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1. RUP Domein Martinus - herziening

Toelichting

Het RUP ‘Domein Martinus’ dateert initieel van 2017. Er werd een procedure opgestart om dit RUP

te herzien.

De voornaamste doelstelling bij de herziening van het RUP zijn:

- De vernieuwing en uitbreiding van de infrastructuur van Domein Martinus kaderen

- Parkeeroplossingen bieden op maat van de voorziene capaciteit

- Domein De Welvaart gedeeltelijk herbestemmen naar bosgebied ter compensatie van de inname
van bosgebied bij Domein Martinus

- Voldoende flexibiliteit bieden op de lange termijn voor een mogelijke herbestemming van Domein
Martinus naar wonen met een zorgcomponent (0.a. woonzorgcentrum, al dan niet erkende
assistentiewoningen, begeleid wonen)

- Het zuidelijk deel van Domein Martinus terug herbestemmen naar agrarisch gebied

Voor de herziening van het RUP werden een start- en procesnota opgemaakt waarvoor van 18 maart

tot en met 16 mei 2022 een publieke raadpleging wordt gehouden waarbij ook een aantal instanties —

waaronder de GECORO — om advies wordt gevraagd.

De start- en procesnota worden toegelicht aan de hand van bijgevoegde presentatie.

Na de presentatie krijgen alle aanwezigen de kans om bemerkingen te geven. Hierna volgt een

samenvatting van de belangrijkste bemerkingen met in cursief reactie.

Vragen/bemerkingen

Van waar komt het idee voor een woonzorgcentrum en waarom moet dit nu opgenomen worden bij de
herziening van het RUP ? Als de huidige activiteiten zouden stop gezet worden, is een
uitdoofscenario meer aangewezen.

De vraag naar een andere nabestemming is er vooral gekomen door de coronapandemie. Net zoals
voor veel andere zaken was het ook voor Domein Martinus niet evident om te overleven. De schrik
voor een herhaling is zeker aanwezig, vandaar dat ook naar een andere mogelijke bestemming is
gezocht. Het moet meer beschouwd worden als een mogelijk alternatief op langere termijn.
Bovendien zou ‘wonen met een zorgcomponent’ ook voor een aanzienlijk lagere dynamiek zorgen wat
de buurt alleen maar ten goede zou komen. Dat die alternatieve bestemming nu reeds wordt
opgenomen is enerzijds een vorm van zekerheid, anderzijds wordt zo ook vermeden dat het RUP later
weer moet herzien worden.

Naast ruimtelijke aspecten spelen ook economische aspecten een rol. Een uitdoofscenario is wat dat
betreft geen realistische piste.

Er wordt ook benadrukt dat er vandaag een RUP bestaat dat perfect kan uitgevoerd worden. De
herziening die nu voor ligt, heeft een aanzienlijk mindere dynamiek dan het geldende RUP. In die zin
mag de herziening van het RUP niet bekeken worden vanuit het standpunt dat er niets is; wel vanuit de
bestaande mogelijkheden die het RUP biedt en dan is de herziening eerder een verbetering..

De nabestemming ‘wonen met een zorgcomponent’ mag niet leiden tot een ontwikkeling in de zin van
de bouw van (luxe)appartementen voor senioren. Het moet gaan om een echte vorm van ‘zorgwonen’
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Waarom moet er een bosparking komen terwijl er in het huidige RUP een ondergrondse parking
voorzien is?

Als zou gewerkt worden met een ondergrondse parking dan betekent dat dat alle bestaande gebouwen
zouden afgebroken moeten worden en dat Domein Martinus voor een aanzienlijke tijd zou moeten
sluiten wat louter commercieel gezien niet aangewezen is. Het is ook niet zo dat de volledige
ondergrondse parking zou verdwijnen. Bij vergroting van de hotel accommodatie is de nodige
parking verplicht ondergronds voorzien. Verder is nog te vermelden dat bij de advisering van het
huidige RUP de GECORQO in haar advies van 8 maart 2017 het volgende opnam : “De aanleg van de
overloopparking zorgt voor een aantasting van het landschappelijk waardevol agrarisch gebied.
Door de aanleg van de parking verhoogt de kans op hinder voor de onmiddellijke buurtbewoners.
Het is aangewezen de parking dichter bij de gebouwen te voorzien; beter nog in het bosgebied
tegenover het bestaande hotel. De Gecoro is van mening dat dit — mits de nodige compensatie —
mogelijk moet zijn.”

De voorziene bosparking is te ruim opgevat. Er wordt een hele hap uit het bestaande bos gehaald en
de bufferstrook naar de straat toe geeft ecologisch geen meerwaarde. Als er toch een bosparking moet
komen, wordt die beter compacter ingetekend, zo dicht mogelijk tegen Liefkenshoek zodat dieper in
Sniederspad meer bos kan behouden blijven.

De compensatie aan De Welvaert is louter een boekhoudkundige operatie. De Welvaert is nu al bebost
zodat dit nog moeilijk als een compensatie kan worden beschouwd.

De zone die wordt omgevormd naar bosgebied heeft vandaag de bestemming verblijfsrecreatie voor
groepen. Hier zijn nog wel degelijk ontwikkelingen mogelijk. Door een omvorming naar bosgebied
wordt het gebied ook juridisch gevrijwaard van bebouwing.

Advies :

Als er een bosparking wordt aangelegd moet die zo compact mogelijk aangelegd worden aan de kant
van Liefkenshoek zodat dieper in Sniederspad zoveel mogelijk bos kan behouden blijven. De
voorziene bufferstrook aan de zijde van Sniederspad heeft geen zin en moet geschrapt worden wat er
ook zal toe bijdragen dat er minder bos in beslag moet worden genomen.

Voor de nabestemming moet worden gespecifieerd dat de zorgcomponent zeker aanwezig moet zijn en
dat het niet mag leiden tot de bouw van luxe appartementen voor senioren.

2. Project hoek Westmallebaan/QOostmallebaan

Toelichting

Architect Gerd Van Zundert stelt een project voor dat hij wil realiseren op de hoek
Westmallebaan/Oostmallebaan. Hij geeft een toelichting aan de hand van een maquette en omschrijft
het project als volgt :

“De analyse van de context is de basis van ons ontwerp. Wonderwel zijn er behoorlijk wat historische
karaktervolle elementen aanwezig. De oude boerderij met schuur die dicht en schuin tegen de straat
staat, het verdwenen hoekpunt van de dries van Zoersel, de voormalig tramloods (nu
brandweerkazerne), het oude spoor van de tram,...

Ook de centrale ligging in het dorp, maar toch aan de rand, die maakt dat de klassiek aaneen gesloten
bebouwing op de rooilijn misschien minder gepast is. Zo grijpen we terug naar de oervorm van de
kempische bebouwing, namelijk een slanke rechthoek met een zadeldak.

Deze volumes worden als een ruimtelijke compositie, schijnbaar kriskras geordend, zodat er
verrassende perspectieven, doorzichten, en tussenruimten ontstaan. Het is als het ware een organisch
gegroeid geheel vertrekkend van de boerderij, dan de schuur, dan het karrekot, dan het bakhuis,...
Ook in de hoogte gaan we voor verscheidenheid, weliswaar op de juiste plek, met respect voor de
omgeving. Door de auto’s ondergronds te voorzien en heel het terrein gemeenschappelijk te houden,
kan dit in één hand aangelegd en onderhouden worden.

De nu zo versteende hoek, wordt dan een oase van groen met garantie dat dit naar de toekomst toe
onderhouden blijft door de gemeenschap van eigenaars.

Qua materialisatie grijpen we terug naar de authentiek Kempische bruinrode baksteen met dito pan.
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Onze ambitie is om op deze wijze het originele dorpse karakter van Zoersel te versterken en identiteit
te geven, voorzien van een gezonde portie peper & zout.”

Vragen/bemerkingen

Er worden gebouwen met 4 bouwlagen voorzien waar dit nergens anders in deelgemeente Zoersel
voorkomt.

De 4 bouwlagen komen er niet zozeer in het kader van het verhogen van het rendement maar moeten
eerder als accent beschouwd worden. In het project zijn er ook gebouwen met 3 bouwlagen en met 2
bouwlagen (de bestaande laagbouw die tot tegen de Oostmallebaan komt, zou behouden blijven).
Gemiddeld gezien wordt er niet meer gebouwd dan in een project met bv. enkel 3 bouwlagen.

Over hoeveel appartementen gaat het en is het project ook publiek toegankelijk ?

Het aantal woongelegenheden is afhankelijk van het gegeven of er ook commerciéle ruimte wordt
voorzien maar richtinggevend zou het om ca. 25 woongelegenheden gaan. Er wordt geen privaat
groen voorzien, al het groen op de site is openbaar. Het onderhoud zal gebeuren door de
gemeenschap van eigenaars.

Het project wordt voorgesteld met zadeldaken. Is dat effectief de bedoeling en zo ja, krijgen deze ook
grote dakuitbouwen en in welke materialen zullen de gebouwen worden uitgevoerd ?

De zadeldaken zijn als typologie zeer belangrijk en het is de bedoeling dat ze de voorgesteld vorm
behouden. Het is wel de bedoeling dat de ruimte onder dak ook effectief wordt benut; mogelijk heeft
dit tot gevolg dat dit gepaard gaat met beperkte dakuitbouwen.

Voor de uitvoering wordt gedacht aan lokale kleimaterialen die passen bij de identiteit van Zoersel.

Advies :

De GECORO staat positief tegenover het creatieve ontwerp dat een meerwaarde voor het dorp van
Zoersel kan betekenen. Het behoud van de bestaande laagbouw langs de zijde van de Oostmallebaan
wordt als zeer positief beschouwd.

De 4° bouwlaag vormt een precedent en wordt niet door iedereen even wenselijk geacht. Als dat er
toch zou komen moet dit beperkt worden tot 1 gebouw dat bij voorkeur meer achterin gelegen is en
niet vooraan tegen het kruispunt zoals het nu is voorgesteld.

3. Bosuitbreidingsplan — oproep aan GECORO om als bosverkenners aan de slag te gaan
Toelichting

De Vlaamse regering heeft de ambitie om tegen 2024, 4000 hectare nieuwe bossen aan te
planten. Die bossen zijn nodig om CO? uit de lucht te filteren en Vlaanderen te wapenen tegen
overstromingen, droogte en hittegolven. Bovendien hebben bossen een belangrijke invloed op
ons sociaal welzijn. Daarom is de Bosalliantie op zoek naar grond om te bebossen. Hiervoor
hebben ze de hulp nodig van BOSverkenners! Vrijwilligers die met een hart voor bomen in
eigen buurt op zoek gaan naar geschikte gronden om nieuwe bossen te planten.

Als experten in lokale grondgebonden materie worden leden van de milieuraad en de GECORO als
ideale kandidaten beschouwd om als bosverkenner aan de slag te gaan. Via een korte gratis opleiding
wordt de basis van een bebossingstraject meegegeven en worden hulpmiddelen aangereikt om met
deze opdracht aan de slag te gaan.

Als bijlage aan dit verslag wordt een fiche met de nodige inlichtingen toegevoegd.

4. Volgende veradering GECORO
De volgende vergadering van de GECORO wordt op een later tijdstip gecommuniceerd.

Jan Koninkx Paul Stryckers
Secretaris GECORO voorzitter GECORO
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RUP DOMEIN MARTINUS
RUP Domein Martinus (16.10.2017)

- Programma: Congrescentrum 16 zalen en 800 bezoekers (huidig- 400}
Feestzaal 800 bezoekers {huidig: 400)
Hotel 80 kamers (huidig: 38}

- Bebouwing: 65% van de bouwzone, max. 13m hoog
Max. 3 bouwlagen, 3% bouwlaag springt terug
Bljgebouwen af te breken, nieuwe max. 200m2

- Parkeren: Ondergrondse parking met 150 parkeerplaatsen verplicht
Dwarsparkeerplaatsen Sniederspad
o} king tussen

en de Viust (max. 40d/j)

RUP DOMEIN MARTINUS
Waarom gedeeltelijke herziening?

- Beperken dynamiek: max. 500 b kers i.p.v. 800 b kers
- Mogelijke herbestemming naar wonen met zorgcomponent

- Ondergronds parkeren niet meer verplicht (enkel bij uitbreiding hotel)
- Aanleg bosparking

p ie Damein De Wel t
- Zuidelijk deel terug agrarisch gebied

RUP DOMEIN MARTINUS
Masterplan Domein Martinus

RUP DOMEIN MARTINUS
Situering Martinus & Welvaart
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GRUP Erfgoedlandschap Abdij van Westmalie
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Verblijfsrecreatie voor groepen
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Proce‘:‘c'j.ure RUP

1. Startnota en Procesnota

I 2, en

3. Scopingsnota
4. Voorontwerp
Plenaire Vergadering of schriftelijk advies (GECORO)
5. Voorlopige Vaststelling {(gemeenteraad)
6. Openbaar Onderzoek (60d)
Advies GECORD over bezwaren en adviezen
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3. DOELSTELLINGEN
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RUP DOMEIN MARTINUS
Doelstellingen

Bieden van voldoende toekomstperspectieven aan
Domein Martinus bi het landschappelijk kader.

. Vernieuwing en uitbreiding van infrastructuur Domein Martinus kaderen
. Parkeeroplossing op maat van voorziene capaciteit (met bosparking)
. Ter compensatie Domein De Wel t deels herb naar b

ne WwN e

. Herbestemming zuidelijk deel landschappelijk waardevol agrarisch gebied

. Mogelijke herbestemming Domein Martinus naar wonen met zorgcomponent
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RUP DOMEIN MARTINUS
Luchtfoto Domein Martinus

4. BESTAANDE TOESTAND

Domein Martinus

4. BESTAANDE TOESTAND

Domein De Welvaart
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RUP DOMEIN MARTINUS
Luchtfoto De Welvaart

5. PLANNINGSCONTEXT
Domein Martinus
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Gewestplan plangebied Martinus
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RUP DOMEIN MARTINUS
RUP Domein Martinus (2017)

RUP DOMEIN MARTINUS
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Waterlopen

RUP DOMEIN MARTINUS
Biologische waarderingskaart Martinus
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5. PLANNINGSCONTEXT
Domein De Welvaart
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RUP DOMEIN MARTINUS
GRS - N12 en Sint-Antonius
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RUP DOMEIN MARTINUS

GRUP Erfgoedlandschap Abdij van Westmalle

Verblijfsrecreatie voor groepen
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RUP DOMEIN MARTINUS
VEN en IVON gebied
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RUP DOMEIN MARTINUS RUP DOMEIN MARTINUS
!Siologische waarderingskaart De Welvaart

complex van biologisch
minder waardevolie en
.| waardevolle elementen
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6. MASTERPLAN

DOMEIN MARTINUS
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RUP DOMEIN MARTINUS
Voorstel grafisch plan (Martinus)

1 Zona voor conferentlecentrum/feestzaalf hotel
of zone voar wonen met zorgcomponent

2. Bosparking

3. Agrarisch gebied
[ ====]

RUP DOMEIN MARTINUS
Masterplan

- Programma:

ntrum 4. oekers (i.p.v. 800)

Feestzaal/Evenementen max. 500 bezoekers (i.p.v. 800)
Hotei 80 kamers {huidig: 38)

- Bebouwing: 65% van de bouwzone, max. 13m hoog
Max. 4 bouwlagen over 50% van bebouwde opperviakte
4% bouwlaag springt terug (45}
Ondergrondse bouwlaag ook congrescentrum {niet wonen)

Bijgebouwen af te breken, behalve villa, nleuwe max. 200m?
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RUP DOMEIN MARTINUS
Masterplan

- Inrichting: Groene buffer (4m) rond congrescentrum naar omwonenden

- Parkeren: Ondergrondse parking niet verplicht (enkel bij uitbreiding hotel}

(min. 1 plaats/bijkomende kamer)
Behoud dwarsparkeerplaatsen Sniederspad/Watermolen
(57 plaatsen)
Nieuwe bosparking
(125 plaatsen)
Overloopparking zuidwestelijke hoek
{max. 80 plaatsen)

Totaal: 262 plaatsen

RUP DOMEIN MARTINUS
Masterplan

- Inrichting bosparking:
Materialen: waterdoorlatend, landschappelijk inpasbaar
Kwalitatieve groenbuffer (min. 10m)
Bestaande bomen zoveel mogelijk behouden
Eén in- en uitrit
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RUP DOMEIN MARTINUS

- Wonen met zorgcomponent op termijn mogelijk
0.a. assistentiewoningen, woonzorgcentrum, begeleid wonen
vervangt conferentiecentrum/feestzaal/hote!
minder dynamisch dan huidige functie
voorwaarde: behoud groene karakter van de site

RUP DOMEIN MARTINUS
Herbestemming agrarisch gebied
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Omvorming van “zone voor hotel,
feestzaal en conferentiecentrum”

naar “fandschappelijk waardevol
agrarisch gebied”

+/- 5.600m2
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RUP DOMEIN MARTINUS
Compensatie bosparking

- Bosparking: van bos naar bosparking {11.500m?)
- Parking (+- 5.000m?2)
- Bos behouden als buffer {(+- 6.500m?2)
- De Welvaart: van recreatie naar bos (10.000m?2)
- Z2uidelijk perceel Martinus: van bedrijf naar agrarisch (5.600m?2)

Totaal: +- 5.000m?2 bosparking gecompenseerd door
+-15.600m? open ruimtebestemming

39
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RUP DOMEIN MARTINUS
Procedure RUP

1. Startnota en Procesnota

iz, ubliek en : GECORO, 60d)

3. Scopingsnota
4. Voorontwerp
Plenaire Vergadering of schriftelljk advies (GECORO)
5. Voorlopige Vaststelling {gemeenteraad)
6. Opeshaar Onderzoek (60d)
Advies GECORO over bezwaren en adviezen
7. D ( )
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Vlaanderen

verbeelding werkt

Waarom bosverkenners?

Meer bos in Vlaanderen, dat willen we allemaal wel. Want bomen vangen co2 uit de lucht, bescher-

men ons tegen hitte en helpen wateroverlast te beperken. Het boost de biodiversiteit in de omgeving
en heeft zo een positief effect op mens en dier. Bovendien is een bos ook nog eens de ideale plek om

te wandelen, ravotten of tot rust te komen. Waar wachten we dus eigenlijk nog op?

Maar ongebruikte grond is zeldzaam in Viaanderen en een geschikt stukje vinden voor een nieuw bos is niet zo
gemakkelijk. Daarom gaan we op zoek naar lokale verkenners die hun eigen buurt goed kennen en weten waal
er nog extra bossen bij kunnen. Door in te zetten op lokale bosenthousiastelingen boosten we het bereik van

de boscampagne en zetten we alles op alles voor meer bos in Vlaanderen.




Wat zijn de
bosverkenners?

Een bosverkenner is geen bebossingsexpert die

alles over de aanplant van bossen weet. Het is een
tussenpersoon met een groen hart die vooral
meer bos wil in eigen buurt. Daarvoor gaat de
bosverkenner op zoek naar braakliggende gronden
of andere plekjes waar een nieuw bos kan komen.

Wat doet een
bosverkenner?

« Is een onbezoldigde vrijwilliger
s Verkent braakliggende gronden in eigen buurt
o Legt het eerste contact met de grondeigenaars

e Brengt geinteresseerden in contact met
de Bosalliantie

Hoe
bosverkenner
worden?

Wie zin gekregen heeft om het
bosverkennerskorps te vervoegen, kan zich

via inverde.be/opleidingen inschrijven voor de
webinarreeks bosverkenners. Zo kom je alles te weten
over wat het betekent een bosverkenner te zijn.

Dankzij een sterk lokaal netwerk of gewoon omdat
een bosverkenner een doorzetter is, slaagt hij/zij
erin de eigenaars van mogelijke nieuwe bosgron-
den te contacteren en in contact te brengen met
de Bosalliantie die het vanaf dan overnemen en de
eigenaar begeleiden naar een nieuw bos.

Wat doet een
bosverkenner niet?

» Zelf gronden kopen of onderhandelingen voeren
met de eigenaar

« Advies geven over hoe, wanneer of met welke
bomen een bos het beste aangeplant wordt

« Is niet verantwoordelijk voor de bossen die net
werden aangeplant




Via 3 opleidingen een
bosverkenners-certificaat

Alle kersverse bosverkenners krijgen van ons
natuurlijk de nodige bagage mee om op pad te
kunnen gaan. We bieden daarvoor 3 gratis
opleidingen aan die elk een ander topic

behandelen. Op het einde krijgt elke geslaagde
bosverkenner een bosverkenners-certificaat
waarmee ze zich kunnen identificeren tijdens
hun missies.

1 Het bosuitbreidingsplan: we onderzoeken wat precies de ambitie is, hoever we vandaag al staan
L]

en welke inspanningen daarvoor geleverd worden.

2 Een bebossingstraject: hoe loopt een bebossingstraject vandaag? Welke partners doen wat en
L

wat komt er allemaal bij kijken?

3 Communicatie en cartografie: Hoe pak ik een gesprek met een landeigenaar het beste aan en
®

welke argumenten zijn het meest overtuigend? Hoe kan ik zelf onderzoeken welke gronden het

meest geschikt zijn?

Ik maak regelmatig lange wandelingen met mijn hond in mijn eigen buurt. Onderweg botst
ik wel eens op een stukje grond dat de ideale locatie zou zijn voor een nieuw bos. In plaats

van te blijven dromen over bomen, neem ik nu gewoon contact op met de eigenaar en pols

ik even wat er mogelijk is.

Bert — bosverkenner en hondenliefhebber

Hoe gaat de
bosverkenner te
werk?

Elke bosverkenner heeft zijn eigen werkmethode.
Sommige bosverkenners trekken hun
wandelschoenen aan en wandelen langs bossen
en weilanden om te kijken waar er nieuwe

bossen kunnen komen. Anderen hebben een breed

lokaal netwerk en komen zo in contact met de
landeigenaars die mogelijk geinteresseerd zijn

om een bos aan te planten. De bosverkenner
onderzoekt of de eigenaar een bos ook ziet
zitten en geeft dan de contactgegevens door aan
de Bosalliantie.

Elke kandidaat krijgt een opleiding tot
bosverkenner. Ze moeten daarvoor geen dikke
cursussen woudkunde vanbuiten biokken maar
krijgen wel het één en ander mee over cartografie
en subsidies. Zo weet een bosverkenner welke




gronden geschikt zijn voor een bos en welke
subsidies een eigenaar kan krijgen om een bos aan
te planten. Gewapend met deze kennis stapt de
bosverkenner naar een grondeigenaar en probeert
die even enthousiast te maken over de aanplant

?

van een nieuw bos als zichzelf. Of misschien wil

de grondeigenaar zijn grond liever verkopen? Dan
meldt de bosverkenner dit aan de Bosalliantie zodat
een van de partners misschien met de grond aan de
slag kan.

Waarom bosverkenner
worden?

o De uitgelezen kans om voor meer bos in je
eigen omgeving te zorgen

» Gratis opleiding tot bosverkenner

o Lokaal heldendom

Hoe herken je een
bosverkenner?

s Heeft een officieel bosverkenners-certificaat
e Bezit een paar botten of wandelschoenen
o Ziet er uit de kluiten gewassen uit

f/////////////////////////////////////////

In 2019 lanceerde minister voor Omgeving Zuhal
Demir het bosuitbreidingsplan. Het doel is om
tegen 2030 10.000 hectare extra bos aan te
planten. Tegen 2024 moeten daarvan al 4000
hectare extra bomen in de grond zitten. Om dat te
doen werden alle bebossingskrachten gebundeld. De
Vlaamse entiteiten, middenveldorganisaties en
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Het bosuitbreidingsplan

lokale besturen sloegen de handen in elkaar en
vormden samen de Bosalliantie.

Deze samenwerking heeft als doel alle
bosinspanningen te codrdineren zodat geen
bebossingsplan verloren gaat. Zij zijn het
belangrijkste aanspreekpunt voor de bosverkenner.
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