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1 Inleiding
1.1 Aanleiding tot de opmaak van het RUP

De opmaak van het RUP is een uitvoering van de bindende bepalingen 2.2 van het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan Hemiksem, ‘Actiegebieden van het gemeentelijk ruimtelijk beleid te Hemiksem’, waarbij de bestendiging en ordening van het open ruimte eiland wordt vooropgesteld.

Deze bindende bepaling vermeldt ondermeer het volgende:

De gemeente wenst de (reservatie-) strook als strategisch open ruimte gebied in de gemeente in te richten. Bij de inrichting van deze strook zal de gemeente de geldende gewestplanbestemmingen respecteren. Waar mogelijk wordt de recreatieve route doorheen het gebied gerealiseerd.
Daarnaast kadert de opmaak van het RUP in de uitvoering van de acties uit het richtinggevend deel van het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan. In het noorden van de gemeente is ontwikkelingsgebied voor wonen A afgebakend. In de ontwikkelingsgebieden voor wonen wenst de gemeente nieuwe woonprojecten te ontwikkelen die een strategische versterking van de gemeentelijke woonomgeving betekenen. Binnen de acties voor de gewenste nederzettingsstructuur wordt vermeld dat de gemeente ruimtelijke uitvoeringsplannen kan opmaken voor de verschillende woonontwikkelingsgebieden.

De laatste gewestplanwijziging heeft de invulling van het gebied A mogelijk gemaakt. Door het versmallen van de reservatiestrook op het gewestplan, is bijkomende oppervlakte woongebied beschikbaar. Doelstelling van dit RUP is verordenende bepalingen vast te leggen voor de invulling van dit woongebied.

Voor grote delen van het gebied is BPA nr. 1 ‘Varenvelden’, goedgekeurd bij KB van 14-10-1963, van kracht. Het BPA is deels vervallen door de gewestplanwijziging. In sommige delen waar het BPA wel nog van kracht is, zijn de stedenbouwkundige voorschriften niet meer actueel. De voorschriften moeten herwerkt worden om de bestaande bebouwing in de Heiligstraat beter te kunnen ordenen. De voorschriften moeten tevens afgestemd worden op de aangrenzende verkaveling. De zone voor openbaar nut voorzien in het huidige BPA is niet ingevuld en is achterhaald qua bestemming. De volgens het BPA voorziene bebouwing ter hoogte van het Rode Kruislokaal is niet haalbaar. In het algemeen zijn de bestaande voorschriften niet voldoende flexibel om tot een hedendaagse kwalitatieve verdere invulling van het gebied te komen. Tenslotte werd de wegenis niet volledig gerealiseerd zoals voorzien in het BPA.
1.2 Afbakening van het plangebied

Het plangebied wordt begrensd door de spoorlijn in het westen en de gemeentegrens in het noorden en in het oosten. In het zuiden wordt het plangebied begrensd door de Mastbosweg, de bestaande aaneengesloten bebouwing langs de Heiligstraat en de Varenstraat en de bebouwing langs de Halfbunderweg en de Strepeweg.
2 Ruimtelijke context

2.1 Situering binnen de gemeente

Het plangebied is gelegen in het noorden van de gemeente en grenst aan het grondgebied van de stad Antwerpen.

In het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan wordt de ruimtelijke structuur opgedeeld in 4 noord-zuid gerichte stroken: de Scheldestrook, de multifunctionele strook, de woonstrook en de groene strook. Het plangebied ligt in de woonstrook.

De woonstrook is uiteraard een belangrijk woongebied. Het bevat ook de meeste voorzieningen (handel, diensten, …). De strook is dicht bebouwd en heeft weinig open ruimte. Hier situeert zich het eigenlijke centrum van Hemiksem, al is de oorspronkelijke structuur van het dorp door de recente evoluties nog maar moeilijk leesbaar. Het plangebied ligt ongeveer 1 kilometer ten noorden van het centrum. In het westen grenst het gebied aan de spoorlijn en de dicht bebouwde zone langs de N148.
2.2 Situering binnen de onmiddellijke omgeving

Het plangebied wordt aan twee zijden begrensd door bebouwde ruimte en aan twee zijden door open ruimte.

De bebouwing ten westen wordt van het plangebied gescheiden door de spoorweg. De strook tussen de spoorweg en de N148 heeft hoofdzakelijk een woonfunctie. Meer naar het zuiden toe wordt de strook gekenmerkt door een dichte bebouwing en een multifunctioneel ruimtegebruik.

De Arendweg verbindt beide zijden van de spoorweg. Deze straat en de Moerelei verbinden het plangebied met de N148. Het gebied ten westen van de N148 bestaat hoofdzakelijk uit grootschalige industrie met tussen liggende groengebieden (vaak verlaten kleiputten). De bebouwing ten zuiden vormt de overgang naar het centrum van Hemiksem. De Heiligstraat is de belangrijkste verbindingsweg tussen het plangebied en het centrum. Langs de Heiligstraat vinden we meer dichte bebouwing. Daarbuiten gaat het vooral om open bebouwing in lage dichtheid. Net ten zuiden van het plangebied is een nieuwe verkaveling in ontwikkeling.

De Leemweg vormt de administratieve grens tussen Hemiksem en Antwerpen. Ze is tevens ruimtelijk de grens tussen de noordelijke bebouwing van Hemiksem en de open ruimte ten oosten. De open ruimte maakt deel uit van het domein van het Kasteel Klaverblad. Op een nog hoger schaalniveau is het een onderdeel van de groene vinger ten zuiden van Antwerpen. Het kasteeldomein Klaverblad is een hoofdzakelijk bebost gebied. Aan de randen worden bosgebieden afgewisseld met open weides en akkers. Tussen de Mastbosweg en de Valkenisseweg dringt de open ruimte het plangebied binnen.

Ten noorden van de Moerelei ligt het open ruimte gebied rond de Hollebeek. Deze open ruimte dringt spievormig door tot aan de overweg op de N148 en ligt ingesloten tussen de noordelijke wijken van Hemiksem en de Hobokense wijken aan weerszijden van de N148 (respectieve de omgeving van de Marnix Gijsenlaan ten zuiden van de N148 en de omgeving van de Verenigde Natieslaan ten noorden van de N148). Dit gebied bestaat uit open weilanden. Centraal liggen twee schansen, waarvan 1 half omringd is door een gracht en duidelijk aanwezig is in het landschap. De schansen zijn gerelateerd aan de iets meer noordelijk gelegen fortengordel (forten 7 en 8).
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	Rand domein Klaverblad (Leemweg en Moerelei)
	Verkaveling ten zuiden


2.3 Beschrijving van het plangebied

In het plangebied vinden we in essentie drie types ruimtelijke structuren: dichte gesloten bebouwing, open bebouwing aan lage dichtheid en open ruimte. De hoofdfuncties zijn wonen en landbouw.

Dichte gesloten bebouwing
De gesloten bebouwing situeert zich langs de Valkenissenweg, de Heiligstraat, de Varenstraat, de Arendweg en het zuidelijke deel van de Asterlaan. Aan de zuidelijke kant van de Varenstraat staat de bebouwing op de rooilijn. Het gaat om rijwoningen met gemiddeld twee bouwlagen. De woningen staan op smalle diepe percelen. De perceelsbreedte bedraagt gemiddeld 5 à 6 meter. Het merendeel van de woningen heeft geen garage. Aan de overzijde hebben de woningen een voortuin. Hier gaat het eerder om gegroepeerde bebouwing. We onderscheiden grosso modo 4 groepen van 7 woningen. Hier hebben bijna alle woningen een garage.

De bebouwing langs de Heiligstraat vormt tussen de Varenstraat en de Emiel Creadolaan een praktisch aaneengesloten bebouwingswand. Het aantal bouwlagen bedraagt gemiddeld 2, de gemiddelde perceelsbreedte bedraagt ook hier slechts 6 meter. Het merendeel van de woningen heeft geen garage.

Een gelijkaardig beeld vinden we langs het eerste deel van de Valkenisseweg. De meeste woningen hebben hier echter wel een garage.

De Asterlaan kent enkel nabij het kruispunt met de Varenstraat gesloten bebouwing. Het gaat slechts om 7 woningen. De grootte van de woningen en de percelen varieert. De bebouwing is over het algemeen grootschaliger dan langs de andere straten met gesloten bebouwing. Op de hoek van de Asterlaan en de Valkenisseweg staat een grote vrijstaande villa.

Specifieke functies zijn het Rode Kruislokaal op het hoekperceel tussen de Varenstraat en de Asterlaan, een café op de hoek van de Varenstraat en de Heiligstraat en een boerderij langs de Varenstraat.
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	Arendweg
	Heiligstraat
	Valkenisseweg


Open residentiële bebouwing

Het noorden van het plangebied is praktisch volledig ingevuld met residentiële bebouwing. Het gaat hoofdzakelijk om koppelbouw, in mindere mate om open vrijstaande bebouwing.

Door de uniformiteit in morfologie en materiaalgebruik en door de specifieke inrichting van het openbaar domein met grasstroken en regelmatig gesnoeide bomen, heeft de wijk een sterke eigen identiteit en komt ze zeer gestructureerd over. De woningen hebben een relatief kleine 

grondoppervlakte en staan op ruime kavels van 15 à 25 meter breed. Door de grote tuinen heeft de wijk een groen karakter. Zowat alle woningen hebben 1 bouwlaag op het gelijkvloers en 1 bouwlaag in het dak en parkeergelegenheid op eigen terrein.

Dit uniforme beeld wordt enkel doorbroken langs de Moerelei waar een zevental oudere woningen in gesloten tot half-open bebouwing staan. Het gaat om kleine woningen met 2 bouwlagen en over het algemeen geen parkeergelegenheid op het perceel.
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	Tulpenlaan
	Begoniaweg
	Moerelei


Open ruimte

Van west naar oost loopt doorheen het plangebied een strook open ruimte. Dat deze percelen onbebouwd bleven, is uiteraard een gevolg van de brede reservatiestrook die op het gewestplan aangeduid was.

De open ruimte bestaat voornamelijk uit weilanden. In het deel tussen de Varenstraat en de spoorweg komen verspreid schuilhokken voor dieren voor. Langs de Varenstraat ligt een groenteteeltbedrijf met grote serres die deels de open ruimte indringen. Andere te vermelden bouwwerken zijn een garage voor vrachtwagens (Arendweg, nabij spooroverweg) en een klein industrieel gebouw met silo horende bij een bakkerij (Arendweg). Door de aanwezigheid van de serres en de verspreide gebouwen is dit deel van de open ruimte enigszins versnipperd en onsamenhangend. Daarenboven geven de knotwilgrijen en de verspreid voorkomende solitaire bomen het landschap een eerder gesloten karakter.

Tussen de Asterlaan en de Varenstraat liggen twee percelen weiland. Ze sluiten aan bij het landbouwbedrijf langs de Varenstraat. Een wandel- en fietsdoorsteek verbindt de Asterlaan met de Varenstraat. De open ruimte heeft hier een meer open karakter.

Tussen de Asterlaan en de gemeentegrens liggen twee akkers. Ze sluiten aan bij de akkers en weilanden ten westen van Domein Klaverblad.

Samen vormen deze drie deelgebieden een continue open ruimte corridor die van west naar oost door het gebied loopt. De open ruimte evolueert qua aard van een kleinschalig half-open landschap naar een open agrarisch gebied met uitzicht op het domein Klaverblad.
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	Open ruimte
	
	Serres langs de Varenstraat


3 Planningscontext

3.1 Bovenlokale structuurplannen

De gemeente Hemiksem behoort volgens het RSV geheel of gedeeltelijk tot het grootstedelijke gebied Antwerpen en wordt aangeduid als economisch knooppunt. De Schelde is geselecteerd als hoofdwaterweg.

De afbakening van het grootstedelijke gebied gebeurt door het Vlaamse gewest in nauw overleg met de provincie Antwerpen en de betrokken gemeenten.

Volgende ontwikkelingsperspectieven zijn van toepassing:

 De gemeente Hemiksem zal een aanbodbeleid van nieuwe woningen moeten voeren.

 Er wordt een woondichtheid opgelegd van minimum 25 woningen per hectare. De woondichtheid moet steeds in functie staan van een kwalitatieve woonomgeving.

 Toeristisch-recreatieve voorzieningen moeten worden geoptimaliseerd.

 Er moet extra aandacht worden besteed aan de zorg voor collectieve openbare ruimten.

 Stedelijke natuurelementen moeten behouden en verder ontwikkeld worden.

 Cultuurmaatschappelijke en historisch waardevolle elementen moeten behouden en verder ontwikkeld worden.

Volgens het RSPA behoort het plangebied tot de deelruimte grootstedelijk Antwerpen. Relevante doelstellingen in dit verband zijn het vernieuwen van het grootstedelijk gebied, het uitbouwen van kwalitatieve woonomgevingen en het vrijwaren van de groene vingers.

Woonomgevingen worden vernieuwd. Om bijkomende woningen te voorzien kunnen nieuwe locaties worden aangeduid. Omwille van de duidelijke behoeften en ter vrijwaring van het buitengebied kunnen op korte termijn grootschalige woningbouwprojecten worden gerealiseerd.

Voor verschillende woonomgevingen wordt een gedifferentieerd beleid gevoerd. In meer perifere woonomgevingen, o.a. in Hemiksem, moet de morfologische en functionele dichtheid worden verhoogd tot een meer stedelijke dichtheid. Er is nood aan kleine woningen en de open bebouwing moet worden afgeremd.

De open ruimte ten oosten van Hemiksem is geselecteerd als groene vinger. Naast haar waarde als open ruimte verbinding, maakt de groene vinger deel uit van de grootstedelijke groenstructuur. Binnen het grootstedelijk gebied staan de groene vingers met elkaar in verbinding via kleinschalige groenelementen (lokale bosjes, ingesloten open ruimten, …), verweven in of tussen de woonomgevingen. Tussen de verschillende onderdelen van deze groenstructuur worden langzaam verkeersverbindingen gerealiseerd. Recreatie heeft in de groene gordel een belangrijke functie.

3.2 Ontwerp van afbakening van het grootstedelijk gebied Antwerpen
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	In mei 2005 was het voorstel van afbakeningslijn en actieprogramma van gewenste ruimtelijke ontwikkelingen voor het grootstedelijk gebied Antwerpen klaar
. Op basis van deze studie zal de Vlaamse Overheid een gewestelijk RUP opmaken om uitvoering te geven aan het actieprogramma.

Het plangebied is opgenomen binnen het grootstedelijk gebied Antwerpen. Het behoort echter niet tot de gebieden waarvan wordt gesuggereerd ze op te nemen in het gewestelijk RUP voor het grootstedelijk gebied.


Binnen de gewenste ruimtelijke structuur maakt Hemiksem deel uit van het waterfront, dat zich van Antwerpen tot Willebroek uitstrekt langsheen de Schelde en de Rupel. Binnen het plangebied zijn verschillende zones aangeduid als te ontwikkelen woongebieden. Het gaat om de gebieden 171, 172, 173 en (gedeeltelijk) 174. (kaart 25c). Het open ruimte fragment aan de Varenstraat is niet geselecteerd binnen de gewenste open ruimte structuur.

De gebieden 171, 172 en 173 (respectievelijk Asterlaan-oost 0,88 ha, Asterlaan-west 1,96 ha en Varenstraat-oost 1,04 ha) worden omschreven als weilanden. Gerekend aan een gemiddelde dichtheid van 25 woningen per hectare kunnen hier volgens de voorstudie van afbakening van het grootstedelijk gebied 97 (22 + 49 + 26) woningen gerealiseerd worden.

3.3 Juridische context

3.3.1 Bestemmingsplannen en ruimtelijke uitvoeringsplannen
De bestemmingen volgens het gewestplan zijn woongebied, agrarisch gebied en parkgebied. In overdruk is een reservatiestrook aangeduid. De reservatie- en erfdienstbaarheidsgebieden zijn die waar beperkingen kunnen worden opgesteld aan de handelingen en werken ten einde de nodige ruimten te reserveren voor de uitvoering van werken van openbaar nut, of om deze werken te beschermen of in stand te houden
. Via de gewestplanwijziging van 28-10-1998 is de reservatiestrook ter hoogte van het plangebied versmald. Volgens Art 1, §1, punt 3 valt het noordelijke deel van het plangebied tevens in een zone voor stedelijke agglomeratie.

Momenteel wordt het gewestplan verfijnd door het BPA nr. 1 Varenvelden, goedgekeurd bij KB van 14-10-1963. Het BPA verfijnt de bestemming woonzone tot zone voor vrijstaande en gekoppelde eengezinswoningen. Het BPA is deels vervallen door de gewestplanwijziging. Op de stroken die door de gewestplanwijziging buiten de reservatiestrook zijn komen te liggen, is in principe terug de oorspronkelijke gewestplanbestemming van toepassing.

Het BPA voorziet in gesloten bebouwing (donkerrood) op 3 locaties: de hoek van de Mastbosweg en de Tulpenlaan, langs de Varenstraat en langs de Moerelei. Achter de gesloten bebouwing wordt telkens een strook voor koeren en tuinen afgebakend. Daarachter ligt op sommige plaatsen een zone voor afzonderlijke bijgebouwen (licht oranje).

De noordoostelijke zijde van de Varenstraat is voorzien voor gegroepeerde bebouwing (rood) met opeenvolgend een strook voor hoofdgebouwen, een strook voor bijgebouwen en een strook voor koeren en tuinen.

Het overgrote deel (noordelijke) van het plangebied is ingekleurd als zone voor alleenstaande bebouwing (donker oranje).

Doorheen het plangebied zijn tevens bijkomende wegen bestemd. De toen op het gewestplan aanwezige reservatiestrook voor de ring rond Antwerpen werd overgenomen in de bestemmingszone ‘openbare weg’ (geel). Een bijzondere bestemmingszone is de zone voor openbaar nut langs de Asterstraat.

Het BPA is bijna volledig gerealiseerd. De verbindingsweg tussen de Leemweg en de Varenstraat werd niet aangelegd. Daardoor zijn de gronden in de onmiddellijke omgeving ook niet ingevuld zoals voorzien in het BPA. Ook de zone voor openbare weg en de aanliggende bufferstroken, voorzien voor de tweede ringweg rond Antwerpen, zijn nooit gerealiseerd. Inmiddels is deze reserveringsstrook via een gewestplanwijziging versmald waardoor dit deel van het BPA is opgeheven. De voorziene zone voor openbaar nut is evenmin gerealiseerd.
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3.3.2 Verkavelingen

Binnen het plangebied liggen volgende goedgekeurde niet-vervallen verkavelingen:
 Nr. 043/020/1 van 30-11-1981: 9 percelen, volledig gerealiseerd
 Nr. 043/020 van 17-07-1984: 3 percelen, volledig gerealiseerd

 Nr. 043/025 van 25-07-1974: 1 perceel, bebouwd

 Nr. 043/010 van 25-11-1965: 5 percelen, grotendeels gerealiseerd

3.3.3 Bouwovertredingen

Er werden binnen het plangebied geen stedenbouwkundige misdrijven vastgesteld.

3.3.4 Rooilijnplannen

Voor de Tulpenlaan, Asterlaan, Mastbosweg, Valkenisseweg en Heiligstraat is een rooilijn van toepassing.
 Rooilijnplan Hoofdbosweg, 01-09-1955
 Rooilijnplan Leemweg, 08-05-1959

 Rooilijnplan Heiligstraat / Gemeenteplaats, 21-02-1961

3.3.5 Wegen en water

Doorheen het plangebied, nog in de onmiddellijke omgeving stromen gecategoriseerde waterlopen.
Alle wegen binnen het plangebied zijn gemeentewegen.
Volgens de atlas der buurt- en voetwegen lopen doorheen het plangebied verschillende buurt- en voetwegen:

 Buurtweg nr. 4, de huidige Varenstraat;
 Buurtweg nr. 8, de huidige Heiligstraat;

 Buurtweg nr. 24, de huidige Moerelei;

 Buurtweg nr. 9, nu de Leemweg, de Mastboomstraat en de Asterlaan.

Doorheen het gebied liep de voetweg nr. 16, die vandaag grotendeels verdwenen is.

3.3.6 Beschermingen en klasseringen

Het plangebied ligt niet in VEN-gebied, vogel- of habitatrichtlijngebied, een beschermd landschap, een beschermd stads- of dorpszicht, een beschermingszone voor grondwaterwinning.
Het meest nabij habitat- en vogelrichtlijngebied is de Polder van Kruibeke, gelegen op 1,12 km van de westelijke grens van het plangebied. Dit gebied is tevens VEN-gebied.

3.3.7 Recht van voorkoop

Binnen het plangebied geldt geen recht van voorkoop.
3.3.8 Leegstand en verwaarlozing

Binnen het plangebied bevinden zich volgens de inventaris geen verkrotte, leegstaande en/of verwaarloosde bedrijfsruimtes of woningen.

3.3.9 Eigendomsstructuur
Binnen het plangebied liggen enkele openbare eigendommen van de gemeente:
 2 percelen op de hoek van de Varenstraat en de Asterlaan, waar momenteel het lokaal van het Rode Kruis gevestigd is;
 1 perceel langs de krokusweg, onbebouwd;
 Enkele restpercelen langs de Asterlaan en Tulpenlaan

3.3.10 Exploitatievergunningen
Er zijn geen relevante exploitatievergunningen te vermelden.

3.3.11 Dienstbare zone langs de spoorweg

Er moet rekening gehouden worden met de dienstbare zone van 20 meter buiten de vrije rand van de spoorweg. In deze zone mogen geen brandbare stoffen gestapeld worden. Hierdoor is het gebruik van hout voor bijvoorbeeld tuinhuisjes, garages of afsluitingen uitgesloten. Dit volgt uit een KB van 25 juli 1891.

Onder vrije rand wordt verstaan:

 De bovenrand van de ingraving van het spoor;

 De onderrand van de ophoging van het spoor;

 De rand van de deksteen van het viaduct;

 Een lijn getrokken op 1,50 meter van de buitenste spoorstaaf.

3.3.12 
Gemeentelijke verordeningen

Er zijn geen gemeentelijke verordeningen van kracht. Er is een gemeentelijke verordening m.b.t. het aantal parkeerplaatsen bij woningen in voorbereiding.

3.4 Bouwkundig erfgoed
Binnen het plangebied is één gebouw opgenomen op de inventaris van het bouwkundig erfgoed. Het betreft het gebouw Varenstraat 160., op de hoek van de Varenstraat en de Heiligstraat. Het is een alleenstaand hoekhuis, oorspronkelijk een refugium van het klooster Ter Zieken te Antwerpen. In het gebouw zit momenteel een horecazaak.
	[image: image19]

	Enkelhuis van vier traveeën en één bouwlaag onder zadeldak (mechanische pannen) rondboogvormig dakvenster in trapgeveltje; kern uit XVII (?) verbouwd in XX. Verankerd bakstenen gebouw op gecementeerde plint. O.-voorgevel met onderkelderde eerste travee, vernieuwde rechthoekige vensters met gecementeerde rand en nieuwe rondboogdeur. Gekalkte Z.-gevel, aandak met muurvlechtingen en restant van overhoeks topstuk; rechthoekig venstertje (oorspronkelijk kloosterkozijn)



3.5 Archeologisch erfgoed
Het plangebied is deels gelegen op percelen waarop bij veldprospectie handgevormde en Gallo-Romeinse scherven gevonden zijn. Dit zijn duidelijke indicatoren voor de aanwezigheid van een vindplaats uit de Gallo-Romeinse periode en eventueel uit de ijzertijd. Voorafgaand aan de geplande werkzaamheden in het plangebied, is een proefsleuvenonderzoek aangewezen. Archeologisch erfgoed geniet immers een juridische bescherming.

3.6 Programmatorische context
In het binnengebied ten zuidwesten van het plangebied wordt een verkaveling gerealiseerd. Het ontwerp voorziet in een menging van diverse typologieën. Aan de noordelijke en oostelijke rand wordt aaneengesloten bebouwing voorzien. De kavels zullen grenzen aan de tuinen van de bestaande woningen langs de Varenstraat en de Heiligstraat. Op de achterste perceelgrenzen worden garages voorzien, die via kleine doodlopende wegen worden ontsloten.

Aan de westelijke en zuidelijke rand worden appartementen en gekoppelde woningen gepland. Centraal in het gebied is een groene zone voorzien waarin 4 losstaande bouwvolumes met appartementen staan. Doorheen deze groene zone loopt een verbinding voor langzaam verkeer. Alle erfontsluitingen takken aan op een weg die zich doorheen het gebied slingert en die de Heiligstraat met de Varenstraat gaat verbinden.

Omdat het ontwerp voor de verkaveling bijna gefinaliseerd was op het moment dat het voorontwerp voor het RUP werd gemaakt, werd beslist deze het plangebied voor de verkaveling niet het RUP op te nemen. Enkel de verbinding met de Varenstraat wordt in het RUP Varenvelden opgenomen.
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3.7 Landschapsatlas

Het plangebied grenst aan de ankerplaats ‘Domeinen klaverblad en Cleydaal en Kasteel van Hemiksem’. Zowel het domein Klaverblad ten oosten van de Leemweg als de omgeving van de Schans ten noorden van de Moerelei maken deel uit van deze ankerplaats. De waarde van het gebied ligt vooral in de aanwezigheid van 3 gaaf bewaarde kasteeldomeinen binnen een ruime landelijke omgeving met veel kleine landschapselementen. Dit aangrenzende gebied behoort tevens tot de relictzone van de kasteeldomeinen ten zuid-zuidoosten van Antwerpen. Het behoud van de kasteeldomeinen en het niet aantasten van de aanpalende landelijke gebieden is de beleidsdoelstelling. De landschapsatlas maakt geen selecties in het plangebied.

3.8 Toegankelijkheid van gebouwen en openbare ruimten

In het kader van toegankelijkheid van gebouwen en openbare ruimten wordt elke aanvraag tot vergunning die betrekking heeft op een publieke ruimte voor advies voorgelegd aan het Centrum voor Toegankelijkheid Provincie Antwerpen.
4 Relatie met het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan
4.1 Relatie met de visie en de concepten

De visie op de gewenste ruimtelijke ontwikkeling beschrijft Hemiksem als een herkenbare, unieke gemeente binnen het stedelijk gebied Antwerpen. Het uitbouwen van een attractieve woongemeente is een essentiële doelstelling. Bij het versterken van het stedelijke karakter moet er tegelijkertijd over gewaakt worden dat Hemiksem een groene gemeente blijft.

Binnen de verdere ontwikkeling van Hemiksem als woongemeente gaat de aandacht zowel naar kernversterking als naar verdere ontwikkeling van de omringende gebieden. De gemeente streeft naar een opwaardering van de verouderde woonomgeving. Nieuwe typologieën worden geïntroduceerd.

Een attractieve publieke ruimte functioneert als bindmiddel binnen de gemeente als geheel. Groengebieden en parken worden ingericht en met elkaar verbonden. Het groen is een essentieel element in de verdere uitbouw van Hemiksem als woon- en werkgemeente. De groengebieden dragen tevens bij tot het toeristisch-recreatieve imago van de gemeente.

Deze visie wordt vertaald in een aantal ruimtelijke concepten.
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De gemeente wordt ontsloten via 3 invalswegen. Op elke invalsweg markeert een poortgebied de grenzen van Hemiksem.

De verschillende woongebieden worden versterkt en de relatie tussen verschillende wijken wordt verbeterd. Kernversterkende projecten kunnen het bindweefsel vormen tussen de verschillende delen van Hemiksem.

Binnen de dicht bebouwde kern worden de open ruimte gebieden versterkt. Een open en groene doorsteek, die tevens functioneert als as voor langzaam verkeer, verbindt Hemiksem met de open ruimte vinger ten oosten van de gemeente.

4.2 Ontwikkelingsperspectieven voor de deelruimte

Het plangebied bevindt zich binnen de deelruimte ‘Woonstrook’. Doelstelling voor deze deelruimte is de herkenbaarheid en leefbaarheid van de wijken op te waarderen. Tevens wordt de samenhang tussen de verschillende deelkernen versterkt.

Binnen het centrumgebied worden de woonondersteunende functies gebundeld in de omgeving van de kerk en het oude gemeentehuis. Daarbuiten is wonen de hoofdfunctie. Bij het ontwikkelen van binnengebieden wordt de nodige aandacht besteed aan publieke open ruimte. Deze speelpleintjes en parkjes vormen het bindweefsel tussen de verschillende wijken. In het noorden wordt het agrarische gebied als open ruimte behouden. Vanuit deze open ruimte fragmenten wordt een toegang gerealiseerd naar het oostelijk open ruimte gebied. Het kleinschalig open ruimte eiland vormt het vertrekpunt voor wandelen en fietsen in het buitengebied.
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4.3 Open ruimte eiland en woonproject reservatiestrook
De doelstelling voor het gebied is enerzijds het open houden van het gebied en anderzijds dit noordelijk deel van Hemiksem sterker te verbinden met het centrum.

Het gebied wordt gestructureerd door een aantal assen voor langzaam verkeer. Deze hebben naast hun verbindende functie ook belang voor de landschappelijke en natuurverbindende functie van het gebied. Langsheen de assen worden kleine natuur- en landschapselementen aangebracht.

In het westelijk deel wordt de open ruimte gevrijwaard. Dit landbouweiland heeft als hoofdfunctie land- en tuinbouw. Een verfijning in de vorm van hobbylandbouw, met tuinhuisjes en serres, is mogelijk.
Centraal wordt een publieke ruimte gerealiseerd met mogelijkheden voor sport en spel. In beperkte mate kunnen kleinschalige en niet ruimte-intensieve voorzieningen zoals een speelplein gerealiseerd worden. Een centrale wandelweg structureert het open ruimte eiland en verbindt het met de groene vinger ten oosten van Hemiksem.

In het gebied wordt flexibel omgegaan met de bestemmingen, zolang de vrijwaring van de open ruimte gegarandeerd blijft. 

In het oostelijke deel van het plangebied wordt woningbouw gerealiseerd. Er komen zowel open als gesloten bebouwingselementen. De te realiseren woningen zijn rij- of schakelwoningen met een eigen tuin en meergezinswoningen in het groen. De relatie met de omliggende woonomgevingen en met het open ruimte eiland staat centraal. Hiervoor zorgt een fijnmazig netwerk van paden, in aanvulling op de centrale wandelweg.
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4.4 Ontwikkelingsperspectieven voor de deelstructuren

4.4.1 Gewenste landschappelijke structuur

Het landbouweiland aan de Varenstraat is geselecteerd als open ruimte gebied. Een open ruimte verbinding verbindt het met het kasteeldomein Klaverblad in de open ruimte vinger ten oosten van Hemiksem.

In het landbouweiland staat het behoud van de open ruimte voorop. Hobbylandbouw is er mogelijk. Door het versterken van de kleine landschapselementen wordt het gebied interessant voor de natuur en aantrekkelijk voor de recreant.

De open ruimte verbinding moet voorkomen dat het gebied volledig wordt bebouwd. De verbinding wordt ingericht als een groene corridor ingericht voor langzaam verkeer.

4.4.2 Gewenste natuurlijke structuur

Het landbouweiland en de open ruimte verbinding maken deel uit van een natuurverbinding op bovenlokaal niveau tussen de Schelde en de groene vinger ten oosten van Hemiksem. Binnen een natuurverbinding op lokaal niveau is de natuurfunctie weliswaar ondergeschikt aan de hoofdfunctie van het gebied. De verbinding kan continu zijn of bestaan uit opeenvolgende stapstenen op korte afstand van elkaar.

4.4.3 
Gewenste agrarische structuur

Het gebied langsheen de Varenstraat wordt aangeduid als een open ruimte met belangrijke functie inzake hobbylandbouw.

4.4.4 Gewenste toeristisch-recreatieve structuur

Het landbouweiland is geselecteerd als knooppunt openbare ruimte. In dergelijk knooppunt gaat extra aandacht naar de inrichting van de openbare ruimte. Aanleg van groen, paden en pleintjes (eventueel met speeltuigen) moet uitnodigen tot spel en recreatie.

4.4.5 Gewenste verkeers- en vervoersstructuur

Alle wegen in het plangebied zijn geselecteerd als lokale weg type 3. Het profiel van de Tulpenlaan en Asterlaan is niet in overeenstemming met deze categorisering en wordt aangepast.

Ter hoogte van de spoorwegovergang wordt een buitenpoort gesitueerd. Een buitenpoort is bedoeld als signaal en heeft verder geen verkeerskundige betekenis.

4.4.6 Gewenste nederzettingsstructuur

Binnen de gewenste nederzettingsstructuur wordt gezocht naar een nieuwe centraliteit. De gemeenteplaats wordt daartoe ontwikkeld als centraal punt voor de bundeling van kleinhandel, socio-culturele functies en maatschappelijke voorzieningen. Buiten dit gebied wordt de realisatie van nieuwe dergelijke voorzieningen niet gestimuleerd.

Breuken in het woonweefsel worden hersteld. De reservatiestrook wordt (gedeeltelijk
) ingevuld met een gedifferentieerde woontypologie die de barrière mildert. Tegelijk wordt de breuk, die vandaag ervaren wordt als een negatief element, omgevormd tot een structurerend element door de aanleg van een groene corridor, wat positief geïnterpreteerd wordt.

Binnen het plangebied wordt het gebied A voor wonen aangeduid. Het gebied A neemt een klein gedeelte van het open ruimte eiland in, alsook de open ruimte gelegen op de grens met Aartselaar. Een klein deel van het agrarisch gebeid kan naar woongebied worden omgezet. Verder worden een aantal randvoorwaarden geformuleerd die gelden indien de reservatiestrook volledig zou worden opgeheven.
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4.5 Bindende bepalingen

In het derde deel van het GRS staat een bindende bepaling betreffende de bestendiging en ordening van het open ruimte eiland. Deze bepaling stelt:

“In afwachting van een schrapping van de reserveringsstrook voor leidingen wenst de gemeente de strook als strategisch open ruimte gebied in de gemeente in te richten. Deze inrichting kan geen beperkende randvoorwaarden opleggen aan de leidingstraat. Bij de inrichting van deze strook zal de gemeente de geldende gewestplanbestemmingen respecteren. Waar mogelijk en indien niet in strijd met de bestemmingsvoorschriften van de strook voor leidingen wordt ook de recreatieve route doorheen het gebied gerealiseerd.”

Deze bindende bepalingen hebben enkel betrekking op het open ruimte eiland. Het bindend deel van het GRS doet geen uitspraken over de andere delen van het plangebied van dit RUP.

5 Visie op het plangebied
Het plangebied heeft als hoofdfunctie wonen in een rustige en groen omgeving. De noordelijke wijken van Hemiksem onderscheiden zich van de rest van de gemeente door hun groen, rustig en residentieel karakter. Het contrast met de dichte multifunctionele strook tussen de N148 en de spoorweg of met het centrum is duidelijk.

Er is ruimte om bestaande bebouwde structuren verder af te werken. Tegelijk moeten echter enkele van de weinige open ruimte fragmenten in dit deel van de gemeente gevrijwaard blijven.

De visie op de gewenste ruimtelijke ontwikkeling van het gebied stoelt daarom op het intelligent combineren van het verder afwerken van bebouwde structuren en het structureren en opwaarderen van de open ruimte.

In functie daarvan wordt de open ruimte corridor gematerialiseerd op het terrein. De corridor heeft naast een belangrijke visuele rol tevens de functie van natuurverbinding. De corridor hoeft daarvoor geen continue open strook te zijn. Ze kan ook bestaan uit een aaneenschakeling van verschillende open fragmenten en groene elementen. Binnen de open ruimte blijft landbouw mogelijk in het westelijk deel van het plangebied. Er zal echter voorzichtig moeten worden omgesprongen met de inplanting van landbouwinfrastructuren zoals grote serres.

De corridor is tevens een overgangsgebied tussen de meest noordelijk gelegen wijken in Hemiksem en de omgeving van de Heiligstraat die de verbinding vormt met het centrum. Als overgangsgebied moet de corridor de link zijn tussen beide delen van de gemeente. Ze krijgt dus een verbindende functie. Deze wordt gerealiseerd door het aanleggen van dwarsende assen voor langzaam verkeer, die aansluiten op bestaande paden en wegen.

De verbindende functie kan echter ook gematerialiseerd worden in de bebouwing. De randen van de bestaande bebouwing worden afgewerkt en gericht naar de open ruimte. Tegelijk geeft de specifieke context mogelijkheden voor afwijkende gebouwtypologieën. Zo wordt bijgedragen tot de gewenste differentiatie van bebouwing in de gemeente. 
6 Visie op de omgeving van de open ruimte corridor

6.1 Visie en doelstellingen

Het aanhouden van de reservatiestrook op het gewestplan, heeft er enerzijds voor gezorgd dat een brede strook open ruimte gevrijwaard is in het noorden van de gemeente. Anderzijds zorgt ze voor een ‘onnatuurlijke breuk’ in het weefsel. Door het versmallen van de reservatiestrook ontstaat bijkomende ruimte voor bebouwing.

Doelstelling voor het gebied is om door middel van enkele gerichte kleinschalige ingrepen de open ruimte strook, die nu ervaren wordt als een breuk, om te vormen tot een open en groene corridor die als een kwaliteit voor de omgeving wordt ervaren. Bijkomende bebouwing moet enerzijds het karakter van de wijk behouden en anderzijds inspelen op de specifieke locatie aan de open ruimte corridor. De bebouwing staat visueel en/of functioneel in relatie met de open ruimte.

Een groot deel van het gebied wordt gevrijwaard als een van de laatste open landschappen in de gemeente. Qua gebruik kan de open ruimte op termijn evolueren naar een gebied voor kleinschalige landbouw en hobbylandbouw.

Kleine natuur- en landschapselementen zorgen er voor dat de corridor kan functioneren als een natuurverbinding tussen de Scheldeboorden en het kasteeldomein Klaverblad. Op gemeentelijk niveau zorgen langzaam verkeersassen voor een continue functionele en recreatieve route doorheen de corridor en voor verbindende routes tussen de wijken ten noorden en ten zuiden van de corridor.

Ook het opwaarderen van de Heiligstraat kadert in het versterken van de relaties tussen de verschillende buurten in Hemiksem. De Heiligstraat is de functionele link met het commerciële centrum van de gemeente. De rol van het kruispunt van de Heiligstraat met de Varenstraat en de Asterlaan als knooppunt tussen het centrum en het noorden van de gemeente wordt functioneel en visueel benadrukt.

6.2 Ruimtelijke concepten voor de open ruimte
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	Open ruimte corridor verbindt
de Schelde met de Groene Vinger
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	Open ruimte corridor verbindt
het landbouweiland met de rand van het domein Klaverblad
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	Continue langzaam verkeersverbinding leidt wandelaar en fietser doorheen corridor
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	Natuurstapstenen waarderen open corridor op tot natuurverbinding


6.3 Inrichtingsprincipes voor verdere bebouwing

Voor de verdere bebouwing van het gebied wordt uitgegaan van een gefaseerde ontwikkeling. In een eerste fase kan buiten de reservatiestrook bijkomende bebouwing worden opgericht. De bebouwing wordt gericht naar de open ruimte. Er wordt gestreefd naar een maximale invulling van de bebouwbare delen. Zo wordt de ruimte buiten de reservatiestrook optimaal benut voor woonfuncties. Uiteraard gebeurt dit binnen de randvoorwaarden van het GRS en de ligging in stedelijk gebied. Dit betekent het vrijwaren van het open ruimte eiland, een menging van gebouwtypologieën en een minimum dichtheid van 25 woningen per hectare.
In een tweede fase kan een deel van de reservatiestrook benut worden voor bijkomende woningen. Hun inplanting moet er voor zorgen dat de continuïteit van de open ruimte niet verbroken wordt. Tevens moet de ruimtelijke kwaliteit van de bebouwing van de eerste fase gegarandeerd blijven. De bebouwing van de tweede fase moet zich dus zowel integreren in de bestaande bebouwing als in de open ruimte. Om de openheid van het landschap en de continuïteit van de open ruimte te verzekeren, wordt in dit deelgebied een lagere dichtheid gehanteerd. 
6.4 Geïntegreerde visie en inrichtingsschets

De centrale as voor langzaam verkeer structureert het gebied. In het westen loopt deze as door het open landbouweiland en sluit ze aan op de bestaande paden langs de spoorweg. Het open gebied is bestemd voor professionele landbouw of hobbylandbouw. In het oosten wordt de relatie gelegd met het domein Klaverblad. Omdat het maken van een fysieke verbinding met het kasteeldomein misschien niet mogelijk is, wordt een groen overgang gecreëerd naar de grens van het domein. De centrale as wordt gedeeltelijk ingericht als parkzone met kleine landschapselementen. Hieraan kan een alternatieve recreatieve route gekoppeld worden. Dit deel van de open ruimte fungeert als natuurverbinding. Deze hoeft niet continu te zijn. Ze kan ook bestaan uit een opeenvolging van natuurstapstenen.

Het RUP houdt rekening met het principe van de gefaseerde aansnijding van het gebied. Het groeimodel vertrekt van de hypothese dat de reservatiestrook op termijn zal verdwijnen. Op korte tot middellange termijn zal de bouwvrije strook echter moeten gerespecteerd worden. Dit vertaald zich in een ruimtelijk concept waarin geen reservatiestrook meer aanwezig is. Het concept moet echter in een tussenfase kunnen leiden tot een waardevol geheel met aanwezigheid van een bouwvrije strook ter hoogte van de reservatiestrook. M.a.w. zowel met als zonder reservatiestrook moet het ontwerp een waardevol en afgewerkt geheel vormen.

In een eerste fase worden de bebouwbare delen die vrij komen na het versmallen van de reservatiestrook, ingevuld. Bijkomende bebouwing wordt ruimtelijk gekoppeld aan de open ruimte en er visueel naar toe gericht. Zowel ten noorden als ten zuiden wordt aansluiting gezocht met de typologie en morfologie van de bestaande bebouwing en de geplande verkaveling. Enkele grotere en hogere bouwvolumes, met 3 à 4 bouwlagen, kijken uit op de open ruimte. Binnen deze randvoorwaarden kunnen 60 à 80 woningen worden gerealiseerd. Op de hoek van de Varenstraat met de Asterlaan benadrukt een markant bouwvolume het knooppunt van verschillende straten en de relatie met het centrum. De bouwhoogte is een consensus tussen de functie als beeldbepalend element enerzijds en de beperkte breedte van de Varenstraat anderzijds. Drie bouwlagen met terugliggend een vierde bouwlaag kunnen gerealiseerd worden. Het huidige lokaal van het Rode Kruis zal verdwijnen.

Indien de reservatiestrook volledig wordt opgeheven, kan een tweede fase van de bijkomende bebouwing worden gerealiseerd op voorwaarde dat de open ruimte corridor van oost naar west behouden blijft. Dit kan door losstaande bouwvolumes verspreid in de open strook in te planten.
De principeschets zoals opgenomen in het GRS, wordt verder verfijnd, wat resulteert in een inrichtingsschets. Deze schets is het resultaat van het ontwerpmatig onderzoek en heeft een zuiver illustratief karakter. Zolang de algemene principes worden gevolgd, zijn er diverse inrichtingsvarianten mogelijk.

De gewenste inrichting integreert een nieuw bouwvolume op de hoek van de Asterlaan en de Varenstraat. Dit is ingegeven vanuit de vaststelling dat een invulling volgens het huidige BPA niet realistisch is en dat de reservatiestrook wel versmald maar niet volledig opgeheven is. Aan de noordelijke zijde van de reservatiestrook wordt de bestaande bebouwingsstructuur afgewerkt. Hierdoor worden twee wanden gecreëerd aan weerszijden van de open corridor. Om dit effect te versterken, worden tussen beide wanden geen bijkomende gebouwen meer voorzien. De losse bouwvolumes worden gebundeld ten westen van de Varenstraat en ten oosten van de Asterlaan.
6.5 Woningdichtheid

Het gebied A voor wonen, zoals gedefinieerd in het GRS, bestaat uit beide zones voor villa-appartementen, de projectzone 2, de zone voor gegroepeerde bebouwing aansluitend aan de percelen langs de Valkenisseweg, de zone voor gegroepeerde bebouwing aansluitend op de percelen langs de Mastbosweg en het gedeelte van de open corridor tussen de projectzones 1 en 2. .In totaal kunnen binnen het gebied A voor wonen 138 à 189 woningen worden gerealiseerd. Dit betekent een gemiddelde dichtheid van 25 à 35 woningen per hectare voor de nieuwe ontwikkelingen. Dit stemt overeen met de beleidscontext die voor nieuwe ontwikkelingen binnen stedelijk gebied een minimale dichtheid van 25 woningen per hectare voorschrijft.
Voor de reeds bebouwde gedeeltes van het plangebied, worden de bestaande dichtheden behouden en betekent het RUP een verfijning en herwerking van de voorschriften van het BPA Varenvelden.
Inrichtingsschets invoegen
Inrichtingsschets fase 2 invoegen
7 Ruimtelijke opties te vertalen in het RUP

Op basis van de resultaten van de analyse van het plangebied en van de context en gebaseerd op de resultaten van het ontwerpend onderzoek voor de verdere ontwikkeling van het gebied, worden een aantal conclusies getrokken met betrekking tot de inhoud van het RUP.

Nieuwe ontwikkelingen spitsen zich vooral toe op de open ruimte corridor en onmiddellijke omgeving. Voor de andere delen van het plangebied houden de doelstellingen van het RUP vooral verband met het formuleren van aangepaste voorschriften in functie van een opwaardering van de bestaande bebouwing en het actualiseren van de voorschriften van het BPA. Voor bestaande maar vergunde of geacht vergunde constructies die niet aan de voorschriften van het RUP voldoen worden overgangsmaatregelen ingevoerd.
Behalve in het open ruimte eiland is wonen de hoofdfunctie. Lokale buurtgebonden handel, diensten en horeca zijn toegelaten, indien deze functie gecombineerd wordt met een woning.
De visie en concepten van het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan gingen uit van een volledige opheffing van de reservatiestrook op het gewestplan, terwijl er in realiteit slechts sprake is van een versmalling. Tevens moeten we opmerken dat er momenteel geen mogelijkheden zijn om de gewenste functionele relatie met het domein Klaverblad daadwerkelijk fysiek op het terrein te realiseren. Bijkomende randvoorwaarde is de aanwezigheid van een middelgroot tuinbouwbedrijf. Haar serres palmen een deel van het open ruimte eiland in. De voorschriften van het RUP mogen het voortbestaan van het actieve tuinbouwbedrijf niet hypothekeren.

De visie van het RUP vertrekt van een globale ontwikkeling op lange termijn. Om rekening te houden met de reservatiestrook, wordt in overdruk een bouwvrije zone afgebakend. De reservatiestrook van het gewestplan wordt dus overgenomen in het gemeentelijk RUP.
Binnen de reservatiestrook kunnen specifieke bestemmingszones en voorschriften worden vastgelegd, zolang ze de werking van de reservatiestrook niet hypothekeren.
 Het verfijnen van de bestemming agrarisch gebied en het bestemmen van assen voor langzaam verkeer zijn binnen de huidige juridische context mogelijk.

7.1 Zone voor eengezinswoningen in gesloten bebouwing

Het betreft de bijna volledig bebouwde zones langs de Heiligstraat, de Valkenisseweg en de Varenstraat. Doelstelling is het straatbeeld te harmoniseren door een gesloten bouwwand te creëren aan de straatkant.
Om de eenvormigheid in het straatbeeld te versterken, verplicht het RUP een schuin dak. De variatie in de kroonlijsthoogte wordt beperkt tot minimum 5,70 meter en maximum 6,30 meter. Strengere harmonieregels (zoals onder andere opgelegd in de zones voor gegroepeerde bebouwing) zijn niet haalbaar, noch wenselijk. De haalbaarheid is beperkt omdat het hier gaat om een groot aantal gebouwen in gesloten bebouwing. In de bestaande toestand zit ook een grote variatie. Daarnaast is een harmonieregel in een lange straat met gesloten bebouwing niet wenselijk. Enige afwisseling verlevendigt het straatbeeld. Minder strenge voorschriften laten ook toe om optimaal in te spelen op de concrete mogelijkheden, die verschillen van perceel tot perceel.

De meeste percelen zijn smal en diep. Daarom wordt op het gelijkvloers een bouwdiepte van 17 meter toegelaten. De toegelaten bouwdiepte op de verdiepingen wordt afgestemd op wat de gemeente doorgaans hanteert: 13 m voor de verdiepingen en 9 m onder het dak.

Ter hoogte van het vooruitspringend gebouw op de hoek van de Varenstraat en de Heiligstraat wordt een bouwlijn vastgelegd.
7.2 Zone voor eengezinswoningen in gegroepeerde bebouwing

Deze bebouwingstypologie zorgt voor de noordelijke randafwerking van de open corridor en maakt tegelijk de overgang naar de hoofdzakelijk open half-open bebouwing in het noorden van de gemeente. Bijkomend zal het RUP de mogelijkheid voorzien om de smalle diepe percelen langs de Valkenisseweg deels te verkavelen en volgens dezelfde typologie te bebouwen.

De bestaande bebouwing langs de Varenstraat bevat nu reeds gebouwen met 4 (3+1) bouwlagen. Om hieraan tegemoet te komen, worden 4 bouwlagen toegelaten, op voorwaarde dat het gelijkvloers bestemd is voor garages. In het andere geval bedraagt het aantal bouwlagen 2+1. Hierdoor wordt vermeden dat eengezinswoningen op termijn zouden evalueren naar meergezinswoningen.

Nog niet bebouwde grote percelen mogen verkaveld worden. Er wordt een maximale kavelbreedte opgelegd om een voldoende hoge woningdichtheid te kunnen garanderen. Er wordt een richtwaarde van 300 à 400 m² per perceel gehanteerd.
7.3 Zone voor eengezinswoningen in half-open bebouwing

Deze zone omvat hoofdzakelijk een planmatig aangelegde wijk met huizen gebouwd door de Maatschappij van de Kleine Landeigendommen. Oorspronkelijk kenmerkte deze wijk zich door een sterke eenheid en identiteit en een kleinschalig landelijk karakter. De voorschriften van het BPA Varenvelden waren echter zeer vaag waardoor verbouwingswerken konden toegestaan worden die afbreuk doen aan de harmonieuze samenhang in dit deel van Hemiksem.
Bedoeling van het RUP is om het verder verdwijnen van de kenmerken van de wijk een halt toe te roepen en in de mate van het mogelijke ze terug te herstellen. Hierbij wordt evenwel rekening gehouden met het feit dat de woningen zeer klein zijn en niet meer beantwoorden aan de hedendaagse woonnormen (wat trouwens geleid heeft tot ongestructureerde uitbereidingen en verbouwingen). De voorschriften van het RUP moeten dus de hedendaagse woonwensen verzoenen met het harmonieuze en landelijke karakter van de wijk. De bouwvrije strook van het bestaande BPA (5 meter van de straat, behalve aan de Moerelei waar het 8 meter is) wordt behouden.

Ter hoogte van de hoek van de Leemweg en de Moerelei is een kwalitatieve hoekafwerking gewenst. De strook voor gesloten bebouwing wordt doorgetrokken. Een verplichte bouwlijn moet zorgen voor een kwalitatief geheel.

7.4 Zone voor eengezinswoningen in open bebouwing
Het betreft een bijna volledig bebouwd gebied. De hoofddoelstelling is de actualisatie van de voorschriften uit het BPA Varenvelden. De bestaande verkavelingsvoorschriften worden niet opgeheven.

7.5 Projectzone 1

Dit project wordt beschouwd als een stedelijk project en een locatie voor verdichting en inbreiding binnen dit deel van Hemiksem.
De percelen nabij de hoek tussen de Varenstraat en de Asterlaan zijn niet diep genoeg om aan beide straatkanten te bebouwen. De oplossing die het BPA voorziet, is niet realistisch. De gebouwen kunnen ook geen volwaardige gevel gericht naar de open ruimte corridor krijgen.
Op de hoek van de Varenstraat en de Asterlaan wordt een spievormig bouwvolume voorzien. Het voorzien van een pleintje op de hoek (zoals nu het geval is) betekent geen meerwaarde voor de ruimtelijke kwaliteit. Langs de Varenstraat wordt geopteerd voor 3 to 4 bouwlagen waarvan de 4de deels terugliggend of geïntegreerd in het dak. 

Het hoekgebouw moet een visueel accent in de omgeving betekenen. Het project zal een centraliteit vormen binnen het noorden van Hemiksem. Deze centraliteit moet tevens uitgedrukt worden in massa en volume. De projectzone wordt daarom afgebakend vanaf de hoek van beide straten tot tegen de reservatiestrook. Een grotere projectzone heeft meer potenties voor een kwalitatief project.

Er is geen reden om een achteruitbouwstrook langs de Varenstraat te voorzien. De Varenstraat is breed genoeg en de zichtbaarheid op het kruispunt is voldoende. De verkeersveiligheid op het kruispunt kan verbeterd worden door een aangepaste inrichting. Hiervoor hoeft het RUP geen extra openbaar domein te voorzien.
De gewenste typologie is deze van de meergezinswoning. In functie van de effectieve realisatie en functionele organisatie, behoort een gemeenschappelijke ondergrondse parkeergarage tot de mogelijkheden. Er is echter voldoende parkeeraanbod in de omliggende straten. Het bouwen van een ondergrondse garage wordt daarom niet verplicht. 
7.6 Projectzone 2
Binnen deze zone worden de bestaande bebouwingslijnen afgewerkt en krijgt de open corridor een noordelijke rand. Om dit te kunnen realiseren is een globale benadering nodig.

De bebouwingstypologie van de Varenstraat en de Asterlaan wordt gecontinueerd. Langs de Asterlaan wordt de typologie van de gekoppelde bebouwing voortgezet, langs de Varenstraat wordt de geschakelde bebouwing gecontinueerd. Een richtwaarde van 300 à 400 m² perceelsoppervlakte wordt gehanteerd. Centraal in het gebied sluit open bebouwing aan bij de verkaveling van de Krokusweg. Een nieuw straatsegment zal de Asterlaan met de Varenstraat verbinden en het binnengebiedje ontsluiten.
Aangezien de zone ingevuld wordt met de typologie van de eengezinswoningen, wordt het parkeren individueel per woning georganiseerd of op het openbaar domein. Een gemeenschappelijke ondergrondse garage is niet combineerbaar met individuele eengezinswoningen.
7.7 Zone voor villa-appartementen
Er wordt geopteerd voor de typologie van de losse bouwvolumes in de open ruimte. Dit is conform de visie in het GRS op de open corridor.

Per bouwblok wordt het minimum en het maximum aantal wooneenheden vastgelegd en bijkomend worden voor beide deelzones (respectievelijk grenzend aan de Varenstraat en aan de Asterlaan) nog eens de globale minima en maxima bepaald. Enerzijds kan zo de realisatie van een voldoende hoge dichtheid gegarandeerd worden. Anderzijds wil de gemeente uitsluiten dat er in één bouwblok een groot aantal kleine studio’s worden gemaakt. Toch wordt een zekere variatie in het aanbod mogelijk en voorziet het RUP een zekere flexibiliteit voor de ontwikkelaar.
Om de kwaliteit van het open landschap te garanderen, zijn ondergrondse parkings verplicht. Bovengronds wordt een beperkt aantal parkeerplaatsen voorzien voor bezoekers en leveranciers. Het principe is dat bewoners ondergronds parkeren en bezoekers bovengronds. 

Om de realisatie van een continue langzaam verkeer verbinding doorheen de open corridor te garanderen, kunnen er bij het verlenen van een vergunning lasten worden opgelegd betreffende aanleg, onderhoud en/of beheer van de publieke paden.

7.8 Open corridor

Hoofddoelstelling is het behoud van het open ruimte eiland. Nieuwe bebouwing en uitbreiding van bestaande gebouwen worden niet toegelaten, herbouwen kan binnen de contouren van de bestaande bebouwing.
De bestaande bebouwing kan behouden blijven indien het gaat om vergunde of geacht vergunde constructies. Verbouwingen binnen het bestaande volume zijn toegelaten. Bijkomende randvoorwaarde is dat de bebouwde oppervlakte niet toeneemt. Zo wordt een verdere aantasting en versnippering van de open ruimte vermeden. Anderzijds wordt de mogelijkheid gegeven om bestaande constructies te kunnen blijven gebruiken.
Dit betekent ook dat het bestaande groenteteeltbedrijf langs de Varenstraat zijn exploitatie kan verder zetten. Momenteel is er geen opvolging. Het RUP maakt het echter mogelijk om binnen de bestaande infrastructuur een andere tuin- of landbouwactiviteit op te starten. Hierdoor wordt een overname van het bedrijf mogelijk gemaakt.

Deze bepalingen worden opgenomen in functie van het bestaande tuinbouwbedrijf langs de Varenstraat en van een eventuele herlokalisatie van de bestaande paardenstal, die in de projectzone 2 is gelegen. Bedrijvigheid, andere dan land- en tuinbouw, kan niet bestendigd worden en krijgt op termijn een uitdovend karakter.
Het aanwenden van bestaande gebouwen voor recreatieve activiteiten is niet mogelijk. Recreatie kan als nevenactiviteit, onder de vorm van open lucht terreinen voor sport en spel.
De aangeduide doorsteek voor langzaam verkeer bestaat deels uit bestaande routes en paden. De gemeente wenst de bestaande gedeeltes aan elkaar te koppelen tot een continue verbinding voor fietsers en voetgangers van de Varenstraat in het oosten tot aan de Asterlaan. Bij voorkeur zal dit gebeuren middels overeenkomsten met de betrokken eigenaars. Indien nodig zal de gemeente een onteigeningsplan maken op basis van dit RUP. het doortrekken van de verbinding ten oosten van de Asterlaan is pas nuttig indien een toegang tot het domein Klaverblad kan worden gerealiseerd. Dit valt buiten het grondgebied (en de bevoegdheid) van de gemeente. Met het RUP wil de gemeente echter als inspelen op eventuele mogelijkheden in de toekomst.
7.9 Zone voor garages

De geplande verkaveling ten zuiden van de Varenstraat voorziet in een ontsluitingsweg voor garages, grenzend aan de achterzijde van de percelen langs de Varenstraat. Van deze weg kan gebruik worden gemaakt om aan de woningen in de Varenstraat de mogelijkheid te geven om achteraan een garage te bouwen. Aan de straatkant zelf is dit moeilijk omdat het vaak over kleine woningen met een beperkte gevelbreedte gaat.

Daarom wordt een strook van 6 m diep voorzien voor de bouw van garages. De ontsluiting gebeurt via de in het verkavelingsplan voorziene weg en hoeft dus niet in het RUP bestemd te worden.
8 Watertoets
Er stromen geen gecategoriseerde waterlopen doorheen het plangebied. In de omgeving is enkel een niet-gecategoriseerde waterloop ten zuidoosten van de Valkenisseweg te vermelden.

Binnen het plangebied, noch in de omgeving, liggen effectief overstromingsgevoelig gebieden. Net ten noorden van de Moerelei is de omgeving van de schans mogelijk overstromingsgevoelig.

Het grootste deel van het plangebied betreft infiltratiegevoelige bodems. Enkel in het noordwestelijke deel van het gebied, ten noorden van de Krokusweg en ten westen van de Tulpenlaan, is de bodem niet infiltratiegevoelig. Ditzelfde deel is tevens zeer gevoelig voor grondwaterstroming, voor het overige gaat het om bodems die matig gevoelig zijn voor grondwaterstroming.
Het RUP heeft betrekking op een plangebied dat reeds grotendeels bebouwd is. Voor de al bebouwde zones voorziet het RUP slechts in beperkte mate bijkomende bebouwing. De nog niet bebouwde ruimte kan via dit RUP gedeeltelijk bebouwd worden. Het open ruimte eiland blijft echter van bebouwing gevrijwaard, in de open corridor kan maximaal slechts 4.400 m² grondoppervlakte bebouwd worden.


Bovendien verplichten de voorschriften van het RUP:

 Een beperking van de verharde oppervlakte tot wat strikt noodzakelijk is voor de toegang tot de gebouwen.

 Het beperken van de diepte van de terrassen tot 4 meter.

 Het gebruik van materialen voor verhardingen van toegangen en inritten die maximaal waterdoorlatend zijn.
 Het bouwen van ondergrondse garages in de zone voor villa-appartementen.

 Het beperken van het aantal parkeerplaatsen in de zone voor villa-appartementen tot maximaal 3 per bouwvolume.

Daarenboven blijft de gewestelijke stedenbouwkundige verordening betreffende hemelwater van kracht.
Er kan in alle redelijkheid geoordeeld worden dat het schadelijk effect van het plan conform de bepalingen inzake integraal waterbeheer beperkt is.
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9 Ruimtebalans

	Bestemming gewestplan
	Oppervlakte (m²)

	Woongebied
	24.8185,1

	Agrarisch gebied
	30.576,6

	Parkgebied
	21.650,4

	Woonuitbreidingsgebied
	1.856,5

	TOTAAL
	302.268,6

	Waarvan reservatiestrook
	51.519,4


Voor het grootste deel van het plangebied waren de gewestplanbestemmingen verfijnd door het BPA Varenvelden.

Het BPA voorzag reeds in aangepaste bestemmingszones voor het parkgebied zoals vastgelegd in het gewestplan.

Het RUP Varenvelden omvat bijkomend het agrarisch gebied ten zuiden van de Varenstraat. Het agrarisch gebied volgens het gewestplan wordt grotendeel omgezet ‘open corridor’ volgens het RUP. Slechts 2.292,5 m² (of 0,3 ha) agrarisch gebied wordt door het RUP omgezet naar woonzone. 



	Bestemming RUP
	Oppervlakte (m²)

	Art 2: zone voor eengezinswoningen in gesloten bebouwing
	39.328,7 

	Art 3: Zone voor eengezinswoningen in gegroepeerde bebouwing
	17.177,7

	Art 4: Zone voor eengezinswoningen in half-open bebouwing
	72.790,9

	Art 5: Zone voor eengezinswoningen in open en half-open bebouwing
	41.631,7

	Art 6: Projectzones

	16.689,9

	Art 7: Zone voor villa-appartementen
	26.588,5

	Art 8: Open corridor
	42.426,3

	Art 9: Zone voor openbare wegenis
	41.477,6

	Art 10: Zone voor ontsluiting
	3.408,6

	Art 11: Zone voor garages
	748,7

	TOTAAL
	302.268,6


10 Op te heffen bepalingen

Door middel van dit RUP worden volgende voorschriften opgeheven:

 BPA nr. 1 Varenvelden; KB van 14-10-1963 Artikel 1-A Zone voor gesloten bebouwing – Hoofdgebouwen

 BPA nr. 1 Varenvelden; KB van 14-10-1963 Artikel 1-B Zone voor gesloten bebouwing – Bijgebouwen I

 BPA nr. 1 Varenvelden; KB van 14-10-1963 Artikel 1-C Zone voor gesloten bebouwing – Bijgebouwen II

 BPA nr. 1 Varenvelden; KB van 14-10-1963 Artikel 2-A Zone voor gegroepeerde bebouwing – Hoofdgebouwen

 BPA nr. 1 Varenvelden; KB van 14-10-1963 Artikel 3 Zone voor alleenstaande bebouwing

 BPA nr. 1 Varenvelden; KB van 14-10-1963 Artikel 4 Zone voor aanhorigheden

 BPA nr. 1 Varenvelden; KB van 14-10-1963 Artikel 5 Zone voor afzonderlijke bijgebouwen

 BPA nr. 1 Varenvelden; KB van 14-10-1963 Artikel 6 Zone voor koeren en tuinen

 BPA nr. 1 Varenvelden; KB van 14-10-1963 Artikel 7 Achteruitbouwstrook

 BPA nr. 1 Varenvelden; KB van 14-10-1963 Artikel 8 Zone voor gebouwen van openbaar nut

 BPA nr. 1 Varenvelden; KB van 14-10-1963 Artikel 3 Zone met bouwverbod

 Gewestplan nr. 14 Antwerpen, KB van 03-10-1979 Artikel 5 § 1.0 Woongebieden
 Gewestplan nr. 14 Antwerpen, KB van 03-10-1979 Artikel 11 Agrarische gebieden
 Gewestplan nr. 14 Antwerpen, KB van 03-10-1979 Artikel 14 § 4.4 Parkgebieden
 Gewestplan nr. 14 Antwerpen, KB van 03-10-1979 Artikel 18 § 7.3 Reservatie- en erfdienstbaarheidsgebieden
 Aanvullende voorschriften gewestplannummer 14 Art 1, § 1 Bijzondere voorschriften betreffende de hoogte van de gebouwen, punt 3 Stedelijke Agglomeratie (BVR 07/07/00)






� Het afbakeningsvoorstel voor het grootstedelijk gebied Antwerpen, in opdracht van het Ministerie van de Vlaamse Gemeenschap, A.R.O.H.M., afdeling ruimtelijke planning opgemaakt door de tijdelijke vereniging Studiegroep Omgeving - Buck Consultants.


� KB van 28 december 1972 betreffende de inrichting en de toepassing van de gewestplannen


� Bron: Inventaris Bouwkundig Erfgoed


� In het GRS is uitgegaan van een volledige opheffing van de reservatiestrook. Het ruimtelijk uitvoeringsplan houdt rekening met een versmalde reservatiestrook volgens de laatste gewestplanwijziging.


� GRS Hemiksem, bindend deel, p. 156


� Mondeling bevestigd door Agentschap RO Vlaanderen – Antwerpen dd. 1 september 2006.
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