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1. Onderwerp van het openbaar onderzoek

Het ruimtelijk uitvoeringsplan “Kapertoren” schept een juridisch kader voor de realisatie van een toren, genaamd de
“Kapertoren”, in het Kapermolenpark te Hasselt. Het plan vloeit voort uit het wedstrijdontwerp voor het zwembad, dat op
zijn beurt weer kadert binnen het masterpian Elfde Linie van Palmbout.

De toren maakt deel uit van een cluster van bouwvolumes die, volgens de eerder opgemaakte plannen, in het
Kapermolenpark gerealiseerd zullen worden. De Kapertoren is een woontoren die zich als baken en oriéntatiepunt zal
profileren binnen de stad. De locatie waar de toren gerealiseerd wordt is namelijk zeer strategisch gelegen aan de toegang
tot de campus Elfde Linie en op zichtafstand van het Kolonel Dusartplein en de binnenstad. De Kapertoren kenmerkt zich
door haar beperkte footprint. Het woonprogramma dat in deze toren gerealiseerd wordt, is nauw gerelateerd met de
scholencampus Elfde Linie. In de toren worden namelijk starterswoningen voorzien die een jong publiek zullen aantrekken.
Daarbij wordt voornamelijk gedacht aan de mensen die op de campus “blijven plakken” na hun studies. Via de
intentieverklaring “starterswoningen” wordt er de garantie geleverd dat de bewoners van de starterswoningen maximaal
de leeftijd van 32 jaar mogen hebben op het moment van de koop/afsluiten huurcontract. Deze garantie van leeftijd wordt
gevraagd over te nemen bij een overdracht van de woning middels een kettingbeding waarbij deze voorwaarde in elke
volgende overeenkomst dient opgenomen te worden.

Het voorgestelde programma van de hele ontwikkeling van het Kapermolenpark zoals voorzien in het wedstrijdontwerp en
het masterplan, nl. studentenhuisvesting, fitness en de kindercréche is verenighaar met de bestemming van het gebied op
het gewestplan, zijnde gebied voor gemeenschapsvoorzieningen en openbaar nut, en kan dus vandaag al gerealiseerd




worden. Het woonprogramma van de woontoren stemt hier echter niet mee overeen. Het opzet van voorliggend RUP is om
een bestemmingswijziging naar wonen door te voeren zodat de hele parkontwikkeling, inclusief de woontoren voor
starterswoningen kan gerealiseerd worden.

2. Resultaten en bundeling van de bezwaarschriften

Het openbaar onderzoek voor het RUP werd georganiseerd van 19 juni 2015 tot en met 17 augustus 2015. Het ontwerp-
RUP lag samen met de m.e.r-screening ter inzage op de dienst ruimtelijke ordening van de stad Hasselt. Het volledige

dossier is tevens integraal raadpleegbaar op de webstek van de gemeente.

Er werden geen bezwaarschriften ingediend. Tijdens het openbaar onderzoek werden er twee adviezen ingediend: een
advies van de Deputatie en een advies van Ruimte Vlaanderen.

3. Adviezen van de provincie en het gewest

3.1 Advies van de provinciaal stedenbouwkundig ambtenaar, Directie Ruimtelijke Planning en Beleid (zie bijlage)

Onderwerp van het advies

Volgende bemerkingen worden door de provincie geformuleerd:
= M.b.t. de toelichtingsnota:

a. Erwordt gevraagd de planningscontext m.b.t. tot het GRS in te korten om het RUP Kapertoren correcter te
kaderen binnen de gemeentelijke visie. Dit zal worden aangepast.

b. Erwordt gevraagd het advies van de VMM toe te voegen en indien nodig de watertoets bij te sturen. De VMM
liet weten dat ze geen advies geven voor dit RUP (zie e-mail in bijlage). Dit werd medegedeeld aan de
provincie en de provincie achtte het in orde.

= M.b.t. de stedenbouwkundige voorschriften

c. Art. 1 “Zone voor stedelijk woonproject”: er wordt vermeld dat het vastleggen van de leeftijdsgrens geen
ruimtelijk gegeven is dat als beheersvoorschrift verordenend kan worden opgenomen. De leeftijdsgrens zal
medegedeeld worden in de toelichting.

Advies van de Gecoro

De Gecoro stelt voor om de aanbevelingen van de provincie door te voeren.

Aanpassing van het RUP:

Vereist:
1. Inkorten van de planningscontext m.b.t. het GRS (toelichtingsnota p. 33-54)

2. In de stedenbouwkundige voorschriften (p. 77-78): de vermelding over de leeftijdsgrens zal verplaatst worden van

de verordenende kolom naar de toelichtende kolom.

3.2 Advies van de gewestelijk stedenbouwkundig ambtenaar, Vlaamse Overheid, Ruimte Vlaanderen (zie bijlage)

Onderwerp van het advies




Ruimte Viaanderen geeft een gunstig advies. “Het ontwerp RUP is in overeenstemming met de opties van het RSV
inzake stedelijke gebieden en geeft uitvoering aan het GRS.”

Advies van de Gecoro

Het advies van Ruimte Vlaanderen wordt gevolgd.

Aanpassing van het RUP:

Geen

Bijkomende opmerking

De Gecoro stelt voor om een collectief afvalverzamelsysteem op te nemen in het RUP om te voorkomen dat op de dag
van de ophaling allemaal individuele huisvuilzakken op het openbaar domein / in het park komen te staan.

Aanpassing van het RUP:

Opnemen van een voorschrift inzake collectieve afvalverzameling.

ALGEMENE CONCLUSIE:

Rekening houdende met bovenstaande behandeling van de adviezen en bijkomende opmerking brengt
de GECORO-Hasselt een gunstig advies uit over het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan nr. 211
“Kapertoren”.

De secretaris, De voorzitter,

Titia Ottenbourgs ir. Jean Vandeputte

in het
kader van het ontwerp RUF nr. stad Hasselt | provincie Limburg |

van




5. Bijlagen

5.1 Advies Deputatie Provincie Limburg dd. 31.07.2015

Op 26 mei 2015 stelde de gemeenteraad van Hasselt het ontwerp van het GRUP-“Kapertoren” te Hasselt voorlopig vast. Het
openbaar onderzoek werd gestart op 19 juni 2015 en loopt gedurende 60 dagen tot en met 17 augustus 2015,

Het ruimtelijk structuurplan provincie Limburg (RSPL) werd definitief vastgesteld door de provincieraad in zitting van 18
september 2002 en goedgekeurd bij ministerieel besluit van 12 februari 2003. Het goedkeuringsbesluit werd
bekendgemaakt in het Belgisch Staatsblad van 26 februari 2003, Op 12 maart 2003 {veertien dagen na de bekendmaking) is
het RSPL in werking getreden. Sedertdien vormen het RSPL en de provinciale ruimtelijke uitvoeringsplannen (PRUP's), naast
het ruimtelijk structuurplan Viaanderen (RSV), het toetsingskader voor gemeentelijke ruimtelijke plannen. De actualisatie
van het ruimtelijk structuurplan provincie Limburg werd definitief vastgesteld door de provincieraad in zitting van 16 mei
2012 en goedgekeurd bij ministerieel besluit van 23 juli 2012. Het goedkeuringsbesluit werd bekendgemaakt in het Belgisch
Staatsblad van 6 september 2012.

Het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan Hasselt werd definitief vastgesteld door de gemeenteraad van Hasselt op 23 juni
2009 en goedgekeurd met uitsluiting van enkele delen door de deputatie op 29 oktober 2009. Het besluit werd
bekendgemaakt in het Belgisch Staatsblad van 12 november 2009 . Op 26 november 2009 (14 dagen na de bekendmaking)
is het GRS-Hasselt in werking getreden. Sindsdien vormt het GRS-Hasselt een bijkomend toetsingskader voor wat de
gemeentelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen van Hasselt betreft.

In onderstaand advies gebeurt er een toetsing aan het RSPL, het RSV, eventuele PRUP’s en het GRS-Hasselt.

1 Juridisch-planologische context

11  Overeenstemming met het RSPL (en het RSV)
1.2 Overeenstemming met de PRUP’s

1.3 Overeenstemming met het GRS-Hasselt

1.4 De watertoets

1.5 De ruimtelijke veiligheidstoets

1.6 De plan-MER-plicht

Ruimtelijke afweging

3  Conclusie.

N

1 JURIDISCH-PLANOLOGISCHE CONTEXT

1.1 Overeenstemming met het RSPL (en het RSV)

Volgens het RSV behoren delen van de gemeente Hasselt tot het regionaalstedelijk gebied Hasselt-Genk, waarin ook delen
van Diepenbeek, Genk en Zonhoven worden opgenomen. (RSV, bindende bepalingen, p. 583). Hasselt-Genk is in het RSV
opgenomen als een economisch knooppunt in het economisch netwerk van het Albertkanaal. (RSV, bindende bepalingen, p.
587).

Het gewestelijk RUP ‘Afbakening regionaalstedelijk gebied Hasselt-Genk’ werd definitief vastgesteld op 20 juni 2014. Het
betrokken plangebied is binnen de afbakeningslijn gelegen.

In het RSPL maakt Hasselt deel uit van de hoofdruimte “netwerk Midden-Limburg”, met Hasselt-Genk als centrum van een
stedelijke hiérarchie (RSPL, gecodrdineerde versie, p. 323).

In de visie voor de deelruimte “Hasselt-Genk” wordt dit meerkernig stedelijk gebied vanuit de invaishoek van de provincie
volgend ruimtelijk principe voor Hasselt als suggestie aan de Vlaamse Overheid voorgesteld. Ondanks de meerkernige
structuur is Hasselt de meest centrale kern in het gebied. Hasselt groepeert de belangrijkste voorzieningen en kan als
‘uithangbord’ en ‘aanspreekpunt’ functioneren. Een bijkomend aanbod aan stedelijke functies in het algemeen is
noodzakelijk. ( RSPL, codrdineerde versie, p. 331)



Relevante selectie op provinciaal niveau, in (de omgeving van) het plangebied zijn:

- natte natuurverbinding 63 geselecteerd tussen Diepenbeek en Hasselt, doortocht van Demer doorheen
verstedelijkt gebied tussen LUC en voorbij Prinsbeemden met te ontwikkelen stapstenen en ‘groenblauw’ lint 0.a.
op Elfde Liniecampus.

Het ontwerp-GRUP-“Kapertoren” kadert in zijn globaliteit binnen de doelstellingen van het RSPL (en het RSV).

1.2 Overeenstemming met de PRUP’s

Er zijn geen provinciale ruimtelijke uitvoeringsplanner. (PRUP’s) van toepassing binnen het plangebied (of aangrenzend) van
het GRUP.

1.3 Overeenstemming met het GRS
Het plangebied is te situeren in de hoofdruimte “stedelijke Demervallei” en in de deelruimte “stedelijke Demerzone”.

Als één van de ruimtelijke concepten voor deze hoofdruimte wordt aangegeven dat de as Elfde Liniestraat-Koning
Boudewijnlaan-Universiteitslaan verder ontwikkeld wordt en het kennisgebeuren van de Universitaire Campus verbindt met
de scholencampus aan de Elfde Liniestraat via het cultuurgebeuren van de Kinepolis, Grenslandhallen, Ethias-arena. Nieuwe
ontwikkelingen van die aard kunnen in deze as terecht.

Voor de deelruimte “stedelijke Demerzone” wordt het verder ondersteunen en ontwikkelen van de functies onderwijs,
cultuur en diensten in een goed gestructureerd geheel als ontwikkelingsperspectief gesteld. Het wonen in de “stedelijke
Demerzone” wordt geconcentreerd in de woonkern van Godsheide,

In de gewenste nederzettingsstructuur wordt de “stedelijke Demerzone” aangeduid als concentratiezone voor
grootstedelijke regionale activiteiten, waarbij het noordelijk deel wordt ontwikkeld als een landschappelijk park waarin de
inplanting van de infrastructuren en voorzieningen gebeurt. In deze zone zijn nieuwe grootschalige infrastructuren
inpasbaar zolang het parklandschap, en het gebruik ervan, domineert en zolang in dit gebied structuren, functies, diensten
en voorzieningen geplaatst worden die functioneren op het niveau van de provincie of een hoge dynamiek teweegbrengen.

Voor de scholencampus Elfde-Liniestraat wordt in de gewenste voorzieningenstructuur een herkenbare, kwalitatief
ingerichte campus beoogd. Deze campus groepeert een aantal instellingen voor secundair, hoger en volwassenenonderwijs.

Voor de stedelijke Demerzone wordt tevens een ontwikkeling als toeristische attractiepoo! en bovenlokaal stedelijke sport-
en recreatiegebied naar voor geschoven.

De opmaak van het GRUP-“Kapertoren” is geen rechtstreekse uitvoering van bindende bepaling(en) van het GRS-Hasselt.

Het voorliggend gemeentelijk RUP wordt echter gekaderd in een ruimer opgezette ontwikkeling van de stedelijke
Demerzone, waarbij gesteund wordt op volgende voorafgaande studies:

= Masterplan Elfde Linie d.d. 2009 door Libost-Groep i.s.m. Vectris
= Masterplan Elfde Linie d.d. 2012 door Palmbout
- Concurrentiedialoog en instructies uit het wedstrijdontwerp d.d. 2012-2013.

1.4 De watertoets

Artikel 8 §1 van het decreet van 18 juli 2003 betreffende het integraal waterbeleid (in werking vanaf 24 november
2003) legt de watertoets op met betrekking tot plannen en programma’s. In artikel 8 §5 van hetzelfde decreet
werden specifiek de ruimtelijke uitvoeringsplannen onderworpen aan de watertosts bij wijziging van het decreet
van 25 mei 2007. Deze toets moet elk betekenisvol nadelig effect op het milieu dat voortvioeit uit een verandering
van de toestand van watersystemen (of bestanddelen ervan) die worden teweeggebracht door het realiseren van
een ruimtelijk uitvoeringsplan helpen voorkomen, beperken, herstellen en/of compenseren.

van



Elke beslissing over een plan moet overeenkomstig het uitvoeringsbesluit van 20 juli 2006 {in werking vanaf 1
november 2006) een waterparagraaf bevatten met een beoordeling van de verenigbaarheid van het plan met het
watersysteem. De planoverheid kan wateradvies vragen bij de waterbeheerder.

De provinciale Dienst Water en Domeinen geeft aan dat het projectgebied afwatert naar de Demer, een onbevaarbare
waterloop van 1ste categorie. Bijgevolg is de VMM, afdeling operationeel waterbeheer de adviesverlenende instantie in dit
dossier.

De conclusie van de watertoets werd opgenomen in de toelichtingsnota op p.67 — e.v. Er wordt geconcludeerd dat, indien
de toegestane werken uitgevoerd worden met respect voor de vigerende wetgeving en indien rekening gehouden wordt
met de vermeldde voorstellen inzake waterdoorlatende verhardingen, de impact op de discipline ‘water en bodem’ beperkt
is.

1.5 De ruimtelijke veiligheidstoets

Op 26 januari 2007 werd het besluit houdende nadere regels inzake de ruimtelijke veiligheidsrapportage van kracht (BS 19
juni 2007). Dit besluit legt in de vorm van een schema de criteria vast die de dienst Veiligheidsrapportering hanteert om te
beslissen of bij een gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP) al dan niet een ruimtelijk veiligheidsrapport moet
opgemaakt worden. Tegelijkertijd traden ook de bepalingen in het decreet Ruimtelijke Ordening met betrekking tot de
{procedure voor) adviesvraag voor het opstelien van een ruimtelijk veiligheidsrapport bij een ruimtelijk vitvoeringsplan, in
werking.

De gemeente kan zich inzake het ruimtelijk veiligheidsaspect laten begeleiden door de dienst VR (zie
http://www.mina.be/vr.html).

De Dienst VR heeft per brief d.d. 2014-07-28 laten weten dat het voorliggend plan geen relevante ruimtelijke ontwikkeling
betreft met betrekking tot het aspect externe (mens)veiligheid en er geen ruimtelijk veiligheidsrapport dient opgemaakt te
worden. Voor wat het aspect externe veiligheid betreft dient er geen verdere actie ondernomen te worden.

1.6 De plan-MER-plicht

Op 1 december 2007 werd door middel van het Besluit van de Vlaamse Regering van 12 oktober 2007 (het zgn. plan-MER-
besluit, BS 7/11/2007) de wijzigingen aan het decreet van 18 december 2002 betreffende de milieueffect- en
veiligheidsrapportage van kracht. Deze wijzigingen zijn opgenomen in het decreet van 27 april 2007 “houdende wijziging
van titel IV van het decreet van 5 april 1995 houdende algemene bepalingen inzake milieubeleid en van artikel 36ter van
het decreet van 21 oktober 1997 betreffende het natuurbehoud en het natuurlijk milieu” (het zgn. plan-MER-decreet).

De gemeente kan zich inzake de ruimtelijke plan-MER-screening laten begeleiden door de dienst Begeleiding
Gebiedsgerichte Planprocessen {zie http://www.merviaanderen.be).

De Dienst MER besliste bij brief d.d. 2014-11-24 dat het RUP geen aanleiding geeft tot aanzienlijke negatieve
milieugevolgen en dat de opmaak van een plan-MER niet nodig is.

2 RUIMTELIJKE AFWEGING

Het ontwerp-GRUP-“Kapertoren” schept het juridisch kader voor de realisatie van een ‘woontoren’ in het Kapermolenpark
te Hasselt. Het park is momenteel echter gebied voor gemeenschapsvoorzieningen en openbaar nut.

Het gebied (+/- 1350m?) krijgt een woonbestemming om woningen te realiseren voor jonge starters, aansiuitend aan het
campus gerelateerde programma dat in de overige delen van het park gerealiseerd zal worden.

Het schetsontwerp van voorliggend RUP werd besproken tijdens het vooroverleg d.d. 2014-06-05.

Het voorontwerp GRUP werd besproken tijdens de plenaire vergadering d.d. 2014-07-09. De meeste randvoorwaarden,
opmerkingen, vragen uit het advies werden verwerkt in het voorliggend ontwerp GRUP.



Nieuwe bemerkingen zijn gebaseerd op de wijzigingen van het voorliggend ontwerp GRUP t.o.v. het voorontwerp.

1. Verenigbaarheid met structuurplannen:
T.o.v. het voorontwerp werden de voorgestelde ontwikkelingsmogelijkheden nu gekaderd binnen beleids- en
masterplannen.
De afwijking t.0.v. van het richtinggevend gedeelte van het GRS werd gemotiveerd vanuit het standpunt dat de geplande
ontwikkeling een onvoorziene ontwikkeling is die bij de opmaak van het GRS niet is beoordeeld en die inspeelt op recente
en toekomstige tendensen die zowel sociaal als economisch gemotiveerd worden, m.n. trends en marktvisie op
studentenhuisvesting.

2. Direct werkende normen
N.a.v. de plenaire vergadering werd gesteld dat er reeds een adviesvraag aan de VMM gericht was maar dat er nog geen
advies beschikbaar was. (zie verslag plenaire vergadering)
Dit advies moet nog aan het dossier toegevoegd worden en indien nodig moet de watertoets bijgestuurd worden.

3. Qverige opmerkingen:
Toelichtingsnota:

- de planningscontext m.b.t. het GRS is ongewijzigd en nog steeds zeer uitgebreid. Deze kan veel compacter door enkel
de onderdelen aan te geven, die rechtstreeks relevant zijn voor het plangebied. Dit zou het voorliggend plan correcter
kaderen binnen de gemeentelijke visie.

Stedenbouwkundige voorschriften:

- Art. 1. Zone voor stedelijk woonproject: de stad wenst met dit GRUP een duidelijke visie betreffende starterswoningen
te realiseren. Het vastleggen van een leeftijdsgrens m.b.t. huren en kopen is echter geen ruimtelijk gegeven dat als
beheersvoorschrift verordend kan opgenomen worden.

3 CONCLUSIE

Het ontwerp-GRUP “Kapertoren” te Hasselt kadert in zijn globaliteit binnen de doelstellingen van het RSPL en het GRS.

Er kan bijgevolg een voorwaardelijk gunstig advies verleend worden, mits tegemoet gekomen wordt aan de gestelde
opmerkingen.

Advies ter kennisgeving aan:

Ruimte Vlaanderen

Afdeling Adviseren en Participeren Lokaal
Koningin Astridlaan 50 bus 1

3500 HASSELT

Ruimte Vlaanderen

Phoenixgebouw

Koning Albert li-laan 19 bus 12
1210 SSEL



5.2 Advies Departement Ruimte Vlaanderen dd. 29.07.2015
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SIERDNES YL AANDEREN
AANGETEKEND i ' T
AN DE GECORO 30 ML 2015
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3500 HASSEL T e bl
uw kenmork ons kenmerk bijiagen
RUP 211 Kapartoren 21471023107 1
vragen naarfe-mail telefoonnummer datum

Rosita Vanbergen
rosita. varbergend@owo viaancerer. be

011742100 29 juL 205

Hetraft HASSELT, gemeentehjx RUP Kapartoron' © advies tjdens het openbaar onderzoek

Geachte voorzier,

Hierbiy het achvies van Ruimtes Viaanderan,

Het onleerp RUP 18 in pvereenstempurg snel de uphies van het RSV nzake stedeljke gobeden
eh geeft utvossing aan het GRS

Het word: gunstg geadviseerd.

Hoogacktend,

Voor he: departeren:,

inge Cosirant

kopis {er nfaaiatie sac;

Provinciebestuur Limburg

3" directie, sectie 3.2 2 ruimtelijke ordening - planning en beleid
Unversitatsiaan 1

3500 Hasset
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5.3

e-mail bericht van Dhr. Bram Vogels, Vlaamse Milieu Maatschappij dd. 18.06.2014

Elde Crosiers

Van: Sram Voges oagels v, oel

Verzohden. wosnsaEg 186 juni 2014 17138

Aan: Elde Crosers ,
Ondarwerp: RE. uinediging en acviesaanyeago plensare vergadericg RUP Kapanoren gd UB072074
ost

seovt 4 RUF zen v gees advesisluels ) gehove ord S50 GOR 0 vargmsa ng irigor
Met wncnoemke grocter.

Hram Vngals

Addeing Oparationge: Walorooicwr
Dierat Losaal Winternehass

Konicg Albart |- lgar 2C bus 16
1300 Brasse

Tel 02/552 21 14

Van: Elde Crosicrs [madlo: Llde Croslersizhasselt.be]

Verzonden: woensdag 18 juni 2014 1135

Aan: yilall debroey @ ine viaanderen. be;, VANBFRGEN, Rosita; Ruirrde . fkeorcering_irmRWO;

'k ster.lefeberd imnurg. he'; Baprict Martine; 1opiangreepdilimaung be; vialtl.debroey & ine viaanderen he:
sevespivlasnderen.be; Paul Smeets; zerivankolendine. viaancerer. be; 8-am Voge's; wend.sanrikel mm.be
€C: Tiba Urtenbowgs; Inge Marchary, Marc Swirgedous

Onderwerp: vilrediging en adwesaanvaga plenasre vergadering RUP <apetoron dd 087072014

GrETe me oL,
Gesghis heer,

innavalgng van het arttke: 2.2.13, 61 {WCRO), nadigen wi; u uit op de p'enare vergadering van het Gameentalilk
QAP rr, 211 "Bapartoren”. Dege vergacesng gaat duor 00 9 el 2014 9m 3 2y, 0 oo Wiklemszaa®, Dokter
W-lemssoraar 34, 3504 Hasselt.

Mogen we L v-agen oy advies wrerst konbaar 1¢ miaker o de pienaire vergadering.
Indien o hot adwes scarifielik overmazle, vragen wij u om nel sovens te minler noar planoeoe B hasset b,

Als  bilage vindt 4 het wnaorontwerp van  boverwermeld  ruimtelik  uivcerngsplan  {toelcht ngsnota,
stedenbouwkurd ge voorscheften an gratsch plan)

Dz dacumuonsties warden vanteog weers dungelekend verstud

met wrigndelijke groetes,

Srchivect-stedrabovwhundigs Yo
Siag Hasselt i

AC Or, Willems
Gexerpan
32U Hagselt

Lel: DLI7d3 930y
Ty CRLIU2 235673

VAN
kader van het ontwerp RUP L “ILaperitares o Hasselt | ) Iure |

pagina Yvan 8

bezwaarschrirten





