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LEESWIJZER

Onderhavige leeswijzer geeft een verduideliking over de opbouw & inhoud van voorliggend document,
dat is opgebouwd rond 3 hoofdstukken: de toelichtingsnota (1), de verordenende stedenbouwkundige
voorschriften (2) en de kaartenbundel (3). Het verordenend grafisch plan is als een afzonderlijk document
op schaal bij de nota gevoegd.

In de toelichtingsnota wordt het plan gekaderd in het voortraject dat tot nu toe alis doorlopen en in het
beleidskader (juridisch en planologisch) en wordt ook ingegaan op de bestaande ruimtelijke structuur en

de krachtlijnen van het ontwerp.

In het verordenend grafisch plan worden de krachtlijinen van het ontwerp vertaald naar een grafisch
plan met verordenende kracht.

Aan dit bestemmingsplan worden de verordenende stedenbouwkundige voorschriften gekoppeld
waarin een kader wordt uitgezet waarbinnen ontwikkelingen zullen kunnen plaatsvinden.

In de kaartenbundel worden de relevante kaarten getoond om de bestaande fysische en juridische
structuur fe duiden.

Nota bene:

Het bestemmingsplan en de erbij horende stedenbouwkundige voorschriffen hebben verordenende
kracht.

De teksten en grafische weergaven van de toelichtingsnota hebben als dusdanig geen verordenende

kracht, maar behouden hun waarde als inhoudelik onderdeel van het geheel van de
bestemmingswijziging.
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TOELICHTINGSNOTA

VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN
KAARTENBUNDEL
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1. INLEIDING

Dit ruimtelijk vitvoeringsplan schept een juridisch kader voor de redlisatie 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 Paimbout. Gelet op het uitvoerig voortraject dat aan de opmaak van
onderhavig RUP is voorafgegaan, worden in eerste instantie het volledige voortraject en de belangrijkste
elementen die daaruit naar voren zijn gekomen omschreven. Daarop volgend wordt de aanleiding fot
de opmaak van het RUP omschreven.
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2. OMSCHRIJVING VAN HET VOORTRAJECT

De opmaak van onderhavig plan wordt voorafgegaan door verschillende studies:

o Masterplan Elfde Linie anno 2009 door Libost-Groep i.s.m. Vectris;
o Masterplan Elfde Linie anno 2012 door Palmbout;
o Concurrentiedialoog en instructies uit het wedstrijdontwerp.

Om de infenties van het plan te kaderen is het van belang om eerst een duidelijk beeld te scheppen van
de krachtlijnen en randvoorwaarden die in de verschillende studies naar voren zijn gekomen. Zij liggen
immers aan de grondslag van de ontwikkelingen die beoogd worden binnen het plangebied. Hierop
volgend worden in chronologische volgorde de verschillende studies en vervolgens het wedstrijdontwerp
omschreven. Vervolgens worden de initiatieven die binnen het plangebied beoogd worden uit het
totaalbeeld gedestilleerd en wordt geduid waarom de opmaak van een ruimtelijk uitvoeringsplan voor
dit gebied noodzakelijk is.

21 Masterplan Elfde Liniecampus d.d. 2009

In 2009 werd er in een samenwerking tussen Libost-Groep en Vectris een eerste masterplan opgemaakt
voor de site van de Elfde Liniestraat. Dit masterplan is tot stand gekomen in nauwe samenwerking met
de dienst mobiliteit van de stad Hasselt en is voornamelijk vanuit verkeerskundig oogpunt bekeken. Tijdens
het proces is advies ingewonnen bij AWV en De Lijn. Daarnaast zijn de krachtlijnen van het plan
besproken met de verschillende scholen.

In dit Masterplan is aangetoond dat er een noodzaak bestaat om structuur te brengen in de campus,
verschillende ontwikkelingsinitiatieven zijn verkend en er is een voorzet gedaan om te komen fof een
integraal parkeersysteem. In het Masterplan wordt enerzijds nader vormgegeven aan een ruimtelik beeld
en interne logica van de Campus, anderzijds wordt de aanhechting aan de stad richtinggevend
vitgewerkf.

Het masterplan is tof stand gekomen in het kader van een conceptsubsidie van de Vlaamse overheid.
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2.2 Masterplan Elfde Liniecampus d.d. 2012
In 2012 maakte Palmbout een gedetailleerd masterplan op, waarbij er concreet werd ingezoomd op
een aantal specifieke zones en knelpunten die in het bestaand masterplan eerder beperkt aan bod

kwamen. Onderstaand worden de grote krachtlijnen uit het masterplan kort toegelicht.

Vier deelgebieden

In het globaal masterplan wordt het gebied langs de logische
ljinen van de Elfde Liniestraat en de Demer ingedeeld. Dit
geeft voor de gewenste ontwikkelingen een heldere indeling
en knipt het grote stadsfragment op in verschillende delen.
Binnen de vier in omvang beter behapbare deelgebieden
kunnen vervolgens verschillende uitwerkingen gemaakt
worden.

Twee doorgaande lijinen

Tussen de deelgebieden liggen twee structurerende lijnen: de
Elfde Liniestraat en de Demer. De doorgaande lijnen hebben
een verschillend karakter. De Elfde Liniestraat is een
doorgaande stadse laan waaraan de collectieve gebouwen
van de campus zich kunnen vestigen. De Demer brengt op
een subtiele manier het omliggende landschap binnen op de
campus.

Fiinmazig wandel- en fietsnetwerk

In het globaal masterplan wordt de routing voor de
wandelaar en fietser sterk verbeterd door hekwerken
nauwkeurig in te passen. De routing tfussen de scholen
onderling, maar ook richting de binnenstad en de Blauwe
Boulevard vormt een overlappend netwerk. Het park en de
scholencampus worden over de Elfde Liniestraat verbonden
met een doorlopende padenstructuur. Behalve via het
Dusartplein wordt de wandel- en fietsverbinding via het
Koekerellenpad en het Begijnhof verder uitgewerk.

Groen als grondtoon

In het globaal masterplan wordt het park meer direct
verbonden aan het dichter bebouwde onderwijsgebied.
Hierdoor ligt het niet meer achterin, maar is integraal
onderdeel van de campus en de binnenstad van Hasselt. Het
park loopt in zijn routing door tussen de scholen, waar groene
verblijfsplekken worden toegevoegd.

Verkeersstructuur en parkeren

In navolging van het voorgaande masterplan wordt ingezet
op de ontwikkeling van enkele randparkings. Deze worden zo
direct als mogelijk ontsloten vanaf de hoofdwegenstructuur.
Hiermee ontstaat binnen de Campus ruimte die kan worden
vormgegeven als een meer kwalitatieve inrichting van de
openbare ruimte. Het beoogde fijnmazige fiets- en
wandelnetwerk biedt comfortabele routes van de parkings
naar de diverse onderwijsinstellingen.
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Onderstaand wordt de synthese getoond in de vorm van een Masterplankaart. Op de Masterplankaart
ziin een aantal thema'’s vitgewerkt tot het ruimtelijk kader voor de toekomstige ontwikkeling van de
Campus. Belangrijkste verschil met het voorgaande Masterplan is de keuze om de Elfde-Liniestraat voor
alle verkeer in de stadsstructuur te handhaven. Het vormt de meest openbare ruimte doorheen het
gebied. Aan de westzijde van de Elfde-Liniestraat wordt er ingezet op een kwaliteitsvolle verdichting van
de bebouwing. Het aanvullend programma moet met name in dit deel van de Campus een plek krijgen.
Hiermee wordt in directe aansluiting op de binnenstad vorm gegeven aan de verstedelijking van de
Campus. De geel aangeduide plekken zijn daarvoor het meest strategisch gelegen. Aan de oostzijde
daarentegen wordt juist het Kapermolenpark gekoesterd als basiskwaliteit. Aanpassingen aan de randen
en de padenstructuur van het park zullen het park beter toegankelijk maken en tot een waardevol
onderdeel van de Campus omvormen. Hier is slechts beperkt ruimte voor nieuw programma.

De Demer wordt waar mogelik ingebed in een ruime groene ruimte en biedt plek aan een regionale
recreatieve route voor fietsers en wandelaars.

Masterplankaart compué Elfde Linie

£ .- ONTWERP RUP ‘Kapertoren’
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Het masterplan is ot stand gekomen in het kader van een projectsubsidie van de Vliaamse overheid.

23 PPS nieuw stedelijk zwembad binnen een rvimere gebiedsontwikkeling

23.1 Beschrijving opdracht

Het zwembad van Hasselt, gelegen in het Kapermolenpark, is sterk verouderd en toe aan vernieuwing.
In 2012 werd door de stad Hasselt een opdracht uitgeschreven voor de bouw van een nieuw stedelijk
zwembad, te bekijken binnen een ruimere gebiedsontwikkeling. De opdracht werd uitgeschreven in de
vorm van een concurrentiedialoog. De opdracht werd in de tweede helft van 2013 gegund aan het
consorfium “SVH" (samenwerkingsverband Hasselt, bestaande uit Artabel, Poponcini & Lootens, Grontmij,
Kolmont Woonprojecten, Vanhout, ACH Bouw & ACH Construct, Lotec en Cegelec).

De opdracht werd drieledig opgevat:
e Hetontwerp en de bouw van het nieuw stedelijk overdekt zwembad en de afbraak van het
bestaand zwembad;
e Derenovatie (ontwerp + uitvoeringswerken) van het bestaand openlucht zwembad;
e De zuivere private gebiedsontwikkeling binnen het afgebakende projectgebied.

Voor de private gebiedsontwikkeling werden onder meer de volgende uitgangspunten geformuleerd in
het kader van de opdracht:

o Het programma moet sport of studentencampus gerelateerd zijn. Hierbij wordt er onder
andere gedacht aan extra huisvesting en voorzieningen voor studenten en/of jonge
starters alsook zwembad gerelateerde faciliteiten zoals een sauna- of wellnesscomplex;

o Het ontwerp moet kaderen binnen de visie van het Masterplan Campus 119¢ Linie van
Palmbout;

o Niet enkel lovenswaardige stedenbouwkundige en architecturale kwaliteit moet
nagestreefd worden, maar ook een harmonieuze en duurzame inplanting van de
gebouwen in de omliggende groene omgeving. Een uitgesproken kwalitatieve visie op
een duurzame landschapsarchitectuur vormt zodoende evenzeer een wezenlijk
onderdeel van het voorstel inzake de gebiedsontwikkeling.

In de omschrijving van de opdracht maar ook in het verloop van de concurrentiedialoog werd

herhaaldelijk gesteld dat het project rekening moest houden met de randvoorwaarden en
inpasbaarheid in het masterplan Campus 119 Liniestraat opgesteld door bureau Palmbout.
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2.3.2 Concurrentiedialoog

In de loop van de concurrentiedialoog werd, verder bouwend op de planconcepten uit het masterplan
van Palmbout, een gedetailleerde visie ontwikkeld en een ontwerp uitgewerkt voor de inpassing van een
nieuw zwembad en een ruimere gebiedsontwikkeling. De visie is dus in zijn globaliteit te beschouwen als
een verfiining van het masterplan. Naar het foevoegen van programma in het park werden de
verdichtingsmogelikheden zoals aangeduid in het masterplan (zie masterplankaart op de vorige pagina)
wel geabstraheerd tot de ruimte in de oksel van de Elfde Liniestraat en de Koning Boudewijnlaan. In die
ruimte voorziet het plan onder meer in huisvesting voor studenten, een fitness en een kindercréche en
sfudentenondersteunende commerciéle functies zoals onder meer een wasserette, een koffiebar en
kantoren voor repititoren. Het programma is campus-gerelateerd maar verhoogt ook de relatie met de
stad waardoor de gewenste verweving zoals omschreven in het masterplan van Palmbout wordt
bewerkstelligd.

In de dialoogfase werd uitvoerig benadrukt dat de bebouwing steeds “te gast” diende te zijn in het park.
In het ontwerp werd de footprint van de gebouwen en de volumewerking dan ook zodanig ontworpen
dat de parkbeleving ook naar de toekomst toe blijft primeren. Dit uit zich in het ontwerp in gebouwen
met een beperkte footprint en een slank volume maar ook in de inplanting van de volumes ten opzichte
van elkaar. De gebouwen staan meer bepaald als paviljoenen in het park.

De zogenaamde “Kapertoren”, waarvoor onderhavig RUP wordt opgemaakt, is een onderdeel van de
ruimere gebiedsontwikkeling. De realisatie van de woontoren kan dan ook nooit los bekeken worden van
de realisatie van de ruimere gebiedsontwikkeling. Om de realisatie van de woontoren te kaderen binnen
het ruimer verhaal worden hierop volgend de concepten en ambities met betrekking tot het park en de
gebiedsontwikkeling, die een verdere verfijning zijn van het masterplan van Palmbout, uiteengezet.
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2.3.2.1 Concepten

Het Demerpark

De Demer is vandaag als ruimtelijk element al aanwezig in het park. Immers, in de huidige situatie is de
Demer niet zo sterk fysiek aanwezig in de ruimte. De ruimte langs de Demer is zodanig beperkt dat zij
nauwelijks beleefd kan worden. De Demer moet naar de toekomst toe voldoende ruimte krijgen zodat
zij ook een wezenlik deel gaat uitmaken van het park en zij opnieuw beleefbaar wordt in het park.

De Demer is vandaag al fysiek aanwezig. Doordat de bebouwing ten noorden en het groen ten zuiden
zeer dicht ot tegen de Demer aan komen is de beleving zeer beperkt. De beleving wordt er als het ware
ingedijkt. Het openwerken van het park zal er voor zorgen dat de Demer effectief deel gaat uitmaken
van het park en dat de zij beleefbaar s, niet enkel in de ruimte direct langs de beek maar ook in het park.

De Demer moet opnieuw een groene bedding krijgen fen behoeve van de natuurwaarde. De
bestaande trage verbinding kan in dit kader als verbinding behouden worden maar ruimtelijk herlegd
worden zodat ook zij op bepaalde punten meer een relatie aangaat met het park en op andere
plaatsen meer met de Demer.

Op die manier is er sprake van een interessante route doorheen de parkomgeving. Langs de Demer
bevindt zich begeleidend groen in de vorm van freurwilgen. Dit zijn waardevolle elementen die zeker in
het hernieuwde park kunnen behouden blijven. Naast de begeleidende ruimte langs de Demer zijn ook
de dwarse relaties van groot belang. Het zijn fysieke verbindingen tussen de beide oevers waarmee de
gebieden en activiteiten aan weerszijlden van de Demer met elkaar in verbinding komen te staan. Een
doordachte inplanting van oversteekplaatsen zal een aanzienliike meerwaarde leveren in de beleving
van het park en de omgeving.
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De campus en het park: het campuspark

Hoewel de campus en het park deel uvitmaken van eenzelfde stadsdeel is de relatie tussen die twee
entiteiten slechts beperkt en functioneren zij eerder naast elkaar. De campus beperkt zich tot de twee
kwadranten ten westen van de Elfde Liniestraat en het kwadrant ten noorden van de Demer ten oosten
van de Elfde Liniestraat. Om een maximale spoeling te readliseren tussen die entiteiten wordt er ook
ruimtelijk en functioneel voorzien in een verweving van die twee entiteiten: de campus dringt het park
binnen en het park kent zijn uitlopers in de campus met als eindbeeld: het campuspark.

Het is de ambitie om het park en de campus met elkaar te verweven: het park dringt door binnen de
bestaande campus en de campus treedt het park binnen. De verweving moet wel strikt geregisseerd
worden zodat het park niet de achtertuin wordt van de campus en de architectuur het parkgegeven
niet gaat overheersen maar het park nog steeds als park kan blijven bestaan.

Om te voorkomen dat het park de achtertuin of entourage wordt van de bebouwing wordt er niet
geopteerd om het programma te redliseren in een groot gebouw maar in de vorm van een aantal
verschillende en kleinere paviljoenen die zich als follies, als sculpfurale elementen, inpassen in het park.
Er moet een zekere clustering bestaan van de gebouwen zodat er geen versnippering ontstaat van het
park. Echter, elk gebouw moet ook voldoende ruimte krijgen zodat de bebouwing het parkgegeven niet
gaat overheersen. de paviljoenen worden aan de randen van het gebied ingericht zodat de open
ruimte maximaal behouden kan blijven.

De onfsluiting en het parkeren worden voorzien aan de rand van het park aan de Koning Boudewijnlaan.
Door het voorkomend hoogteverschil bestaat hier namelik de mogelijkheid om het parkeren in een
“dijklichaam” te integreren. Op die manier wordt het beeld van het park niet overheerst door het
parkeren en wordt het gemotoriseerd verkeer geweerd uit het park.
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Flexibel ontwerpsysteem

De positionering van de volumes in het park en ten opzichte van elkaar is cruciaal en bepaalt mee de
sfeer in het park. Het spreekt voor zich dat de bebouwing in het park gefaseerd tot stand zal komen. Om
een zo groot mogelike flexibiliteit in te bouwen maar toch een zekere ordening in het gebied te
bewerkstelligen wordt er gewerkt met een ontwerpsysteem in de vorm van een raster. Het grid is zeer
zuiver en rationeel in zijn vorm maar flexibel naar invulling in tijd en ruimte. Bij de invulling van het grid
moet wel steeds de openheid voor ogen gehouden worden zodat de bedoelde openheid van het park
niet “dichfslibt” en moet er ook voor gezorgd worden dat de voorname zichtlijnen gerespecteerd worden
die het overzicht over het park mogelik maken en de passanten aantrekken tot het gebied.

Heft raster onfspruit vanuit de randen en vanuit structuren die het park kenmerken (vb. het skatepark).
Net zoals de campus ten westen en ten noorden vormt het raster in het westelijk deel van het park een
zuiver orthogonaal patroon. Naarmate men dieper in het park binnendringt stuit men op verschillende
elementen zoals 0.a. de ligweide maar ook de verschillende grasviakken die een zekere structurerende
waarde hebben en, mits zij op een andere manier opgevat worden, behouden kunnen blijven. Deze
elementen hebben een meer organische vorm. Hier transformeert het grid tot een “slim” raster die al
deze elementen omvat en inschrijft en een binding vormt overheen het volledige park in alle richtingen.
Op die manier wordt ook een geleidelike overgang en logische verbinding gevormd van het strikt
orthogonaal raster van de campus en de meer organische structuur van de Japanse tuin.

ONTWERP RUP ‘Kapertoren'’



p.17/88

Het park zichtbaar maken in het stadsbeeld.

Komende van het Dusartplein, en het stadscentrum in het algemeen, kan men theoretisch gezien een
mooi overzicht krijgen over het volledige park. Omwille van het gesloten karakter van het park is dit
vandaag niet mogelik. Om een park vithodigend en aantrekkelijk te maken is er immers nood aan
overzicht en leesbaarheid. Door de inplanting van een torenvolume op een strategische plek binnen het
park en het park open te maken en zo een duidelijk overzicht te creéren van het park wordt ervoor
gezorgd dat het geheel zichtbaar is binnen het stedelijk weefsel en overzichtelijk is voor de bezoekers.
Op die manier is het meteen uithodigend voor mensen om naar het park te komen en er te verblijven,
verpozen, recreéren.
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Leesbaarheid van het park

Om de voorgestelde ambities op het terrein te kunnen waarmaken is het essentieel om het park als zijinde
een groene entiteit in zijn geheel aan te pakken.

Het park bestaat vandaag uit een relatief dichte groenstructuur met bomen en haagstructuren met
veelal ook een dichte onderbegroeiing. Om het terrein overzichtelik en leesbaar te maken is het
essentfieel dat er een groot deel van het groen op het terrein verwijderd wordt om een meer open park
fe realiseren. Een inventarisatie van het bestaand groen wijst uit dat veel groen minder waardevol is of
niet thuishoort in een beekvallei. Wordt het minder waardevol groen weggenomen, dan ontstaat meteen
een open park waar in een oogopslag een overzicht gekregen kan worden overheen de site en ontstaat
een ruimte die leesbaar is en bruikbaar in tijd en ruimte.

Bovenstaand wordt de huidige situatie getoond op de hoek van de Koning Boudewijnlaan en de Elfde Liniestraat: het
overzicht over het park wordt afgeremd door middel van dichte groenstructuren.
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Het belevingspark

Vandaag bestaat het park uit een verzameling van functies die zijn ingeplant in een parkachtige
omgeving. de functies zijn puntsgewijs ingeplant en functioneren ook elk op zich zonder enige functionele
noch kwaliteitsvolle verbinding.

Om de leesbaarheid te vergroten en het gebied meer functioneel en toegankelijk te maken wordt er
een "“rode loper” over het terrein uitgerold die de bezoeker doorheen het park leidt langsheen de
bijzondere plekken en activiteiten die het park te bieden heeft. Op die manier worden de activiteiten en
functies maximaal gebundeld en wisselen plekken met divers gebruik, ietwat lawaaierige functies en
plekken waar de rust primeert, elkaar af en wordt er een interessante wisselwerking tussen beide
geschapen.
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Rode loper als functionele drager

Vandaag is er sprake van een aantal functies die ingeplant zijn in een parkachtige omgeving. De functies
zijn nauwelijks onderling gerelateerd. De inplanting van functies in het park is echter een belangrijk
vraagstuk. Er moet een duidelike afweging gemaakt worden welke functies compatibel zijn met elkaar,
welke functies naast elkaar geplaatst kunnen worden en voor welke functies het meer aangewezen is
om ze van elkaar te scheiden. daarbij moet steeds in acht genomen worden dat het park niet herleid
wordt tot een vorm van “entourage”. Ook voor de inplanting van de gebouwen in het park is dit een
belangrijk aandachtspunt.

De inrichting van het park moet op een manier gebeuren dat er een onderscheid maar tegelik ook een
wisselwerking bestaat tussen druk bezochte plaatsen met lawaaierige functies en plekken waar mensen
naartoe komen om te verpozen en te genieten van de rust die het park te bieden heeft. Om een
bundeling van functies te realiseren wordt er geopteerd om een functionele drager toe te voegen aan
de site die al deze functies gaat verbinden en de “rode draad” gaat vormen in het park. Die rode draad
kent daarna een uitloper in het park waar het gehele gebied als “parkfunctie” wordt opgevat en zo een
verbinding vormt naar de Japanse tuin ten oosten. De parkfunctie wordt dan beschouwd als een
verzameling van functies met een tegenovergesteld karakter waar eerder de rust primeert. Op die
manier wordt met de bundeling ook meteen een verbinding fussen harde en zachte functies
bewerkstelligd.

Niet alleen in het park maar ook in de omgeving bevinden zich nog tal van bijzondere plekken. Het zou
een belangrijke meerwaarde betekenen om ook die gebieden mee op te nemen in het verhaal. de rode
draad kan op een ruimere schaal dus nog tal van plekken met elkaar verbinden. Zo bevindt zich ten
westen nog een parking die door zijn ligging grote potenties heeff om ingezet te worden in het netwerk
van publieke ruimtes en een historisch zeer waardevol kerkhof met de blauwe boulevard als eindpunt.
Op die manier krijgt de rode draad ook zin op ruimere schaal.
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Een duurzame waterhuishouding

Vanuit de duurzaoamheidsgedachte moet er steeds een duideliike visie bestaan hoe er met het
hemelwater wordt omgegaan op het terrein. De doelstelling is duidelijk: het water moet zoveel mogelijk
op het terrein geborgen worden vooraleer het vertraagd kan afgevoerd worden. In de wetgeving is al
bepaald dat er bij elk bouwwerk van bepaalde grootte de nodige maatregelen moeten genomen
worden voor wat befreft het hemelwater. Zo is het de bedoeling dat hemelwater afkomstig van daken
en verhardingen zoveel als mogelik opgevangen wordt en hergebruiki. Een gedeelte van de bebouwing
wordt ook onder een nieuw maaiveld (canopee) geschoven waarmee de bergingscapaciteit nog wordt
verhoogd.

Echter, ook in het park kunnen er maatregelen genomen worden die een bijdrage zullen leveren in de
waterhuishouding. er moet namelijk opgemerkt worden dat delen van het park, meer bepaald delen
van het park in het oosten en aansluitend bij de Demer, overstroombaar zijn. De vijver in dif deel van het
park verhoogt de bergingscapaciteit van hemelwater al aanzienlijk. Aanvullend wordt er geopteerd om
in het park de glooiing in de ruimte tussen het skatepark en het zwembad zodanig te modelleren zodat
een wadi ontstaat. Daar bevinden zich namelijk grote verharde opperviaktes die dan zouden kunnen
afwateren in de richting van de wadi. De wadi zal soms droog zijn en soms zal er water in staan. De wadi
zal dus de bergingscapaciteit op het terrein nog vergroten. Naast zijn functie als waterbuffer kan de wadi
ook een spelfunctie krijgen waardoor zij nog een grotere bijdrage levert aan het park en de beleving.
Onder andere het aanbrengen van een aantal stenen in het landschap of een kabelbaan over de wadi
zijn spelelementen waarvoor de wadi een ruimteliike meerwaarde levert.

ONTWERP RUP ‘Kapertoren'’



p.22/88

Het park in de stad

Het park mag nooit als een eiland gaan fungeren binnen de stad maar maakt een integraal deel uit van
het stedelik weefsel. De relatie met hetgeen er aan de randen van het park gebeurt en hoe daarmee
wordt omgegaan is dan ook van groot belang. Vanuit die optiek is het van belang om ook een visie te
poneren over de gronden aan de zuidelijke zijde van de Boudewijnlaan. Hier bevinden zich onder andere
de brandweer en een aantal administratieve gebouwen. Eris ook nog veel onbebouwde ruimte waar er
nog kansen bestaan voor nieuwe ontwikkelingen.

Globaal gezien staan de gebouwen er in een groene omgeving ingeplant waardoor er vandaag al een
zekere binding bestaat met de groenstructuur in het stadspark.

Immers vandaag vormt de koning Boudewijnlaan nog een fysieke grens door het ruim gedimensioneerde
profiel van die weg. Naar de toekomst toe kan er nagedacht worden om de rijweg tot een minimum te
herleiden (2x1 rijstroken) en fe integreren in een parkachtige omgeving die dan letterlijk een verbinding
vormt tussen het park en de zuidelik gelegen zone. Ook de Spartacusliin kan in een groene bedding
geintegreerd worden en een integraal deel uitmaken van het park.

Vanuit stedenbouwkundig oogpunt zijn er nog veel verschillende manieren denkbaar om een relatie te
realiseren tussen het park en de zuidelijk gelegen zone en om de relatie met de eigenlijke stadskern te
vergroten. Er zou een op stedenbouwkundig viak groot gebaar kunnen gevormd worden door de luifel
tussen de twee parkings in het park uit te breiden met een brugconstructie die de twee zijden, het park
en de zone fen zuiden van de Boudewijnlaan, fysiek met elkaar verbindt, een brug met gras die ook op
ruimtelijk viak een directe relatie vormt tussenbeide. De brug omarmt de bezoeker en loodst hem of haar
op een veilige en aangename manier over de Boudewijnlaan, lokt de mensen van de stad naar het park
toe, maakt de toegang tot het park visueel en aantrekkelijk en vervult een poortfunctie voor de stad.

De realisatie van de brug moet in samenhang bekeken worden met de ontwikkelingsmogelijkheden van
de zuidelijke zone.

Het ‘Campus-park’ heeft de ambitie om de plek te worden voor studenten, bewoners en bezoekers waar
de belevingswaarde van de gebouwen en omgeving groot zal zijn. Een gezonde mix van commerciéle
functies (winkel, catering, krantenwinkel, etc.), publieke functies (zwemmen, Finse piste, speelzones,
parkzone, etc.) en huisvesting voor studenten.
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[Sfeer in het park ter hoogte van de
studentenhuisvesting]

[Sfeer in het park ter hoogte van het
openlucht zwembad]

[Sfeerin het park]
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24 Masterplan Elfde Liniecampus d.d. 2014

Anno 2014 zijn er plannen om een bikomend masterplan op te maken voor deze site. Binnen dit plan
zullen die delen die niet gedetailleerd bekeken werden in het plan van Palmbout, nader onder de loep
worden genomen.
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3. AANLEIDING VOOR DE OPMAAK VAN HET RUP

Zoals voorafgaand werd beschreven, maakt de toren deel uit van een cluster van bouwvolumes die 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 zal gerealiseerd worden 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 aanfrekken. Daarbij wordt
voornamelik gedacht aan de mensen die op de campus “blijven plakken” na hun studies.

Het voorgestelde programma van studentenhuisvesting, fithess 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 programma van de woontoren
Kapertoren stemt hier echter niet mee overeen. Het opzet van voorliggend RUP is om een
bestemmingswijziging naar wonen door te voeren om de woontoren te kunnen realiseren.
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4. SITUERING VAN DE OPDRACHT

4.1 De stad Hasselt

Hasselt is de provincieheofdstad van Limburg en is vij cenfraal gelegen binnen de provincie. De
buurgemeenten van Hasselt zijn Zonhoven, Genk, Diepenbesk, Korfessem, Alken, Nisuwerkerken, Herk-
De-Stad, Lummen en Heusden-Ialdar.

Hasself is gelegen in de Demervallei. De Demervallei markeert het overgangsgebied tussen de Kempen
en Haspengouw. De stad ligt net ten zuiden van de grote, aaneengesloten natuurgebieden van het Park

Midden-Limburg en van het Vijvergebied Midden-Limburg.

Hasselt (en Genk) worden beschouwd als een onderdeel van het MHAL gebied, een
grensoverschrijdende regio die ook de steden Maastricht, Heerlen, Alken, Hasselt/Genk en Luik omvat.

De autosnelweg Antwerpen - Luik, het spoorwegknooppunt en het Albertkanaal zijn de belangrijkste
infrastructuurassen die Hasselt doorkruisen en onftsluiten.
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4.2 Het plangebied gesitueerd binnen de stad Hasselt

STADSPARK

De stad Hasselt wordt gekenmerkt door een verstedelijkt weefsel, omzoomd door twee ringstructuren: de
groene boulevard (binnenste ring) en de singel (buitenste ring). Het zwaartepunt in deze verstedelijking
ligt evident binnen de randen van de groene boulevard. Het weefsel tussen de groene boulevard en de
singel is nog steeds als stedelijk te benoemen, maar dan wel in mindere mate dan de ontwikkelingen die
hebben plaatsgevonden binnen de groene boulevard.

De publieke ruimte binnen de groene boulevard wordt hoofdzakelijk bepaald door versteende pleinen
met een minimale groenstructuur, veelal omzoomd door bebouwing. In de ruimte tussen de groene
boulevard en de singel ligt dit iefs anders. In de ruimte tussen de kleine en de grote ring situeren zich
namelijk een aantal bijzondere plekken die vandaag speciale aandacht genieten: het stadspark en zijn
omgeving, de stationsomgeving, de blauwe boulevard en het Kapermolenpark. Dit zijn publieke ruimten
elk met een eigen karakter, voorkomen en gebruik. Het ontwikkelen van die gebieden vormt dan ook
een grote vitdaging.

Het plangebied (rood omkaderd) maakt deel uit van het Kapermolenpark, gelegen in het noordoosten

van de stad. In tegenstelling tot het stadspark, waar eerder de rust van een parkachtige omgeving
primeert, is het Kapermolenpark eerder gericht op sport en recreatie.
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43 Het plangebied in zijn (rvime) omgeving

BINNENSTAD

Het plangebied is gelegen in het Kapermolenpark. Het Kapermolenpark maakt deel uit van een groter
stadsdeel dat zt ingeschreven tfussen de Kempische Steenweg in het westen, de Gouverneur
Verwilghensingel in het noorden en het oosten en de Koning Boudewijnlaan en de Martelarenlaan in het
zuiden. Dit gehele gebied wordt, conform het masterplan Elfde Linie, opgevat als de campus Elfde Linie.

Zoals ook al wordt geduid in het masterplan Elfde Linie, wordt het stadsdeel door twee grote sfructuren,
de Demer en de Elfde Liniestraat, opgedeeld in vier kwadranten. In drie van de vier kwadranten ligt de
nadruk sterk op onderwijs. Door uitbreidingen en de steeds toenemende parkeerdruk zijn deze
kwadranten sterk verdicht. Het Kapermolenpark is het vierde kwadrant en vormt door zijn sterke
groenstructuur een waardige fegenhanger voor de ontwikkelingen in de overige drie kwadranten. Het
Kapermolenpark zorgt als het ware voor het bewaren van het evenwicht tussen de bebouwde en open
ruimte en maakt dan ook een wezenlijk deel uit van het grotere geheel van de campus.

Het Kapermolenpark profileert zich vandaag als een zeer divers groengebied. In het groen zitten
verschillende functies en activiteiten verstopt die de parkachtige omgeving beleefoaar maken zoals
onder meer het zwembad, een speeltuin, diverse wandelinfrastructuren en open (evenementen)plekken
en het skatepark.

Het plangebied omvat het uiterst zuidwestelijke deel van het Kapermolenpark, meer bepaald de
gronden in de oksel van de Koning Boudewijnlaan en de Elfde Liniestraat (rood omkaderd). Het
plangebied ligt op de rand tussen het park en de campus en aan de rand van het historisch stadscentrum
met het Kolonel Dusartplein binnen handbereik. Ruimtelijk maakt het plangebied echter een
onlosmakelijk deel uit van het Kapermolenpark.
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PLANNINGSCONTEXT

Ruimtelijk Structuurplan Vliaanderen (gecodrdineerde versie 2011)

Hasselt behoort tot het regionaalstedelijk gebied Hasselt-Genk, waarin ook delen van de gemeenten
Diepenbeek, Genk en Zonhoven worden opgenomen.

Voor de stedelijke gebieden werden volgende doelstellingen geformuleerd:

1. Het stimuleren en concentreren van activiteiten

2. Het vernieuwen van de stedelijke woon- en werkstructuur door strategische stedelijke projecten

3. Het ontwikkelen van nieuwe woningtypologieén en kwalitatieve woonomgevingen

4. Hetleefbaar en bereikbaar houden door andere vormen van stedelijke mobiliteit en door locatiebeleid

5. Het verminderen van het ongeordend uitzwermen van functies

Aandachtspunten voor Hasselt

Hasselt maakt deel uit van een stedelijk netwerk op Vlaams niveau: “Het Limburgs Mijngebied”.
Hieronder valt o.a. het regionaal stedelijk gebied Hasselt - Genk.

Hasselt maakt deel uit van het stedelijk netwerk op provinciaal niveau: "Midden Limburg”

Het stedelijk gebied van Hasselt behoort tot het economisch netwerk van het Albertkanaal
(ENA), dat in het RSV wordt aangeduid als een belangrike economische as op Viaams niveau.
Door de selectie van Hasselt als stedelijk gebied wordt het automatisch beschouwd als
economisch knooppunt.

Bij de bespreking van de gewenste ruimtelijke structuur wordt binnen het RSV gesteld dat in
Vlaamse context de promotie van ‘minder bezochte' stedelike gebieden, waaronder ook
Hasselt, opgedreven kan worden. Omwille van hun ruimtelijke impact en complexiteit behoeven
een aantal specifieke toeristischrecreatieve infrastructuren een uitspraak in verband met hun
gewenste ruimtelike ontwikkeling op Vlaams niveau. Dit is met name het geval voor terreinen
voor openluchtrecreatieve  verblijven (kampeerverblijfparken, kampeerterreinen en
vakantieparken) en individuele weekendverblijven,golfterreinen en U.L.M.- en sportvliegvelden.
Concreet betekent dit dat de onfwikkelingsperspectieven voor voornoemde toeristisch-
recreatieve infrastructuren (voornamelijk) zullen worden bepaald door het Viaams gewest.
Bokrijk (gedeeltelik gelegen op het grondgebied van Hasselt) wordt aangeduid als een
toeristischrecreatief knooppunt van Viaams niveau.

Een aantal lijn- en fransportinfrastructuren die Hasselt doorkruisen en de gemeente met het
ommeland verbinden zijn structuurbepalend op Viaams niveau. Het gaat om auto-, spoor- en
waterwegen.

o De Boudewijn autosnelweg Antwerpen-Limburg-Luik (E313) doorkruist de gemeente
Hasselt en maakt onderdeel uit van het hoofdwegennet. De hoofdwegen vormen als
geheel de drager voor het wegvervoer over langere afstand. De E313 vormt een
verbinding op nafionaal en infernationaal niveau via de knooppunten in Antwerpen en
Luik.

o De R71 (Ring) en delen van de N76, de N74, de N80 en de N702 worden geselecteerd
als primaire wegen Il. Deze wegen hebben een verzamelfunctie voor gebieden en/of
concentraties van activiteiten van gewesteliik belang. Voor de regionaalstedelijke
gebieden, de kleinstedelijke gebieden en de stedelijke en economische netwerken van
tfen minste Vlaams niveau verzorgen de primaire wegen Il de verbinding naar het
hoofdwegennet of naar een primaire weg |.

o Het station van Hasselt wordt aangeduid als hoofdstation en is structuurbepalend voor
het Vlaamse spoorwegennet.
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o Het Albertkanaal maakt deel uit van het hoofdwaterwegennet. Het
hoofdwaterwegennet verzorgt de verbindingen van (infer-)nationaal en Viaams niveau.

Perspectieven voor openbaar vervoer in Limburg

In het kader van de mobiliteitsvisie 2020 en het Limburgplan, is een netwerk uitgewserkt van snelle
openbaar-vervoersverbindingen in Limburg, waarbij het regionaalstedelijk gebied Hasselt-Genk wordt
verbonden met de Limburgse kleinstedelijke gebieden. Met dit project wil De Lijn inspelen op de
keuzereiziger die verplaatsingen van meer dan 10km aflegt. Basis van het plan is het bestaande
spoorweggennet van NMBS aangevuld met drie nieuwe sneltramlijnen (Hasselt-Maastricht, Hasselt-Genk-
Maasmechelen, Hasselt-Neerpelt-Lommel). Dit openbaar vervoernet wordt vervolledig met snelbuslijnen.
Het bestaande (streek)busnet wordt in het netwerk ingepast. Binnen de planperiode fot 2012 wordt de
volledige implementatie van het snelbusnet gepland, de exploitatie van één van de light
railsnelframverbindingen (Hasselt-Maastricht) en de start van de aanleg van de andere twee
sneltramlijnen (Hasselt-Genk-Maasmechelen en Hasselt-Neerpelt-Lommel).

52 Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan Limburg

In de provincie Limburg worden vier hoofdruimten onderscheiden; het netwerk Midden-Limburg, de
Kempen, het Maasland en Haspengouw en Voeren.

De gemeente Hasselt behoort tot het netwerk Midden-Limburg en behoort tot het deelgebied stedelijke
Demervallei.
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Hoofdruimte netwerk Midden-Limburg, deelruimte verstedelijkt gebied Hasselt-Genk

Het stedelijk gebied Hasselt-Genk is de spil en het zwaartepunt van de hoofdruimte en van de provincie
Limburg. Om zijn positie voor de MHAL-regio te versterken moet worden gewerkt aan de versterking van
de stedelijkheid (verdichting, grootstedelijk imago op bepaalde plaatsen) van het gebied. Daardoor
wordt er een draagvlak gecreéerd om een aantal hoogwaardige stedeliike voorzieningen aan te
frekken.

Verscheidene infrastructuren van Viaams niveau creéren samenhang in de hoofdruimte. Het
Albertkanaal, de E313/E314 en spoorlijn zijn de dragers. In het bijzonder het gebied langs het
Albertkanaal en E313 heeft mogelikheden voor een verdere ruimtelijik-economische ontwikkeling.

De Demer en noordeliike zijbeken fungeren als open ruimte verbindingen. De valleien worden
gevrijwaard van bebouwing en aantasting en ontwikkeld voor natuur, beheerslandbouw en recreatie.

Het gebied heeft 2 regionale steden.
e Hasselt heeft zich vroeger ontwikkeld. Vandaag zijn vele cenfrumfuncties (administratieve
functies, handelsfunctie, diensten) hier aanwezig.
e Genk ontwikkelde zich in het bijzonder tijdens de periode van de mijnontginningen. Daardoor
ziin industriéle en logistieke functies sterk ontwikkeld. Uiteraard bevindt zich ook in Hasselt
belangrijke bedrijvigheid en kent Genk ook andere functies dan industrie en logistiek.

Het verstedelijkt gebied bestaat uit verschillende soorten gebieden met vele gezichten verspreid over
Hasselt en Genk. Daartussen bevindt zich een ruim groen tussengebied. De centra zijn omgeven door
residentiéle woongebieden met een duidelijk groen karakter maar met een vrij lage densiteit.

Voor de provincie zijn er een aantal mogelike ontwikkelingen nodig met een weerslag op de gemeente
Hasselt:

e verbeteren van interne en externe bereikbaarheid . Dit geldt voornamelijk voor het vervoer per
spoor zowel voor goederen als voor personenverbindingen met Brussel, Antwerpen, Maastricht,
Eindhoven, Aken en Luik.

e creéren van stedelijke ontwikkelingsmogelikheden zoals woningen, bedrijventerreinen,

hoogwaardige diensten en verzorging, kantoorruimten enz...

stadsvernieuwing: verdichten bebouwing, nieuwe functies en voorzieningen

vitbouw van economische ontwikkeling waarbij Genk als internationaal logistiek knooppunt.

verder ontwikkelen van kenniscentra en opleiding met Hasselt als universiteitsstad

natuurlijke en landschappelijke ontwikkeling langsheen de talrijke beken, rivieren en de steilrand

van het Kempens Plateau. Het versterken van het groen hart tussen Hasselt en Genk.

e uitbouwen van toerisme en recreatie met Bokrijk als uitvalsbasis voor de omliggende toeristische
dagafttracties.

Natuurlijke structuur

De gewenste natuurlijke structuur van Limburg bevat 10 natuurlijke systemen. Voor Hasselt zijn Het
Haspengouws Demerbekken en Tertiaire Kempen van belang.

Voor de gemeente Hasselt selecteerde de provincie, richtinggevend volgende natuurverbindingen:

e Dbeekvalleien als natte natuurverbinding:
o 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.

Nederzettingsstructuur
Het Viaams gewest selecteert Hasselt - Genk als regionaalstedelijk gebied. Voor de provincie is dat het
voornaamste gebied van stedelijke ontwikkeling en het sluitstuk van de ruimtelijkeconomische structuur

van de provincie. Om competitief te zijn in het MHAL-gebied moet het stedelijk niveau worden
verhoogd, aanvullend ten opzichte van de andere MHAL-steden.
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Voor de nederzettingsstructuur van het Hasselts buitengebied selecteerde de provincie Kermt als
hoofddorp. De Banneuxwijk, Kiewit, Sint-Lambrechts-Herk, Stevoort, Kiewit, Kuringen, Tuilt, Spalbeek,
Rapertingen, Stokrooie, Godsheide en Wimmertingen werden aangeduid als woonkern.

De hoofddorpen en woonkernen zijn de kernen van het buitengebied waar de doelsteling van het
gedeconcentreerd bundelen op het kleinste schaalniveau moet worden gerealiseerd. Die kernen
dragen de ruimtelike ontwikkelingen van het buitengebied inzake wonen, voorzieningen en
bedrijvigheid op lokale schaal.

Economisch knooppunt

De belangrike economische rol van Hasselt - Genk voor de provincie volgt uit de positie ervan in het
stedelijk netwerk Midden-Limburg en in het economisch netwerk Albertkanaal (ENA).

Ook het selecteren van een poort van minstens provinciaal niveau is daar een maat voor. De
complementaire rol van Hasselt en Genk moet worden versterkt.

Naast de gewone bedrijventerreinen worden ook zones geselecteerd die in aanmerking komen als
dienstenzones.

Potentiéle dienstenzones zijn aan te duiden binnen het afbakeningsproces van het regionaalstedelijk
gebied. Een dienstenzone kan verscheidene vormen aannemen. Het kan gaan om een afgebakende
zone, enkel bestemd voor de vestiging van kantoorgebouwen in een parkachtig kader, om een
gebouwencomplex in de centra dat dienstenbedrijven herbergt of om een gebouw of zone die
complementaire dienstenactiviteiten verenigt met het cog op een sterkere synergie.

Voor kantoorfuncties komen vooral lokaties in de buurt van de stations (vooral in Hasselt en Genk) in
aanmerking. De uitbouw van op technologie en kennis georiénteerde bedrijvigheid wordt geclusterd
met de uitbouw van de onderwijsinrichtingen in het gebied. Een belangrijk voorbeeld daarvan is het
Wetenschapspark rond de universiteit. De uitbouw van een fransnationale Universiteit Limburg (tUL) in de
regio biedt daarbij extra stimulansen.

Ook de verdere ontwikkeling van de multimedia (Kinepolis, TV Limburg) is een te onderzoeken potentie.
Recreatie en toerisme

Limburg is een toeristische provincie bij uitstek. Toerisme wordt erkend als economische hefboom voor
Limburg. Ook in de toekomst moet Limburg een toeristisch-recreatieve rol op een kwalitatieve wijze
blijven invullen.

Het gebied Hasselt-Genk wordt in het ruimtelijk concept voor de gewenste toeristisch-recreatieve
sfructuur aangeduid als toeristisch-recreatief kerngebied. Dit gebied bevat de belangrijkste concentratie
aan hoogdynamische toeristisch-recreatieve voorzieningen voor Limburg met als grootste attractiepool

het provinciaal domein Bokrijk.

Verweving van nieuwe toeristisch-recreatieve infrastructuur in het stedelijk gebied Hasselt-Genk worden
gestimuleerd. Het Vijvergebied sluit aan bij het toeristisch-recreatief kerngebied.

Hasselt is aangeduid als toeristisch-recreatieve pool. In deze polen wordt het toeristisch-recreatief
aanbod van provinciaal belang geclusterd.

In dit kader is Hasselt geselecteerd als toeristisch-recreatief knooppunt type I.
Bokrijk, samen met park Kiewit, wordt geselecteerd als foeristisch-recreatief knooppunt type lla.

Het vliegveld van Kiewit wordt geselecteerd als toeristisch-recreatief knooppunt type lib.
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53 Gemeentelijk Ruimtelijk Siructuurplan Hasselt
5.3.1 Richtinggevend deel
53.1.1 Gewenste ontwikkeling van de hoofd- en deelruimten

In het GRS wordt Hasselt opgedeeld in een aantal hoofd- en deelruimten met de bedoeling om de
eigenheid en de herkenbaarheid van de stad en het landschap te bewaren en verder te ontwikkelen.
Het plangebied behoort tot de hoofdruimte ‘“stedelijke Demervallei” en de deelruimte Stedelike
Demerzone.

Hoofdruimte Stedelijke Demervallei - Ontwikkeling “Stedelijke Demerzone” grensoverschrijdend met
Diepenbeek

De as Elfde Liniestraat — Koning Boudewijnlaan — Universiteitslaan wordt verder ontwikkeld en verbindt het
kennisgebeuren van de Universitaire campus met de scholencampus aan de Elfde Liniestraat via het
cultuurgebeuren van de Kinepolis, Grenslandhallen, Ethias-arena, ... . Nieuwe ontwikkelingen van dien
aard kunnen in deze as terecht. Via het her in te richten bedrijventerrein Trichterheide kunnen gelinkte
economieén (fechnologiebedrijven, spin-off bedrijven van de universiteit, ...) een plaats krijgen in een
kwalliteitsvol te ontwikkelen gebied voor stedelijke functies.

Een kwalitatieve onfsluiting in dit gebied zowel voor gemotoriseerd verkeer, openbaar vervoer als voor
zwakke weggebruikers, is hier noodzakelijk.

itin de

bethoud van da groane rand rand EMA zone

knmen onbwikielen en vonsiarken

Een belangrijke functie van een Provinciehoofdstad is het voorzien in onderwijs, cultuur en diensten.
Gezien de ruimtebehoefte, worden deze functies verder ondersteund en ontwikkeld in een
goedgestructureerd geheel, de zogenaamde Stedelike Demerzone. Deze as wordt gekenmerkt door
grote gebouwen en complexen, geplaatst in een krachtige groenstructuur. De vallei van de Demer
speelt hierin een belangrijke rol.

De Boudewijnlaan — Universiteitslaan wordt beschouwd als drager van de ontwikkeling van deze as, het
Demerlandschap zorgt voor de ruimtelijke kwaliteit. Dit gebied wordt ontwikkeld als een parklandschap
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waarin deze functies gehuisvest worden in grote gebouwen(complexen). Nieuwe functies van deze aard
kunnen hier terecht. Ze worden ruimtelijk kwalitatief ingevuld, ze hebben architectonische kwaliteit en er
wordt rekening gehouden met de technische, verkeerskundige en andere aspecten.

53.1.2 Landschappelike structuur

De stad beperkt de beleving van het landschap niet tot de nostalgische beleving van de open ruimte.
Het landschap van “de stadskern”, "de steenwegbanden” en het "valleigebied” vormen net zo goed
een onderdeel van de landschappelike beleving als bijvoorbeeld de vijvergebieden van Kolberg of het
landbouwgebied ten zuiden van de stad.

De stad Hasselt wil dat de verschillende landschappen die haar grondgebied kenmerken, herkenbaar
blijven. Dat betekent dat bij nieuwe ontwikkelingen rekening zal gehouden worden met de kenmerken
van het landschap waar het ingebed zit.

53.1.3 Wonen in Hasselt, gewenste nederzettingsstructuur.

ermnst hooiddom:

woonkam

uibeoiding sledelikn woomwiken ..._,

wocriinten o gelscleende weergatieden

O

Het plangebied sluit aan bij de stedelike woonwik “Kempische Wik". De volgende visie en
beleidsdoelstellingen worden geformuleerd:

= Hasselt is en blijft een aangename woonstad;

= De stedelijke groei wordt opgevangen door zowel inbreiding als uitbreiding;

=  Elke kern moet in de invulling van zijn lokale woonbehoefte kunnen voorzien ook wat betreft de
kwantitatieve taakstelling inzake sociaal wonen. De gewenste ruimtelike structuur dient als
referentiekader bij het invullen van de kwantitatieve taakstellingen;

= Doordachte ontwikkeling van het aanbod aan te ontwikkelen woongebieden in het stedelijk
gebied.
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53.1.4 Werken in Hasselt, gewenste ruimtelijk economische structuur.

Het plangebied behoort tot de ondersteunende stedelike Demerzone aansluitend aan het
bedrijventerrein Trichterheide. Het bedrijventerrein Trichterheide is meer dan een bedrijventerrein. De
zone kan ontwikkelen van een bedrijventerrein naar een gemengde regionale bedrijvige zone met kleine
en middelgrote bedrijven in het verlengde van de kanaalkom, aansluitend aan de deelruimte Stedelijke
Demerzone. Het is een gebied dat, naast bedrijvigheid, kan tegemoetkomen aan allerhande nieuwe
behoeften en creatieve ontwikkelingen op het viak van woon-werkmilieus (ateliers), startersateliers,
(sub)cultuur, kunst, laboratoria, maar ook onderzoeks- en adviesinstellingen. Door zijn ligging kan het ook
interactief ontwikkeld worden met de aan de binnenzijde van de Singel gelegen scholencampus en de
Stedelijke Demerzone. Wonen kan alleen in een duidelijk aantoonbaar verband met de werksituatie.

53.1.5 Gewenste voorzieningenstructuur

wiikgebonden Ksuter- en lagere scholen

geisoleerd galegen insteling: buitengewoon onderwils
geisoleerd gelegen instelling: secundair onderwijs
geisoleerd gelegen insielling: hoger ondenwis

nlouw 1 onderzoeken inplartingen voor lagers scholen

cluster van onderwijsinstallingen

stedelije D
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Het plangebied is gelegen ter hoogte van de scholencampus Elfde Liniestraat. Deze campus groepeert
een aantal instellingen voor secundair, hoger en volwassenenonderwijs. Hij wordt ontsloten door de
Gouverneur Verwilgensingel, Elfde-Liniestraat, Vilderstraat en Kempisch Steenweg. De campus zit
geschakeld aan het Kolonel Dusartplein.

Streefdoel vormt een herkenbare, kwalitatief ingerichte, campus. Aandachtspunten voor de stad zijn:

= Herinrichting van de Elfde-Liniestraat als publieke ruimte waarrond de scholen zich groeperen;

= Versterken en integreren van de groene as van de Demer die dit gebied kruist;

=  ‘Verparken' van het gebied met inschakeling van het Kapermolenpark als publieke ruimte rond
de scholen;

=  Optimaliseren van de bereikbaarheid per fiets of te voet;

= Het behoud van het Koekerellepad (te onderzoeken in het kader van de functie die aan de
oude gevangenis gaat foegekend worden);

= Parkeren zo veel mogelijk organiseren via de buitenkant van het gebied via de Singel en de
Vilderstraat en de viteinden van de Elfde-Liniestraat.

Studentenhvuisvesting

De universiteit en de hogescholen trekken een groot aantal studenten aan. De meeste van deze
studenten zijn pendelstudenten. De stad wil dat meer studenten in de stad komen verblijven. Ze wil de
huisvesting voor studenten beter sturen en vergemakkeliken. De Hasseltse studentenkoten zijn bij
voorkeur gelegen in het gebied binnen de Singel. Nieuwe studentenhuisvesting in Godsheide is niet meer
gewenst.

De recreatieve en toeristische structuur

De stedelike Demerzone is €én van de drie sport-, recreatfie- en ontspanningsgebieden waar
grootschalige sport- en recreatieve infrastructuren op regionaal niveau en infrastructuren voor
sportevenementen worden geconcentreerd.

Deze stedelijke as herbergt, naast economische activiteiten, ook tal van functies en voorzieningen op

cultureel, toeristisch en recreatief vliak zoals het zwembadencomplex Kapermolen, de schaatsbaan, het
golfterrein, de Japanse tuin, de Ethias Arena, de Grenslandhallen, het Kinepoliscomplex, ...
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Nieuwe grootschalige infrastructuren, die functioneren op het niveau van de provincie of een hoge
dynamiek teweegbrengen (zoals een theaterconcertzaal, museum, fuifzalen, discotheken, hotels,
uitbreiding zwembadcomplex, ...) kunnen in de Stedelijke Demerzone terecht. Het gebied wordt voor
autoverkeer of openbaar vervoer ontsloten via de Singel of via de Universiteitslaan.

Een belangrijk element vormt de ontwikkeling van een coherente ondersteunde park- en groenstructuur
die de stedelijke Demerzone dooradert als koppel- of bufferelement tussen de onbebouwde en
bebouwde ruimte. Paden worden ingebed in deze groenstructuur zodat interne bereikbaarheid voor de
voetgangers en fietsers sterk verhoogd wordt. Deze padenstructuur vormt een onderdeel van het
wandel- en fietsroutenetwerk.

Voor de Stedelijke Demerzone moet een totaalvisie opgesteld worden die rekening houdt met de open
ruimteverbindingen, de binding met Hasselt, de onftsluiting en de relaties met Godsheide en de
universiteit.

Sportaccommodaties in de Stedelijke Demerzone

In de stedelijke multifunctionele Demerzone liggen een aantal bovenlokale sport- en spelvoorzieningen:
het zwembadencomplex Kapermolen, de skatebaan Kapermolen, de schaatsbaan “Schaverdijn”, het
golfterrein en in zekere mate ook Plopsaland.

In deze zone kunnen de sportvoorzieningen en activiteiten bestendigd, opgewaardeerd, vervangen of
verder vitgebouwd worden. Indien er behoefte is aan nieuwe accommodaties van dit niveau zal eerst
gezocht worden naar mogelijkheden binnen deze zone via verdichting of vervanging.

Veel van deze activiteiten trekken veel jongeren aan. Belangrijk is een goede verkeersontsluiting en

bereikbaarheid waarbij veel aandacht gaat naar bereikbaarheid d.m.v. openbaar vervoer (sneltram of
bus) vanuit de hele provincie.

53.1.6 De stedelike pleinen, parken, speelbossen, natuurgebieden en groenassen

i

apen e e Derrervallsl
‘open numis e wochtiy Haspengouw
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ONTWERP RUP ‘Kapertoren'’



p.39/88

De Koning Boudewijnlaan wordt aangeduid als “parklaan”. Parklanen zijn groene assen met grote
bomen in de sfeer van een lineair park. Ze hebben een beperkt aantal erfontsluitingen. De fiets- en
voetpaden zijn vrij liggend. Eventueel hebben ze een vrije baan voor openbaar vervoer. Ze moeten een
herkenbare groenstructuur krijgen.

Het Kapermolenpark wordt aangeduid als stadspark. De stadsparken zitten verweven in dicht bebouwde
gebieden. Ze worden door verschillende groepen gebruikt: door bewoners van appartementen of
rijhuizen die zelf weinig open ruimte en groen hebben, door bezoekers (studenten, werknemers, enz.) van
de stad. Stadsparken zouden, net zoals bepaalde gebouwen, het imago van een stad moeten
opkrikken. Stadsparken worden intens gebruikt. Daardoor verslijfen ze en moeten ze regelmatig
heraangelegd worden. Stadsparken hebben context of moeten zelf context genereren. Ze moeten meer
worden dan groene doorsteken. Stadsparken moeten aantrekken en zelf een attractie vormen voor de
stedeling en voor de bezoekers van de stad.

53.1.7 Gewenste verkeers & vervoersstructuur — Lijninfrastructuur

De Koning Boudewijnlaan (N702) wordt geselecteerd als lokale weg type I. De hoofdfunctie van de weg
is verbinden op interlokaal en lokaal niveau. De verbindingsweg heeft tevens een belangrijke functie als
openbaar vervoer as. Op de verbindingsweg primeert de doorstroming van regionaal verbindende
openbaar vervoerlijnen met hoge frequentie.

Nieuwe snelle tramlijnen (lightrail)

De Lijn voorziet een aantal nieuwe tramlijinen naar Maasmechelen (Sittard), Maastricht en Noord Limburg.
In al deze verbindingen vormt het station van Hasselt een belangrijke schakel.

De ontwikkeling van deze nieuwe hoogwaardige openbaar vervoersverbindingen vormt een belangrijke
potentie waarop de ruimtelijke ontwikkeling van de aangrenzende gebieden kan geént worden.
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Verschillende tracés zijn nog in onderzoek, maar duidelik is dat het tracé de stedelike Demerzone zal
doorkruisen met aangrenzende stedelike functies als Groene en Blauwe Boulevard, Campus Elfde
Liniestraat, Ethiasarena, Kinepolis, universitaire Campus, enz.

Netwerk van fietspaden en trage wegen:

De Koning Boudewijnlaan wordt aangeduid als een non-stop fietsroute. De Demervallei is aangeduid als
een bestaande groene as.

Groene as Demervallei

= nieuwe functionele fietsverbinding die Godsheide verbindt met Hasselt dwars door het goflterrein
(beveiligen van fietsers en golfers), langs de Ethias-arena tot aan de bestaande fietsburg onder
de Singel (Japanse fuin)

= nieuwe functionele fietsverbinding langs de Demer vanaf Herkenrode via Kuringen naar Hasselt
(Blauwe Boulevard), door de Prinsenbeemden, onder het spoor en tussen de gevangenis en
concentra.

53.1.8 Gewenste ontwikkeling van de binnenstad
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Bundaling van onderwiisinstelingen
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De stedelijke Demerzone

Deze as vormt een belangrike ader in het Hasselts stedelijk netwerk met de Demer als slingerend,
sfructurerend element. Het is een stedelike as die een aantal functies en voorzieningen herbergt, aan
elkaar rijgt en ontwikkelt die op provinciaal niveau functioneren. De stedelijke Demerzone is groof,
complex, divers en gemeentegrensoverschrijdend. De zone start in het hart van de stad, ter hoogte van
het Kolonel Dusartplein en loopt in oostelijke richting tot de universitaire campus van Diepenbeek.
Centraal in het gebied loopt de nieuwe sneltram (lightrail) met 3 stopplaatsen: Dusartplein, Kinepolis,
Universiteit.

In de stedelijke Demerzone wordt het bestaande beleid verdergezet. Dit betekent dat nieuwe functies
die op regionaal of provinciaal niveau functioneren er hun plaats kunnen krijgen. Dit kan via inbreiding,
verdichting, uitwisseling of uitbreiding. Als de ruimte in Hasselt volzet zou zijn, dan kan het gebied
vitbreiden op het grondgebied van Diepenbeek.

Naar ruimtelike beeldvorm of landscaping wordt het noordelijk segment anders benaderd dan het
zuidelijk segment. In het huidige stadsbeeld is het noordelijk deel overwegend groen terwijl het zuidelijk
deel vooral bebouwd is. De stad wenst dit verschil in verschijningsvorm verder te behouden bij de
ontwikkeling van de stedelijke Demerzone.

Het noordelijk deel is een stedelijk parklandschap. De gebouwen staan in een parkomgeving. Dit deel
start in feite aan het Begijnhof, implementeert de scholencampus aan de Elfde Liniestraat en de
Vilderstraat en gaat via het Kapermolenpark, Japanse tuin en de Grenslandhallen over naar het
golfterrein. Het gebied herbergt stedelijke functies als zwembad, parken en ijspiste. In Diepenbeek is het
gebied nog onbebouwd maar indien nieuwe functies zich aandienen kunnen ze dus in deze zone
geplaatst worden op voorwaarde dat het stedelijk parklandschap behouden blijft. Op sommige plaatsen
moet het parkgevoel versterkt worden, bijvoorbeeld op de parkings van de Ethias Arena en in de
scholencampus.

Bij de ontwikkeling van de stedelike Demerzone moet veel aandacht besteedt worden aan het
circulatie-, parkeer- en vervoersbeleid. De ontsluiting van het gebied is op dit ogenblik nog onveilig. Met
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de aanleg van de framlijn wordt ook onderzocht hoe de kruispunten of aantakkingen veilig kunnen
onfsloten worden en hoe de beeldwaarde van dit gebied kan opgekrikt worden naar een volwaardig
stedelijk infrastructuurlandschap. Op dit ogenblik bevinden zich in dit gebied nog zeer veel
parkeerterreinen. In de toekomst lijkt het zinvol om te onderzoeken of op deze terreinen als onderdeel
van nieuwe projecten parkeerhuizen kunnen gebouwd worden. De tframlijn zou een groot deel van de
bezoekers van dit gebied op het spoor moeten zetten.

Heft snelfietspad naar de universiteit mag niet inboeten aan comfort. De geprojecteerde nieuwe groene
fietsas langs de Demer is een belangrijke alternatieve onftsluiting naar het centrum. Missing links bevinden
zich rond Godsheide, door het golfterrein en achter de Ethias arena. Er zal onderzocht worden hoe dit
fietspad kan gerealiseerd worden.

5.3.2 Bindend deel

Het GRS Hasself voorziet niet uitdrukkelijk in de opmaak van een RUP voor dit gebied maarin verschillende
bepalingen komt het gebied naar voor. Volgende bindende bepalingen worden relevant geacht.

5.3.2.1 Bepaling 10: Selectie van toeristische attractiepolen
De gemeente selecteert de stedelijke Demerzone als toeristische attractiepool.
53.2.2 Bepaling 11: Selectie van bovenlokale stedelijke sport- en recreatiegebieden

De gemeente selecteert de sporfaccommodatie in de stedelike Demerzone als stedelijk sport- en
recreatiegebied.

53.2.3 Bepaling 13: Selectie van groene assen

De groene as "Demervallei” wordt geselecteerd als één van de dragers van de stedelijke groenstructuur
en van de trage wegen.

5324 Bepaling 20: Selectie van lokale wegen

De N702 Koning Boudewijnlaan wordt geselecteerd als lokale weg type I: lokale verbindingsweg
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5.3.3 Afwijking van het GRS

Het ontwikkelen van de bikomende huisvestiging op deze site is een nieuw gegeven dat niet gekaderd
is binnen de geldende beleidsplannen of ontwikkelingsvisies. In het GRS is voor de stedelijke Demerzone,
en meer bepaald voor de zone in de hoek Elfde Liniestraat en park, wel een visie uitgeschreven voor een
bovenlokale ontwikkeling in functie van onderwijs, toerisme, sport en recreatie, maar een visie omirent
wonen is niet opgenomen. De optie is om aansluitend bij de studentencampus ook huisvesting te voorzien
voor deze doelgroep. In onderhavig RUP beperkt deze doelgroep zich niet louter fof studenten maar
omvat deze ook de jonge starters op de arbeidsmarkt.

Conform de CODEX is het richtinggevend gedeelte van een ruimtelijk structuurplan het deel van het
ruimtelijk structuurplan waarvan een overheid bij het nemen van beslissingen niet mag afwijken, tenzij
omwille van onvoorziene ontwikkelingen van de ruimtelike behoeften van de verschillende
maatschappelijke activiteiten of omwille van dringende sociale, economische of budgettaire redenen.
De uitzonderingsgronden voor een afwijking worden uvitgebreid gemotiveerd. Ze mogen in geen geval
een aanleiding zijn om de duurzame ruimtelike ontwikkeling, de ruimtelijke draagkracht en de
ruimtelijke kwaliteit van welk gebied ook in het gedrang te brengen.

In onderstaande uitgebreide motivatie wordt aangetoond dat de geplande ontwikkeling een
onvoorziene ontwikkeling is die bij de opmaak van het GRS niet is beoordeeld en die inspeelf op recente
en foekomstige tendenzen die zowel sociaal als economisch gemotiveerd worden. Trends en marktvisie
op studentenhuisvesting

Programma: gefaseerde ontwikkeling van 260-tal studentenkamers in 4 gebouwen

Om een correcte inschatting van de actuele studentenbehoeftes te kunnen maken, is er een intern
marktonderzoek uvitgevoerd. Aan aanbodzijde van de studentenkamers in Hasselt en Diepenbeek zijn
volgende belangrijke bevindingen waar te nemen:
= Diepenbeek felt 2x meer studentenhuisvesting dan Hasselt;
= Hoewelin Hasselt de grooftste residentie is gevestigd, heeft Diepenbeek gemiddeld meer kamers
per residentie.

In Hasselt is de spreiding dus groter en zijn er meer kleinere residenties (private eigenaars met 2 & 3 kamers)
terwijl in Diepenbeek er een “professionelere” markt is met grotere residenties;
= De meest gangbare opperviaktes situeren zich tussen de 15 & 21m?;
=  Gemiddeld genomen is Hasselt 10% duurder fov Diepenbeek;
= In Hasselt wordt zowel de hoogste als laagste prijs genoteerd. Hieruit kunnen we concluderen
dat er een groot kwaliteitsverschil is in het aanbod. Hasselt telt nog heel wat “verouderde”
kamers bij particulieren in hun privé-woning. In confrast hiermee is het recentste project
“Cellebroeders” (www.kothasselt.be);
= Het aanbod is vandaag uitsluitend gericht op de verhuurmarkt. In andere steden (Antwerpen,
Gent, Leuven) wordt er ook ingespeeld op de particuliere belegger die wil investeren in één (of
meerdere) kamers.

Visie

Het ‘Campus-park’ heeft anno 2014 de ambitie om de plek te worden voor studenten, bewoners en
bezoekers waar de belevingswaarde van de gebouwen en omgeving groot zal zijn. Een gezonde mix
van commerciéle functies (winkel, catering, krantenwinkel, etc.) , publieke functies (zwemmen, Finse
piste, speelzones, parkzone, etc.) zijn, conform de geldende visies voorzien op deze plek. Maar ook een
woonfunctie heeft een onmiskenbare bijdrage voor deze mix. Het voorzien van een woonfunctie op
deze plek betekent een enorme meerwaarde, onder meer door de interacties die hierdoor onfstaan in
en rond het park. Bewoning van de site brengt beweging met zich mee, maar ook beleving, sociale
controle, ...

Hasselt is vandaag reeds een stad met vele gezichten en grootstedelijke voorzieningen. Het is zowel een
shopping-, een studenten-, een werk-, een woon-, een foeristische, als een innovatieve netwerkstad. Het
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handelsapparaat, de site van de grenslandhallen, de overheidsadministraties, de (hoge)scholen en de
universiteit Hasselt, de dienstverlenende bedrijven, de provinciale en Hasseltse cultuurhuizen, het Jessa
ziekenhuis, .... hebben een regionaal verzorgingsgebied van om en bij de 350 000 personen. Dit maakt
dat de stad Hasselt proportioneel meer moet investeren en onderhouden. In budgettaire moeilijke
omstandigheden slaagt de stad Hasselt erin een nieuwe dynamiek te realiseren. Er is aandacht voor
zowel kleine en buurtgerichte investeringen als voor grootschalige stedelijke projecten. Het nieuwe
zwembad, de verhuis van het administratief centrum, en een nieuw politie- en brandweerkantoor zijn
enkele ambifieuze projecten die de stad in de huidige legislatuur wil waarmaken.

De stad Hasselt groeit jaarlijks met een 900-tal inwoners. Deze groei heeft voornamelijk fe maken met een
stijgende externe migratie. Hasselt is omwille van de vele voorzieningen aantrekkelijk voor jong en oud.
De Limburgse provinciehoofdstad kent de meeste starters en heeft het hoogste aantal ondernemingen
per inwoner.

Een stad zal in de toekomst duurzaam groeien en zich onderscheiden door haar vermogen om creatieve
mensen aan zich te binden.

Op vlak van talentontwikkeling heeft Hasselt een bovenregionale functie te vervullen. De Campus
Elfdeliniestraat en de Universitaire Campus zijn de belangrijkste kweekvijvers voor toekomstig talent.

Naast de hogescholen en Universitaire Campus ontwikkelt zich in het noordoostelijk deel van Hasselt
spontaan een aantal clusters (hot spots) van kennisgerichte creatieve bedrijven:
= Een cultuurspot van professionele en culturele bedrijven Kaai 16 (met als bedrijven cocomo,
foodbuilding, HIT FM, creative class en Nocus communications) en SILO, (met als bedrijven A20,
Commun.sense, Kixx, Samm, De Lezenaar en YAR Vlaanderen, Villa Basta, theatergezeldschap
De Queeste, Muziekodroom);
= Media - en entertainmentcluster (Radio 2, TVL en gerelateerde mediabedrijven, Kinepolis,
Grenslandhallen, Ethiasarenahal en Plopsa indoor);
=  Cultuurhuizen Hasselt (Provinciale bibliotheek, 233, stedelike museaq, zaal Belgié, ...);
= Universiteit Hasselt en Hoger Onderwijs Campus 11de Liniestraat;
» Research Campus Hasselt, diensten en ICT-bedrijven, A-Curo, Ideaxis, Asserto, IP Globalnet, Jabil,
Kluwer, lumunus, Leoni, Youston, en kantoren voor overheidsinstellingen, AGB Hasselt, FIT, F.AV.V.,
AO, ...;

Verder heeft Hasselt een aantal bedrijven die op viak van innovatie en creativiteit een stuwende

economische rol (zullen) spelen. LRM (life science, clean ftechnology, media & ICT,...), Machiels,
Concentra, ES Healthcare (fandtechniek), Cegeka (ICT), studie- en architectenbureaus / vrije beroepen,
Jessa ziekenhuis, ... Maar ook kunstenaars, zoals Koen Van Mechelen, met het internationaal

broedproject op zoek naar de kosmopolitische kip en het theatergezelschap De Queeste, dragen bij tot
de innovatiekracht van de stad.

Voor de verdere ontwikkeling van de stad Hasselt zullen de diverse bestaande clusters verder dienen
ontwikkeld te worden. Het is van belang dat Hasselt haar froeven ten volle uitspeelt. Het Spartacusproject
( sneltram van Hasselt naar Neerpelt/Maastricht/Maasmechelen), en het snelfietspad door de
Demervallei vormen een belangrijke (re)creatieve ontwikkelingsas in de stad, met name de as van de
Universitaire Campus te Diepenbeek, over de media- en entertainmentcluster Kinepolis/Grenslandhallen,
de Elfdelinie Campus, de nieuwe universitaire stadscampus Hasselt naar de Research Campus Hasselt.

Hasself is een verblijfsplek voor studenten, toeristen, bewoners, bezoekers,... Uit economisch standpunt is
het van belang de verblijfsduur te verlengen. Vanaf een verblijf van 3 uren zijn er significant hogere
bestedingen. Een compacte stad, zoals Hasselt, met een hoge concentratie aan winkels, horeca, hotels,
culturele attracties, aangename parken in combinatie met een doordacht parkeer- en mobiliteitsbeleid
doet de verblijfsduur verlengen. Hasselt moet aldus een verblijffsspot worden voor fun shoppers,
Bourgondische genieters, netwerkende professionelen en studenten, creatievelingen, gastvrije en open

inwoners, ....
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Het noordoostelijk stadsdeel wordt de bestemming voor de opleidingsinstituten en de kennisgerichte - en
innovatieve bedrijven. Een samenhangend ruimtelik en economisch beleid en een slimme marketing is
van belang.

De universitaire schaal van Hasselt is ten aanzien van de eeuwenoude universiteit van de KU-Leuven
eerder beperkt en moeilijk bij fe benen. Toch slagen de Universiteit en de PXL erin sfudenten aan te
frekken uit heel Viaanderen omwille van een aantal heel specifieke professionele bachelors en masters
(muziek, bouw, verkeerskunde,...). De kleinschaligheid en de veilige en compacte stadsomgeving
boezemt ouders veel

vertrouwen in.

De huidige contouren van de Elfdelinie campus is in fermen van oppervlakte de groofste van het land.
Er ziin nog vele plekken in te vullen. PXL werkt zelf ook nog een publiek privaat project uit voor de verdere
vitbouw van haar campus. De universiteit wenst daarenboven bijkomende masters aan te bieden en
plant representatieve ontvangstruimtes in de binnenstad.

Bovendien bieden de beide zijden van de Singel ter hoogte van de Elfdeliniestraat en in het bijzonder
Trichterheide, een te herstructureren bedrijventerrein, ruimte voor hoogwaardige bedrijvigheid,
gemengde stedelijke ontwikkelingen en spinoff bedrijven.

Onder regie van de stad wordt gestreefd naar een universitaire en (hoge) scholencampus waar het
aangenaam en veilig vertoeven is (ruimtelijke kwaliteit), waar een ontmoetingsplaats gecreéerd wordt
voor studenten, opstartende professionelen, docenten, bedrijfsleiders (captain of industry’s),... en waar
de stadscampus de binding maakt met het centrum en de stedelijke sportrecreatie. De universitaire en
(hoge) scholencampus ontwikkelt zich fot een netwerkplek voor studenten, professionelen, docenten /
professoren, .... Er wordt gestreefd naar een 7/ 7 en 24 / 24 beleving.

De core business gerelateerde ontwikkelingen van de Universiteit Hasselt zijn ondermeer:

= Aanbieden van universitaire opleidingen (masters, manama, doctoraatsopleidingen,...) voor
een 5400 studenten met een feam van 1000 personeelsleden;

= Vdlorisatie van fundamenteel en toegepast wetenschappelik onderzoek;

= Uitbouw van de stadscampus Hasselt om te komen tot een evenwaardige bipolaire campus
Hasselt — Diepenbeek - bikomende ontvangst- en onthaalinfrastructuur in de binnenstad (oa.
Herkenrodekazerne);

= Inkantelen van de tweecycli-opleidingen naar masters (architectuur en kunsten /
ingenieursopleidingen / kinesitherapie);

*» Verplaatsen van opleiding TEW naar Hasselt indien en voorzover sciencetoren te Diepenbeek
niet kan doorgaan;

= Verdere uitbouw van de masters in biomedische wetenschappen en spinoffs te Diepenbeek;

= Verdere uitbouw van de masters in Humane wetenschappen en spinoffs te Hasselt;

= envan de PXL zijn ondermeer:

= Het aanbieden van 21 professionele bachelors voor een 7000-tal studenten met een feam van
700 personeelsleden;

= Opstarten van een PPS langs de singel, uitbreiding en renovatie van bestaande gebouwen
(spinoffs / bedrijvencentrum voor starters / ontmoetingscentrum tussen school en beroepsleven
i.s.m. LRM);

=  Opwaardering van bestaande sporthal (fitness / dansschool);

= Eigen studentenhuisvesting renoveren en opwaarderen (90 kamers te klein gehuisvest @ 215
€/kamer incl. kosten en draadloos netwerk) — huisvesting aanbieden voor bijzondere doel-
groepen (sociaal tarief, personen met functiebeperkingen,...);

= Inkantelen van CVO - opleidingen.

Volgende niet core business gerelateerde activiteiten worden ook als wenselijk gesuggereerd:
= Uitbouw van een gezondheidscentrum, dokter, verpleging, apotheek,....;
= Veiligheid (politie bijkantoor);
= Kanforen voor repetitoren / psychologen / pedagogen / onderwijskundigen / ...;
= Hoftelfunctie voor langdurige huisvesting van gastprofessoren/ erasmusstudenten /
visitatiecommissies/ wetenschappelijke uitwisselingsprogramma’’s/...;
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= Hotelfunctie voor buitenlandse studenten door de Universiteit zelf aan fe bieden (wasserette /
dienst voor beddenlinnen / kookgerief / maalfijden / ...)

=  Wasbar;

= lLeeszalen;

» Dagbladwinkel;

= Uitzendkantoren voor jobstudenten;

» Betaalbare studentenhuisvesting (minimaal 200 “future proof” kamers);

= Betaalbare commerciéle Fitness;

= Kinderopvang voor de kinderen van het personeel van de universiteit en de hoge scholen
(verder onderzoek wenselijk);

Ontwikkelingsstrategie

De geplande ontwikkeling voorziet in een aantal ontwikkelingen die de campusbeleving verbreden en
inhoudelijk versterken.
Prioritaire ontwikkelingen ter versterking van de Campusbeleving zijn volgende:
1. Verruimen en verhogen van het recreatieve gebruik van het bestaand Campuspark (meer openheid,
demer, zwembad, Finse piste,...)
2. Toevoeging van de studentenhuisvesting en concenfratie en clustering van adlle
studentengerelateerde functies waaronder:

= Fakbar (nader te bepalen met de inrichtende machten)

= Fitness

= Kindercréche (specifieke vraag van UHasselt)

= Huisvesting (studenthotel functie) erasmus of andere buitenlandse studenten

=  Wasbar;

» Leeszaal;

» Dagbladwinkel;

= Uitzendkantoren;

= Kantoren voor repetitoren;

Experience economy

Naast de creatie van een bestemming voor het park staat dus de campusbeleving centfraal. Door
studenten-voorzieningen te concentreren en te clusteren in een groene recreatieve setting (cf.
masterplan Palmbout) zullen de studenten en bezoekers zich spontaan aangetrokken voelen. Het huidig
openbaar park heeft deze beleving niet. Kortom, er is behoefte in Hasselt aan een verblijfsplek voor
stfudenten waar het aangenaam vertoeven is en waar nieuwe verhalen geschreven worden.

De huidige studentenpopulatie bestaat nief langer uit alleen maar jonge mensen van 18 tot 21 jaar oud
maar is zeer gevarieerd, denk maar aan de BaNaBa-, de MaNaBa- en de MaNaMastudenten, de
docturaatsstudenten, studerende koppelijes die op een betaalbare manier willen gaan samenwonen.

Het stadsbestuur van Hasselt wenst ondermeer met de inrichting van de Elfdeliniestraat, de opmaak van
RUP’s,... een regierol op te nemen om de bestaande creatieve clusters te versterken en flankerend te
ondersteunen. Het is de ambitie van de stad om een volwaardige speler te zijn in de kennis- en
technologiedriehoek ELAT (Eindhoven, Leuven en Aken friangle).
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6. RELEVANTE PLANNEN EN BELEIDSSTUDIES

6.1 Gewestelijk RUP “Afbakening regionaalstedelijk gebied Hasselt-Genk”
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Op 30 april 2014 werd het gewestelik ruimtelijk uitvoeringsplan “Afbakening regionaalstedelijk gebied
Hasselt-Genk” principieel definitief vastgesteld door de Viaamse Regering.

Het plangebied is gelegen binnen de afbakeningslijn van het regionaalstedelijk gebied Hasselt-Genk,
maar maakt geen deel uit van één van de deelplannen.

6.2 Mobiliteitsplan Hasselt

Samen met de stad Genk werkt de stad Hasselt aan een nieuw mobiliteitsplan voor het regionaalstedelijk
gebied Hasselt-Genk. Dit mobiliteitsplan zal bestaan uit 4 delen: een lokaal mobiliteitsplan voor Hasselt
en voor Genk, een bovenlokaal mobiliteitsplan in samenwerking met MOW en De Lijn en een
overkoepelend regionaal verkeersmodel.

De beide stadsbesturen slaan de handen in elkaar met als doel de verkeersveiligheid, -leefbaarheid en
—bereikbaarheid van de bipool die zij vormen te verbeteren. Het STOP principe (Stappers, Trappers,
Openbaar vervoer, Privé vervoer) wordt hierbij als vertrekpunt gehanteerd.
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6.3 Spartacusplan

De Lijn wenst een bikomende, forse reizigersgroei te bereiken door de kwaliteit van het openbaar vervoer
in Limburg op te frekken tot een niveau waarop openbaar vervoer een goed en waardevol alternatief
biedt voor de personenwagen. De uitbouw van een hoogwaardig netwerk van regionaal openbaar
vervoer in Limburg moet tot een wijziging van de verplaatsingsgewoonten binnen de provincie leiden.
De Lijn wil zo een duurzame bijdrage leveren tot de vrijwaring op lange termijn van de leefkwaliteit in
Limburg.

Limburg is met zijn relatief grote opperviakte en specifieke ruimtelike ordening binnen de Viaamse
context een atypische provincie. Binnen de provincie wordt een diffuus verplaatsingspatroon vastgesteld
en het huidige openbaar vervoer kan hier niet concurreren met de personenwagen.

Het magere spoorwegennet heeft een relatief beperkt aanbod aan treindiensten en is voornamelijk
gericht op pendelaars richting Brussel en Antwerpen. Binnen Limburg bestaan er geen treinverbindingen
met het Maasland en het noordelijk deel van de provincie, er rijden geen freinen naar Nederland en de
lage frequenties maken de trein weinig aanfrekkelijk voor korte verplaatsingen.

Zowel het trein- als busaanbod bestaat uit frage verbindingen die alle stopplaatsen bedienen. Trage
verbindingen, vaak gecombineerd met verschillende overstappen, leiden fotf lange reistijden wat het
openbaar vervoer minder attractief maakt.

De Lijn kende succes met de invoering van de basismobiliteit en aantrekkelijke tariefformules. Het
vitgebreide busnet blijfft echter voornamelijk gericht op een ontsluitende en lokale bediening. Een
regionaal netwerk voor snelle, verdere verplaatsingen waarop dit onfsluitende busnet aansluit in goed
vitgekozen knooppunten ontbreekt vandaag nog.

De STIMULI-studie in opdracht van de Viaamse Regering uit 2003 gaf een aantal potentieel interessante
verbeteringen en verbindingen aan op het vlak van gewestelik en regionaal openbaar vervoer voor
Limburg. Aangezet door deze studie en de regels van netmanagement zoals bepaald in het Decreet
Personenvervoer en zijn uitvoeringsbesluiten, heeft De Lijn een toekomstplan ‘“regionet Limburg”
ontwikkeld voor het openbaar vervoer in de provincie Limburg.

Het algemeen concept voor dit regionet is uvitgewerkt als een knooppuntennetwerk. Een
knooppuntennetwerk is ideaal om voor relatief kleine vervoersstromen die in veel richtingen zijn gespreid,
opfimale reismogelijkheden te bieden. Een knooppuntenopzet impliceert dat tfreinen, sneltframs en
bussen uit allerlei richtfingen gelijktijdig bij elkaar komen op knooppunten, zodat overstappen op andere
lijnen in verschillende richtingen mogelijk wordt.

Het knooppuntennetwerk wordt binnen het Spartacusplan als volgt ingevuld:
= een dragende structuur die voor een snelle en gesynchroniseerde verbinding van de knopen
zorgt, dit impliceert:
o het optimaliseren van de dienstverlening van de trein door een aangepaste
dienstregeling van de NMBS en op bepaalde plaatsen hogere frequenties,
o hetinvoeren van sneltframverbindingen op hoofdassen die nu alleen per (langzamere)
bus bediend kunnen worden,
o hetverdichten met bikomende snelbuslijnen op relaties die minder voor spoorbediening
in aanmerking komen;
= afstemmen van de ontsluitende streekbussen en lokale busbedieningen voor een viotte aan- en
afvoer naar de knooppunten van de dragende structuur;
= voorzien van tariefsystemen, aangepast aan een geintegreerd spoor — bus aanbod;
» Voorzien van vrije busbanen en verkeerslichtenbeinvioeding fen behoeve van befrouwbaarheid
en regelmaat.
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In Noord en Oost Limburg zijn er geen spoorwegnetwerkverbindingen voor personenvervoer met de rest
van de provincie. Daarom wordt de dragende structuur in deze richting versterkt met in totaal drie
sneltramlijnen vanuit Hasselt:
= Hasselt-campus UHasselt -Lanaken — Maastricht;
=  Hasselt -campus UHasselt -Genk-Maasmechelen-(Sittard);
= Hasselt — Noord-Limburg( waarbij nog een definitieve keuze moet gemaakt worden tussen
sneltram- of treinverbinding).

Deze drie sneltramlijnen vormen de snelframruggengraat van het Spartacusplan. De sneltrams moeten
zorgen voor korte reistijden en een betere regelmaat op deze belangrijke assen.

Het plangebied zelf ligt langs het tfracé van de Spartacus sneltramlijn 1 (Hasselt — campus UHasselt —
Lanaken — Maastricht).
64 Masterplan Elfde Liniecampus d.d. 2009

Zie hoofdstuk 2 van deze toelichtingsnota.

6.5 Masterplan Elfde Liniecampus d.d 2012

Zie hoofstuk 2 van deze toelichtingsnota.

6.6 PPS nieuw stedelijk zwembad binnen een ruimere gebiedsontwikkeling

Zie hoofdstuk 2 van deze toelichtingsnota.

3
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7. BESTAANDE FEITELIJKE EN JURIDISCHE TOESTAND

7.1 Bestaande juridische toestand.

In dit hoofdstuk worden de planningscontext betreffende de relevante juridische documenten en de
ruimtelijke en sectorale beleidsdocumenten voor het plangebied beschreven. Deze vormen de (al dan
niet juridische) randvoorwaarden voor de ruimtelijke ontwikkeling van het plangebied.

Toelichting

Voor het plangebied is het gewestplan Hasselt-Genk, K.B. 03-04-1979, van
toepassing. Volgende afbakeningen vallen in het plangebied:
. gebieden voor gemeenschapsvoorzieningen en openbaar nut,

Gewestelijk RUP "Afbakening regionaalstedelijk gebied Hasselt-Genk”

Niet van toepassing.

Niet van toepassing.

Niet van toepassing.

Niet van toepassing.

Niet van toepassing.

Niet van toepassing

Niet van toepassing.

Niet van toepassing.

Niet van toepassing.

Niet van toepassing.

Niet van toepassing.

Niet van toepassing.

Niet van toepassing.

Niet van toepassing.

Niet van toepassing.
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De volgende relevante kaarten zijn terug te vinden in de kaartenbundel:

= GRB
=  Gewestplan

7.2 Bestaande feitelijke toestand

De volgende relevante kaarten zijn terug te vinden in de kaartenbundel:

=  Orthofoto
=  Topokaart

7.2.1 Ruimtelijke analyse van het plangebied in de directe omgeving

bestaand
zwembad

Het plangebied ligt aan één van de toegangen tot de campus, meer bepaald ter hoogte van het
kruispunt van de Elfde Liniestraat en de Koning Boudewijnlaan. Ruimtelijk behoort het plangebied ot het
Kapermolenpark.
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Het plangebied raakt aan de verbinding tussen het fietspad langs de Koning Boudewijnlaan en de Elfde
Liniestraat vormgegeven. Ten zuidwesten van het plangebied gaat de trage verbinding onder de Elfde
Liniestraat door om aansluiting te vinden met de frage verbinding aan de overziide van de Elfde
Liniestraat. Aan de overziide van de Elfde Liniestraat vervolgt ook het fietspad langs de Koning
Boudewijnlaan zijn route in de richting van het cenfrum van Hasselt.

Het plangebied bestaat vandaag uit één groot grasvlak, deels aangeplant met bomen. In de omgeving
van het plangebied komen gelikaardige zones voor maar zijn er ook meer dicht begroeide zones
aanwezig. Het niveauverschil tussen de gronden in het park, en meer bepaald in het plangebied, en de
Elfde Liniestraat/ Koning Boudewijnlaan is er plaatselijk sterk voelbaar: het hoogteverschil loopt ter hoogte
van de onderdoorgang van de trage verbinding onder de Elfde Liniestraat op tot ca. 3,00 meter. Het
hoogteverschil wordt opgevangen door groene taluds.

De groenstructuur wordt vandaag hoofdzakelik bepaald door grasviakken met her en der
bomengroepen of solitaire bomen. Op coghoogte kent het gebied een zekere openheid. Het merendeel
van de grasvlakken wordt intensief gemaaid. Op bepaalde plaatsen, waaronder ook binnen het
plangebied, wordt een extensief maaibeheer foegepast (omlijnd met een sfippellin op de
bovenstaande figuur). De meest prominent aanwezige groenstructuur is de groep hazelaren die in een
gridpatroon zijn ingepast rechts van de toegang fot het huidige zwembad. De groenstructuur heeft
vanzelfsprekend een bepaalde beeldwaarde. De biologische waarde ervan is echter eerder beperkt.

Bebouwing is er vandaag nog niet aanwezig.
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8. KNELPUNTEN, AANDACHTSPUNTEN EN DOELSTELLINGEN

8.1 Knelpunten en aandachtspunten

= De woontforen wordt ingepast in een parkachtige omgeving. De bebouwing, waar de
woontoren een onderdeel van uitmaakt, moet steeds te gast blijven in het park. Daarnaast moet
de foren ook op een verantwoorde wijze geintegreerd worden in het bestaande kernweefsel.
Dit vergt een doordachte visie over de inpassing, de bouwhoogte en de footprint van het
gebouw;

= De (toekomstige) openheid van het park moet ervaren kunnen worden wanneer men het park
nadert;

= De foren moet functioneel in relatie komen te staan met het park zodat het gebouw een
wezenlik deel gaat uitmaken van het park en er een sterke interactie ontstaat tussenbeide.

8.2 Potenties

= De woontoren wordf ingepast in een bestaande parkachtige omgeving. De ruimtelike, leef- en
beeldkwaliteit is van meet af aan al relatief groot en kan maximaal aangewend worden;

= De woontoren wordt ingepast op een strategische (zicht)locatie in de stad;

= De woontoren wordt ingepast aan een van de toegangen tot de “campus”.

8.3 Doelstellingen

De oksel die gevormd word door de Koning Boudewijnlaan en de Elfde Liniestraat is een bijzonder
strategische locatie gezien de ligging aan de toegang fot de campus en op een zichtlocatie vanaf het
Kolonel Dusartplein. Het plan voorziet op die plek in de realisatie van een woontoren. De toren zal een
nieuw baken en een oriéntatiepunt vormen in de stad en de enfree tot de campus visuadliseren. Een
hoger bouwvolume op die plek is dus te verantwoorden vanuit de bestaande ruimtelijke structuur.

De toren moet gerealiseerd worden als een slank volume met een beperkte footprint en met bijzondere
aandacht voor de architecturale vitwerking zodat deze past binnen de globale visie op de gebouwen
als “follies” in het park.

Naast het feit dat de bebouwing steeds te gast moet zijn in het park, moet er bijzondere aandacht
gevestigd worden op de ligging binnen het stadsdeel waar onderwijs centraal staat: het stadsdeel vormt
een ware campus. Het programma dat toegevoegd wordt in het park staat, conform het masterplan
van Palmbout en de opdrachtomschrijving van het project, dan ook maximaal in het teken van de
ligging aansluitend aan de campus en in het park.

De bedoeling bestaat erin om, aansluitend aan de studentenhuisvesting in het park, een woontoren met
starterswoningen te realiseren. Die starterswoningen zijn bedoeld voor studenten die nog even “blijven
plakken” op de campus nadat zij afgestudeerd zijn. Het gaat hier meer specifiek over betaalbare
woningen met een beperkte vloeropperviakte. Op die manier wordt er een geleidelijke overgang
gevormd van de studentenflats naar het woonprogramma in het stadscentrum van Hasselt en wordt een
meer divers woningaanbod gecreéerd, hetgeen op zijn beurt dan weer zorgt voor een sociale mix.

3
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De inplanting van een woontoren in een parkomgeving impliceert dat de ruimte rondom het gebouw
nagenoeg volledig publiek foegankelijk zal zijn. De privacy op de gelijkvloerse bouwlaag kan hierdoor
niet gegarandeerd worden. Wonen op het gelikvloers is dus niet meteen wenselik. Het gelijkvioers leent
zich eerder om een publieke commerciéle functie in te richten, zodat er ook interactie ontstaat tussen
het gebouw en hetgeen er zich in het park afspeelt. Belangrijk is dat de functie die er ingepast wordt in
eerste instantie ook in het teken staat van de campus en dus student- gerelateerd is.

Het parkeren wordt ondergronds georganiseerd en bekeken in samenhang met de naastliggende

ontwikkelingen en het nieuwe zwembad. De toegang naar de ondergrondse parking zal verderop langs
de Koning Boudewijnlaan ingericht worden (buiten het plangebied].
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9. SCHETSONTWERP

In het kader van het wedstrijdontwerp voor het zwembad werd de inplanting en volumetrie van de
woontoren uitvoerig onderzocht. Het schetsontwerp dat hieruit resulteert wordt onderstaand getoond.
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10. CONCLUSIE VAN HET ONDERZOEK TOT M.E.R.

Door de inwerkingtreding van het besluit van de Vliaamse regering van 11 april 2008 dient in het
planproces van een ruimtelijk vitvoeringsplan (RUP) formeel rekening gehouden te worden met het
onderzoek van milieuveffecten die de readlisatie van de bestemmingen in dit RUP kunnen teweegbrengen.

In de praktijk betekent dit dat voor elk RUP minimaal een ‘onderzoek tot m.e.r (milieveffectrapportage)’
dient uitgevoerd te worden. Hierbij gaat men na of het plan of programma aanzienlike effecten kan
hebben ten opzichte van de bestaande situatie voor mens en milieu. Dit onderzoek houdt een
beoordeling in aan de hand van de in bijlage | opgesomde criteria van het Decreet van 05 april 1995
houdende algemene bepalingen inzake milieubeleid (DABM).

Het onderzoek tot m.er. is gebeurd in een afzonderlike screeningsnota. Bij de opmaak van de
screeningsnotfa was er nog geen duidelikheid over de afbakening van het plangebied. In de
screeningsnota is er daarom uitgegaan van een ruimer studiegebied.

Het onderzoek toont aan dat het studiegebied en de nabije omgeving geen relevante bijzondere
kwetsbaarheden vertonen die mogelik onderhevig kunnen zijn aan aanzienlike milieveffecten. Een
verdere disciplinegewijze uitwerking heeft bijgevolg geen toegevoegde waarde.

Wel komen uit dit onderzoek een aantal aandachtspunten naar voor om mee te nemen bij de verdere

vitwerking van het plangebied alsook bij het latere vergunningenbeleid:

e het voorzien van zo veel mogelik waterdoorlatende verhardingen voor de fiets- en wandelpaden
doorheen het gebied

e het hemelwater maximaal hergebruiken en het overige hemelwater maximaal laten infilireren (de
gewestelike stedenbouwkundige verordening hemelwater is van toepassing)

e |andschappelijke integratie van het plangebied en maximaal vrijwaren van de landschappelike en
ecologisch waardevolle gebieden van het Kapermolenpark

e ganplanten nieuwe bomen als compensatie van gerooide of fe verplanten bomen (hazelaars)
behoefte aan parkeerplaatsen binnen het plangebied opvangen
geen gemotoriseerd verkeer doorheen het plangebied; enkel een toegang tot de geplande
(ondergrondse) parking, te bundelen met de ontwikkelingen op de aanliggende gronden ten oosten
langs de Koning Boudewijnlaan.

De screeningsnota op datum van 15 mei 2014 verzonden naar de dienst Begeleiding Planprocessen.
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11. GRAFISCH PLAN

11 Doorvertaling naar grafisch plan

De inplanting en volumetrie van de woontoren is uitvoering onderzocht in het kader van het
wedstrijdontwerp. Het wedstrijdontwerp wordt dan ook als leidraad gebruikt in de doorvertaling van de
geformuleerde doelstellingen naar een grafisch plan en voorschriften.

Onderhavig RUP heeft enkel de intentie om de realisatie van de woontoren in het park mogelijk fe maken.

De afbakening van het RUP wordt beperkt tot de footprint van het gebouw uit het schetsontwerp,
vermeerderd met 1,00m om de nodige marge voor uitbreiding (i.f.v. stabiliteit, veiligheid, energienormen)
te laten en verruimd met de afbakening van de ondergrondse parking om de realisatie van de nodige
parkeerplaatsen mogelik te maken.

Enkel de zone waarbinnen de woonforen moet ingepland worden wordt bestemd als stedelijk
woonproject. Voor de omliggende gronden wordt er gewerkt met een overdruk. De
gewestplanbestemming blijft van foepassing, maar wordt uvitgebreid voor de realisatie van de
noodzakelijke vitbreidingen van het gebouw, voor de redlisatie van een ondergronds parkeervolume en
het freffen van maatregelen om windhinder of —gevaar te voorkomen.

11.2 Ruimtebalans
BESTEMMING GEWESTPLAN RUP
zone voor openbaar nut 1486
zone voor stedelijk woonproject 534
zone voor ondergronds parkeren 952
TOTAAL: 1486 m? 1486 m?
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12. PLANSCHADEVERGOEDING, PLANBATENHEFFING EN COMPENSATIE

Onderstaande kaart geeft een overzicht van de percelen waarop een bestemmingswijziging wordt
doorgevoerd die aanleiding kan geven fot een planschadevergoeding, een planbatenheffing of een
compensatie in het kader van het grond- en pandenbeleid.
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13. OPGAVE VAN DE VOORSCHRIFTEN DIE STRIJDIG ZIJN MET HET RUP EN DIE
WORDEN OPGEHEVEN

De voorschriften opgenomen in het Koninklijk Besluit van 28.12.1972 betreffende de inrichting van de
ontwerp gewestplannen en het gewestplan Hasselt-Genk, K.B. 03-04-1979, worden volledig opgeheven
voor de delen gelegen binnen het plangebied en infegraal vervangen door het van kracht geworden
RUP “Kapertoren”.
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14. WATERTOETS

De watertoets is gebeurd in het kader van de screeningsnota. Bij de opmaak van de screeningsnota was
er nog geen duidelijkheid over de afbakening van het plangebied. In de screeningsnota is er daarom
vitfgegaan van een ruimer studiegebied. Bijgevolg wordt ook in de beschrijving van de watertoets een
ruimer gebied omschreven.

14.1 Waterlopen

Het plangebied is gelegen binnen het Demerbekken. De dichfst bijzijnde waterloop is een geklasseerde
waterloop eerste categorie, de Demer, op circa 300,00m ten noorden van het plangebied.

= Kaart: Waterlopen (zie kaartenbundel)

14.2 Watertoets

Samengevat voor alle watertoetskaarten geeft onderstaande tabel het resultaat voor het plangebied.

Tabel 1: samenvatting watertoetskaarten

Type kaart Conclusie

Hellingenkaart Terrein kent weinig helling m.u.v. de hellingen op de
hoek met de Koning Boudewijnlaan, daar waar de
fietstunnels gelegen zijn: voornamelijk hellingen van
5-10% met enkele plaatsen helling groter dan 10%

Erosiegevoelige gebieden Niet erosiegevoelig m.u.v. de hellingen op de hoek
met de Koning Boudewijnlaan, daar waar de
fietstunnels gelegen zijn:

Winterbed Niet gelegen in een winterbed van een grote
waterloop

Overstomingsgevoelige gebieden Niet overstromingsgevoelig

Infiltratiegevoelige bodems Niet infiliratiegevoelig gebied, op de grens gelegen

van infiltratiegevoelig gebied

Grondwaterstfromingsgevoelige gebieden | Zeer gevoelig (type 1). Op de grens gelegen van
matig gevoelig (type 2) gebied.
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= Kaart: Overstromingsgevoelige gebieden (zie kaartenbundel)
= Kaart: Grondwaterstromingsgevoelige gebieden (zie kaartenbundel)

14.3 Zuivering (huishoudelijk) afvalwater

Voor wat betreft sanitair afvalwater kan gesteld worden dat het beleidsmatig kader via de ‘Krachflijnen
voor een geintegreerd rioleringsbeleid’ en aanvullingen samen met de codes voor goede praktik een
systeem creéert waarin stedelijk afvalwater wordt verzameld en gezuiverd alvorens het terechtkomt in
het opperviaktewater.

De zoneringsplannen werden in de periode 2006-2008 opgesteld in samenwerking tussen de stad of de
gemeente en de Viaamse Milieumaatschappij (VMM). Hierbij werd per zuiveringszone aangegeven of
een gebied al dan niet aangesloten is op een zuiveringsstation, aansluitbaar is op een zuiveringsstation
of waar het afvalwater individueel (IBA) dient gezuiverd te worden.

Volgens het zoneringsplan van de VMM ligt het voorliggend plangebied in “centraal gebied”, wat
betekent dat er reeds een afvalwaterriolering aanwezig is die verbonden is met een operationele
waterzuiveringsinstallatie. De geplande woontoren (wonen en andere nevenfuncties zoals kantoor,

diensten en horeca) zal worden aangesloten op het aanwezige rioleringsysteem dat het afvalwater naar
de betreffende RWII leidt.

»  Kaart: VMM Zoneringsplan (zie kaartenbundel)

14.4 Bodem
Binnen de afbakening van het plangebied worden enkel antropogene gronden aangeduid (OB).

De bodem ter hoogte van het plangebied heeft een drainageklasse die niet bepaald is.

= Kaart: Bodemkaart (zie kaartenbundel)
Het plangebied is niet infiliratiegevoelig en zeer gevoelig voor grondwaterstroming (type 1). De
bodemgebuikskaart toont dat het projectgebied in 'bebouwde zone' ligt met andere bebouwing. Uit
de opbouw van de bodemkaart kan afgeleid worden dat de ondergrond uit natte lichte

zandleembodem bestaat, waardoor waterinfiliratie naar de ondergrond mogelijk is. Volgens de Viaamse
Hydrografische Atlas behoort het projectgebied tot het Demerbekken. Ten noorden stroomt de Demer.

=  Kaart: Bodemgebruikskaart (zie kaartenbundel)
Het grondwater is in het studiegebied aangeduid als zijinde weinig kwetsbaar doordat de bovenste

watervoerende laag bestaat uit zand. Dit wordt uvitgedrukt met een index Cc op de
grondwaterkwetsbaarheidskaart.

= Kaart: Grondwaterkwetsbaarheidskaart (zie kaartenbundel)

Er zijn geen waterwingebieden voor grondwater gelegen in de nabijheid.
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14.4.1 Analyse en beoordeling

De planoptie zal een foename van verharding feweegbrengen ten opzichte van de bestaande toestand
en dit in hoofdzaak ten gevolge van de bikomende 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 fot deze parkeergarage, over 2 verdiepingen, gebeurt via de
centrale toegang langs de Koning Boudewijnlaan (buiten het plangebied RUP gelegen). Het
verhardingsoppervlakte van de wegenis zal wellicht nauweliks wijzigen ten opzichte van de huidige
situatie omwille van het voorzien van één gebundelde toegangsweg van de ondergrondse parking
rechtstreeks naar de Koning Boudewijnlaan.

De bouw van een woontoren veronderstelt ook bijkomend afvalwater, dit kan aanleiding geven fot 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.

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 opperviakte van de verharding (toegangsweg) afneemt.

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

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.

14.4.2 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.
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15. BIJLAGE: VERSLAG PLENAIRE VERGADERING
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Plenaire vergadering voor het RUP Kapertoren. Bespreking van de ontvangen adviezen.

Provincie Limburg dienst Ruimtelijke Planning en Beleid

De provincie Limburg geeft een voorwaardelijk gunstig advies.

Juridisch-planalogische context:

Het voorontwerp-GRUP-"Kapertoren” kadert in zijn globaliteit binnen de doelstellingen van het RSPL {en het
RSV).

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 voarafgaande 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 wit het wedstrijdontwerp d.d. 2012-2013,

De provincie stelt dat advies dient gevraagd aan de VMM, RVR en MER. Deze adviezen zijn aangevraagd,
enkel het advies van RVR is reeds ontvangen.

Ruimtelijke afweging:

Het GRUP wordt gekaderd in de visle zoals ontwikkeld in voorafgaande masterplannen en concurrentiedialoog.
De provincie stelt dat het ontwikkelen van extra huisvesting voor jonge starters is een nieuw gegeven dat nag
niet gekaderd werd in de geldende beleidsplannen of criwikkelingsvisies, en vraagt om dit toe te voegen in de
toelichtingsnota.

In het GRS is voor de stedelijke Demerzone, en meerbepaald de zone m.b.t. Eifde Liniestraat en het park, een
visie uitgeschreven voor een hovenlokale antwikkeling i.f.v. anderwijs, toerisme, sport- en recreatic.
Het inbrengen van de woonfunctie, zelfs in zeer beperkte mate, is niet voorzien.
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03/07/14
De voorgestelde antwikkelingsmogelijkheden mosten gekaderd worden binnen de visie van het GRS of een
afwijking hiervan moet gemotiveerd worden conform artikel 2.1.283 van de VCRO.

De planningscontext dient vitgezuiverd te worden tot het relevante voor dit plangebied.
De ruimtebalans orthreekt en dient bijgebracht te worden.

In de stedenbouwkundige voorschriften worden enkel m.b.t, de detailhandel een maximale oppervlakten
opgegeven. Het is wenselijk dit door te trekken voor alle toegelaten nevenfuncties.

De provincie vraagt om enkel op het gelijkvloers en 1 verdieping nevenfuricties toe te laten.

Daar voor de beoogde typologie (wooneenheid voor jonge starters) een max. netto vioeropperviakte opgelegd.

Het is dan ook wenselijk dat het niet toegelaten wordt meerdere eenheden samen te voegen.

GECORD

De GECORD wenst haar bekommernis te uiten over het in de hand houden van de juiste invuliing van deze woningen als
starterwoningen. Ze staat achter de stelling van de provincie om op te nemen in de voorschriften dat de woningen niet
kunnen samengevoegd worden en dus maximum netto 65 m? grool kunnen zijn. Ze vraag tevens voorwaarden in de
notarigle en basisakte op te nemen.

Er wordt gesproken over &én parking per wooneenheid en voldoende fietsenstalling, maar dit is in het ontwerp niet
duidelijk terug te vinden in de voorschriften. De GECORO vraagt dan ook om dit effectief op te nemen in de
stedenbouwku ndige voarschiften van het rulmteljk uitwoeringsplan,

De Gecoro brengt een unaniem voorwaardelijk gunstig advies uit over het RUP 211 “Kapertoran”, mits rekening wordt
gehouden met bovenvermelde opmerking.

Ruimte Viaanderen

Ruimte Viaanderen geeft een gunstig advies,
De planningscontext dient nagekeken en aangevuld te worden.

Er zijn geen hezwaren tegen de voorgestelde toren met starterswoningen die een jong publiek zullen aantrekken,
namelijk mensen die op de campus “blijven plakken” na hun studies.

Ruimte Yiaanderen formuleert tevens onderstaande bemerking.

Doar de geer enge begrenzingen van het RUP {enkel de footprint wvan het gebouw) is dit een gemiste kans om ook
andere belangrijke visies, standpunten in dit gebied duidelijk te omschrijven, en vast te leggen wat hier (op
termijn) wenselijk is. Door de visies die uit de masterplannen naar voor kwamen een juridische basis te geven,
kon/flkan men andere dan de gewenste ontwikkelingen voorkomen.

Belangrijke concepten die geen uitwerking vinden in het momenteel voorgestelde RUP:

= De Demer moet opnieuw een groene bedding krijgen, moet fysiek voelbaar worden in het Demerpark.

- Strikt regisseren van de verweving campus — park.

- Wie regisseert wanneer er geen duidelijke richtlijnen, visies, ... juridisch vorm wordt gegeven?
Parkeren mag het beeld van het park niet domineren, best wordt het parkeren geintegreerd in een
“dijklichaam”. Erzijn geen harde voorschriften hieromtrent.

- Om een zekere ardening in het gebied te bewerkstellingen wordt er gewerkt met een ontwerpsysteem
in de vorm van een raster. Het is niet duidelijk hoe men dit wenst af te dwingen.

Om leesbaarheid te vergroten en het gebied meer functioneel en toegankelijk te maken wordt er een
"rade loper” over het terrein uitgerold. Het is niet duidelijk hoe dit zal gerealiseerd worden.
% Er dient een cnderscheid gemaakt te worden tussen lawaaierige functies en plekken.

In de toelichting stelt men dat de voor wonen bedoelde zone, starterswoningen beoogt. In de verordenende
stedenbouwkundige voorschriften spreekt men enkel van bestemming “wonen”.

De oppervlakte van de woaneenheden wardt wel beperkt tat 65m?, met de bedoeling deze "starters”, pas
afgestudeerden te bereiken en zeker geen grote gezinnen. De beperkte maximum viceroppervakte sluit echter
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niet uit dat ook alleenstaanden (ouderen, gescheiden persanen,...) die geen enkele relatie meer hebben met het
campusgebeuren, zich hier zullen/kunnen huisvesten.

Dit voorschrift biedt te weinig garanties om de gewenste doelgroep, namelijk "starters”- en enkel deze - te
bereiken.

£r werd nog geen advies van dienst MER omtrent ontheffing planMER ontvangen.

Agentschap voor Natuur en Bos - Limburg

Het Agentschap voor Natuur en Bos (ANB) geeft een voorwaardelijk gunstig advies.
Het ANB geeft een aantal aandachtspunten mee bij de verdere opmaak van het RUP:

ginnen de afbakening van het plangebied ligt in het zulden een blologisch waardevolle hp+ (soartenrijk
permanent cultuurgrasland met relicten van halfnatuurlijke graslanden) en in het noordoosten een complex van
biologisch minder waardevolle en waardevolle elementen hx (2eer soortenarme, ingezaaide grastanden) volgens
de biologische waarderingskaart.

Onafhankelijk van de opperviakte van het gebied, de soort, grootte of locatie zullen de reeds aanwezige
groenelementen in de zone door hun ligging tussen tal van beschermde gebieden altijd als habitat, stapsteen,
refugium of foerageerplaats dienen voor bepaalde plaatselijke fauna en/of flora.

Het ANB vraagt om landschappelijke en ecologisch waardevolle gebieden zoveel mogelijk te sparen en de
stedenbouwkundige voorschriften in dit opzicht aan te passen.

= Het ANB vraagt om hoogstammige bomen zoveel mogelijk te sparen;
Het ANB vraagt am bij droogzuiging, dit op een andere locatie terug natuurlijk te laten infiltreren;

- Het ANB vraagl om zoveel mogelijk inheems, streekeigen en autochtoon plantmateriaal aan te wenden,
omwille van hun biologische waarde en hun bijdrage azn de biodiversiteit.
Het AMB vraagt om rekening te houden met "eetbaar landschap, eetbaar groen” en Le denken aan
vlindervriendelijk plantmateriaal.
Het ANB vraagt het maximaal gebruik van waterdoorlatende verharcingen.
Het AMB vraagt 1 nest per woonunit voor de gierzwaluw.

B Het ANB vraagt een minimale lichthinder.

- Het ANB vraagt om in de stedenbouwkundige voorschriften groendaken en daktuinen op te nemen.

De opmerkingen omtrant draadafsiuiting en groendaken zijn niet van toepassing.

Departement Leefmilieu, Natuur en Energie

Dienst Land en Bodembescherming van de afdeling Land en Bodembescherming, Ondergrand, Natuurlijke
Rijkdommen

Er 2ijn geen opmerkingen.
Dienst MER

Er dient uiterlijk bij de voorlopige vaststelling een ontheffing planMER te zijn.
De milieumaatregelen die zijn opgenomen in de beoordeling, dienen maximaal opgenomen te worden in het
plan.

De dienst MER geeft een gunstig advies, op voorwaarde dat de opmerkingen worden verwerkt.

Veiligheidsrapportage.

Er dient geen veiligheidsrapport opgemaakt te worden.
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De Lijn imburg

Het advies van De Lijn is gunstig.

Ze willen wel verduidelijken dat de parkeerplaatsen op de Koning Boudewijnlzan verdwijnen bij de aanleg van
sneltramiijn 1 uit het Spartacusplan. Op dat moment kunnen deze niet meer gebruikt worden ten behoeve van
bewoners/persones van de Kapertoren en dienen de parkeerplaatsen die deel uitmaken van deze aanvraag te voldoen
aan de eigen behoefte. Daarbi] dient wel gesteld te worden dat de Kapertoren een optimale antsluiting per openbaar
vervoer kent met de halte Zwembad’ in de Elfde Linlestraat. Ook de halte ‘Dusartplein’ - die tevens bediend zal wardan
doaor de tockemstige sneitram - ligt op loopalstand van de Kapertoren.

Verder is het voor De Lijn van belang dat een kwalltatieve voetgangersrelatie tussen deze halten en de hoofdingang van
de Kapertoren een primordiaal element is in de verdere herantwikkeling van de zone in en rond de Elfde Liniestraat.

CONCLUSIE

Het RUP kan verder gezet worden mits er met de geformuleerde adviezen rekening gehouden wordt.
De geformuleerde opmerkingen en suggesties zullen onderzocht en verwerkt worden in het entwerp van het RUP
‘Kapertoren’,

Dpgemaakt namens Stad Hasselt
14 juli 2014
Elde Crosiers, Ruimtelijk planner, TD-RO-PLANNING

|
|
==

CL/

rgemesster en schepenen
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16.

BIJLAGE: BESLISSING DIENST MER

DEPARTEMENT
LEEFMILIEU,
NATUUR &
ENERGIE
Aan het College van Burgemeesler en
Afdeling Mitieu-, Natuur- en Energiebeleld Schepenen
Dienst milieveffectenrapportagebeheer Groenplein 1
Konlng Albert ii-laan 20 bus 8 3500 Hasselt

1000 Brussel
Tol 02 553 B0 79

wwwv merviaanderenbe
uw berlcht van uw kenmerk ons kenmerk bijlagen
21-10-2014 - ! LME/MER/SCRPLIAIDTY [/
13-11-2014 ; . 2014/
vragen naar / e-mail telefoonnummer datum
Veerle Timmermans © 02 583 80 07 :
veerletimmermans@ineylaanderenbe -

2 4 NOV. 2014

Betreft: onderzoek tot milieusffectrapportage van het RUP Kapertoren in Hasselt,
Besllssing plan-MER-plicht

volgens het decreet van 5 april 1995 houdende algemene bepalingen inzake milleubeleid (D.ABM),
BS. 3 juni 1995, zoals herhaaldelijk gew|jzigd en het Besluit van de Wlaamse Regering betreffende
de milisueffectrapportage over plannen en programma's van 12 oktober 2007, BS, ¥ november
2007

Geachte,

Met Uw brief van 2t oktober 2014 vraagh u de dienst Mer een beslissing te nemen over de oprmaak
van een plan-MER. Het dossier is onder het nummer SCRPLI4107 behandeld,

7oals U In het dossier aangeeft, komt het RUP in aanmerking voor een onderzoek tot

_milieueffectrapportage.

De doelstelling en reikwijdte van het plan worden beschreven in de screeningsnota, Volgens het
dossier heeft het RUP et volgende doel: de herbestemming van het plangebied ter hoogte van de
Koning Boudewijnfaan en de Elfde Linlestraat van openbare nutszone ol WOORZONE. Deze
herbestemming maakt de realisatle van de woontoren ‘Slanke Dame’ mogelijk,

Het screeningsdossier (bestaande uit de screeningsnota, de adviezen en de verwerking van de
advlezen) bevat de nodige informatie over het voorgenomen plan en heeft de relevante

milieud|sciplines besproken.

Verscheidene adviesinstanties hebben opmerkingen over de beschrijving en beoordeling van de
milleueffacten van het pian. Op 21 oktober 2014 werd een eerste versie van het screeringsdossier
ingediend, Op 4 novernber 2014 flet de dienst Mer weten dat er onvoldoende was tegemoelgekomen
aan een aantal vragen uit de adviezen. Op 13 november 204 werd een aangepaste versie van fet
screeningsdossier bezorgd. Alle opmerkingen werden op een voldoende wijze beantwoord of
weerlegd In deze versie van het screeningsdossier via een bijlage bl] de screenlngsnota en via een

f;‘f%". Vlaanderen
L \\Ism‘.hmwusl
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aanpassing van de screeningsnota, zodat het screeningsdossier voldoende informatie bevat om een
correcte Inschatting m.b.t. de milieueffecten te kunnen maken.

In het screeningsdossier wordt duidellk aangetoond dat de milieueffecten die het plan genereert
niet van die aard zijn dat zif als aanzlenlijk beschouwd mosten worden.

Enkele adviesinstanties hebben ook opmerkingen over het plan zelf. Opmerkingen dle geen
betrekking hebben op de beschrijving en becordeling van de milieueffecten, maar die ean suggestie
inhouden om het plan te verbeteren hebben echter geen impact op de becordeling van de
aanzienfijkheid van de milieusffecten van het plan. De initiatiefnemer beschikt in het kader van de
plan-m.er-screening over de vrije keuze om al dan niet in te gaan op deze opmerkingen,

Rekening houdend met het bovenvermelde kunnen wij concluderen dat het voorgenomen plan geen
aanleiding geeft tot aanzienlijke negatieve milleugevolgen en dat de opmaak van een plan-MER nlet
nodig is.

De dienst Milieueffectrapportagebeheer zorgt ervoor dat de screeningsnata en deze beslissing voor
het publiek raadpleegbaar zijn,

U dient de screeningsnota samen met deze beslissing te voegen bij het voorontwerp van RUP. Wij
vragen dit te doen voorafgaand aan de organisatie van de plena:re vergadering en uiterlijk voor de
voorlopige vaststelling van het plan.

U moet via aanplakking op de aanplakplaatsen van de gemeente, via de website van de gemeente
en via publicatie in het gemeentelijk infoblad melden dat de screeningsnota en de beslissing
geraadplesgd kunnen worden op de website van de dienst Mer twww mervizanderenbel en op het
gemeentehuis,

We wljzen i er op dat v, als het plan wijzigt nav. de plenaire vergadering, het openbaar enderzoek
of om een andere reden, dient na te gaan of de effecten van het gewljzlgde plan veldoende
onderzocht werden in de screenlngsnota. Als dit nlet het geval Is, dient u de screeningsnota aan te
passen, de relevante adviesinstanties m.b.t. de aanpassing om advies te vragen en de dienst Mer om
een nleuwe beslissing te vragen aan de hand van het aangepaste dossler met de eventuele
bljkomende adviezen en de verwerking ervan, Voor een gemeentelijk RUP dient minstens de
-provincie aangeschraven te worden,

Met vriendelijke groet,

! i T,
s o o -.1_,-\‘
l \Lj,l 14 L”/ﬂjl

Veerle De Coster
Waarnemend dlensthoofd Dienst Mer
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17. BIJLAGE: BESLISSING DIENST VEILIGHEIDSRAPPORTERING

Wisamse averbisid }\

Departement Leefmilieu, Natuur

&n Energie
Ter aftentie van de inltiatiefnemer Afdeiing Miliewr-, Natuur- en Energisbeleid
van hat RUP 5 Dienst Velfligheidsrapportering

Koning Albert ll-laan 20 bus 8

1000 BRUSSEL

Tel 02 553 80 35 - Fax 02 553 21 25
sgveso@vliaanderenbe

uw bericht van uw kenrmerk ons kenmerk bijlagen
RUP 14-105 i

wragen naar / e-mail telefeonnr. Datum

vital Debrosy 02/553 81 33 27/08/2014

Vitaltl.debréey@ine vizanderen.be
Betrefi: Advies over het gemeenteiijke RUP “Kaperforen™ te Hasselt {versie juli 2014)

Geachte,

Met betrekking tot het in rubriek vermelde onderwerp vindt u hierbij het advies van de dienst
Veiligheidsrappaortering (dienst VR) van mijn afdeling.

Ter uitvoering van artikel 12 van de Seveso Il-richtlijn’ dient in het beleid inzaike ruimtelijk orderning
rekening gehouden te worden met de noodzaak om op langetermiinbasis voldoende afstand e
laten bestaan tussen Sevesc-inrichtingen® enerzijds en aandachisgebieden’ anderzijds. Deze
doelstelling wordt verwezenlijkt door hat houden van toezicht op de vestiting van nieuwe Seveso-
inrichtingen, op wijzigingen van bestaande Seveso-inrichtingen, en op nieuwa ontwikkelingen rond
bestaande Seveso-inrichtingen.

Het advies van de dienst VR heeft specifiek betrekking op het aspect externe mensvailigheid zoals
bedoeld in de Seveso il-richilijin, of, m.aw. op de risico’s wadraan mensen in de omgeving van
Seveso-inrichtingen fkunnen) blootgesteld worden ten gevolge van de asnwezigheid wvan
gevaarlijke stoffen. in dig inrichtingsn.

Orm een inschatting te nmaken van het aspect externe mensvelligheid, dient het voorliggende RUP
afgetoetst te worden azn de hand van criteria die werden opgenomen onder de vorm van een
beslissingsdiagram in bijlage bij het besluit van de Vlzamse Regering van 26/01/2007 houdende
nadere regels inzake de ruimielijke vedigheidsrapportage.

De dienst VR stelt vast dat het aspect ‘extarne veifligha/d" niet bahandeld werd in het voorontwerp
van RUP.

De dienst VR voert hieronder deze toefsing:uit:

' Richdliin S6/B2EG betrefiends de beheersing van de gevaren van zware ongevallen waarbi] gevaarike stoffen batroiden
Zijn, omgezet in Belgisch recht via het Samenwerkingsakkoord van 21 junf 1989 tussen de federale Staat, het Ylaams
gewesl, hal Waalse gewest en hel Brussels Hoofdstedelijk Gewesthatreffende de beheersing van de gevaren van zware
onnevalien waarbl gevaarlike stoffan zin batmkiken (8.5, 16062001} en Zn wizigingen (B.5. 26/4/2007)

2 DIt ziln hdchtingen met ean zodanlge hosveslhsid aan gevaarike stoffen op het terrsfn dat 7 wallen onder het
toepassingsgehied van de Seveso H richiljn.

* Zoals gedefinieard in het besluit van de Vizamse Regenng van 280172007 houdende nadere regels inzake ruimedike
veiligheidsrapportage. "

wyww. Ine.be

ONTWERP RUP ‘Kapertoren’



Gelet op het feit dat:

L]

volgens de gegevens van de dienst VR' in het plangebisd geen Sevesc-inrichlingen
AANWazig zijn;

volgens de gegevens versirekt in de toelichtingsnota in het plangebied geen Seveso-
mrichtingers mogelijk zijn;

volgens de gsgevens wverstrekt in de feelichlingsnota in het plangebied  een
aandachisgebied gepland is, m.n. “woongehied';

“wolgens de gegevens van de dienst VR binnen een perimeter van 2 km rond hei

plangebied vier lagedrempel Sevaso-inrichling aanwezig zijn:

- Bouts op circa 0,86 km,

- Pebofihm op circa 0,88 km,

- Argos Sforage Hasself op circa 1,13 km,
- Comfarf Epergie op circa 1,46 km;

de dienst VR voldoende elementsn in handen heeft om de risico’s in te schatten waarasn
mensen in ge omgeving van deze inrfichtingen blootgesteld worden ten gevolge van de
aanwezigheid van gevasijke stoffen bij deze bedrijven en te basluiten dat de inplanting
van de aandaChitsgebieden te verzoenen is met de sanwszigheld van deze Seveso-
fnrichting;

beslist de dienst VR dat er geen ruimtelijk veiligheidsragport dient opgemaakt te worden, en dat
er voor wat het aspett externe veiligheid betreft geen verdere actie ondermmomen dient te worden.

De dienst VR wenst zich hierbij te verontschuldigen voor de plenaire vergadering,

Hoeagachtend,

Payl Van Snick
Algemeen dirdeteur
Afdelingshooid AMNER

* Bron: webstek bitnsifeww Ing befthemasiveilahaidsrapporiagedadchtinnen)lijstén

www ine. be
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18.

BIJLAGE: INTENTIEOVEREENKOMST STARTERSWONINGEN

INTENTIEOVEREENKOMST INZAKE DE REALISATIE VAN STARTERSWONINGEN
BINNEN RUP KAPERTOREN

Tussen:

De STAD HASSELT, met zetel te 3500 Hassell, Groenplein 1, hierbij geldig
vertegenwoordigd door de gemeenteraad, voor wie optreden mevrouw Hilde Claes,
burgemeeasler namens de voorzitter van de gemeenteraad volgens de opdracht dd.
09.01.2013 (oversenkomstig artikel 183 bis van het Gemeentedecreet) en de heer Jean-Paul
Houben, gemesntesecretaris, handelend in vitvoering van de beraadslaging van de
gemeenteraad van 26.06.2012,

Hierna "de stad Hasselt" genoemd,
EN:

KOLMONT WOONPRQJECTEN NV, mef maatschappelike zetel te 1200 Sint-Lambrechts-
Woluwe, Steenweqg op Leuven 1188, ingeschreven in de Kruispunthank der Ondernemingen
onder het nummer 0471.830 566, hier vertegenwoordigd door de bestuurder de hv Lange
Velden, met maatschappelijke zetsl te 1200 Sint-Lambrechts-Waoluwe, Steenweqg op Leuven
1188, ingeschreven in de Kruispuntbank der Ondememingen onder het nurmmer
084:2.189.632, hier vertegenwoaordigd door haar vaste vertegernwoordiger de heer Bart Tans,

Hierma ‘KWP' genoeimd

Allen gezamenlijk "Parfijen” genoemd;

GEMEENSCHAPPELIJKE OVERWEGINGEN:

Overwagende dat het het PPS-project "Bouw nieuw stedelijk zwembad binnen een ruimere
gebiedsontwikkeling” in opdracht van de stad Hassell, gegund werd aan het consertium
Samenwerkingsverband Hasself, met zetel te 3001 Heverlee, Geldenaaksebaan 329 en
KWP hiervan desl uitmaakt.

Binnen dit ontwerp werd de realisatie van een toren, genaamd “de Kapertoren” in het
Kapermolenpark te Hasselt voorzien, De Kapertoren is een woontoren die zich als baken en
arigntatiepunt zal profileren binnen de stad. De locatie waar de toren gerealiseerd wordt is
namefijk zeer sltratagisch gelsgen aan de toegang fot de Campus Elfde Linie en op
zichtafstand wan het Kolonel Dusartplein en de binnenstad. Vonrgestelde realisatie kadert
ook binnen het masterplan Elfde Linie.

De teren maakt deel uit van een cluster van bouwvelumes die, volgens de eerder
opgemaakie plannen, in het Kapermolenpark gerealisesrd zullen wordan. De Kapertoren
kenmerkt zich door haar beparkie footprint en bouwhoogte. Het woonprogramma dat in deze
zone gerealiseerd wordt, is nauw gerelateerd met da scholencampus Eifde Linie. In de foren
worden namelijk starterswoningen voorzien die esn jong publiek zullen aantrekken. Daarbij
wordt voornamelijk gedacht aan de mensen die op de campus "blijven plakken™ na hun
studies.
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Het voorgeslelds piogramma van de hele ontwikkeling van het Kapermolenpark zoals
voarzien In het wedstijdonfwerp en het masterplan, nl. studentenhuisvesting, fithess en de
kindstcrache is verenighaar met de bestemming van het gebied op het geweslplan, ziinde
gebied voor gemeenschapsvoorzieningen en openbaar nut, en kan dus vandaag al
gerealisesrd  worden. Voor hel woonpiogramma  van  de  woontoren s een
hastermmingswijziging wenselijk.

Er zal voor de antwikkeling van deze woontoren een RUP opgesteld worden om een
beslemmingswiiziging naar wonen door {e voeren zodat de hela parkontwikkeling, inclusief
de woontoren voor startarswoningen kan gerealiseerd warden,

De stad Hasselt is eigenaar van het beoogde projectgebied, zijnde Eifde Liniestraat 21
afdeling 3 Sie C nr, 286/r. KVWP zal het preject realiseren en daartoe wordt er een racht van
opstal bekomen. Bij de lalere verkopen zal KWP de constructies verkopen (incl. het recht
van opstal), terwijl de stad Hassel de grond/grondaandelen zal verkopen,

DOELSTELLING

Ingevolge de realisatie van de "Kapertoren® wensen beide partijen zich door middel van deze
intentisoveraenkomst te verbinden om de nodige inspanningen te leveren voor de realisatie
van het project en binnen dit woonprojest ‘starterswoningen te realiseren,

Deze definitis, hernomen uit de nota sangaande de verankering van het begrip
starierswoningen binnen het RUP Kapertoren, luidt als volgt:

‘Do stad Hassefi wenst jongs afgestudssrden een duw It de rug fe geven door ic facilileran
b de aankoop of huur van een eerste woning. Daartoe wordt er esen leeftidsgrens
gekoppeld aan de starterswoningen, fen eindc de woningen maximaal fer beschiking te
steflen van jonge alfeenstaandon en gezimren. Bovendien heeft do volledige site een eerder
Jonge uifstrafing. een mix van leeftiiden in hat doeipubiiek is hier niet aan ds orde.”

Aan deze definitie zal onder andere een restrictie worden toegevoegd op het vlak van

leeftijdsgrens. Er zal worden opgelegd dat woningen enkel kunnen worden bewoond:

o In geval van aankoop voor eigen bewoning door kopers waarvan de oudste kandidaat-
koper de leeftijdsgrens van 32 jaar nog niet heefl bereikt op hel moment van het
verlijden van de authentiske verkoopsakte:

«  In geval van huur door huurders ( of enige andere vorm van terbaschikkingstelling voor
permanents bewoning) waarvan de oudste kandidaat-huurder de leeftijdsgrens van 32
jaar nog niet heeft bereikt op het mement van de inwerkingireding van "de
huuravereenkomst;” ’

INTENTIECVEREENKOMST EN ENGAGEMENTEN

Partijen verbinden zich ertoe om te goeder trouw te handelen en in het bijzonder om alle
overeenkomsten, documentan an akten uit ts voeren en om alie redelike handelingen te
stellen of stappen te ondermemen die nodig of nuttig zijn voor de uitvoering te goeder trouw
van het PPS project nieuw sfedelijk zwembad en meer specifiek de ‘Kapertoren’ met
starterswoningen. .

De Stad Hasselt heeft hierbi] de intentie om een RUP Kapertoren op te maken vaor de
realisatie en ontwikkeling van dit gebied met realisatie van deze woontoren. De Stad Hasselt

vergunningen ier realisatie van dif project.
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KWP zal er zich er toe verbinden om de starterswoningen te realiseren.

Binnen de akte van recht van opstal voor de betreffends zone zal er worden vermeld dat
KWP er “starlerswoningen” wenst op te richien en le verkopen, waarbi] aan de definigring
van de siarterswoning valdaan wordl,

KMYP verbingl er zich dan ook toe om in de akie voor de vastiging van het rechf van opstal, in
de latere basisakie en in de latere akfes van verkoop bijzandsre voorwaarden op 18 nemen,
die hat naleven van dezs definitie dienen te verzekeren.

Volgende bijzondere voorwaarden zullen worden opgenomen:
1. Bijzondere voorwaarden opgenomen in de verkoopakten

De bijzondere voorwaarden dienen zodanig opgesteld te worden, dat zij garanderen dat de

starterswoningen enkel gekochl kunnen worden door personen die:

- zich erioe verbinden om het goed zelf te bewonen, en waarkif de oudste bewoner de
leeflijd van 32 jaar nog nief bereikt heeft bij de inwerkingtreding van de betreffends
ovareenkomst

- of op een andere wijze voor bewaning ter beschikking te stellen aan personen, waarvan
de oudste bewaner bif de inwerkingtrading van de betreffende oversenkomst de lesfiijd
van 32 jaar nog niet heeft beraikt,

Baarbi] zou vereist worden dat de verwervers van het goed hun intentie kenbaar maken, te
weten ofwel eigen bewoning voor personen die de leeftijd van 32 jaar nag niet bersikt
hebben, ofwel bewoning door huurders of andere gebruikers die de leeftiid van 32 jaar nog
niet berelkt hebben. Zjj dienen dan ook de nodige stavingsstukken toe te voegen.

Er is wat dat betreft geen onderscheid tussen hen die de onroerende goederen verwerven
met de intentie ze zeif 1e gaan bewonen, en zij die de goederen verwerven met de intentle ze
te zullen verhuren. in beide gevallen kan veormelde vootwaarde opgelegd worden: hel gaat
immers enkel om de bawoner van het goed, waar voorwaarden aan opgelegd worden.

Peze bijzonders voorwsarden zal eveneens worden opgesteld in de vorm van een
kettingbeding, rodat daze voorwaarde bij iedere verdere overdracht overgenomen dient ie
worden in de overdragende akte en telkens opnieuw wordt opgelegd aan de opeenvolgende
eigenaars van het goed.

Voorgesteld ksilingbeding zal evenwel beperkt worden in tijld waardoor de verplichting tot
opname van deze bijzondere voorwaarde beperkt zal worden tot 20 jaar na het verlijden van
de initi€le verkoopakte.

Er zal ook een ontbindende woonwaarde ingevoegd worden wvia de bijzondere
verkoopsvoorwaarden, voor het geval de kopers uiteindelijk nist aan de voorwaarden zouden
voldoen (door bijvoorbeeld te verhuren aan huurders die ouder zijn dan 32 jaar).

2. Voorwaarden cpgenomen binnen de statuten van mede-eigendom (basisakia)
Yoormelde wvoonyaarden sangaande de realisatie van de starterswoningen zullen ook
onderworpen worden aan de "interne contrale”™ van de vereniging van mede-eigenaars in een
appartementagebouw  (lees: andere mede-eigenaars), op de naleving van deze
voonwaarden.

De statuten van het gebouw, en met name het reglement van mede-sigendom zal voorzien
in een overdrachtsbeperking naar de definitie van een starterswoning.
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In de mate dat het beperkt bawoningsverbod (leeftijd niet cuder dan 32 jaar bij aanvang) zou
opgenomen warden in de statuten van de mede-eigendom {basisakie, reglement van orde),
zal rekening gehouden mosten worden met artikel 577-10 burgerlijk wetboek, valgens
hetwelk de bepalingen opgenomen in de statuten rechtstrecks tegenstelbaar zijn aan
houders van een persconliflc of zakelijk recht op het gebouw in mede-eigendom. Op grond
van deze bepaling zullen de bewenears van het goed rechistreeks gehouden zijn tot naleving
van de opgelegde voonvaarde. :

SLOTBEPALING EN ONDERTEKENING

Ceze intentieovereenkomst omvat enkele afspraken tussen de part|en rond de realisatic van
de starterswoningen binnen het RUP Kapertoren,

Gedaan e Hasselt, op.......oo0 o e AR . In twee (2} exemplaren, waarbij elk
van de Partijen verklaart een origineel exemplaar te hebben antvangen.

Yoor Kolmont Woonprojecten, Voor de STAD HASSELT,
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TOELICHTINGSNOTA
VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE

VOORSCHRIFTEN
KAARTENBUNDEL
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De verantwoordelijk ruimtelijk planner

Nancy Claesen

tylr P

|.0- /. r‘/QMy WACA

Gezien en voorlopig vastgesteld door de gemeenteraad van Hasselt in zitting van 26/05/2015

De gemeentesecretaris De voorzitter van de

\

Het college van burgemeester en schepenen van Hasselt bevestigt dat onderhavig plan ter inzage van het publiek
werd neergelegd gedurende het openbaar onderzoek van 19/06/2015 tot en met 17/08/2015

De gemeentesecretaris De burgemeester

wtip L i

Gezien en definitief vastgesteld door de gemeenteraad van Hasselt in zitting vanZlf / 21/

De gemeentesecretaris De voorzitter van de

o
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1. ALGEMENE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

1.1 Wijze van meten

Bebouwbare vioeropperviakte de opperviakte die kan bebouwd worden, gemeten op de uiterste
buitengrens van een bebouwingszone;

Bruto Vloeroppervlakte: de opperviakte, gemeten op vloerniveau langs de buitenomtrek van de
opgaande scheidingsconstructies, die de desbetreffende ruimte of
groep van ruimten omhullen;

Netto Vloeroppervlakte: De nefto-vloeropperviakte wordt gemeten aan de binnenkant van de
muren, exclusief de oppervlakte ingenomen door muren. De
oppervlaktes van de vides met een opperviakte groter dan 4m?2 worden
niet mee geteld bij de netto-vloeropperviakte;

Wooneenheid: woon- of verbliffplaats van één of meerdere personen. Deze kunnen

gevat zijn in studio’s of appartementen.

1.2 Werken van algemeen belang

De aanleg van groene en verharde openbare ruimte, nutsleidingen, noodzakelijke infrastructuur van
openbaar nut zoals onder meer een fietspad en/of de oprichting van noodzakelijke constructies van
openbaar nut wordt overal binnen het plangebied toegestaan. De noodzaak moet om technische of
maatfschappelike redenen kunnen worden aangefoond en moet verantwoord worden bij de
vergunningsaanvraag.

De inplanting, het uitzicht en desbetreffend het volume moet afgestemd zijn op de
inrichtingsvoorschriften van de betreffende zone. De realisatie van werken van algemeen belang mag
de bestemming van betreffende zone niet hinderen.

1.3 Inpassing gebouw in stedelijke, landschappelijke en historische context

Het op te richten gebouw en het park dienen zich ruimtelik in fe passen in het stedelijk weefsel, het
omgevende landschap en de historische context van het gebied. Dit betekent dat de vormgeving van
het gebouw op een doordachte, samenhangende en kwaliteitsvolle wijze moet worden opgebouwd.
De kwalitatieve inpassing van de gebouwen moet bliken uit de stedenbouwkundige
vergunningsaanvraag.

14 Duurzaam bouwen

Esthetisch en architectonisch verantwoorde materialen dienen toegepast te worden die een duurzame
en degelijke constructie en afwerking van de gebouwen garanderen en een architectuur met een hoge
beeldwaarde en hedendaags karakter bewerkstelligen.

3
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1.5 Referentiepeil

De toegelaten bouwhoogte wordt bepaald ten opzichte van de nulpas. De nulpas ligt op 33mé0.

1.6 Hoogbouw

In geval van hoogbouw moet in de aanvraag tot het verkrijgen van een stedenbouwkundige vergunning
aangetoond worden hoe wordt geanticipeerd op aspecten met betrekking tot locatiegeschiktheid (met
name windhinder, windgevaar, schaduwwerking en geluidsoverlast) en tot architecturale geschiktheid
(beeldkwaliteit, verblijffskwaliteit, akoestiek, wind en licht). Maatregelen die voortkomen vuit een
(wind)studie om hinder/gevaar te voorkomen zoals onder meer het plaatsen van windschermen of
bilkomende beplanting zijn steeds toegelaten.

1.7 Waterbeheer

Voor zover ze de realisatie van de algemene en specifieke bestemming niet in het gedrang brengen, zijn
volgende werken, handelingen en wijzigingen in functie van waterbeheer toegestaan op voorwaarde
dat de technieken van natuurtechnische milieubouw gehanteerd worden:

het behoud en herstel van het waterbergend vermogen van beken en grachten;

het behoud en herstel van de structuurkenmerken en de waterkwaliteit van de beken en grachten;
het beheersen van overstromingen of het voorkomen van wateroverlast;

het beveiligen van bebouwing en infrastructuren tegen overstromingen;

het behoud en herstel van de verbindingsfunctie van beken en grachten.

1.8 Afvalbeheer

Binnen het project moet de mogelijkheid voorzien worden om afval collectief te verzamelen. Dit systeem
wordt voorzien binnen de zone voor stedelijk woonproject (art. 1) en wordt zodanig ingepland dat de
ophaling van het afval op een viotte en gestructureerde manier kan gebeuren.
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TOELICHTINGSNOTA
VERORDENENDE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

KAARTENBUNDEL

ONTWERP RUP ‘Kapertoren'’




kaart 1

kaart 2

kaart 3

kaart 4

kaart 5

kaart 6

kaart 7

kaart 8

kaart 9

kaart 10

kaart 11

GRB

gewestplan

orthofoto

topokaart

waterlopen

overstromingsgevoelige gebieden
grondwaterstromingsgevoelige gebieden
VMM zoneringsplan

bodemkaart

bodemgebruikskaart

grondwaterkwetsbaarheidskaart

ONTWERP RUP ‘Kapertoren’
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RUP KAPERTOREN kaart: GRS
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= 150c- bestaande hoofdverkeerswegen

[ 0100- woongebied
[ 0200- gebied voor openbaar nut
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kaart: gewestplan
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kaart: orthofoto

RUP KAPERTOREN




T T
A

15 eI,

i

o~

1 ~ ' X ¥ .
I'm 0 25 50 100 150 200
T T Veter
(=5 ol

L. ——

=grens plangebied

kaart: topografische kaart
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Vlaamse Hydrografische Atlas - waterloopsegmenten
@ Bevaarbaar
e Geklasseerd, eerste categorie
== Geklasseerd, tweede categorie
~— Geklasseerd, derde categorie
Niet geklasseerd
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kaart: Vlaamse Hydrografische Altlas
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Watertoets - overstromingsgevoelige gebieden (2011)
[ Niet overstromingsgevoelig

[ Effectief overstromingsgevoelig

[ Mogelijk overstromingsgevoelig
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kaart: De Watertoets - overstromingsgevoelig gebied
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[ Geen informatie beschikbaar

] Zeer gevoelig voor grondwaterstroming (type 1)
[ Matig gevoelig voor grondwaterstroming (type 2)
[ Weinig gevoelig voor grondwaterstroming (type 3)
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kaart: De Watertoets - grondwaterstromingsgevoelige gebieden




d| buitengebied

Collectief te optimaliseren

buitengebied

Individueel te optimaliseren
buitemebi

RUP KAPERTOREN kaart: VMM Zoneringsplan
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Bodemkaart

[ 01. Antropogeen
I 03. Nat zand
[ 09. Nat zandleem

RUP KAPERTOREN kaart: bodemkaart
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bodemgebruikskaart:

I kernstadbebouwing

I andere bebouwing

B industrie- en handelsinfrastructuur
[ akkerbouw

[Jweiland

[ zoetwateroppervlak

[ gewestweg

RUP KAPERTOREN kaart: Bodemgebruikskaart
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kaart: Grondwaterkwetsbaarheid
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