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‘Beschrijving

Aanleiding en context

Dit ruimtelijk uitvoeringsplan 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 masterplan Elfde Linie van Palmbout.
De toren maakt deel uit van een cluster van bouwvolumes die, volgens de eerder opgemaakie
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 en bouwhoogte. 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 (zie bijlage) 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
verenigbaar met de bestemming van het gebied op het gewestplan, zijnde gebied voor
gemeenschapsvoorzieningen en openbaar nut, en kan dus vandaag al gerealiseerd worden. Het
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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.

Voorafgaand:

o Het besluit van het college van burgemeester en schepenen van 05 juni 2014, waarbij beslist
werd tot de opmaak van het RUP nr. 211 “Kapertoren” en waarbij Nancy Claesen aangesteld
werd als ontwerper,

e Het besluit van het college van burgemeester en schepenen van 26 juni 2014, waarbij het
voorontwerp RUP nr. 211 “Kapertoren” werd goedgekeurd

e Het voorontwerp werd voor advies voorgelegd aan de adviserende instanties. Er werd een
plenair overleg georganiseerd op 09 juli 2014; Alle adviserende instanties brachten een
gunstig of voorwaardelijk gunstig advies uit; De door de adviserende instanties
geformuleerde opmerkingen en suggesties werden onderzocht en verwerkt in het ontwerp
van het RUP nr. 211 “Kapertoren”. Het verslag van de plenaire vergadering is een bijlage bij
de toelichtingsnota van het RUP.

e De beslissing van 27 juni 2014 van de Dienst Veiligheidsrapportering dat voor het
voorgenomen plan geen ruimtelijk veiligheidsrapport (RVR) dient opgemaakt te worden en
dat er voor wat het aspect externe veiligheid betreft geen verdere actie ondernomen dient
te worden.

o De beslissing van 24 november 2014 van het Departement Leefmilieu, Natuur en Energie,
Afdeling Milieu-, Natuur- en Energiebeleid, Dienst MER met betrekking tot het onderzoek tot
milieueffectenrapportage, waarbij wordt gesteld dat het voorgenomen plan geen aanleiding
geeft tot aanzienlijke milieugevolgen en dat de opmaak van een planMER niet nodig is.

e QOvereenkomstig artikel 8 van het decreet van 18 juli 2003 en latere wijzigingen, werd het
gemeentelijk RUP nr. 211 “Kapertoren” onderworpen aan de watertoets zoals blijkt uit het
verslag opgenomen in de toelichtingsnota. Uit dit verslag volgt dat:

1. De planoptie zal een toename van verharding teweegbrengen ten opzichte van de bestaande
toestand en dit in hoofdzaak ten gevoige van de bijkomende bebouwing. De ontwerpschets
van de woontoren voorziet immers een gebouw met een footprint van circa 28,00m op
17,00m. De parkeerruimte is ondergronds voorzien. De toegang tot deze parkeergarage, over
2 verdiepingen, gebeurt via de centrale toegang langs de Koning Boudewijnlaan (buiten het
plangebied RUP gelegen). Het verhardingsopperviakte van de wegenis zal wellicht nauwelijks
wijzigen ten opzichte van de huidige situatie omwille van het voorzien van één gebundelde
toegangsweg van de ondergrondse parking rechtstreeks naar de Koning Boudewijnlaan.

2. De bouw van een woontoren veronderstelt ook bijkomend afvalwater, dit kan aanleiding
geven tot een verminderde waterkwaliteit. Gezien de ligging van het plangebied in een zone
waar aansluiting gevonden kan worden op het openbare gescheiden rioleringsstelsel vormt
dit geen probleem.

3. De toename in bebouwing zal effect hebben op het opperviaktewater. Immers door inname
van onbebouwde ruimte treedt een verlies op aan waterbergend vermogen. Dit effect wordt
echter beperkt geacht gezien gelijktijdig de oppervlakte van de verharding (toegangsweg)
afneemt.

4. Daarnaast kunnen eventueel schadelijke effecten op de infiltratie ondervangen worden
indien de aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning minstens voldoet aan de gewestelijke
stedenbouwkundige verordening, goedgekeurd bij Besluit van de Vlaamse Regering (BVR)
d.d. 5 juli 2013, inzake hemelwater, infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en
gescheiden lozing van afvalwater en hemelwater.

5. Er worden ondergrondse constructies voorzien. Het effect van de planopties op het
grondwater wordt dan ook aanwezig geacht. Ook de impact op de bodemkwaliteit is
aanwezig. De effecten op de bodem zullen zich vooral tijdens de aanlegfase manifesteren.



Indien bemaling en afvoer van gronden noodzakelijk is, zal rekening gehouden worden met
de bestaande wetgeving hieromtrent in de fase van de vergunningsaanvraag.

6. Besluit
Indien de toegestane werken worden uitgevoerd met respect voor de vigerende wetgeving
en indien rekening gehouden wordt met bovenvermelde voorstellen inzake
waterdoorlatende verhardingen kan worden besloten dat de impact op de discipline “water
en bodem” beperkt is.

e De beslissing van de gemeenteraad van 26 mei 2015 tot voorlopige vaststelling van het
voorontwerp RUP nr. 211 “Kapertoren”.

Argumentatie

e Het voorontwerp van RUP werd onderworpen aan een openbaar onderzoek van 19 juni 2015
tot en met 17 augustus 2015.

e Behandeling bezwaren en gemotiveerd advies Gecoro:
Er werden geen bezwaren ingediend. De adviezen werden conform de Viaamse Codex
Ruimtelijke Ordening, van 1 september 2009 en de latere aanpassingen, gebundeld en
gecoordineerd door de GECORO, waarna deze in vergadering van 13 oktober 2015 een
gemotiveerd advies heeft geformuleerd.
De GECORO brengt met eenparigheid van stemmen een gunstig advies uit over het ontwerp
RUP nr. 211 “Kapertoren”.

e Wijzigingen ten opzichte van de voorlopige vaststelling:
Het gemotiveerd advies van de Gecoro wordt door de gemeenteraad volledig bijgetreden.

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. Opnemen van een voorschrift inzake collectieve afvalverzameling.

e Thans kan overgegaan worden tot de definitieve vaststellingvan het ontwerp RUP nr. 211
“Kapertoren”. Het dossier is als volgt samengesteld:

1. Bundel bestaande uit de toelichtingsnota (inclusief verslag van de plenaire
vergadering, beslissing dienst MER en advies VR) en de stedenbouwkundige
voorschriften

. Grafisch Plan

. Merscreening

. Beslissing van de gemeenteraad van 26 mei 2015 van voorlopige vaststelling
. Advies van de GECORO van 13 oktober 2015

AhON

Juridische grond
Artikel 42 van het gemeentedecreet van 15 juli 2005 en haar latere wijzigingen;

De Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening houdende de organisatie van de ruimtelijke ordening,
artikelen 2.2.13 tot en met 2.2.18, eventuele latere wijzigingen, en de uitvoeringsbesluiten die
uitvoering geven aan de Codex;

Het KB van 3 april 1979 houdende de goedkeuring van het gewestplan Hasselt-Genk;

Het MB van 6 oktober 2000 houdende de wijziging van het gewestplan Hasselt-Genk;

Het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV), goedgekeurd door de Viaamse regering op 23
september 1997 en bekrachtigd via bindende bepalingen door het Vlaams Parlement op 19 november
1997



De eerste herziening van het RSV, goedgekeurd door de Vlaamse regering op 12 december 2003
en bekrachtigd via bindende bepalingen bij decreet van 19 maart 2004;

De tweede herziening van het RSV, goedgekeurd door de Viaamse regering op 17 december 2010
en bekrachtigd via bindende bepalingen bij decreet van 25 februari 2011;

Het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan Limburg (PRSL), goedgekeurd bij MB van 12 februari
2003;

De actualisatie van het PRSL, goedgekeurd bij MB van 23 juli 2012;

Het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Hasselt goedgekeurd door de Deputatie van de
provincie Limburg op 29 oktober 2009;

Het decreet van 18 juli 2003 betreffende het integraal waterbeleid en latere wijzigingen,
inzonderheid artikel 8;

Het besluit van de Vlaamse Regering van 20 juli 2006 tot vaststelling van nadere regels voor de
toepassing van de watertoets en latere wijzigingen;

Het decreet van 5 april 1995 houdende algemene bepalingen inzake milieubeleid en latere
wijzigingen;

het besluit van de Viaamse Regering van 12 oktober 2007 betreffende de milieueffectrapportage
over plannen en programma’s en latere wijzigingen;

Het besluit van de Vlaamse Regering van 18 april 2008 betreffende het integratiespoor voor de
milieueffectrapportage over een ruimtelijk uitvoeringsplan en latere wijzingen.

Regelgeving: bevoegdheid
Artikel 42, §2 van het gemeentedecreet

De gemeenteraad bepaalt het beleid van de gemeente en kan daartoe algemene regels vaststellen.

‘Besluit

Artikel 1
De gemeenteraad gaat akkoord met de definitieve vaststelling van het ruimtelijk uitvoeringsplan nr.
211 “Kapertoren”, zoals bijgevoegd.

Bijlagen

. RUP_211_KAPERTOREN_DV_TN_SV.pdf
RUP_211_KAPERTOREN_DV_GP pdf
RUP_211_KAPERTOREN_SCR_MERSscreening. pdf
RUP_211_KAPERTOREN_VV_BESL_GR pdf
RUP_211_KAPERTOREN_OO_ADV_GECORO.pdf
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