Aan het College van Burgemeester en Schepenen van de Stad Gent

T.a.v. het loket Stedenbouw

Woodrow Wilsonplein 1

9000 Gent

Betreft: bezwaar tegen de bouwplannen van Upkot nv voor 144 studentenkoten aan de St-Denijslaan 255/Roosakker 23, 9000 Gent ((afd. 9) sectie 1 nrs. 301 V2, 302 M, 307 K) Dossier nr. 2014/446

Geachte heer burgemeester, geachte dames en heren Schepenen,

We stellen vast dat er een nieuwe bouwaanvraag voor de bouw van een grootschalig studentencomplex in de Roosakker/Sint-Denijslaan werd ingediend. Wij hebben echter grote bezwaren tegen dit project. 

Wij kanten ons eerst en vooral tegen de schaal ervan. Het gebouw met 4 à 6 bouwlagen is niet gepast in onze woonbuurt en het perceel is volgens ons te klein voor 144 studentenwoningen. De buurt wordt gekenmerkt door een hoofdzakelijk residentieel karakter met vooral gesloten rijwoningen van 2 tot 3 bouwlagen en een tuin. In deze Stationsbuurt Zuid wonen voornamelijk jonge gezinnen met kinderen die doelbewust bij het knooppunt van openbaar vervoer komen wonen. Het hoge bouwblok (tot 19 m hoog) met de vele studentenwoningen betekent overduidelijk een schaalbreuk met het bestaande woonweefsel van ééngezinswoningen met 2 tot 3 bouwlagen. De Stationsbuurt Zuid is een gemengde woonomgeving met een evenwichtig en groen karakter. Gebouwen van meer dan 3 bouwlagen zijn er niet te vinden en horen er niet thuis. Dit project is dan ook totaal oninpasbaar in deze omgeving. De ruimtelijke draagkracht is overschreden, het leefmilieu (in de zin van levenskwaliteit) daalt en de ruimtelijke behoeften worden slechts in commerciële zin aanschouwd.

Wij kanten ons bovendien tegen het precedent dat voorliggend bouwproject zal scheppen. De bekommernis rond een schaalbreuk is in 2010 reeds aan de Burgemeester overgemaakt en met hem persoonlijk besproken door de Werkgroep Sint-Pieters-Buiten in haar bundel “Aanpassingen en milderende maatregelen bij het Masterplan Project Gent-Sint-Pieters”. De schriftelijke reactie die maakte ons duidelijk dat deze zorg gedeeld werd.

We stellen op dit moment echter vast dat verschillende partners los van elkaar op korte tijd in onze wijk bouwplannen hebben voor grote studentenresidenties. Naast dit project denken we in eerste instantie aan de site van de Paters Redemptoristen met 500 studentenkamers en de site aan de Flamingostraat met 120 studentenkamers. Wij menen dat daarbij geen overzicht gehouden wordt van het geheel, wat nefast kan zijn voor de uiteindelijke last op de stationsbuurt. We weten zeker dat de Stad Gent het als haar taak zal zien dit overzicht op te maken en bij elk deel het geheel voor ogen zal houden. Dit is ook duidelijk te lezen in het bestuursakkoord van 2013: op punt 5.16 staat dat het noodzakelijk is ‘om de groei van de studentenhuisvesting doordacht te spreiden om overlast te voorkomen’. We zijn echter van mening dat de vermelde wildgroei van grootschalige studentencomplexen in dezelfde, reeds overbevraagde buurt, de druk op de stationsbuurt buitensporig aan het maken is. Het is duidelijk dat al deze afzonderlijk geplande studentenwoningen een zeer negatieve impact hebben op de rustige woonomgeving en zo de woonkwaliteit ernstig in het gedrang brengen. Daarnaast mag het duidelijk zijn dat de langdurige en grootschalige verbouwing van het station en stationsomgeving, de bouw van de parking en de site van de Fabiolalaan, de buurt reeds met langdurige en ernstige hinder opzadelt. 

De meeste bewoners van de Stationsbuurt Zuid wonen daar bovendien omdat ze dagelijks het openbaar vervoer gebruiken. De residerende studenten doen dit hoogstens éénmaal per week. Het lijkt ons als duurzame stad niet zinvol dat bewoners in de stationsbuurt weggeduwd worden ten voordele van niet-gebruikers van het openbaar vervoer. Het kan volgens ons ook niet dat dit studentencomplex ten koste gaat van bestaande bewoners die zeer bewust voor een groene en residentiële buurt net buiten het stadscentrum hebben gekozen. Op deze manier worden de bestaande bewoners als het ware ‘weggepest’. We hopen dan ook dat u het belang van kwaliteitsvol wonen in de stationsbuurt als een belangrijke prioriteit wilt beschouwen, en dit niet louter voor de studenten, maar ook voor de bestaande gezinnen. In dit verband lijkt het ons dan ook een evidentie dat projecten van een dergelijke omvang beter thuishoren op de gronden van de Hogeschool Gent of de Universiteit Gent, en dringen er bijgevolg op aan dergelijke grootschalige blokken uit de kleinschalige woonomgeving weg te houden. 

Naast bovenvermelde algemene bedenkingen, de nadruk te leggen op vier categorieën van pijnpunten:

1) Er zal duidelijke en grote hinder zijn voor de naaste buren: Er zal volledige inkijk zijn in hun tuinen en leefruimtes. Hun privacy zal daar volledig wegvallen. Een groep van 144 studenten (+ eventuele bezoekers) zal onvermijdelijk ook zorgen voor veel geluidsoverlast, al was het maar door de geplande ontspanningsruimten binnen en buiten, inclusief een toog en bar. Is de bevolkingsmix binnen de driehoek Roosakker – Sint-Denijslaan nu vrij evenwichtig (naar schatting 66 bewoners versus 8 studenten), dan zitten we na de realisatie van fase 1 aan een volkomen scheefgetrokken sociaal weefsel, met naar schatting 152 studenten tegenover 66 bewoners. Tijdens weekends en vakanties is het een reëel gevaar dat de kans op inbraak fors zal verhogen in een buurt die reeds fel geplaagd wordt door inbraken. Wij geloven er niet in dat de komst van 144 studenten en 1 conciërge meer sociale controle zal genereren, zoals men dit bezwaar weerlegde. Wij vrezen eerder voor meer excessen, zoals deze jammer genoeg in de meeste studentenbuurten opgetekend worden. De waarde van de omliggende huizen zal door dit project duidelijk dalen. De meeste bewoners zijn in deze buurt komen wonen omwille van het residentiële en groene karakter en uiteraard de nabijheid van het station. Het mag duidelijk zijn dat hiervoor ook een meerwaarde werd neergeteld. Dergelijke projecten, die qua omvang, privacy-inbreuk en overlast een buitensporige belasting voor de buurt betekenen, zullen ongetwijfeld een niet geringe impact op de waarde van deze huizen hebben. Dit project schendt als dusdanig de rechten van de bewoners. 

2) Er zal duidelijke hinder zijn voor de nabije omwonenden: Volgens de vorige aanvraag (zie ook punt 4) is er een inrit voor vrachtwagens voorzien in Roosakker. Maar zelfs zonder fase 2 kunnen we verwachten dat er tijdens de realisatie van fase 1 vrachtverkeer door Roosakker zal rijden. Roosakker is een straat die niet geschikt is voor vrachtverkeer. Vrachtwagens kunnen er onmogelijk draaien het wegdek is in erg slechte staat. Omwonenden zullen dus ernstige hinder ondervinden van lawaai en trillingen van vrachtverkeer.
3) Er zal duidelijke hinder zijn voor de buurtbewoners: De reeds zeer hoge verkeersdruk zal vergroten door het bijkomende verkeer en de daarmee gepaarde manoeuvres. Het kruispunt van de Sint-Denijslaan en de Vaerwyckweg, waar dit project gepland is, is momenteel tijdens de spitsuren al een verkeersinfarct. In de aanvraag is geen enkel mobiliteitsplan voorzien. De reeds zeer hoge parkeerdruk door de nabijheid van het St. Pietersstation zal verhogen. In het project zijn geen parkeerplaatsen voorzien. Upkot nv claimt dit bewust gedaan te hebben owv het duurzaamheidsprincipe. Dit is ongeloofwaardig: volgens een studie van de Stad Gent hebben 10% van de kotstudenten een auto, zij zullen in de buurt parkeren.
4) We stellen ons sterke vragen bij de toekomstplannen van de projectontwikkelaar. In vorige aanvragen was sprake van een “2de fase” voor het gedeelte aan de Roosakker met “magazijnen ten behoeve van gemeenschapsvoorzieningen” (aanvraag 2011) of een "zone voor toekomstig gebouw ten behoeve van gemeenschapsvoorziening 3 bouwlagen + kelder" (aanvraag 07/2013). In de huidige aanvraag wordt voor het deel aan de Roosakker nog steeds tegenstrijdig gecommuniceerd. Soms is er sprake van een “park” zonder veel detail en op andere documenten in de aanvraag is er sprake van een gebouw voor “gemeenschapsvoorzieningen”. Dergelijke onduidelijkheid over een groot project als dit vinden wij niet kunnen tegenover de buurt! Het is onaanvaardbaar dat er geen duidelijkheid geschapen wordt over de uiteindelijke omvang en de ware bedoelingen van dit project. We kunnen alleen maar vrezen dat, na goedkeuring aan het eerste deel te hebben gegeven, de vergunningverlenende overheid voor voldongen feiten zullen worden geplaatst bij een volgende aanvraag.

We vragen dan ook aan het college de aanvraag van de nv Upkot voor de bovenvermelde site negatief te adviseren en af te wijzen wegens: de schaalbreuk (6 bouwlagen!), de oninpasbaarheid in de omgeving, de hinder voor de nabije buren en de buurtbewoners, de verstoring van de goede plaatselijke aanleg en ruimtelijke ordening en de mobiliteitsafwikkeling. We achten het noodzakelijk om de aanvraag af te wijzen omwille van de buitensporige schaal, en zo een beter toekomstig project mogelijk te maken.

Met vriendelijke groeten,

Naam en handtekening:

Adres: 

