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Algemeen

0.1 Definities en wijze van meten

B/T-index: de verhouding tussen de bruto bebouwingsopperviakte en de totale grand

oppervtakte van een zone,

Bestemming: doeleindevan ruimtegebruikdat, metbehutpuanvoor het ruinrtegebruik bindende

uoorschriften, aan een bepaaid stuk grond wordt toebedeeld. Mogelijk te detailleren in

een of meerdere hoofdbestemming(en) en e6n of meerdere nevenbestem-

ming(en) waarbij laatstgenoe(mde(n) ondei^esc:hiktisofrijnaaneerstgenoemde(n).

Bijgebouw; gebouwdataansluitbij hethoofdgebouwofsriosvanstaatmaamietbedoeld isom

de bestemmingen voorzien in de bestemmingszone te herbergen, tenzij de berging

van goederen; gebruiksmiddelen, voertulgen, e.d. die inherent verbonden zijnaan de

bestemming.

Bouwhoogte: de afstand tussen het hoogste peil op het maaivetd gemeten op de rooilijn of de ont-

worpen rooiiijn en de bovenzijde van de kroonlijst, de goat of de dakrand, tenzij in de

voorschriften explicietanderevermeld.

Bouwiaag; ruimte in een gebouw tussen twee opeenvoigendevloerenoftussenvloerendak.

Bruto bebouwingsopperviakte; som van de bebouwde opperflaktevandegebouwenende

constructies op het perceel.

Bruto vloeroppen/lakte: desom van de vloeroppervlakten van a tie bovengrondse vioemiveaus van een gebouw

ofdesomvandeuloeroppen/lakten open bouen hetartificieel maaiveldvan eenge-

bouw.

Complementairefunctie aan het wonen: een bij de woonfunctie horende artiviteiten ditten behoeve

van de bewoners van de woning. Eencomptementairefunrtiekan metandere

woorden niet onafhankelijkvan hetwonen functioneren.

Gemeenschappelijkwonen; Gemeenschappelijkwonenomvatuerschiiiendewoonvormenwaaroan eenofmeer-

derefunrties en/of ruimtes gedeeld warden. Kenmerkend voordeze manier van wo-

nen is hetvrijwillig engagement van meerderegezinnen omin een gedeeld gebruik van

een of meerdere gemeenschappelijke (buiten)ruimtes te voorzlen en waarbij de bewo-

nersdewoongemeenschapzelfbeheren.Gemeenschappelijkewoonvormenkunnen

verschitlendvan aard zijnzoalsondermeerco-housing,co-wonen,woongroepen, leef-

gemeenschappen, solidairwonen en Abbe/fietds.

Groendak: groendak is een cfak wasn/an de dakbedekking hoofdzakelijk bestaat uit

levende planten.

Hoofdgebouw: gebouw dat bedoeid is om de bestemming te herbergen en datdoorzijn inplanting

opdevoorste bouwiijn als belangrijkstegebouw iangs de straatkantwordt erfaren,

Leeflaag: horizontate bodemafdichting meta!s doel om enerzij'ds contact met de bodemveront-

reinigingentevermijden en anderaijdsals bodemlaagvoorbeplantingen bebossing.
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Algemeen

Natuurtechnischemiiieubouw: onder natuurtechniek warden de handelingenverstaan die gerichtzljn

op het creeren, herrtellen, ontuvikkelen ofhandhaven van de levensvoor

waardenvaor de inheemse flora; fauna en hun levensgemeenschappen in hun

onderlingesamenhang.Onctermilieubouwwordthetcreerenvangeschllrte

uitgangssituaties in functievan de natuuriijke fauna en flora verstaan.

Nevenbestemming; een bestemming, anders dan de hoofdbestemming, die de hoofdbe

stemming niet in haarwerking ofverschijning mag bedreigen en nooit meer

dan 49% van de brutovioeroppervtakte mag bedragen.

Nokhoogte; deafstandtus^en hethoogstepeilvan hetmaaiveldopdeverplichte bouwlijn of de

zijgeuetlijn en de bovenzljde van de nok.

Perceel: een kadastraal bekend aaneengesioten stuk grondtoebehorend aan^en eigenaarof

aan eengroep van elgenaars. Indian een volgebouwd kadastraal perceel begrensd

wordtdoor ^en of meerdere kadastrale parceten van dezelfde eigenaarofgroep

vaneigenaarsenwanneerde percelensamen eenfunctioneel geheel varmen, dan

wordt dit gehsel beschouwdals een perceel voor wat faetreft de voorschriften

over demaximale terreinbezetting en de plaatsing van de gebouwen ten opzichte

van de advterste en zijcfelingse perceelsgren.zen,

Rooiiijn: grens tussen de openbare weg en de aanpalende eigendommen.

TAW: TweedeAlgemeneWaterpassing

Tuindak: Eentuindakiseendakdatdekenmerken heeftvan eentuin.

Verhoogd of artifidee! maaiveld: een constructie die wordtaangebrachtboven hetmaaiveld en de

functles htervan overneemt

V/T-index; de verhouding tussen de brutovloeroppen/lakteen detotalegrondoppervlaktevan

een zone.

Woonendave: eensamenhangendgeheelvan wooneenheden meteenspedfiekstedenfaouwkundig

kader, als een onderdeel van een groter geheel.

0.2 Algemene bepatingen

0.2.1 Werken van aigemeen betang

Deaanlegvangroeneenuerhardeopenbare ruimte, nutsleidingen, noodzakefijkeinfrastructuurvanopenbaarnut

en/ofdeoprichtingvan noodzakelijkeconstructiesvan openbaarnutwordtoveral binnen hetplangebiedtoege-

staan. De noodzaak maetomtechnischeafmaatschappellj'ke redenen kunnen warden aangetoond en moetverant-

woord warden bij de vergunningsaanvraag.
De inplanting, hetuitzichten het volume moet afgestemd zijn op deinrichtingsvoorschriftenvan de betreffende

zone. Derealisatievanwerkenvan algemeen belang magdebestemmingvan debetreffendezone niethinderen.

0.2.2 Contextuela inpassing

Allegebouwen moeten opeen kwaiitatleve wijze ingepastworden in de omgeving. Dit houdtin dat de bouwhoogte,

ctegevelopbouwfhaogte, materiaa!engeieding),dedakvorm (hoogte, dakhelling, materialen), de uitsprongen en

hatmateriaiilgebruikopeen doordachte,3amenhangende en kwaiiteitsvolle wijze opgebouwd moeten worden.

In hetbijzonderwordtten aanzienuandeaansluiting metbestaande befaouwingeen harmonischeovergang ofeen

positief contra stere nd e overgang gerealiseerd,
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Alge

Atlezichthaar blijvende geveldeien moeten op een evenwaardige en representatieve wijze afgewerkt warden en dit

zowel naarvormgevingals materiaalgebruik. Inzakemateriaalgebruik is de keuzevrij'voorzoverde kleuren en de

materialen decontinu'rteitin hetstraatbeeld en deomgevingondersteunenoferpositiefmee contrasteren. De ma-

teriaalkeuze dientduunaam en esthetisch verantwoord te zijn en de architectuurte ondersteunen. Gevelmateria-

len op basis van kunststaffen (koolwaterstaffen) en composieten ervan zijn niettoegestaan.

Met is toegetaten om zonnepanelen, zonneboilersofanderealternatieveenergievormen teintegreren in of op het

dakvlak. De maximale hoogte-opbouw van deze installaties ap een plat dak bedraagt maximaal 1,00m op het dak-

vlak.

Dit voorschrift behandelt enkel vlakvormige constructies en eiementen in het dakvlakzelf. Hetis nietvan toepassing

op vrijstaande constructies af ap andere ccnstructies die energie opleveren.

0.2.3 Gemeenschcsppelijk wonen

Gemeenschappelijkewonen is toegestaan,

0.2.4 Warmtenet

Binnen het plangebied geldtvoor nieuwbouw ofherbouw een aansluitverplichting op het warmtenet voor ;over dit

warmtenetgerealiseerdisofgerealiseercizal zijn, uiterlijkop het moment van opleveringvan hetue^unningplich-

tige bouwwerk.

0.2.5 Onderijmnd

Bovenop de afdekkingvan de gesaneerde gronden moet een hodempakketuoomen warden als leeflaag. Er mag
een glooiing voorzien warden. De diktevan het bodempakket is afhankelijk van het t/pe begroeiing. Indien bomen

aangeplant warden, dan is sen dikte van minimum 3,00m vereist. Opandere plekken kan dit minder zijn, masr de
dikte bedraagt nooit minder dan 1,50m. Wel geldtdit nietbij sen afgewerkt saneringsprofiel waarbij volle grond

zonderafdekkinghetbodemprofiel omvat.Aande randenvan de bestemmingszone die nt steeds een overgang
voorzien te warden in aansluiting met de bestaande maaiveldhoogte van de betreffende lone of de openbsre we-

gems.

Aande randenvan hetgebied dient het maaiveld minstens aan te sluiten op het niveau van het aansluitend maai-
veld.

De inrichtingstechnieken.zijn steeds onderhoudsuriendetijk en technisch beheer(s)baaren;ijn slechts toegelaten

wanneereen diepe bewortelingvan hoogstammig groen en een natuurlijke bevloeiingvoor deze beptantingvia de

bodemlaaggegarandeerd wordt.

Saneringsplichtige werken aan de bodem zijn toegestaan.

Als een ondergrondse parking a an wezig is die ruimer is dan de voetafdruk van hetgebouw dan moeteen mini male

leeflaag van 0,70m voorzien warden waar/sn de bovenzijde van de leeflaag maximaal gelijk of onderaan aansluit

op hetpeilniveauvan hetgebouw.
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Algemeen

Hetgehelegehied krijgt een afgewerlrtsaneringsprofiel datverderopgeldtak referentiehoogte-Aan deSchelde-

board heeftdezeeen maaivaldhoogte tussen de 7,00m en 7,5QmTAW-pe]].Aan het huidigetaludterhoogtevan de

Heuuelstraatheeftdezeeen maximale maaiveldhoogtevan 10,00 mTAW.

0.2.5 Sraen

In elk van de tones zijn, met uiUonderingvan private tuinen,enkel inheemse en streekeigen groensoorten toege-

staan.

0.2.7 Verlichting

t-ichtwTvuiling moetvermeden warden.
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Art.l: zone voor waterbeheersingswerken

RUIMTEUJKE OPTIES-TOELICHTING

Het betreft de zone iangsheen de Schelde.

Conform de provinciale studie Scheldeboorden is het wenseiijk dat er langsheen

de Schelde een groencomdor wordt gecreeerd. Dit zou volgens de studie kunnen

bestaan uit een brede dijk met aan een oftwee zijden een goed ontwikkelde

groenstructuur, bestaande uit bv. een bloemrijke berm, afgewisseid met struweei,

houtkanten, bomenrijen, waterpartijen, enz. Het is van belang dat deze verbinding

een continu karakter heeft.

Het is bijgevoig de bedoeling dat de bestaande (op te hogen) waterkeringsmuur

gei'ntegreerd wordt in een natuurlijk talud. Naast een natuuriijke of ecologische

betekenis biedt deze talud ook landschappelijk een belangrijke meerwaarde in het

verderzetten van het landschap. Ook vanuit toeristisch-recreatief oogpunt kan

deze groene talud een belangrijke hefboom vormen. Om dit te bewerkstelligen is

enkel passiefgebruik aangewezen.

Op de dienstwegofhetjaagpad warden fietsers envoetgangersgedoogd.. De

jaagpaden zijn in de eerste plaats dienstwegen die van functioneei belang zijn voor

het beheer en de exploitatie van de waterweg. Hetjaagpad wordt momenteej nog

VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

Categorie van gebiedsaanduiding: 9° gemeenschaps- en nutsvoorzieningen

ART. 1: ZONE VOOR WATERBEHEERSINGSWERKEN

BESTEMMING:

De zone is bestemd voor werken en handelingen in functie van waterbeheersing, natuurbeheer en in-

frastructuren voor Isngzaam verkeer.

INRICHTING:

De zone wordt ingericht in functie van waterbeheersing en in funrtie van natuur en natuumntwikke-

iing. AIIe werken, handelingen, voorzieningen, inrichtingen en wijzigingen die nodig of nufrtig zijn voor

de aanleg, de instandhouding, het herstel/ de inrichting en het beheer van de waterloop, de natuur/

het natuurlijk milieu en de landschapswaarden zijn toegelaten.

Binnen deze zone zijn alie vormen van bebouwing en verharding verboden, met uitzondering van de

realisatie van een dienstweg, van een (al dan niet vrijliggend) fietspad en van waterbouwkundige con-

structies in functie van het waterbeheer van het achterliggende bouwterrein en/of de Scheide.
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Art.1: zone voor waterbeheersingswerken

RUIIVITELUKE OPTIES - TOELICHTING

omgeleid door de sanwezsgheid van bedrijfsactiviteiten langs de Schelde om ter

hoogtevan deArmenpoort aan te sluiten op de Nijverheidsstraat. Eens hetjaag-

pad langs de Schelde gereaiiseerd is, vervait deze doorgang.

De pieinfunctie is indicatief sangeduid. Dit betekent dat de iocatie nog niet vast-

iigt, maar in functie van de gewenste ontwjkkeling kan bepaald warden. Het is de

bedoeling dat het p\em, dat in hoofdzaak in de aangrenzende zone (zone voorwo-

nen aan de Scheide (art. 3.111)) wordt gerealiseerd, kan doorlopen in deze zone om

op die msnier de diverse recreatseve troeven te kunnen benutten.

Herbouw of nieuwbouw zijn aldus niet toegestaan. De bestaande bebouwing aan

de Armenpoort verdwijnt op termijn. Dit is gekoppeld aan de ontwikkelingsmoge-

lijkhedenvoorwonen in dezonevoorwonen aan deArmenpoort(art-4).

De Schelde vomit een belangrijke trekcorridor voor onder andere vleermuizen.

Om die reden zijn meer specifieke randvoorwaarden inzake verlichting noodzake-

Hjk. De aangepaste armaturen zijn full cutoff-armaturen. Lichtkleur en spectrum

zijn zodanig dat deze een minimale verstoring veroorzaken volgens de meest re-

cente wetenschappelijke inzichten.

VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN
De wegenis die hetjaagpad richting Schelle verbindt met de Nijverheidsstr3at is tijdelijk bestemd voor

dienstverkeervan en naarhetjaagpad langs de Scheide. Deze bestemmingvervaitvan zodra dever-

binding voor langzaam verkeer en diensten langs de Schelde is gerealiseerd.

Specifiek voor pleininfrastructuur, zoals indicatief aangeduid op het pian met pieirrfunrtie, kan in deze

zone verharding aangebracht warden.

Alle onderhouds-, instandhoudmgs- en renovatiewerken aan bestaande verhardingen en constructies

zijn toegelaten.

Enkei de noodzakelijke veriichting is toegestaan voor zover deze wegstraalt van de Schelde en voor-
zien is van aangepaste armaturen.

BEHEER EN BELEID:

De zone wordt beheerd door de bevoegde diensten.
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Art. 2: parkzone

RUIMTELUKE OPTIES -TOELICHTING

Met betreft een strook in het noorden van het piangebied, bestemd als zone voor

buffer volgens het RUP Scheldeboord, en het gebied ten zuiden van het woonge-

bied ter hoogte van de Armenpoort aansluitend aan het abdijpark. Het noordeiijke

gedeelte heeft de ambitie om voorliggend piangebied en het piangebied van het

RUP Scheldeboord ruimtelljk en functioneel aan elkaar te koppelen.

Naastde realisatievan een parkisooknatuurontwikkelingtoegestaan. Ditbete-

kent dat de bouw van een ecoduct in de meest noordelijke deelzone mogeiijk is.

Dit ecoduct, eventueel gecombineerd met een fiets- en wandelpad, zou de ecolo-

gische zones in het RUP Scheldeboord en in voorliggend RUP onderling met elkaar

kunnen verbinden.

Om de koppelfunctiewaarte maken dientdeinrichtingvan hetparkaante sluiten

met de ecologische zone binnen voorliggend plangebied, maar ook met de eco!o-

gische zone binnen het RUP Scheldeboord.

VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

Categorje van gebiedsacinduidsng: 6° overig groen

ART. 2: Parkzone

BESTEMMING:

De zone is bestemd voor de instandhouding, het herstel en de ontwikkeling van een park. Met gebied

heeft ook een sociaal-maatschappelijke functie.

Natuurorrtwikkeling en -behoud, bosbouw, iandschapszorg, waterbeheersing en recreatie zijn neven-

geschikte functies.

INRICHTING:

Met uitzondering van het oprichten van gebouwen en constructies zijn aiEe werken, handeiingen en

wijzigingen die nodig of nuttig zijn voor de realisatie van de bestemming toegeiaten.

De meest noordelijke deelzone moet landschappelijk en ecologisch een geheel vormen met de zone

voorecologie (art.6).

Pagina 11 van 43



Art. 2: parkzone

RUIMTELUKE OPTIES - TOELICHTING

Onder kleinschalige infrastructuur worden onder meer toegangspoortjes, wegwij-

zers, verbodsborden, informatieborden, ecoducfcen en wegafsluitingen begrepen.

Lichtkleur en spectrum van de aangepaste armaturen zijn zodanig dat deze een

minimale verstoring veroorzaken volgens de meest recente wetenschappelijke in-

zichten.

VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

In uitzondering van het onbebouwd karakter zijn volgende werken, handelingen en wijzigingen toege-

laten:

• Hetaanleggen, herste!!en, heraanleggen ofverplaatsenvanverharde ofniet-verharde pa"

den voor niet-gemotoriseerd verkeer;

• Het aanbrengen van kleinschalige infrastrurtuur gericht op het al dan niet toegankelijk ma-

ken van het gebied of bepaaide delen van het gebied.

Voor zover ze de realisatie van de algemene bestemming niet in het gedrang brengen/ zijn werken,

handelingen en wijzigingen toegelaten die nodig of nuttig zijn voor:

• Het behoud en het herstel van het waterbergend vermogen van rivier- en beekvalleien;

* Het behoud en het herstel van de stnjctuurkenmerken, de waterkwaliteit en de verbindings-

funcfcie van rivier- en beekvalleien;

• Het beheersen van overstromingen en het voorkomen van wateroverlast in voor bebouwing

bestemde zones, zowel in als buiten het plangebied van het RUP;

• Het beveiligen van gebouwen en constructies tegen overstromingen en wateraverlast.

• Beperkte mogelijkheden voor natuurbeheer en kleinschalige shelters en hokken (maximum

oppervlakte van 12m2} voor weide dieren in functie van natuurbeheer.

Bovenstaande werken, handelingen en wijzigingen zijn toegelaten voor zover de technieken van de

natuurtechnische milieubouw gehantserd warden.

Enkel de noodzakelij'ke verlichting is toegestaan voor zover deze voorzien is van aangepaste armatu-

ren.

BEHEER EN BELEID:

De zone wordt beheerd door de gemeente.
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3 Art.3: zone voor wonen en zorg

RUIMTELUKE OPTIES - TOEL1CHTING

De zone omvat meerdere deelzones die diverse types van wonen en zorg omvat-

ten. In dit hoofdstuk warden de stedenbouwkundige voorschriften opgenomen

die voor efk van deze deelzones van toepassing zijn. De spedfieke stedenbouw-

kundige voorschriften komen erna per spedfieke zone aan bad.

Mogelijke gemeenschapsvoorzieningen zijn scholen, kinderopvang en andere so-

ciale gemeenschapsfunrties.

in de specifieke zone wordt verduidelijkt waar wonen is toegestaan met weike

aan het wonen ven/vante voorzieningen.

Indien blijkt dat de vraag voor kleinhandei ondermaats is en om leegstand tegen te

gaan, kan een aandeei van de voorziene oppervlakte van kleinhandei, horeca

en/of kantoren omgezet warden in woonentiteiten.

VERORDENENDE STEDEN80UWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

Categorie van gebiedsaanduiding: 1 ° wonen

ART. 3: Zone voor wonen en zorg

BESTEIViMING:

Openbare en private nuts- en gemeenschapsvoorzieningen met aanverwante voorzieningen zijn toe-

gestaan.

Indien binnen de zone voorwonen aan het park (art.SJI) en de zone voorwonen aan de Schelde

(art.3.11i) een deel van buurtgebonden kleinhandel, horeca en/of kantoren (ais aan het wonen ver-

wante voorzieningen) niet kan uitgevoerd warden is het mogelijk tot maximaal 2.500 m'- om te zefrten

nasr maximum 25 woningen of in verrekening per 100 mz een woonentiteit om te zetten en dit met

een maximum van 4 woonentiteiten per deelzone.
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Art.3: zone voor wonen en zorg

RUIMTELUKE OPTIES-TOELICHTING VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

Voor de bebouwing aan de Schelde bedraagt de referentiehoogte 11,00m TAW.

De groenassen vallen samen met belangrijke zichtassen richting de Schelde. Het

voorzien van de groenassen zorgt er voor dat er geen lint van woningen kan gerea-

liseerd warden langsheen een waterloop. Dit beantwoord een van de doeistellin-

gen uithetGRS.

INRICHTING:

Type woningen

In de gehele zone zijn een- en meergezinswoningen alsook diverse vormen van gemeenschappelijk

wonen toegelaten. Bij de eengezinswoningen is enkel gesloten of gegroepeerde bebouwing toegela-

ten.

Vormen van gemeenschapswonen kunnen enkel indien de benodigde oppervlakte beschikbaar is en

voldaan is aan volgende voorwaarden:

• gemeenschapswonen op een kadastraal perceel.

• eigendomsstructuur onder de vorm van een gemeenschap van eigenaars

• per woonentiteit minimaal 150m2 en maximaal 400m2 terreinopperdakte

• minimale oppervlaktevan 50m2vooreen gemeenschappelijke polyvalente ruimte en/ofge-

deelde leefruimte. Vanaf 10 wooneenheden is deze ruimte minimaal 100 m2 groot.

• gemeenschappelijke buitenruimte met een minimale oppervlakte van 60 m2per woonenti-

teit.

• parkeervoorzieningen zijn gedusterd

Bebouwing

Ondergrondse niveaus (parkeerruimte, bergingen, technische lokalen) en dekniveaus maken geen

dee! uit van de maximaal toegelaten bouwhoogte.

Niet bebouwde ruimte

De niet bebouwde ruimtewordtingerichtalstuinzoneofals publieke ruimte. Ook deaangeduide

groenassen' kunnen niet bebouwd warden. De groenassen zijn, zoais weergegeven op het grafisch

plan, gemiddeld 25,00m breed. Deze assen warden groen aangelegd en zorgen voor openheid om een

zicht te creeren op het achterliggende gebied. Ter hoogte van de indicatief aangeduide pleinfunrties

kunnen vErhardingen voorzien warden in functie van pleininrichting en verkeersontsluiting. Dit welis-
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Art.3: zone voor wonen en zorg

RUIMTELUKEOPTIES-TOELICHTING VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDiGE VOORSCHRIFTEN

Daar de bebouwde ruimte per deelzone verdichte plekken omvat, is het noodzake-

IIJk om de architecturale en landschappelijke kwaiiteiten van de plek te wsarbor-

gen.Enkeldaardoor kan een hoogstaande woon-en ieefkwaliteit gegarandeerd

warden. Dit kan door de beeldkwaliteitsaspecten vast te ieggen en te motiveren in

een richtingsstudie die wordt toegevoegd aan de vergunningsaanvraag.

De inrichtingsstudie is een informatief document voor de vergunningverienende

overheid met het oog op het beoordelen van de vergunningsaanvraag in het kader

van de goede ruimtelijke ordening en de stedenbouwkundige voorschriften voor

hetgebied.

De visie op de mogeiijke ontwikkeling van de zone kan bekeken warden in bijho-

rende toelichtingsnota.

Met de bestaande inrichtingsstudie wordt de inrichtingsstudie bedoeid die bsj de

meest recente vergunningsaanvraag is ingediend.

Bij de opmaak van een inrichtingsstudie per deelzone (die gefaseerd kunnen ont-

wikkeld warden) warden de nodige verantwoordingen inzake mobiliteit gevraagd.

Op die manier dient de verkeerssituatie onder controle gehouden te worden en

kan monitoring plaatsvinden.

Aangaande de gewenste terreinbezetting en bouwdichtheid dient een duidelijke

berekening te warden toegevoegd om dit te staven.

waar binnen een groen kader dat de continu'fteit vanuit de groenas verzekert. Voor de ontsluitmgswe-

gen die de (deel)zones met eikaar verbinden kunnen de groenassen gedwarst warden. Dit over maxi-

maal 2 plekken op de grens met de deelzones.

De bepfanting van de groenassen dient transparant te zijn om de zichtbaarheid niet te hypothekeren.

Beeldkwaliteitsaspecten

Per specifieke zone en deelzone moet een globale inrichtingsstudie (beeldkwafiteitsplan) opgesteld

warden.

In deze inrichtingsstudie dienen volgende kwaiitatieve bepalingen te worden gemotiveerd:

een verantwoorde inpassing van de (woon)ontw!kkeling in haar context;

een optimale wisselwerking tussen de verschiilende functies en activiteiten; met spedfiek

de relatie tussen de nieuw te bebouwen ruimte en de bestaande gebouwen en constructies;

een optimale verdeling tussen wonen en asn het wonen verwante voorzieningen;

de relatie met de in de omgeving aanwezige functiss;

de beperkte ofaanvaardbare invloed op de mobiliteit en de verkeersleefbaarheid;

een gepaste ontsluiting voorzien voor de ontwikkeling van de verschiiiende deefzones

een beperkte toegankelijkheid van het gebied voor gem oto rises rd verkeer ten behoeve van

de realisatie van een autoluwe ontwikkeling;

een optima Ie toegankeiijkheid van het gebied voor fietsers en voetgangers;

het verzekeren van de toegankelijkheid voor hulpdiensten;

de gewenste terreinbezetting en bouwdichtheid en een zuinig ruimtegebruik;

een gevsrieerd beeld, met geleding en transparantie in de bebouwing;

een doordachte beeldkwaliteil: en een passende identiteit;

het voorzien van een autoluw gebied met voldoende parkeervoorzieningen voor de diverse

vervoersmodi, en dit zowel voor de bewoning in het gebied alsook voor aiie andere functies

en activiteiten;

het rekening houden met de asperten van privacy, lichten en zichten;

de fasering in ontwikkeling.

De globaie inrichtingsstudie dientte worden opgemaakt bij devergunningsaanvraagvooreen of

meerdere hoofdgebouwen. Voorvergunningsaanvragen die louterstrekken tot een functiewijziging of
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Art.3: zone voor wonen en zorg

RU1MTEUJKE OPTIES -TOELICHTING VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

De organisatie van de verkeersstructuur in het gebied van en naar de bestaande

verkeersomgeving is bepalend naar de ontsluitingsmogelijkheden en de doorstro-

ming. Om te vermijden dat de gehele ontwikkeiing van de site leidt tot structurele

verkeersproblemen naar doorstroming meet een hoogwaardige verkeersdrcuiatie

voor alie verkeersgebruikers in plan gezet warden.

Op de site is hetstreefdoel omtoteenverkeersarm karakterte komen in het hart

van de site. De ontsiuiting van de deelzones geschiedt dus in de rand van het ge-

bied.

De ontsluiting is indicatief aangeduid zodat ze in funrtie van de gewenste ontwik-

keling van het gebied bepaald kunnen worden.

De organisatie van de parkeerfunctie is geent op de ontslujting van het gebied.

De geldende gemeentelijke parkeerverordening is van toepassing.

De gehele verkeerskundig afwikkeiing van het plangebied is gebaseerd op de ont-

sluitingswegen. Dsze ontsluiten ieders deelzone en zijn in eerste instantie der-

wijze ingericht dat de verkeersveiligheid gegarandeerd is. Hier primeert een ver-

keersveilige inrichting waarbij een wegenisprofiel vereist is voor gemengd verkeer.

aanvragendiegeenwijziginginhoudtvan de bebouwdeen nietbebouwde ruimte of van deverhou-

dingvan het bouwvolume is de opmaakvan een inrichtingsstudie nietvereist. Ookbij eenvergun-

ningsaanvraag voor een bijgebouw is een inrichtingsstudie niet vereist.

Ontsluiting

De ontsluiting van het gebied organiseert zich vanuit de rand naar het centrale gedeelte van het plan-
gebied. Volgende indicatieve ontsluitingenvoorgemotoriseerd verkeerten aanzienvan de bestaande
verbindingsstraten zijn opgenomen:

* ontsluiting via de Steenbakkenjstraat

• ontsluiting aan de Heuvelstraat aansluitend op het perceel ( Afd O/ sect C/ 2£3 6, Heuvel-
straat 160)

• ontsluiting in het verlengde van de Defvauxstraat

* ontsluiting naar de Nijverheidstraat ter hoogte van de Armenpoort

Parkeren

De parkeerplaatsen warden hetzij ondergronds hetzij inpandig georganiseerd. Lokaal kunnen per deel-

zone maximaal 2 kieinschalige publieke parkings/ met maximaal 10 staanp!aatsen per parkeermimte,

ingericht warden op het openbaar domein.

De parkeerplaatsen warden maximaal gemeenschappelijk gebruikt.

Openbaar domein

Ontsluitingswegen

De ontsluitingswegen zjjn per deelzone beperkttot het strikt noodzakelijke.
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Art.3: zone voor wonen en zorg

RUIMTEUJKEOPTIES-TOELICHTING

Enkel indien de verkeersveiligheid dit vereist kan een gescheiden wegenisprofiel

voorzien warden.

Op de ontsluitingswegen takken de woonstraten aan die de verbinding leggen met

de woongebouwen, woningen en andere voorzieningen. De inrichting van een

woonstraatis deze van een woonerfwaarbij de voetganger en fietser voorrang

hebben op het gemotoriseerd verkeer. Het betreft auto-arme wegen in de wijk.

Gezien het auto-arm karakter moet het wegenisprofie! voor autoverkeer in 1 rich-

ting geschieden. De wegenis is, door hun beperkte rooilSjn- en wegenisbreedte in

eerste instantie ontworpen voorvoetgangers en fietsers. In doodiopende straten

is 2 richtingsverkeer toegelaten waarbij de inrichting van het woonerfprofiei sterk

verkeersleefbaar karakter heeft.

Om de woon- en leefkwaliteit binnen het geheel van een deelzone te garanderen

endewisselwerkingtussen de bebouwde zones en hetopenbaardomeinte opti-

maliseren is het aangewezen in de deeizones pleinruimtes en groene plekken on-

derte brengen die het publiekgebruikvan hetopenbaardomein versterken.

Het opzet is om de woonontwikkelingen van noord naar zuid te realiseren. Con-

creet betekent dit dat aan Scheldeboorden gestart wordt en aan de Nij'verheids-

straat geeindigd wordt. Deze fasering volgt de afspraken inzake sanering.

Wel bestaat een bepaalde fase uit meerdere deelzones die hetzsj in de zone voor

wonen aan het park' hetzij in de 'zone voorwonen aan de Scheide' gelegen zijn.

Het opzet is dat deze nagenoeg gelijktijdig ontwikkeid warden. De timing van de

volgende fase is immers afhankelijk van de ontwikkeling die laatst start.

VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

De woonstraten

De bouwprojecten, woongebouwen en eengezinswoningen zijn in eerste instantie enkel toegankelijk

via een woonstraat. De woonstraten zijn ingericht als woonerf.

Ple'snen

Binnen iedere (deel)zone moet het openbaar domein, nsast de wegenis, ook ingericht warden met

kleinschalige publieke en groene ruimten op lokaal niveau.

BEHEERENBELE1D:

De ontwikkeiing gebeurt gefaseerd. De vooropgestelde 'fasering' wordt op het grafisch plan weerge-

geven. Fase I moeteerstgerealiseerd warden. De werken van fase ii kunnen ten vroegste Sjaama

start van dewerken infase I starten. Dewerkenvanfase III kunnentenvroegsteSjaarna start van

de werken in fase II stsrten. De fases bestaan telkens uit 2 of meer deelzones. De timing die bepa-

lend is voor de fasering is de timing van de deelzone die laatst gerealiseerd wordt.

Pagina 17 van 43



Art.3: zone voor wonen en zorg

RUIMTELUKE OPTIES - TOELICHTING VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

De realisatie van de woonontwikkelingen loopt parallel met de aanleg van de zone

voor ecologie. Het opzet is dat wanneer de woningen gerealiseerd zijn/ de aanlig-

gende zone voor ecologie ook af is.

Hoe sneller de ecologische zone wordt gerealiseerd, hoe beter. Het is dus perfect

mogelijk dat het park ineens in zijn totaliteit wordt aangeiegd. Omgekeerd is de

rsalisatievan dewoonprojecten wel afhankelijk; van de aanlegvan de ecologische

zone.

ledere deelzone kan maar ontwikkeld worden indien voorafgaandelijk aan de vergunningsaanvraag of

gelijktijdig met de vergunningsaanvraag de nodige weginfrastrucfcuur gerealiseerd is rechtstreeks aan-
sluitend op de openbare wegenis.

Perdeelzone dientbinnen hetjaar na de start van dewerken zowel de 'groenas alsde ecoiogische

strook' te zijn aangelegd.

De aanleg van het deei van de 'zone voor ecologie , die binnen dezelfde fasering is gelegen, dient

aan te vangen bij de start van de werken van de deeizone die eerst ontwikkeld wordt binnen de-

zelfde fasering. Bovendien dient het park gerealiseerd te zijn uiteriijk twee jaar na aanvang van de

aanlegwerken. Ook mag de 'zone voor ecologie' sneller gerealiseerd warden; deze is niet afhankelijfi;

van de realisatie van de woningen.
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4 Art.3.1: zone voor zorg en centrumfuncties

RUIMTEUJKE OPTtES - TOEL1CHTING

Tot de zone behoort het gebied parallel met de Heuvelstraat dat centraal geiegen

is aan een pleinfunctie. Met gebied wordt aan beide zijden gekenmerkt door een

groenas, loodrechtvertrekkend vsnafde Heuvelstraattotaan de Scheldeoever.

In deze zone wordt een woonzorgproject voorzien dat als landmark op de as van

de Heuvelstraat de nieuwe woonwijk aankondigt. Met betreft infrsstructuur die

het algemeen belang dient gezien de zorgfunctie. Dit grootschaiig project sluit

aan op een boveniokale verkeersader en is daardoor gunstig gelokaliseerd.

Tevens staat het opleggen van andere functies bij het wo onzorgp reject garant

voor de nodige ievendigheid en centraliteit in het gebied. Ze ondersteunen even-

eens de zorgfunctie. Daarom is het vereist om op het geiijkvloers niveau een ie-

vendige piint onder te brengen van handels- en/of horecafuncties die de relatie

tussen de publieke ruimte en het bebouwde weefsel versterkt.

VERORDENENDE STEDENBOUWKUND1GE VOORSCHRIFTEN

Categorie van gebiedsaanduiding: 1 ° wonen

ART. 3.1: zone voor zorg en centrumfuncties

BESTEMMIIMG:

De zone is bestemd voor openbare en private nuts- en gemeenschapsvoorzieningen voor zorg en aan-

verwante voorzieningen. Onder deze aanverwante voorzieningen (nevenfuncties) wordt begrepen:

• buurtgebonden kleinhandel

• horeca

• kantoren en diensten

• openbare groene ruimten en openbare verharde ruimten

• socio-culturefe voorzieningen

Minimum 750m2 van de gelijkvloerse opperJakte dient verplicht met aanverwante functies te worden

ingericht. Deze aanverwante voorzieningen warden bovendien aan de op het plan aangeduide 'piein-

functie' en aansluitend aan de Heuvelstraat te warden ondergebracht. Voor het overige warden op

hetgefijkvloers de diverse onthaa!functiesvan de hoofdbestemmingondergebracht.

Pagina 19 van 43



Art.3.!: zone voorzorg en centrumfuncties

RUIMTELUKE OPTIES-TOELICHTING VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

Het aantal plaatsen kan gerealiseerd warden in de vorm van bedden in het geval

van een rustoord of in de vonn van assistentiewoningen.

De inplanting wordt gemotiveerd vanuit de bestaande ruimtelijke context.

Het behoud van de bouwlijn wordt beoordeeld op basis van de resultaten van de

verkeersteliingen. Er wordt met andere woorden gekeken of een aangepaste

kruispuntinrichting nodig/noodzakelijk is rekening houdende met de huidige en

toekomstige verkeersbewegingen.

Hetverruimen van de bouwhoogte kan toegestaan warden voor zover dit op een

stedenbouwkundig en architecturaal verantwoorde wijze gebeurt.

INRICHTING:

Dichtheid

Binnen hetwoonzorgprojectzijn maximaal 167 plaatsen ofwoonzorgentiteitentoegestaan.

Inplanting

Ter hoogte van de Heuvelstraat wordt de bebouwing minimaal op de rooilijn ingepland.

Aan de pleinfunctie sluit de bouwlijn aan op de openbare wegenis.

Bebouwing

Maximaal 3 volwaardige bouwiagen zijn toegestaan. Bijkomend is een 4° beperkte bouwlaag toegela-

ten. De oppervlakte van de vierde bouwlaag bedraagt maximaal 50% van de opperylakte van de on-

derliggende bouwlaag. De achtergevel van deze bouwlaag stemt overeen met deze van de onderiig-

gende bouwlaag. Ook dient de beperkte bouwlaag over een gelede opbouw te beschikken.

Ter hoogte van het plein is voor het woonzorgcomplex een torenaccent toegestaan dat plaatselijk uit

maximaa! 5 bouwlagen bestaat.

De bouwdiepte bedraagt maximaa! 18,00m op alle verdiepingen.

De gevels van de gebouwen die gericht zijn naar de op het plan indicatief aangeduide 'pleinfunctie'

dienen op een architecturaal hoogstaande wijze te warden vorm gegeven om effectief als pleinwand

te kunnen functioneren.
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Art.3.!: zone voor zorg en centrumfuncties

RUIMTELUKE OPT1ES -TOELICHTING VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

Met hoogstamminggroen doorbreekthetversteende karaktervan de omgeving.

De binnentuin van het woonzorgcentrum garandeert een optimale leefkwaliteit

De aanduiding van de pleinfunctie is indicatief. Dit betekent dat de exarte locatie

niet vastiigt en in functie van de gewenste ontwikkeling kan bepaald warden.

Het plein meet ais een baikon fungeren. Vanop die plek is er namelijk een mooi

overzicht op het gebied en in de richting van de Scheide mogelijk. Dit plein ligt op

de zichtas naar de Schelde waar eveneens een plein is aangeduid.

De ontsluiting alsook de toeievering voor de aanverwante functies kan voorzien

warden op hetopenbaar domein maar is ondergeschik't aan de inrichtingvan het

plein.

BiJ de invulling van de groenas met minimaai 40% groen is de aanleg van verhar-

ding in functie van een ontsluitingsweg niet inbegrepen.

Niet bebouwde ruimte

De niet bebouwde ruimte wordt ingericht als tusnzone of als publieke ruinnte. Enkel de noodzakelijke

verhardingen voor hetverienen van toegangtot de gebouwen/ tuinpaden enterrassen zijn toegela-

ten,

Hoogstammig groen voor de pleinfunrtie is veresst.

Bij het woonzorgcomplex moet een binnentuin voorzien warden met groenaanplantingen. Deze bin-

nentuin heeft een breedte die minimaal gelijk is aan de bouwhoogte.

In overdruk aangeduide fpleinfunctier

Aan de zuidzijde van de zone dient in het verlengde van de Delvauxstraat een plein te warden aange-

legd. Het piein wordt omgeven door bebouwingswanden en heeft een minimale opperviakte van

1.200m2.

De ontsluiting van de site kan via de pleinruimte naar de Delvauxstraat veriopen.

Afsluitingen

Afsluitingenzijn enkel toegelaten in de vorm van levende hagen a! dan niet versterkt met draad.

Parkeren

Voor het woonzorgproject moet het parkeren opgevangen warden ondergronds in het project.

Voorde pleinfunctie is de mogelijkheidtotparkeren beperkttotde inrichtinglangsheen hetstraatge-

deelte van de ontsiuitingsweg.

Aan de noordkant kan een kleinschalige publieke parkeerfunctie opgenomen worden in de groenas

voor zover de groenas uit minimurrt 40% aan groen bestaat.
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Art.3.1: zone voor zorg en centrumfuncties

RUIMTELUKE OPTIES - TOEUCHT1NG VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

De achteriiggende bestemmingszones art.3.11 en 3.111 hebben deels hun ontsluiting

via de Heuvelstraat. In het plangebied staan mogelijke ontsluitingspunten opgeno-

men van en naar de Heuvelstraat.

Ontsluiting

Aan respectievelijk de noord- en zuidzijde van de zone is indicatief een ontsluiting voor gemotoriseerd

verkeer aangeduid. Enkel een hoofdontsluiting kan aangewend warden voor de gedeeltelijke afwikke-

ling van het verkeer op de site. Ondergeschikt kan bijkomend een secundaire ontsluiting warden voor-

zien voor het woo nzorgp reject zelf.
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Art.3.11: zone voor wonen aan het park

RU1MTEL1JKE OPTIES-TOELICHTING$

Tot de zone behoort het gebied dat gelegen is tussen de hoger gelegen bebouwing

aan de Heuvefstraat en de centraai geiegen ecoiogische parkzone. Het gebied

wordt ingedeeld in drie zones die vsn elkaar gescheiden worden teikens door een

groenas.

Nuts- en gemeenschapsvoorzieningen zijn in combinatie met woonfunctie toege-

staan. Dit betekent dat een schooigebouw kan opgericht worden binnen deze

zone. Deze is lokaal georienteerd. Het inbrengen van dergelijke functie kan ver-

sterkend werken en de mobiliteitseffecten milderen gezien de ligging in het

woongebied.

VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

Categorie van gebiedsaanduiding: 1° wonen

ART. 3.11: zone voor wonen aan het park

BESTEMMING:

De zone is bestemd voor wonen en aan het wonen verwante voorzieningen.

Onder de aan het wonen verwante voorzieningen (nevenfuncties) wordt begrepen:

• kantoren en diensten

• openbare en private nuts- en gemeenschapsvoorzieningen

• openbare groene ruimten en openbare verharde ruimten

• socio-cuiturele voorzieningen

Voor eengezinswoningen zijn de aanverwante activiteiten op het gelijkvioers toegelaten. Minstens

50% van de bruto vloeroppervlakte van het gelijkvloers heeft een woonfunctie.

Kantoren voor vrije beroepen of kieinschalige dienstverlening zijn eveneens toegelaten als nevenfunc-

tie aan het wonen op de verdiepingen van meergezinswoningen, op voorwaarde dat per meergezins-

waning de woonfunctie een grotere vloeroppen/lskte beslaat dan de nevenfunctie en voor zover de

draagkrachtvan de buurt niet overschreden wordt.
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Art.3.11:zonevoorwonen aan het park

RUIMTELUKE OPTIES - TOELICHTING$ VERORDENENDE STEDEN80UWKUND1GE VOORSCHRIFTEN

Hettalud doorsnijdthetgebied als een landschappelijke lijn en maaktde overgang

maakt tussen het lager geiegen plangebied en het hoger geiegen gedeelte aan de

Heuvelstraat Tevens geschiedt de afwatering van kweJwaters via een waterloop

aan devoetvan het talud envoedtditde meemoordelijkgelegen natuurlijkevij-

ver in het park. Om de overgang tussen de te bebouwen zones mogelijk te maken

is hiereen landschappelijkeovergangvereistdie defysieke bamerete nietdoet.

De maximale lengte van aaneengesloten gevels voor eengezinswoningen of in combinatie met meer-

gezinswoningen bedraagt maximaal 64,00m.

De bouwdiepte van eengezinswoningen bedraagt maximaal 17,00m op het gelijkvloers en 13,00m op

de overige verdiepingen. De bouwdiepte van meergezinswoningen bedraagt maximaal 15,00m. Voor

vrijstaande meergezinswoningen met 5 woonentiteiten of meer per vloemiveau bedraagt de maxi-

male bouwdiepte 22,00m.

Vormen van gemeenschapswonen kenmerken zich hier door een clustering van bebouwing rond of

aan een open en groene gemeenschapsruimte met een bouwprofiel dat correieert aan een eengezins-

woning.

In geval van een meergezinswoning moet er minstens 4m2 gesfoten bergruimte voorzien worden per

wooneenheid.

Het oprichten van een bijgebouw in de vorm van onder meer bergplaatsen en/of garages is enkeltoe-

geiaten in gevai van een eengezinswoning. Ze hebben een gemeenschappelijke oppervlakte van maxi-

maal 30m2 perwooneenheid.

De vormgeving van een eventueei schoolgebouw is vrij voor zover het volume is ingepast in de omge-

ving en de nodige geieding is voorzien in het gebouw.

Niet bebouwde ruimte

Ten aanzien van de zone voor centrumfuncties en wonen aan de Heuveistraat (art.5)/ bevindt zich het

talud met waterioop dat als landschappelijke lijn behouden moet biijven.
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Art.3.!l: zone voorwonen aan het park

RUIMTELUKE OPTIES - TOELICHTING$

Lichtkieur en spectrum van de aangepaste annaturen zijn zodanig dat deze een

minimale verstoring veroorzaken voigens de meest recente wetenschappeHjke in-

zichten.

Voor de fasering wordt verwezen naar art-3 hierboven.

VERORDENENDE STEDENBOUWKUND1GE VOORSCHRIFTEN

Ecologische strook

De aangeduide ecofogische strook is 25,00m breed. Deze zone dient voor rrnnimaal 50% te warden

aangelegd op dezelfde wsj'ze als de zone voor ecofogie (art. 6) en dient hier ruimtelijk en functioneel

een geheel mee te vormen. Enke! de noodzakeiijke verlichting is toegestasn voor zover deze voorzien

is van aangepaste armaturen.

Afsluitingen

Afsluitingen zijn enkei toegelaten in de vorm van ievende hagen al dan niet versterkt met drasd. Van-

wege privacy-redenen aan de waning kan in de achtertuin vanaf de achtergevel over maximaai 4,00m

diepte op de perceelsgrens een houten schermafsluiting of een stenen muur in gevelmetselwerk of

bepleisterd opgetrokken worden. Dit met een maximale hoogte van 2,00m.

BEHEER EN BELEID:

De deelzones A/ B en C kunnen gefaseerd ontwikkeid warden.
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6 Art.3.111: zone voor wonen aan de Schelde

RUIMTELUKE OPTIES - TOELICHTING

Tot de zone behoort het gebied dat gelegen is tussen de Scheide en de centraal

gelegen ecologische parkzone. Het gebied wordt ingedeeld in vijf deeizones die

van elkaar gescheiden worden door een groenas.

VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRiR-EN

Categorie van gebiedsaanduiding: 1° wonen

ART. 3.111: deelszone voor wonen aan de Schelde

BESTEMMING:

De zone is bestemd voor wonen en aan het wonen verwante voorzieningen.

Onder de aan het wonen venwante voorzieningen (nevenfuncties) wordt begrepen:

• kantoren en diensten

• openbare en private nuts- en gemeenschapsvoorzieningen

• openbare groene ruimten en openbare verharde ruimten

• socio-culturele voorzieningen

Voor eengezinswoningen zijn de aanverwante acfciviteiten op het gelijkvloers toegeiaten. Minstens

50% van de bruto vloeroppervlakte van het gelijkvloers heeft een woonfunrtie.

Kantoren voor vrije beroepen of kleinschalige dienstverlening zijn eveneens toegelaten als nevenfunc-

tie aan het wonen op de verdiepingen van meergezinswoningen, op voorwaarde dat per meergezms-

waning de woonfunrtie een grotere vioeropperviskte besfaat dan de nevenfunctie en voor zover de

draagkrachtvan de buurt niet overschreden wordt.
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Art.3.!!!: zone voorwonen aan deSchelde

RUIMTEUJKE OPTIES - TOELICHTING VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHR1FTEN

Om tot een gebalanceerde bebouwing aan de Scheldeboord te komen is de dicht-

heid per deelzone vastgeiegd door het maximaal aantal woonentiteiten vast te

leggen.

Het merendeel van de woningen dienen meergezinswoningen te zijn.

De gesloten bebouwing kan vorm gegeven worden door rijwoningen, clusters of

woonkorrels van aan elkaar gekoppelde woonentiteiten.

1NRICHTING:

Dichtheid

In deze deelzone zijn maximaal 487 woonentiteiten toegestaan. Dit aantal wordt als volgt tussen de

verschillende deelzones verdeeld:

• Deelzone A: maximaal 98 entiteiten

* Deelzone B: maximaal 98 entiteiten

• Deelzone C: maximaal 110 entiteiten

• Deelzone D: maximaal 90 entiteiten

• Deelzone E: maximaal 91 entiteiten

[nplanting

De bouwvrije afstand ten aanzien van de aangeduide 'groenas' bedraagt minstens 5,00m.

De bouwvrije afstand ten aanzien van de parkzone (art. 2) bedraagt minstens 10,00m.

De afstand tussen 2 vrijstaande volumes bedraagt minstens de hoogte van het hoogste bouwvolume.

Bij eengezinswoningen wordt achter de achtergevel een bouwvrije tuinzone gerespecteerd van mini-

mum 10,00m. Indien bijgebouwen warden opgericht in de tuinzone dan bedraagt de diepte van de

tuinzone minimum 15,00m.

Type woningen

Minimaal 20% van de woonentiteiten binnen een deelzone zijn grondgebonden eengezinswoningen.
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Art.3.!!l: zone voor wonen aan de Schelde

RUIMTELUKE OPTIES-TOELICHTING VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRiFTEN

Rekening houdende met de bestaande bebouwing in de Nijverheidstraat en de na-

bijheid van de abdijsite wordt voor een deel van deeizone E de bouwhoogte van

meergezinswoningen gereduceerd tot 3 bouwiagen.

Lichtkleur en spectrum van de aangepaste armaturen zijn zodanig dat deze een

minimaie verstoring veroorzaken volgens de meest recente wetenschappelijke in-

zichten.

Bebouwing

De eengezinswonmgen bestaan uit maximaai 3 bouwiagen; de meergezinswoningen uit maximaal 5

bouwlagen. Binnen deelzone E bestaan de meergezinswoning ter hoogte van het plein evenals deze

ter hoogte van Nijverheidstrsat uit maximaal 3 bouwlagen. Gebouwen met heiiend dak kunnen enkel

toegestaan warden in een samenhangend geheel bij een groep van rijwoningen, clusters ofwoonkor-

re Is.

De maximale iengte van aaneengesloten geveis voor meergezinswoningen bedraagt 40,00m en voor

eengezinswoningen of in combinatie met meergezinswoningen maximaal 64,00m.

De bouwdiepte van eengezinswoningen bedraagt maximaal 17,00m op hetgelijkvloers en 13.00 m op

de overige verdiepingen. De bouwdiepte van meergezinswoningen bedraagt maximaal 15,00m. Voor

vrijstaande meergezinswoningen met 5 woonentiteiten ofmeerpervioerniveau bedraagtde maxi-

male bouwdiepte 22,00m.

Vormen van gemeenschapswonen kenmerken zich hier door een clustering van bebouwing rond of

aan een open en groene gemeenschapsruimte met een bouwprofiei dat correleert aan een eengezins-

waning.

Niet bebouwde ruimte

De niet bebouwde ruimte wordt ingericht als tuinzone of als publieke ruimte. Enkei de noodzakelijke

verhardingen voor het verlenen van toegang tot de gebouwen, tuinpaden en terrassen zijn toegela-

ten.

Ecologische strook

De aangeduide ecoiogische strook is 25,00m breed. Dsze zone dient voor minimaai 50% te warden

aangelegd op dezelfde wijze als de /zone voor ecologie' en dient hier ruimtelij'k en funrtioneel een ge-

hsei mee te vormen. Enkel de noodzakelijke verlichting is toegestaan voor zover deze voorzien is van

aangepaste armaturen.
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Art.3.1!!: zone voor wonen aan de ScheSde

RU1MTELUKE OPTIES -TOELICHTING

De asnduiding is indicatief. Dit betekent dat de exacts iocatie niet vastiigt en in

functie van de gewenste ontwikkeling kan bepaald warden.

Met meest noordelijke plein ligt op een belangrijke zichtas in het verlengde van de

Delvsuxstraat. De zichtas wordt op deze locatie bekroond met een tweede plein.

Hier wordt een plein beoogd met een sociaal-maatschappelijke funcEie, onder

meer omwille van de ligging iangsheen het fietsroutenetwerk. Het meer zuid-

waarts gelegen plein situeert zich aan het uiteinde van de Nijverheidsstrast. Dit

plein is de schakel tussen deze zone en de zone voor wonen asn de Armenpoort ..

Voor de fasering wordt verwezen naar art.3 hierboven.

VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

In overdruk aangeduide 'pleinfunctie'

Ter hoogte van de Schelde dienen binnen deze zone 2 pleinen te warden aangelegd. Met plein wordt

omgeven door minimaal 2 bebouwingswanden en heeft een minimale opper^lakte van telkens

1.200m2.

BEHEER EN BELEID:

De deelzones A, B, C, D en E kunnen gefaseerd ontwikkeld worden.
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7 Art4.: zone voor wonen aan de Armenpoort

RUIMTEUJKEOPT1ES-TOELICHTING

Tot de zone behoort het gebied op de hoek Heuvelstraat - Nijverheidsstraat in het

oosten/zuidoosten van het plangebied, zijnde het gebied ter hoogte van de Ar-

menpoort.

VERORDENENDE STEDEN80UWKUND1GE VOORSCHRIFTEN

Categorie van gebiedsaanduidsng: 1 ° wonen

ART. 4: Zone voor wonen aan de Armenpoort

BESTEMIV11NG:

De zone is bestemd voorwonen en aan hetwonen verwantevoorzienlngen.

Onder aan het wonen verwante voorzieningen wordt begrepen:

• buurtgebonden kleinhandel

• kantoren en diensten

• horeca

• openbare en private nuts- en gemeenschapsvoorzieningen

• openbare groene ruimten en openbare verharde ruim-ten

• socio-culturele voorzieningen

Buurtgebonden kleinhandel, kantoren, diensten, horeca en socioculturele voomeningen zijn enkei

toegelaten op het gelijkvloers. Minstens 50% van de bruto vloeroppen/lakte van het gelijkvloers heeft

eenwoonfunctie.

Nuts- en gemeenschapsvoorzieningen zijn over de heie oppen/iakte toegestaan.

Buurtgebonden kleinhandei en horeca kan enkei voorzien warden rechtstreeks aansluitend op de

pleinfunctie.
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Art.4.: zone voor wonen aan de Armenpoort

RUIMTELUKE OPT1ES-TOELICHTING VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

De woondichtheid wordt in deze zone beperkt gezien de uitzonderlijke ligging ten

aanzien van de abdij en haar beschermd karakter alsook de landschappelijk ligging

aan de Scheldeoever, Gemeten op het huidige perceel van de site bedraagt de

voorgestelde dichtheid 21 woningen per hectare.

Om de landschappelijke doorwaadbaarheid te garanderen vanafde Schelde naar

het abdijcomplex meet de volumetrie van de gebouwen beperkt blijven en klein-

schaligvan opbouw.

INR1CHTING

Dichtheid

In de zone zijn maximaal 45 woonentiteiten toegestaan.

Inplanting

De afstand tot de annenpoort en de abdijmuur bedraagt minstens 10,00m.

De afstand tussen fruvee afzonderlijke volumes is minimaal gelijk aan de bouwhoogte van de betref-

fende bouwvolumes.

Type woningen

In deze zone zijn enkel meergezinswoningen toegelaten.

Bebouwing

De gebouwen bestaan uit maximaal 3 bouwlagen. Bovendien zijn de gebouwen maximaal 10,00m

hoog ten aanzien van het gemiddelde niveau van het geplande plein.

De maximale bebouwbare oppervlakte per volume bedraagt maximaal 500 m2. De volumes die geori-

enteerd zijn naar de Schelde hebben een maximale voorgevelbreedtevan 30,00m. Voor het volume

dat georienteerd is naar het indicatief aangeduide plein is de voorgevelbreedte vrij voor zover de no-

dige geleding in de gevelopbouw wordt voorzien. Voor elk van de volumes is de bouwdiepte kleiner

dan degevelbreedte.

Per meergezinswoning meet er minstens 6m2 gesloten bergruimte voorzien worden per wooneen-

held.
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Art.4.: zone voor wonen aan de Armenpoort

RUfMTELUKEOPTIES-TOELICHTING VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

De bestaande abdijmuur en gebouwen in het verlengde van de beschermde Ar-

menpoort hebben een zekere erfgoedwaarde en bepsien mee het geheel van het

abdijcomplex. Deze contour is, voor de effectief historische delen/ bepalend naar

de cultuurhistorische beieving va het abdijcomplex en park en kan als artefacE op-

genomen warden binnen een architecturaai vormgegeven -transparant- bouw-

blok.

De Armenpoort, de abdijmuur en de gekoppelde kleinschalige bebouwing verto-

nen een sterke samenhang die hettypisch ommuurde karaktervan een abdij defi-

nieren.

De Armenpoort is beschermd als monument. Ook de aansluitende abdijmuur met

bebouwing beschikt als geheei over een beiangrijke erfgoedwaarde. Het behoud

en de herwaardering van de abdijmuur en de gekoppeide kleinschalige bebouwing

staan voorop. De historische, architerturaie, culturele en industrieie waarde van

het desbetreffend gebouw moeten onderzocht warden naar de mogelijkheid tot

behoud. Enkel de niet waardevolle delen kunnen plaats maken voor beperkte

nieuwbouw ais aanvulfing op de te behouden gebouwen.

Door een interessante invulling te geven aan de gebouwen met erfgoedwaarde

ontstaat een meerwaarde naar het gebruik van het abdijpark.

De minderwaardige bouwconstructies kunnen gesloopt warden zodat plaatsvrij-

komt voor beperkte nieuwbouw a!s aanvulling op het te behouden gedeelte.

De bestaande abdijmuur en gebouwen in het veriengde van de beschermde Armenpoort hebben een

erfgoedwaarde. Bij behoud van de historische delen dient dit geheel integraal dee! uit te maken van

het bouwproject als een architecturaal vormgegeven bouwblok.

Vormgeving

Het behoud en de herwaardering van de Armenpoort/ de sbdijmuur en de gekoppelde kleinschalige

bebouwing zoals aangeduid op het grafisch plan staat voorop. De aanvullende nieuwbouw heeft

hoogwaardige architecturale kenmerken zover de erfgoedwaarde van de bestasnde gebouwen geres-

pecteerd blijft.

Onderhouds-, instandhoudings- en verbouwingswerken binnen het bestaand vergund volume zijn toe-

gelaten, voor zover er geen afbreuk gedsan wordt aan de beeldwaarde en de ksrakteristieken van het

gebouw.

Niet bebouwde ruimte

De niet bebouwde ruimte wordt ingerich-t als tuinzone ofa!s groene pubiieke ruimte. Enkel de noodza-

kelijke verhardingen voor het verlenen van toegang tot de gebouwen, tuinpaden en terrassen zijn toe-

gelaten. De deien die onderdeel gaan uitmaken van het openbaar domein zijn ingericht met park-

groen.
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Art.4.: zone voor wonen aan deArmenpoort

RUIMTELUKEOPTIES-TOELICHTING VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

Daar de bebouwde ruimte een verdichte plek omvat, is het noodzakelijk om de ar-

chitecturale en landschappelijke kwaiiteiten van de plek te waarborgen. Enkel

daardoor kan een hoogstaande woon-en leefkwaliteit gegarandeerd worden. Dit

kan gemcrtiveerd warden in een richtingsstudie.

De inrichtingsstudie is een informatief document voor de vergunningverlenende

overheid met het oog op het beoordelen van de vergunningsaanvraag in het kader

van de goede ruimtelijke ordening en de stedenbouwkundige voorschriften voor

het gebied.

De visie op de mogelijke ontwikkeling van de zone kan bekeken warden in bijho-

rende toelichtingsnota.

Met de bestaande inrichtingsstudie wordt de inrichtingsstudie bedoeld die bi] de

msest recente vergunningsaanvraag is ingediend.

Aangaande de gewenste terreinbezetting en bouwdichtheid dient een duidelijke

berekening te warden toegevoegd om dit te staven.

Bij de reallsatie van de woonfunctie moot aan de Scheldeoever een dijklichaam aangelegd worden vol-

gens het bestaande profiel ten zuiden van de zone en moet deze met groen landschappelijk ingericht

warden

Afsluitingen

Afsluitingen zijn enkel toegelaten in de vorm van levende hagen a! dan niet met draadondersteuning.

Beeldkwaliteitsaspecten

Voor de gehele zone moet een globale inrichtingsstudie (beeldkwaliteitsplan) opgesteld warden.
In deze inrichtingsstudie dienen volgende kwalitatieve bepalingen te worden gemotiveerd:

een verantwoorde inpassing van de (woon}ontwikkeling in haar context;

esn optimale wisselwerking tussen de verschiilende functies en activiteiten; met spedfiek

de relatie tussen de nieuw te bebouwen ruimte en de bestaande gebouwen en constructies;

de relatie met de in de omgeving aanwezige functies;

de beperkte of aanvaardbare invloed op de mobiliteit en de verkeersleefbaarheid;

een beperkte toegankelijkheid van het gebied voor gemotoriseerd verkeer ten behoeve van

de realisatie van een autoluwe ontwikkeling;

een optimale toegankelijkheid van het gebied voor fietsers en voetgangers;

het verzekeren van de toegankelijkheid voor hulpdiensten;

de gewenste terreinbezetting en bouwdichtheid en een zuinig ruimtegebruik;

een gevarieerd beeld, met geleding en transparantie in de bebouwing;

een doordachte beeldkwaliteit en een passende identiteit;

het voorzien van voldoende parkeervoorzieningen voor de diverse vervoersmodi, en dit 20-

wel voor de bewoning in het gebied alsook voor alle andere functies en activiteiten;

het rekening houden met de aspecEen van privacy/ [ichten en zichten;

de fasering in ontwikkeling.

De globale inrichtingsstudie dient te warden opgemaakt bij de vergunningsaanvraag voor een of

meerdere hoofdgebouwen. Voor vergunningsaanvragen die louter strekken tot een funrtiewijziging is

de opmaak van een inrichtingsstudie niet vereist
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Art. 4.: zone voorwonenaan de Armenpoort

RUIMTEUJKE OPTIES -TOELICHTING

iVIomentee! staan de bedrijfsgebouwen nog binnen de zone voor waterbeheer-

singswerken. Het is de bedoeiing dat deze gesloopt warden van zodra een nieuwe

woonontwikkeiing gerealiseerd wordt.

De huidige bebouwing kan gerenoveerd warden binnen de bestaande bebou-

wing op het terrein. Enkel inpandige renovatiewerken kunnen doorgevoerd wor-

den voor het onderbrengen van nlet- hinderlijke nieuwe bedrijven of bedrijfsacEi-

viteit. Waar gebouwen of deien ervan gesloopt warden kunnen geen nieuwe

constmcties voor bedrijvigheid opgericht warden. De vrijgekomen ruimte na af-

braak kan wel tijdelijk ingericht warden voor toegangswegen, parkeerfaciiiteiten

en opsiagruimte in open lucht

Ook nieuwe bedrijvigheid, weliswaar met tijdelijk karakter, kan zich ontwikkelen

binnen de contouren van de bestaande bedrijfsgebouwen.

VERORDENENDE STEDENBOUWKUND1GE VOORSCHRIFTEN

Parkeren

Voor de woonprojecten moet het parkeren wordt opgevangen op het elgen terrein. De parkeerplaat-

sen warden hetzij ondergronds hetzij inpandig georganiseerd.

Ontsluiting

De ontsiuiting van de site gebeurt rechtstreeks via de Nijverheidsstraat. Bij de ontwikkelingvan los-

staande woongebouwen is een inteme ontsluiting vereist.

BEHEERENBELEID:

De zone ksn gefaseerd ontwikkeld worden.

In het geval van nieuwbouw dient de bebouwing binnen de zone voor waterbeheersingswerken

(art.l) te warden venA/ijderd.

OVERGANGSBEPALINGEN

De huidigevergundeofvergund geachte bedrijfsfuncties kunnen blijven toegestaan binnen de hui~

dige bebouwing. Ook zijn instandhoudingswerken, herstetlingswerken of renovaties toegestaan. Uit-

breidingen herbouwzijn niettoegestaan. Ook kan binnen de bestaandevergunde ofvergund ge-

achte bebouwing nieuwe bedrijvjgheid warden toegestaan. De aard van de bedrijvigheid mag geen

abnormale hinder en/of risico's met zich meebrengen. Kieinhandel, logistieke en verkeersgenere-

rende bedrijven en bedrijven met toonzalen (verkoop ruimten) zijn niet toegelaten in deze zone.
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Art.4.: zone voor wonen aan de Armenpoort

RUiMTELUKE OPTIES-TOELICHTING VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

Om de impact naar de omgeving te beperken is enkel niet-hinderiijke bedrijvig-

heid aangewezen. Gezien de ligging is economische activiteit met een hoge mo-

biliteitsgraad uittesluiten.

De bestaande bedrijvigheid kan tot en metlSjuii 2030 haaractiviteitverderzet-

ten. Dit is afgestemd op de geidende milieuvergunning, die van kracht is tot en

metl5juii2030.

Hetjaagpad wordt bij de verdere inrichting van de bedrijfsactiviteit verlegd naar

de waterkeringsmuur langs de Scheide om ter hoogte van de Scheldeoever aan te

siuiten op de Nijverheidsstraat (art. 5 Openbaar Domein). Eens hetjaagpad iangs

de Schelde gerealiseerd is, vervalt de doorgang via de Armenpoort. Het pad aan de

Armenpoort maakt opnieuw voiwaardig deel uit van het abdijpark voor voetgan-

gers en fietsers. Er kan enkel toegang zij" voor gemotoriseerd verkeer tot de ge-

bouwen aan de Armenpoort parallel aan de Abdijmuur.

De overgangsbepalingen zijn geidigtotten laatste ISjufi 2030voorzoverde ruimtelijke draagkracht

van de omgeving niet wordt overschreden en de artiviteit verenigbaar is met de woonomgevmg en de

aanliggende bestemmingvan hetabdijcomplex.

Bij herinrichting van de nieuwe bedrijfsactiviteit moet aan de kant van de Scheideoever een jaagpad

over een minimale breedte van 5,00m ingericht warden aansluitend op de bestaande waterkerings-

rnuur. Het huidige jaagpad in het abdijpark moet afgesjoten warden voor autoverkeer.

De ontsluiting naarde Nijverheidstraatgeschiedtvia desitezelf. Deontsfuitingvia dewegdoorheen

de Armenpoort is niet toegestaan. Dit geldt eveneens voor hetjaagpad dat aansluitend op de be-

staande waterkeringsmuur de verbinding moet maken richting zuid en noord aansluitend op het be-

staandejaagpadtrace. Enkei kan toegangverleend warden voorgemotoriseerd verkeer tot de ge-

bouwen aan de Armenpoort parallel aan de Abdijmuur.

De veriegging van het jaagpad meet los staan van de ontsluiting van de bedrijvenzone.

Het parkeren meet op eigen terrein voorzien worden. De parkeerpiaatsen warden hetzij onder-

gronds hetzij inpandiggeorganiseerd.
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Art-S.'.zone voorcentrumfunctiesen wonen aan de HeuveSstraat

8 Art.5.: zone voor centrumfuncties en wonen aan de Heuvelstraat

RUIMTELUKE OPTIES-TOELICHTING

Tot de zone behoren de gebieden op de hoeken van het piangebied iangsheen de

Heuvelstraat

VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

Categorie van gebiedsaanduiding: I" wonen

ART. 5: Zone voor centrumfuncties en wonen aan de Heuvelstraat

BESTEMMiNG:

De zone is bestemd voor wonen en aan het wonen venA/ante voorzieningen. Onder aan het wonen

verwante voorzieningen wordt begrepen:

• buurtgebonden kleinhandel (enkel voor deelzone A)

* horeca (enkel voor deelzone A)

• kantoren en diensten

• openbare en private nuts- en gemeenschapsvoorzieningen

• openbare groene ruimten en openbare verharde ruimten

• socio-culturele voorzieningen

Buurtgebonden kleinhandel kan voorzien warden op hetgelijkvioers niveau. Kantorenvoorvrije be-

roepen of kieinschalige dienstverlening zijn eveneens toegeiaten ais nevenfunctie aan het wonen op

de verdiepingen, op voorwsarde dat per gebouw de woonfunctie een grotere vloeroppervlakte be-

slast dan de nevenfunctie en voor zover de draagkracht van de buurt niet overschreden wordt
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Art.5.: zone voor centrumfuncties en wonen aan de HeuveSstraat

RUIMTELUKE OPTIES - TOELICHTING VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHR1FTEN

Bij de inplanting wordt rekening gehouden met de modaliteiten uit het rooilijnplan

van 02/07/1920.
De inplanting wordt gemotiveerd vanuit de bestaande ruimtelijke context.

Momenteel staan in deelzone B meergezinswoningen die bestaan uit 4 volwaar-

dige bouwlagen. Op lange termijn is het wenselijk dat dit afgebouwd wordt om

een contextuele inpassingin de omgevingte kunnen garanderen. Ditwordtbe-

werkstelligd door een beperkte 4° bouwlaag en hetvoorzien van een verticale ge-

leding in deze bouwlaag. Beide maatregelen dragen bij aan een kleinschaliger en

levendiger uitzicht zonder de bouwmogelijkheden te reduceren.

1NRICHTING;

Inplanting

Ter hoogte van de Heuvefstraat wordt de bebouwing op 8/OOm van de rooilijn ingepland.

Ten aanzien van de Steenbakkerijstraat kan tot op de rooilijn gebouwd warden, tenzij er op het gra-

fisch plan een bouwlijn is aangeduid.

De afstand tot de niet bebouwde zijdelingse perceelsgrens of de aangeduide 'groenas' bedraagt min-

stens 3/OOm. De afstand tussen 2 afzonderlijke gebouwen bedraagt minstens 6,00m.

Type woningen

In deze zone zijn een- en meergezinswoningen toegelaten. Enkel gesioten bebouwing is toegelaten.

Halfopen bebouwing is toegestaan als op het naastliggende perceel een halfopen bebouwing staat.

Bebouwing

De bebouwing bestaat uit maximaal 3 bouwlagen. Binnen deelzone B is een bijkomende 4s bouwlaag

toegestaan voor zover de oppervlakte van deze bouwlaag maximaal 50% van de oppervlakte van de

onderiiggende bouwlaag bedraagt. De achtergevel van deze bouwlaag stemt overeen met deze van de

ondsrliggende bouwlaag. Ook dient de beperkte bouwlaag over een gelede opbouw te beschikken.

Voor eengezinswoningen bedraagt de bouwdiepte maximaal 17/OOm op het gelijkvloers, 13,00m op

de eerste verdieping en 9,00m op de dalwerdieping.

Voor meergezinswoningen geldt hier een maximale bouwdiepte van 16/00 m op alle verdiepingen met

plat dak.

In geval van een meergezinswoning moet er minstens 4m gesloten bergruimte voorzien warden per

wooneenheid.
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Art.5.: zone voor centrumfuncties en wonen aan de Heuveistraat

RUIMTELUKE OPTIES - TOELICHT1NG VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

Daar de bebouwde ruimte een verdichte plek omvat, is het noodzakelijk om de ar-

chitecturale en landschappelijke kwaliteiten van de plek te waarborgen. Enkel

daardoor kan een hoogstaande woon-en leefkwaliteit gegarandeerd worden. Dit

kan gemotiveerd warden in een richtingsstudie.

De inrichtingsstudie is een informatief document voor de vergunningverlenende

overheid met het oog op het beoordelen van de vergunningsaanvraag in het kader

van de go&de ruimtelijke ordening en de stedenbouwkundige voorschriften voor

hetgebied.

De visie op de mogelijke ontwikkeling van de zone kan bekeken warden in bljho-

re n de toelichtingsnota.

Met de bestaande inrichtingsstudie wordt de inrichtingsstudie bedoeld die bij de

meest recente vergunningsaanvraag is ingediend.

Niet bebouwde ruimte

De niet bebouwde ruimte wordt ingericht als tuinzone of als publieke ruimte. Enkel de noodzakelijke

verhardingen voor het verienen van toegang tot de gebouwen, tuinpaden en terrassen zijn toegela-

ten. Een minimale tuindiepte van 10,00m is vereist

Afsiuitingen

Afsluitingen zijn enkel -toegelaten in devorm van levende hagen al dan niet versterkt metdraad.Van-

wege privacy-redenen aan de waning kan in de achtertuin vanaf de achtergevel over maximaal 4,00m

diepte op de perceelsgrens een houten schermafsluiting of een stenen muur in gevelmetselwerk of

bepleisterd opgetrokken warden. Dit met een maxima Ie hoogte van 2,00m.

Beeldkwaliteitsaspecten

Voor de gehele deelzone B alsook voor de projectzone binnen deelzone A meet een globaie inrich-

tingsstudie (bee!dkwa!iteitsplan) opgesteld warden.
In deze inrichtingsstudie dienen volgende kwalitatieve bepalingen te warden gemotiveerd:

een verantwoorde inpassing van de (woon)ontwikkeling in haar context;

een optima Ie wisselwerking tussen de verschiilende functies en activiteiten; met specifiek

de reiatie tussen de nieuw te bebouwen ruimte en de bestaande gebouwen en constructies;

de relatie met de in de omgeving aanwezige functies;

de beperkte of aanvaardbare invioed op de mobiliteit en de verkeersleefbsarheid;

een beperkte toegankeiijkheid van het gebied voor gemotoriseerd verkeer ten behoeve van

de realisatie van een autoluwe ontwskkeling;

een optimaie toegankelijkheid van het gebied voor fietsers en voetgangers;

het verzekeren van de toegankelijkheid voor hulpdiensten;

de gewenste terreinbezetting en bouwdichtheid en een zuinig ruimtegebruik;

een gevarieerd beeid, met geleding en transparantie in de bebouwing;

een doordachte beeldkwaliteit en een passende identiteit;

hetvoorzien van voldoende parkeen/oorzieningen voor de diverse vervoersmodi, en dit zo-

wel voor de bewoning in het gebied aisook voor alle andere functies en activiteiten;
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Art.5.: zone voor centrumfuncties en wonen aan de Heuvelstraat

RUIMTELUKE OPTIES -TOELICHTING

Indien het perceel voldoende oppervlakte heeft en het bouwproject voor meerge-

zinswoningen een invufbouw betreft in de bestaande bebouwde omgeving, kun-

nen achterin op het perceei beperkte parkeerfsciliteiten ondergebracht warden.

VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

het rekening houden met de aspecten van privacy, lichten en zichten;

het voorzien van voldoende en afdoende geluidsisolatie in verhouding tot de aanwezige ge-

luidsbelssting op de Heuveistraat en de Steenbakkerijstraat

de fasering in ontwikkeling.

De globale inrichtingsstudie dierrt te warden opgemaakt bij de vergunningsaanvraag voor een of

meerdere hoofdgebouwen. Voor vergunningsaanvragen die louter strekken tot een functiewjjziging of

aanvrsgen die geen wijziging inhoudt van de bebouwde en niet bebouwde ruimte of de verhouding

van het bouwvolume is de opmaak van een inrichtingsstudie niet vereist.

Parkeren

Net parkeren wordt opgevangen op het eigen terrein. De parkeerplaatsen warden hetzij ondergronds

hetzijinpandiggeorganiseerd.

Voor een bouwproject met meergezinswoningen kan/ na de minimale tuinzone van 10/00 m gerekend

vanaf de achtergevel van het gebouwencompiex, sen beperkte parkeerfunctie voorzien worden op

het perceeL Dit enkel door een met groen in te richten parkeerhof.

Ontsiuiting

De ontsluiting gebeurt via de Heuvelstraat of desgevaliend de Steenbakkerijstraat.

BEHEER EN BELEID:

De deelzones A en B kunnen gefaseerd ontwikkeld warden.
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9 Art.6: zone voor ecologie

RUIMTEUJKE OPTIES - TOELICHTING

De ecologische parkzone strekt zich uit van noord naar zuid, en vormt de verbin-

dingtussen het parkgebied ten noorden (cfr. Het RUP Scheldeboord) en het abdij-

park ten zuiden. Hiermee wordt de "missing link" ingevuld in de aaneenschakeling

van grcenstructuren op een mimer schaalniveau en wordt een aaneengesloten

landschapspark gevormd.

De bouw van een ecoduct in de meest noordelijke deelzone is mogelijk. Deze eco-

duct/ eventueei gecombineerd met een fiets- en wandelpad, zou de ecologische

zones in het RUP Scheldeboord en in vooriiggend RUP onderling met elkaar kun-

nenverbinden.

VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

Categorie van gebiedsaanduiding: 6" overig groen

ART. 6: ZONE VOOR ECOLOGIE

BESTEMMING:

De zone is bestemd voor de realisatie van een ecologische groenzone. De zone is bestemd voor de in-

standhouding, de ontwikkeling en het herstei van de natuur en het natuuriijk milieu, waarbij het re-

creatief medegebruik een ondergeschikte functie is.

INRICHTING:

Binnen de zone moet een aaneengesloten ecologische zone gerealiseerd warden. De zone is minstens

110,00m breed.

De ecologische zone wordt ingericht als een ecologisch iandschapspark. Ook is de inpassing van open

waterstrucEuren voorzien zodat een bufferende waterhuishouding aangelegd kan warden.

Alie werken, handelingen/ voorzieningen / inrichtingen en wijzigingen die nodig of nuttig zijn voor de
aanleg/ de instandhouding, het herstel, de inrichting en het beheer van bos, de natuur, het natuurlijk
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Art.5: zone voor ecoiogie

RUIMTELUKEOPTIES-TOELICHTING

De hoeveelheid verharding wordt beperkt tot een minimum.

Lichtkleur en spectrum van de aangepaste armaturen zij'n zodanig dat deze een mi-

nimale verstoring veroorzaksn volgens de meest recente wetenschappelijke inzich-

ten.

De zone wordt bij voorkeurvoorafgaand ofgelijktijdigaan de aanpalendewoon-

ontwikkeiing gerealiseerd opdat een kwalitatieve leefomgeving wordt gecreeerd

bij ingebruikname van de nieuwe woningen.

VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN
milieu en de landschapswaarden zijn toegelaten. Ook de aanleg van ecologische infrastructuur, zoals
een ecoduct, is toegestaan.

Houten schuilhokken zijn toegestaan.

In uitzondering van het onbebouwd karakter, is de aanleg, het inrichten of uitrusten van verharde of
onverharde paden voor traag verkeer; het inrichten van verblijfsplekken, het oprichten van houten

schuilhokken en het aanbrengen van kleinschalige sport- en recreatieve infra strurtuur, gericht op het
al dan niettoegankelijk maken van hetgebied voortraagverkeervooreducatiefofrecreatiefmede-
gebruik toegelaten, voor zover de draagkracht van het gebied niet wordt overschreden. Deze infra-

structuur is bijgevolg beperkt in oppervlakte en ondergeschikt aan de natuurontwikkeling.

Verharding is ook toegelaten voor de aanleg van een directe ontsluiting naar de zone voor wonen aan
de Schelde (art. 3.111) ten westen van de ecologische zone. Deze ontsluiting is indicatief aangeduid op
hetgrafisch plan. Deze wegwordt aangelegd langs de noordelijke grensvan deze zone en in hetver-

lengde van de Steenbakkerijstraat

Verhardingen warden aangelegd in waterdoorlatende materialen, tenzij dit onmogelijk is omwille van
technische en/of mifieu hygienische redenen.

Enkel de noodzakelijke verlichting is toegestaan voor zover deze voorzien is van aangepaste armatu"

ren.

BEHEER EN BELEID:

De zone is publiektoegankelijk.

De zone kan gefaseerd ontwikkeld warden, maar cfient begrepen te warden ais een ruimtelijk ge-

heel.
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Art.7: zone voor openbaar domein

RUiMTELUKE OPTIES-TOELICHTING

De zone heeft betrekking op de Heuvelstraat en de Nijverheidsstraat.

VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

Categone van gebiedsaanduiding: S" lijninfrastructuur

ART. 7: zone voor openbaar domein

BESTEMMING:

De zone is bestemd voor openbare wegenis en aanhorigheden alsook voor openbare groene en ver-

harde ruimte. Ondergeschikt is ook parkeren toegestaan.

IN RIGHTING:

Alie werken in functie van de aanleg, het onderhoud en het beheer van de wegenis, de openbare

ruimte en aanhorigheden zijn toegelaten.

De zone moet ingericht warden volgens de van toepassing zijnde verkeersfunctie.

De zone moet ingericht worden als een visueel coherent en verkeersveilig geheel. Voorzieningen ei-

gen aan de inrichting als weg of openbare ruimte zoais onder meer straatmeubilair, verlichting/ fiets-

paden, groenaanleg en voorzieningen voor openbaar ver^/oer zoals een schuilhuisje zijn toegefaten.

BEHEERENBELEID:

De weg wordt beheerd door de wegbeheerder.
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