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INLEIDING

Het decreet houdende de organisatie van de ruimtelijke ordening (18/05/1999) bepaalt dat gemeente-
lijke ruimtelijke uitvoeringsplannen worden opgemaakt ter uitvoering van het gemeentelijk ruimtelijk
structuurplan.

Het Ruimtelijk Structuurplan Gent (Ministerieel Besluit van 09/04/2003) is het ruimtelijk kader waar-
binnen in de stad Gent een gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan tot stand komt.

Decretaal bevat een ruimtelijk uitvoeringsplan zoals het voorligt de volgende delen:
1. een grafisch plan dat aangeeft voor welk gebied of welke gebieden het plan van toepassing is;

2. de erbij horende stedenbouwkundige voorschriften inzake de bestemming, de inrichting en/of het
beheer;

3. een weergave van de feitelijke en juridische toestand;

de relatie met het ruimtelijk structuurplan of de ruimtelijke structuurplannen waarvan het een uit-
voering is;

5. in voorkomend geval, een zo mogelijk limitatieve opgave van de voorschriften die strijdig zijn met
het ruimtelijk uitvoeringsplan en die opgeheven worden;

Enkel het grafisch plan en de erbij horende stedenbouwkundige voorschriften hebben conform het
decreet verordenende kracht.

Deze bundel bestaat uit een toelichtingsnota (deel 1), waarin onder meer de relatie met het ruimtelijk
structuurplan Gent is opgenomen, alsook de op te heffen voorschriften limitatief zijn opgesomd, en uit
de stedenbouwkundige voorschriften (deel 2).

De toelichting heeft als dusdanig geen verordenende kracht, maar is belangrijk als inhoudelijk onder-
deel van het geheel van dit gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan.
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DEEL1 TOELICHTINGSNOTA

1.1. SITUERING

Het plangebied bevindt zich op de westelijke flank van het schiereiland Muide-Meulestede, een ge-
mengd woon-werkgebied tussen de binnenstad en de zeehaven. Het plangebied wordt in het noorden
begrensd door een toekomstig recreatief activiteitenplein en een buurtpark, in het oosten door de Lon-
denstraat (een woonstraat), in het zuiden door de gelijkgrondse spoorlijn 58 Gent-Eeklo en in het wes-
ten door een waterweg, de Voorhaven. Het plangebied behoorde topografisch tot de uitgestrekte zone
van de Wondelgemmeersen en bevindt zich ten westen van het tracé van zowel oudere waterlopen
(als de Sassevaart) en een middeleeuwse bewoningskern.

De oppervlakte bedraagt circa 3,6 hectare.

1.2. PROBLEMEN EN KANSEN ALS REDENEN TOT OPMAAK

Volgende problemen en kansen in het plangebied liggen aan de basis van de opmaak van dit RUP.
Problemen:

e hinnen het plangebied was een factory-outletcentrum gepland met bijhorende parking. Deze be-
stemming is juridisch-stedenbouwkundig vastgelegd in het bijzonder plan van aanleg nr. 23B
Meulestede, goedgekeurd bij Ministerieel Besluit van 17/08/2001, en werd opgenomen in het rich-
tinggevend deel van Ruimtelijk Structuurplan Gent. De ontwikkeling van de factory-outlet was
evenwel gekoppeld aan de aanleg van de Handelsdokbrug. Aangezien de bouw van deze brug
niet binnen de geplande timing kon, werd een herberekening gedaan voor een kleiner factory-
outlet. Dit bleek niet haalbaar zodat de keuze is gemaakt af te zien van ontwikkeling van een fac-
tory-outlet, ten voordele van een project dat veel meer georiénteerd wordt op wonen.

e de Raad van State heeft de zones van het bijzonder plan van aanleg nr. 23B Meulestede die be-
trekking hebben op de factory-outlet op 15/12/2008 vernietigd (het bijzonder plan van aanleg nr.
23B is 00k vergezeld van een onteigeningsplan). Hierdoor valt men terug op de gewestplanbe-
stemming ‘gebied voor stedelijke ontwikkeling’. De stedenbouwkundige aanleg van dergelijk ge-
bied moet worden vastgesteld in een gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan. Ook het wijzigen van
de functie van de bestaande gebouwen kan pas na goedkeuring van een ruimtelijk uitvoerings-
plan.

Kansen:

e het gebied is in volle herwaardering als gemengd woon-werkgebied. Het is een toplocatie voor
wonen aan het water, vlakbij de binnenstad met haar groot aanbod aan stedelijke voorzieningen,
en ook vlakbij zijn er commerciéle en sociale wijkvoorzieningen.

e de eigendomstructuur is eenvoudig: één privaat rechtspersoon heeft bijna alle percelen in eigen-
dom, een aantal percelen zijn in eigendom van autonome gemeentebedrijven, het overige behoort
tot het openbaar domein.

1.3. KEUZE VAN AFBAKENINGSLIJN

De afbakeningslijn wordt bepaald vanuit de juridisch-stedenbouwkundige context en de juridisch-
procedurele context, zoals hierboven beschreven bij de probleemstelling. De afbakeningslijn valt sa-
men met de grenzen van de zone voor ‘factory outlet’ en de zone voor ‘parking met groenaanleg’ van
het bijzonder plan van aanleg nr. 23B Meulestede, verder uitgebreid tot en met de aanpalende delen
van de omliggende zones voor openbare wegen en spoorweg (in functie van samenhang).

Zie feitelijke en juridische toestand.
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1.4. FEITELIJKE TOESTAND

Het plangebied kent een rijk maritiem-industrieel verleden. De voormalige havenactiviteiten domineren
er het beschermde stadslandschap. De bestaande ruimtelijke structuur is noord-zuid georiénteerd,
bestaande uit lange assen met van west naar oost een waterweg, een kaaimuur, een ritmiek van de 3
voormalige havenloodsen nrs. 20, 22 en 23, een spoorrailbedding, en beschermd hekwerk, de Voor-
havenlaan, een buurtpark, de Londenstraat en finaal het kleinschalig woonweefsel.

Langs de kade ligt in het plangebied de beschermde havenloods nr. 20 waarvan de karkasrenovatie is
afgewerkt in juni 2005. De private ontwikkelaar onderzoekt verschillende pistes om deze loods te her-
bestemmen. Ook staan er enkele minder kwalitatieve loodsen en gebouwtjes. Na recente sloopwer-
ken is een groot deel van het plangebied braakliggend. Het geheel ligt er desolaat bij.

Biologische Waarderingskaart

Het zuidoostelijk deel van het plangebied tussen de spoorlijn en de Voorhavenlaan staat op de biolo-
gische waarderingskaart ingekleurd als ‘complex van biologisch waardevolle en zeer waardevolle
elementen’. Het betreffen aantrekkelijke bloemrijke ruigtes - onbeheerd en versnipperd - die gelinkt
zijn aan de nabijheid van de spoorweg. Deze vegetatie kan verplaatst worden. Om ze te bestendigen,
integreren en beheren, is het noodzakelijk dat er naast de spoorweg een voldoende brede en conti-
nue groene strook wordt voorzien, ook na inbreng van een fiets- en wandelpad.

Rekening houdend met dit advies, is een woonprogrammatie in het plangebied mogelijk.

Bron: http://geo-vlaanderen.agiv.be/geo-vlaanderen/bwk en advies groendienst Stad Gent.

Stadsvernieuwingsproject ‘Nieuwe Voorhaven’

Na een lang voorbereidingsproces van planning, financiering en uitwerking, is de herontwikkeling van
het stadsvernieuwingsproject ‘Nieuwe Voorhaven’ volop gestart. Het is een onderdeel van het ‘Strate-
gisch Programma Scharnier’. De ambitie van dit programma is het op gang brengen en houden van
een gecodrdineerd en dynamisch proces van vernieuwing en reconversie van de omgeving rond de
Dampoort-zwaaikom, het Handels- en Houtdok, de Voorhaven en Meulestede. De focus ligt op de
transformatie van industriéle sites en verouderde 19e eeuwse woonwijken tot een gemengde woon-
werkomgeving.

Herinrichting van het openbaar domein krijgt veel aandacht, in relatie met het water. De heraanleg van
de Chocoladesteeq, Liverpoolstraat, New Yorkstraat en Rotterdamstraat is gebeurd in 2004. Naast de
karkasrenovatie van havenloods nr. 20 zijn de restauratie van het oude hekwerk en van twee histori-
sche kranen afgerond in najaar 2005. Heden worden de collectorwerken door Aquafin en de onder-
grondse netten van de andere nutsmaatschappijen vernieuwd, de Londenstraat heraangelegd en het
buurtpark erlangs heringericht. Tussen de loodsen nrs. 20 en 22 komt een activiteitenplein/markt zo-
dra de activiteiten van de firma EMR gestopt zijn (vergunning tot 2016). In de loodsen nrs. 22 en 23
komen lofts, kantoren en handel. De renovatie is gestart. Op het terrein van het toekomstige activitei-
tenplein zijn vanaf zomer 2008 tijdelijke sport- en speelterreinen ingericht als alternatief voor de ter-
reintjes die niet bereikbaar zijn tijdens de omgevingsaanleg aan het bestaande speelplein. Het Auto-
noom Gemeentelijk Stadsontwikkelingsbedrijf Gent is begonnen met opmaak van conceptplannen
voor een nieuw woonproject op de site van de gesloopte loods nr. 24.

De gerestaureerde havenloods Het gerestaureerd hekwerk
nr. 20 en de historische kranen
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1.7.3. Ruimtelijk Structuurplan Gent (RSG)

Afwijking van het Ruimtelijk Structuurplan Gent - geen factory-outlet

Binnen het plangebied was een factory-outletcentrum gepland met bijhorende parking. Deze bestem-
ming is juridisch-stedenbouwkundig vastgelegd in het bijzonder plan van aanleg nr. 23B Meulestede,
goedgekeurd bij Ministerieel Besluit van 17/08/2001, en werd opgenomen in het richtinggevend deel
van het Ruimtelijk Structuurplan Gent. De ontwikkeling van de factory-outlet was evenwel gekoppeld
aan de aanleg van de Handelsdokbrug. Aangezien de bouw van deze brug niet binnen de geplande
timing kon, werd er een herberekening gedaan voor een kleiner factory-outlet. Dit bleek voor een pri-
vaat initiatief niet haalbaar zodat de keuze is gemaakt af te zien van ontwikkeling van een factory-
outlet. Ook heeft de Raad van State ondertussen de zones van het bijzonder plan van aanleg nr. 23B
Meulestede, die betrekking hebben op de factory-outlet, op 15/12/2008 vernietigd.

De markteconomische realiteit, de uitspraak van de Raad van State, en de bijzondere kansen die de
site heeft voor andere ontwikkelingen, vormen samen de motivatie om af te zien van het outlet, en dus
om op dit punt af te wijken van het richtinggevend deel van het Ruimtelijk Structuurplan Gent.

Binnen het richtinggevend deel ontstaat hierdoor een ‘blind vlekje’, waarbij de overheid op basis van
een zorgvuldige afweging een nieuwe bestemming moet geven, dat het beste aanleunt bij het gedach-
tegoed van het Ruimtelijk Structuurplan Gent voor dit gebied.

In plaats van een outlet wordt gekozen voor een project dat veel meer georiénteerd wordt op het wo-
nen. De motivatie hiervoor volgt in volgende paragrafen.

Zie richtinggevend gedeelte Ruimtelijk Structuurplan Gent, hoofdstuk 4.2 ‘De kernstad’, ‘verspreide
stedelijke projecten - Muide-Meulestede’, pagina 298-299; ‘Structuurschets voor de kernstad’ kaart 95.

Het Ruimtelijk Structuurplan Gent formuleert een aantal ontwikkelingsperspectieven
voor verschillende ruimtelijke elementen waarvan de volgende voor het plangebied
relevant zijn

Het wonen versterken

Gent streeft naar een voldoende groot, gevarieerd en kwalitatief woonaanbod. Het wonen hoort in de
eerste plaats thuis in de stad. De specifieke uitdagingen zijn jonge gezinnen en aankomende senioren
aantrekken en jonge 20’ers houden, aanbieden en onderling mengen van diverse woontypes met
gepaste woondichtheden, alsook vermenging met aan het wonen aanverwante voorzieningen.

Zie richtinggevend gedeelte Ruimtelijk Structuurplan Gent, hoofdstuk 3.1 ‘Gewenste nederzetting-
structuur’, 3.1.1 ‘Visie’, pagina 214-218.

Motivatie waarom een substantieel bijkomend aanbod wonen op deze plek wordt voorzien en
het effect op de woonprogrammatie.

Gezien het tijdperspectief van het Ruimtelijk Structuurplan Gent 2007-2012, is in functie van een ac-
tualisatie van de woonprogrammatie een nieuwe globale woonstudie Gent (1) opgemaakt met tijdper-
spectief 2007-2017. Uit het demografisch onderzoek binnen deze woonstudie blijkt dat er de komende
tien jaar behoefte is aan minimum 6.600 woningen, maar 8.500 woningen meer wenselijk wordt ge-
acht om ook de jonge gezinnen in de stad te houden.

De taakstelling van 8.500 woningen op tien jaar tijd heeft echter enkel betrekking op nieuw op te rich-
ten woningen. Gelet op het feit dat Gent beschikt over een relatief oud en weinig kwalitatief wonin-
genbestand, zullen meer woningen noodzakelijk zijn om ook de herhuisvesting op te vangen.

In theorie is vraag/aanbod in evenwicht, omdat ongeveer 9.000 woningen zullen gerealiseerd worden
gespreid over een 76-tal lopende projecten, inclusief de projecten in dit gemeentelijk ruimtelijk uitvoe-
ringsplan.

! Globale woonstudie Gent, bovenstaande informatie komt uit het syntheserapport hfdst. 1 t.e.m. 4, goedgekeurd door het colle-
ge van burgemeester en schepenen op 19/03/2009.
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Volgens de woonprogrammatie in het Ruimtelijk Structuurplan Gent konden binnen een totaal van 34
gebieden circa 5.100 woningen voorzien worden. Die 34 gebieden zijn de 'actief te ontwikkelen gebie-
den' en 'potenties buiten woongebied'. Ze maken allemaal deel uit van de 76-tal lopende projecten. Uit
een evaluatie van de 34 geselecteerde gebieden van het Ruimtelijk Structuurplan Gent blijkt dat 17
gebieden ontwikkeld zijn of in de pijplijn voor ontwikkeling. Ze zijn goed voor circa 5.200 effectieve
woningen, wat op zich reeds hoger is dan het geschatte totaal van de 34 gebieden. In de andere 17
gebieden is er nog een 30-tal ha voorzien binnen de woonprogrammatie van het Ruimtelijk Structuur-
plan Gent waarop circa 800 woningen kunnen voorzien worden, maar waarvoor nu nog geen projec-
ten gekend zijn.

Dit geeft een totaal van circa 6.000 woningen binnen de gebieden die naar voor geschoven werden
binnen het Ruimtelijk Structuurplan Gent.

Een bijkomende voorraad is dus noodzakelijk om aan de taakstelling van de woonstudie (zijnde 8.500
woningen extra) te voldoen. Daarbij stelt zich de vraag waar idealiter deze buffer voorzien wordt. De
huidige verdeling huishoudens centrum (= binnenstad en kernstad) / rand bedraagt 60/40%. Binnen
de globale woonstudie Gent is het wenselijk deze trend aan te houden. Dit lijkt haalbaar binnen het
minimumscenario van 6.600 woningen (3.850 (=60%) in het centrum en 2.750 (=40%) in de rand).

Bijkomende zones in het centrum zijn echter cruciaal om de verdeling van 60/40% in centrum / rand te
behouden binnen het wenselijk scenario van 8.500 woningen. Het aantal woningen in de rand sterk
opdrijven is immers niet aan te raden of wenselijk. Uit de woonstudie blijkt zeer duidelijk dat Gent be-
schikt over de troef van drie deelruimtes (wat in andere steden niet het geval is): centrum, rand en
buitengebied, met elk een eigen woonmilieu, die telkens andere doelgroepen aantrekken:

e het centrum (binnenstad en kernstad) is het belangrijkste woongebied van de stad met als kwali-
teiten goed gemengde levendige woonbuurten, de nabijheid van talloze stedelijke voorzieningen
en dens openbaar vervoer.

e inde rand is behoedzaam verdichten belangrijk, omdat de groene woonomgevingen globaal moe-
ten behouden blijven.

e het buitengebied creéert een specifiek woonaanbod van groter wonen in het groen.

Om de variatie en eigenheid van de drie deelruimtes te behouden moet er dan ook over gewaakt wor-
den dat er niet teveel woningen in de randstad worden bijgebouwd ten opzichte (of in verhouding tot)
het centrum. Vrijkomende terreinen in het centrum moeten dan ook aangegrepen worden als woonlo-
caties gelet op de vele voorzieningen in de onmiddellijke nabijheid.

In het begin van de toelichtingsnota zijn reeds de kansen aangehaald van het plangebied:

e het gebied is in volle herwaardering als gemengd woon-werkgebied. Het is een toplocatie voor
wonen aan het water, vlakbij de binnenstad met haar groot aanbod aan stedelijke voorzieningen,
en ook vlakbij zijn er commerciéle en sociale wijkvoorzieningen.

e een verhoogd realisatietempo is mogelijk gezien de eenvoudige eigendomstructuur: één privaat
rechtspersoon heeft bijna alle percelen in eigendom, een aantal percelen zijn in eigendom van au-
tonome gemeentebedrijven, het overige behoort tot het openbaar domein.

Mits ontwikkeling met hoogstedelijke dichtheid kan men ongeveer 25.000m? vlioeroppervlakte nieuw-
bouw verwachten, voornamelijk gericht op woningbouw. Dit zijn ongeveer 200 woningen. Dit is een
dichtheid van ongeveer 60 woningen per hectare. Dit is nagenoeg 5% van de na te streven 3.850
woningen in het centrum, dus een mooie buffervoorraad.

Zie globale woonstudie Gent, deelonderzoek 'Kwantitatieve analyse van de bevolking van Gent: de-
mografisch profiel, prognoses en taakstellingen' voor de periode 2007-2017.

Impact van het woonprogramma op de mobiliteit

De bijkomende verkeersgeneratie van woningen is niet te vergelijken met dat van een outletcentrum,
dat enorme pieken heeft. Bij wonen is dat een stuk minder het geval. Niet iedereen die daar komt
wonen vertrekt in de spits, bovendien zijn er ook mensen die te voet, per fiets of per openbaar vervoer
naar het werk zullen gaan. Er zullen ook mensen zijn die studeren, gepensioneerd zijn, in shiften wer-
ken, e.d. En de parkeerplaatsen moeten voorzien worden op eigen terrein. Er zijn veel vergelijkbare
woonprojecten, waarbij geen omstandige mobiliteiteffectrapporten hoefden gemaakt te worden. Voor
het totaalplaatje voor het ganse schiereiland Muide-Meulestede zullen ook niet alle bijkomende wo-
ningen er in één keer komen, en we kunnen ervan uitgaan dat op (middel)langere termijn de Handels-
dokbrug er komt, die de druk op het gebied zeker zal verminderen.
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De (oostelijke) stadsgordel heroriénteren - stadsvernieuwing

De krachtlijnen zijn:

e binding met het water en het havengebeuren bevestigen en vernieuwen.

e hijzondere aandacht besteden aan het patrimonium van waardevolle industriéle gebouwen.

e de aansluiting tussen kernstad en randstad herstellen.

e de uitstraling, de identiteit en het gevoel van eigenwaarde verbeteren door een kwalitatieve inrich-
ting van het publiek domein en de inbreng van hoogwaardig straatmeubilair.

Er wordt gebruik gemaakt van het water en de voormalige kaaien die lokaal een openbare pleinfunctie
opnemen. De verschillende wijken worden niet alleen met de binnenstad, maar ook met de omliggen-
de wijken verbonden. Dit gebeurt ondermeer door het aan elkaar koppelen van verschillende open
ruimten en pleintjes. Bij de herinrichting van oude fabriekspanden worden nieuwe ruimtelijke relaties
tussen de verschillende buurten en groene ruimten gelegd.

Zie richtinggevend gedeelte Ruimtelijk Structuurplan Gent, hoofdstuk 3.1 ‘Gewenste nederzetting-
structuur’, 3.1.3.2 ‘Kernstad, deel gordel - oostelijke gordel’, pagina 220; 3.1.4.3 ‘woonomgeving her-
structureren in de gordel’, pagina 225-226.

Motivatie van inplanting en vorm van de aanwezige bouwzones, rekening houdend met boven-
staande krachtlijnen.

Binnen het bijzonder plan van aanleg nr. 23B Meulestede:

e was een grote parking met groenaanleg voorzien in functie van het outlet-centrum.
e liep de zone voor factory-outlet door van Loods 20 tot bijna tegen te spoorweg (over de volle
breedte tot aan het hekwerk).

Daarmee was er geen garantie dat ter hoogte van de Kopenhagenstraat het open zicht tot aan de
kade zou blijven bestaan, dat het open noord-zuid zicht tussen de loodsen en het hekwerk doorliep,
dat Loods 20 zou blijven vrijstaan, en ook niet dat er een fijnmazig netwerk was voor langzaam ver-
keer.

In dit gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan wordt de parking grotendeels ingevuld met nieuwe bouw-
zones, maar deze invulling gebeurt met behoud en herstel van belangrijke kenmerken van het be-
schermde stadslandschap Voorhaven-Tolhuis. De binding met het water en de typische orthogonale
openheid van het maritiem-industrieel landschap worden gevrijwaard:

e in oost-west richting wordt openheid gecreéerd ter hoogte van de Chocoladesteeg, de Kopenha-
genstraat/Oslostraat, en de spoorweg (als groene strook), als visuele zichtrelatie en als fysieke
verbinding tussen de Londenstraat en Loods nr. 20, respectievelijk het water van de Voorhaven.

e de openheid in noord-zuid richting - ten oosten van Loods nr. 20 en rondom het beschermde hek-
werk - wordt behouden en doorgetrokken tot aan de spoorweg, als visueel perspectief en als fy-
sieke verbinding tussen en in relatie tot het toekomstige buurtpark en de groenstructuur naast de
spoorweg.

e Loods nr. 20 blijft vrijstaan, ver van nieuwe bebouwing.

e de zuidelijke kromming van het hekwerk krijgt extra ruimte door de vorm/uiterste bouwgrens van
het nieuwe tegenoverliggende bouwblok te laten meeplooien.

e en ook een fijnmazig netwerk voor langzaam verkeer in zowel noord-zuid als oost-west richting.
De aansluiting met de binnenstad wordt dus merkelijk verbeterd.

De nieuwe bouwzones zijn afgebakend als het ‘ruimtelijke negatief’ binnen/tussen deze openheid, en
hun bouwhoogte blijft ondergeschikt aan de karakteristieken van de omgeving.

Dit stedenbouwkundige patroon is gelijkaardig ten noorden van de New-Yorkstraat. Binnen het plan-
gebied zijn de bouwzones wel fijnmaziger (kleinere en smallere bouwblokken, lagere gebouwen, meer
openheid).

Binnen de volledige Nieuwe Voorhaven ontstaat zo een duidelijk stedenbouwkundige samenhang en
leesbaarheid, met een centraal gelegen buurtpark.
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Ook de bouwhoogtes en de architectuur spelen in op de omgevingskenmerken:

e ter hoogte van de Voorhaven maritiem-industriéle kadearchitectuur. Dit betekent niet kopiéren van
Loods nr. 20 maar minimaal ‘overnemen/doortrekken’ van de grotere schaal en de eenheid in ar-
chitectuur, en ook doortrekken/accentueren van de typische horizontaliteit van Loods nr. 20.

e in de Londenstraat een architectuur die aansluit bij de individuelere, verticale grid en kleinschali-
ger bebouwing.

Motivatie van bijkomende bouwzones binnen de te verluchten bebouwing kernstad

De gordel verdunnen slaat op gemiddeldes, op evenwichten. Het verluchten slaat voornamelijk op het
op welgekozen plaatsen openbreken van bebouwing waar lokaal een totaal gebrek is aan open ruim-
te, groen, of doorsteken voor langzaam verkeer. Verluchting gebeurt voornamelijk met het oog op het
creéren van open ruimte, en niet op het verlagen van de woondichtheid. Slopingen gebeuren idealiter
bij slechte bouwblokken of gebouwengroepen, die op strategisch gelegen plaatsen liggen.

Deze nood om open te breken doet zich meestal zo centraal mogelijk in de gordelwijken voor, met
prior in de Brugse Poort, de Rabotwijk, Blaisantvest, Ledeberg en oud Sint-Amandsberg. Het is niet
toevallig dat in deze wijken de 10m2-norm voor open en groene ruimte het minst gehaald wordt.

In Muide-Meulestede wordt de 10m2-norm vrij vlot gehaald, is er een minder verstikkend en minder
complex stratenlabyrint, is er ten noorden van het plangebied een buurtpark van minimum 1 ha groot
in aanleg, en ook is er een voormalig kasteelpark in het noorden van het schiereiland. Ook is vrij cen-
traal in Meulestede verder aan verluchting gedaan, zoals in Achtermuide. Dat er blijvende inspannin-
gen moeten gedaan worden aan het creéren van diverse voornamelijk kleinere open ruimtes en groen
centraal in het weefsel, neemt niet weg dat er bijkomende invullingen kunnen gebeuren aan de ran-
den, waar er een ‘relatief overschot’ is aan ruimte op kansrijke plekken. Dergelijke invulling gebeurt
binnen het plangebied.

In vorig punt is daarenboven uiteengezet hoe in dit gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan invulling
gebeurt met behoud en herstel van belangrijke open kenmerken van het beschermde stadslandschap
Voorhaven-Tolhuis.

Het stadslandschap respecteren

Het stedelijk landschap wordt gedomineerd door de historische torenrij. De Voorhaven is geselecteerd
als diepe zichtas van stedelijk niveau, belangrijk voor de leesbaarheid van de stad. Daarom is het
belangrijk dat het plangebied en omgeving de dominantie van de drie historisch torens niet verstoren.

Zie richtinggevend gedeelte Ruimtelijk Structuurplan Gent, hoofdstuk 3.6 ‘Gewenste landschappelijke
structuur’, onder ‘3.6.2.1 Het Stadslandschap - zichtassen’, pagina 282 en ‘Gewenste landschappelij-
ke structuur’ kaart 92.
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Het Ruimtelijk Structuurplan Gent vat deze ontwikkelingsperspectieven ook samen
voor de kernstad

Het wonen verdichten en differentiéren, vermengd met voorzieningen

Binnen de kernstad wordt gemikt op een kordate en massale opwaardering en differentiéring van de
woningvoorraad ten behoeve van een waaier aan bevolkingsgroepen met uiteenlopende woonbehoef-
ten, -budgetten en -culturen. Zachte renovatie en vooral harde renovatie en structurele vervangings-
bouw leiden tot eigentijdse woningen (met buitenruimte); behoud en creatie van groene en open ruim-
ten en van pleinen door uitpitting, verwijdering en reorganisatie, zorgen voor aantrekkelijke en leefba-
re woonomgevingen. De eigenheid van elke woonbuurt wordt versterkt en vormt het kader voor de
vernieuwingen en ingrepen.

De kernstad in haar geheel is ook een grootstedelijk activiteitengebied bij uitstek met een waaier en
een bundeling van op zich relatief kleinschalige voorzieningen binnen en tussen het woonweefsel.

Zie richtinggevend gedeelte Ruimtelijk Structuurplan Gent, hoofdstuk 4.2 ‘Kernstad’, pagina 291.
Motivatie afweging wonen of voorzieningen, met in het bijzonder Loods 20 (multifunctionaliteit)
De vraag naar uitgesproken multifunctionaliteit blijkt niet uit het RSG, noch uit het gewestplan.

Het plangebied is in het RSG niet geselecteerd als specifiek concentratiegebied van voorzieningen.
Het ‘stedelijk project Voorhaven’ in het RSG heeft als doelstelling de realisatie van een nieuw samen-
hangend en gemengd stadsdeel, zonder uitgesproken balans wonen of voorzieningen, dan wel een
evenwichtige menging. ldem met het gebied ‘stedelijke ontwikkeling’ op het gewestplan, dat enkel
uitspraak doet over mogelijke bestemmingen, vergelijkbaar met ‘woongebied’, voor zover aansluitend
aan en verenigbaar met de onmiddellijke multifunctionele stedelijke omgeving, en waarvoor vooraf-
gaandelijk een gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan moet gemaakt worden.

De vraag naar meer multifunctionaliteit blijkt wel uit het openbaar onderzoek.

Stedelijke voorzieningen geven inderdaad extra impuls aan de toekomst van deze wijk. Het kan zor-
gen dat ‘Nieuwe Voorhaven’ meer wordt dan een slaapstad. Niet alleen buurtvoorzieningen maar ook
stedelijke attractoren ‘met instroom van buitenaf’ zijn wenselijk omdat die het gebied op de stadskaart
zetten. Het kan bijvoorbeeld gaan om een culturele invulling of een gemeenschapsvoorziening, maar
ook detailhandel en kantoortypes, of een buurtsupermarktje, horeca, een school, jeugdherberg, een
zaken/sporthotel,... . Wel mogen ze het wonen niet verstoren.

Voorzieningen faciliteren maar niet verplichten in de Voorhaven:

e om leegstand te vermijden (vb. gebrekkige marktvraag, financiéle haalbaarheid,...), worden voor-
zieningen niet verplicht.

e voorzieningen worden in het bijzonder gefaciliteerd in Loods 20, tot 100% van de vloeroppervlakte
(zie verder). De Stad Gent onderzoekt de mogelijkheid om in Loods 20 een school te realiseren.

e in Z3 is enkel een buurtvoorziening mogelijk. De Stad Gent is overigens van plan om er een kin-
derdagverblijf te realiseren.

e om overaanbod aan voorzieningen te vermijden, blijven ze beperkt in de woonzones Z1la, Z1b,
Z1c en Z1d. De ondergrens voor wonen bedraagt er namelijk 70% van de viloeropperviakte. En de
kwalitatieve criteria voor de woningen determineren de ruimtelijke configuratie van de woonzones
in die mate, dat enkel kleinere voorzieningen kwalitatief geintegreerd kunnen worden (een flink
aantal woningen heeft een minimale vloeroppervlakte van 120m2 en minimaal één aaneengeslo-
ten private buitenruimte van minimaal 30m2, waarvan een groot aantal gelijkvloers).

Treinstopplaats bepaalt/verantwoordt mede de mate van faciliteren van voorzieningen:

Omdat de diverse herontwikkelingen in dit deel van de kernstad op korte- en middellange termijn con-
creet vorm gaan krijgen (zoals Oude Dokken, Nieuwe Voorhaven, Dok Noord,...) plant Infrabel de
heropening van de treinstopplaats Muide. Daarvoor zijn voorbije maanden diverse locaties onder-
zocht. De enige mogelijkheid blijkt de strook palend aan het zuidelijk deel van het plangebied. Tijdens
het openbaar onderzoek heeft Infrabel daarom gevraagd om een reservatiestrook van 7 meter breed
voor te behouden ten noorden van de spoorweg. Dit betekent dat het plangebied paalt aan een toe-
komstig lokaal spoorwegstation, met loopafstanden van maximum 200 meter.
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Deze treinstopplaats is vastgelegd in het richtinggevend gedeelte van het Ruimtelijk Structuurplan
Gent (zie kaart 95 structuurschets voor de kernstad). Op loopafstand van lokale stations stelt het RSG
volgende categorisering voor handel en kantoren:

e handel = categorie V: toegelaten tot 1.500m?2 (dagelijkse sector), 3000m2 (niet-dagelijkse sector).
e kantoren = categorie II-2: middelgrote kantoorgebouwen toegelaten tot 5000mz2,

Voor Loods 20 springen een aantal kenmerken extra in het oog die - zelfs met vertraagde of uitgestel-
de herontwikkeling van de nieuwe treinstopplaats - mede een uitgesproken faciliterende benadering
verantwoorden voor voorzieningen:

e structuur en architectuur: elk niveau/plateau is 4000m2 groot, en de unieke metaalstructuur komt
ideaal tot haar recht met behoud van de grotere ruimtes.

e de omgeving is vrij open en de Loods neemt tussen water en hekwerk een unieke plaats in op de
site, de afstand tot de naastliggende gebouwen is groot, zodat functionele verbijzondering ten
aanzien van de bestaande en nieuwe (vnl. woon)zones is aangewezen.

e de voorschriften van de zone non aedificandi bepalen dat de private buitenruimte rond loods 20
zodanig moet worden ingericht dat het samen met de volledige open ruimte tussen Voorhaven,
Londenstraat en spoorlijn Gent-Eeklo (‘Nieuwe Voorhaven’) één geheel vormt. Dit ook op vlak van
parkeren, dat bovengronds zo beperkt mogelijk moet gehouden worden. Deze vrij krappe boven-
grondse parkeermogelijkheden en/of dure oplossingen voor ondergronds parkeren, zorgen dat er
nooit auto-intensieve handel en kantoren goedgekeurd zullen raken.

De grote vraag naar multifunctionaliteit, de geplande treinstopplaats, de eigenheid van het plangebied
en van Loods 20, zijn de motivatie om binnen Loods 20 sterker te faciliteren naar niet-wonen, ook
handel en kantoren, zolang deze weinig verkeer aantrekken. Een lichte afwijking/interpretatie binnen
de categorisering voor handel is verantwoord, maar het mag niet gaan om een te grote concentratie
van handelszaken, dus geen klassiek shoppingcentrum, en ook is geen grote solitaire winkel gewenst.
Ook mag er geen concurrentie ontstaan voor de kleine handelszaken in de buurt. Voor kantoren is er
geen afwijking van de categorisering.

Loods 20 leent zich ideaal tot voorzieningen die ruimte nodig hebben zoals een speciaalzaak, bijvoor-
beeld verkoop van boten, of een museum, of een schooltje, ... .

De Voorhaven als stedelijk hefboomproject - stadsvernieuwing

Het wonen is een goede basisbestemming om Voorhaven Muide-Meulestede - naast de prioritaire
integrale stadsvernieuwing binnen de gordelwijken verspreid over de kernstad - als belangrijk stedelijk
hefboomprojecten te ontwikkelen. Ze wordt opgewaardeerd als gemengd woon-werkgebied. Dit geeft
een belangrijke impuls aan de toekomst van deze wijk. Als stedelijke woonomgeving bindt Muide-
Meulestede daarenboven het havengebeuren, de randstad en de kernstad.

Zie richtinggevend gedeelte Ruimtelijk Structuurplan Gent, hoofdstuk 4.2 ‘De kernstad’, ‘verspreide
stedelijke projecten - Muide-Meulestede’, pagina 298-299; ‘Structuurschets voor de kernstad’ kaart 95.

Een groene dwarsrelatie voorzien

Ter hoogte van het zuidelijk deel van het plangebied is een tangentiéle open ruimte relatie voorzien
tussen de groenas Wondelgem/Mariakerke en de groenas Oostakker, die ook de barriére doorbreekt
voor voetgangers en fietsers.

Zie richtinggevend gedeelte Ruimtelijk Structuurplan Gent, hoofdstuk 4.3 ‘De randstad met haar vier
lobben, onder ‘tangentiéle verbindingen - groene dwarsrelaties, pagina 302-303; ‘Structuurschets voor
de kernstad’ kaart 95 en ‘Structuurschets voor de randstad’ kaart 97.
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Het Ruimtelijk Structuurplan Gent formuleert in het informatief gedeelte een program-
matische indicatie van 10m2 groen per inwoner op buurt- en wijkniveau

De grootste tekorten aan groen doen zich in Gent voornamelijk voor in een aantal gordelwijken. Wel
zijn er grote verschillen. Volgens de gegevens van het Ruimtelijk Structuurplan Gent wordt in Muide-
Meulestede in principe voldaan aan de 10m?#inwoner-norm (in 2000 een aanbod van 12 hectare te-
genover een behoefte van 6 hectare).

Dit neemt niet weg dat waar mogelijk bijzondere aandacht moet blijven gaan naar het versterken van
het groenpotentieel in deze wijk, niet alleen kwantitatief maar ook kwalitatief.

Bij hoogstedelijke ontwikkeling zoals de Voorhaven is het hoe dan ook moeilijker dan in de randstad
om nog eens extra 10m? te halen op projectniveau.

In dit gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan wordt langsheen de spoorweg een strook openbaar groen
van 23 meter breed voorzien. Niettegenstaande deze groenstrook langs een spoorweg ligt, en het ook
fungeert als groene dwarsrelatie op stedelijk niveau (aangevuld met wandel-en fietspad), zal deze
circa 3.700mz2 groene strook - samen met het nieuwe buurtpark ten noorden van het plangebied - ook
gebruikt en beleefd worden door een deel van de verwachte 400-500 nieuwe inwoners.

Zie informatief gedeelte Ruimtelijk Structuurplan Gent, hoofdstuk 5.2 ‘Groenvoorzieningen, pagina
146.
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1.8. WATERPARAGRAAF

Het plangebied is gelegen aan de kade van de Voorhaven en kent een rijk maritiem-industrieel verle-
den. De voormalige havenactiviteiten domineren er dan ook het beschermde stadslandschap. In rela-
tie met het maritiem verleden wordt de oever dan ook niet gekenmerkt door natuurlijke elementen,
maar bestaat ze uit een rechte, volledig verharde oever met steile wanden waarbij er geen natuurlijke
relatie bestaat tussen het waterlichaam en de kade.

Volgens artikel 8 van het decreet integraal waterbeleid (DIW) dient bij een ruimtelijk uitvoeringsplan
een watertoets te worden uitgevoerd. Bovendien moet er rekening gehouden worden met de beginse-
len en doelstellingen van het decreet (art. 5 van DIW).

Schadelijke effecten op het watersysteem ten gevolge van de realisatie van het gemeentelijk ruimtelijk
uitvoeringsplan nr. 143 Voorhaven Loods 20 kunnen zich voordoen op vlak van gewijzigde overstro-
mingsregimes, afstromingshoeveelheden, infiltratie naar het grondwater, een gewijzigd grondwater-
stromingspatroon, grondwaterkwantiteit en oppervlaktewaterkwaliteit. Andere effecten op het water-
systeem worden in het kader van dit gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan als minder relevant be-
schouwd. Deze eventuele schadelijke effecten zullen hieronder geévalueerd, vermeden of gecom-
penseerd worden door het opleggen van relevante stedenbouwkundige voorschriften.

Er wordt in deze waterparagraaf rekening gehouden met de voor dit project relevante doelstellingen
la,c en 6 van Art 5. van het DIW. Een toetsing aan eventuele andere relevante doelstellingen van dit
decreet komt in andere vergunningen (zoals bouwvergunningen, de milieuvergunningen, verkave-
lingsvergunningen, project-MER,...) aan bod.

De beoordeling die in deze paragraaf tot stand komt, is gebaseerd op de watertoetskaarten en het
watertoetsinstrument horende bij het uitvoeringsbesluit van 20 juli 2006 over de watertoets.

1. Uit de overstromingsgevoelige kaart blijkt dat het gebied niet gelegen is in (potentieel en effectief)
overstromingsgevoelig gebied. Er wordt geoordeeld dat dit gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan
geen negatief effect heeft op de ruimte voor water en watergebonden functies. Er moeten eveneens
geen bijkomende maatregelen worden opgelegd om gebouwen of percelen binnen het plangebied te
beschermen tegen risico’s door overstromingen. Er wordt tegemoet gekomen aan doelstellingen 6c¢
en 6b van art. 5 van het DIW.

2. Uit de infiltratiegevoelige kaart blijkt dat het gebied gelegen is in infiltratiegevoelig gebied. Het zal
dus mogelijk zijn om hemelwater te laten infiltreren naar de ondergrond. In dit gemeentelijk ruimtelijk
uitvoeringsplan echter wordt het grootste deel van het plangebied bestemd als woonzone en zullen
dus ondergrondse parkings worden voorzien om het parkeerprobleem te beperken, zodat ruimte voor
infiltratie minimaal zal zijn en het voorzien van infiltratiemaatregelen geen meerwaarde zal bieden.

De impact op het watersysteem wordt evenwel als verwaarloosbaar beschouwd omwille van het feit
dat het terrein nu reeds grotendeels verhard is, de interactie met de aanpalende waterweg en het
ontbreken van grondwaterafhankelijke vegetatie in en in de nabije omgeving van het plangebied.

Omuwille van deze redenen worden er geen bijkomende maatregelen op vlak van infiltratie opgelegd.

Niettemin moet er rekening worden gehouden met het bestaande juridische kader, zoals het bouwre-
glement van de Stad Gent en de Gewestelijke stedenbouwkundige verordening inzake hemelwater-
putten, infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden lozing van afvalwater en hemelwa-
ter.

Mits het voldoen aan het bouwreglement van de Stad Gent en de Gewestelijke verordening worden
de negatieve effecten op vlak van gewijzigde afstromingshoeveelheden en infiltratie naar het grond-
water beperkt en wordt er tegemoet gekomen aan de doelstellingen 6a en 6b van art. 5 van het DIW.
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3. Uit de grondwaterstromingsgevoelige kaart blijkt dat het plangebied gelegen is in zeer gevoelig
grondwaterstromingsgevoelig gebied (type 1) in het westelijk deel en matig gevoelig grondwaterstro-
mingsgevoelig gebied (type 2) in het oostelijk deel.

In het gebied kunnen ondergrondse constructies worden voorzien, om bijvoorbeeld het parkeerpro-

bleem te beperken. Er is - volgens de beoordelingsschema’s bij het Watertoetsbesluit van de Vlaamse

Regering van 2006 - een mogelijk effect op de kwantitatieve toestand van het grondwatersysteem

indien in:

e grondwaterstromingsgevoelig gebied type 1 ondergrondse constructies worden voorzien van
meer dan 3 meter diep of meer dan 50 meter lang.

e grondwaterstromingsgevoelig gebied type 2 ondergrondse constructies worden voorzien van
meer dan 5 meter diep en meer dan 100 meter lang.

In de omgeving van het plangebied werden verschillende boorbeschrijvingen en sonderingen terug-
gevonden in de Databank Ondergrond Vlaanderen. Uit deze gegevens blijkt dat de onverzadigde
zone ongeveer 3 meter diep is en het grondwater stroomt van oost naar west. Dit houdt in dat onder-
grondse constructies tot een diepte van 3 meter onder het maaiveld hoegenaamd geen effect tot ge-
volg zullen hebben.

Ondergrondse constructies dieper dan 3 meter onder het maaiveld kunnen een effect hebben dat
groter zal zijn naarmate van de omvang van de constructie en de diepte ervan. Zolang de ondoor-
dringbare kleilaag niet geraakt wordt, blijft het effect op de grondwaterstroming beperkt. De juiste lig-
ging van de ondoordringbare kleilaag is ongekend. Op basis van de beschikbare gegevens kan ver-
moed worden dat de kleilaag ligt op meer dan 10 meter onder maaiveldniveau (variatie is mogelijk van
3 meter tot 20 meter onder het maaiveld).

In de mate dat er een effect zou zijn ten gevolge van ondergrondse constructies, dient bijkomend na-
gegaan te worden of dit tot een betekenisvol nadelig effect op het milieu aanleiding kan geven. Het
enige theoretisch mogelijke nadelige effect zou een verhoogde grondwaterstand ten oosten van het
plangebied kunnen zijn.

Echter, rekening houdend met de ondoordringbare kleilaag en met de ons gekende modelleringen
inzake grondwaterstroming bij plaatsing van ondergrondse constructies, en uitgaande van de be-
stemmingsvoorschriften (gescheiden woonzones met mogelijkheid tot ondergronds parkeren) kunnen
wij er in redelijkheid van uitgaan dat dit schadelijk effect niet zal optreden op basis van dit gemeente-
lijk ruimtelijk uitvoeringsplan.

Er wordt tegemoetgekomen aan doelstelling 1c van art. 5 van het DIW. Er dienen bijgevolg geen be-
perkende stedenbouwkundige voorschriften m.b.t. ondergrondse constructies in dit gemeentelijk ruim-
telijk uitvoeringsplan opgenomen te worden.

4. Er zal verplicht worden het hemelwater gescheiden af te voeren van het afvalwater. Het afvalwater
dient eveneens via een interne riolering aangesloten te worden op de bestaande riolering aangesloten
op een zuiveringsinstallatie.

Er moet wat betreft afvalwater te allen tijde worden voldaan aan de lozingsnormen opgenomen in
Vlarem Il. Op die manier wordt er tegemoet gekomen aan doelstelling 1a van art. 5 van het DIW.
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Besluit

Er kan besloten worden dat rekening houdende met de bovengenoemde relevante doelstellingen van
het DIW het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan nr. 143 Voorhaven Loods 20 te compenseren of
geen schadelijke effecten heeft op het watersysteem mits navolging van de bestaande wettelijke ka-
ders en de in dit document opgenomen stedenbouwkundige voorschriften.

Bronnen

http://www.gisvlaanderen.be/gis/diensten/geo-vlaanderen
http://www.geo-vlaanderen.agiv.be/geo-vlaanderen/vha
http://www.geo-vlaanderen.agiv.be/geo-vlaanderen/watertoets
http://www.waterloketvlaanderen.be/waterstart.cgi
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1.9. VISIE EN KRACHTLIIJNEN VOOR DE RUIMTELIJKE
ONTWIKKELING

Conform de opties van het Ruimtelijk Structuurplan Gent - en in afwijking ervan wat het outletcentrum
betreft - wordt het wonen in de kernstad versterkt. Voor het plangebied zijn verscheidene elementen
hiervoor gunstig: het gebied is in volle herwaardering als gemengd woon-werkgebied, er zijn bijzonde-
re potenties voor woonvormen gelinkt aan het water, en binnen bereik voor voetgangers en fietsers is
er een breed aanbod aan stedelijke voorzieningen.

Aan het wonen verwante voorzieningen zijn wenselijk, maar omdat het plangebied in het Ruimtelijk
Structuurplan Gent niet is geselecteerd als specifiek concentratiegebied van voorzieningen, zal hun
omvang en impact voldoende beperkt blijven. Een evenwichtige menging met wonen is gewenst. Dus
een buurt die voldoende multifunctioneel is, zonder hinderlijk te zijn voor het wonen.

De groenstructuur langs de spoorweg wordt verder ontwikkeld als groene dwarsrelaties tussen de
groenassen en als drager voor het stedelijk fietsroutenetwerk.

Ook wordt het stedelijk landschap maximaal gerespecteerd. De historische torenrij is duidelijk zicht-
baar op de site Voorhaven. Het plangebied is geselecteerd als diepe zichtas van stedelijk niveau,
belangrijk voor de leesbaarheid van de stad.

Renovatie van de kwalitatieve havenloods samen met structurele vervangingsbouw bieden mogelijk-
heden tot herstructurering.

Om de plek als samenhangend geheel te herontwikkelen is flexibiliteit noodzakelijk met diverse moge-
lijkheden tot invulling. Elk nieuw project moet zich daarbij inpassen in het bestaande weefsel. De on-
derlinge afstanden moeten voldoende groot zijn, de hoogtes beperkt, inkijk vermeden, zo kwalitatief
mogelijk en met voldoende groen worden ingevuld.

De volgende krachtlijnen - onderling in samenhang te lezen - concretiseren de voorgaande visie.

Wonen vormt de hoofdfunctie, ingepast in nieuwe ontwikkelingen

Omdat het woonaanbod in de kernstad moet vergroot worden en gezien de stedelijke woonkwaliteiten
komt in het plangebied een flink aandeel woningen. Spreiding van het wonen betekent een voldoende
levendige stad buiten de werkuren. Binnen het plangebied vormen revitalisatie en herstructurering een
troef voor omvorming tot gemengd stadsweefsel.

Binnen de kernstad worden daarbij hogere woondichtheden nagestreefd dan in de randstad, en ook
stelt het Ruimtelijk Structuurplan Gent een menging van woningtypes voorop zodat men niet verplicht
is uit het gekende en geliefde woonmilieu te verhuizen wanneer de woonbehoeften veranderen.

De diverse kenmerken van de omgeving, de hogere bebouwing langs het water en lagere ter hoogte
van de Londenstraat, de verplichte variatie van architectuurkenmerken, en de verplichte mix van pri-
vate buitenruimtes in zowel oppervlakte als positionering op gelijkvioers of verdiepingen, genereren
automatisch een grote diversiteit aan woningen.

Zo komen in het plangebied naast appartementen voldoende woningen voor grotere gezinnen (met
kinderen). En ook worden sociale woningen in ruime mate gefaciliteerd (het beleid van de Stad Gent
vraagt dat in woningbouwprojecten van meer dan 50 wooneenheden 20% van het totale aantal woon-
eenheden een sociale woning is), er komt kadewonen langs het water, naast verticaler en grondge-
bonden woningen langs de Londenstraat.

Multifunctionele ontwikkeling is wenselijk, complementair aan het wonen

Stedelijke voorzieningen binnen en tussen het woonweefsel geven extra impuls aan de toekomst van
deze wijk. Het maakt dat ‘Nieuwe Voorhaven’ meer wordt dan een slaapstad. Ook stedelijke attracto-
ren ‘met instroom van buitenaf’ zijn mogelijk/wenselijk omdat die het gebied op de stadskaart zetten.
Wel mogen ze het wonen niet verstoren en/of niet elders in de stad gepland zijn, zoals een kernwin-
kelgebied. Voorbeelden zijn een jeugdherberg, een zaken/sporthotel, een speciaalzaak die ruimte
nodig heeft zoals verkoop van boten,... . Deze trekken weinig verkeer aan. Wel mag het niet gaan om
een té grote concentratie van dergelijke zaken.
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Loods nr. 20 leent zich ideaal tot dergelijke bestemmingen.

Multifunctionaliteit in ‘Nieuwe Voorhaven’ kan ondersteund worden door buitenactiviteiten zoals ge-
specialiseerde markten, beach-volley, dansinitiaties, organisatie van roeiwedstrijden,... . Deze vinden
slechts occasioneel plaats, zijn vrij beperkt in schaal, veroorzaken een kleine geluidshinder zeker ’s
avonds, en trekken ook weinig verkeer aan.

Ruimte voor een openbare groenstrook met wandel- en fietspad naast de spoorweg

Ter hoogte van het zuidelijk deel van het plangebied is een tangentiéle open ruimte relatie voorzien
tussen de groenas Wondelgem/Mariakerke en de groenas Oostakker, tevens doorsteek voor voet-
gangers en fietsers op stadsniveau, en ook zal het gebruikt en beleefd worden als buurt- en wijkgroen
door de nieuwe bewoners van het woonproject. In het plangebied wordt deze dwarsrelatie een drager
van vegetatie specifiek gelinkt aan een spoorwegomgeving.

Ook zal er een relatie zijn met de geplande treinstopplaats. Voetgangers en fietsers zullen de moge-
lijkheid hebben om via deze groenstrook de treinstopplaats te bereiken. Beperkte infrastructuur hier-
voor wordt toegelaten.

Het waardevol patrimonium gebruiken als aanknopingspunt voor herontwikkeling

Gezien het plangebied binnen een beschermd stadsgezicht ligt en ook een beschermd monument
bevat, is het evident dat dergelijke kwaliteiten worden gebruikt als aanknopingpunt tot herontwikkeling.

De aanwezige stedenbouwkundige structuur en architectuur van het maritiem-
industrieel landschap heeft kwaliteit en wordt versterkt

De kenmerken van het beschermde stadslandschap Voorhaven-Tolhuis zijn uniek. De nieuwe ste-
denbouwkundige structuur én architectuur mogen de geschiedenis van deze plek en het karakter die
ze bezat niet verloochenen.

De binding met het water en de typische orthogonale openheid van het maritiem-industrieel landschap
worden bevestigd:

e de open oost-west assen ter hoogte van de Chocoladesteeg, de Kopenhagenstraat/Oslostraat en
de spoorweg worden behouden, als visuele zichtrelatie en als fysieke verbinding tussen de Lon-
denstraat en Loods nr. 20, respectievelijk het water van de Voorhaven.

e de open noord-zuid as ten oosten van Loods nr. 20 wordt behouden, als visueel perspectief en als
fysieke verbinding tussen de kern van het plangebied tot het toekomstige activiteitenplein en
buurtpark.

e rond Loods nr. 20 wordt voldoende open en onbebouwde ruimte behouden.

Nieuwe invullingen zijn kwalitatief, met respect voor de omgeving:

e ter hoogte van de Voorhaven maritiem-industriéle kadearchitectuur. Dit betekent niet kopiéren van
Loods nr. 20 maar minimaal ‘overnemen/doortrekken’ van de grotere schaal en de eenheid in ar-
chitectuur, en ook doortrekken/accentueren van de typische horizontaliteit van Loods nr. 20.

e in de Londenstraat een architectuur die aansluit bij de individuelere en kleinschaliger bebouwing.

e een architectuurgradiént tussen beide schalen van Voorhaven en Londenstraat.

e de heraanleg van de buitenruimte moet de leesbaarheid van de aanwezige beschermde haven-
elementen ondersteunen. Ook wordt door inbreng van hoogwaardig straatmeubilair de uitstraling,
de identiteit en het gevoel van eigenwaarde verbeterd.

Het plangebied verstoort de dominantie van de drie historische torens niet

Het stedelijk landschap wordt gedomineerd door de historische torenrij. De Voorhaven is geselecteerd
als diepe zichtas van stedelijk niveau, belangrijk voor de leesbaarheid van de stad. Daarom is het
belangrijk dat het plangebied en omgeving de dominantie van de drie historisch torens niet verstoren.

Er zijn diverse mogelijkheden om het plangebied in te vullen

De reconversie van het plangebied bestaat uit heroriéntering van loods nr. 20, de bouw van eigentijd-
se nieuwbouw, behoud en creatie van groene en open ruimten en pleinen, mede door reorganisatie.
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Dit alles zorgt voor een aantrekkelijke en leefbare woonomgeving, met behoud van de eigenheid van
de buurt.

Om dit mogelijk te maken worden enkel de essentiéle stedenbouwkundige regels vastgelegd. Er blijft
ruimte voor eigentijdse stedelijke (woon)typologieén. Dit schept kansen. Wel met aandacht voor de
buren en oog voor de plaatselijke omgevingskenmerken.

1.10. REALISATIE VAN DE PLANOPTIES

Gebouwen en buitenruimte op privaat terrein worden ontwikkeld op initiatief van de ontwikkelaar(s).
Gezien het om reconversieprojecten gaat is de kans groot op versnelde ontwikkeling.

Als last bij een vergunning kan opgelegd worden dat delen van privaat terrein worden overgedragen
naar het openbaar domein. Het gaat om delen van zowel de zone Z4 (openbare weg met hoofdzake-
lijk verblijfsfunctie) als Z5 (openbaar groen). Dergelijk terrein wordt aangelegd door de ontwikkelaar
(inbegrepen infrastructuur zoals het wandel- en fietspad, verlichting,...) en gratis overdragen aan de
Stad Gent.

Openbaar domein reeds in eigendom van de Stad Gent wordt aangelegd door de stad. Daarnaast zijn
er nog terreinen naast de spoorweg, in eigendom van Infrabel. Het gaat om delen van Z5 (openbaar
groen). Heraanleg en/of beheer is nodig voor het goed functioneren van Z5 (groene dwarsrelatie en
fietsoute). De Stad Gent zal deze verwerven of beheren.

De Dienst Wegen, Bruggen en Waterlopen neemt het aandeel wegen op zich, en de Groendienst het
aandeel groen. Heraanleg en/of beheer wordt bepaald door meerdere factoren. Bijvoorbeeld de nood-
zaak tot herinrichting in functie van het goed functioneren van aanpalende terreinen, of het goed func-
tioneren van het openbaar domein. Maar ook de mogelijkheid tot vastlegging van budgetten in meerja-
renplanning of de afstemming op technische, functionele en financiéle afschrijving van de bestaande
infrastructuur.
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DEEL 2 STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

De stedenbouwkundige voorschriften zijn de verordenende vertaling van de inhoudelijke opties die uit de visie en de krachtlijnen zijn geselecteerd voor de
ontwikkeling van het plangebied.

Opbouw van de voorschriften

In een overzichtelijke tabel wordt de samenhang weergegeven tussen de richtinggevende inhoudelijke opties die worden vooropgesteld en de verordenende
vertaling van deze inhoudelijke opties. Op deze wijze blijft het mogelijk de verordenende voorschriften te begrijpen en te interpreteren vanuit de richtingge-
vende inhoudelijke opties. De tabel ziet er als volgt uit:

Titel van het voorschrift

Niet verordenend Verordenend

Ruimtelijke Opties Essentiéle aspecten vast te leggen in stedenbouwkundige voorschriften Stedenbouwkundige
voorschriften

Geeft samenvattend weer welke inhoudelijke opties belangrijk Geeft puntsgewijs de essentiéle opties uit de eerste kolom weer die in de verordenende voorschriften | Werkt de essenti€le
zijn bij de ontwikkeling van deze zone of bijkomende aanduiding. | moeten worden vastgelegd. De mate waarin bepaalde ruimtelijke opties uit de tweede kolom ‘hard’ opties uit tot steden-
Deze kolom bevat verwijzingen naar de visie, de krachtlijnen én worden vastgelegd in de stedenbouwkundige voorschriften wordt in de eerste plaats vanuit de visie bouwkundige voorschrif-
aanvullende elementen die te maken hebben met programmati- en de krachtlijnen bepaald. De selectie van de opties die opgenomen zijn in de stedenbouwkundige ten. Deze tekst is veror-
sche elementen die relevant zijn voor de vertaling op het terrein. | voorschriften is bewust vrij beperkt gehouden om er in de toekomst voldoende flexibel mee te kun- denend en juridisch
Concreet kunnen er kwalitatieve principes voor de bestemming nen omgaan. Indien voor bepaalde ruimtelijke opties uit de eerste kolom geen verordenende verta- afdwingbaar.
en de ruimtelijke inrichting van het terrein naar voren worden ling wenselijk of noodzakelijk blijkt, betekent dit dat deze opties vooral belangrijk blijven maar niet
geschoven. Deze tekst is niet verordenend. verordenend moeten worden vastgelegd.

De ruimtelijke opties en de verordenende voorschriften worden verder ondersteund door andere inhoudelijke, procedurele en wetgevende mechanismen zo-
als de stedenbouwkundige voorschriften geregeld in de stedenbouwkundige verordening(en), het burgerlijke wetboek (lichten, zichten,...), het milieurecht.
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2.1. ALGEMENE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

2.1.1. Begrippen en wijze van meten

Bouwhoogtes:

e kroonlijsthoogte: wordt binnen dezelfde straat en per perceel gemeten tussen het gemiddelde peil van het maaiveld en de hoogte tot de bovenzijde van
de kroonlijst.

e totale bouwhoogte: wordt binnen dezelfde straat en per perceel gemeten tussen het gemiddelde peil van het maaiveld en het hoogste punt van een ge-
bouw of constructie.

Perceel: aaneengesloten grond van één eigenaar. Verschillende kadastrale percelen van één eigenaar worden dus samengenomen.
Plangebied: is het volledige gebied dat valt binnen de afbakeningslijn van dit gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan.
Publieke ruimte: ruimte/plaats die steeds vrij toegankelijk is voor het publiek.

Vloeroppervlakte: de totale som van de horizontale vloeropperviaktes van alle vloerniveaus van de gebouwen. De omtrek van een vloeropperviakte wordt
gevormd door de binnenkant van de muren of de vergelijkbare bouwdelen, die het gebouw begrenzen.

e worden meegerekend:
oppervlaktes van circulatieruimtes zoals gangen, trappen, liften en dergelijke.
oppervlaktes van halfondergrondse ruimtes.

e worden niet meegerekend:
oppervlaktes van volledig ondergrondse ruimtes.
oppervlaktes van ruimtes die niet voor functioneel gebruik kunnen worden aangewend.
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2.1.2.

Stedenbouwkundige voorschriften van toepassing op het volledige plangebied

Niet verordenend

Verordenend

Ruimtelijke Opties

Essentiéle aspec-
ten vast te leggen
in stedenbouwkun-
dige voorschriften

Stedenbouwkundige voorschriften

De ruimtelijke draagkracht van de omgeving is maatgevend voor de
bouwhoogte:

e de Londenstraat en de bestaande woningen erlangs heb-
ben een relatief smal en laag gabariet. Daarom komt tus-
sen Londenstraat en VVoorhavenlaan voornamelijk laag-
bouw.

e  de ritmiek van de loodsen wordt gedomineerd door een
uitgesproken horizontaliteit over de volle lengte van de
kaaien, en ook is de Voorhaven geselecteerd als diepe
zichtas van stedelijk niveau op de historische torenrij, zo-
dat het geen optie is de dominantie van de drie historische
torens te verstoren. Daarom komt ter hoogte van de kaai-
en maximaal middelhoogbouw.

e ten zuiden van het beschermde hekwerk wordt visuele
transparantie in noord-zuid maximaal behouden door en-
kel een laagbouw paviljoentype toe te laten.

In functie van een rustig en neutraal (beschermd) landschapsbeeld,
zijn er geen hoogteaccenten noch veel hoogteverschillen voorzien,
en ook zijn de hoogtes beperkt. Hierdoor komen Loods 20 en het
hekwerk tot hun recht.

De bouwhoogte bepaalt de stedenbouwkundige basisvorm. Daar-
naast moet het steeds mogelijk zijn om een gebouw architecturaal te
animeren en/of praktisch aan te vullen met beperkte uitkragingen en
constructies zoals uitbouwen, terrassen, zolang die niet leiden tot
het opdrijven/ophogen van de stedenbouwkundige basisvorm.

De bouwhoogtes vastleg-
gen rekening houdend met
de omgeving.

Bouwhoogte

De maximale totale bouwhoogte (BH) is aangeduid op het grafisch plan, behalve waar een
bouwverbod geldt.

Waar een maximale kroonlijsthoogte (KH) geldt, is dit aangeduid op het grafisch plan, behalve
waar een bouwverbod geldt:

e  ze geldt enkel ter hoogte van de zonegrens.

e  ze geldt voor minimaal 70% van de zonegrens.

e ter hoogte van deze 70% blijven volumes boven de kroonlijsthoogte binnen een hel-
ling van maximum 45 graden, gemeten ten aanzien van het horizontale vlak ter
hoogte van de kroonlijst.

e de kroonlijsthoogtes hoger dan 10 meter (over maximaal 30% van de zonegrens)
worden maximaal gespreid over de lengte van de zonegrens.

Beperkte uitkragingen en constructies boven de maximale totale bouwhoogte zijn toegelaten,
enkel voor architecturale accenten, terrassen, borstweringen, overdekkingen, en technische
ruimtes/elementen. Dit mag nooit leiden tot het opdrijven van de maximale totale bouwhoogte.
Een beperkte uitkraging en constructie staat steeds in verhouding tot de schaal van een ge-
bouw.

De bouwhoogte moet steeds lager zijn dan de maximum toegelaten bouwhoogte in zoverre de
maximum toegelaten bouwhoogte een negatieve impact heeft op de (woon)omgeving en op
het bouwkundig erfgoed. De criteria zijn: de volumes, de afstand tussen de gebouwen, de
inkijk, de akoestiek, het licht en de bezonning, de verharde oppervlakte, de mobiliteit, de open
ruimte, het groen.

De vergunningverlenende overheid moet een lagere bouwhoogte opleggen of de vergunning
weigeren in de mate dat toepassing van de maximum toegelaten hoogte hinder doet ontstaan
ten aanzien van de aanpalende gebouwen en percelen en/of dat de kwaliteiten van de aan-
vraag stedenbouwkundige vergunning of verkavelingsaanvraag niet gegarandeerd wordt, of
wanneer de maximum toegelaten bouwhoogte ruimtelijk niet aanvaardbaar is.
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Het bezit van en de kwaliteit van een private buitenruimte verdient
extra aandacht voor de woonentiteiten.

Om te vermijden dat er parkeerproblemen zouden ontstaan op
straat, en ook om te zorgen dat er mooie straten kunnen aangelegd
worden met niet al te veel blik op geparkeerd, wordt een parkeer-
norm opgelegd voor woningen.

Omdat aan het wonen aanverwante voorzieningen een zodanig
uiteenlopend mobiliteitprofiel hebben, wordt voor deze voorzienin-
gen geen parkeernorm verordenend vastgelegd. Meer dan bij wo-
nen heeft duurzame mobiliteit eerder te maken met diverse samen-
hangende maatregelen zoals dubbelgebruik in de tijd (met eventueel
wonen), ontmoedigen autogebruik, faciliteren fietsgebruik.

Dergelijke beoordeling gebeurt door de vergunningverlenende
overheid, inbegrepen de externe en interne ontsluiting en de par-
keerorganisatie waarbij de parkeerbehoefte wordt getoetst aan het
voorziene aanbod, en ook het laad- en losconcept.

Omwille van levendigheid, betekenisgeving en sociale controle van
de publieke ruimte is het noodzakelijk dat de gelijkvloerse gevels
vorm krijgen en gematerialiseerd worden met het oog op visueel
contact tussen het leven in de gebouwen en het leven in de publieke
ruimte.

Daarbij worden de gelijkvloerse verdiepingen voorzien van een
levendig programma zoals levendige functies van woningen, com-
merciéle zaken, etalages, (loketgebonden) kantoren, restaurants
met de bedoeling dat ze een maximale relatie aangaan met de
publieke ruimte.

Een kwalitatieve private
buitenruimte verplichten
voor de woonentiteiten.

Verplichten van voldoende
eigen parkeerplaatsen
voor wonen.

Verplichten dat de straat-
wanden zo levendig moge-
lijk worden ontworpen.

Private buitenruimte woonentiteiten

Voor de zones waar wonen toegelaten is, heeft het aandeel private woonentiteiten minimaal 1
private buitenruimte:
e van minimum 10% van de vloeroppervlakte van de woonentiteit.
e met een absolute ondergrens van minimum:
0  6m?2voor woonentiteiten met O tot 1 slaapkamer.
0 8m?2voor woonentiteiten met 2 slaapkamers.
o0 10m2 voor woonentiteiten met 3 of meer slaapkamers.
e die rechtstreeks aan de woonentiteit verbonden is.
. met een zo bruikbaar mogelijke vorm om er minimaal een tafel met stoelen rond, op
te plaatsen.

Parkeernorm woonentiteiten

Voor de zones waar wonen toegelaten is, moet voor het aandeel woningen volgend aantal
parkeerplaatsen voorzien worden:

e tussen 1,35 en 1,65 maal het aantal private woonentiteiten.

e minimaal 1 maal het aantal gesubsidieerde sociale woonentiteiten.

Deze norm moet niet noodzakelijk gehaald worden in de zone zelf, maar mag ook gehaald
worden in een andere zone, voor zover deze deel uitmaakt van dezelfde aanvraag steden-
bouwkundige vergunning.
Volgende zones mogen niet gebruikt worden om deze parkeernorm te halen:

o 74 Zone voor openbare weg met hoofdzakelijk verblijfsfunctie.

. 25 Zone voor openbaar groen.

Levendigheid van de publieke ruimte

Ter hoogte van de publieke ruimte mag niet meer dan 50% van de lengte van de gelijkvioerse
gevels (per aanvraag stedenbouwkundige vergunning of verkavelingsaanvraag en per gevel-
wand) zodanig vorm krijgen en gematerialiseerd worden dat dit tot gevolg heeft dat geen visu-
eel contact mogelijk is tussen het leven in de gebouwen en het leven in de publieke ruimte.
Voorbeelden van dergelijke gevels zijn volledig blinde muren, rijen gesloten poorten.

Waar de gelijkvloerse gevels visueel contact mogelijk maken tussen het leven in de gebouwen
en het leven in de publieke ruimte, mogen aansluitend aan deze gevels op de gelijkvloerse
verdieping geen functies komen die tot gevolg zouden hebben dat het visueel contact tussen
het leven in de gebouwen en het leven in de publieke ruimte niet mogelijk is. Voorbeelden van
dergelijke functies zijn parkeerplaatsen, opslagplaatsen.
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2.2. STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN PER ZONE

Het plangebied bevat 6 zones:

Z1 Zone voor wonen (4 delen Z1a, Z1b, Z1c en Z1d) (categorie 1 ‘wonen’ Besluit VI. reg. 11/04/2008)

z2 Zone voor multifunctionele ontwikkeling (categorie 1 ‘wonen’ Besluit VI. reg. 11/04/2008)

Z3 Zone voor buurtvoorziening (categorie 9 ‘gemeenschapsvoorzieningen en nutsvoorzieningen’ Besluit VI. reg. 11/04/2008)

Z4 Zone voor openbare weg met hoofdzakelijk verblijfsfunctie  (categorie 1 ‘wonen’ Besluit VI. reg. 11/04/2008)

Z5 Zone voor openbaar groen (categorie 7 ‘overig groen’ Besluit VI. reg. 11/04/2008)

N Zone Non aedificandi (categorie 1 ‘wonen’ Besluit VI. reg. 11/04/2008)
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Stad Gent

Dienst Stedenbouw en Ruimtelijke Planning

2.2.1.
(categorie 1 ‘wonen’ Besluit VI. reg. 11/04/2008)

Z1 Zone voor wonen (met als delen Z1a, Z1b, Z1c en Z1d)

Niet verordenend

Verordenend

Ruimtelijke Opties

Essentiéle aspecten vast
te leggen in stedenbouw-
kundige voorschriften

Stedenbouwkundige voorschriften

De grote schaal van reconversie in het plangebied biedt bijzondere kansen voor
omschakeling tot eigentijdse woningen voor een brede waaier aan bevolkingsgroe-
pen met uiteenlopende woonbehoeften, woonbudgetten en woonculturen.

Aan het wonen aanverwante buurtvoorzieningen binnen en tussen het woonweef-
sel kunnen geintegreerd worden, ze geven extra impuls aan de toekomst van deze
wijk. Om concurrentie te vermijden met de kleinhandelaars in de buurt blijft hun
omvang voldoende beperkt. Ook naar ruimtelijke configuratie is het niet evident
omvangrijke aan het wonen aanverwante voorzieningen te implementeren in de
woonzones gezien ingezet wordt op woningen voor grotere gezinnen met een
voldoende grote private buitenruimte, in Z1b en Z1c zelf op het gelijkvloers.

Er wordt een samenhangende ontwikkeling nagestreefd door de woonzones in één
beweging te ontwikkelen.

Lasten

In functie van ontwikkeling van de woonzones zullen er ook openbare wegen en/of
groen moeten worden (her)aangelegd. De vergunningverlenende overheid kan de
verwezenlijking of renovatie van deze openbare wegen en/of groen als last opleg-
gen bij de ontwikkelaars. Dit kan gaan van financiéle waarborg, over uitvoering van
de werken en gratis overdragen aan de overheid. De lasten moeten wel in verhou-
ding zijn tot de te ontwikkelen projecten.

In functie van de woonkwaliteiten is het nodig dat buitenruimte maximaal groen is
(opritten, paden, terrassen en dergelijke mogen uiteraard wel verhard worden).

Wonen vastleggen als hoofdbe-
stemming.

De nevenbestemming nauwgezet
beschrijven.

Verplichten dat elke wooncluster
als één geheel wordt ontworpen en
ingediend.

Verplichten om waar mogelijk groen
te voorzien.

Bestemming

Hoofdbestemming = wonen (minimaal 70% van de totale som van alle
vloeroppervlaktes van alle gebouwen per aanvraag stedenbouwkundi-
ge vergunning, verkavelingsaanvraag of aanvraag stedenbouwkundig
attest).

Nevenbestemming = aan het wonen aanverwante voorzieningen:

e detailhandel, kantoorfunctie, gemeenschapsvoorziening,
dienstverlening, restaurant, café, sociaal-culturele inrichtin-
gen, openbare nutsvoorzieningen.

e deze voorzieningen, inrichtingen en bedrijven mogen maar
worden toegestaan voor zover ze verenigbaar zijn met de
onmiddellijke woonomgeving.

Vergunbaarheid
Per volledig deel Z1a, Z1b, Z1c en Z1d moet voor nieuwbouw telkens

één stedenbouwkundige vergunning, verkavelingsvergunning, of ste-
denbouwkundig attest worden aangevraagd.

Groen

Het maaiveld waarop geen gebouwen staan, wordt zodanig ingericht
dat deze zoveel als mogelijk onverhard is en groen.
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Het Ruimtelijk Structuurplan Gent stelt menging van woningtypes voorop zodat
men niet verplicht is uit het gekende en geliefde woonmilieu te verhuizen wanneer
de woonbehoeften veranderen. Daarom wordt opgelegd dat voldoende woningen
geschikt moeten zijn voor grotere gezinnen (met kinderen), met een voldoende
grote vloeroppervlakte en voldoende grote buitenruimte. Voor een flink aantal
woningen moet dat een grondgebonden tuin zijn. Voor een aantal woningen mag
dit ook een groot terras zijn.

Bovendien vraagt het beleid van de Stad Gent dat in woningbouwprojecten van
meer dan 50 wooneenheden 20% van het totale aantal wooneenheden een sociale
woning is. Om voldoende te faciliteren geldt voor deze woningen geen minimale
vloeroppervlakte.

Tussen het wonen en het water moet een sterke relatie ontstaan. Ook moet er
bijzondere aandacht zijn voor de kleinschalige korrel in de Londenstraat (voorna-
melijk woningen).

Naar aanleiding van een aanvraag stedenbouwkundige vergunning moeten deze
uitgangspunten ontwerpend onderzocht worden.

Voldoende woonentiteiten verplich-
ten die geschikt zijn voor grotere
gezinnen (met kinderen).

Verplichten dat nieuwe gebouwen
gua inplanting, vorm en architectuur
maximaal rekening houden met de
omgeving.

Woonentiteiten voor grotere gezinnen

Het aandeel private woonentiteiten voldoet aan volgende criteria:
Zlaen Z1d

e minimaal 25% van het aantal woonentiteiten heeft een vioer-
oppervlakte van minimaal 120m? (exclusief private buiten-
ruimte) én minimaal één aaneengesloten private buitenruim-
te van minimaal 30m2.

Z1b en Zilc

e minimaal 10% van het aantal woonentiteiten heeft een vioer-
oppervlakte van minimaal 120m? (exclusief private buiten-
ruimte) én minimaal één aaneengesloten private buitenruim-
te van minimaal 30m2.

. én minimaal 25% van het aantal woonentiteiten heeft een
vloeroppervlakte van minimaal 120m? (exclusief private bui-
tenruimte) én minimaal één aaneengesloten private gelijk-
vloerse buitenruimte van minimaal 30m2.

De 10% en de 25% moeten elk afzonderlijk voldoen. Dus samen mini-
maal 35% van het aantal woonentiteiten een vioeropperviakte van
minimaal 120m2 én minimaal één aaneengesloten private buitenruimte
van minimaal 30m2.

Het aandeel gesubsidieerde sociale woonentiteiten moet hier niet aan
voldoen.

Landschapsbeeld en architectuur

Elke aanvraag voor nieuwe volumes vereist een beoordeling op vlak
van inplanting, vorm en architectuur. De vergunningverlenende over-
heid moet deze beoordeling doen aan de hand van volgende criteria:

Zla = WATERFRONT
e ter hoogte van de Voorhaven grootschaliger en homogene
kadearchitectuur. Minimaal ‘overnemen/doortrekken’ van het
karakter van de grotere schaal en eenheid van Loods 20, en
ook doortrekken/accentueren van de typische horizontaliteit
ervan.
Z1b, Z1c, Z1d = FRONT LONDENSTRAAT
e inde Londenstraat een architectuur met een kleinschaliger
verticale gradiént die aansluit bij de gevelopbouw, de vorm-
geving en het karakter van de bestaande individuele en
kleinschalige bebouwing.
Zlaen Z1b = SPOORWEGFRONT
e de gevel mag niet als achterkant maar moet als een vol-
waardige gevel worden uitgewerkt met hoge architecturale
beeldkwaliteit.
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2.2.2.

Z2 Zone voor multifunctionele ontwikkeling
(categorie 1 ‘wonen’ Besluit VI. reg. 11/04/2008)

Niet verordenend

Verordenend

Ruimtelijke Opties

Essentiéle aspecten vast
te leggen in stedenbouw-
kundige voorschriften

Stedenbouwkundige voorschriften

Stedelijke voorzieningen binnen en tussen het woonweefsel geven extra impuls
aan de toekomst van deze wijk. Het maakt dat ‘Nieuwe Voorhaven' meer wordt dan
een slaapstad. De reconversie van Loods 20 biedt goede mogelijkheden voor
uiteenlopende bestemmingen die de woonbuurt kunnen ondersteunen. Ook stede-
lijke attractoren ‘met instroom van buitenaf’ zijn mogelijk omdat die het gebied op
de stadskaart zetten. Wel mogen ze het wonen niet verstoren. Voorbeelden zijn
een speciaalzaak die ruimte nodig heeft zoals verkoop van boten, een jeugdher-
berg, een zaken/sporthotel, een school, een museum, ... . Deze trekken weinig
verkeer aan. Voor handel mag het niet gaan om een te grote concentratie, dus
geen klassiek shoppingcentrum, en ook is geen grote solitaire winkel gewenst.
0ok mag er geen concurrentie ontstaan voor de kleine handelszaken in de buurt.
Omwille van al deze redenen wordt de vloeroppervlakte detailhandel beperkt.

Er wordt een samenhangende en kwalitatieve ontwikkeling nagestreefd door de
zone en naastliggende buitenruimte in één beweging te ontwikkelen.

Lasten

In functie van ontwikkeling van de multifunctionele zone zullen er ook openbare
wegen en/of groen moeten worden (her)aangelegd. De vergunningverlenende
overheid kan de verwezenlijking of renovatie van deze openbare wegen en/of
groen als last opleggen bij de ontwikkelaars. Dit kan gaan van financiéle waarborg,
over uitvoering van de werken en gratis overdragen aan de overheid. De lasten
moeten wel in verhouding zijn tot de te ontwikkelen projecten.

Vastleggen van de toegelaten
bestemmingen.

Vastleggen van de randvoorwaar-
den zodat de voorzieningen geen
hinder vormen voor de woonbuurt,
maar ook niet in concurrentie tre-

den met de kleinhandel in de buurt.

Verplichten dat Loods 20 en de
aanpalende private buitenruimte
samen als één geheel worden
ontworpen en ingediend.

Bestemming

Gemeenschapsvoorziening, dienstverlening, hotel, restaurant, café,
ambacht en kleinbedrijf, sociaal-culturele inrichtingen, openbare nuts-
voorzieningen, recreatieve en toeristische accommodatie, detailhandel,
kantoorfunctie, wonen.

Randvoorwaarden:

. deze voorzieningen, inrichtingen en bedrijven mogen maar
worden toegestaan voor zover ze verenigbaar zijn met de
onmiddellijke woonomgeving.

e detailhandel is beperkt tot maximum 4.000m?2 vloeroppervlak-
te.

. geen grootschalige solitaire inplanting van detailhandel.

. kantoorfuncties zijn beperkt tot maximum 4.000m? vloerop-
perviakte.

Vergunbaarheid

Voor de volledige zone Z2 moet samen met de volledige aanpalende
zone non aedificandi ‘N’, bij herontwikkeling één stedenbouwkundige
vergunning, verkavelingsvergunning, of stedenbouwkundig attest
worden aangevraagd.
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2.2.3. Z3 Zonevoor buurtvoorziening
(categorie 9 ‘gemeenschapsvoorzieningen en nutsvoorzieningen’ Besluit VI. reg. 11/04/2008)

Niet verordenend Verordenend

Ruimtelijke Opties Essentiéle aspecten vast te Stedenbouwkundige voorschriften
leggen in stedenbouwkundige
voorschriften

Bestemming

Een aantal stedelijke voorzieningen binnen en tussen Vastleggen van een buurtvoorziening. Gemeenschapsvoorzieningen, sociaal-culturele inrichtingen, restaurant, café, openbare
het woonweefsel worden ook best exclusief gericht op nutsvoorzieningen. De bestemming moet in de eerste plaats functioneel zijn voor de buurt.
de buurtbewoners. Het zorgt ervoor dat de woonbuurt in
de onmiddellijke omgeving kan terugvallen op basis-
voorzieningen zoals een kinderdagverblijf, een lokale
eetgelegenheid, ... .

Landschapsbeeld en architectuur

Ten zuiden van het beschermde hekwerk wordt visuele Visuele transparantie in noord-zuid richting e de architectuur is van het paviljoentype met een maximaal toegelaten bouw-
transparantie in noord-zuid richting maximaal behouden | maximaal behouden. hoogte van 6 meter.
door enkel een laaghouw paviljoentype toe te laten. e  gebouwen en constructies worden zodanig vormgegeven dat het de visuele

transparantie in noord-zuid richting van het maritiem-industrieel landschap mini-
maal doet teloorgaan.

e  moet zodanig worden ingericht dat het geheel samen met de volledige open
ruimte tussen Voorhaven, Londenstraat en spoorlijn Gent-Eeklo (‘Nieuwe Voor-
haven’) één geheel vormt.
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2.2.4. Z4 Zonevoor openbare weg met hoofdzakelijk verblijfsfunctie

(categorie 1 ‘wonen’ Besluit VI. reg. 11/04/2008)

Niet verordenend

Verordenend

Ruimtelijke Opties

Essentiéle aspecten vast te leggen in
stedenbouwkundige voorschriften

Stedenbouwkundige voorschriften

De open noord-zuid en oost-west assen doorheen het gebied versterken het halfopen
maritiem-industrieel landschap, en ook maken ze deel uit van het netwerk van buiten-
ruimte waar iedereen gebruik kan van maken. Ze maken het mogelijk om - in het
bijzonder met de fiets of te voet - de kades en de groene strook langsheen de spoor-
weg te bereiken.

Volgende doelstellingen bepalen herinrichting:
e de woonkwaliteiten versterken.
e de aanwezige maritiem-industrieel landschappelijk beeldbepalende elemen-
ten als uitgangspunt beschouwen en deze ook versterken.
e voorrang verlenen aan de voetgangers en fietsers onder de vorm van speci-
fieke weginrichting, wegprofiel, materiaal, voet- en fietspaden... .

Daarbij is ook een basisexploitatie vereist zoals parkeerplaatsen, verlichtingselemen-
ten, nutsvoorzieningen, straatmeubilair, sfeerverlichting.

Lasten

In functie van ontwikkeling van de aanpalende zones voor wonen, multifunctionele
ontwikkeling en buurtvoorziening, zullen er ook openbare wegen en/of groen moeten
worden (her)aangelegd. De vergunningverlenende overheid kan de verwezenlijking of
renovatie van deze openbare wegen en/of groen als last opleggen bij de ontwikke-
laars. Dit kan gaan van financiéle waarborg, over uitvoering van de werken en gratis
overdragen aan de overheid. De lasten moeten wel in verhouding zijn tot de te ontwik-
kelen projecten.

Inrichten als lokale weg met maximale aandacht
voor een kwalitatieve woonomgeving.

Het gebied is bestemd als openbare weg, met
hoofdzakelijk verblijfsfunctie.

Het moet maximaal ingericht worden:
e op schaal van de woonbuurt.
e  met prioriteit en leesbaarheid voor voet-
gangers en fietsers.
e ter ondersteuning van de leesbaarheid
van de aanwezige beschermde haven-
elementen.

Ook is basisexploitatie toegelaten zoals parkeer-
plaatsen, verlichtingselementen, nutsvoorzienin-
gen, straatmeubilair.
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2.25. Z5 Zonevoor openbaar groen

(categorie 7 ‘overig groen’ Besluit VI. reg. 11/04/2008)

Niet verordenend

Verordenend

Ruimtelijke Opties

Essentiéle aspecten vast te leggen in
stedenbouwkundige voorschriften

Stedenbouwkundige voorschriften

Ter hoogte van het zuidelijk deel van het plangebied is een open ruimte relatie voor-
zien tussen de groenas Wondelgem/Mariakerke en de groenas Oostakker, die ook de
barriere doorbreekt voor voetgangers en fietsers. In het plangebied wordt deze dwars-
relatie een bescheiden drager van vegetatie die gelinkt is aan de nabijheid van de
spoorweg.

Omdat het gebied een rol van betekenis heeft binnen het stedelijke fietsroutenetwerk,
is het aangewezen dat de groene bestemming kan aangevuld worden met wandel- en
fietspaden en kleinschalige recreatieve voorzieningen zoals straatmeubilair, verlich-
tingselementen. Gezien naast de groene strook een treinstopplaats wordt gepland,
moeten ook beperkte opstapvoorzieningen mogelijk zijn.

Deze infrastructuur is ondergeschikt aan de groene functie.

Lasten

In functie van ontwikkeling van de aanpalende zones voor wonen, buurtvoorziening en
multifunctionele ontwikkeling zullen er ook openbare wegen en/of groen moeten wor-
den (her)aangelegd. De vergunningverlenende overheid kan de verwezenlijking of
renovatie van deze openbare wegen en/of groen als last opleggen bij de ontwikke-
laars. Dit kan gaan van financiéle waarborg, over uitvoering van de werken en gratis
overdragen aan de overheid. De lasten moeten wel in verhouding zijn tot de te ontwik-
kelen projecten.

De bestemming openbaar groen vastleggen.

Wandel- en fietspaden, kleinschalige recreatieve
voorzieningen en beperkte opstapvoorzieningen
voor een treinstopplaats toelaten.

Het gebied is bestemd als openbaar groen.

Vegetatie die gelinkt is aan de nabijheid van de
spoorweg moet maximaal worden bestendigd en
geintegreerd.

Ook is basisexploitatie toegelaten zoals wandel-
en fietspaden, kleinschalige recreatieve voorzie-
ningen, verlichtingselementen, nutsvoorzieningen,
straatmeubilair, beperkte opstapvoorzieningen
voor een treinstopplaats.
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2.2.6. N Zone Non aedificandi
(categorie 1 ‘wonen’ Besluit VI. reg. 11/04/2008)

Niet verordenend

Verordenend

Ruimtelijke Opties Essentiéle aspecten vast te

leggen in stedenbouwkundige
voorschriften

Stedenbouwkundige voorschriften

Bepaalde delen van het plangebied zijn mede drager Bovengronds gebouwen verbieden, be-
van het te behouden halfopen maritiem-industrieel perkte constructies toelaten.

landschap, maar zijn daarom niet per definitie openbaar.
Deze private dragers van open ruimte mogen niet be-
bouwd worden. Ook is het belangrijk dat ze bij inrichting

voldoende transparant blijven.

Maximale transparantie verplichten.

Bestemming

Bouwuvrije strook dat bestemd is als private buitenruimte:

er zijn geen gebouwen toegelaten (met uitzondering van de bestaande boven-
bouw van Loods 20).

op het maaiveld zijn enkel beperkte (zowel hoogte als oppervlakte) constructies
toegelaten zoals hellingbanen voor in- en uitritten, toegangen, liften, fietsenstal-
lingen,... .

Landschapsbeeld

moet zodanig worden ingericht dat ze samen met de volledige open ruimte tus-
sen Voorhaven, Londenstraat en spoorlijn Gent-Eeklo (‘Nieuwe Voorhaven’) één
geheel vormen. Dit ook op vlak van parkeren, dat bovengronds zo beperkt mo-
gelijk moet gehouden worden.

mag de open zichten van het maritiem-industrieel landschap niet doen teloor-
gaan. Daarom moet het zodanig worden vormgegeven dat het de visuele trans-
parantie in noord-zuid richting van het maritiem-industrieel landschap minimaal
doet teloorgaan.

Een deel van de zone loopt door tot tegen de sokkel van Loods nr. 20, met als bovenbouw
Loods nr. 20. Binnen de bovenbouw van Loods nr. 20 gelden de zonevoorschriften van Z2
(multifunctionele ontwikkeling).
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