'STAD MECHELEN
Gemeenteraad - Uittreksel uit de notulen
Vergadering van 16 december 2019 - Openbare zitting

Aanwezig: Fabienne Blavier, voorzitter
Alexander Vandersmissen, burgemeester wd
Patrick Princen, Greet Geypen, Marina De Bie, Koen Anciaux, Bjérn
Siffer, Abdrahman Labsir, Vicky Vanmarcke, Gabriella De Francesco,
schepenen
Stefaan Deleus, Catherme Frangois, Karel Geys, Hamid Riffi, Kristof
Calvo, Tom Kestens, Jan Verbergt, Freya Perdaens, Anne Delvoye,
Ingrid Kluppels, Bert Delanoeije, Pia Indigne, Klaas Delrue, Arthur
Orlians, Faysal El Morabet, Mats Walschaers, Charles Leclef, Rina
Rabau, Maxine Willemsen, Elisabet Okmen, Dirk Tuypens, Yves
Selleslagh, Kenzo Van den Bosch, Thijs Verbeurgt, Zohra Hadnan,
gemeenteraadsieden
Erik Laga, algemeen directeur
Jan Bal, raadslid, adjunct-algemeendirecteur

68. RUIMTELIJKE ORDENING. Goedkeuring van de zaak van de wegen en
vaststelling rooilijn- en innemingsplan voor het bouwen van woonproject met
42 woongelegenheden en aanleg nieuw openbaar domein op een terrein
Battelsesteenweg en Kapelleblokstraat, in toepassing van artikel 31 van het
omgevingsvergunningsdecreet en artikel 47 van het besluit tot uitvoering van
het decreet van de omgevingsvergunning.

De beslissing wordt genomen met 22 stemmen voor (Fabienne Blavier, Alexander
Vandersmissen, Patrick Princen, Greet Geypen, Marina De Bie, Koen Anclaux, Bjérn Siffer,
Abdrahman Labsir, Vicky Vanmarcke, Gabriella De Francesco, Kristof Calvo, Tom Kestens, Bert
Delanoeije, Pia Indigne, Klaas Pelrue, Arthur Qrlians, Faysal El Morabet, Mats Walschaers,
Charles Leclef, Rina Rabau, Maxine Willemsen, Elisabet Okmen) 2 stemmen tegen (Karel Geys,
Thijs Verbeurgt) en 11 onthoudingen (Stefaan Deleus, Catherine Frangois, Hamid Riffi, Jan
Verbergt, Freya Perdaens, Anne Delvoye, Ingrid Kluppels, Dirk Tuypens, Yves Selleslagh,
Kenzo Van den Bosch, Zohra Hadnan)

Feiten en context ‘ o,

+ 2 december 2019 - punt 23: het college van burgemeester en schepenen verwijst het
dossier door naar de gemeenteraad voor de goedkeuring van de wegenis, met inbegrip
van de vaststelling van het rooilijn- en innemingsplan, en brengt volgend voorafgaand
voorwaardelijk gunstig advies uit:

"Feiten en context

Stedenbouwkundige basisqgegevens
Pe aanvraag is gelegen in:
woongebied (Gewestplan Mechelen, 5 augustus 1976);
Art.5 (KB 28-12-1972 betreffende de inrichting en de toepassing van de ontwerp-gewestplannen en
de gewestplannen) bepalen voor de woongebieden het volgende:
\l5 1 0 .
De woongebieden zijn bestemd voor wonen, alsmede voor handel, dienstverfening, ambacht en
kleinbedrijf voor zover deze taken van bedrijf om redenen van goede ruimtelijke ordening niet in
een daartoe aangewezen gebled moeten worden afgezonderd, voor groene ruimten, voor
sociaal-culturele inrichtingen, voor cpenbare nutsvoorzieningen, voor toeristische voorzieningen,
voor agrarische bedrijven.
Deze bedrijven, voorzieningen en inrichtingen mogen echter maar worden toegestaan voor zover
ze verenighaar ziin met de onmiddellijke omgeving."
- gebied voor milieubelastende industrieén {(Gewestplan Mechelen, 5 augustus 1976);
Art.7 en art. 8 (KB 28-12-1972 betreffende de inrichting en de toepassing van de ontwerp-
gewestplannen en de gewestplannen) bepalen voor de milieubelastende industrieén het volgende:
"7.2.0. Deze zijn bestemd voor de vestiging van industriéle of ambachtelijke bedrijven. Ze
omvatten een bufferzone. Voor zover zulks in verband met de veiligheid en de goede werking




van het bedriff noodzakelijk Is, kunnen ze mede de huisvesting van het bewakingspersonee!
omvatten. Tevens worden in deze gebieden complementaire dienstverlenende bedrijven ten
behoeve van de andere industriéle bedrijven toegelaten, namelijk: bankagentschappen,
benzinestations, transportbedrijven, collectieve reéstaurants, opsfagplaatsen van goederen
bestemd voor nationale of internationale verkoop.

2.1.2. De gebieden voor milieubelastende industrieén. Deze z{fn bestemd voor bedrijven die om
economische of sociale redenen moeten worden afgezonderd.”

- het gewestelijk ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP) ‘Afbakening regionaalstedelijk gebied Mechelen'
(goedgekeurd op 18 juli 2008, van kracht sinds 26 augustus 2008);

- het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP) Zonevreemde woningen (11 september 2008) in
de zonering 'stedelijk woongebied',

De aanvraag is niet gefegen in:

- een bifzonder plan van aanfeg (BPA);

- een goedgekeurde, niet-vervallen verkaveling;:

- een provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP).

De voorschriften van het gewestplan en het gemeentelijk RUP zijn bepalend bij de beoordeling van
voorilggende aanvraag tot omgevingsvergunning.
Daarnaast wordt de aanvraag getoetst aan volgende verordeningen:

- gewestelijke stedenbouwkundige verordening van de Viaamse regering van 5 juni 2009 (en latere
wijzigingen) inzake toegankelfjkheid;

- gewestelijke stedenbouwkundige verordening van de Viaamse regering van 5 juli 2013 inzake
hemelwaterputten, infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en geschelden lozing van afvalwater
en hemelwater;

- gemeentelfjke stedenbouwkundige verordening stad Mechelen (definitief vastgesteld op de
gemeenteraad van 24 februari 2015, goedgekeurd onder voorwaarden door de deputatie van de
provincie Antwerpen op 2 aprif 2015, verschenen in het Belgisch Staatsblad op 15 aprif 2015, van
kracht vanaf 25 aprif 2015);

- gemeentelijke stedenbouwkundrge verordening van 26 april 2004 aangaande het geintegreerd
rioleringsbeieid.

Verdere feiten en context:

- Gelegen aan:
o een gewestweg (Battelsesteenweg);
o een gemeenteweg (Kapelleblokstraat),

- Gelegen in:
o hiet overstromingsgevoelig gebied (watertoetskaart);
o centraal gebied (waterzuiveringszone - zoneringsplan VMM Mechelen);
o de nabijheid van een waterloop van eerste categorie (Kanaal Leuven - Dijle).

- Aantal gevraagde woongelegenheden: 42.

- De aanvraag omvat de aanleg van nieuwe wegenis. :

- Over de zaak van het infijven van de wegenis bij het openbaar domein, dient de gemeenteraad zich
uit te spreken.

- De aanvraag is niet gelegen in een vastgestelde archeologische zone. De opperviakte van de
kadastrale percelen waarop de aanvraag betrekkmg heeft, bedraagt meer dan 3000m=2 en de
bodemingreep meer dan 1000m2,

«  Het project werd op verschillende momenten met de stedelijke diensten besproken en werd
voorgesteld op de bouwcommissie op 24 november 2017, 29 juni 2018 en 29 maart 2019,

Juridische grond

»  Zaak van de wegen - uitlreksel uit het decreel van 25 april 2014 betreffende de omgevingsvergumning
Artikel 31. Als de vergunningsaanvraag wegenwerken omvat waarover de gemeenteraad
beslissingsbevoegdheld heeft en de bevoegde overheid, vermeld in artikel 15, cordeait dat de
omgevingsvergunning kan worden verleend, neemt de gemeenteraad een beslissing over de zaak
van de wegen voor de bevoegde overheid een beslissing neemt over de aanvraag.

« Zaak van de wegen - regeling van het besiuit van de Viaamse regering van het decreet van 25 april 2014 -

betreffende de omgevingsvergunning
Artikel 47. Als de vergunningsaanvraag wegenwerken omvat waarvoor de gemeenteraad
beslissingsbevoegdheid heeft, neemt de gemeenteraad daarover een besiuit. De gemeenteraad
neemt daarbij kennis van de standpunten, opmerkingen en bezwaren die zijn fngedfend tijdens het
openbaar onderzoek.
Uiterlijk tien dagen na de gemeenteraadszitting stelt de gemeente de gemeenteraadsbeslissing ter
beschikking hetzif van de bevoegde omgevingsvergunningscommissia als die advies moet verlenen,
hetzif van het bevoegde bestuur als geen advies van een omgevingsvergunningscommissie vereist is.

o Verdere stedenbouwkundige juridische context waaraan het gevraagde moet worden getoetst: zie rubriek

‘Feiten en context’, punt 'Stedenbouwkundige basisgegevens’

Openbaar onderzoek

Overeenkomstig de criteria van artikels 11-14 van het besiuit van de Viaamse regering tot uitvoering van het
decreet van 25 april 2014 betreffende de omgevingsvergunning is de gewone procedure van toepassing en
moet de aanvraag openbaar gemaakt worden.

Een eerste openbaar onderzoek werd gehouden van 28 juli 2019 t.e.m. 26 augustus 2019. Er werden hierbif
diverse bezwaren ingediend:

- waarbii negen bezwaarschriften met een gelijkaardige inhoud werden ingediend op verschillende
manieren (per aangetekende zending, via het omgevingsloket, en/of per mail) en vanuit een
verschiflende hoedanigheid (aandeethouder / eigenaar / zaakvoerder / raadsman);

- waarbij vier overige, onafhankelijke standpunten/bezwaarschriften werden ontvangen (waaronder
een akkoordverklaring met het project).
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Na affoop van het eerste openbaar onderzoek werd op 27 september 20189, op verzoek van de
vergunningsaanvrager, toegestaan dat er wijzigingen aan de vergunningsaanvraag werden aangebracht
(conform artikel 30 van het besluit van de Viaamse regering tot uitvoering van het decreet van 25 aprit 2014
batreffende de omgevingsvergunning). Hoewel deze wijzigingen tegemoet komen aan de adviezen en/of de
standpunten, opmerkingen en bezwaren die tijdens het openbaar onderzoek zijn ingediend; werd alsriog een
tweede openbaar onderzoek ingericht ter onderzoek naar de rechten van derden.
Een tweede openbaar onderzoek werd gehouden van 5 oktober 2019 t.e.m. 3 november 2019. Hierbij werden
opnieuw (viif) gelifkaardige bezwaarschriften ingediend (een identiek bezwaarschrift dat tweemaal werd
ingediend vanuit de hoedanigheid van twee verschillende eigenaars en een hieraan gekoppeld bezwaarschrift
dat driemaal werd ingediend via de raadsman).

- De in de bezwaarschriften aangehaalde punten van bezwaar en de bespreking van deze punten (uit zowel het
eerste als het tweede openbaar onderzoek), worden behandeld in de rubriek ‘Argumentatie’, 'Inhoudelijke
beveordeling van het dossier’, punt ‘f. Resultaten openbaar onderzoek’,

Advies
- Brandweer - Hulpverleningszone Rivierenland:
o Op 9 september 2019 werd eén gunstig advies met voorwaarden uitgebracht (referentie
P16116-002/01).
o Op 27 september 2019 werd op verzoek van de vergunningsaanvrager, toegestaan dat er
wijzigingen aan de vergunningsaanvraag werden aangebracht {conform artike! 30 van het
besluit van de Viaamse regering tot uitvoering van het decreet van 25 april 2014
betreffende de omgevingsvergunning). Er werden documenten toegevoegd aan het dossier;
ook in functie van de brandweer.
o . Op 12 november 2019 werd door de brandweer ophieuw een gunstig advies met )
voorwaarden uitgebracht op basis van de gewijzigde stukken (referentie P16116-002/01).
- Toegankelijk Viaanderen {Inter):
o Op 12 augustus 2019 werd een ongunstig advies uitgebracht (referentie 20182880).
o Op 27 september 2019 werd op verzoek van de vergunningsaanvrager, toegestaan dat er
wifzigingen aan de vergunningsaanvraag werden aangebracht (conform artikel 30 van het
besluit van de Viaamse regering tot uitvoering van het decreet van 25 aprif 2014
betreffende de omgevingsvergunning). Er werden documenten toegevoegd aan het dossier;
ook in functie van de toegankelijkheid.
o  Op 14 oktober 2019 werd door Inter opnieuw advies met voorwaarden wtgebracht
(referentie P16116-002/01) op basis van de gewijzigde stukken.
- Agentschap Wegen en Verkeer: 5 september 2019 - gunstig met voorwaarden (referentie
AV/112/2019/00478)
'(...) Om deze redenen adviseert het Agentschap Wegen en Verkeer gunstig onder volgende
voorwaarden: Voor alle werken op het openbaar domein (aanpassing aansiuitingen op
gewestweq) dient er een aparte toelating aangevraagd te worden.’
- Fluvius: 17 oktober 2019 is gedeeltelijk gunstig (referentie 46343242)
- Proximus: 6 auqustus 2019 - gunstig met voorwaarden (zonder referentic)
- Telenet: 28 augustus 2019 - gunstig met voorwaarden (zonder referentie)
- Erwerd eveneens advies gevraagd aan:
o de Viaamse Waterweg nv;
o Pldpa;
e Ivarem.
Tot op heden werden deze adviezen niet ontvangen. Gezien ze piet werden uitgebracht binnen de
vervaltermijn, mag er aan worden voorbijgegaan (volgens artikel 26 van het
omgevingsvergunningsdecreet en artikel 82, §2 van het besluit tot uitvoering van het
omgevingsvergunningsdecreet).
Argumentatie

Beschrijving van de omqgeving en de aanvraag:
Er wordt een omgevingsvergunning gevraagd voor:

- het bouwen van 42 woongelegenheden (waarvan 17 woningen en 25 appartementen) met een

ondergrondse parkeergarage;

- terreinaanlegwerken (met aanleg van nieuw openbaar domein),
Het bouwterrein is gelegen aan de Battelsesteenweg en de Kapelleblokstraat., Het terrein bestaat uit
verschiffende percelen die samen (en gemiddeld) ongeveer 80m00 breed en circa 80m00 diep zijn. Het terrein
is momenteel bebouwd met een bedrijffsgebouw met loodsen en een woning. De site bevindt zich op een talud
ten opezichte van de Battelsesteenweg.
De omfiggende bebouwing aan de Battelsesteenweg is gedifferentieerd, In de nabijheid van het terrein,
bevinden zich zowel woonhuizen (eengezinswoningen en appartementen), KMO/handelsvestigingen, als een
schoolgebouw.
De directe omgeving bestaat uit bebouwing van hoofdzakelifk twee bouwlagen onder hellend of plat dak. Fr
komt ook bebouwing van drie of vier bouwlagen onder (veelal plat) dak voor.
Men wenst de bestaande, op het terrein aanwezige bebouwing integraal te slopen om een nieuw woonproject
te realiseren. Het nieuwe project bestaat uit zes bouwvolumes die worden ingeplant langsheen de
Battelsesteenweqg en de Kapelfeblokstraat, alsook rond een centraal gelegen, groen ingericht en autovrif
binnengebied.
Drie van de zes volumes (blokken D, E en F) richten zich naar de Batielsesteenweg. Waarbij het bouwbiok F
aansluit tegen de naastgelegen bebouwing (aan de Battelsesteenwey, tegen nummer 309}, en het bouwblok
D zich situeert op de hoek van de Battelsesteenweg met de Kapelleblokstraat. Twee overige bouwblokken (B
en C) situeren zich aan de Kapelleblokstraat. Tussen deze bouwblokken wordt (dwars op de Kapelleblokstraat)
een nieuwe insteekweg voorzien. Parallel met deze insteekweg situeert zich enerzijds (rechts gekeken vanuit
de Kapelleblokstraat) het centrale binnenplein en anderziids (links gekeken vanuit de Kapelleblokstraat) het
bouwblok A,
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De insteekweg wenst men, als nieuwe ontsluitingsweg, over te dragen aan het openbaar domein, De weg
wordt (aan de Kapelleblokstraat) afgesfoten met paaltjes en is enkel toegankelijk voor hulpdiensten.

Het deef wegenis dat men wenst over te dragen aan het openbaar domein heeft een breedte van 11m80.

Het aanvraagdossier bevat een rooilijnenplan met aanduiding van nieuwe rooilfjnen, wegenis en perceeldelen
voor kosteloze grondafstand.

Het centrale binnenplein blijft privaat (in de gemeenschap van eigenaars van het woonproject),

De private weg bovenop het talud langs de voorgevel van de gebouwen (D, F en F) aan de Battelsesteenweg
blijft eveneens privaat en wordt deels ‘ingegroend’, Deze bljjft ontsluiting geven aan de brandweer en aan de
verder gelegen woningen nummers 309, 311 en 313. )

£r worden in het dossier ook een aantal aanpassingen aan de bestaande wegenis voorgesteld:

- In de huidige situatie siuit de Kapelleblokstraat niet rechtstrecks aan op de Battelsesteenweg, maar
maakt deze eerst een bocht, de hoek om naar een kort en paraliel meat de Battelsesteenweg gelegen
‘vemtwegje’ (ter hoogte van de eigendommen Battelsesteenweg nummers 293 t.e.m. 299) om zo aan
te siuiten op de Battelsesteenweq. Het niveauverschil (de aanwezigheid van het talud) wordt
overbrugd via de ventweg.

Met de aanvraag wordt er een rechtstreekse aansluiting gevraagd van de Kapelleblokstraat naar de

Battelsesteenweg (nieuwe rechtstreekse T-verbinding op de steenweg). De Kapelleblokstraat wordt

hierbjj aangepast in hellingsgraad en zo rechtstreeks doorgetrokken in een (dalende) helling naar de

Battelsesteenweg.

Noot: .

o Volgens de initieel ingediende documenten en plannen (védr het wijzigingsverzoek) werd

hierbij eveneens een verbinding / doorsteek (afdraaibeweging) naar het ‘ventwegje’
behouden. Om dit te kunnen reafiseren werden evenwel aanpassingswerken (wijzigingen
aan het niveau van de voortuinstrook) voorzien aan het eigendom op de hoek van de

Kapelleblokstraat met de Battelsesteenweg (nummer 299, tegenover het gevraagde

bouwproject). Voor deze aanpassingswerken (op privaat domein) werd evenwel geen

(burgerrechtelijk) akkoord bekomen met de betrokken eigenaars waardoor de

uitvoerbaarheid niet mogelijk zou ziin.

o  Bijgevolg werd een aanpassing voorzien in het doss:er, wa het wijzigingsverzoek {na afloop
van het eerste openbaar onderzoek).
Volgens het wijzigingsverzoek (huldige, effectieve gevraagde toestand) wordt er nog steeds
een rechistreekse T-verbinding gevraagd naar de Battelsesteenweg, maar  bijft er niet
langer een doorgang (voor gemotoriseerd verkeer) tussen het stukJe ventweg en de
Kapelieblokstraat.
De zijweg/ventweq, parallel met de Battelsesteenweg, wordt afgesioten door de plaatsing
van een keerwand (met eern leuning op de stoeprand aan de oneven genummerde kant van
de Kapelleblokstraat). De woningen aan de 'ventweg’ (Battelsesteenweg nummers 293
t.e.m. 299} blfjven bereikbaar via hun bestaande ontsluiting op de Battelsesteenweg. De
toegang (stukje ventweg) dient dus enkel nog voor die vier eigendommen (nummers 293
t.e.m. 299).
Tussen de nieuwe, rechtstreekse toegang (T-verbinding tussen de Kapelleblokstraat en de
Battelsesteenweg) en de zijweg/ventweg worden keerefementen voorzien om het
niveauverschil op te vangen. Het bestaande voetpad aan de zijde van de oneven nummers
van de Kapelfleblokstraat blijft ongewijzigd (in bestaande hellingsgraad liggen). De rijweg en
het voetpad fangs de even huisnummers (projectzijde) worden wel aangepast (qua helling)
om zo rechtstreeks op de Battelsesteenweg te kunnen aansiuiten.
Het ontstane hoogteverschil met de bestaande voelpadzone (aan de oneven zijde) wordt
opgevangen door middel van prefab keerwanden (in de zone van het openbaar dormein,
tussen het rijweggedecite en de voetpadzone aan de zijde van de oneven nummers).

- langs de zijde van de even nummers in de Kapefleblokstraat wordt de huidige rooilijn (tussen de
straat en het terrein van de aanvraag) verplaatst. Men wenst een strook van gemiddeld 1m50 tot
1m80 breed (van het terrein in aanvraag) mee over te dragen aan het bestaande openbaar domein
(dat hierdoor een ruimere breedte krijgt). De straat wordt gedeeltelijk heraangelegd en de extra
breedte wordt mee benut voor het inrichten van 10 plaatsen voor langsparkeren op het openbaar.

De ondergrondse parkeergarage van het project is toegankelijk via de Kapelleblokstraat. De inrit situeert zich
onder gebouw D {op de hoek) en heeft een breedte van circa 7m00 (waarvan 1m20 voetgangerszone).
Toekomende en vertrekkende wagens kunnen elkaar passeren op het privaat domein. Links naast de inrit
naar de ondergrondse parking wordt (in de private voortuinstrook) een verharde zone voorzien voor de
wekelifkse plaatsing van de huisvuilcontainers. In de ondergrondse parkeergarage zijn berglokalen voor
huisvuif voorzien.

Het project voorziet in het totaal 72 parkeerplaatsen voor wagens, waarvan:

- 18 plaatsen op het openbaar domein (10 piaatsen langsheen de Kapelleblokstraat en 8 plaatsen aan
de kop van de nieuwe insteekweg), waarbij één parkeerplaats wordt ingericht voor mindervaliden en
twee parkeerplaatsen voor korf-parkeren (om laden en Jossen voor de nieuwe bewoners mogelijk te
maken en/of piekmomenten voor parkeren in de buurt op te vangen);

- 54 private ondergrondse parkeerplaatsen (waarvan 47 gewone staanplaatsen, drie plaatsen voor
mindervaliden, één autodeelstaanplaats en vier garageboxen die rechistreeks worden verbonden
aan de vier woningen in bouwbfok C);

Noot: het aanvraagdossier bevat ook één verkeerdelijk plan waarop slechts 38 plaatsen zijn

aangegeven in de ondergrondse garage —> plan ‘A1 BA PB_N_-1 ondergrondse parkeergarage’.
Het pro;ect voorziet in het totaal 147 + 6 parkeerplaatsen voor fietsen, verdeeld over: ’

een gemeenschappelifke stalling in de ondergrondse parkeergarage (met 55 plaatsen);

- 20 stalplaatsen in de garageboxen van bouwblok C (30 plaatsen);

- een bovengrondse fietsenstalling achter gebouw A (45 plaatsen);

- een bovengrondse fietsenstalling achter gebouw F (27 plaatsen);

- 6 stalplaatsen in de voortuinstrook van gebouw C, aan de Kapelleblokstraat (6 plaatsen).
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leder bouwblok heeft een eigen programma en uitwerking met een variérende bouwdiepte en variérende
kroonlijsthoogtes:
- Bouwblok A:

Q

[

- Bouwblok B:
Ligging:

o]

<

Ligging:
» aan het binnengebied, langsheen de nieuwe insteekweg
Programma:
7 eengezmswomngen met tefkens:
s drie slaapkamers;
e een casco dakverdieping met een extra ruimte van circa 55m2 NVO;
«  een tofale NVO van circa 185m2;
* een tuin en een fietsenberging (die toegankelijk zijn via een
kruiwagenpad).
Aantal bouwlagen:
= drie bouwlagen onder plat dak; waarbij de gelijkvioerse bouwlaag is opgevat als
een rechte sokkel en de twee hogere verdiepingen zijn opgevat als meer
ondergeschrkte ‘dakverdiepingen’ met helfende zijdelingse flanken.

Bouwdiepte!

= 11m50

Kroonlijsthoogte:
~  6m34

Nokhoogte / hoogte dakrand:
=  10m20

Afwerking:

=~ da gelifkvicerse verdieping wordt (als sokkel) uitgewerkt met een structuur van
baliken en kolommen in glad beton met ertussen gladde, betonefementen en
aluminium, natuurkleurig, geanodiseerd buitenschrijnwerk;

»  de verdiepingen worden afgewerkt met een ‘multicolor’ lei en aluminium,
natuurkfeurig, geanodiseerd buitenschrijnwerk.

» gelegen aan de Kapelleblokstraat
Programma:
» 3 eengezinswoningen met telkens:
» drie slaapkamers;
» een casce dakverdieping met extra ruimte van circa 50m2 NVO;
» een totale NVO van circa 176m2;
. een tuin en een fietsenberging (die toegankelijk zijn via een
kru.'wagenpad)
Aantal bouwlagen:
~ - drie bouwlagen onder plat dak; waarbij de gelijkvioerse bouwlaag is opgevat als
een rechte sokkel en de twee hogere verdiepingen zijn opgevat als meer
ondergeschikte 'dakverdiepingen’ met heflende zijdelingse flanken.
Bouwdiepte:
»  1Im50
Kroonfijsthoogte:
- 6m34
Nokhoogte / hoogte dakrand:
= 10m20
Afwerking:

. de gelijkvioerse verdieping wordt (als sokkel) uitgewerkt met een structuur van
balken en kolommen in glad beton met ertussen gladde, betonelementen en
aluminium, natuurkleuriq, geanodiseerd buitenschrijnwerk;

= de verdiepingen worden afgewerkt met een 'multicolor’ lei en afummfum,
natuurkleurig, geanodiseerd buitenschrijnwerk.

- . Bouwblok C:

o]

Ligging:
» gelegen aan de Kapelleblokstraat
Prograrmma:
= vier eengezinswoningen met: ‘
e vier tot viif (slaap)kamers;
« een totale NVQ van circa 224m?2 (zonder de garage);
« gen privaal terras en een gemeenschappelijke binnentuin;
« een garagebox die rechistreeks toegankeliik is vanuit de woning met
hierin ook ruimte voor fietsen.
Aantal bouwlagen:
= drie bouwlagen onder plat dak; waarbif de gelijkvioerse bouwlaaq is opgevat als
een rechte sckkel en de twee hogere verdiepingen zijn opgevat als meer
ondergeschikte ‘dakverdiepingen’ met hellende zudelmgse ﬂanken
Bouwdiepte:
«  14m80
Kroonlijsthoogte:
- 6m34
Nokhoogte / hoogte dakrand:
w 10m20
Afwerking:
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= de gelijkvioerse verdieping wordt (als sokkel) uitgewerkt met een structuur van
balken en kolommen in glad beton met ertussen gladde, betonelementen en
alurninium, natuurkieurfg, geanodiseerd buitenschriinwerk;
= de verdiepingen worden afgewerkt met een ‘multicolor’ lei en aluminium,
natuurkleurig, geanodiseerd buitenschrifnwerk.
Bouwblok D:
o Ligging:
«  gelegen aan de Battelsesteenweg (op de hoek met de Kapelleblokstraat)
o Programma:
. 9 appartementen waarvan:
« 1 één-slaapkamer-appartement (NVO 64m2),
7 twee-slaapkamer-appartementen (NVO 80 m2/ 70m=? / 80 m%/ 80 m2/
80 m2/ 80m-?3/ 75m?2);
« 1 drie-slaapkamer-appartement (NV(Q 116m?2).

o  Bouwdiepte:
= gemiddeld 15m00 -> 15m40 (inclusief de ribbenstructuur) / 14m80 (zonder de

ribbenstructuur)
o Kroonlijsthoogte:
= 7m40
o Nokhoogte / hoogte dakrand:
= 17mé8

o Aantal bouwlagen:
= Viif bouwlagen onder plat dak; waarblf de gelfjkvioerse bouwlaag is opgevat als een
rechte sokkel en de vier hogere verdiepingen ziin opgevat als meer ondergeschikte
: ‘dakverdiepingen” met hellende zfjdelingse flanken.
o Afwerking:
= de gelljkvioerse verdieping wordt (als sokkel) ultgewerkt met een structuur van
batken en kolommen in glad beton met ertussen gladde, betonelementen en
aluminium, natuurkleurig, geanodiseerd buitenschrijnwerk;
= de betonnen ribben worden doorgetrokken over het volledige volume (volgens de
fegende worden deze ter hoogte van de verdiepingen afgewerkt met een
geanodiseerde aluminium gevelbekleding) en (op de hogere verdiepingen) ingevuld
met een (volgens de beschrijvende nota en simulatiebeelden) houten
gevelbekleding en houten buitenschrijnwerk (maar volgens de legend van gebouw
D met een getextureerde aluminium gevelbekleding en goudkieurig aluminium
schrijnwerk).
Bouwblok E:
o Ligging: .
= gelegen aan de Battelsesteenweg
o Programma:
» 14 twee-slaapkamer-appartementen (NVO 77m2 / 86m? / 87m2 / 88m=2 / 78m2/
79mz2 /87m2 / 89m2 /71m2 / 77m?2 / 82m2 / 85m=2 / 72m?2 / 86m?Z)
o Bouwdiepte:
= gemiddeld 15m00 -> 15m40 (inclusief de ribbenstructuur) / 1 4m80 (zonder de

ribbenstructuur)
o  Kroonlijsthoogte:
= 6m34

o - Nokhoogte / hoogte dakrand:
»  deels (drie bouwlagen) 10m95 en deels (vier bouwlagen) 14mo01
o Aantal bouwlagen:

v deels drie en deels vier bouwlagen onder plat dak; waarbij de gelijkvioerse
bouwlaag is opgevat als een rechte sokkel en de hogere verdiepingen zijn opgevat
als meer ondergeschikte 'dakverdiepingen’ met hellende zijdelingse flanken.

o Afwerking:

= de gelijkvioerse verdieping wordt (als sokkel) uitgewerkt met een Structuur van
balken en kolommen in glad beton met ertussen betonefementen eveneens in een
gladde beton en natuurkleurig aluminium geanodiseerd buitenschrijnwerk;

=~ de verdiepingen worden afgewerkt met fichtgrijze, genuanceerde natuuriefen en

' houten buitenschrijnwerk.
Bouwbiok F:
o Ligging:
= gelegen aan de Battelsesteenweg en aan het binnengebied
o Programma:
« 2 duplexen aan de Battelsesteenweg, waarvan:
o 1 twee-slaapkamer-duplex (NVO 96m2)
o 1 vier-(sfaap}kamer-duplex (MVO 142m?2)
» 3 patiowoningen aan het binnengebied, waarvan:
o 1 twee-slaapkamer-duplex (NVQ 73m?)
o 2 drie-slaapkamer-duplexen (NVO 97m?2 /92m?2)
o Bouwdiepte:
»  deel aan de Battelsesteenweq:
e gemiddeld 15m00 -> 15m40 (inclusief de ribbenstructuur) / 14m80
(zonder de ribbenstructuur)
v deel aan het binnengebied:
s  Maximaal 9m80
o  Kroonlijsthoogte:
= Deel aan de Battelsesteenweg: 12mh5l




= Deefl aan het binnengebied: 7m78

o Nokhoogte / hoogte dakrand:
. deel aan de Battelsesteenweg: 8m93
v deef aan het binnengebied: 2m91

o Aantal bouwlagen: '

+  deels vier (aan Batteslsesteenweg) en deels twee (aan het binnengebied)
bouwlagen onder plat dak; waarbii de gelitkvioerse bouwlaag is opgevat als een
rechte sokkel en de twee hogere verdiepingen ziin opgevat als meer
ondergeschikte ‘dakverdiepingen’ met hellende zijdelingse flanken.

o Afwerking:

»  de gelijkvicerse verdieping wordt (als sokkel) uitgewerkt met een structuur van
balken en kolommen in glad beton met ertussen gladde, betonelementen en
atuminium, natuurkleurig, geanodiseerd buitenschrijnwerk;

= de verdiepingen worden afgewerkt met een 'multicolor’ lef en afuminium,
natuurkleurig, geanodiseerd buitenschrijnwerk.

Wijzigingsverzoek:
Na het eerste openbaar onderzoek werd, op 27 september 2019 (op verzoek van de

vergunningsaanvrager), toegestaan dat er wijzigingen aan de vergunningsaanvraag werden aangebracht
(conform artikel 30 van het besluit van de Viaamse regering tot uitvoering van het decreet van 25 april
2014 betreffende de omgevingsvergunning). Over de gewijzigde stukken van de vergunningsaanvraag
werd opnieuw een openbaar onderzoek georganiseerd. )

Noot: De behandelingstermijn van een omgevingsvergunningsaanvraag kan, in toepassing van artikel 32,
&§2 van het omgevingsvergunningsdecreet, eenmalig van rechtswege met 60 dagen verfengd worden.

De bevoegde overheid, neemt een beslissing over de vergunningsaanvraag binnen een termijn van
honderdenvijf dagen {gezien er geen advies van een omgevingsvergunningscommissie vereist is). Deze
termijn is (reeds) verlengd met zestig dagen omdat de vergunningsaanvraag wegenwerken omvat.

De toepassing van het wijzigingsverzoek vermeld in artikel 30 geeft bijgevolg geen aanleiding tot een
bijkormende terrnijnverienging.

Inhoudeliike beoordeling van het dossier:

a. Planologische toets
- Gewaestplan:

o Het terrein van de aanvraag is voor een groot aandeel gelegen in woongebied, De aanvraag
is verenighaar met deze planologische bestemming volgens het gewestplan. Een deel van
het terrein is gelegen in gebied voor milieubelastende industrieén. Het terreingedeeite in
mifieubelastend industriegebied is opgenomen in het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan
'Zonevreemde woningen’ als deelzone. Hiermee is de bestemming gewijzigd naar ‘stedelijk
woongebied’. Gezien de aanvraag ook gelegen Is binnen de contouren van het gemeentelifk
ruimtelfjk uitvoeringsplan, primeren de voorschriften hiervan.

- Ruimtelifke uitvoeringsplannen:

o Gewestelijk ruimtelijk uitvoeringsplan:

v Het terrein van de aanvraag is opgenomen in de afbakening (regionaalstedelijk
gebied Mechefen) van het gewesteliik RUP maar maakt geen deel uit van een
specifiek deelplan. Het gewestelijk RUP legt et andere woorden geen verdere
specifieke {inrichtings)vporschriften op.

o  Gemeentelifk ruimtelijk uitvoeringsplan:

v Het terreingedeelfe dat volgens het gewestplan is gelegen in gebied voor
milieubelastende industrieén, situeert zich volgens het RUP ‘Zonevreemde
woningen’ in een zone die bestemd is als stedelijk woongebied (Deel 2,
Deelplannen, Hoofdstuk 2.2. Deelplannen 2, 3, 5, 6 en 7, artikel 1 stedeljjk
woongebied). De aanvraag dient te worden getoetst aan de
bestenryningsvoorschriften volgens dit deelplan van het RUP;

- De zone is volgens het RUP bestemd voor het oprichten van zowel één- als
meergezinswoningen, Het gebied heeft als hoofdfunctie wonen en aan het
wonen verwante voorzieningen (zoals winkels voor dagelijkse aankopen,
horeca, kieine bedrijven, openbare en private nutsvoorzieningen en
diensten, parkeer~ en openbaarvervoervoorzieningen, sociaalculturele
inrichtingen en recreatieve voorzieningen, voor zover ze verenigbaar zijn
met de onmiddellifke omgeving) en openbare groene en verharde
ruimten,

=» De aanvraag voorziet woongelegenheden met
parkeervoorzieningen, nutsvoorzieningen en openbare, groene en
verharde ruimten en is bijgevolg in overeenstemming met de
planologische besteemingsvoorschriften.
Het RUP omvat ook een aantal verdere inrichtings- en beheersvoorschriften:

- Nieuwe bebouwing moet qua omvang en schaalniveau verenigbaar zijn
met de omgeving en harmonisch aansluiten op de bestaande bebouwing.
Daarbif dient gestreefd te worden naar een differentiatie van woningen
naar grootle, schakeling en perceelsgrootte.

= De aanvraaqg streeft inderdaad een differentiatie na en voorziet
een mix aan typologieén (met zowel eengezinswoningen,
patiowoningen, duplexwoningen als appartementen) en met
verschillende opperviaktes (zowel grotere als meer compacte
woningen).
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= Het gegeven of het project harmonisch aansiuit bij de bestaande
bebouwing wordt verder getoetst (zie rubriek ‘Argumentatie’,
‘Inhoudelijke beoordeling van het dossier’, punt a. Planologische
toets’, deel Verordeningen’).

- Het openbaar domem moet een kwalitatieve inrichting hebben waar zorg
gedragen wordt voor de wijze van ontsluiting en inrichting van de private
terreinen en gebouwen, voor het parkeren en voor voldoende groene
ruimtes. Het binnengebied van een bouwblok moet een kwalitatieve
inrichting hebben, die verenigbaar is met de omliggende bouwwanden.

Het binnengebied kan zowel een privaat als een semipubliek karakter

hebben.

= De aanvraag omvat plannen voor de omgevingsaanieg (inclusief

een beplantingsvoorstel} en voorziet in
ontsluitingsmaogelijkheden, een nieuwe openbare weg, een
colectief en groen ingericht binnengebied {in gemeenschap van
eigendom) en parkeervoorzieningen (op zowe! openbaar als
privaatdomein).

- Voor nieuwe woonpraojecten wordt gestreefd naar een stedelijke dichtheid
van minimaal 25 woningen per hectare,

=» De aanvraag respecteert de minimale dichtheid van minimaal 25
woningen per hectare en is opgevat als een 'stedelijk’ project.
Conclusie: De aanvraag is verenighaar met de bestemmings- en
inrichtingsvoorschriften volgens het deelplan van het RUP ‘Zonevreemde woningen’.
- Bijzondere plannen van aanleg / goedgekeurde verkavelingen:

o De aanvraag maakt geen deel uil van een bijzonder plan van aanleg of een goedgekeurde
verkaveling.

o Conform artikel 4.1.1, 14° van de viaamse codex veor ruimtelijke ordening (VCRO) juncto
artikel 4.2.15, §1 van de VCRO is een verkavelingsvergunning vereist wanneer een stuk
grond vrijwillig wordt verdeeld in twee of meer onbebouwde kavels om ten minste een van
deze onbebouwde kavels te verkopen of te verhuren voor meer dan negen jaar, om er een
recht van erfpacht op opstal op te vestigen, of om een van deze overdrachisvormen aan te
bieden, zelfs onder opschortende voorwaarde, met het oog op woningbouw of de oprichting
van constructies die voor bewoning kunnen worden gebruikt,

o Om van verkavelen te kunnen spreken moet van een grond die aan een eigenaar (of in
mede-gigendom aan verschiflende mede-eigenaars) toebehoort, dus ten minste een deef
Juridisch worden afgesplitst. Of het perceel een kadastraal nummer of meerdere kadastrale
nummers heeft, heeft geen belang, ook niet wanneer het afgesplitste gedeelte samenvalt
met een kadastraal perceel. Wat teft is dat een aaneensluitend stuk grond, ongeacht het
aantal kadastrale nummers, aan een eigenaar (of meerdere eigenaars in onverdeeldheid)
toebehoort, en dat daarvan een deel wordt afgesplitst.

Wanneer de grond waarop de woningen worden gebouwd na verkoop in onverdeelde mede-
elgendomn zal toebehoren aan alle eigenaars van de woningen en niet wordt opgesplitst in
kavels, is evenwel! geen sprake van het verkavelen van gronden. Er worden in dat geval
geen kavels verkocht, maar enkel woningen..

o Voor het realiseren van de woningen is ook geen verkavelingsvergunning vereist indien op
de kavels een of meer woningen of constructies die voor bewoning kunnen worden gebruikt,
worden opgericht, vooraleer de kavels worden verkocht of verhuurd voor meer dan 9 jaar.
Met de term 'oprichting’ wordt bedoeld dat de gebouwen winddicht zijn, zodat de
omgewngsvergunmng niet meer kan vervallen . .

- Verordeningeh:
o Gewestelijke verordenmgen

»  Gewesteljjke stedenbouwkundige verordening hemelwater:
Zie rubriek ‘Argumentatie’, 'Inhoudelijke beoordeling van het dossier’, punt 'c.
Watertoets’,

= Gewestelijke stedenbouwkundige verordening foegankelijkheld:
Het dossier werd voor advies overgermaakt aan het Agentschap Toegankelijk
Viaanderen - Inter (zie rubriek 'Adviezen'). Op 14 oktober 2019 werd door Infer
een gunstig advigs met voorwaarden uitgebracht (referentie P16116-002/01) op
basis van de gewijzigde stukken. Dit advies dient te worden nagefeefd bij
uitvoering van de werken.

o Gemeentelijke verordeningen:

»  Gemeentelijke stedenbouwkundige verordening geintegreerd rioleringsbeleid
Zie rubriek ‘Argumentatie’, 'Inhoudelijke beoordehng van het dossier, punt 'c.
Watertoets”.

*  Gemeentelijke stedenbouwkundige verordening:
Hoofdzakelijk de bepalingen rond 'Ruimtelijke Kwaliteit' {opgenomen in '‘Deel 2" van
de gemeentelijke stedenbouwkundige verordening) ziin van toepassing.
Toetsing van de aanvraag aan de voorschriften van ‘Deel 2';
= Hoofdstuk 1. Harmonie en draagkracht

(artikel 2)

o Qvereenkomstig 'Artikel 2' van de stedenbouwkundige verordening,
‘Hoofdstuk 1', dienen, in een omgeving waar de bestaande bebouwing
homogene kenmerken vertoont, de op te richten gebouwen zodanig te
worden ontworpen dat ze in harmonie zijn met de kenmerken van de
omgeving die bepaald worden door het referentiebeeld. De aard en grootte
van de functie, de typologie en schaal van een project, dienen in
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overeensternming te zijn met de draagkracht van de onmiddellijke
omgeving,

o  De bebouwing aan de Battelsesteenweg is niet echt homogeen te noemen.
Er komen in de omgeving zowel woongebouwen, een schoof,
bedriffsgebouwen, als handelszaken voor. De bestaande bebouwing telt
hoofdzakelijk/gemiddeld gezien, twee tot drie bouwlagen onder plat of
helfend dak.

o De aanvraag richt zich eveneens op wonen. Het aantal bouwlagen varieert,

o De aanvraag voorziet aan de Kapelleblokstraat en in het binnengebied
woningen (in de gebouwen A, B, C en een deel van gebouw F) die twee tof
drie bouwlagen tellen, waarbij de bovenste bouwlagen telkens zjin
uitgewerkt afs ‘dakverdiepingen’. Dit profiel stemf overeen met de reeds
ganwezige bebouwing in de Kapelleblokstraat (die evencens bestaat uit
woningen van twee tot drie bouwlfagen). De gevraagde bebouwing aan de
Battelsesteenweg varieert van drie tot plaatselijk viif bouwlagen (bedraagt
gemiddeld vier bouwlagen). Hoewel het bouwprofiel van deze volumes (D,
E en een deel van F) hoger gaat dan de gemiddeld voorkomende
bebouwing; is het wel te verantwoorden, gezien:

» ook hier de bovenverdiepingen zijn opgevat als 'daklagen’. Per
oplopende bouwlaag worden de bouwlagen ondergeschikt aan
hun onderliggende bouwlaag. De afschuining ten aanzien van de
sokkel, alsook de inharnmen met inpandige terrassen, beperken
de ruimtelijke impact ten aanzien van de omgeving;

* araan de Batlelsesteenweqg plaatselljk nog hogere gebouwen (tot
vier bouwlagen) voorkomen (bijvoorbeeld de iets verder gelegen
appartementsgebouwen, Battelsesteenweg 261,
Battelsesteenweg 298 en 300, het bedriffsgebouw
Battelsesteenweg 286 en de nieuwbouw meergezinswoning op de
hoek van de Battelsesteenweg met de Karperstraat);

»  het wegprofiel van de Battelsesteenweg breed is, wat de inbreng
van de 'hogere’ bebouwing eveneens veramtwoordt;

« ercentraal binnen het project een open en aaneengesloten, groen
ingerichte buitenruimte wordt voorzien.,

De gevraagde bebouwing voorziet plaatselijk dus extra bouwlagen ten
aanzien van de gemiddeld voorkomende en direct naastgelegen bebouwing
maar vormt geen unieke uitzondering.
De gekozen typologie (gevelmaterialisatie en volumewerking) ziin
specifiek, doch vinden voldoende aansiuiting bij de omgevingscontext.
In sommige gevallen, is het (overeenkomstig de toelichting van Hoofdstuk
1 van de verordening) denkbaar dat ook een contrast of een interpretatie
kan zorgen voor het goed samengaan van het gebouw met de omgeving,
zeker wanneer dit de kwaliteit van de omgeving ten goede komt.
Harmonie is een interpretabel gegeven en elke aanvraag zal daarom apart
beschouwd moeten wordern.
Door de reeds oudere en leegstaande bedriifsgebouwen te vervangen door
volwaardige bebouwing en, door de bebouwing te laten aansiuiten tegen
de randen en door de inlassing van een centraal, groen binnenplein, wordt
de site opgewaardeerd en het stedenbouwkundig ongewenste beeld van
‘wachtmuren’ vermeden,
De aanvraag respecteert dus de draagkracht van de omgeving.

= Hoofdstuk 3. Uiterlijke kenmerken

(artikels 6 en 7}

o  Bif nieuwbouw, functiewijziging of herbouw moeten de inplanting,
bouwhoogte en bouwdiepte van het nieuwe project in harmonie zjjin met
het referentiebeeld.

Vanuit het principe van de harmonie met het referenticbeeld, kan er op
een perceel even diep en hoog gebouwd worden als in de omgeving.

o Deze aspecten werden reeds getoetst binnen ‘Hoofdstuk 1. Harmonie en
draagkracht’ van onderhavige rubriek.

(artikels 8, 9, 11 en 47)

o Het profiel van de gevraagde bebouwing richt zich naar / valt binnen het
maximaal toegelaten bouwprofiel volgens de verordening (maximale
bouwdiepte van 15mo0.

o De bebouwing in het binnengebled is ondergeschikt aan die van de

randen,

o De inrichting gebeurt 'tuin tegen tuin’,

o - De tussenafstand tussen achtergevels die in een bouwblok worden
gecrederd, parallel aan een bestaande rij gebouwen (‘rug aan rug’) moet
overeenkomstig de verordening een minimum afstand van 20mo0 tussen
de gelijkvicerse verdiepingen van beide rifen respecteren. Deze
tussenafstand wordt gerespecteerd in het aanvraagdoessier, tenzij er
{bestaande) hoge schelmuren voorkomen. Dit is het gaval voor gebouw
F. Hier wordt met een specifieke typologie (van patiowoningen) een
aansluiting {op maat) tegen deze scheimuren voorzien.

o De perceelbreedtes/woningbreedtes stemmen overeen met de bepalingen
overeenkomstig de verordening (woningbreedtes van minimaal 6m00).

(Artikel 23) :
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o Het materiaalgebruik (volgens de ingediende fegende} kan algemeen
worden beschouwd als duurzaam, kwalitatief en esthetisch verantwoord
Let wel: voor bepaalde gebouwen zijn er in het aanvraagdossier
tegenstrijdigheden in het opgegegeven materiaalgebruik vast te stefien
(tussen bijvoorbeeld de beschrijfvende nota en de gevelplannen met
legende en/of de simulatiebeelden).

o  Dit gegeven zal meer gedetailleerd worden afgewogen in de rubriek
'Inhoudelijke beoordeling van het dossier', punt 'q. Goede ruimtelitke
ordening’.

= Hoofdstuk 4. Gebruikskenmerken

(artikels 24, 25, 26, 27, 28 en 29)

o Elke woongelegenheid beschikt over de noodzakelijke functies (zoals een
inkomruimte, leefruimte, slaapruimte(n), bergruimte, badkamer, toilet en
buitenruimte). De nuttige bruikbare viperopperviaktes van deze ruimten
voldoen aan de opperviakltenormen vermeld in de, binnen de
verordening, bijgevoegde tabel,

o De leefruimtes (zit- en eetruimte) en slaapruimten ontvangen
rechtstreeks dagliicht via ramen die voldoen aan de
minimumopperviakten van de verordening.

o Volgens de verordening dient het type doorzonwoningen als woontype te
worden gehanteerd. Dit principe is overal toegepast binnen de aanvraag.

o 0ok volgens de verordening mag het aantal woongelegenheden met eert
(netto) viceropperviakte van minder dan 80m?2, maximaal 20% ‘
bedragen. De aanvraag omvat evenwel 10 woongelegenheden met een
NVO kleiner dan 80m?2, waar dit aantal (op een geheel van 42) volgens
de verordening maximaal 8 entiteiten zot mogen bedragen.

Gezien het hier sfechts over een beperkte afwijking gaat (10 units in
plaats van maximaal 8,4 units) en gezien er binnen het project ook een
aanbod wordt voorzien aan zeer ruime woongelegenheden, kan een
" afwifking van dit artikel van de verordening worden verantwoord.
= Hoofdstuk 5. Aanleggen van parkeerplaatsen en ﬁetsenstallmgen buiten de
openbare weg ‘

{artikels 58, 59, 60, 61 en 62) ’

o De verordening legt specifieke parkeernormen op voor woongebouwen. De
aanvraag voorziet het nodige aantal plaatsen voor wagens en voor fietsen
volgens de normen van de verordening:

" wagens: 42 woongelegenheden x 1,5 parkeerplaatsen => minimaal
63 plaatsen.
= Erworden in de aanvraag 72 plaatsen voorzien (waarvan 54
private en 18 openbare plaatsen) waarmee de norm ruimschoots
wordt gehaald.
»  fietsen: (42 X 2=) 84 ﬁetsenstamngen + 68 extra fietsenstallingen per
extra kamer => minimaal 152 plaatsen.

= Er worden in de aanvraag in het totaal 153 plaatsen voorzien
{waarvan 147 plaatsen verdeeld over diverse overdekte
fietsenstallingen en 6 plaatsen in de voortuinstrock van gebouw
C).

> Conclusie:

o Het project kadert binnen de opzet van de gemeentehjke stedenbouwkundige
verordening (woonkwaliteitseisen). Ook de woonkwaliteitsnormen worden als
basisprincipe gehanteerd voor de wooneenheden. De afwiiking (voor een aantal van
10 in plaats van maximaal 8 entiteften met een netto viceropperviakte kleiner dan
80m=) kan als beperkt worden gekwalificeerd en brengt de goede ruimtelfjke
ordening, alsook het opzet van de verordening niet in het gedrang.

Bijgevolg kan hiervoor worden afgeweken op basis van artikel 4.4.1 van de
Viaamse Codex Ruimtelijk Ordening.

- Grond- en Pandendecreet — Bascheiden last:

o

ol

De bescheiden last is van foepassing op groepswoningbouwprojecten waarbij ten minste

. tien woongelegenheden ontwikkeld worden.

Om deze doelstelling te realiseren, dient een bescheiden last gekoppeld te worden aan de
gevraagde omgevingsvergunning. De aanvraag betreft gronden die eigendom zijn van
overige natuurlifke of rechtspersenen, waardoor er een bescheiden last van 20% geldt.
Dit geeft een minimum aamnial van (8,4 en dus afgerond) 9 le realiseren bescheiden
wooneenheaden.,
Een woning is bescheiden als ze aan volgende voorwaarden voldoet:

»  kavels met een opperviakte van ten haoogte 500m?;

»  eengezinswoningen met een bouwvolume van ten hoogste 550m3;

»  overige woningen met een bouwvolume van ten hoogste 240m3, te verhogen met

50m3 voor woningen met drie of meer slaapkamers,

Het project omvat 10 appartementen met een opperviakte van minder dan 80m=2. Deze
entiteiten hebben een bouwvolume van minder dan 240m3,
De fast bescheiden wonen kan op drie manieren vitgevoerd worden. De eerste mogelijkheid
is de uitvoering in natura, dit wil zeggen realisatie door de ontwikkelaar zelf {artikel 4.2.6
Decreet Grond- en pandenbeleid). Ten tweede kunnen de vereiste gronden verkocht worden
aan een sociale woonorganisatie of een lokaal openbaar bestuur (artikel 4.2.7 Decreet
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Grond- en pandenbeleid). ensiotte is er de mogelijkheid om de last af te kopen door een
bijdrage te storten aan de gemeente in kwesltie (artikel 4.2.8 decreet grond- en
pandenbeleid). Voor 2019 bedraagt de bijdrage per wooneenheid 40.300 euro.

b. Wegenis
Artikel 4.3.5 van de Viaamse Codex Ruimtelijke Ordening (VCRO) bepaalt dat een

omgevingsvergunning slechts kan worden verleend indien de aanvraag gelegen is aan een voldoende
uitgeruste weg. De site situeert zich aan twee bestaande wegen en een nleuw wegenisgedeelte (de
insteekweg om de site verder toegankelijk te maken), wordt mee aangevraagd binnen het huidige
dossier voor een omgevingsvergunning en zal ter goedkeuring worden voorgelegd aan de
gemeenteraad.

Het aanvraagdossier toont de situering van onverharde, groene en verharde opperviaktes.,

Het aanvraagdossier omvat ook een bestek en een opmeting voor de uitwerking en materialisatie
van het openbaar domein.

De aanvraag werd voor advies overgemaakt aan de wegbeheerder van de Battelsesteenweg; het
Agentschap Wegen en Verkeer. Er werd een gunstig advies verkregen onder de voorwaarde dat voor
alle werken op het openbaar domein (aanpassing aansiuitingen op gewestweg) er een aparte
toelating dient aangevraagd te worden. .

Vanuit de stad worden eveneens een aantal voorwaardéen meegegeven:

o  Bij uitvoering van de wegenis, zuflen de werken gecontroleerd en opgevolgd worden door de
stedeljjke afdeling Openbaar Domein en de dienst Natuur- en Groenontwikkeling om tot een
goed eindresultaat met overdracht te komen.

o Met het cog op de uiteindelijke uitvoering van de wegenwerken worden door de stedelfjke
dienst Natuur- en Groenontwikkeling en de Afdeling Openbaar Domein nog een aantal
voorwaarden en/of zaken opgelegd die gerespecteerd moeten worden bij uitvoering (advies
afdeling Openbaar Domein van 18 november 2019 en advies van dienst Natuur- en
Groenontwikkeling van 12 september 2019).

o De zichtbaarheld naar de fietsers op het kruispunt van de Battelsesteenweg /
Kapelleblokstraat, is niet ideaal; hier dient afdoende signalisatie te worden aangebracht.
Haalentanden voor het zebrapad ziin in dit geval sangewezen.

o De verwezenlijking van de wegenis, groene ruimien, ruimten voor openbaar nut en
nutsvoorzieningen gebeurt op kosten van de vergunninghouder.

o De aanvrager heeft de verplichting om de geldende reglementering, uitgevaardigd door de
distributienetheheerder Iverleky Fluvius voor elekiriciteit en aardgas, inzake privé-
verkavelingen/sociale verkaveling/industriéle verkaveling/appartementsgebouwen strikt na
te feven. Kopie van deze reglementen wordt in bijlage toegevoegd. Bovendien ziin deze
teksten op eenvoudig verzoek verkrijgbaar bij de genoemde distributienetbeheerder; ze zijn
eveneens raadpleegbaar op de website van de distributienetbeheerder(s} via
www. iveriek.be en www.fluvius, be, )

o De aanvrager dient in te staan voor de aanleg enyof uitbrelding van het distributienet voor
elektriciteit en gas, het waterleidingnet en het teledistributienet ten behoeve van de
aansiuiting van de verschillende kavels/woongelegenheden.

o De aanvrager neemt na het verkrijgen van de omgevingsvergunning zo snel mogelfik
(opnieuw) contact op met de nutsmaatschappijen die leidingen moeten voorzien in het
woonproject. '

o Het document ‘Aanvraag voorwaarden voor de aanleg van een dardgas- en elektriciteitsnet
voor openbare distributie en oprichting van de openbare verfichtingsinstallatie in een
bouwproject’ en het bouwpraject dienen bezorgd en kenbaar te worden gemaakt aan
Fluvius.

o Voor de start van de werken moet ten voordele van de stad Mechelen een bankwaarborg
gestort worden voor een bedrag gelijk aan de geraamde uitvoeringskosten van de wegenis,
riolering en nutsleidingen in het fatere openbaar domein. Fen rechtstreekse betaling aan de
nutsmaatschappifen van hun gergamde kosten is eveneens loegelaten; de
vergunninghouder legt hiervan een bewijs voor, Alvorens deze borg en/of betaling aan de
nutsmaatschappifen gestort zijn, mogen de werken aan het latere openbaar domein niet
starten.

o De strook bestemd voor inlijving in het openbaar domein is aangeduid op een afzonderlijk

- plan; deze strook is op het eerste verzoek gratis aan de stad over te dragen dit vrif en
onbelast en zonder kosten voor de stad. De procedure wordt gestart na de voorlopige
oplevering van alle wegen- en rioleringswerken in deze zone.

o Fen strook van 1moOQ breedte achler de rooilijn (zowel ondergronds als bovengronds maar
niet onder gebouwen) wordt bezwaard met een erfdienstbaarheid voor het plaatsen van
nutsieidingen. )

¢. Watertoets (decreet integraal waterbeleid) _

o Volgens de overstromingskaart bevindt het project zich niet in een recent overstroomd gebied
(ROG). Het project is ook niet gelegen in een risicozone voor overstromingen. Het profectgebied
bevat geen waterfopen en wordt er niet onmiddellijk door begrensd. In de nabijheid van het
projectgebied situeert zich wel het kanaal Leuven-Dijle. Dit is een bevaarbare waterloop. Er
bevindt zich eveneens een niet-geklasseerde waterloop in de buurt.

o De aanvraag werd voor advies overgemaakt aan de waterbeheerder van het gebied, de Viaamse
Waterweg nv - Afdeling Zeeschelde-Zeeskanaal, De Viaamse Waterweg nv (DVW) heeft geen
advies verfeend. :

o Het omtwerp van het rioleringsplan dient te voldoen aan de voorwaarden gesteld in de
‘Gemeentelijke stedenbouwkundige verordening geintegreerd rioleringsbeleid’ goedgekeurd in de
-gemeenteraad van 28 januari 2004; BEHALVE de bepalingen inzake hemelwater (art. 10-11-12-
13-14) die vervangen worden door de ‘gewestelijke verordening inzake hemelwatérputten,
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infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en geschelden lozing van afvalwater en hemelwater’

-~ besluit Visamse regering 5 juli 2013 (en latere wijzigingen)”.

Het ontwerp van het rioleringsplan dient ook de watertoets te doorstaan.

Hoofdstuk III, afdeling I, 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.

In zijin huidige toestand is het terrein reeds aanzienlijk bebouwd en/of verhard (zonder dat

hiervoor speciale maatregelen worden getroffen). In de nieuw gevraagde situatie zal het terrein

opnieuw bestaan uit een aanzieniffk verharde opperviakte (door de gevraagde nieuwbouw en

ondergrondse parkeergarage), wat de infiftratie van het hemelwater in de bodem plaatselijk

beperkt, Dit wordt gecompenseerd. Het rioleringsontwerp is opgemaakt volgens het principe van

infiltreren van regenwater in de ondergrond. Er is een uitgewerkt technisch wegen- en

rioleringsdossier gevoegd bij de aanvraag.

Er wordt aan herbruik gedaan en geinfiltreerd met infiltratiekratten op privaat domein en ook

getnfiltreerd (door middel van poreuze betonbuizen) op openbaar domein.

Bif de private delen worden:

» de daken gedeeltelfji uitgerust met een groendak;

= hemelwaterputten geplaatst per bouwblok (met een totale capaciteit van 35.000 liter) met
hergebruik;

v infiltratievoorzieningen geplaatst (met kratten).

De overloop van de groendaken sluit aan op een infiltratievoorziening. De ondooriatende

dakdelen worden eerst richting hemelwaterput gestuurd, De overloop van de heme!waterputten

wordt aangesloten op de infiltratievoorziening.,

Ook het hemelwater afkomstig van de verhardingen van het wegenisgedeelte wordt

opgevangen. Er wordt gezorgd dat alle aan te leggen verhardingen afwateren naar een

naastgelegen infiltreerbare zone, een groenzone of een waterdooriatende verharding met

walerdooriatende funderingsopbouw.

Er wordt voor het colflectieve systeem hierbij bijkomend 80m?2/kavel in rekening gebracht

(conform de gewestelijke verordening).

Er worden geen afwijkingen gevraagd van de ter zake geldende verordeningen (inzake riolering /

hemelwater). Hiermee wordt geconcludeerd dat de gevraagde werken geen nadelige inviced

zulfen hebben op de waterhuishouding.

d. Mer-screening ’
Het ontwerp komt niel voor op de lijst gevoegd als bijlage I van het Project-m.e.r.-besluit, maar

geldt wel als een 'stadsontwikkelingsproject' zoals opgenomen in rubriek 10b van bijlage IIT
(projecten die niet onder bijlage IT vallen). Biigevolg dient er voor de aanvraag een project-m.e.r.-
screening te gebeuren (biflage III bij het project-m.e.r.-besluit}. Fen project-m.e.r.-screeningsnota
volgens de daartoe voorziene bijlages (biflage E: beschrijving van potentiéle effecten op de
omgeving} maakt deel uit van het aanvraagdossier. In de aanvraag ziin de mogelijke effecten van
het project op de omgeving onderzocht en gemotiveerd waarom deze niet aanzienlijk zijn. Bif het
ontvankelifkheids- en volledigheidsonderzoek werd reeds vastgesteld dat de milieueffecten niet
- aanzienlifk zijn. Bijgevolg was de opmaak van een milieueffectenrapport niet vereist.

Alle afbraakmaterialen dienen te worden afgevoerd naar de daartoe bestemde stortplaatsen of
recuperatie-eenheden. Het sloop-opvolgingsplan moet worden nageleefd.

Het bodemdecreet is van toepassing voor alle handelingen met betrekking tot grondverzet en
bodemsanering.

De voorwaarden van Viarem II, VLAREMA en VLAREBQ dienen te worden nageleefd.

Wanneer de uitgraving meer dan 250m?3 bedraagt of wanneer de uftgraving plaatsvindt op een
verdachte grond is het decreet betreffende de bodemsanering en bodembescherming van
toepassing (14 december 2007}, Indien de ontgraving op een verdachte grond minder dan
250m?3 bedraagt én indien men de uitgegraven bodem min of meer ter plaatse gebruikt, is een
uitzonderingsmaatregel! voorzien, Voor meer informatie zie OVAM: www.ovam.be

Artikel 5.53.6.1.1.§2 van Vlarem II met betrekking tot bronbemalingen noodzakelijk voor de
verwezenljjking van bouwkundige werken of de aanleq van openbare nutsvoorzieningen bepaalt:
"Het grondwater dat onttrokken wordt bij de bronbemalingen bedoeld in subrubriek 53,2 van de
indelingsiijst moet, in zoverre dit met toepassing van best beschikbare technieken mogelijk is,
zoveel mogelijk terug in de grond worden ingebracht buiten de onttrekkingszone. Hiervoor kan
gebruikgemaakt worden van infiltratieputten, infiltratiebekkens of infiltratiegrachten. Indien dit
technisch onmogelijk is mag het water geloosd worden in het openbare of private hydrografische
net. De infiltratie of de lozing van het opgepompte grondwater mag geen wateroverlast voor
derden veroorzaken.

Volumes hoger dan 10m? per uur mogen niet geloosd worden in openbare rioleringen
aangesioten op een ricolwaterzuiveringsinstaliatie behoudens de uitdruikkelijke schriftelijke
toelating van de exploitant van deze installatie.”

Voor het verkrijgen van een toelating van Aquafin, dient het aanvraagformulier op de website
van Aquafin ingevuld te worden (www.aquafin.be > Infrastructuur en Mifieu > Bemalingen).

e. Erfgoed-/archeologietoets

Samen met het bouwdossier werd een archeologienota mged;end De bekrachtiging is terug te
vinden op het digitaal loket van Onroerend Erfgoed

(https://id.erfgoed. net/archeologie/archeologienotas/1 0473). Bij vergunning zal als voorwaarde
worden opgenomen dat de archeologienota en het Onroerenderfgoeddecreet moeten worden
nageleefd (zie artikel 5.4.4 van het Onroerenderfgoeddecreet van 12 juli 2013).

f. Resulfaal openbaar onderzoek
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Uit de ontvangen bezwaarschriften komen een aantal praktische vragen, bezorgdheden en punten
van bezwaar naar voor. Hieronder volgt de omschrijving, bespreking, behandeling en evaluatie van
de ingediende bezwaarschriften door de gemeentelijke omgevingsambtenaar:

f.1 Bezwaarpunten metl betrekking tot (technische) wtvoermgsaspecten en de bouwfase:
> Omschrijving:

De vraag wordt gesteld of er gevaar bestaat dat er ashest vrijkomt bij afbraak van de
bestaande gebouwen? Volgens het aanvraagdossier lifkt het nodige te zijn geregeld, maar
worden de geplande voorzorgsmaatregelen ook uitgevoerd? Wie controleert de nalevmg
ervan?’

Er worden ook vragen gesteld bij het uitgraven van het talud en het aanleggen van de
parkeergarage van het profect versus de stabiliteit van de ondergrond, waterafvoer,
riolering en leidingen op de Battelsesteenweg. Er zifn al jaren problemen met de
riofering/leidingen aan het voelpad ter hoogte van Battelsesteenweg 309-313. Welke
inviced heeft deze constructie op de aanpalende en omliggende gebouwen, op korte en
fange termiin? :
Er wordt aangegeven dat de impact van de geplande werken op de stabiliteit van
omiiggende eigendommen onvoldoende s onderzocht binnen het aanvraagdossier. De
aanpassingswerken aan de (hellingsgraad van de) Kapelleblokstraat impliceren volgens het
bezwaar een verzakkings- of inzakkingsgevaar, alsook een risico voor scheuren in
aanpalende gebouwen.

De Impact van de helingsgraad op de bestaande constructies in de omgeving, is volgens het
bezwaar geheel niet onderzocht in de vergunningsaanvraag. Dit kan tot gevolg hebben dat
een gebouw onbruikbaar wordt wat de sluiting en stopzetting van functies (zoals het
tegenover het bouwproject van de aanvraag gelegen kantoor) met zich mee kan brengen.
Volgens het bezwaar liggen er nutsleidingen naast gebouwen die door de heraanleg van de
Kapelleblokstraat zullen moeten verplaatst of heraangelegd worden en waardoor het
voetpad helemaal zal moeten worden opgebroken. Ook dit brengt een reéel risico met zich
mee dat de volledige steun van een gebouw zal wegvallen, temeer daar de straat onder een
ernstige helling komt te liggen en bijgevolg evenmin steun biedt voor de gebouwen. De
opdrachtgever toont nergens aan dat de voorziene heraanleg van de nutsvoorzieningen
geen problemen zal vormen met risico’s tot het verzakken, het scheuren, het instorten, ..,
van de naastgelegen bebouwing (zoals het kantoor). Wegens ontbreken van deze gegevens
dient de vergunningsaanvraag volgens het bezwaar te worden geweigerd, minstens dient
een objectief bewijs te worden voorgelegd dat voldoende garanties biedt dat de veifigheid
door uftvoering van de werken en voorziene constructies niet in het gedrang komt. De
vergunningveriendende overheid dient de overeenstemming met een goede ruimtelijke
ordening te onderzoeken conform art. 4.3.1.§2, 1° VCRO wat tevens impliceert dat de
vergunninsaanviraag dient te worden becordeeld op o.a. gebruiksgenot en veiligheid in het
algemeen,

Uit de bezwaren blijken er ook bekommernissen rond de duur van de gevraagde werken
alsook de bereikbaarheid en toegankelijkheid van de omliggende bebouwing tijdens de
afbraakfase en de bouwfase van de gevraagde werken.

Er wordt ook eeh slechte bereikbaarheid gevreesd van het kantoor dat zich situeert op de
hoek van de Battelsesteenweg met de Kapelleblokstraat tijdens de geplande werken.
Omliggende woningen en functies wensen toegankelijk te blijven

> Bespreking:

Na het verkrijgen van de vergunning kan/dient de aanvrager de werken aan te vatten
binnen de twee jaar na het verlenen van de definitieve omgevingsvergunning. De
omgevingsvergunning vervalt van rechtswege als de verwezenlijking van de vergunde
stadenbouwkundige handelingen niet wordt gestart binnen de twee jaar na het verlenen van
de definitieve omgevingsvergunning; als het uitvoeren van de vergunde stedenbouwkundige
handelingen meer dan drie opeenvolgende jaren wordt onderbroken of als de vergunde
gebouwen niet winddicht zijn binnen viif jaar na het verfenen van de
definftieve omgevingsvergunning,;

De organisatie van de werf, de uitvoeringsaspecten en de maatregelen ter voorkoming van
schade behoren tot de verantwoordelijkheid van de architect / raadgevend ingenieur /
gannemer [/ bouwheer. Het aanvraagdossier omvat een uitgebreid wegenisdossier met
plannen en een bestek. Deze plannen zijn voor advies voorgelegd van de betrokken -
instanties (zoals de stad, het Agentschap Wegen en Verkeer, de nutsmaatschappijen).

Er werd een gunstig advies verkregen van zowel de nutsmaatschappifen als van het
Agentschap Wegen en Verkeer, als wegbeheerder van de Battelsesteenweg. De
vaocrwaarden in de adviezen zuflen deel uitmaken van een beslissing over het dossier.

De wegeniswerken zullen moeten worden uitgevoerd in samenwerking met de stedelijke
afdeling Openbaar Domein (via werftoezicht). Bij uitvoering van de werken, dient de
aanvrager/ ontwikkelaar de afdeling Openbaar Domein vooraf te contacteren om hierover
verdere afspraken te maken.

Het klopt dat de uitvoering van het gevraagde project een reéle impact kan hebben op de
omfiggende bebouwing en omgeving., Het wordt daarom ten zeerste aanbevolen bij de
technische uitwerking van het project om plaatsbeschrijvingen en monitoring te doen van de
omliggende bebouwing. Bij vergunning zal dit als aanbeveling worden opgenomen,

Om het selectief slopen te stimuleren stelt de OVAM het opstellen van een
sloopopvolgingsplan verplicht voor bepaalde sloop-, ontmantelings- en renovatiewerken
waarvoor een omgevingsvergunning vereist is. De verplichting voor het opmaken en mee
indienen van sfoopopvolgingsplan (vroegere sloopinventaris) geldt voor aanvragen voor een
omgevingsvergunning ingediend vanaf 5 juni 2018 en, in het geval van residentiéle
gebouwen, voor de sloop van een volume groter dan 5000m3; wat voor de aanvraag het

Gemeenteraad van 16 december 2019 - agendapunt nr. 68, 13




geval is. De aanvraag omvat een sloopopvolgingsplan. Asbest vormt een risico bij de sloop
van gebouwen., De bouwheer en/of sloopaannemer dienen vooraf en tijdens de sloop de
nodige voorzorgsmaatregelen te nemen. Het gescheiden inzamelen van gevaatfijke
afvalstoffen zoals asbesthoudende materialen is wettelijk verplicht, Meer info over asbest is
na te lezen op de website www.asbestinfo.be. De bepalingen van VLAREM II (besluit van de
Viaamse regering van 1 juni 1995 houdende algemene en sectorale bepalingen inzake
milieuhygiéne), Hoofdstuk 6.4. BEHEERSING VAN ASBFST, Artikel 6.4.0.1., dlenen te
worden nageleefd.

Bif een vermoeden van inbreuk of voor een eventuele controle tijdens de titvoering van de
werken, kan contact worden genomen met de stedelifke afdeling Omgeving, dienst Mifieu.

> Conclusie: ’

= De ingediende bezwaarschriften leggen geen inhoudelijke beperkingen op aan de aanvraag
en worden daarom als niet-gegrond beschouwd. Bij uitvoering van de werken dienen de
bepalingen overeenkomstig VLAREM 1T (besiuit van de Viaamse regering van 1 juni 1995
houdende algemene en sectorale bepalingen inzake milieuhygiéne), Hoofdstuk 6.4.
BEHEERSING VAN ASBEST, Artikel 6.4.0.1., te worden nageleefd.

»  De organisatie van de werf, de uitvoeringsaspecten en de maatregelen ter voorkoming van
schade behoren tot de verantwoordelijkheid van de architect / raadgevend ingenieur /
aannemer / bouwheer. Stabiliteitsaspecten maken geen deel uit van het stedenbouwikundige
afwegingskader, en zijn In die zin niet bepalend voor de beoordeling of het resuitaat van de
vergunningsaanvraag. Los daarvan is het duidelijk dat de uitvoering van het gevraagde
project (bouwput, bemaling) een reéle impact kan hebben op de omliggende bebouwing.
Het is ten zeerste aan te bevelen bij de technische uitwerking van het project om
plaatsbeschrijvingen en monitoring te doen van de omliggende bebouwing. In geval van
vergunning zal dit als aanbeveling worden opgenomen.

£.2 Bezwaarpunten met betrekking tot mobiliteit:
f.2.a Algemeen:
> Omschrijving: ' :

»  Er wordt door bezwaarindieners aangegeven dat de aanvraag de wettelifk opgelegde norm

van 1,5 parkeerplaatsen per wooneenheid weliswaar naleeft, maar dat dit in realiteit niet
voldoende Is. Er s onvoldoende parkeergelegenheld in de buurt. De aanwezige
parkeerplaatsen op de Battelsesteenweg en de Kapelleblokstraat worden, volledig gebruikt
door bewoners, leerkrachten en personeel van de school 'De Spreeuwen’ en werknemers
van bedrijven gevestigd op de Battelsesteenweg, een supermarkt, een garage. Er wordt bij
het brengen en halen van de kinderen van de nabijgelegen school veelal fout geparkeerd
wegens het gebrek aan parkeerplaatsen in de straat. Er wordt ook aangegeven dat het
gebrek aan parkeerplaatsen voor de klanten en bezoekers van hel kantoorgebouw op de
hoek van de Battelsesteenweg met de Kapelleblokstraat (tegenover het gevraagde
woonprofect) nefast is voor het kantoor en het voortbestaan ervan in gedrang brengt.
De verkeersdruk zal volgens bezwaarindieners door het gevraagde project toe nemen.
Alsook door de realisatie van andere bouwprojecten in de nabije omgeving in en rond de
Kapelleblokstraat en de Auwegemvaart. Deze projecten rijden eveneens in en uit via de
Kapelleblokstraat met aansluiting naar de Batlelsesteenweg. De vraag wordl gesteld of er
afstemming en /of codrdinatie is bij uitvoering van de werken van diverse projecten die
lopende zijn of weldra zulfen starten? ]

«  De mobiliteitsimpact werd velgens bezwaarindieners onvoldoende onderzocht in het dossier,
gelet op de aanwezigheid van handel, nijverheid en scholen,

o De nieuwe aansluiting ter hoogte van de Battelsesteenweg is onvoldoende
onderzocht, ’

o Er werd geen analyse uitgevoerd m.b.t. de impact op het huidige
maobiliteitsprobleem dat zich nu reeds stelt. Er werd enkel een theoretische
benadering gedaan van hel aantal bewegingen met de wagen per dag.

o Fr wordt een ophoging van maximaal 31 wagens per uur aangegeven wat volgens

' het bezwaar niet weinig is en geen rekening houdt met de bestaande
verkeersdrukte.

»  Er wordt bezwaar gemaakt indien de Battelsesteenweg zou afgesioten worden ter hoogte
van het kantoor op de hoek van de Batlelsesteenweg met de Kapelleblokstraat en er aldus
niet langer een verbinding zou zijn met de Kapelleblokstraat (conform het plan volgens het
wifzigingsverzoek). Het kantoor (tegenover het woonproject in aanvraag) komt hierdoor aan
een doodlopend straatje te liggen, Tevens geeft het doodlopende stuk van de
Battelsesteenweg de indruk dat dit kantoor ook fangs de Baltelsesteenweg niet meer te
bereiken is. Dit is volgens het bezwaar commercieel gezien nefast voor het kantoor. Door de
moeifijke bereikbaarheid bestaat een reéel risico op het verlies van Klanten (die de indruk
hebben dat zij het kantoor langs geen van beide kanten (Battelsesteenweg en
Kapelleblokstraat) kunnen bereiken en dat zij nergens een parkeerplaats hebben om hun
wagen te parkeren.

Bijkomend wordt in het bezwaar aangegeven dat de twee parkeerplaatsen (In de
voortuinstrook voor het kantoor) door de heraanleg onbruikbaar worden gezien deze enkel
nog bereikbaar zullen z{in via het doodiopend straatfe en de parkeerzone op die manier niet
geschikt is om twee voertuigen te kunnen parkeren. Door de wegaanpassingen zal er
maximaal één (bruikbare) parkeerplaats overblijven (wat te weinig is om aan de noden van
het kantoor te voldoen). Het is immers enkef mogelijk om twee parkeerplaatsen te creéren
indien de wagens kunnen worden geparkeerd parallel met de rijrichting van de
Battelsesteenweg. Overigens zal het ook moeilijker zijn het kantoor per fiets te bereiken via
de Kapelleblokstraat. De Kapelleblokstraat komt een stuk lager te liggen (voortgaand op het
gewijzigd inplantingsplan) en is afgescheiden met een leuning. Dif creéert een zeer
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gevaarlijke situatie voor klanten, bezoekers van het kantoor. Ook potentiéle nieuwe klanten
zullent afhaken om met het kantoor in zee te gaan wegens de moeilijke bereikbaarheid en te
weinig parkeerplaats, Dit brengt het voortbestaan van het kantoor in het gedrang.
Noot: :
In het bezwaar wordt ook verwezen naar e~-maifverkeer met de aanvrager/ontwikkelaar over
de aanpassingen aan de bestaande wegenis.

> Bespreking:

»  Fen mobiliteitstoets is verplicht bij aanvragen die meer dan 20 woongelegenheden
‘omvatten. Hel aanvraagdossier omvat een dergelijke toets., De mobifiteitsnota is
samengesteld door de indiener. Dat er hieromtrent bemerkingen zijn, is dus zeker mogelijk.
De . vergunningverienende overheid beoordeelt het project op basis van het ingediende
dossier metl de nota, maar ook op basis van onder meer de terreinkennis, de beleidsvisies,
algemene richtcijfers en kenciifers, en objectief relevant mobiliteitsonderzoek.

~ De vrees voor verkeerstoename in de buurt kan worden gerelativeerd op basis van
onderzoek met betrekking tot verplaatsingsgedrag. Het  betreft hier enkel
bestemmingsverkeer en relatief beperkt in aantal. De verkeersintensiteiten zullen enigszins
toenemen op de Battelsesteenweq, maar kunnen worden afgewikkeld. De impact van
bijkomend verkeer is niet van dusdanige aard dat er significante hinder of problemen
worden verwacht qua verzadiging van de rijweg. De gevraagde werken ziin gelegen in de
nabijheid van een bushafte (10m00 loopafstand), alsook op fietsafstand van het centrum
van Mechelen. De site ligt viak bij de HST-fietsroute Mechelen-Leuven (aan de vaart) en op
circa. 2km van de Grote Markt; wat maakt dat heel wat verplaatsingen met de fiets kunnen
gebeuren. Het station van Mechelen ligt op circa 3km afstand (en is bereikbaar via de HST-
fietsroute). Het perceel in aanvraag Is ook gelegen nabij het op- en afrittencomplex
‘Mechelen Noord” van de F 19 (circa 1,6 km) en de ring rond Mechelen R12 (op circa 1km
afstand). De te verwachten bijkomende autobewegingen in een spitsuur op de
Battefsesteenweg (op basis van onderzoek op verplaatsingsgedrag Viaanderen) ziin
verwaarioosbaar ten opzichte van de reeds aanwezige intensiteiten en zullen daarom weinig
nadelige hinder of Inviced hebben op de algemene verkeersafwikkeling. De
verkeerstoename ten gevolge van de gevraagde woonfunctie is eerder periodiek van aard en
zal zich voarnamelijk manifesteren tiidens de ochtend- en avonduren. Er kan ten gevolge
van het project een zekere verkeerstoename waarneembaar zijn, toch deze zal kunnen
worden opgenomen zonder een significante impact te veroorzaken.

w  FElders in het dossier aangegeven argumenten verantwoorden een keuze om het terrein
(gelegen in woongebied) te verdichten. De verkeersdrukte in de omgeving en de
mabiliteitsproblematiek in het algemeen, kunnen hierbiji moeilifk op het huidige woonproject
worden afgeschoven.

Mogelijke vergunningplichtige wijzigingen die betrekking hebben op de mobiliteit op
omiiggende lterreinen, worden beoordeeld In deze afzonderifjke dossfers en maken geen
expliciet onderdeel uit van huidige aanvraag.

Desalniettemnin voorziet het aanvraagdossier een aantal ingrepen die de algermnene mobiliteit
willen ondersteunen, bijvoorbeeld de aanpassingswerken aan de bestaande wegenis. Naast
de acht plaatsen in het nleuwe openbaar domein worden immers ook tien parkeervakken
voorzien in het bestaande openbaar domein die voor iedereen toegankelfjk zullen zijn. Er
wordt ook een rechtstreekse verbinding gemaakt tussen de Kapelleblokstraat en de
Battelsesteenweg die zorgt voor een viottere verbinding (die niet langer verioopt via de
“huidige steife, haakse en smalle bocht).

Het (ventwegldeel van de Kapelleblokstraat, evenwiidig met de Battelsesteenweg, wordt
conform de (gewijzigde) vergunningsaanvraag, hierbif inderdaad een doodlopende straat,
De vier eigendommen aan de Battelsesteenweg (nummer 293 t.e.m. 299) blijven evenwel
berelkbaar via de steenweg voor gemotoriseerd verkeer.

Zachte weggebruikers kunnen nog steeds een doorsteek maken (vanuit de ventweg) naar
de Kapelleblokstraat, via het voetpad san de oneven zijde van de Kapelleblokstraat. Het
keerwandefement is enkel noodzakelijk ter hoogte van de aanzet van de Kapelleblokstraat
(eerste 15 & 20m00). Verderop sluit het voetpad wel opnieuw aan bij het niveau van het
rijweggedeelte. Er wordt dus een knip gemaaki voor gemotoriseerd verkeer, maar alle
elgendommen (Kapelleblokstraat en Battelsesteenweg) blijven uiteraard bereikbaar (voor
alle weggebruikers). Voor zachte weggebruikers wordf er geen knip gemaakt,

De ontsiuitingsstructuur in onderhavig dossier werd mee bekeken door de wegbeheerder
(Agentschap Wegen en Verkeer). De aanvraag werd gunstig beoordeeld door de
wegbeheerder (zie rubriek ‘Adviezen').

v Het pand dat gelegen is op de hoek van de Battelsesteenweg met de Kapelleblokstraat
(nummer 299) heeft als vergunde functie een ‘winkethuis’ (vergunning 1963/0142). In 1969
werd bovendien vergunning verfeend om de voortuin van dit eigendom in te richten met een
fietsenrek en reclame (vergunning 1969/0858). Er ziin geen verdere (meer recente)}
vergunningen gekend voor het eigendom. Volgens het vergunningsdossier van 1963 omvat
de bebouwing twee inpandige garages (die uitgeven op de Kapelleblokstraat), een woonhuis
én een winkelruimte. De winkelruimte heeft hierbij een opperviakte van circa 55m?2. De
keuken en woonkamer van de woning sluiten volgens de plannen aan bij de winkefruimte op
de gelijkvicerse verdieping. De eerste verdieping omvat de slaapkamers. Volgens het
vergunningsdossier van 1969 omvalt de voortuinstrook geen itwee afgebakende
parkeerplaatsen (enkel een indicatie van een strook grind, een fietsenrek en de publiciteit).
In dit dossier is nergens sprake van het Inrichten van (twee) parkeerplaatsen voor wagens
in de voortuinstrook.

Volgens de ingediende bezwaarschriften is er momenteel een kantoor gevestigd in het
eigendom. Hiervoor is geen vergunning gekend. Eveneens volgens het bezwaarschrift zou
de voortuinstrook fungeren als een strook met twee parkeerplaalsen (die enkel effectief
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voor twee plaatsen zou kunnen worden gebruikt wanneer men er kan inrijden vanuit de
Kapelleblokstraat), .

*Ook voor de twee parkeerplaatsen in de voortuinstrook is echter geen vergunning gekend,
Los van de vergunningstoestand, kan worden vastgesteld dat de volledige voortuinstrook
werd verhard met betonklinkers. De volledig verharde voortuinstrook (privaat deel) heeoft,
langs de zijde van de Kapelleblokstraat, evenwel slechts een breedte van circa 3m00. Deze
breedte faat, los van de vergunde foestand, nooit toe om twee wagens naast elkaar te
parkeren (in de rijrichting van de Battelsesteenweqg, zoals dit wordt aangegeven in het
bezwaar).

Met de gevraagde heraanleg is en bliift de vergunde toestand nog steeds bereikbaar. De
twee, huidig nog steeds aanwezige garages, blijven bersikbaar vanuit de Kapelleblokstraat,
Ock het fietsenrek in de voortuinstrook, dat in realiteit vandaag niet (meer) aanwezig is,
zou nog steeds berefkbaar ziin. '

*  Het project van de aanvraag voorziet in parkeermogelijkheid overeenkomstiq de normen
van de gemeentelijke stedenbouwkundige verordening. Er wordl hierbii een overcapaciteit
voorzien van negen bijkomende plaatsen (bovenop de norm). Er kan dus worden
aangenomen dat er geen parkeerdruk op het openbaar domein wordt afgewenteld,

De inrit naar de parkeergarage van het profect situeerl zich zo dicht mogelijk bij de
Battelsesteenweqg wat ervoor zorgt dat de Kapelleblokstraat zo min mogelijk wordt belast.

= Informatie over de vergunningsaanvraag, vanwege de grondeigenaar/aanvrager/de
ontwikkelaar en voor projecten in private ontwikkeling, maken niet rechtstreeks deel uit van
een stedenbouwkundige aanvraag en zijn in die zin niet bepalend voor de inhoudelijke
becordeling ervan.

> Conclusie: )

~  De aanvraag voldoet aan de van toepassing ziinde normen inzake parkeren (heeft
voldoende parkeercapaciteit). Volgens de algemene richtciffers en bestaand onderzoek naar
verkeersgeneratie en de situatie in de omgeving, wordt geoordeeld dat de draagkracht van
de omgeving door dit project niet overschreden zal worden; er door de realisatie van dit
profect geen significante bijkomende mobiliteitsoveriast zal worden gecrederd, Het bezwaar
wordt niet weerhouden.

f.2.b Bezwaar tegen het voorzien en de inplanting van een trap in het voetpad ter hoogte van de
oneven nummers in de kapelleblokstraat: o
> Omschrijving:

*  Er wordt bezwaar gemaakt tegen het voorzien van een trap in het voetpad aan de oneven
kant van de Kapelleblokstraat (ter hoogte van het kantoor op de hoek van de
Battelsesteenweg met de Kapelleblokstraat). Volgens het bezwaar verhindert deze trap de
toegankelijkheld voor alle mogelifke kianten van het kantoor en ook voor invaliden,
rolstoelgebruikers, mensen met een kinderbuggy. Het voorzien van een trap in het openbaar
domein is volgens het bezwaar daarom schadelijk voor het kantoor en haar klanten en
brengt het voortbestaan van het kantoor in het gedrang. De inlassing van de trap genereert
een gevaarlijke situatie bij het buitenstappen uit het kantoor wegens het grote
hoogteverschil tussen het voetpad en de straat. Bij regen en/of vriesweer wordt deze
situatie alleen maar gevaariijker. De trappen op het openbare voetpad zijn ten opzichte van
de ingang van het kantoor veel te dicht geplaatst en op een veel te gevaariijke plaats
voorzien. Bij afgifte van de vergunning brengt dit de werknemers en kianten van het
kantoor in gevaar. Het bezwaar geeft aan dat de vergunning dan ook niet kan worden
afgeleverd, minstens dient als’ uitdrukkelijke voorwaarde te worden vermeld dat de trap
dient te worden vervangen door een heflend viak, zodat de parking van het kantoor niet
moet dienstdoen als uitbreiding van het voetpad en de toegang tot het kantoor verzekerd
blijft voor al zijn kianten.

> Bespreking: . :
Dit bezwaar richt zich tegen het voorzien van een trap in het voetpad van de
Kapelleblokstraat (oneven nummers) volgens de initigle ingediende plannen. Door het
wijzigingsverzoek is deze aanleg {met een trap) echter niet langer aan de orde en blijft het
voetpad (aan de oneven huisnummerzijde} van de Kapelleblokstraat ongewijzigd waarmee
de inhoud van dit bezwaarpunt komt te vervallen.

> Conclusie:
Het bezwaar is zonder voorwerp want niet (meer) relevant,

f.2.c Vragen over de hellingsgraad en toegankelijkheid van de wegenis (na heraanleg):

> Omschrijving:
In bezwaar wordt aangegeven dat de hellingsgraad van de Kapelleblokstraat risico’s inhoudt
op viak van veilighefd van de gebruikers van de weg. Gezien de Kapelleblokstraat onder een
lange helling recht zal uitgeven op de Battelsesteenweg, een zeer drukke baan, ontstaat er
bif winterse en zeer natte weersemstandigheden een groot gevaar.

> Bespreking: .
Hat dossier werd voor advies overgemaakt aan het Agentschap Toegankelijikc Viaanderen —
Inter (zie rubriek 'Adviezen'). Op 14 oktober 2019 werd door Inter een gunstig advies met
voorwaarden uitgebracht (referentie P16116-002/01) op basis van de gewijzigde stukken.
Dit advies dient te worden nageleefd bij uitvoering van de werken.
De helling (deel heraanleg Kapelleblokstraat om aan te sluiten met de Batielsesteenweg)
wordt aangezet met een hellingsgraad van 9,3%, maar in de laatste 5mO0 voor het
zebrapad aan de Battelsesteenweg (nog in de Kapelleblokstraat) beperkt naar 4%, een
helling die toelaat om stil te staan vooraleer aan te siuiten op de steenweg, De helling komt
dus niet direct, in volle graad uit op de steenweg, maar wordt eerst naar een lager
hellingspercentage gebracht, in functie van de veiligheid. Het eigenljik zebrapad en voetpad
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(Battelsesteenweg) hebben een helling van slechts 2%, wat een gebruikelijke hellingsgraad
betreft, ook qua afwatering).

> Conclusie:!

Hetl bezwaar wordt niet weerhouden.

F.3 Bezwaarpunten met betrekking tot burgerrechtelijke aspecten:

f.3.a Vragen over wijzigingen (aan de hoogte) van een scheimuur tussen het terrein van de aanvraag
en de naastgelegen percelen (met als kadastrale afdeling 3, sectie F, nummers 139D en 139E):

> Omschrijving:

*  De vraag wordl gesteld of de scheidingsmuur tussen het terrein van de aanvraag en de
naastgelegen percelen (met als kadastrale afdeling 3, sectie F, nummers 1390 en 139E) op
zijn minst kan worden behouden in ziin huidige toestand en hoogte of eventueel zelfs kan
worden verhoogd teneinde inkijk of zelfs toegang vantit de nieuwe woningen onmogelijk te

) maken.
> Bespreking en conclusie:

Er worden geen wijzigingen gevraagd aan de bestaande scheimuur met de perceelnummers

1390 en 139E£. Deze wordt behouden, ook qua hoogte.

f.3.b Vragen rond de bereikbaarheid van een erfdienstbare weg op het talud paralfel met de

Battelsesteenweg:

> Omschrijving:

~ De vraag wordt gesteld of de private (ontsluitings)weg op het talud, parallel met de

Battelsesteenweg steeds bereikbaar blifft {ook met de wagen) om de woningen nunwners
309, 311 en 313 te bereiken, dus ook tijdens de uitvoering van de werken. In welke mate
zal de bereikbaarheid/toegankelijkheid gegarandeerd blijven voor deze woningen?
De weg wordt immers heraangelegd (breedte van 3m00 met aansluitend een groene zone,
met een verbreding en ontsiuiting voor uitrijdende verkeer uit de ondergrondse parking en
er wordt asfalt afgegraven en een helling gemaakt ter aansluiting op de bestaande
wegenis.)

> Bespreking en conclusie!
De weg biijft volgens de ingediende p.fannen bereikbaar en ontsiuiting geven aan de
woningen 309 tem 311. De weg is ook bereikbaar voor hulpdiensten (zoals aangegeven op
het plan BA_Kapelleblokstraat IB Nb5inplantingsplan brandweer}). :
Een eventuele vergunning doet - naar uitvoering toe — sowieso ook geen rechten ontstaan
op andermans efgendom, noch rechten die strijdig zouden ziin met eventuele
erfdienstbaarheden of contractuele verplichtingen van de aanvrager.

£.3.c Vragen rond het eigendom Battelsesteenweg 299 (perceel met afdeling 4, sectie F, nummer
133B4) waar een kantoor is gevestigd:
> Omschrijving!

= Er wordt bezwaar gemaakt dat het eigendom Battelsesteenweg 299 mee opgenomen is in
het aanvraagdossier zonder de toestemming of het akkoord van en met de eigenaars van
het perceel.

«  Er wordt bezwaar gemaakt tegen het gegeven dat de private voortuinstrook van het perceel
(die dienst doet als parking voor werknemers en kfanten van het kantoor) wordt ingelfifd in
de vergunning, om langs daar toegang te geven tot het openbare voetpad aan de oneven
genummerde kant van de Kapelleblokstraat. Volgens het bezwaar kunnen voetgangers enkel
via het privaat terrein van Battelsesteenweg 299, op het betreffende voetpad geraken
(indien zij geen gebruik kunnen maken een trap). Volgens het bezwaar dient; gezien tussen

- de eigenaars en Verelst ontwikkelingsgroep nog geen akkoord werd bereikt over de plannen
die betrekking hebben op dat perceel, hetgeen {ook na de aanpassingen van de plannen)
uitdrukkelijk erkend wordt door Verelst Ontwikkelingsgroep, én gelet op de vaststelling dat
de voorziene werken onlosmakelijk verbonden zijn met de rest van de plannen en zelfs de
wegenis, de omgevingsvergunningsaanvraag op heden te worden afgewezen.

n  De bezwaarindieners merken hierbij op dat de parking van het kantoor op hel perceel
Battelsesteenweg 299, ook na de wijzigingsius, nog steeds mee werd opgenomen in het
aanvraagdossier en er een voffedige heraanleg van dit privaat terrein wordt voorzien zonder
enige toestemming hiervoor, en dit ondanks de bewering van de vergunningsaanvrager in
eernt e-mail aan de betrokkenen waarin wordt geschreven dat de oprit en het voetpad langs
het eigendom zouden behouden blijven.

*  Bezwaarindieners vragen, gezien de afstemming tussen de partijen niet is afgerond, om
geen omgevingsvergunning toe te kennen zo lang deze afstemming niet is gebeurd,
ondergeschikt, deze afstermnming als opschortende voorwaarde voor het toekennen van de
omgevingsvergunning te behandelen.

> Bespreking:

= Volgens de initieel ingediende plannen werden er inderdaad aanpassingswerken (in de
hellengsgraad) van de private voorituinstrook van het nummer 299 werden gevraagd (en
aen trap voorzien in het voetpad van de Kapelleblokstraat langsheen de oneven nummers).
Door het wijzigingsverzoek is deze heraanleg van de voortuinstrook echber niet langer aan
de orde en komt de inhoud van dit bezwaarpunt te vervallen.

Informatie aan derden over vergunningsaanvragen, vanwege een grondeigenaar/
ontwikkelaar voor projecten in private omtwikkeling, maken niet rechtstreeks deel uit van
een aanviaag voor een omgevingsvergunning en zijn in die zin niet bepalend voor de
inhoudelijke beoordeling ervan.

De plannen volgens het wijzigingsverzoek voorzien geen werken of handelingen op het
eigendom Battelsesteenweg 299. Bijgevolg is er voor de uitvoering van de gevraagde
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stedenbouwkundige handelingen dan ook geen burgerrechtelfjk akkoord van de eigenaars
van dit perceel noodzakelijk.

> Conclusie:

Het bezwaar is zonder voorwerp want niet (meer) refevant.

f.4 Bezwaarpunten met betrekking tot de procedure van de aanvraag en in het bijzonder hel
wijzigingsverzoek:
> Omschrijving.

In bezwaar wordt aangegeven dat:

o er op het omgevingsioket slechts één inplantingsplan staat, met name hefgeen
Initieel aan het dossier werd gevoegd. De tweede, gewijzigde, toelichtingsnota is
evenmin beschikbaar via het omgevingsfoket;

o er bif inzage van het dossier op de gemeente, slechts één gewijzigd plan aan het
dossier werd toegevoegd.

Bezwaarindieners ocordelen dat, met het bestaan van verschiflende plannen, het volstrekt
onduidefijk is voor wat de aanvrager precies een vergunning aanvraagt en een vergurming
niet kan worden afgeleverd; dit zou getuigen van onbehoorlijk bestuur.,

> Bespreking:

Op 27 september 2019 werd (na afloop van hel eerste openbaar onderzoek) op verzoek van
de vergunningsaanvrager, toegestaan dat er wijzigingen aan de vergunningsaanvraag
werden aangebracht (conform artikel 30 van het besluit van de Viaamse regering tot
uitvoering van het decreet van 25 april 2014 betreffende de omgevingsvergunning).
Vervolgens werd een tweede openbaar onderzoek ingericht, Zowel de initiéle documenten
en plannen als de gewijzigde documenten en plannen (dus alle stukken)} zijn hierbij ter
inzage gelegd. Niet alle documenten van een aanvraagdossier worden inderdaad getoond in
het publiek omgevingsicket. Welke documenten op het publiek loket komen te staan, wordt
bepaald door specifieke parameters. Het gebeuwrt autoematisch (generatie via het
omgevingsioket zelf) de gemeente kan geen extra documenten opladen. Bepaalde plannen
zullen nooit onfine komen, want die zijn copyright beschermd. Alfe ingediende stukken zun
wel in le kijken bij de gemeente tijdens het openbaar onderzoek.

De gewijzigde plannen en documenten konden dus wel degelijk geraadpleegd worden in het
Huis van de Mechelaar.

Daar de aanvraag betrekking heeft op percelen met een kadastraal nummer, werden de
eigenaars van alle aanpalende percelen, voor de aanvang van het openbaar onderzoek, bij
een ter post aangetekende brief in  kennis gesteld van de aanvraag - tot
verkavelingsvergunning . . :

In de gebruikelfjike aangetekende brieven werd melding gedaan van de noodzakelijke info
over de duur van het onderzoek en het feit dat de aanvraag kan worden ingekeken bij de
stad (tijdens de openingsuren van en in het 'Huis van de Mechelaar') tijdens de duur van
het onderzoek.

De voorgeschreven modellen van bekendmaking van de Viaamse régering, met name de
traditionele 'gele affiches’; zijn aan de aanvrager bezorgd en op de plaats van de aanvraag
uitgehangen.

- Ook het gemeentebestuur heeft de vergunningsaanvraag wordt bekendgemaakt door de

publicatie op de website van de gemeente.

Alle (initiéle en gewijzigde) plannen en documenten van het aanvraagdossier werden door
de stad ter inzage gelegd gedurende de noodzakelifke periode van deriig dagen, met
mogelijkheid tot inzage tijdens de openingsuren van het 'Huis van de Mechelaar'.

Deze plannen en documenten tonen de aard van de gevraagde werken.
Gedurende de periode van de dertig dagen kon federeen zijn bezwaren of opmerkingen in
verband met het ontwerp schriftelijk ter kennis van het colfege van burgemeester en
schepenen brengern.

Na afsluiten van het openbaar onderzoek werden de mgedfende bezwaren en de bewijzen
van bekendmaking aan het dossier toegevoegd, over de ingediende bezwaren wordt
beraadslaagd.

Uit de ingediende bezwaarschriften en de aard van de aangehaalde punten van bezwaar,
wordt afgeleid dat de bekendmaking ziin effect niet heeft gemist.

Hiermee wordt aangenomen dat de openbaarmaking is gevoerd op de mamer waarop dit
dient te gebeuren,

> Conclusie:

Het bezwaarschrift wordt beschouwd als niet gegrond.

f.5 Algamene conclusre
De bezwaarschriften leggen, indien ze worden getoetst aan het gegeven dat:

het dossier op het moment van de volledig- en ontvankelijkheidsverkiaring, alle
noodzakelifke stukken en essentiéle informatie bevat, om een zorgvuldige
stedenbouwkundige en ruimtelijke beoordeling toe te laten;

een profect enkel kan worden vergund indien de aanvraag voldoet aan de vereisten van de
geldende regelgeving (wettigheidstoets) en aan de vereisten van een goede ruimtelijke
ordening (VCRO, artikel 4.3.1. §2) oftewel indien de ruimtelijke draagkracht van de
omgeving gerespecteerd blijft;

enkel ondubbelzinnige en afdwingbare voorwaarden en/of lasten verbonden worden aan de
omgevingsvergunning;

geen inhoudelijke beperkingen op aan de aanvraag.en worden daarom als niet-gegrond
beschouwd.
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EFen eventuele vergunning doet - naar uitvoering toe —~ verder geen rechten ontstaan op
andermans eigendom, noch rechten die strijdig zouden zijn met eventuele erfdienstbaarheden of
contractuele verplichtingen van de aanvrager.

g. Goede ruimieliike ordening
De aanvraag betreft een project in functie van woningbouw, aansluitend bif de woonfunctie in de
omgeving en in overeenstemming met de planologische bestemmingsvoorschriften volgens het
gewesltplan. Het terrein is gefegen in stedelijk gebied en biedt een opportuniteit naar verdichting voor
woner.
Het terrein is gelegen in het stedelijk gebied, in de nabije omgeving van het centrum van de
binnenstad van Mechelen, op een locatie die berelkbaar is met het openbaar vervoer, de fiets en op
wandelafstand van een aantal handelszaken/diensten, een school en dergelijke meer; wat de
genomen schaal en dichtheld verantwoord. Te meer daar er direct in de omgeving eveneens
woonprojecten aanwezig zijn of in ontwikkeling zifn met een vergelijkbare dichtheid, Het beleid van
de stad richt zich naar de taakstelfingen verbonden aan het ruimtelijk beleid van de Viaamse
Overheid dat erop gericht is om onder meer wonen te concentreren in de daarfoe afgebakende
stedelijke gebieden, zodat de open rulmte in het bultengebled maximaal van versnippering kan
worden gevrijwaard (Ruimtelijk Structuurplan Viaanderen 1997), .
Het vormt een belangrijke uitdaging om de vraag naar nfeuwe woningen niet ten koste te faten gaan
van de kwaliteit. Het ontwerp respecteert de draagkracht van de bouwplaats en van de omgeving,
zodat de leefbaarheid van zowel de nieuwe als de omliiggende woningen gegarandeerd bifjft. Het
programma en het bebouwingspercentage laten immers voldoende ruimte over voor open ruimte,
De inplanting en omvang van de bouwvelumes ziin niet vreemd binnen de stedelijke context . De
private buitenruimtes van de woningen (op de verdiepingen) zijn inpandig in het bouwvolume
voorzien, wat meer privacy garandeert voor gebruikers en omwonenden.
De woongelegenheden beschikken over een logische indeling en aile noodzakelijke functies. Er
worden verschiffende types voorzien met verschillende opperviaktes, Alle woningen beschikken over
een buitenruimte en zfin opgevat volgens het doorzonprincipe. Hiermee wordt een gevarieerd en
kwaliteitsvol aanbod aan woningen nagestreefd.
Het profect voorziet een volume van overwegend drie bouwlagen, waarbif de bovenste bouwlagen in
(een hellende) dakvorm zijn uitgewerkt. Deze schaal komt nog voor in de omgeving., Aan de
Battelsesteenweg worden hogere accenten voorzien, maar ook dit vormt {verder langs de steenweg)
geen uitzondering.
De toetsing en argumentatie ter verantwoording van de volumewerking (het aantal bouwlagen)
komen uitvoerig aan bod in de rubriek ‘Argumentatie’, 'Infroudelijke beoordeling van het dossier’,
punt ‘a. Planologische toeis’, deel Verordeningen'. Qok het gekozen bouwprofiel en inplanting van
het bouwvolume worden hier uitvoerig besproken.
Een duurzaam materiaalgebruik wordt beoogd alsook een hedendaagse architecturale vormgeving
die een link maakt met die van de interbellum-periode (typerend voor een aantal gebouwen in de
directe omgeving). Er is bij nazicht van het dossier wel tegenstrijdigheden in hef opgegeven
materiaalgebruik vastgesteld (tussen bifvoorbeeld de beschrijvende nota en de gevelplannen met
legende en/of de simulaticbeelden). Meer specifiek voor de uitwerking van ‘gebouw D', De
gelijkvioerse verdieping van dit gebouw dient te worden uitgewerkt met een structuur van balken en
kolommen in glad beton met ertussen gladde, betonelementen en aluminium, natuurkleurig,
geanodiseerd buftenschrijnwerk; De betonnen ribben moeten worden doorgetrokken over het
volledige volume en ingevuld met een (volgens de beschrijvende nota en simulatiebeelden) houten
gevelbekleding en houten buitenschrijnwerk en niet (zoals volgens de legend van gebouw D met een
getextureerde aluminium gevelbekleding en goudkieurig aluminium schrfjnwerk)
> Mobiliteitsimpact:
De mobiliteitsaspecten van de aanvraag worden besproken en beargumenteerd in de rubriek
‘Argumentatie’, 'Inhoudelijke bevordeling van het dossier', punten 'f. Bespreking bezwaarpunten
openbaar onderzoek' (Bezwaarpunten met betrekking tot mobi.'iteit) , en 'a. Planologische toets’, deel
'Verordeningen' (gemeentelifke stedenbouwkundige verordening, Hoofdstuk 5).
Noot: het aanvraagdossier bevat één verkeerdelifk plan van de ondergrondse parkeergarage waarop
slechts 38 plaatsen zijn aangegeven-> plan ‘Al BA_PB_N_-1_ondergrondse parkeergarage’. Bij
uftvoering van de werken mag dit plan niet worden gehanteerd. Er dienen effectief 54 plaatsen te
worden ingericht in de ondergrondse garage (conform de overige plannen waaronder het plan
BA_PB_N_-1_ondergrondse parkeergarage (compartimentering)).

> Gezondheid, gebruiksgenct en veiligheid:
De gezondheids- en velligheldsaspecten worden hoofdzakelijk geregeld in de adviezen van de
brandweer (brandweerzone Rivierenland), Politie, de ASTRID velligheidscommissie en het Agentschap
Toegankelijk Viaanderen (Inter).
De voorwaarden in de adviezen van:
s de brandweer (brandweerzone Rivierenland) van 13 november 2017 (met referentie
P0O1085-002/0),
*  het Agentschap Toegankelijk Viaanderen ~ Inter van 14 november 2017 (met referentie
. B17457/20170002923),
s FOD Binnenlandse Zaken -~ ASTRID ve:l:gherdscommrssre van 21 november 2017 {met
referentie 2017110009),
dienen te worden gerespecteerd bij uitvoering van het project.
Belangrijke noot: Het deel van bouwblok F dat zich situeert aan de straatzijde omvat twee
duplexappartementen. In het verslag van de brandweer zijin er bemerkingen met betrekking tot een
van deze appartementen (unit F//0.05), Het appartement F//0.05
strekt zich uit over vier boven elkaar gelegen bouwlagen met een binnenverbindingstrap (duplex). In
het advies van de brandweer zijn de groottes van de compartimenten nagekeken. De hoogte van een
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compartiment moet normaliter overeenstemmen met de hoogte van één bouwlaag. Hierop zijn een
aantal uitzonderingen mogelijk, maar de indeling van de unit valt niet binnen deze ‘standaard’
uitzonderingen. De viuchtafstand in het oostelijke deel van gebouw F is ook groter dan 20m00 ter
hoogte van de bovenste bouwlaag (unit £//0.05). De aanvrager kan voor deze aspecten een afwijking
aanvragen via de Commissie voor afwijking die afwifkingsaanvragen beoordeelt op het Koninklijk
besiuit van 7 julf 1994 tot vaststelling van de basisnormen voor de preventie van brand en
ontploffing waaraan de nieuwe gebouwen moeten voldoen en al zijn bijlagen.

Om het costelifk deel van gebouw F mee te kunnen vergunnen is het dus noodzakelifk dat een
dergelijke afwijking wordt bekomen, of dat de indeling van dit gebouw alsnog in overeenstermnming
wordt gebracht met de standaardnormeringen voor brandpreventie.

Verder dient de aanvrager / ontwikkelaar in te staan voor de aanleg van het distributienet voor
elektriciteit en gas, de aanfeg van het waterleidingnet en voor de aanfeg van het teledistributienet
ten behoeve van de aansluiting van de verschillende woningen,

Advies gemeenteliike omgevingsambtenaar en voorstel van voorwaarden en lasten:

De aanvraag is in overeenstemming met de planologische bestemming volgens hel gewesiplan en het van
toepassing zijnde gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP} ‘Zonevreemde woningen’,

De aanvraag is ook In overeenstemming met de gekende voorschriften en reglementeringen met uitzondering
van de bepaling van de verordening voor wat betreft een maximaal van 20% van het aanbod aan woningen
met een opperviakte van minder dan 80m2.

Door het colfege van burgemeester en schepenen kan, in toepassing van artikel 4.4.1 (van de V/aamse Codex
Ruimtelifke Ordening van 27 maart 2009 houdende de aanpassing en aanvulling van het ruimtelljk plannings-,
vergunningen- en handhavingsbeleid) hiervoor een afwijking worden toegestaan voor wat betreft deze
afwijking ten aanzien van de verordening, daar ze als beperkt en als niet storénd voor de omgeving wordt
beschouwd.

De aanvraag is verenigbaar met de goede ruimtelijke ordening.

De zaak van de wegenis en het rooilfin- en innemingsplan dienen te worden goedgekeurd deor de
gemeenteraad in toepassing van artikel 31 van het omgevingsvergunningsdecreet en artikel 47 van het
besiult tot uitvoering van het decreet van de omgevingsvergurnring,

Vergunning kan worden verfeend (onder voorbehoud goedkeuring wegenis door de gemeenteraad), onder
voorwaarden en mits te voldoen aan opgelegde lasten,

> Voorwaarden.
- De adviezen van:
o het Agentschap Wegen en Verkeer van 5 september 2019 (referentie AV/112/2018/00478);
o de Brapdweer - Hulpverleningszone Rivierenland van 12 november 2019 (referentie P1 6116-

002/01);

Toegankelijk Viaanderen {Inter) van 14 oktober 2019 (referentie P16116-002/01);

Fluvius van 17 oktober 2019 (referentie 46343242);

Telenet van 28 augustus 2019 (zonder referentie);

o Proximus van 6 augustus 2019 (zonder referentie):
dienen nageleefd te worden.

- Befangrijk: Het deel van bouwblok F dat zich situeert aan de straatzijde omvat twee appartementen.
In het versfag van de brandweer zijn er bemerkingen met betrekking tot de indeling van een van
deze appartementen (unit F//0.05). De aanvrager kan voor deze aspecten een afwijking aanvragen
via de Cormnmissie voor afwijking. Om het oostelijk deel van gebouw F mee te kunnen vergunnen fs
het noodzakelifk dat een dergelijke afwijking wordt bekomen, of dat de indeling van dit gebouw
alsnog in overeenstermming wordt gebracht met de standaardnormeringen voor brandpreventie,

- Met het oog op de uiteindelijke uitvoering van de terreinaanlegwerken dienen het advies van de
stedelijke afdeling Openbaar Dornein 18 november 2019 en de dienst voor Natuur- en
Groenontwikkeling van 12 september 2019 te worden nageleefd.

De werken dienen te worden uitgevoerd in samenwerking met de afdeling Openbaar Domein (via
werftoezicht). Bij uitvoering van de werken, dient de aanvrager/ontwikkelaar de afdeling Openbaar
Domein vooraf te contacteren om hierover verdere afspraken te maken.

- De zichtbaarheld naar de fietsers op het kruispunt van de Battelsesteenweqg / Kapelleblokstraat, is
niet ideaal; hier dient afdoende signalisatie te worden aangebracht. Haaientanden voor het zebrapad
ziin in dit geval aangewezenn.

- De archeologienota en het Onroerenderfgoeddecreet moeten worden nageleefd (conform artikel
5.4.4 van het Onroerenderfgoeddecreet van 12 juli 2013).

- In het aanvraagdossier zijn tegenstrijdigheden in het opgegeven materiaalgebruik vastgesteld
(tussen bijvoorbeeld de beschrijvende nota en de gevelplannen met legende en/of de
simulatiebeelden) voor de uitwerking van ‘gebouw D', De gelijkvioerse verdieping van dit gebouw
dient te worden uitgewerkt met een structuur van balken en kolommen in glad beton met ertussen
gladde, betonelementen en aluminium, natuurkleurig, geanodiseerd buitenschriinwerk; De betonnen
ribben moeten worden doorgetrokken over het volledige volume en ingevuld met een (volgens de
beschrijvende nota en simulatiebeelden)} houten geveibekleding en houten buitenschrijnwerk.

- Bij uitvoering van de werken dienen effectief 54 plaatsen te worden ingericht in de ondergrondse
parkeergarage.

- De voorwaarden van Viarem II, VLAREMA en VLAREBO dienen te worden nageleefd, Het advies van
de stedelifke dienst Milieu en Landbouw geeft hierover uitvoerigere richtlijnen (advies van 7 juni
2016 met referentie AE/16/0668/ae).

Artikel 5,.53.6.1.1.82 van Viarem II met betrekking tot bronbemalingen noodzakelijk voor de
verwezenlijking van bouwkundige werken of de aanleg van openbare nutsvoorzieningen bepaalt:
YHet grondwater dat onttrokken wordt bij de bronbemalingen bedoeld in subrubriek 53.2 van de
indelingsiijst moet, in zoverre dit met toepassing van best beschikbare technieken mogelijk is, zoveel

coC
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mogelifk terug in de grond worden ingebracht buiten de onttrekkingszone. Hiervoor kan
gebruikgemaakt worden van infiftratieputten, infiltratiebekkens of infiltratiegrachten. Indien dit
technisch onmogelijk is mag het water geloosd worden in het openbare of private hydrografische net.
De infiltratie of de lozing van het opgepompte grondwater mag geen wateroveriast voor derden
veroorzaken. Volumes hoger dan 10m? per utr mogen niet geloosd worden in openbare rioleringen
aangesloten op een rivolwaterzuiveringsinstallatie behoudens de uitdrukkelijke schriftelijke toefating

. van de exploitant van deze installatie.”

" - Voor het verkrijgen van een toelating van Aquafin, dient het aanvraagformulier op de website van
Aquafin ingevuld te worden (www.aquafin.be > Infrastructuur en Mifieu > Bemalingen).

- Het ontwerp van het rioleringspian dient te voldoen aan de voorwaarden gesteld in de ‘Gemeentelijke
stedenbouwkundige verordening geintegreerd rioleringsbeleld’ goedgekeurd in de gemeenteraad van
28 januari 2004; BEHALVE de bepalingen inzake hemelwater (art, 10-11-12-13-14) die vervangen
worden door de ‘gewestelijke verordening inzake hemelwaterputten, infiltratievoorzieningen,
buffervoorzieningen en gescheiden lozing van afvalwater en heme!water - besluit Vlaamse regering
5 juli 2013 en flatere wijzigingen.

Art. 3 en 4 van de gemeentelifke verordening zifn verouderd en cndertussen aangepast met
voorschriften van het zoneringsplan. Het zoneringsplan voor Mechelen is goedgekeurd bij ministeriee!
besiuit van 7 juli 2007. Hierin zijn de benamingen "zoneringszone A-B-C en niet gerioleerd gebied’
aangepast als ‘centraal gebied / collectief geoptimaliseerd gebied / collectief te optimaliseren gebled
/ individueel te optimaliseren buitengebied'.

Omtrent de aanleg/wijziging van het rioleringsstelsel zuflen de voorwaarden vermeld in de
'‘Waterwegwijzer bouwen en verbouwen' - s5chema's afvoer afvalwater en hemelwater voor ‘centraal
gebied' - in acht worden gernomen.

- Het stedelijk reglement voor de keuring van privéwaterafvoer dient te worden nageleefd,

- Alfe afbraakmalerialen dienen te worden afgevoerd naar de daartoe bestemnde stortplaatsen of
recuperatie-eenheden.

> Lasten:

- De normen inzake Grond- en Pandendecreet — Bescheiden last dienen te worden gerespecteerd. Er
wordt een bescheiden last van 20% gekoppeld aan de omgevingsvergunning. De last bescheiden
wonen kan op drie manferen uitgevoerd worden (uitvoering in natura, verkoop aan een sociale :
woonorganisatie of lokaal openbaar bestuur, afkopen door een bijdrage te storten aan de gereenie).

- De verwezenlifking van de wegenis, groene ruimten, ruimten voor openbaar nut en :
nutsvoorzieningen gebeurt op kosten van de vergunninghouder.,

- De aanvrager heeft de verplichting om de geldende reglementering, uitgevaardigd door de
distributienetbeheerder Iverlek/ Fluvius voor elektriciteit en aardgas, inzake privé-
verkavelingen/sociale verkaveling/industriéle verkaveling/appartementsgebouwen strikt na te leven.
Kopie van deze reglementen wordt in bijlage toegevoegd. Bovendien zijn deze teksten op eenvoudig
verzoek verkrijghaar bij de gencemde distributienetbeheerder; ze zijn eveneens raadpleegbaar op de
website van de distributienetbeheerder(s) via www.iveriek.be en www.fluvius.be.

- De aanvrager dient in te staan voor de aanfeg en/of uitbreiding van het distributienet voor
elektriciteit en gas, het waterleidingnet en het teledistributienet ten behoeve van de aansiuiting van
de verschillende kavels/woongelegenheden.

- De aanvrager neemt na het verkrijgen van de omgevingsvergunning zo snel mogefijk (opnieuw)
contact op met de nutsmaatschappifen die leidingen moeten voorzien in het woonproject.

- Het document ‘Aanvraag voorwaarden voor de aanleg van een aardgas- en elektriciteitsnet voor
openbare distributie en oprichting van de openbare verlichtingsinstallatie in een bouwproject”en het
bouwproject dienen bezorgd en kenbaar te worden gemaakt aan Fluvius.

- Voor de start van de werken moet ten voordele van de stad Mechelen een bankwaarborg gestort
worden voor een bedrag gelijik aan de geraamde uitvoeringskosten van de wegenis, riolering en
nutsieidingen in het latere openbaar domein. Een rechtstreekse betaling aan de nutsmaatschappijen

- van hun geraamde kosten is eveneens toegelaten; de vergunninghouder legt hiervan een bewijs
voor. Alvorens deze borg en/of betalfing aan de nutsmaatschappijen gestort zijn, mogen de werken
aan het latere openbaar domein niet starten.

- De strook bestemd voor inlijving in het openbaar domein Is aangedurd op een afzonderlijk plan; deze
strook is op het eerste verzoek gratis aan de stad over te dragen dit vrif en onbelast en zonder
kosten voor de stad. De procedure wordt gestart na de voorfopige oplevermg van alle wegen- en
rioleringswerken in deze zone.

- Een strook van 1m0Q breedte achter de roollijn (zowel ondergronds als bovengronds maar niet onder
gebouwen) wordt bezwaard met een erfdienstbaarheid voor het plaatsen van nutsleidingen.

> Suggestie:

- Het wort fen zeerste aanbevolen bij de technische u:twerkmg van het project om

Dlaatsbeschrifvingen en monitoring te doen van de omiiggende bebouwing.

Besluit:

Artikel 1

Het college sluit zich aan bij het advies van de gemeentelijke omgevingsambtenaar en bij het voorstel van

voorwaarden en lasten, en brengt bijgevolg een voorafgaand voorwaardelijic gunstig advies uit over de

aanvraadg,

s ingediend door Verelst Ontwikkelingsgroep NV (vertegenwoordigd door de heer Michaél Van Beersel),

. voor het bouwen van een woonproject met 42 woongelegenheden (waarvan 17 woningen en 25
appartementen} met ondergrondse parkeergarage en terreinaanlegwerken, met aanfeg van nieuw
openbaar domein;

s op een terrein met als adres Battelsesteenweg 301, 305 -307, Kapelleblokstraat 2-10;

s en met als kadastrale afdeling 4, sectie F, perceelnummers 137 Z2, 137 (3, 137 53, 137 T3, 134 M, 136
Senli36 L.

Artikel 2

Het colfege verwijst volgend agendapunt naar de gemeenteraad:
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»  Goedkeuring van de zaak van de wegen en de vaststelling van het rodiliin- en innemingsplan voor het
bouwen van een woonproject met 42 woongelegenheden en de aanleg van nieuw openbaar domein op
een terrein met als adres Baltelsesteenweg 301, 305-307, Kapelleblokstraat 2-10 en met als kadastrale
afdeling 4, sectie F, perceelnummers 137 Z2, 137°C3, 137 53, 137 13, 134 M, 136 Sen 136 L, in
toepassing van artikel 31 van het omgevingsvergunningsdecreet en artikel 47 van het besiuit tot
uitvoering van het decreet van de omgevingsvergunning.”

Juridische grond

» Zaak van de wegen - ufttreksel uit het decreet van 25 aprii 2014 betreffende de
omgevingsvergunning
Artikel 31. Als de vergunningsaanvraag wegenwerken omvat waarover de
gemeenteraad beslissingsbevoegdheid heeft en de bevoegde overheid, vermeld
in artikel 15, ocordeelt dat de omgevingsvergunning kan worden verleend, neemt
de gemeenteraad een beslissing over de zaak van de wegen voor de bevoegde
overheid een beslissing neemt over de aanvraag.
« Zaak van de wegen - regeling van het besluit van de Vlaamse regering van het decreet van
25 april 2014 betreffende de omgevingsvergunning
Artikel 47. Als de vergunningsaanvraag wegenwerken omvat waarvoor de
gemeenteraad beslissingsbevoegdheid heeft, neemt de gemeenteraad daarover
een besluit. De gemeenteraad neemt daarbij kennis van de standpunten,
opmerkingen en bezwaren die zijn ingediend tijdens het openbaar onderzoek.
Uiterlijk tien dagen na de gemeenteraadszitting stelt de gemeente de
gemeenteraadsbeslissing ter beschikking hetzij van de bevoegde
omgevingsvergunningscommissie als die advies moet verienen, hetzij van het
bevoegde bestuur als geen advies van een omgevingsvergunningscommissie
vereist fs.

Openbaar onderzoek

Overeenkomstig de criteria van artikels 11-14 van het besiuit van de Vlaamse regermg tot
uitvoering van het decreet van 25 april 2014 betreffende de omgevingsvergunning is de
gewone procedure van toepassing en moet de aanvraag openbaar gemaakt worden.

- Een eerste openbaar onderzoek werd gehouden van 28 juli 2019 t.e.m. 26 augustus
2019. Er werden hierbij diverse bezwaren ingediend:

o waarbij negen bezwaarschriften met een gelijkaardige inhoud werden ingediend
op verschillende manieren (per aangetekende zending, via het omgevingsloket,
en/of per mail) en vanuit een verschillende hoedanigheid (aandeelhouder /
eigenaar / zaakvoerder / raadsman);

o waarbij vier overige, onafhankelijke standpunten/bezwaarschriften werden

- ontvangen {(waaronder een akkoordverklaring met het project)..

- Na afloop van het eerste openbaar onderzoek werd op 27 september 2019, op verzoek
van de vergunningsaanvrager, toegestaan dat er wijzigingen aan de
vergunningsaanvraag werden aangebracht (conform artikel 30 van het besluit van de
Vlaamse regering tot uitvoering van het decreet van 25 april 2014 betreffende de
omgevingsvergunning).

- Een tweede openbaar onderzoek werd gehouden van 5 oktoher 2019 t.e.m. 3
november 2019. Hierbij werden opnieuw (vijf) gelijkaardige bezwaarschriften ingediend
(waaronder een identiek bezwaarschrift dat tweemaal werd ingediend vanuit de
hoedanigheid van twee verschillende eigenaars en een hieraan gekoppeld
bezwaarschrift dat driemaal werd ingediend via de raadsman).

Argumentatie

Er wordt een omgevingsvergunning gevraagd voor:

- het bouwen van 42 woongelegenheden (waarvan 17 woningen en 25 appartementen)

met een ondergrondse parkeergarage;

- terreinaanlegwerken {met aanleg van nieuw openbaar domein).
Het bouwterrein is gelegen aan de Battelsesteenweg en de Kapelleblokstraat. Het terrein
bestaat uit verschiliende perceien die samen (en gemiddeld) ongeveer 80m00 breed en circa
80ma00 diep zijn. Het terrein is momenteel bebouwd met een bedrijfsgebouw met loodsen en
een woning.

Men wenst de bestaande, op het terrein aanwezige bebouwing integraal te slopen om een
nieuw woonproject te realiseren..Het nieuwe project bestaat uit zes bouwvolumes die worden
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ingeplant langsheen de Battelsesteenweg en de Kapelleblokstraat, alsook rond een centraal
gelegen, groen ingericht en autovrij binnengebied.

De percelen die deel uitmaken van de aanvraag zijn kadastraal gekend onder afdeling 4, sectle
F, perceelnummers 137 22, 137 C3, 137 83, 137 T3, 134 M, 136 Sen 136 L,

Er wordt nieuwe, door de ontwikkelaar aan te Ieggen, openbare ruimte voorzien als nieuwe
ontsluitingsweg (over te dragen aan het openbaar). Een deel van de bestaande wegenis wordt
bovendien heraangelegd (met een gewijzigde aansluiting van de Kapel!eblokstraat op de
Battelsesteenweq).

Het aanvraagdossier bevat een rooilijnenplan met aanduldlng van nieuwe roonhjnen wegenis
en perceeldelen voor kosteloze grondafstand. Het aanvraagdossier toont ook de situering van
onverharde, groene en verharde oppervlaktes.

Het aanvraagdossier omvat ook een bestek en een opmeting voor de uitwerking en
materialisatie van het openbaar domein.

De gemeenteraad dient de zaak van de wegen goed te keuren in toepassing van artikel 31 van
het omgevingsdecreet en artikel 47 van het besluit tot uitvoering van het decreet van de
omgevingsvergunning. Aan de gemeenteraad wordt voorgesteld om de zaak van de wegenis
goed te keuren en de rooilijn vast te stellen volgens het ingediende roocilijn- en innemingsplan.
Met het oog op de uiteindelijke uitvoering van de wegenwerken worden door:

- de beheerder van de Batteisesteenweg, het Agentschap Wegen en Verkeer;

- de stedelijke afdeling Openbaar Domein;

- de stedelijke dienst Natuur- en GroenontW|kkeI|ng,
een aantal voorwaarden gesteld die gerespecteerd moeten worclen bij urtvoerlng van de
wegeniswerken,

Artikel 1
De gemeenteraad neemt naar aanleiding van de aanvraag:

» ingediend door Verelst OntWIkkeIingsgroep NV (vertegenwoordigd door de heer Michaél
Van Beersel);

« voor het bouwen van een woonproject met 42 woongelegenheden (waarvan 17
woningen en 25 appartementen) met ondergrondse parkeergarage en
terreinaanlegwerken, met aanleg van nieuw openbaar domein;

« op een terrein met als adres Battelsesteenweg 301, 305-307, Kapelleblokstraat 2-10;

¢ en met als kadastrale afdeling 4, sectie F, perceeinummers 137 722, 137 C3, 137 53,

137 73,134 M, 136 Sen 136 L;
kennis van het feit dat, naar aanle:ding van het eerste openbaar onderzoek, dertien
bezwaarschriften en naar aanleiding van het tweede openbaar onderzoek vijf bezwaarschriften
werden ingediend.

Artikel 2

De gemeenteraad neemt kenms van het voorafgaand voorwaardelijk gunstig advies (onder
voorwaarden en mits te voldoen aan opgelegde lasten} van het college van burgemeester en
schepenen van 2 december 2019.

Artikel 3

De gemeenteraad besluit de zaak van de wegenis, met inbegrip van de vaststelling van het
rooilijn- en innemingsplan in deze aanvraag voor een omgevingsvergunning goed te keuren in
toepassing van artikel 31 van het omgevingsdecreet en artikel 47 van het besluit tot uitvoering
van het decreet van de omgevingsvergunning. '
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Namens de gemeenteraad:

De algemeen directeur De voorzitter
(get.) Erik Laga (get.) Fabienne Blavier

Voor eensluidend uittreksel:
NAMENS DE GEMEENTERAAD:

Bij verordening: Mechelen, 19 december 2019

Fabienne Blavier
voorzitter

Erik Laga
algemeen directeur
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