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INLEIDING 
 
De Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening bepaalt dat ruimtelijke uitvoeringsplannen worden opgemaakt ter 
uitvoering van een ruimtelijk structuurplan.  
Het Ruimtelijk Structuurplan Gent (goedgekeurd bij Ministerieel Besluit van 09/04/2003) vormt het ruimtelijk kader 
waarbinnen in Gent een gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan tot stand komt. 
 
Volgens de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening bevat een ruimtelijk uitvoeringsplan de volgende onderdelen: 

• een grafisch plan dat aangeeft voor welk gebied of welke gebieden het plan van toepassing is; 
• de er bijbehorende stedenbouwkundige voorschriften inzake de bestemming, de inrichting en/of het 

beheer; 
• een weergave van de feitelijke en juridische toestand; 
• de relatie met het ruimtelijk structuurplan of de ruimtelijke structuurplannen waaraan het uitvoering geeft; 
• in voorkomend geval, een zo mogelijk limitatieve opgave van de voorschriften die strijdig zijn met het 

ruimtelijk uitvoeringsplan en die opgeheven worden; 
• in voorkomend geval een overzicht van de conclusies van het planmilieueffectenrapport, de passende 

beoordeling, het ruimtelijk veiligheidsrapport of andere verplicht voorgeschreven effectenrapporten; 
• in voorkomend geval, een register, al dan niet grafisch, van de percelen waarop een 

bestemmingswijziging wordt doorgevoerd die aanleiding kan geven tot een planschadevergoeding, een 
planbatenheffing of een kaptaalschadecompensatie, voortvloeiend uit het decreet grond- en 
pandenbeleid; 

• in voorkomend geval, een register, al dan niet grafisch, van de percelen waarop een 
bestemmingswijziging wordt doorgevoerd of een overdruk wordt toegevoegd die aanleiding kan geven tot 
gebruikerscompensatie bij bestemmingswijzigingen. 

• eventueel een onteigeningsplan. 
 
Voor elk ruimtelijk uitvoeringsplan waarvoor er volgens de plan-MER-regelgeving niet automatisch een 
planmilieueffectenrapport moet opgemaakt worden, wordt er een ‘onderzoek tot milieueffectrapportage’ 
uitgevoerd.  
 
Deze bundel bestaat uit: 

• een algemene toelichtingsnota, 
• een toelichtingsnota, stedenbouwkundige voorschriften, een plan feitelijke en juridische toestand, een 

grafisch plan, eventueel een plan planbaten – planschade per deelgebied (en gegroepeerd per 
deelgemeente)  

• een MER-screening per deelgebied 
 
Enkel het grafisch plan en de bijbehorende stedenbouwkundige voorschriften hebben verordenende kracht. 
De toelichtingsnota heeft geen verordenende kracht. Deze toelichting en beschrijving vormen een belangrijk 
inhoudelijk onderdeel van het geheel van dit gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan. 
 
Deze toelichtingen vormen samen met de verordenende stedenbouwkundige voorschriften het beoordelingskader 
voor de vergunningverlenende overheid van stedenbouwkundige en verkavelingsaanvragen. 
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AL G E ME NE  T OE L IC HT ING S NOT A 

 
I.1 S IT UE R ING  E N T E R MINOL OG IE  - R E DE N TOT  OP MAAK  – G E V OL G DE  
WE R K WIJ ZE  - K ADE R ING  IN B E L E ID - OP ZE T  

I.1.1  Situering + terminologie 
Omdat het hier een thematisch en geen gebiedsgericht RUP gaat vormt het plangebied geen aaneengesloten 
geheel zoals in een gebiedsgericht RUP. Dit RUP bestaat uit een aantal ruimtelijk van elkaar gescheiden 
onderdelen die verspreid zijn over het volledige grondgebied van de stad en waar het thema “wonen” in zijn 
ruimste zin het gemeenschappelijk element vormt. Met ‘ruimste zin’ wordt bedoeld dat het niet alleen over zuiver 
wonen gaat maar ook over andere functies die bij het wonen horen. 
Omdat het hier vooral wijzigingen betreft van oudere BPA’s, situeren de voorgestelde wijzigingen zich vooral daar 
waar er nog veel oudere BPA’s gelden en dat is vooral het geval in Oostakker en Sint-Amandsberg maar ook in de 
binnenstad. Zie hiervoor het overzichtsplan op het einde van dit hoofdstuk. 
In de toelichtingsnota worden regelmatig een aantal termen gebruikt die hieronder worden uitgelegd: 
 
RUP Stedelijk Wonen: omvat het gehele RUP maar met ruimtelijk verspreide deelgebieden; het plangebied is het 
geheel van alle deelgebieden samen en komt overeen met het “RUP Stedelijk Wonen”. 
Deelgemeenten: Om dit zeer omvangrijk RUP in de praktijk bruikbaarder te maken is het opgesplitst per 
deelgemeente. Per deelgemeente zijn er algemene stedenbouwkundige voorschriften. Elke deelgemeente is 
verder opgesplitst in deelgebieden met specifieke toelichtingsnota, bijzondere stedenbouwkundige voorschriften 
en de plannen. De algemene toelichtingsnota wordt niet per deelgemeente “herhaald”. 
Deelgebieden: zijn één duidelijk ruimtelijk afgebakend gebied of een verzameling van gebieden die zich in elkaars 
nabijheid bevinden. Een deelgebied komt bv. overeen met één grafisch plan. Elk deelgebied heeft een eigen 
benaming die bestaat uit de deelgemeente waarin het deelgebied zich bevindt en één of meerdere straatnamen.  
Onderdelen van deelgebieden: deelgebieden bestaan soms uit een verzameling van kleinere gebieden die al 
dan niet aan elkaar palen en/of specifieke kenmerken hebben (bv. ligging aan verschillende straat, ligging binnen 
een verschillend bestemmingsplan, specifieke zonering of problematiek, …). In functie van de beschrijving van de 
bestaande toestand, de concrete problematiek en de voorgestelde oplossing is het nodig om deze gebieden van 
elkaar te onderscheiden. Dit doen we door een deelgebied, waar nodig, ruimtelijk onder te verdelen in 
“onderdelen” van deelgebieden. 
 
 

I.1.2  Reden tot opmaak 
 
Elke m² van het grondgebied van Gent kreeg in het verleden een stedenbouwkundige bestemming. Dit kan zowel 
een gewestplanbestemming zijn als een bestemming in een BPA of vanaf 2003 in een RUP. Het gewestplan 
dateert nog in belangrijke mate uit de ’70. Vele BPA’s werden vóór de jaren ‘90 werden opgemaakt. In de loop van 
de jaren is een toenemende spanning is ontstaan tussen dit ouder juridisch stedenbouwkundig kader en de zich 
wijzigende maatschappelijke noden en stedenbouwkundige visie. 
Door regelmatig oudere BPA’s te wijzigen of door nieuwe RUP’s op te maken wordt er getracht deze “spanning” 
binnen perken te houden. 
Het ritme van de opgemaakte RUP’s lag de laatste jaren vrij hoog, maar was toch onvoldoende om het groot 
aantal stedenbouwkundige detailproblemen op te lossen. 
Een aantal BPA’s bevinden zich reeds geruime tijd op de prioriteitenlijst van het stadsbestuur van de op te maken 
RUP’s. Vele stedenbouwkundige problemen situeren zich echter vooral binnen een groot aantal BPA’s waarbij het 
meestal slechts om een beperkt aantal problemen binnen één BPA gaat. De opmaak van een RUP vraagt een 
bijzonder grote inzet van middelen en mensen en duurt bovendien ook zeer lang. Het systematisch en volledig 
wijzigen van al die BPA’s of van het gewestplan bleek dus niet haalbaar en zal dit ook in de toekomst niet zijn. 
Vanuit de visie van het Ruimtelijk Structuurplan Gent (RSG) is het in veel gevallen wel gewenst om 
bovenvermelde problemen aan te pakken.  
 

Het oplossen van al deze problemen is stedenbouwkundig gerechtvaardigd. Om bovenstaande redenen kon daar 
nog niet op ingegaan worden. Ook de komende jaren lijkt het weinig waarschijnlijk dat al die plannen worden 
gewijzigd. Een fundamenteel andere aanpak is dus nodig.  
 
 

I.1.3  Gevolgde werkwijze  
 
Om zicht te krijgen op de problematiek werden in een eerste fase zo veel mogelijk concrete vragen en problemen 
bijeengebracht. 
Er werd geopteerd om naar een thematische samenhang te zoeken in de gekende problemen. Het RSG en 
andere beleidsdocumenten zorgen hierbij voor het kader en de nodige motivering. Uit deze eerste analyse blijkt 
dat de problemen meestal te maken hebben met het thema “wonen” in een ruime zin en het thema “groen”. Het 
thema wonen krijgt vanuit het beleid heel wat aandacht.  Dit RUP stedelijk wonen wordt opgemaakt voor het 
thema wonen. (Voor het thema groen zal er een ander thematisch RUP opgemaakt worden.) 
 
Vervolgens werden de problemen gecatalogeerd volgens diverse invalshoeken (technische fouten, gewijzigde 
visie op wonen, andere problemen, ….(zie I.1.5)) Per categorie of thema (beluiken getroffen door een rooilijn, 
rechtmatig tot stand gekomen meergezinswoningen in een zone voor eengezinswoningen, onderbenutte 
bouwmogelijkheden,…) werd het grondgebied (met uitzondering van de zeehaven) systematisch en in 
samenwerking met de vergunningverleners, gescreend op gelijkaardige problemen. Op deze manier is de 
definitieve lijst van deelgebieden bepaald. 
 
Aangezien er tussen inventaris van de diverse deelgebieden en de voorlopige vaststelling van dit RUP er een 
actuelere onderlegger voor de plannen (feitelijke en juridische toestand en grafisch plan) ter beschikking kwam, is 
zijn er soms verschillen vast te stellen tussen de onderlegger van het grafisch plan en deze van de feitelijke 
toestand. Voor de onderlegger van de feitelijke en juridische toestand is immers nog de digitale kadasterkaart 
gebruikt, terwijl voor het grafisch plan de GRB-kaart is gebruikt. Dit kan soms leiden tot kleine verschillen tussen 
beide plannen. 
 
 

I.1.4  Kadering van het RUP Stedelijk Wonen in het stedenbouwkundig beleid op gewestelijk en 
gemeentelijk niveau 

 
In het RSG – deel gewenste nederzettingsstructuur, wordt in verband met het wonen het volgende als 
uitgangspunt genomen:  
 
“De nadruk ligt in de Vlaamse beleidsdocumenten RSV en Vlaamse Wooncode op het behoorlijk huisvesten van 
alle bevolkingsgroepen binnen een attractieve en leefbare stad. Tegelijk moet er voldaan worden aan de 
ruimtelijke principes en taakstelling uit het RSV en het afbakeningsproces van het grootstedelijk gebied Gent. Om 
dit te kunnen verwezenlijken streeft Gent voor alle bevolkingsgroepen na:  
 
• een voldoende groot woonaanbod (uitbreiding van de voorraad volgens de taakstelling); 
• een voldoende gevarieerd aanbod (woningmenging); 
• een voldoende kwalitatief woonaanbod (verbetering van de voorraad).” 
 
Deze beleidsvisie is het resultaat van de visie i.v.m. wonen uitgeschreven in het RSV. Deze visie werd voor Gent 
uitgewerkt in de “Studie afbakening grootstedelijk gebied Gent (2001)” en verder uitgewerkt in het RSG 
(woningaanbod, woningmenging, woningkwaliteit) 2003. 
De Woonstudie (woningaanbod, woningmenging, woningkwaliteit) van 2009 heeft de gegevens van het RSG 
geactualiseerd en zeer concrete maatregelen voorgesteld voor de realisatie van het woonbeleid. 
Het Jaarverslag RSG evalueert de realisaties op planningsvlak en op het terrein. 
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De gegevens van de Bevolkingsevolutie en de Omgevingsanalyse laten toe trends snel te detecteren en mee te 
nemen in de beleidsvorming. 
De toekomstige actualisatie van het RSG (= Ruimte voor Gent – Structuurvisie 2030) moet de beleidslijnen voor 
de komende decennia uitstippelen op basis van de huidige evoluties en trends. 
 
De visie van het RSV en de afbakeningsstudie werden verder vertaald in het Gewestelijk RUP voor de afbakening 
van het grootstedelijk gebied Gent (omzetten van woonuitbreidingsgebieden naar woongebieden en aanduiden 
van stedelijke woongebieden met voldoende dichtheid - 2005). Hiermee werd vooral ingespeeld op het creëren 
van een groter woonaanbod. Door het vervangen van delen van oude BPA’s (met woningbouw met geringe 
dichtheid en vooral daardoor ook met een woningtypologie open bebouwing) wordt ook een grotere variatie in het 
woningaanbod mogelijk. 
In het gewestelijk RUP werden op die wijze reeds een aantal woongebieden uit BPA’s omgezet naar gebieden 
voor stedelijk wonen. 
 
Het “RUP Stedelijk Wonen” heeft ook dezelfde doelstellingen maar is tegelijkertijd ook ruimer gedefinieerd. 
 
Hieronder wordt schematisch de samenhang tussen beleidsplannen en uitvoeringsplannen aangegeven. Een 
thematisch RUP vormt dus een aanvulling op het traditionele gebiedsgerichte RUP. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

I.1.5  Opzet van het RUP Stedelijk Wonen 
 
Welke problemen het “RUP Stedelijk Wonen” behandelt, wordt hieronder in detail uitgelegd.  

 
Dit thematisch RUP “Stedelijk Wonen” kan vanuit drie zeer verschillende invalshoeken bekeken worden. Bij 
sommige invalshoeken zijn de problematieken systematisch behandeld. Bij sommige invalshoeken is dit eerder 
een momentopname. 
 
1. Het oplossen van een aantal “technisch stedenbouwkundige” problemen i.v.m. het wonen 

 
Volgende zaken vallen hieronder: 
 zowel bij het opmaken van BPA’s als bij de toepassing ervan ontstonden problemen die moeten opgelost 

worden. Het kan gaan om zaken van eerder juridische aard, om eerder stedenbouwkundige “fouten” of zelfs 
om zuivere materiële fouten (bv. verkeerd ingekleurd plan) . In elk geval leiden deze tot problemen bij de 
vergunningverlening.  

 BPA’s zijn onderhevig aan verouderingsverschijnselen: bepaalde keuzes die toen bij de opmaak ruimtelijk 
verantwoord leken, zijn nu voorbijgestreefd en vragen aanpassing. Ook interpretaties van 
stedenbouwkundige voorschriften zijn geëvolueerd en kunnen voor problemen zorgen, daar waar dit vroeger 
niet het geval was. Hoe ouder de plannen hoe meer kans op dergelijke problemen. 

  zonevreemdheid: in het gewestplan, dat dateert van eind ’70, werden heel wat woningen niet in woonzones 
opgenomen maar in bv. industriegebied, gebied voor gemeenschapsvoorzieningen,… Ook in bepaalde 
BPA’s doet dit probleem zich voor, zij het op een beperktere schaal. Dit vormt een probleem voor de 
vergunningverlening. 
 

2. Het ondersteunen van de beleidsvisie “wonen” volgens het RSG  
 

In het RSG, deel nederzettingsstructuur, zijn het opbouwen van een woningreserve i.f.v. de taakstelling 
wonen, de wens voor een voldoende bouwdichtheid en een menging van verschillende woontypologieën 
belangrijke items.  
 
Het RSG, maar ook de woonstudie en het jaarverslag RSG tonen aan dat de behoefte aan bijkomende 
woningen hoog blijft voor de komende jaren en zelfs stijgend is. De effectieve bevolkingstijging en stijging van 
het aantal gezinnen is de laatste jaren bovendien veel groter uitgevallen dan deze die als uitgangspunt voor 
het RSG heeft gediend en zelfs ook voor die van de woonstudie.  
Het blijkt dat ondanks de sterke bevolkings- en gezinstoename de laatste jaren de woningmarkt toch vrij goed 
gelijke tred heeft kunnen houden met de stijgende vraag. Om dit te kunnen blijven doen moeten er uiteraard 
voldoende mogelijkheden voor woningbouw aanwezig zijn en blijven op langere termijn. De laatste jaren 
werden de reserves voor woningbouw aanzienlijk uitgebreid door een aantal planningsinitiatieven in uitvoering 
van het RSG. Hiermee werden de meeste strategische projecten planologisch vastgelegd via gemeentelijke 
RUP’s (bv. woonprojecten zoals de Oude Dokken, de Gasmetersite; … ). 
 
Door de grote vraag naar woningen en de stevige bouwactiviteit worden deze planologische reserves voor 
woningbouw aangesproken en dus elk jaar uiteraard opnieuw kleiner. Dit leidt mede tot een opwaartse druk 
op de prijzen van gronden. 
Het is dus noodzakelijk om op zoek te gaan naar bijkomende mogelijkheden voor wonen.  
Er zijn in Gent nog circa 2000 onbebouwde gronden/percelen. Het activeren ervan kan extra 
bouwmogelijkheden opleveren. De recente actualisering van de belastingsreglementen op onbebouwde 
gronden en percelen spelen in op deze behoefte. 

 
Daarnaast wordt er via dit RUP Stedelijk Wonen gezocht naar bijkomende mogelijkheden voor het wonen. Dit 
is vergelijkbaar met het gewestelijk RUP voor de afbakening van het grootstedelijk gebied van Gent waar een 
aantal gebieden binnen BPA’s met geringe woningdichtheid omgezet werden naar “stedelijk woongebied”.  
 
Een aantal BPA’s laten immers een onvoldoende woningdichtheid toe naar de richtdichtheden die in het RSG 
worden gesteld. Dit kan het gevolg zijn van een bepaald woningtype (bv. open bebouwing) of van een 

afbakeningsstudie 

woonstudie, 
jaarverslag 
e.a. 
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RUP’s  

Thematisch 
RUP 
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Actualisatie RSG 
“ruimte voor Gent” 
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bepaalde zonering (bv. keuze voor een bestemming die geen wonen toelaat). Dit RUP Stedelijk Wonen kan 
hiervoor een gerichte oplossing bieden.  
 
Wat betreft de gewenste woningtypologie leggen de meeste BPA’s weinig of geen verplichtingen op. Er wordt 
dan vaak voor meergezinswoningen gekozen omwille van het groter financieel rendement. Daardoor worden 
er minder eengezinswoningen gerealiseerd dan wat het RSG als beleidsvisie vooropstelt. Het thematisch RUP 
kan ook hier een gerichte oplossing bieden door de woningdichtheid te verhogen in combinatie met een 
verplichting voor bijvoorbeeld eengezinswoningen. 
 

3. daarnaast is het ook op zich ook de bedoeling om een antwoord te geven op een aantal concrete problemen 
van vergunningverlening die ruimtelijk wenselijk of aanvaardbaar zijn maar binnen het huidig 
stedenbouwkundig instrumentarium niet kunnen opgelost worden. 

 
 
De op te lossen problemen behoren meestal tot meerdere van deze groepen. 
 
Nu het algemeen kader voor dit RUP Stedelijk Wonen geschetst is, is het nodig om in een volgende stap een 
beter inzicht te krijgen in de veelheid en verscheidenheid aan problemen. Dit gebeurt hier door het samen nemen 
van gelijkaardige problemen in een thematische categorie. Per categorie wordt er dan een algemene uitleg 
voorzien die een algemeen kader vormt voor elk probleem binnen die categorie. 
Uiteraard heeft elk probleem ook specifieke kenmerken. Deze worden dan in verder in deze toelichtingsnota in 
deel “I.4 Ontwikkelingsperspectief en visie” uiteengezet. Per categorie wordt er ook aangeven in welke richting de 
problemen kunnen worden opgelost. 
 
Volgende categorieën worden onderscheiden: 
 
Binnen het gewestplan 

 
De Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening geeft in het algemeen via de basisrechten voor zonevreemde 
woningen wel zekere mogelijkheden in andere bestemmingsgebieden dan woongebied met uitsluiting van 
kwetsbare gebieden. 
Er blijven evenwel een aantal beperkingen gelden die normaal binnen een woongebied niet gelden. Zo mag 
het aantal wooneenheden niet verhoogd worden wat een omzetting van eengezinswoningen naar 
appartementen uitsluit. Bovendien gelden er ook beperkingen op het volume. Daarnaast zijn er ook 
stedenbouwkundige problemen. 
Volgende categorieën van zonevreemde woningen komen aanmerking: 
 
1. zonevreemde woningen in een kwetsbaar gebied (natuurgebied) of groengebied (parkgebied): 
In een kwetsbaar of groengebied geeft de Codex weinig of geen mogelijkheden aan zonevreemde woningen 
en kunnen er helemaal geen vergunningen afgeleverd worden voor bijkomende constructies. Zo is herbouwen 
op de zelfde plaats op of een gewijzigde plaats niet toegestaan in een natuurgebied en uitbreiden evenmin. 
Voor groengebieden zijn er wat meer mogelijkheden maar blijven er bepaalde beperkingen. Waar 
stedenbouwkundig verantwoord (bv. niet in tegenstrijd met het RSG, het gaat om vergunde gebouwen, er is 
geen effectieve biologische waarde, …) kunnen deze woningen  zone-eigen worden gemaakt. 
 
2. zonevreemde woningen in een industriegebied: 
De Codex bestendigt deze woningen sterk via de toegekende basisrechten. Als de overheid geen plannen 
heeft om deze woningen te verwerven om de bestemming te realiseren, moet er worden vanuit gegaan 
worden dat deze woningen zullen blijven. 
Wanneer er zich nog onbebouwde percelen tussen de woningen bevinden of woningen worden afgebroken, 
kunnen er wel nieuwe bedrijven worden ingeplant. Deze kunnen dus tussen de woningen opgericht worden. 
De bestemming laat immers enkel de vestiging van bedrijven toe. In deze gebieden kan er hierdoor een 
ongewenste en stedenbouwkundig onverantwoorde vermenging ontstaan tussen bedrijfsactiviteiten en 
woningen en daardoor de woonkwaliteit in het gedrang brengen. 

In het geval er besloten wordt dat de woonfunctie primeert, is het aangewezen om de bestemming van het 
industriegebied te wijzigen naar woongebied zodat de woonkwaliteit kan worden gewaarborgd. 
 
3. zonevreemde woningen in een gebied voor gemeenschapsvoorzieningen: 
Ook hier bestendigt de Codex deze woningen sterk via de toegekende basisrechten. Als de overheid geen 
plannen heeft om deze woningen te verwerven om de bestemming te realiseren moet er worden vanuit 
gegaan worden dat deze woningen zullen blijven. 
Hier is de noodzaak om de zonevreemdheid op te heffen minder dwingend dan in vorige gevallen maar toch 
nog nuttig. Ook hier gelden er immers nog beperkingen t.a.v. zonevreemde woningen. Bovendien gaan 
gemeenschapsvoorzieningen en wonen niet altijd goed samen: wanneer er zich onbebouwde percelen tussen 
de woningen bevinden of wanneer er woningen afgebroken worden kunnen er tussen de woningen 
gemeenschapsvoorzieningen kunnen worden opgericht wat mogelijks problemen kan opleveren voor de 
woonkwaliteit. 
In het geval er besloten wordt dat de woonfunctie primeert is het aangewezen om de bestemming te wijzigen 
naar woongebied. 
 
4. Niet gerealiseerde of voorbijgestreefde bestemming in “gebieden voor gemeenschapsvoorzieningen” 
Bij de opmaak van de gewestplannen werden er in de rand van belangrijke gemeenschapsvoorzieningen 
uitbreidingsmogelijkheden voor de lange termijn voorzien. Nu blijken die uitbreidingsmogelijkheden in een 
aantal gevallen te ruim bemeten en werden die ook nooit gerealiseerd. Vermits deze bestemming weinig 
flexibel is zijn er in deze gebieden weinig ontwikkelingsmogelijkheden buiten de functie 
“gemeenschapsvoorzieningen”. Een woonfunctie is er bv. niet mogelijk. 
Daarnaast komen een aantal “gebieden voor gemeenschapsvoorzieningen” in de binnenstad deels leeg te 
staan en wil men deze een meer multifunctionele invulling geven. 
Een bestemming naar stedelijk woongebied kan beide problemen oplossen. 

 
Binnen bestaande BPA’s/RUP’s  

 
1. Juridische problemen of materiele fouten veroorzaakt bij het opmaken of toepassen van de plannen. 

Er zijn een aantal gevallen bekend waarbij: 
- zowel in BPA’s als in het gewestplan werden zoneringen ingetekend die achteraf niet realiseerbaar 

blijken te zijn; 
- een stedenbouwkundige vergunning werd afgeleverd voor een op zich aanvaardbaar project dat 

evenwel ten gevolge van een BPA-voorschrift onvergunbaar is; 
- voorschriften zo geformuleerd werden dat het onmogelijk is om de verkaveling waarbinnen de 

woningen liggen te wijzigen; 
- voorschriften ook soms zo geformuleerd werden dat het onmogelijk of moeilijk is om een 

stedenbouwkundige vergunning af te leveren; 
- … 
In al deze gevallen gaat het om materiële fouten die moeten rechtgezet worden. 
 

2. Woonzones (s.l.) met duidelijk onderbenutte mogelijkheden waar een grotere woningdichtheid 
stedenbouwkundig aanvaardbaar is. 
Sommige percelen kregen wel een woonbestemming maar laten slechts (zeer) beperkte 
bouwmogelijkheden toe alhoewel ze stedenbouwkundig veel meer mogelijkheden bieden. Omdat daar 
diverse situaties kunnen onderscheiden worden moet geval per geval moet onderzocht worden wat daar 
de effectieve stedenbouwkundige mogelijkheden zijn. 

 
3. Potentiële woonzone met een bestemming die geen wonen toelaat. 

In BPA’s kregen heel wat gronden een bestemming die geen wonen toelaat. Het grootste aantal betreft 
ofwel ”zones voor gemeenschapsvoorzieningen/openbaar nut” en “zones voor lokale bedrijvigheid” en 
aanverwante. 
Het probleem van de zones in de sfeer van “lokale bedrijvigheid” is dat het merendeel tot op vandaag 
nauwelijks aangewend werd voor de bestemming waarvoor ze werden bedoeld. Vaak gaat het om kleine 
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bedrijvenzones die 25 à 30 jaar geleden deze bestemming kregen. In een aantal is de toenmalige 
beperkte economische activiteit nog steeds aanwezig maar is er geen enkele evolutie zichtbaar. In een 
aantal andere gebieden is de oorspronkelijke economische activiteit volledig verdwenen. De eigenaars 
zijn blijkbaar niet geïnteresseerd of niet in staat om nieuwe economische activiteiten aan te trekken. Van 
overheidswege zijn er ook geen initiatieven genomen of voorzien om deze lokale KMO-zones te 
ontwikkelen. Men kan zich in deze gevallen dan ook terecht de vraag stellen of deze niet beter ook in 
aanmerking komen voor het wonen.  
 
Daarnaast werden er ook heel wat gebouwen en gronden bestemd voor “gemeenschapsvoorzieningen” of 
“openbaar nut”. In oude BPA’s laat deze bestemming geen enkele andere functie toe. Voor gebouwen met 
een dergelijke bestemming die vroeger reeds een andere functie kregen is dit problematisch naar 
vergunningverlening. Voor gebouwen die in de toekomst wellicht een andere functie zullen krijgen zal het 
zelfde probleem zich voordoen. 
Daarnaast zijn er ook nog een aantal andere zones met gelijkaardige problemen zoals bepaalde 
tuinzones, zones voor autobergplaatsen e.d. 
 

4. Zonevreemde woningen  
Enkele zonevreemde woninggroepen met zekere omvang, die het gevolg zijn van een duidelijke 
achterhaalde beleidsbeslissing, komen hier in aanmerking. Losstaande gevallen van woningen in tweede 
bouwzone die “vergeten” werden of omwille van de toenmalige stedenbouwkundige “gebruiken” bewust 
niet werden opgenomen als woning komen hier niet in aanmerking. Voor dergelijke gevallen kunnen de 
basisrechten die de Codex biedt voor zonevreemde woningen aangewend worden. 
 

5. Onaangepaste stedenbouwkundige voorschriften  
- soms zijn de stedenbouwkundige voorschriften zo gedetailleerd en opgemaakt i.f.v. één welbepaalde 

vergunningsaanvraag dat er geen enkele flexibiliteit bestaat. 
- sommige voorschriften hebben te weinig rekening gehouden met de bestaande toestand en geven 

daardoor problemen met de vergunningverlening. 
- soms werden voorschriften van oude BPA’s/verkavelingen niet gevolgd bij de vergunningverlening 

waardoor er nu allerlei afwijkende toestanden bestaan. 
- daarnaast zijn sommige voorschriften van zowel BPA’s als verkavelingen zo rigide en onaangepast dat 

volledige gebieden probleemzones vormen voor de stedenbouwkundige vergunningverlening. In dat 
geval is het beter deze voorschriften op te heffen. 

- de zones voor gemeenschapsvoorzieningen binnen het BPA Binnenstad, meer bepaald de tuinstrook, 
geeft systematisch problemen bij de invulling met een woonfunctie omdat daar geen wonen wordt 
toegelaten. 

- de woonzones binnen het BPA Binnenstad geven voor bestaande beluiken meer bepaald ter hoogte 
van de tuinstrook, systematisch problemen bij verbouwingen waarbij men wil uitbreiden. 

- oude rooilijnen die vooral nog voorkomen in het BPA Binnenstad zijn erg beperkend bij ingrijpende 
renovaties omdat de stad deze niet systematisch heeft verworven maar werkt volgens het principe van 
“bouwen en verbouwen”. 

- … 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

Overzichtsplan deelgebieden RUP 
Stedelijk Wonen 
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I.2 F E IT E L IJ K E  E N J UR IDIS C HE  T OE S T AND  

 
I.2.1 J uridis c he toes tand  

Hier worden een aantal algemene gegevens weergegeven die gelden voor het thematisch RUP als geheel. 
Specifieke gegevens worden verder weergegeven per deelgebied. 
 
Afbakenings-RUP grootstedelijk gebied Gent 
Op twee deelgebieden in Drongen en drie deelgebieden in Afsnee na bevinden alle deelgebieden van dit 
thematisch RUP zich binnen de begrenzing van het gewestelijke afbakenings-RUP van het grootstedelijke gebied 
Gent (BVR 16 december 2005) maar steeds buiten de deelgebieden van dit G-RUP. Dit betekent dat hier 
dynamische, stedelijke ontwikkeling voorop staat en mogelijk is en dat het stadsbestuur hiertoe zo nodig 
ruimtelijke uitvoeringsplannen kan opmaken. 
De deelgebieden die zich in Drongen en in Afsnee bevinden, vallen niet binnen het grootstedelijk gebied maar in 
het buitengebied. 
Gewestplan “Gentse en kanaalzone” 
Een aantal deelgebieden vallen noch binnen een BPA noch binnen een RUP. Voor deze deelgebieden geldt enkel 
het gewestplan.  
De geldende gewestplanbestemming wordt per deelgebied aangegeven in het plan “juridische toestand”. Het gaat 
hier in een aantal gevallen om zonevreemde woningen in hetzij “industriegebied”, hetzij “gebied voor 
gemeenschapsvoorzieningen”. Er zijn twee gevallen van zonevreemde woningen in “natuurgebied” en één in 
“parkgebied”. Verder zijn er ook enkele “gebieden voor gemeenschapsvoorzieningen en openbaar nut” 
opgenomen. 
BPA’s en RUP’s 
De meeste deelgebieden vallen binnen een BPA en enkele ook binnen een RUP. De geldende BPA- of RUP-
bestemming wordt per deelgebied aangegeven in het plan “feitelijke en juridische toestand” samen met de naam 
en de datum van goedkeuring van het betrokken plan. 
Verkavelingen 
In een aantal gevallen bevinden zich in de deelgebieden nog geldige verkavelingen. Deze worden in dat geval 
expliciet aangegeven in het plan “feitelijke en juridische toestand” samen met de naam en de datum van 
goedkeuring van het betrokken verkaveling. Wanneer het de bedoeling is om de verkaveling op te heffen, conform 
de mogelijkheden die de Codex biedt, wordt dit expliciet vermeld evenals de reden waarom. 
Beschermingen inzake natuur  
In het plangebied komen geen speciale beschermingszones (Habitat- of Vogelrichtlijngebieden) voor, en evenmin 
natuurgebieden die zijn geselecteerd in het Vlaams Ecologisch Netwerk (VEN). 
De eventueel aanwezige natuurwaarden zijn dus eventueel enkel beschermd door het bosdecreet en/of door het 
natuurdecreet. Wanneer er in het deelgebied zekere natuurwaarden aanwezig zijn, wordt dit weergegeven via de 
BWK-kaart. De BWK-kaart die gebruikt wordt is deze van de stad Gent van 2014. 
Beschermingen inzake erfgoed 
In het plangebied zijn er slechts een beperkt aantal beschermde monumenten of landschappen aanwezig. 
Daarnaast grenzen een aantal deelgebieden aan een beschermd monumenten of landschappen. Dit wordt dan 
vermeld in het plan “feitelijke en juridische toestand”. 
Een groot aantal gebouwen zijn wel opgenomen in de “Inventaris van het Onroerend Erfgoed”. Het gaat hier dan 
vooral om de beluiken in de binnenstad. De gegevens over de beschermingen en de IOE worden vermeld in het 
plan “feitelijke en juridische toestand”. 
Onteigeningsplan 
Er zijn deelgebieden opgenomen in dit RUP Stedelijk Wonen die geheel of gedeeltelijk vallen binnen 
onteigeningsplannen die horen bij een BPA of RUP. De delen van de onteigeningsplannen die vallen binnen deze 
deelgebieden worden opgeheven. 
In totaal zijn er slechts drie onteigeningsplannen die binnen het RUP Stedelijk wonen vallen; 
o Deelgemeente Mariakerke – deelgebied Hippoliet Van Peenestraat : valt onder het onteigeningsplan dat 

hoort bij het BPA Westerringspoor W-18 

o Deelgemeente Oostakker – deelgebied Groenstraat : valt onder het onteigeningsplan dat hoort bij het BPA 
Krijte O-8 

o Deelgemeente Wondelgem – deelgebied Parkstad : valt onder het onteigeningsplan dat hoort bij het BPA 
Parkstad IV W-12 

In de toelichtingsnota wordt dit expliciet vermeld. 
 
 

I.2.2 F eitelijke toes tand 

Hier worden enkel een aantal algemene gegevens weergegeven die gelden voor het thematisch RUP “Stedelijk 
Wonen” als geheel. 
Specifieke gegevens per deelgebied worden verder weergegeven in de toelichtingsnota per deelgebied in de 
hoofdstukken: 
1.5.1 Situering 
1.5.2 Begrenzing deelgebied 
1.5.3 Ruimtelijke context 
1.5.4 Bestaande feitelijke toestand 
1.5.5 Bestaande juridische toestand 
 
Het plan feitelijke en juridische toestand bij elk deelgebied bevat:  

- een situeringsplan op niveau Gent (topografische kaart) 
- een luchtfoto 

- - het gewestplan (in geval het plangebied zich binnen een BPA bevindt vermits het gewestplan in dat geval ook 
nog geldt) of het volledige RUP (in geval dat het plangebied zich binnen een RUP bevindt 

- de feitelijke toestand op basis van een kadasterplan 
- het deel van het BPA of RUP waarbinnen het plangebied zich situeert 
- eventuele beschermingen 
- een eventueel verkavelingsplan 
- een eventueel onteigeningsplan 

 
Belangrijke opmerking: Voor de meeste deelgebieden wordt het gewestplan op het plan feitelijke en juridische 
toestand weergegeven. Het betreft hier een weergave van het ‘digitaal’ gewestplan aangeleverd door de diensten 
van de Vlaamse Overheid. Het werd verkregen door het louter inscannen van de laag van de 
bestemmingsgebieden (= de kleurvlakken) van de analoge gewestplannen. De Stad Gent heeft die gecombineerd 
met zijn eigen gegeorefereerde digitale kadasterplannen. 
De ondergrond voor de originele gewestplannen bestond uit topografische kaarten daterend uit de jaren ’60 op 
een schaal 1/10.000. Tussen de huidige digitale kadasterplannen van de stad en de oude en kleinschalige 
topografische basiskaart van het originele gewestplan kunnen dan ook vrij grote verschillen voorkomen. De 
weergave van het gewestplan op het plan feitelijke en juridische toestand moet dus steeds met omzichtigheid 
bekeken worden en uiteindelijk ook via het analoog gewestplan geverifieerd worden. 
In dit RUP werd er steeds uitgegaan van logische grenzen tussen de bestemmingsgebieden zoals die ook 
afleesbaar zijn op het analoog gewestplan en niet van de grenzen volgens het digitaal gewestplan.  
De standaardwerkwijze bestaat er in om alle plannen maximaal digitaal op te maken. Het aanpassen van de RUP 
grens gebeurt dan automatisch voor alle plannen. Het werken met het analoog gewestplan zou het manueel 
aanbrengen van de RUP-grens vereisen en bij elke wijziging ook een manuele aanpassing en een regelmatige 
controle op eenvormigheid van die grenzen. De kans op ‘fouten’ wordt in dat geval veel groter vooral omdat dit 
RUP zeer veel deelgebieden en onderdelen van deelgebieden heeft. Het gaat bovendien maar over een beperkt 
aantal duidelijke ‘afwijkingen’. 
In geval van twijfel wordt steeds het analoog gewestplan geraadpleegd. Het is trouwens enkel dit plan dat ooit 
werd goedgekeurd en niet de digitale versie ervan ! 
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I.3 P L ANNING S C ONT E X T  

 
I.3.1  R elatie met het R uimtelijk  S truc tuurplan V laanderen (B VR  23 s eptember 1997) 

Het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen legt de structuurbepalende elementen vast op Vlaams niveau en 
formuleert een ruimtelijk beleid voor deze elementen. Het “RUP Stedelijk Wonen” moet rekening houden met deze 
selecties en het vooropgestelde beleid. De elementen van het ruimtelijk structuurplan Vlaanderen die relevant zijn 
voor dit RUP worden hieronder weergegeven. 

In het RSV maken alle deelgebieden van het plangebied (op één na in Drongen en drie in Afsnee) deel uit van het 
grootstedelijk gebied Gent. Grootstedelijke gebieden vangen een belangrijk aandeel van de groei op in 
Vlaanderen inzake bijkomende woongelegenheden, stedelijke voorzieningen en ruimte voor economische 
activiteiten. Daarbij streeft men naar minimale woningdichtheden van 25 woningen per hectare, naar een 
differentiatie en verbetering van de woningvoorraad, naar het versterken van de multifunctionaliteit, naar het 
voorzien van kantoren aan knooppunten van openbaar vervoer, naar een zorg voor de collectieve en openbare 
ruimten, naar het behoud en de ontwikkeling van stedelijke natuurelementen en naar het behoud en de 
ontwikkeling van cultureel-maatschappelijke en historisch waardevolle elementen. 

Wat betreft het buitengebied, waarbinnen zich het deelgebied Drongen en drie deelgebieden in Afsnee (Sint-
Denijs-Westrem) situeren: de behoefte aan bijkomende woningen moet daar in de bestaande kernen opgevangen 
worden. Niet anders dan in de stedelijke gebieden moet de woonfunctie in deze kernen attractief zijn, moet 
worden gestreefd naar een gedifferentieerde samenstelling van de woningvoorraad en een voldoende 
woningdichtheid worden gecreëerd. Ook in de kernen van het buitengebied moet een multifunctionele ontwikkeling 
en het verweven van functies en activiteiten voorop staan.  

 
I.3.2  R elatie met het P rovinc iaal R uimtelijk S truc tuurplan (B VR  18 februari 2004) 

Het provinciaal Ruimtelijk Structuurplan Oost-Vlaanderen (PSR) legt de structuurbepalende elementen vast op 
provinciaal niveau en formuleert een ruimtelijk beleid voor deze elementen. Het provinciaal ruimtelijk structuurplan 
Oost-Vlaanderen sluit aan bij de opties van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen. Het “RUP Stedelijk Wonen” 
moet rekening houden met deze selecties en het vooropgestelde beleid. De elementen van het provinciaal 
ruimtelijk structuurplan Oost-Vlaanderen die relevant zijn voor dit RUP worden hieronder weergegeven. 

In het PSR vormt het plangebied een deel van het Oost-Vlaamse kerngebied, dat een groeipool vormt binnen de 
provincie Oost-Vlaanderen. Het Oost-Vlaamse kerngebied bestaat uit het grootstedelijk gebied Gent en de 
omliggende open ruimte met verschillende dorpen. Aandachtspunten zijn de versterking van het stedelijk gebied 
en het garanderen van de bereikbaarheid van de stedelijke functies. 

 
I.3.3  R elatie met het G emeentelijk R uimtelijk S truc tuurplan (B VR  9 april 2003) 

Het RSG bevat in zijn richtinggevend deel op meerdere plaatsen ontwikkelingsperspectieven en opties voor het 
plangebied. 
Vooral de bepalingen uit de gewenste nederzettingsstructuur zijn relevant naast enkele bepalingen uit de 
gewenste ruimtelijke groenstructuur. 
 
 
3.1 Gewenste nederzettingsstructuur 
3.1.1 Visie 
De nadruk ligt in de Vlaamse beleidsdocumenten RSV en Vlaamse Wooncode op het behoorlijk huisvesten van 
alle bevolkingsgroepen binnen een attractieve en leefbare stad. Tegelijk moet er voldaan worden aan de 
ruimtelijke principes en taakstelling uit het RSV en het afbakeningsproces van het grootstedelijk gebied Gent. Om 
dit te kunnen verwezenlijken streeft Gent voor alle bevolkingsgroepen na:  
 

• een voldoende groot woonaanbod (uitbreiding van de voorraad volgens de taakstelling); 
• een voldoende gevarieerd aanbod (woningmenging); 
• een voldoende kwalitatief woonaanbod (verbetering van de voorraad). 
 
Globaal kiest Gent tegelijk voor verbetering van het wonen van de aanwezige stadsbevolking en voor 
stadsversterking door het ombuigen van de stadsvlucht (van vooral jonge gezinnen met kinderen) en het 
aantrekken van nieuwe bewonersgroepen, vooral jongeren en aankomende senioren. Deze keuze veronderstelt 
een actief beleid en volgehouden intense inspanningen van de verschillende bestuurslagen om (door verbetering 
en uitbreiding) een kwalitatief en kwantitatief aanbod tot stand te brengen. Er moeten circa 13.000 woningen 
gebouwd worden in de periode 1997-2007 in Gent. Deze bijkomende woningen worden verdeeld volgens een 
aantal visie-elementen:  

• Wonen hoort in de eerste plaats in de stad thuis. Het uitbouwen van een sterk en dynamisch stedelijk 
gebied door vernieuwing en kwalitatieve uitbreiding is een eerste principe. Momenteel ligt het bouwtempo in 
de regio van Gent meer dan tweemaal zo hoog dan in Gent zelf. Met het Ruimtelijk Structuurplan 
Vlaanderen wil de Vlaamse overheid daarin een trendbreuk realiseren en de woningbouw meer bundelen 
binnen de af te bakenen stedelijke gebieden. De afbakeningsprocedure zal op zich niet volstaan: het 
Vlaams Gewest moet in eerste instantie zoveel mogelijk de reserves binnenin kunnen mobiliseren en de 
reserves erbuiten blokkeren. Een grondbeleid van het Vlaams Gewest is dus meer dan ooit aan de orde. 

 
• Voldoende functiemenging in de stad. Het wonen is het stedelijk basisweefsel bij uitstek. Wonen moet 

overal en zoveel mogelijk aanwezig zijn binnen het grootstedelijk gebied, voor zover het verzoenbaar is met 
de andere functies. De stedelijkheid van een gebied is pas volwaardig als erin gewoond wordt. 
Functievermenging is een goede zaak zolang het niet vernietigend werkt op het wonen. Daar waar het 
basisweefsel onderbroken is zal het moeten hersteld worden in combinatie met de reeds aanwezige 
functies zoals winkels, kantoren, e.d. Een nadrukkelijke integratie van woonontwikkelingen met openbaar 
vervoer en voorzieningen en het streven naar zelfvoorzienende stadsdelen (wat betreft basisvoorzieningen 
en wat betreft het hele scala aan woningtypes) zijn de doelstellingen. 

 
• Voldoende woningmenging in elk stadsdeel binnen de eigenheid van elke buurt. Ieder gezin moet een 

geschikte en een betaalbare woning kunnen vinden in de stad. Een ‘life-time’ verblijf moet er met andere 
woorden mogelijk zijn. Dat veronderstelt een voldoende aanbod én menging van alle mogelijke woontypes 
per stadsdeel.  
De stad is dermate groot dat er deelgebieden te onderscheiden zijn die relatief autonoom functioneren in 
hun dagdagelijks functioneren. Deze stadsdelen zijn echter vaak té eenzijdig samengesteld. We 
onderscheiden twee soorten woningmenging: menging van kleine met grotere woningen en menging van 
sociale en particuliere woningen. Een voldoende menging van woontypes is dus van belang, zij dat de mate 
van menging niet overal dezelfde kan en moet zijn, maar van elk type is een minimum aandeel toch 
aangewezen.  

 
• Stedelijke bouwdichtheden in het grootstedelijk gebied. Om van stedelijkheid te kunnen spreken moet er 

een voldoende hoge dichtheid zijn van functies en woningen. Omwille van de schaarste aan grond, maar  
 

• ook omwille van de rendabiliteit van investeringen in voorzieningen moet een minimale woondichtheid voor 
de nieuwbouw nagestreefd worden binnen het grootstedelijk gebied, en dit ondanks de bestaande 
omgeving. Het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen voorziet een streefcijfer van 25 woningen per 
hectare. Men dient daarbij voor ogen te houden dat men in een stad niet kan wonen zoals op het 
platteland; compacter wonen is nu eenmaal eigen aan de stad, al eeuwenlang. Het versterken van de 
identiteit van verschillende nederzettingsvormen van stedelijk gebied en buitengebied is de doelstelling. Dit 
kan gebeuren enerzijds door voldoende hoge dichtheden te voorzien en anderzijds door versnippering in 
linten, gehuchten en verspreide bebouwing tegen te gaan. 
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3.1.2 Ruimtelijke principes van de gewenste Nederzettingsstructuur 
 
3.1.2.1 Bouwdichtheden 
Om het draagvlak van een stad te verbeteren en om de voorzieningen optimaal te benutten is de verdichting en 
uitbreiding van het stedelijk patrimonium noodzakelijk. In het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen wordt een na te 
streven woningdichtheid van minimaal 25 woningen per hectare per ‘ruimtelijk samenhangend geheel’ in een 
stedelijk gebied voorgeschreven en van minimaal 15 woningen per hectare per ‘ruimtelijk samenhangend geheel’ 
in een kern van het buitengebied:  

3.1.2.2 Woningmenging 
Omdat de nog bebouwbare terreinen moeten verdicht worden op een stedelijke manier zal er bij de ontwikkeling 
van grotere gebieden bijzondere aandacht moet uitgaan naar een aantal kwalitatieve randvoorwaarden. 
Tegenover een hoge densiteit moet een kwalitatieve inrichting van de woonomgeving staan. Deze nieuwe 
woonwijken moeten kwalitatieve openbare ruimten bevatten, bij voorkeur groene ruimten die tegelijk ook kunnen 
functioneren als speelruimte. Het ontwerp van openbaar domein neemt een wezenlijke plaats in het totaalconcept. 
Bij het ontwerp van nieuwe woonstraten is een verkeersluwe inrichting met straatbomen de regel en wordt de 
ruimte voor parkeren beperkt gehouden.  
Bij grotere ontwikkelingen wordt ook de architectonische diversiteit van de woningen belangrijk. Om monotonie te 
vermijden worden grote projecten in onderdelen ingedeeld en gedifferentieerd door verschillende architectuur, 
woontypologie, materiaalkeuze, enz.  
De kwaliteitsdoelstellingen zijn voor projecten in het stedelijk gebied (aantrekkelijke woningtypes, interessante 
stallingmogelijkheden voor auto's en fietsen van bewoners, voldoende groene en autoluwe woonomgevingen) 
minstens even belangrijk als de dichtheidsnormen om de stad als een echt alternatief voor de 'groene 
verkavelingen' uit te bouwen. 
De tweede vorm van woningmenging is de menging van woontypes. Ook op dit niveau is er een menging nodig 
zodat men niet verplicht is om uit het gekend en geliefd woonmilieu te verhuizen omdat men gescheiden is, 
werkloos raakt, bejaard wordt, enz. Binnen elk stadsdeel moet het woonaanbod voldoende gedifferentieerd zijn.  

De appartementen worden vooral in de stationsomgevingen (400 meterstraal), op de elf steenwegen en langs de 
andere belangrijke weginfrastructuur zoals de R40, B401, enz. voorzien. Appartementen lenen zich bovendien 
beter tot het mengen met andere functies dan eengezinswoningen.  

Eengezinswoningen worden vooral ondergebracht in zijstraten en rustige woonstraten in de binnenste delen van 
een woonwijk, weg van de drukke verbindende wegen, lanen en straten. In de nieuwe en in herziening gestelde 
BPA’s van het grootstedelijk gebied in het algemeen en in de kernstad in het bijzonder worden systematisch een 
aantal welgekozen straten of delen van straten uitsluitend voorbehouden voor eengezinswoningen.  
 
Bij het opstellen van nieuwe en het herzien van bestaande BPA’s binnen het grootstedelijk gebied wordt 
systematisch onderzocht en overwogen of niet-woongebouwen en terreinen een nieuwe bestemming als 
woonzone kunnen krijgen. 
 
3.1.3.4 Kernen in het buitengebied 
 
Vooruitlopend op het eindresultaat van het afbakeningsproces van het grootstedelijk gebied Gent behoren voor 
Gent volgende elementen van de gewenste nederzettingsstructuur tot het buitengebied. 
Woonkernen in het buitengebied zijn Drongen-dorp, Baarle, Sint-Kruis-Winkel en Desteldonk. Het beleid richt 
zich hier op kwalitatieve opwaardering en opvang van de lokale behoeften en een goede inbedding in de 
omliggende open ruimte. 
 
Voor de kleine straatdorpen in het noorden wordt gewerkt aan de inbreng van voorzieningen voor de leefbaarheid 
en de gedeeltelijke opvang van naastgelegen te verwijderen woninggroepen. Net als bij de voorstadskernen is 
lintbebouwing een specifiek beleidsthema. 
 
Kleine woninggroepen tenslotte betreffen Mendonk, Afsnee, Luchteren-Campagne en Drie Leien en de 
woninggroep Terdonkplein op de linkerkanaaloever die ruimtelijk en functioneel sterk op de Evergemse kern 
Doornzele wordt betrokken. Verder worden ook enkele geïsoleerde woninggroepen in het kouter- en leieland ten 
westen en ten zuiden van Drongen hierbij gerekend (Beelaertmeersen, Kraaiaard, Baarleveld, Baarleboslaan-
Baarlewarande, Halewijn en Slindonk). Een aantal geïsoleerde woninggroepen in het havengebied worden 
verwijderd. 

3.1.4.5 Woninggroepen aansluitend bij en in bedrijventerreinen (= zonevreemde woningen) 
Binnen en buiten de haven komen woonbuurten en woninggroepen voor die palen aan of omsloten zijn door 
huidige of toekomstige bedrijventerreinen. 
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Voor een aantal van deze woninggroepen en woongebieden kunnen de nodige maatregelen genomen worden om 
ook in de toekomst hun leefbaarheid te garanderen (inbreng van buffers of koppelingsgebieden, realisatie van 
milieuzonering op het bedrijventerrein, koppeling aan parken of andere woongebieden door een groenas…), zodat  
zij (eventueel na een herbestemming tot woonzone) als woongebied behouden en kwalitatief opgewaardeerd 
kunnen worden. Tot deze groep behoren bij een eerste beoordeling: 
 
• Speistraat en Wijmenstraat (ca. 45 bewoonde woningen, vermengd met kleinschalige bedrijfjes, globaal te 

herbestemmen); 
• … 

 
Nader detailonderzoek hieromtrent wordt vooropgesteld. 

 
3.1.4.2.1 Woonprogrammatie 
Gent kiest daarbij voor een offensief maar kwaliteitsvol woonuitbreidingsbeleid. 
De woonprogrammatie vanuit de behoefte van de stad en de taakstelling van het Vlaams Gewest bedraagt 13.050 
woningen op 10 jaar of 1.305 per jaar. De Stad Gent kan dit bereiken door middel van een stimuleringsbeleid en 
een verdichtingsbeleid. In het jaar 2000 bedroeg de nieuwbouwproductie slechts 900 eenheden. 
Deze woonprogrammatie staat voor een evenwichtige verdeling naar gezinsgrootte (max. 2/3 appartementen, 
min.1/3 eengezinswoningen), waarbij rekening werd gehouden met de verdere gezinsverdunning. Daarnaast 
worden ook het ombuigen van de stadsvlucht en de noodzakelijke verjonging van de stadsbevolking nagestreefd. 
Er is verder een beperkte extra ruimtebehoefte voor 1.220 wooneenheden: 
13.050 eenheden programmatie – 11.830 eenheden voorraad = 1.220 eenheden extra. 
In het kader van het Ruimtelijk Structuurplan Gent en het afbakeningsproces zal er dus een beperkt aantal nieuwe 
bouwterreinen en panden moeten herbestemd worden op het gewestplan. 

3.1.4.7 Ontwikkelingsperspectieven voor zonevreemde woningen 
• voor de woningen gelegen in bedrijventerreinen wordt de aanpak zoals weergegeven in punt 3.1.4.5 gevolgd 

(met hetzij beschermende herbestemming, hetzij een begeleide verwerving); 
• de compacte groepen met grotere aantallen woningen die gelegen zijn binnen het grootstedelijk gebied, maar 

buiten recreatiegebieden en ruimtelijk kwetsbare (groene) bestemmingen zoals gedefinieerd in het decreet, 
kunnen worden herbestemd tot (diverse vormen van) woongebied; 

 
Voornoemde herbestemmingen tot (diverse vormen van) woongebied gebeuren waar mogelijk in het ruimtelijk 
uitvoeringsplan dat voor het geheel van de betreffende deelruimte of het gebied wordt opgemaakt. Aangaande 
gebieden waar een dergelijk gebiedsgericht RUP niet tot de prioriteiten voor op te maken RUP’s voor 2006 
behoort, geeft een afzonderlijk thematisch ‘RUP zonevreemde woningen’ de nodige voorschriften aan in hun 
globaliteit.  
Dit zijn algemene lijnen; bij de opmaak van de uitvoeringsplannen zal een gedetailleerde beoordeling plaatsvinden 
van elke specifieke plaatselijke ruimtelijke situatie. 
 

3.5 Gewenste cultureel-recreatieve structuur 

3.5.2.6 parken 
Op een nog lager niveau is verspreid woongroen aanwezig, ingebed in het woonweefsel. De detaillering daarvan 
behoort niet tot het planniveau van het RSG. 
 

4. Ontwikkelingsperspectieven voor deelruimten 
 
4.1 De binnenstad 
Beschermen en (kwantitatief en kwalitatief) opvoeren van het wonen in de drukke binnenstad uit zich in het effectief 
realiseren van woningen (zo mogelijk van verschillende types en klassen) boven winkels, in grote complexen (steeds 

verplicht gemengd met woningen) en in de woonbuurten die gelegen zijn tussen de winkelassen. Dit uit zich eveneens in 
het vrijwaren van rust, stilte en groen in binnengebieden; en in het behouden en creëren van semi-publieke ruimten voor 
woninggroepen. Voor het bekomen van een evenwichtige en doorleefde binnenstad is dit essentieel. 
 
4.2  De kernstad 
 
De structurele vernieuwing mikt op een kordate en massale opwaardering en differentiëring van de 
woningvoorraad ten behoeve van een waaier aan bevolkingsgroepen met uiteenlopende woonbehoeften, - 
budgetten en -culturen. Zachte renovatie en vooral harde renovatie en structurele vervangingsbouw leiden 
tot eigentijdse woningen (met buitenruimte); behoud en creatie van groene en open ruimten en van pleinen 
door uitpitting, verwijdering en reorganisatie, zorgen voor aantrekkelijke en leefbare woonomgevingen. De 
eigenheid van elke woonbuurt wordt versterkt en vormt het kader voor de vernieuwingen en ingrepen. 

 
4.3 De randstad, met haar vier lobben 
 
Wonen is er de basisweefsel. Er treedt een belangrijke verdichting van het wonen op, zij het duidelijk 
gestructureerd met verschillende woontypologieën en de creatie van voldoende groen. 
 
Beleidsdoelstellingen 
Voor de uitwerking van deze deelruimte worden volgende doelstellingen vooropgesteld: 
• de aantrekkelijke woonlobben zijn functioneel zelfvoorzienende stadsdelen; 
• vier hoofdsteenwegen met een tram- en fietsverbinding zorgen voor een hoogwaardige aansluiting tussen het 
randstedelijk gebied en de kernstad; 
• het realiseren van kwaliteitsvolle woonomgevingen binnen het grootstedelijk gebied door het invullen van de 
bouwreserves; 
 
Het realiseren van kwaliteitsvolle woonomgevingen heeft te maken met de hoge potenties van de randstad om 
nieuwe woonbehoeften binnen het grootstedelijk gebied op te vangen en zo de grotere open ruimten in de regio 
van verdere bebouwing te vrijwaren. Hierbij dienen de woonomgevingen een wervend karakter te bezitten voor 
nieuwe bewoners. De realisatie dient op een kwalitatieve en duurzame wijze te gebeuren. Dit heeft zowel te 
maken met de ontwikkeling van nieuwe kwaliteitsvolle woontypologieën van voldoende dichtheid en gebaseerd op 
de bestaande nederzettingsstructuur, als met de afscherming van – in de eerste plaats te vermijden – externe 
negatieve invloeden op deze woonomgevingen. De aanwezigheid van een duidelijke ruimtelijke structuur met 
aanwezigheid van zowel aantrekkelijke groenelementen (wijk- en buurtgroen) als andere basisvoorzieningen en 
een aangepaste ontsluiting dienen als belangrijke troeven te worden uitgespeeld. Sterke verbindingen met de 
kernstad en haar sterke verscheidenheid aan grootstedelijke functies versterken de aantrekkingskracht. Bij de 
klassieke woontypologie van het huis in open, halfopen of rijbebouwing worden twee bouwlagen met zolder in het 
normale patroon toegepast om te kunnen verdichten. 
 
4.4 De zuidelijke mozaïek 
 
Het zuidelijke deel van de stad bestaat uit grote, monofunctionele entiteiten (UZ, Nieuw Gent, Expo, BME-CTL 
campus, Campus Sterre, enz.) en vervult de rol van kennispoort van de stad. In fragmenten van de mozaïek is 
een verscheidenheid aan wonen als basisweefsel prominent aanwezig, zoals elders in het stedelijk gebied. 
 
4.7 Het kouter- en leieland 
 
Kernen in het buitengebied 
 
De kernen van Drongen-dorp en Baarle ontwikkelen zich als kernen in het buitengebied. Drongen heeft daarbij 
als enige van deze woonkernen een centrum met activiteiten en diensten en eveneens een lokaal 
bedrijventerrein (dat wat betreft uitzicht beduidend dient opgewaardeerd te worden); het ontwikkelt zich tevens 
als toeristische kern in de Leievallei, ontsloten via het spoor en via een vlottere fietsverbinding met Blaarmeersen 
en kernstad. Temidden de natuur en in de nabijheid van de stad met haar belangrijke culturele uitstraling is het 
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een aantrekkelijke afstapplaats voor wandelaars, fietsers en pleziervaarders. De woonontwikkeling blijft er, 
conform de vroegere keuze om de woonuitbreidingsgebieden te schrappen, beperkt tot de lokale behoefte. 
Baarle blijft een kleine kern in de buurt van een ruimtelijk beperkt regionaal bedrijventerrein. Het lokale 
openbaar vervoer in het kouter- en leieland wordt opgewaardeerd en sterker 
gekoppeld aan het station van Drongen. 
 
Kleinere woninggroepen en verkavelingsites worden niet verder ontwikkeld en krijgen het karakter van een 
gehucht verweven in het landbouwgebied. Hun ruimtelijke omvang blijft binnen de huidige vergunde perimeter.  
 
 

5.  Prioritaire beleidsthema’s, actieprogramma en realisatie 
 
 
5.1   (S tedelijk) aanbodbeleid 
 
Gent schaart zich achter het stedelijk gebiedbeleid uit het ruimtelijk structuurplan Vlaanderen. Een verruimd 
aanbod aan stedelijke functies moet de positie in de Vlaamse ruit versterken. Het realiseren van de 
woonprogrammatie en de programmatie bedrijventerreinen en kantoren en in het bijzonder het snel mobiliseren 
van bestaande bedrijfsgronden speelt hierin een belangrijke rol. Verschillende acties passen binnen dit thema. 
In de komende beleidsperiode worden voor de woonprogrammatie de overtollige leegstand, ook boven 
winkels, weggewerkt en de grote terreinen aan bouwreserves gemobiliseerd; voor de bedrijvenprogrammatie 
wordt een ijzeren voorraad opgebouwd en een reëel uitgeefbaar pakket gerealiseerd van gemiddeld 20 ha 
per jaar voor verschillende bedrijfstypes. In het bindend gedeelte is men voorzichtiger door 10 ha te selecteren. 
 
5.7.4  Opmaak ruimtelijke uitvoeringsplannen 
 
Heel wat BPA’s moeten herzien worden, heel wat ruimtelijke uitvoeringsplannen moeten opgemaakt worden, 
in functie van de gewenste structuur (zie bindend gedeelte). Vaak sluiten ze andere bestemmingen en 
nieuwe initiatieven uit omdat de voorschriften te rigide zijn, omdat er indertijd geen nabestemmingen 
voorzien zijn, enz. De BPA’s Binnenstad blijken in de praktijk bijvoorbeeld flexibeler te zijn dan de BPA’s in de 
deelgemeenten. De herziene BPA’s en de nieuwe RUP’s zullen dus een stuk flexibeler moeten opgevat worden. 
 
De Stad Gent voorziet de versnelde opmaak van een aantal BPA’s en RUP’s in functie van de gewenste 
ruimtelijke structuur beschreven in dit gemeentelijk structuurplan. 
 
 
Met dit RUP worden volgende bindende bepalingen uit het RSG uitgevoerd. 
 
Met het oog op het realiseren van 1.300 bijkomende wooneenheden per jaar (inclusief voorziene 
projecten), waarvan er minstens 300 sociale wooneenheden zijn voert de Stad Gent intensief overleg met de 
verschillende betrokken partners en neemt de nodige stimuleringsmaatregelen van actief en passief grond- en 
pandenbeleid. 
De stad evalueert jaarlijks de evolutie van het aantal woningen in het stedelijk gebied. Deze evaluatie maakt 
deel uit van het jaarverslag. Indien te grote afwijkingen ontstaan met de taakstelling voor het stedelijk gebied, 
bepaalt zij of extra stimulerende maatregelen noodzakelijk zijn. 
 

I.3.4  Woons tudie 2010 

 
Om een efficiënt en vooral strategisch beleid te kunnen ontwikkelen, en de actiepunten uit de Beleidsnota Wonen  
en de maatregelen in uitvoering van het RSG met geactualiseerd materiaal te kunnen onderbouwen en te kunnen 
verfijnen en aanvullen met het oog op een zo hoog mogelijke efficiëntie en resultaat, heeft het stadsbestuur deze 
woonstudie opgezet. Zij biedt een inzicht in enerzijds de vraagzijde (woonnoden en –wensen), en anderzijds het 
woningaanbod. 
En zij vertaalt dit in een actueel kader voor het woonbeleid en een reeks voorstellen van maatregelen. 

In het kader en ter voorbereiding van deze woonstudie zijn vier deelstudies uitgevoerd. Deze reiken elk voor zich 
een rijk palet aan gegevens en inzichten aan. Het betreft een kwantitatief onderzoek van de vraagzijde, een 
kwalitatief onderzoek van de vraagzijde, een kwantitatief onderzoek naar de huidige situatie en het aanbod en een 
studie naar de budgetten van gezinnen voor wonen in Gent, met volgende eindrapporten: 
− ‘Kwantitatieve analyse van de bevolking in Gent’, juni 2008 
− ‘Resultaten van de analyse van de woonnoden’, oktober 2008 
- ‘Analyse van het woonaanbod in Gent’, oktober 2008 
− ‘Betaalbaarheid van het wonen in Gent’, december 2008. 
 
De resultaten van deze vier deelstudies werden samengevat in het eindrapport van de woonstudie; Dit eindrapport 
werd op 14 januari 2010 door het college goedgekeurd. 
 
Uit dit eindrappoort zijn volgende conclusies van belang voor dit RUP Stedelijk Wonen: 
 

Wat betreft de kwantitatieve woonbehoeften (p.14) wordt een taakstelling voor 660 à 850 bijkomende 
woningen per jaar voorzien. Dit is een minimale taakstelling, want de eventuele RSV-taakstelling is 
ongekend en dus niet mee ingerekend. 
Naar woningtype betekent dit minimaal 515 à 615 appartementen en 145 à 235 eengezinshuizen. Dit komt 
overeen met de 75% - 25% verhouding uit het RSG tussen appartementen en eengezinshuizen. 
De minimale taakstelling v o o r  sociale woningen voor behoud van het huidige aandeel:  70 à 90 
bijkomende woningen per jaar / theoretische doelgroep van 8.500 huishoudens 
In functie van een gedifferentieerd woonbeleid voor centrum en rand wordt er in het  
centrum gewerkt aan een densiteitsverlaging en vergroening door herstructureringen maar naar een verdichting 
in de weinig dense rand 
In functie van een gevarieerd woonaanbod geeft men voor gezinnen met kinderen voldoende aandacht aan 
eengezinshuizen en gestapelde grote woningen met voldoende groen en voorzieningen inde omgeving. Voor 
starters, alleenstaanden of koppels zonder kinderen zijn dan weer appartementen op goed bereikbare plaatsen 
voor openbaar vervoer en auto van belang en ook ‘doorstroomwoningen’ 
Senioren moeten tijdig kunnen verhuizen naar kleinere, aangepaste woningen in de wijk, op 
rustige centrumlocaties 
Binnen sociale huisvesting is een waaier aan types gewenst te integreren in grotere gemengde projecten 

 
 

Verder zijn volgende conclusies nog van belang: 
 

• Het belang van goede grondgebonden woningen (p. 21) (van verschillende types) om jonge 
gezinnen waarvan de meeste zelf niet weg willen uit de stad, maar door een zwak aanbod niet 
anders kunnen in de stad te houden. Daarom moeten grondgebonden woningen meer gewicht krijgen 
dan appartementen. 

• Om tegemoet te kunnen komen aan een grote diversiteit aan bewoners met het oog op een 
evenwichtige bevolkingssamenstelling, is een voldoende gevarieerd woonaanbod nodig (p. 32). Dit 
betekent dat er gestreefd wordt naar een mix van woningtypes, met kleine en grote woningen, van 
private en sociale woningen, van huur- en koopwoningen.  

• De vorken met bouwdichtheden die richtinggevend in de gewenste nederzettingsstructuur van het 
RSG zijn opgenomen worden, in overeenstemming met de principes die in de aanbod- deelstudie 
zijn gehanteerd, op een aantal punten best verfijnd om de beoogde ruimtelijke differentiatie en 
woonkwaliteiten beter te kunnen realiseren. De omvangrijke potenties in de randstadwijken (p. 42) 
worden optimaal benut om er in globaal groene woonomgevingen nieuwe stadswoningen, veelal 
(half)grondgebonden, te realiseren. Zowel naar aantal, als in de combinatie van aard, kwaliteit en 
betaalbaarheid, bieden zij mogelijke stadsverlaters een interessant alternatief voor het wonen (ver) 
buiten de stad. Slimme ontwerpen combineren daarbij een voldoende dichtheid van 25 woningen per 
ha met voldoende privaat groen en privacy en sterk buurtgroen dat het beeld domineert. Langs de 
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steenwegen en in de wijk- en dorpskernen, met goed openbaar vervoer, zijn densere projecten, maar 
ook een grotere inbreng van appartementen op hun plaats.  

• Grondgebonden woningen beschermen (p. 92): Grondgebonden woningen voldoen aan de woonwensen 
van velen. In stedelijke context betreft het huizen (veelal rijhuizen) met een relatief kleine stadstuin. Bij 
kleine en grote projecten is de trend aanwezig om grondgebonden woningen op te delen en/of te 
vervangen door appartementen. De bescherming die het stedelijk bouwreglement hiertegen biedt, is 
dan ook belangrijk. Deze wordt best behouden. De bescherming van het aandeel grondgebonden 
woningen in de stad (en in de verschillende deelruimten), kan verder worden ondersteund door het 
hanteren van een maximumpercentage aan appartementen en/of een minimumpercentage aan 
grondgebonden woningen voor de woonprojecten. 

 
 

I.3.5  B eleids nota Wonen (G R  26 mei 2015) 

 
II. Wonen in Gent: Gentse kijk op het woonbeleid (p. 16) 
 
1. Voldoende en passend, kwalitatief, betaalbaar aanbod  
Het Gentse woonbeleid streeft naar een passend en voldoende, kwalitatief, betaalbaar woonaanbod met minstens 
basiscomfort voor alle huishoudens en inwoners van de stad.  
Een voldoende groot en passend woningaanbod betekent niet zomaar 115.000 soortgelijke woningen voor 
115.000 huishoudens. Huishoudens zijn immers niet identiek en woonnoden erg verschillend. De beschikbare 
ruimte is bovendien schaars. Het gaat er dus om de beschikbare gronden weloverwogen in te zetten en goed na 
te denken over hoeveel en welk soort woningen te (kunnen) voorzien. Passend betekent een goede match met de 
noden van de diverse huishoudens (alleenstaanden, gezinnen met kinderen, studenten, …) op vlak van 
woningtype en beschikbare budget, rekening houdend met de beschikbare ruimte.  

De markt speelt doorgaans tot op zekere hoogte in op de groeiende diversiteit aan gezinnen, maar een zekere 
overheidssturing39 is nodig om het recht op wonen te garanderen voor alle inwoners. In deze tijden van crisis 
en werkonzekerheid dreigt de ongelijkheid op de woningmarkt verder toe te nemen tussen wie een goede 
woning kan kopen of huren en voor wie dit allemaal onbetaalbaar wordt. Hieronder wordt vooral beschreven 
wat passend is voor verschillende types huishoudens. Of het aanbod voldoende is, dient met bijkomend 
onderzoek gekwantificeerd te worden. Binnen het ruimtelijk beleid van de Stad Gent worden de 
demografische evoluties vergeleken met het bestaande en geplande woningaanbod. Het instrument 
woningtypetoets is een voorbeeld van objectivering van bijkomend aanbod, de locatiestudie 
assistentiewoningen ook. Over concrete aantallen en streefcijfers wordt dus, gezien de omvangrijke en 
buurtgerichte studie die hiervoor vereist zou zijn, niet verder uitgeweid. 
 
Kleinere en duurdere woningen (p.22) 

De vastgoedmarkt past zijn nieuwbouwaanbod aan: voor hetzelfde budget worden bij nieuwbouw kleinere 
kavels en kleinere appartementen aangeboden. Er worden op spontane wijze weinig drie- of 
vierslaapkamerappartementen gebouwd, hoewel een appartement voor gezinnen met hele kleine kinderen of 
met jongeren en jongvolwassenen een kwalitatieve en duurzame oplossing kan zijn. Daarom vraagt de Stad 
dat bij nieuwbouw 25% van de appartementen over drie of meer slaapkamers beschikken. Bij nieuwbouw 
woningen moet gestreefd worden naar bijkomend aanbod van woningen met vier of vijf slaapkamers. De 
totaalkost van aankoop en renovatie van bestaande grote woningen is immers vaak te groot. 
 
III. Het Gentse woonbeleid: 76 acties 
 
1. Voldoende en passend, kwalitatief, betaalbaar aanbod 
 
Actie 3.De Stad Gent maakt een thematisch RUP Stedelijk Wonen op (p.36) 

We bestemmen percelen voor wonen in een thematisch RUP Stedelijk Wonen, waarbij meer dan 130 percelen 
die voordien niet bebouwd konden worden om diverse redenen (te klein, niet samengevoegd, andere 
bestemming, …), nu ontwikkeld kunnen worden. Hierdoor komt extra ruimte vrij voor naar schatting 800 

nieuwe woningen. Bij grotere percelen wordt een aandeel sociale woningen onderhandeld met de 
ontwikkelaar van het woonproject. 
 
5. Kindvriendelijke woonomgeving  
 
Actie 62 De Stad Gent vraagt 25% woningen voor gezinnen met kinderen(p. 53) 

We streven naar een derde gezinswoningen in de rand en 25% gezinswoningen in de kernstad in elk groot 
woonproject, hetzij privaat of sociaal. We staan initiatiefnemers bij om deze aantallen kwalitatief in hun 
ontwerp te voorzien. Bij de realisatie van bijkomende gezinswoningen monitoren we systematisch de 
capaciteit van kinderopvang, buurtscholen, speelvoorzieningen en jeugdinfrastructuur. 
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I.4  ONT WIK K E L ING S P E R S P E C T IE F  E N V IS IE  

 
In het licht van voorgaand geschetste plannings- en beleidscontext geeft dit hoofdstuk het wenselijke 
ontwikkelingsperspectief en de visie weer voor de verschillende categorieën zoals opgenomen in “I.1.5 opzet van 
het RUP Stedelijk wonen”. 
Door de beperkte omvang van de meeste deelgebieden of het feit dat het in een aantal gevallen, eveneens voor 
grote deelgebieden, ook gaat om reeds volledig gerealiseerde woongebieden is de link naar de beleidsvisie 
volgens het RSG niet altijd gemakkelijk te leggen. 
Het RSG doet als beleidsdocument immers meestal geen zeer concrete uitspraken die zonder meer kunnen 
doorvertaald worden in de deelgebieden van het RUP. Vaak wordt de visie dan ook ontwikkeld vanuit een 
specifieke en lokale stedenbouwkundige invalshoek. Een thematische aanpak zorgt er wel voor dat gelijkaardige 
problemen op een gelijkaardige wijze worden aangepakt. 
Categorieën vormen een thematische onderverdeling waarbij stedenbouwkundig vergelijkbare problematieken 
worden samen genomen. Deze werkwijze laat niet alleen toe van de categorie binnen een duidelijke ruimtelijke 
visie en concept te kaderen, maar ook om gelijkaardige stedenbouwkundige voorschriften te ontwikkelen.  
In de deelgebieden komen één of meerdere van deze categorieën voor. Voor de visie van elk deelgebied of 
onderdeel kan dan ook qua basisprincipes teruggevallen worden op de visie, zoals hieronder voor elke categorie 
is uitgewerkt.  
Omdat elk deelgebied naast algemene thematische kenmerken ook specifieke aan de plek gebonden kenmerken 
heeft, wordt er in de toelichtingsnota voor elk deelgebied een meer specifieke visie en motivatie ontwikkeld in de 
volgende paragrafen van de toelichtingsnota voor elk deelgebied: 
- 1.5.6 motivatie wijziging en gewenste bestemming 
- 1.5.7 voorstel van bestemming 
 

 Binnen het gewestplan 
 

• zonevreemde woningen in natuurgebied (kwetsbaar gebied) of groengebied 
 
De Codex geeft weinig mogelijkheden voor zonevreemde woningen in kwetsbare of groengebieden waardoor 
enkel de opmaak van een RUP een fundamentele oplossing kan geven. Het gaat hier slechts om enkele 
gevallen waarvan gedetailleerde uitleg te vinden is onder het betreffende deelgebied. 
Het zone-eigen maken van deze vergunde woningen is stedenbouwkundig verantwoord en is conform met de 
bepalingen volgens het RSG (zie p. 11).  
Het meest in het oogspringende geval gaat over vergunde woningen die deel uitmaken van een grote cluster 
sociale koopwoningen in een natuurgebied in Gentbrugge. Er zijn geen effectieve biologische waarden 
aanwezig. Het gaat hier trouwens louter over het rechtzetten van een stedenbouwkundig-administratief 
probleem waardoor een aantal vergunde woningen door bepaalde administratieve handelingen van de 
overheid ten onrechte zonevreemd zijn geworden.  
Daarnaast is er nog een beperkt probleem van één enkele vergunde woning in Drongen die opgenomen werd 
in een natuurgebied en van een vergund gebouw in parkgebied in sint-Denijs-Westrem. 
 

• zonevreemde woningen in “industriegebied”  
 
Wanneer er noch door de eigenaars noch door de overheid intenties bestaan om de bestemming van deze 
gebieden te realiseren, wat de vervanging of de verwerving inhoudt van de zonevreemde woningen, is het 
ruimtelijk verantwoord van ook de bestemming te wijzigen. Het moet dan wel gaan om leefbare entiteiten waar 
nog een voldoende woonkwaliteit kan bekomen worden. 
Het RSG stelt in het geval van de Spijstraat (Mariakerke) expliciet het behoud van deze woningen voorop en 
suggereert om de bestemming te wijzigen naar wonen. De omvang van dit woonlint is groot genoeg om als 
een leefbare entiteit te functioneren. Om ook in de toekomst de leefbaarheid ervan te garanderen suggereert 
het RSG een aantal maatregelen (bv. inbreng van buffers, realisatie milieuzonering op het bedrijventerrein, …) 
zodat dit gebied als woongebied kan behouden en opgewaardeerd worden. 

De woningen in de Kerkstraat (Gentbrugge) worden in het RSG niet expliciet vermeld. Er wordt in een 
dergelijk geval gepleit voor hetzij een beschermende herbestemming hetzij een begeleide verwerving. Omdat 
de aanwezigheid van een industriegebied binnen de dichte woonkern van Gentbrugge historisch is gegroeid 
rond een bestaand bedrijf, dat om onder meer om milieuredenen besloten heeft om zich te herlocaliseren, 
heeft het stadsbestuur beslist om niet alleen de bestaande zonevreemde woningen zone-eigen te maken 
maar om het volledige “industriegebied” om te zetten naar woongebied. In dit geval is een herbestemming dus 
op zijn plaats. 
 
 

• zonevreemde woningen in “gebied voor gemeenschapsvoorzieningen” 
 
Bij de opmaak van de gewestplannen werden een aantal belangrijke gemeenschapsvoorzieningen opgenomen 
in een specifieke bestemmingsgebied volgens het gewestplan namelijk “gebied voor 
gemeenschapsvoorzieningen en openbaar nut”. In de rand van deze gemeenschapsvoorzieningen, die zich 
meestal in een reeds verstedelijkt gebied bevinden, werden extra uitbreidingsmogelijkheden voor de lange 
termijn voorzien. In een aantal gevallen bevinden deze extra uitbreidingsmogelijkheden zich daar waar 
woningen aanwezig waren en zijn die woningen daardoor dus zonevreemd geworden. In de praktijk blijken die 
voorziene uitbreidingsmogelijkheden in een aantal gevallen te ruim bemeten en werden ze ook nooit 
gerealiseerd. Wellicht werd de verwerving van die woningen niet mogelijk of wenselijk geacht. De 
mogelijkheden voor zonevreemde woningen binnen deze specifieke gewestplanbestemming waren in het 
verleden heel beperkt maar ook nu in de Codex blijven er een aantal beperkingen gelden (zie p.6) 
Het RSG verwijst nergens expliciet naar deze soort zonevreemde woningen maar stelt voor zonevreemde 
woningen enkel dat “bij de opmaak van uitvoeringsplannen een gedetailleerde beoordeling zal plaatsvinden van 
elke specifieke plaatselijke situatie” 
Het betreft hier vier deelgebieden: Stropkaai / Frans van Ryhovelaan / Melkerijstraat / Gentbruggekouter.  
 
Een meer gedetailleerde visie die rekening houdt met de specifieke eigenschappen van het deelgebied is terug 
te vinden in de toelichtingsnota van het deelgebied zelf. 

 
Voor de vier opgenomen gevallen wordt er na deze beoordeling van de specifieke situatie geoordeeld dat het 
wenselijk is deze woningen meer rechtszekerheid te geven en dus om al deze zonevreemde woningen te 
behouden en op te nemen in een “stedelijk woongebied”. Zie hiervoor meer details in de toelichtingsnota voor 
de deelgebieden. 
 

• Niet gerealiseerde of voorbijgestreefde bestemming van “gebieden voor gemeenschaps-
voorzieningen” 

 
Bij de opmaak van de gewestplannen werden er omvangrijke gebieden voor gemeenschapsvoorzieningen 
vastgelegd hetzij als bestendiging van reeds bestaande functies of als uitbreidingsmogelijkheden hiervoor. 
 
Wat betreft bestaande gebouwen: een aantal van de gebouwen in deze “gebieden voor 
gemeenschapsvoorzieningen” die zich in de binnenstad situeren zijn (deels) leeg komen te staan. Men wil 
deze een meer multifunctionele invulling geven of deze hebben reeds een andere invulling gekregen maar de 
beperkingen van de bestemmingszone verhinderen dit of maken het afleveren van vergunningen onmogelijk. 
Het betreft hier bv. de Leopoldskazerne (Charles de Kerkhovelaan) en de Ledegankstraat (gebouwen 
Hogeschool Gent) 
 
Het is in dit geval onverantwoord vanuit een verantwoord en zuinig ruimtegebruik om de ontwikkeling van 
dergelijk omvangrijke gebieden te verhinderen. Het gaat in beide gevallen ook om waardevolle gebouwen. 
Een wijziging naar een bestemming “stedelijk woongebied” (in zijn brede betekenis) kan een oplossing 
bieden. Dit laat nog wel gemeenschapsvoorzieningen toe indien nodig maar geeft ook mogelijkheden voor 
wonen of andere stedelijke functies en kan dus de nodige flexibiliteit kan bieden. Bovendien geeft het ook 
meer garantie op het behoud van het waardevol gebouwenbestand. 
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Naast leegstaande gebouwen zijn er ook nog een aantal ‘uitbreidingsgebieden’ voor 
gemeenschapsvoorzieningen: enkele daarvan zijn ook opgenomen in dit RUP omdat de voorziene 
uitbreidingsmogelijkheden niet meer nodig zijn. In de meeste gevallen behoren deze tot de categorie van 
zonevreemde woningen in “gebied voor gemeenschapsvoorzieningen. Voorbeelden zijn 
uitbreidingsmogelijkheden voor het Instituut Guislain (deelgebied Frans Van Ryhovelaan), 
uitbreidingsmogelijkheden voor het Farmaceutisch Instituut van de UG (Melkerijstraat)… 
 
 

Binnen bestaande BPA’s/RUP’s  
 
Het grootste aantal deelgebieden binnen dit “RUP stedelijk wonen” valt onder deze categorie. We 
onderscheiden volgende subcategorieën: 
 

• Juridische problemen of materiele fouten veroorzaakt bij het opmaken of het toepassen van de 
plannen 

 
Het gaat hier om problemen van diverse aard en schaal. Het gemeenschappelijk element is hier dat er ooit 
bij de opmaak van plannen duidelijk fouten werden gemaakt waardoor er problemen ontstaan bij de 
stedenbouwkundige vergunningverlening. Het kan gaan om onjuiste toepassing van het instrumentarium 
met juridische problemen tot gevolg of om zuivere materiële fouten die soms verstrekkende gevolgen 
kunnen hebben. Soms gaat het enkel om onzorgvuldig uitgewerkte voorschriften waarbij de gevolgen voor 
de dagelijkse vergunningverlening onvoldoende werden ingeschat (bv. problematiek beluiken en 
rooilijnen) maar er zijn ook enkele gevallen waarin het om niet meer gaat dan een foutief ingekleurd plan. 
Het is verantwoord dat de overheid deze problemen op een ruimtelijk aanvaardbare wijze oplost. Meer 
detail over de aard hiervan is terug te vinden onder de deelgebieden. 

 
• Woonzone (s.l.) met duidelijk onderbenutte mogelijkheden waar een grotere woningdichtheid 

stedenbouwkundig aanvaardbaar is 
 
Een aantal gebieden hebben reeds een woonbestemming maar hebben slechts zeer beperkte 
mogelijkheden voor woningbouw. Meestal heeft dit te maken met de tijdsgeest waarin het plan werd 
opgemaakt waarin ruime percelen en een lage woondichtheid (vaak via open bebouwing) standaard was. 
Dit inefficiënt ruimtegebruik strookt niet meer met de geest van het RSG die een voldoende 
woningdichtheid oplegt in het grootstedelijk gebied. 

 
• Potentiële woonzone met een bestemming die geen wonen toelaat 

 
Hier gaat het over gebieden met diverse bestemmingen met het gemeenschappelijk kenmerk dat er geen 
wonen is toegelaten.  
Het gaat hier in elk geval, zoals uit de screening bleek, over gebieden gelegen te midden van 
woongebieden waar de voorziene bestemming (andere dan wonen) nooit gerealiseerd werd of gebieden 
die wel geschikt zijn woningbouw maar waar geen enkele bebouwing toegelaten is.  
In de meeste gevallen gaat het om gebieden met een economische bestemming (bv. kleine lokale KMO-
zones) of zones voor openbaar nut, soms over terreinen waar geen enkele bebouwing toegelaten is 
(tuinen, groenzone, …).  
 

• Zonevreemde woningen in een BPA  
 
Het betreft hier één specifiek geval in de kern van Oostakker waarbij een volledig bouwblok woningen een 
bestemming “openbaar groen” kreeg in functie van de toenmalige visie op de inrichting van een 
dorpskern. Er werd evenwel nagelaten om deze woningen op te nemen in een onteigeningsplan en er 
werden er sindsdien ook geen verworven. Deze visie wordt trouwens niet meer ondersteund door het 
stadsbestuur. Deze halfslachtige houding bracht uiteraard de nodige problemen mee voor de 
vergunningverlening. Door de bestemming voor openbaar groen blijft er natuurlijk ook een hypotheek op 

de woningen rusten want zo lang deze bestemming niet is gewijzigd blijft de mogelijkheid bestaan dat de 
overheid deze woningen verwerft. Daarom is het beter de zonevreemdheid op te heffen. 
Daarnaast is er nog een geval van een zonevreemde woning in Sint-Amandsberg (Kwadenplasstraat). 
Daar werd de woning die zich achteraan de tuin bevindt niet opgenomen in het BPA maar wel vooraan 
langs de straat omdat daar een wachtgevel aanwezig is. 
Alhoewel de Codex nu bassirechten voorziet voor dergelijke zonevreemde woningen, blijven er evenwel 
een aantal beperkingen gelden die normaal binnen een woongebied niet gelden. Zo mag het aantal 
wooneenheden niet verhoogd worden wat een omzetting van eengezinswoningen naar appartementen 
uitsluit. Bovendien gelden er ook beperkingen op het volume.  

 
• Onaangepaste stedenbouwkundige voorschriften  

 
Deze groep sluit aan bij groep 1 maar onderscheidt er zich van door het feit dat het hier niet gaat om duidelijke 
fouten in stedenbouwkundige plannen of de toepassing ervan maar om stedenbouwkundige voorschriften die te 
weinig toekomstgericht/flexibel werden opgemaakt waardoor zij in de loop van de tijd problematisch en 
onaangepast zijn geworden. Het onderscheid met de categorie “materiele fouten” is soms niet zo goed te maken 
en is kwestie van interpretatie. 
Stedenbouwkundige voorschriften kunnen: 
 zo rigide zijn zodat ze na verloop van tijd niet meer werkbaar zijn 
 door feitelijke toestanden achterhaald zijn 
 niet meer volledig beantwoorden aan de huidige stedenbouwkundige vereisten 
 problemen bevatten die pas veel later aan de hand van concrete gevallen naar boven komen 
 problematisch worden door rechtspraak, omzendbrieven of interpretaties 

 
 

Het RSG voorziet expliciet in het actieprogramma dat dergelijke bestemmingsplannen worden gewijzigd. 
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I.5 R E G IS T E R  P L ANB AT E N E N P L ANS C HADE  

(zie ook toelichtingsnota bij deelgebieden en eventueel grafisch register planbaten en planschade) 
 

In uitvoering van artikel 2.2.2, §1 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening bevat dit gemeentelijk RUP een 
register van de percelen waarop een bestemmingswijziging wordt doorgevoerd die aanleiding kan geven tot een 
planschadevergoeding of een planbatenheffing. 
In het kader van deze planopmaak moet er geen onderzoek verricht worden naar de eigendomsstructuur van de 
betreffende percelen, noch naar de aanwezigheid van mogelijke vrijstellingen of uitzonderingsgronden inzake de 
bovengenoemde vergoedingsregelingen of heffing. 
Deze toelichting en het bijhorende grafische register wijzen enkel de kadastrale percelen aan en visualiseren de 
bestemmingswijzigingen die mogelijks aanleiding kunnen geven tot een bepaalde vergoedingsregeling 
(planschade) of heffing (planbaten). 
Planschade ontstaat wanneer, op basis van een in werking getreden RUP, een perceel niet meer in aanmerking 
komt voor een vergunning om te bouwen of te verkavelen, terwijl het de dag voorafgaand aan de inwerkingtreding 
van dat definitieve plan wel in aanmerking kwam voor een vergunning om te bouwen of te verkavelen. 
Bovendien moet aan volgende criteria samen worden voldaan op de dag voorafgaand aan de inwerkingtreding 
van het definitieve plan:  

1°  het perceel moet gelegen zijn aan een voldoende uitgeruste weg; 
2°  het perceel moet stedenbouwkundig en bouwtechnisch voor bebouwing in aanmerking komen; 
3°  het perceel moet gelegen zijn binnen een bebouwbare zone, zoals bepaald in een plan van aanleg of 

een RUP; 
4°  enkel de eerste 50 meter vanaf de rooilijn komt in aanmerking voor planschade. 

Planbaten ontstaan wanneer een in werking getreden RUP op een perceel één of meer van de 
bestemmingswijzigingen doorvoert. Concreet voor dit RUP gaat het enkel over de volgende 
bestemmingswijzigingen, opgesomd in artikel 2.6.4. van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening: 

1°  de bestemmingswijziging van een zone die onder de categorie van gebiedsaanduiding “overig groen” of 
“natuur” valt, naar een zone die onder de categorie van gebiedsaanduiding “wonen” valt;  

4°  de bestemmingswijziging van een zone die onder de categorie van gebiedsaanduiding “gemeenschaps- 
en nutsvoorzieningen” valt, naar een zone die onder de categorie van gebiedsaanduiding “wonen” valt;  

5°  de bestemmingswijziging van een zone die onder de categorie van gebiedsaanduiding “bedrijvigheid” 
valt, naar een zone die onder de categorie van gebiedsaanduiding “wonen” valt;  

 
Het grafisch register planbaten en planschade kwam als volgt tot stand: 

1° de verschillende bestemmingszones van de weergave van de juridische toestand werden omgezet naar 
de categorieën en subcategorieën van gebiedsaanduidingen (cf. artikel 2.2.3, §2 van de Vlaamse 
Codex Ruimtelijke Ordening); 

2° de bestemmingen van dit gemeentelijk RUP zijn eveneens omgezet naar deze categorieën en 
subcategorieën van gebiedsaanduidingen; 

3° de bestemmingszones en bijhorende stedenbouwkundige voorschriften werden getoetst aan de 
bestemmingswijzigingscategorieën die volgens artikel 2.6.4. van de Vlaamse Codex Ruimtelijke 
Ordening aanleiding kunnen geven tot planbaten. 
De bestemmingszones “overig groen”, “natuur”, “gemeenschaps- en nutsvoorzieningen” en  
“bedrijvigheid” volgens het gewestplan kunnen aanleiding geven tot planbaten bij de omzetting naar 
“wonen” 

4° de bestemmingszones en bijhorende stedenbouwkundige voorschriften werden getoetst aan de 
gevallen die volgens artikel 2.6.1, §2 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening aanleiding kunnen 
geven tot planschade. 
Het bouwverbod in al de zones met een ‘groene bestemming’ kunnen aanleiding geven tot planschade. 

5° alle betrokken bestemmingswijzigingen uit de hiervoor vermelde punten (3° - 6°) zijn grafisch 
weergegeven op het ”grafisch register planbaten en planschade”. 

 

DISCLAIMER 

Dit overzicht planbaten, planschade kapitaalschade- en gebruikerscompensatie is het register, zoals bedoeld in 
artikel 2.2.2. §1, eerste lid, 7° en 8° van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, van de percelen waarop een 
bestemmingswijziging wordt doorgevoerd die aanleiding kan geven tot een planschadevergoeding, een 
planbatenheffing, een kapitaalschade- of een gebruikerscompensatie.  

Dit register geeft, conform de geciteerde regelgeving, de percelen weer waarop een bestemmingswijziging 
gebeurt die aanleiding kan geven tot vergoeding of heffing. De opname van percelen in dit register houdt dus niet 
in dat sowieso een heffing zal worden opgelegd of dat een vergoeding kan worden verkregen. Voor elk van de 
regelingen gelden voorwaarden, uitzonderings- of vrijstellingsgronden die per individueel geval beoordeeld 
worden. Het register kan dus geen uitsluitsel geven over de toepassing van die voorwaarden, uitzonderings- of 
vrijstellingsgronden. 

De regeling over de planschade is te vinden in artikel 2.6.1 en volgende van de Vlaamse Codex Ruimtelijke 
Ordening. De regeling over de planbatenheffing is te vinden in artikel 2.6.4 en volgende van de Vlaamse Codex 
Ruimtelijke Ordening. De regeling over de kapitaalschadecompensatie is te vinden in artikel 6.2.1 en volgende van 
het decreet van 27 maart 2009 betreffende het grond- en pandenbeleid. De regeling over de 
gebruikerscompensatie is te vinden in het decreet van 27 maart 2009 houdende vaststelling van een kader voor 
de gebruikerscompensatie bij bestemmingswijzigingen, overdrukken en erfdienstbaarheden van openbaar nut. 
De tekst van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening en van het decreet grond- en pandenbeleid kan 
geraadpleegd worden op www.ruimtelijkeordening.be, rubriek wetgeving. De tekst van het decreet 
gebruikerscompensatie kan geraadpleegd worden op www.codex.vlaanderen.be, zoekterm 
“gebruikerscompensatie”. 

Dit register werd aangemaakt door het plan zoals het gold vóór de bestemmingswijziging digitaal te vergelijken 
met het huidige plan. In een aantal gevallen verschilt de cartografische ondergrond waarop de bestemmingen 
werden ingetekend in het oude en het nieuwe plan. Daarom kunnen bij de digitale vergelijking beperkte fouten 
optreden. Het register moet met dat voorbehoud geraadpleegd worden. 
 
Of de bestemmingswijziging voor een bepaald deelgebied al dan niet een planschadevergoeding of 
planbatenheffing tot gevolg heeft wordt hieronder globaal in een overzichtstabel aangegeven en nogmaals 
herhaald in de toelichtingsnota per deelgebied. Wanneer dit het geval is wordt dit ook in een plan “grafisch register 
planbaten en planschade” aangegeven. 
 
Er is voor de meeste deelgebieden geen planschade verschuldigd vermits de meeste deelgebieden nu reeds 
onder de categorie “wonen” vallen en nu een bestemming “stedelijk woongebied” krijgen waar bebouwing mogelijk 
blijft (voor gebieden die reeds bebouwbaar zijn) of wordt (voor gebieden die nu onbebouwbaar zijn). 
In enkele deelgebieden krijgen bepaalde delen een groenbestemming waar een bouwverbod geldt. Daar kan 
mogelijks planschade ontstaan. Om in aanmerking te komen voor planschade moet er wel voldaan zijn aan een 
aantal voorwaarden en bovendien vermeldt de Codex een aantal situaties die het recht op planschade beperken. 
Vermits dit interpretaties vraagt is hiermee in onderstaande tabel geen rekening gehouden. 
 
Voor de meeste deelgebieden zijn er ook geen planbaten te verwachten. Dit is het geval voor alle deelgebieden 
die zich binnen een BPA of RUP situeren. De nieuwe bestemming van deze deelgebieden wijzigt de categorie 
waaronder het bestemmingsvoorschrift valt immers niet. 
Of het deelgebied in een BPA of RUP nu een bestemming heeft voor wonen, voor groen, 
gemeenschapsvoorzieningen, KMO of enige andere bestemming maakt op zich niets uit. De meeste van deze 
bestemmingen zijn aanvullende bestemmingen bij het wonen, zoals trouwens ook de bestemming “woongebied” 
binnen het gewestplan toelaat, en vallen daarom onder de categorie “wonen” volgens de betreffende bepalingen 
in de Codex. De bestemmingswijziging naar “stedelijk woongebied” wijzigt hier niets aan. 
 
Voor de deelgebieden waarvoor enkel de gewestplanbestemming geldt zijn er in principe wel planbaten te 
verwachten. Het gaat hier immers steeds over omzettingen van “industriegebied” of “gebied voor 
gemeenschapsvoorzieningen”, “parkgebied” of “natuurgebied” naar “stedelijk woongebied”. De nieuwe 
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bestemming van deze deelgebieden wijzigt wel degelijk de categorie waaronder het bestemmingsvoorschrift 
sorteert. Het gaat hier om een beperkt aantal gevallen.  

• ‘bedrijven’ naar categorie ‘wonen’ (2.6.4§5) 
• ‘gemeenschapsvoorzieningen’ naar categorie ‘wonen’ (2.6.4§4) 
• ‘overig groen’ of ‘natuur’ naar categorie ‘wonen’ (2.6.4§1) 

 
Wanneer het over het zone-eigen maken gaat van zonevreemde woningen zal dit in de praktijk wel geen 
effectieve planbaten met zich meebrengen omdat zonevreemde woningen vrijgesteld zijn van planbaten.  
De Codex vermeldt nog een aantal andere voorwaarden waaraan moet voldaan zijn om in aanmerking te komen 
voor planbaten. Het aantal gevallen waar effectief planbaten zal verschuldigd zijn, zal dus nog beperkter zijn. In 
onderstaande tabel is hiermee geen rekening gehouden. 
 
 
 deelgebieden Huidige categorie 

gebiedsaanduiding 
Nieuwe categorie 
gebieds-
aanduiding 

Mogelijks 
planbaten 

Mogelijks 
planschade 

Drongen Avennesdreef agrarisch gebied wonen Planbaten  
 Keuzemeers natuur wonen Planbaten  - 
 Oude 

Gentweg/Veerstraat 
wonen wonen geen - 

Gentbrugge Desiree Mercierlaan wonen wonen geen Deel met 
groenbe-
stemming 

 Emiel Claeyslaan natuur wonen Planbaten  - 
 Kerkstraat/Gentbrugge-

aard 
bedrijven; 
gemeen-
schapsvoorzieningen 

wonen / overig 
groen 

Planbaten (enkel 
voor gebied 
stedelijk wonen) 

Deel met 
groenbe-
stemming  

 Gontrodestraat wonen wonen geen - 
 Jean Jaureslaan wonen wonen / overig 

groen 
geen Deel van 

wijkpark 
Gent Ververijstraat wonen wonen Planbaten (deel 

wonen) 
Deel groen 

 Charles De 
Kerkhovelaan 

gemeenschaps-
voorzieningen 

wonen Planbaten - 

 Coupure wonen wonen geen - 
 Deynesite gemeenschaps-

voorzieningen 
wonen Planbaten - 

 Dukkeldamstraat wonen wonen geen - 
 Ekkergem wonen wonen geen - 
 Elyzeese velden wonen wonen geen - 
 Frans Van Ryhovelaan gemeenschaps-

voorzieningen 
wonen Planbaten  - 

 Heernis wonen wonen geen - 
 Kalvermarkt wonen wonen geen - 
 Ledeganckstraat gemeenschaps-

voorzieningen 
wonen Planbaten - 

 Marseillestraat wonen wonen geen - 
 Melkerijstraat gemeenschaps-

voorzieningen 
wonen Planbaten  - 

 Meulesteedsesteen-
weg1 

wonen wonen geen - 

 Meulesteedsesteen-
weg2 

wonen wonen geen - 

 Motorstraat overig groen wonen Planbaten - 
 Muinkpark wonen wonen geen - 
 Nekkersputstraat wonen wonen geen - 
 Ottergemsesteenweg wonen wonen geen - 
 Prinsenhof wonen wonen geen  
 Sint-Macharius wonen wonen geen - 

 Sint-Michiels wonen wonen geen - 
 Stropkaai gemeenschaps-

voorzieningen 
wonen Planbaten  - 

 Toemaattragel bedrijven wonen / 
overig groen 

Planbaten Deel met 
groenbe-
stemming 

 Tolhuis wonen wonen geen - 
 Zuid wonen wonen geen Deel Klein 

Begijnhof met 
groenbe-
stemming 

Ledeberg Peynaertkaai wonen wonen geen - 
Mariakerke Hippoliet Van 

Peenestraat 
overig groen (deel) wonen Planbaten (enkel 

deel parkgebied) 
- 

 Petrus Meirestraat gemeenschaps-
voorzieningen 

wonen Planbaten  - 

 Speistraat bedrijven wonen Planbaten  - 
Oostakker Bredestraat 1 wonen wonen geen - 
 Bredestraat 2 wonen wonen geen - 
 Centrum-noord wonen wonen geen - 
 Centrum-zuid wonen wonen geen - 
 Groenstraat wonen wonen geen - 
 Ledergemstraat wonen wonen geen - 
 Wittewalle wonen wonen geen - 
Sint-
Amands-
berg 

Admiraalstraat wonen wonen geen - 

 Adolf Baeyensstraat1 wonen wonen geen - 
 Adolf Baeyensstraat2 wonen wonen geen - 
 Alfons Breackmanlaan wonen wonen geen - 
 Antwerpsesteenweg/ 

Quinten Metsysstraat 
wonen wonen geen - 

 Antwerpsevoetweg wonen wonen / overig 
groen 

geen Deel met 
groenbe-
stemming 

 Beelbroekstraat wonen wonen geen Deel met 
groenbe-
stemming 

 Carelshof wonen wonen geen - 
 Gentbruggestraat wonen wonen geen - 
 Gerardstraat wonen wonen geen - 
 Grondwetlaan wonen wonen geen - 
 Herlegemstraat wonen wonen geen - 
 Heyveldstraat 1 wonen wonen geen - 
 Heyveldstraat 2 wonen wonen geen - 
 Heyveldstraat 3 wonen wonen geen - 
 Johannes Hartmanlaan wonen wonen geen - 
 Kwadenplasstraat wonen wonen geen - 
 Nijverheidskaai wonen wonen geen - 
 Potuitstraat wonen wonen geen - 
 Rietzangerstraat wonen wonen geen - 
 Orchideestraat 1 wonen wonen geen - 
 Orchideestraat 2 wonen wonen geen - 
 Schuurstraat wonen wonen geen - 
 Spijkstraat wonen wonen geen - 
 Vriendschapsstraat wonen wonen geen - 
Sint-Denijs- Afsnee-dorpskern 1 wonen wonen geen - 
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Westrem 
 Afsnee-dorpskern 2 wonen wonen geen - 
 Afsnee-dorpskern 3 wonen wonen geen - 
 Hogeheerweg wonen wonen geen - 
 Leiepark overig groen wonen / overig 

groen 
Planbaten (enkel 
stedelijk 
woongebied) 

Deel landelijk 
woongebied 
met groenbe-
stemming 

Wondelgem Parkstad wonen wonen geen - 
 
Een plan met een overzicht van de mogelijke planbaten en/of planschade is enkel bij die deelgebieden 
opgenomen die vermeld zijn in de kolom planbaten en/of planschade in bovenstaande tabel  
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  I.6  V OOR S C HR IF T E N DIE  S T R IJ DIG  ZIJ N ME T  HE T  G E ME E NT E L IJ K  R UP  
 
Een overzicht van de stedenbouwkundige voorschriften die strijdig zijn met het voorliggend gemeentelijk ruimtelijk 
uitvoeringsplan en worden opgeheven en het eventueel opheffen van bestaande onteigeningsplannen, is terug te 
vinden in de toelichtingsnota voor elk deelgebied onder het hoofdstuk: 

• 1.5.9 voorschriften die strijdig zijn met het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan 
 
 
  I.7 AL G E ME NE  OP B OUW S T E DE NB OUWK UNDIG E  V OOR S C HR IF T E N E N 

P L ANDOC UME NT E N 
 
 
Opbouw van de plandocumenten 
 
Het RUP Stedelijk Wonen bevat een groot aantal deelgebieden verspreid over het grondgebied van de Stad Gent.  
Naast een algemene toelichtingsnota zijn er voor elk apart deelgebied algemene en bijzondere voorschriften, één 
of meer plannen met de feitelijke toestand en een grafisch plan en soms nog bijkomende plannen. Met ongeveer 
76 deelgebieden en met per deelgebied gemiddeld 6 pagina’s teksten en plannen bekomt men een niet erg 
hanteerbaar document. 
Daarom wordt het opgesplitst per deelgemeente. 
 
Terminologie voor de onderdelen 
 
Het plangebied valt samen met het volledige RUP Stedelijk Wonen. 
 
Deelgemeenten : het RUP is opgedeeld volgens de grenzen van de deelgemeenten (van noord in wijzersrichting : 
Oostakker, Sint-Amandsberg, Gentbrugge, Ledeberg, (Zwijnaarde bevat geen deelgebieden), Sint-Denijs-
Westrem, Drongen, Mariakerke en Wondelgem en daarnaast in Gent-Centrum. De deelgebieden worden samen 
genomen per deelgemeente. Aan het begin van elk document van een deelgemeente is een overzichtsplan 
opgenomen met aanduiding van alle deelgebieden. 
Deelgebied : het thematisch RUP Wonen vormt geen ruimtelijk aaneengesloten plangebied maar bestaat uit een 
aantal gebieden die elk op zich een ruimtelijk “geïsoleerd” deel van het plangebied vormen.  
Sommige van die gebieden vormen op zich een deelgebied, andere worden in één deelgebied samen genomen 
wanneer deze zich voldoende in elkaars nabijheid situeren en met voldoende detail op één plan kunnen worden 
weergegeven. 
Als dit deelgebied “homogeen” is qua stedenbouwkundige problematiek wordt dit deelgebied niet verder 
opgesplitst. In het andere geval wordt het deelgebied verder ruimtelijk opgesplitst in meerdere onderdelen.  
Onderdeel van deelgebied : wanneer er binnen een deelgebied duidelijk verschillende stedenbouwkundige 
problematieken aanwezig zijn die elk een specifieke benadering vereisen dan wordt dit deelgebied onderverdeeld 
in verschillende “onderdelen”. Deze onderdelen kunnen zowel geïsoleerde gebieden zijn maar ook gebieden die 
palen aan andere onderdelen. Onderdelen met een gelijkaardige problematiek krijgen meestal ook identieke 
stedenbouwkundige voorschriften.  
 
Opbouw van de stedenbouwkundige voorschriften 
 
Er zijn een aantal ‘algemene stedenbouwkundige voorschriften’ die voor alle deelgebieden gelden en ‘bijzondere 
stedenbouwkundige voorschriften’ die enkel voor een bepaald deelgebied/onderdeel van deelgebied gelden. 
 
De ‘bijzondere stedenbouwkundige voorschriften’ voor het deelgebied of onderdeel van deelgebied hebben 
voorrang op het algemeen voorschrift. 
 
 
 

 
Meestal leggen de ‘bijzondere voorschriften’ beperkingen’ op t.o.v. de ‘algemene voorschriften’ , soms geven ze 
echter meer mogelijkheden : 
 
- een voorbeeld van ‘bijzondere voorschriften’ met meer mogelijkheden dan de ‘algemene voorschriften’: 

 Voor bepaalde deelgebieden of onderdelen van deelgebieden worden gemeenschapsvoorzieningen 
naast de woonfunctie ook als hoofdbestemming toegelaten.  

 Voor bepaalde deelgebieden in de binnenstad en in een multifunctionele omgeving worden alle 
functies als “hoofdbestemming” toegelaten 

- een voorbeeld waar de ‘bijzondere voorschriften’ beperktere mogelijkheden bieden dan de ‘algemene 
voorschriften’:  
 deelgebieden of onderdelen van deelgebieden waar enkel wonen is toegelaten en geen enkele andere 

functie (bv. om de omgevingskwaliteit van een park te beschermen) 
 deelgebieden of onderdelen van deelgebieden waar bepaalde functies andere dan wonen selectief/in 

beperkte mate worden toegelaten op basis van hun aard of schaal; 
 in enkele gevallen wordt er in bepaalde (onderdelen van) deelgebieden enkel wegen toegelaten (bv. om 

een aanpalend woongebied te kunnen ontwikkelen; 
 voor bepaalde onderdelen van het BPA Zuid en Sint-Michiels doet dit RUP enkel uitspraken over de 

woningtypologie en blijven alle andere voorschriften van beide BPA’s verder gelden; 
 sommige (onderdelen van) deelgebieden wordt exclusief voorbehouden voor sociale woningbouw; 
 … 

- Een voorbeeld waar de ‘bijzondere voorschriften’ meer mogelijkheden bieden onder een bepaalde 
voorwaarde : 

 meergezinswoningen zijn enkel mogelijk wanneer minstens 50% van de bvo wordt ingenomen door 
economische functies 
 

Bestaande bedrijfsactiviteiten 
 
Daar waar momenteel zone-eigen bedrijfsactiviteiten bestaan, zullen de voorschriften zodanig uitgewerkt worden, 
zodat deze activiteiten verder gezet kunnen worden.  
Het principe van verweving en de toegelaten functies volgens de definiëring van “stedelijk woongebied” laat dit 
perfect toe. Het is ook mogelijk om de bestaande activiteit/functie te verlaten en geheel of deels te vervangen door 
andere toegelaten functies.  
De voortzetting van de economische activiteit moet zich ook niet beperken tot de bestaande. Ook andere 
economische activiteiten zijn mogelijk maar steeds onder voorwaarde dat ze qua aard en omvang verenigbaar zijn 
met de omgeving en dat ze verweven worden met het wonen. 
Het is wel zo dat deze bestaande activiteiten steeds mee zullen wegen in de beoordeling voor nieuwe aanvragen 
in de omgeving van de bestaande activiteit en ook beperkingen kunnen opleggen. Vanuit een goede ruimtelijke 
ordening kan men bv. tot de conclusie komen dat er in de onmiddellijke nabijheid van een bestaand bedrijf geen 
woningbouw mogelijk is zo lang het bedrijf daar functioneert omdat er geen voldoende woonkwaliteit kan worden 
gegarandeerd of omdat het bedrijf geen goede stedenbouwkundige inrichting van het gebied toelaat. Voor kleinere 
deelgebieden kan dit zelfs betekenen dat er voorlopig dan geen enkele nieuwe ontwikkeling mogelijk is. 
 
Toetsingscriteria voor vergunnings-aanvragen: Inrichtingsstudie  

De stedenbouwkundige voorschriften binnen dit RUP zijn zeer algemeen en meestal weinig gedetailleerd maar 
daardoor juist ook flexibel. Dit is het gevolg van een duidelijk keuze. Deze flexibele voorschriften maken binnen 
het streven naar kwaliteit, toch een aantal kwaliteitsvolle varianten mogelijk.  
Deze flexibiliteit heeft wel als nadeel dat het, zeker voor grotere nog onbebouwde gebieden, weinig duidelijk is 
hoe de stedenbouwkundige structuur er juist zal uitzien.  
Het is daarom belangrijk om in een vroeg stadium, zeker voor er concrete stedenbouwkundige vergunningen 
aangevraagd worden, zicht te krijgen op de wijze waarop men het volledige deelgebied of onderdeel van 
deelgebied wenst te ontwikkelen. Dat is des te belangrijker wanneer het over gebieden gaat met een verspreide 
eigendomsstructuur, een meer complexe stedenbouwkundige context… 
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Daarom zullen belangrijke vergunningsaanvragen voor grotere nog onbebouwde deelgebieden getoetst worden 
aan bijkomende afwegingscriteria. 
Hiertoe kan het nuttig zijn om de vergunningverlenende overheid bijkomende informatie te bezorgen 
bijvoorbeeld onder de vorm van een inrichtingsplan voor het volledige deelgebied. 
 
Dit plan kan bijkomende informatie bevatten over onder meer de schaal, de morfologie en inpassing van de 
bebouwing in de omgeving, de (interne) ontsluiting, de wijze waarop er een antwoord wordt gegeven op het 
vlak van woonkwaliteit, de  parkeeroplossing, de manier waarop dit project zich verhoudt t.o.v. de toekomstige  
bouwprojecten met bijhorende timing, de inrichting openbaar domein, een eventuele fasering, de aanwezigheid 
van waardevol groen, de waterhuishouding, enz. 
Zo een inrichtingsplan is te beschouwen als een informatief document voor de vergunningverlenende overheid 
met het oog op het beoordelen of de vergunningsaanvraag voldoet aan de vereisten van de goede ruimtelijke 
ordening.  
Een inrichtingsplan is wel niet zinvol wanneer het slechts gaat om werken met beperkte omvang die weinig 
uitstaans hebben met de eigenlijke projectontwikkeling. 
 
Voor de deelgebieden of onderdelen van deelgebieden waarvoor de opmaak van een inrichtingsplan zinvol is, zijn 
volgende bepalingen opgenomen in de bijzondere voorschriften : 
“Iedere stedenbouwkundige of verkavelingsaanvraag die betrekking heeft op nieuwbouw of herbouw en die een 
belangrijk impact heeft op de totaliteit van het deelgebied moet beoordeeld worden rekening houdend met een 
kwalitatieve ontwikkeling van de totaliteit van de zone en de ruime omgeving en zal getoetst worden aan volgende 
afwegingscriteria, voor zover relevant: 
• de ordening van het gebied met aanduiding van de functies en van de inplanting en de hoogte van de 

bebouwing;  
• de woonkwaliteit van de woningen op vlak van lichtinval, privacy, ontsluiting, uitzicht, voldoende buitenruimte, 

enz 
• de interne ontsluiting 
• de mobiliteit en de parkeervoorzieningen  
• de inrichting van de publieke ruimte, de onbebouwde en verharde gedeelten, de groene ruimten met 

aanduiding van beplante en verharde gedeelten (omgevingsaanleg), …; 
• de eventuele (detail)fasering van de ontwikkeling; 
• de bereikbaarheid voor openbaar vervoer, het waterbeheer en de natuuraspecten” 
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I. 8  Waterparagraaf 
 
In een ruimtelijk plan legt de overheid juridisch vast welke activiteiten in een gebied vergunbaar zijn. De 
goedkeuring van een ruimtelijke plan kan dus grote gevolgen hebben voor het ruimtegebruik in een bepaalde 
omgeving. Dit kan uiteraard ook gevolgen hebben voor het integraal waterbeheer in het gebied. Daarom legt het 
decreet Integraal Waterbeleid van 18 juli (art. 8) op dat elk ruimtelijk plan onderworpen moet worden aan een 
‘watertoets’. Als uit de watertoets blijkt dat het ruimtelijk plan schade aan het watersysteem kan veroorzaken, moet 
de verantwoordelijke overheid maatregelen opnemen om die schade te vermijden, te beperken, te herstellen of te 
compenseren. Bovendien moet er rekening gehouden worden met de beginselen en doelstellingen van het 
decreet (art. 5 van DIW). 
Zowel schadelijke als positieve effecten op het watersysteem ten gevolge van de realisatie van het gemeentelijk 
ruimtelijk uitvoeringsplan nr. 167 ‘Stedelijk Wonen’ kunnen zich voordoen op vlak van gewijzigde 
overstromingsregimes, afstromingshoeveelheden, infiltratie naar het grondwater, een gewijzigd 
grondwaterstromingspatroon, grondwaterkwantiteit en oppervlaktewaterkwaliteit, en verhoging van de 
belevingswaarde van het watersysteem in stedelijk gebied. Andere effecten op het watersysteem worden in het 
kader van dit gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan als minder relevant beschouwd. Deze effecten zullen 
hieronder geëvalueerd, vermeden of gecompenseerd worden. Er wordt in deze waterparagraaf rekening 
gehouden met de voor dit plangebied relevante doelstellingen 1a, 1c, 6a, 6b en 6c van Art 5. van het DIW. Een 
toetsing aan eventuele andere relevante doelstellingen van dit decreet komt in andere vergunningen (zoals 
bouwvergunningen, de milieuvergunningen, verkavelingsvergunningen, project-MER,…) aan bod. 

 
Bodemkenmerken 
 
De bodemkaart geeft voor een aantal deelgebieden, vooral deze die zich in de sterk verstedelijkte binnenstad 
situeren, weinig informatie. Aangezien deze deelgebieden zich in bebouwd gebied bevinden, worden op de 
bodemkaart kunstmatige gronden of antropogene gronden aangegeven. 
Voor de overige deelgebieden is wel relevante informatie aanwezig. In de MER-screening zijn hierover meer 
details terug te vinden. 
 
Context en hydrografische ligging van het plangebied 
 
Het plangebied van het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan nr. 167 ‘Stedelijk Wonen’ ligt grotendeels in het 
bekken van de Gentse kanalen namelijk Gent-centrum, Mariakerke, Wondelgem, deel van Oostakker, Sint-
Amandsberg en Gentbrugge, Ledeberg een deel van Drongen. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
            Bekken Gentse kanalen 
 
Een klein deel van het plangebied bevindt zich binnen het bekken van de Benedenschelde namelijk een deel van 
Oostakker, Sint-Amandsberg en Gentbrugge. 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Bekken van de Benedenschelde 
 
Een klein deel van het plangebied bevindt zich binnen het Leiebekken namelijk een deel van Drongen en Sint-
Denijs-Westrem. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
Leiebekken 

 
 
In het plangebied zijn er geen localiseerbare acties in deze bekkens. 
 
Binnen het RUP zelf komen er geen geklasseerde bevaarbare waterlopen voor maar sommige deelgebieden 
raken er wel aan of bevinden zich ervan in de directe omgeving. Dit is bv. het geval voor het deelgebied 
Kerkstraat-Gentbruggeaard in Gentbrugge, enkele deelgebieden langs de Visserij in Gent-centrum, het 
deelgebied Begijnhof-Prinsenhof e.d.m.  
In volgende deelgebieden komen er onbevaarbare waterlopen voor of palen deze aan de grens van het 
deelgebied: 

- Oostakker, binnen deelgebied Bredestraat 2 (3de categorie) 
- Sint-Amandsberg, palend aan deelgebied Kwadenplasstraat (niet geklasseerd) 
- Sint-Amandsberg, binnen deelgebied Beelbroekstraat (niet geklasseerd) 
- Mariakerke, palend aan deelgebied Spijstraat (3de categorie) 
- Gent centrum, binnen deelgebied Toemaattragel (niet geklasseerd en 3de categorie) 
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Bevaarbare waterlopen 
 
 
In de watertoets komen volgende  aspecten aan bod: de overstromingsgevoeligheid, de 
grondwaterstromingsgevoeligheid, de infiltratiegevoeligheid en gegevens uit de bekkenbeheerplannen. 
Vermits het RUP Wonen uit een groot aantal over het Gents grondgebied verspreide deelgebieden bestaat van 
zeer diverse omvang en met zeer verschillende stedenbouwkundige problematieken is het zinvol van eerst te 
kijken welke elementen uit de watertoets relevant zijn voor elk deelgebied. 
 
Overstromingsgevoeligheid 
 
De kaart van overstromingsgevoelige gebieden moet sinds 1 maart 2012 (datum aangepast uitvoeringsbesluit) 
verplicht geraadpleegd worden bij het toepassen van de watertoets. Het al dan niet gelegen zijn in 
overstromingsgevoelig gebied bepaalt immers mee of de adviesvraag aan de waterbeheerder verplicht is of niet. 
 
Bij bouwen of verbouwen in overstromingsgevoelig gebied moet de stedenbouwkundige ambtenaar daarover 
advies vragen aan de waterbeheerder. De waterbeheerder gaat na of er schadelijke effecten te verwachten zijn. 
Dit kan zijn voor het watersysteem zelf (dat bv. een bergingsruimte verliest) of voor de woning (die bv. makkelijker 
dreigt onder te lopen). Is schade mogelijk dan kunnen extra voorwaarden opgelegd worden om de schade te 
beperken. Men mag bv. geen ondergrondse garages bouwen of men wordt verplicht de vloeren op 
overstromingsveiligere hoogte aan te brengen. Als er geen aanvaardbare oplossing bestaat, dan kan de 
bouwaanvraag geweigerd worden. 
De gegevens hiervoor komen van integraal waterbeleid/watertoets/watertoetskaarten/overstromingsgevoelige 
gebieden pdf kaart/Vlaanderen/overstromingsgevoelige kaarten voor een algemeen overzicht. 
Meer gedetailleerde gegevens zijn terug te vinden op Geopunt (gegevens 2014) 
Er wordt een onderscheid gemaakt tussen gebieden die niet en wel overstromingsgevoelig zijn. Bij deze laatste 
wordt er nog een onderscheid gemaakt tussen gebieden die effectief overstromingsgevoelig zijn en de gebieden 
die mogelijk kunnen overstromen. 
 
Effectief overstromingsgevoelige gebieden : dit zijn gebieden die recent onder water liepen (= de recent 
overstroomde gebieden) of gemodelleerde overstromingsgevoelige gebieden (waar modellen aangeven dat het er 
om de 100 jaar of frequenter overstroomt) 
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Mogelijk overstromingsgevoelige gebieden : zijn gebieden waar alleen overstromingen mogelijk zijn bij zeer 
extreme weersomstandigheden of falen van waterkeringen zoals bij dijkbreuken. 
 
In onderstaande tabel wordt eerst aangegeven welke deelgebieden al dan niet overstromingsgevoelig zijn. De 
meeste zijn dat niet maar één grenst wel aan dergelijke gebieden en enkele anderen zijn mogelijk 
overstromingsgevoelig of zijn effectief overstromingsgevoelig (in oranje aangeduid in de tabel) 
 
De in de tabel als overstromingsgevoelig aangeduide deelgebieden worden daarna meer in detail bekeken via een 
overzichtsplan voor de gehele stad waarop alle deelgebieden staan aangeduid en via uitvergrootte deelplannen 
per deelgebied.  
De terminologie is deze zoals gebruikt op Geopunt (mogelijk overstromingsgevoelig of effectief 
overstromingsgevoelig 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 deelgebieden Overstromingsgevoeligheid 
mogelijk overstromingsgevoelig (= risicozone voor overstroming) 

Overstromingsgevoeligheid 
effectief overstromingsgevoelig ( = recent overstroomde gebieden) 

Drongen Keuzemeers Neen Volledig deelgebied is effectief overstromingsgevoelig (ligging nabij Leie) 
 Oude Gentweg/Veerstraat Neen Neen 
Gentbrugge Desiree Mercierlaan Neen Neen 
 Emiel Claeyslaan Klein deel in westen deelgebied (ter hoogte van school) is mogelijk 

overstromingsgevoelig Neen 

 Kerkstraat/Gentbruggeraard Neen Neen 
 Gontrodestraat Neen Neen 
 Jean Jaureslaan Neen Neen 
Gent Bijgaardepark Neen Neen 
 Charles De Kerkhovelaan Neen Neen 
 Coupure Neen Neen 
 Deynesite Neen Neen 
 Dukkeldamstraat Neen Neen 
 Ekkergem Neen Neen 
 Elyzeese velden Neen Neen 
 Frans Van Ryhovelaan Neen Neen 
 Heernis Neen Neen 
 Kalvermarkt Neen Neen 
 Ledeganckstraat Neen Neen 
 Marseillestraat Neen Neen 
 Melkerijstraat Neen Neen 
 Meulesteedsesteenweg 1 Neen Neen 
 Meulesteedsesteenweg 2 Neen Neen 
 Motorstraat Is mogelijk overstromingsgevoelig Neen 
 Muinkpark Neen Neen 
 Nekkersputstraat Neen Neen 
 Ottergemsesteenweg Neen Neen 
 Prinsenhof Neen Neen 
 Sint-Macharius Neen Neen 
 Sint-Michiels Neen Neen 
 Stropkaai Neen Neen 
 Toemaattragel Neen Neen 
 Tolhuis Neen Neen 
 Zuid Neen Neen 
Ledeberg Peynaertkaai Neen Neen 
Mariakerke Hippoliet Van Peenestraat Neen Neen 
 Petrus Meirestraat Neen Neen 
 Speistraat Zeer klein deel aan oostzijde is mogelijk overstromingsgevoelig Neen 
Oostakker Bredestraat 1 Neen Neen 
 Bredestraat 2 Neen Neen 
 Centrum-noord Zeer klein deel is mogelijk overstromingsgevoelig Neen 
 Centrum-zuid Zeer klein deel is mogelijk overstromingsgevoelig Neen 
 Groenstraat Neen Neen 
 Ledergemstraat Neen Neen 
 Wittewalle Neen Neen 
Sint-Amandsberg Admiraalstraat Neen Neen 
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 Adolf Baeyensstraat 1 Neen Neen 
 Adolf Baeyensstraat 2 Neen Neen 
 Antwerpsesteenweg/ 

Quinten Metsysstraat Neen Neen 

 Antwerpsevoetweg Neen Neen 
 Beelbroekstraat Deel is mogelijk overstromingsgevoelig Neen 
 Carelshof Neen Neen 
 Gentbruggestraat Neen Neen 
 Gerardstraat Neen Neen 
 Grondwetlaan Neen Neen 
 Herlegemstraat Neen Neen 
 Heyveldstraat 1 Neen Neen 
 Heyveldstraat 2 Neen Neen 
 Heyveldstraat 3 Neen Neen 
 Johannes Hartmanlaan Neen Neen 
 Kwadenplasstraat Neen Neen 
 Nijverheidskaai Neen Neen 
 Potuitstraat Neen Neen 
 Rietzangerstraat Neen Neen 
 Orchideestraat 1 Neen Neen 
 Orchideestraat 2 Neen Neen 
 Schuurstraat Neen Neen 
 Spijkstraat Neen Neen 
 Vriendschapsstraat Neen Neen 
Sint-Denijs-Westrem Afsnee-dorpskern 1 Zeer klein deel in oosten deelgebied is mogelijk overstromingsgevoelig Neen 
 Afsnee-dorpskern 2 Neen Neen 
 Afsnee-dorpskern 3 Neen Neen 
 Hogeheerweg Neen Neen 
 Leiepark Is mogelijk overstromingsgevoelig Rand Leie is effectief overstromingsgevoelig 
Wondelgem Parkstad Neen Neen 
 
Welke delen van de deelgebieden mogelijk overstromingsgevoelig zijn of effectief overstromingsgevoelig is op volgende pagina’s te zien via de plannen per deelgebied. 
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Overzichtsplan van Gent met alle deelgebieden per deelgemeente met detailplannen voor 
deelgebieden waar overstromingsgevoelige gebieden binnen vallen (info Geopunt) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Overzichtsplan overstromingsgevoelige gebieden voor Gent (effectief overstromingsgevoelig : donker blauw ; mogelijks 
overstromingsgevoelig : licht blauw) 
 
Deelgemeente Gent-centrum  
 
Deelgebied Motorstraat: 
deelgebied is mogelijk overstromingsgevoelig 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Deelgemeente Drongen 
 
In Drongen valt enkel het deelgebied Keuzemeers in een gebied dat effectief overstromingsgevoelig is. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Deelgemeente Gentbrugge 
In Gentbrugge valt enkel het deelgebied  Emiel Claeyslaan in de overstromingsgevoelige gebieden. 
 
deelgebied Emiel Claeyslaan : enkel een beperkt deel van het deelgebied (westzijde) is mogelijk 
overstromingsgevoelig. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Deelgemeente Mariakerke  
 
Deelgebied Speistraat : noord-oostelijk deel is mogelijk overstromingsgevoelig (enkel achtertuinen) 
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Overzichtsplan overstromingsgevoelige gebieden voor Gent (effectief overstromingsgevoelig : donker blauw ; mogelijks 
overstromingsgevoelig : licht blauw) 
 
Deelgemeente Oostakker 
 
Deelgebied Centrum-noord en deelgebied Centrum-zuid : klein deel is mogelijk overstromingsgevoelig 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Deelgemeente Sint-Amandsberg 
 
Deelgebied Orchideestraat 1 is effectief overstromingsgevoelig zijde Orchideestraat 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Deelgebied Beelbroekstraat: deel is mogelijk overstromingsgevoelig 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Deelgemeente Sint-Denijs-Westrem 
 
Deelgebied Afsnee-dorpskern 1: zeer klein deel aan oostzijde is mogelijk overstromingsgevoelig 
Deelgebied Leiepark : deel is effectief en deel is mogelijk overstromingsgevoelig, meest zuidelijk deel is niet 
overstromingsgevoelig 
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Bestemming versus overstromingsgevoeligheid 
 
Is de voorziene bestemming verenigbaar met de overstromingsgevoeligheid van het plangebied? Het kan 
wenselijk zijn bepaalde plandelen bouwvrij te maken of een alternatieve bestemming te geven die beter aansluit 
bij het overstromingsregime. 
Harde bestemmingen (wonen, industrie, …) zijn in principe niet verenigbaar met overstromingen. Het bebouwen 
van effectief overstromingsgevoelig gebied is zeker niet gewenst als het gaat om woonuitbreidingsgebied of een 
ander reservegebied, als het gaat om nieuwe aansnijdingen in gebieden met een harde bestemming of als het 
gaat om individuele projecten waar binnen dezelfde cluster geen andere bestaande vergunde bebouwing gelegen 
is. In de twee laatste gevallen wordt er dan ook een bestemmingswijziging voorgesteld. In dit RUP gaat het echter 
steeds om reeds bebouwde gebieden. 
In reeds aangesneden woonzones of industrieterreinen binnen overstromingsgevoeliggebied zijn nieuwe harde 
bestemmingen mogelijk op voorwaarde dat de ruimte die verloren gaat voor water gecompenseerd wordt en er 
overstromingsvrij gebouwd wordt (zie hierboven : schema 1 en 2). 
 
Waterbeheersingsinfrastructuur 
 
Als het plangebied effectief overstromingsgevoelig is en er toch harde bestemmingen voorzien worden, moet de 
aanvrager maatregelen nemen in functie van compensatie van het ingenomen overstromingsvolume en voor het 
overstromingsvrij bouwen. 
Eventueel moet de ruimte voor infrastructuur (extra buffering, dijklichamen, ophogingen, afgravingen, …) die 
noodzakelijk is om bij inrichting van het plangebied voldoende bescherming te bieden voor het plangebied zelf, of 
om andere stroomop- of -afwaarts gelegen gebieden te beschermen, voorzien worden. Om deze maatregelen 
mee te kunnen opnemen, kan het aangewezen zijn dat het plangebied wordt uitgebreid. 
 

 
Verlies aan waterbergingsruimte – compensatie 
 
Het oprichten van constructies, het ophogen van grond en andere werken zorgen ervoor dat de ruimte die 
oorspronkelijk beschikbaar was voor water, na deze ingrepen niet meer ingenomen kan worden. Gezien nu al 
grote delen van de valleigebieden opgehoogd zijn en de rivieren door dijken afgesloten zijn van hun 
oorspronkelijke overstromingsgebieden, kunnen de ingrepen ervoor zorgen dat bijkomende inname van ‘ruimte 
voor water’ de overstromingen op andere locaties nog sterker doet toenemen. Bij het uitwerken van het plan moet 
dan ook minstens een stand-still beginsel gerespecteerd worden: alle maatregelen moeten genomen worden om 
binnen het plangebied de waterloop evenveel ruimte te geven als voordien. De ‘ruimte voor water’ die ingenomen 
wordt zal ook effectief gecompenseerd moeten worden in het plangebied. 
Compensatie moet voorafgaand of ten laatste tegelijkertijd met de uitvoering van het plan gebeuren. 
Hierbij wordt verwezen naar art. 2 § 3 van het uitvoeringsbesluit watertoets waarin het volgende is opgenomen: 
“bij plannen of programma’s wordt tot het herstel of de compensatie beslist gelijktijdig met de definitieve 
vaststelling van het plan of programma. Het herstel wordt doorgevoerd na een activiteit ter uitvoering van het plan 
of programma zodra dat mogelijk is. De compensatiemaatregelen worden uiterlijk uitgevoerd op het ogenblik 
waarop een activiteit ter uitvoering van het plan of programma een aanvang neemt.”  
Zo kan er bijvoorbeeld gesteld worden dat een bepaalde zone binnen het plangebied pas in laatste instantie 
ontwikkeld kan worden, nadat elders voldoende bergingsruimte is uitgebouwd. 
Het is belangrijk dat hier bij de afbakening van het RUP voldoende rekening mee wordt gehouden en dat de 
nodige ruimte wordt voorzien binnen de plangrenzen. Hiertoe kan het noodzakelijk zijn om bepaalde plandelen uit 
te sluiten (uit veiligheidsoverwegingen, omwille van geplande initiatieven) of het plangebied uit te breiden (om 
buffering of beschermingsmaatregelen mogelijk te maken, …). 
Om het verlies aan ruimte voor water te beperken, kan op planniveau in de voorschriften opgenomen worden dat 
een zekere ruimteoppervlakte van bebouwing dient gevrijwaard te worden in functie van compensatiemaatregelen 
voor berging en infiltratie. Bv. in een verkaveling 1 perceel of een strook voor/achter de verschillende percelen. 
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Op projectniveau kunnen dan verder volgende voorwaarden opgelegd worden: 
- enkel waterdoorlatende verhardingen toegestaan; 
- maximale toegestaan % verharding; 
- bebouwing op palen (paalwoningen); 
- ingenomen ruimte voor water compenseren door een afgraving in andere delen van het plangebied; 
- opleggen dat de grondbalans in geval van ophogingen in overstromingsgebied neutraal moet zijn binnen dit 
gebied, … 
- … 
 
Overstromingsvrij bouwen 
 
Indien bebouwing in overstromingsgevoelig gebied aanvaardbaar is mits compensatie, moet ook overstromingsvrij 
gebouwd worden. Met overstromingsvrij bouwen worden een aantal aandachtspunten bedoeld die men zeker in 
acht moet nemen bij het bouwen in overstromingsgevoelig gebied. Deze aandachtspunten worden best 
opgenomen in 1° de verkavelingsvoorschriften en/of 2° de stedenbouwkundige vergunningen. 
Op het niveau van een RUP mogen de maatregelen te nemen op projectniveau in geen geval onmogelijk gemaakt 
worden door de stedenbouwkundige voorschriften. 
Overstromingsvrij bouwen is: 
- Er worden geen ondergrondse ruimten (benutte kelders, garages,…) voorzien, uitgezonderd een kruipkelder; het 

aanleggen van een niet gebruikte overstroombare kruipkelder mag niet in tegenspraak zijn met een 
stedenbouwkundig voorschrift over het verbod op ondergrondse ruimten; 

- Het vloerpeil wordt hoog genoeg gekozen, bij voorkeur minstens 30 cm hoger dan het waterpeil dat bereikt wordt 
bij een bui met een terugkeerperiode van 100 jaar (T100, ook wel ‘overstromingspeil’ genoemd); 

- Er worden geen ondergrondse mazouttanks voorzien; 
- Bij de plaatsing van de hemelwaterput wordt erop gelet dat er geen overstromingswater de put kan 

binnendringen; 
- De waterafvoer van de gebouwen wordt verzekerd, eventueel met pompinstallatie. Bij een overstroming komen 

immers ook de riolen onder druk te staan, waardoor ze in de omgekeerde richting kunnen stromen; 
- Er wordt een terugslagklep geplaatst op aansluitingen naar de riolering en/of regenwaterafvoer. 
 
Conclusie :  
 
Voor percelen die effectief overstromingsgevoelig zijn:  
 
Keuzemeers (Drongen): er wordt voorgesteld van het aantal woningen niet te laten toenemen en slechts één 
woning per perceel toe te laten. Dit komt overeen met de bestaande toestand. Bij herbouwen moet de woning 
overstromingsvrij herbouwd worden. In de praktijk zijn er evenwel ook andere oplossingen mogelijk. Zo kan 
bouwen op gelijk niveau toegelaten worden, mits het treffen van andere maatregelen, vb. het voorzien van 
noodschotten. 
Emiel Claeyslaan (Gentbrugge): al de percelen die effectief overstromingsgevoelig zijn, zijn reeds bebouwd. Bij 
herbouwen moet de woning overstromingsvrij herbouwd worden. Ook bij het vergunnen van aanvullende 
constructies (bv. garages) wordt er overstromingsvrij gebouwd. Zo kan bouwen op gelijk niveau toegelaten 
worden, mits het treffen van andere maatregelen, vb. het voorzien van noodschotten. 
Leiepark (Sint-Denijs-Westrem): de bebouwing wordt beperkt tot de bestaande villa. Het bouwen van een 
(half)ondergrondse parking wordt niet toegestaan. 
 
Voor percelen die mogelijk overstromingsgevoelig zijn :  
 
Algemeen: voor de mogelijk overstromingsgevoelige gebieden zijn de voorwaarden opgelegd op 
vergunningsniveau meestal minder streng dan overstromingsvrij bouwen of compensatie. Het is wel zo dat voor 
deze gebieden de gewestelijke verordening en het Algemeen bouwreglement van de stad Gent zeer streng 
worden toegepast (met eventueel suggestie tot overstromingsvrij bouwen). 
 

Emiel Caeyslaan (klein deel terrein school) : er wordt voorgesteld om dit beperkt deel van het terrein niet te laten 
bebouwen 
Beelbroekstraat : bebouwing wordt voor grootste deel buiten het mogelijk overstromingsgevoelig gebied 
gehouden. Voor het deel dat wel in het mogelijk overstromingsgevoelig gebied wordt voorgesteld om een beperkte 
ophoging van het terrein toe te laten en het verlies aan waterbergingsruimte te compenseren door het verruimen 
van de aanpalende depressie. 
Orchideestraat 1 : aan de zijde van de Orchideestraat zijn er specifieke maatregelen nodig in functie van de 
mogelijke overstromingsgevoeligheid. 
Oostakker noord : alle percelen zijn volledig bebouwd ; bij herbouwen en bij het bouwen van aanvullende 
constructies zijn er specifieke maatregelen nodig in functie van de mogelijke overstromingsgevoeligheid. 
Oostakker zuid : is deels nog onbebouwd gebied en deels bebouwd. Voor het bebouwd gebied zijn er specifieke 
maatregelen nodig in functie van de mogelijke overstromingsgevoeligheid. Voor het nog onbebouwd gebied : op te 
nemen in de groenstructuur (is voorzien in het stadsontwerp). 
Afsnee-dorpskom : het gaat hier over slechts één bebouwd perceel. bij herbouwen en bij het bouwen van 
aanvullende constructies zijn er specifieke maatregelen nodig in functie van de mogelijke 
overstromingsgevoeligheid. 
Spijstraat : het zijn vooral de achtertuinen van een aantal bebouwde percelen die in het mogelijk 
overstromingsgevoelig gebied liggen. Voor de enkele woningen die in het mogelijk overstromingsgevoelig gebied 
liggen zijn er specifieke maatregelen nodig. 
 
 
Grondwaterstromingsgevoeligheid en infiltratiegevoeligheid 
 
 
Met grondwaterstroming wordt vooral de laterale beweging van grondwater doorheen de ondergrond en de 
toestroming door kwel bedoeld. Voor de watertoets, die onder meer van belang is voor het evalueren van 
geplande bouwwerken, gaat de aandacht in de eerste plaats uit naar de ondiepe grondwaterstroming. Deze 
stroming kan worden beïnvloed of verstoord door ondergrondse constructies: tunnels, schachten, kelders, 
ondergrondse garages, damwanden, kwelschermen e.d. Voor dergelijke constructies zijn meestal ook 
uitgravingen nodig, en vaak gaat de aanleg of de instandhouding ervan ook gepaard met het onttrekken van 
grondwater door drainering, tijdelijke bemaling of permanente bemaling. Verstoring van de grondwaterstroming 
kan een belangrijk effect hebben op de omgeving. Zo zal het belang van de lokale grondwaterstroming zeer groot 
zijn op plaatsen waar er natuurwaarden voorkomen die afhankelijk zijn van de stand of de toestroming van 
grondwater. Ook de kwaliteit van het grondwater kan nadelig beïnvloed worden of kan op zijn beurt een nadelig 
effect hebben voor de omgeving. Een gekend voorbeeld van dat laatste is de aanwezigheid van zout water in de 
ondergrond van poldergebieden. Relatief zout grondwater kan als gevolg van grondwateronttrekkingen of 
wijzigingen van grondwaterstroming lokaal naar de oppervlakte worden getrokken en daar schade veroorzaken 
voor landbouw, natuurgebieden, drinkwaterwinning of voor de kwaliteit van waterlopen.  
In Vlaanderen zijn er ook heel wat gebieden die weinig gevoelig zijn voor grondwaterstroming. Daarbij gaat het om 
gebieden waar op minder dan 5 m diepte kleilagen voorkomen. In dergelijke kleilagen treedt weinig of geen 
waarneembare grondwaterstroming op, zodat de invloed van ondergrondse constructies in die lagen beperkt is. 
Omdat ondergrondse constructies slechts uitzonderlijk dieper dan 10 m zijn, en omdat een wijziging van stroming 
van diep grondwater niet zo snel zal leiden tot nadelige schadelijke effecten, worden gebieden waar het 
grondwater dieper staat dan 10 m aanzien als weinig gevoelig voor (wijziging van) grondwaterstroming. 
 
De infiltratiegevoeligheid laat toe om na te gaan in welke gebieden er relatief gemakkelijk hemelwater kan 
infiltreren naar de ondergrond. Dat kan te maken hebben met de aard van de ondergrond (meer of minder 
doorlatend) maar ook met de grondwaterstand. Als grondwater relatief ondiep staat is infiltratie niet altijd effectief. 
 
In het kader van een RUP hebben grondwaterstroming- en infiltratiegevoeligheid vooral te maken met 
respectievelijk de omvang van ondergrondse constructies en de omvang en doorlatendheid van verharde 
oppervlakten (daken, wegen en andere verhardingen). Dit in relatie tot de eigenschappen van de grond en de 
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grondwaterstand. Het komt er dus vooral op aan van in te schatten wat het effect van de stedenbouwkundige 
voorschriften op dit vlak kan zijn. 
 
Volgens het besluit van de VR tot vaststelling van nadere regels voor de toepassing van de watertoets etc. art. 3, 
§2 m.b.t. mogelijke schadelijke effecten op het grondwater moet er advies gevraagd worden aan de 
adviesinstantie indien het ‘project’ waarvoor een vergunning wordt aangevraagd (ook van toepassing op 
plannen/RUP’s):  
1. Een verkavelingsaanvraag met aanleg van nieuwe wegenis betreft 
2. En/of leidt tot een toename van het totaal van de horizontale dakoppervlakte van gebouwen en de 

verharde oppervlakte met meer dan 1 ha; 
3. En/of ondergrondse constructies (met uitzondering van funderingspalen en leidingen met een diameter tot 

1m) bevat die dieper gelegen zijn dan 5 meter of een horizontale lengte hebben van meer dan 50 meter. 
 

Relevante elementen in functie van dit RUP zijn dus : zullen er in het deelgebied grote oppervlakten extra verhard 
worden (daken van gebouwen, verhardingen), zullen er grote ondergrondse constructies gebouwd worden (vooral 
ondergrondse parkings), zal er verkaveld worden met aanleg van nieuwe wegenis ? 
 
In onderstaande tabel wordt er een eerste selectie van alle deelgebieden gemaakt op vlak van 
grondwaterstromingsgevoeligheid en infiltratiegevoeligheid en dit op basis van de gegevens die hierover ter 
beschikking staan op AGIV gecombineerd met een inschatting van de mogelijkheden van de stedenbouwkundige 
voorschriften. 
Hieruit volgt of verder onderzoek relevant is of niet en of het voorzien van maatregelen in het RUP zinvol is. 
 
Grondwaterstromingsgevoeligheid en Infiltratiegevoeligheid – werkwijze eerste selectie 
 
Grondwaterstromingsgevoeligheid :gedetailleerde gegevens tot op perceelsniveau zijn terug te vinden op AGIV 
(gegevens 2006). Ook op Geopunt zijn er gegevens beschikbaar maar deze zijn minder gedetailleerd. 
 
Infiltratiegevoeligheid : gedetailleerde gegevens tot op perceelsniveau zijn terug te vinden op AGIV (gegevens 
2006). Ook op Geopunt zijn er gegevens beschikbaar maar deze zijn minder gedetailleerd. 
 
Per deelgebied wordt in tabelvorm aangegeven wat de gedetailleerde kaarten uit AGIV aangeven voor wat betreft 
de grondwaterstromingsgevoeligheid en de infiltratiegevoeligheid 
 
Grondwaterstromingsgevoeligheid : er zijn drie categorieën namelijk zeer gevoelig, matig gevoelig en niet gevoelig 
voor grondwaterstroming 
Infiltratiegevoeligheid : er zijn twee categorieën namelijk infiltratiegevoelig en niet infiltratiegevoelig. 
 
Daarnaast wordt er per deelgebied ook een inschatting gemaakt van de mate waarin de toestand op het terrein 
feitelijk zal wijzigen bij de inwerkingtreding van de voorschriften van het RUP en wat het verband kan zijn met het 
aspect van grondwaterstromingsgevoeligheid en infiltratiegevoeligheid. 
 
Grondwaterstromingsgevoeligheid 
 
Relevantie vanuit de mogelijkheden van het RUP gecombineerd met de gegevens van de 
grondwaterstromingsgevoeligheidskaarten. 
 
- In geval het RUP enkel de bestaande toestand bestendigt , er geen of nauwelijks nieuwe bebouwing 

bijkomt en vooral indien er geen belangrijke ondergrondse constructies te verwachten zijn (in het kader 
van dit RUP gaat het dan vooral over ondergrondse parkings) zal er geen invloed zijn op het vlak van  
grondwaterstromingsgevoeligheid. Ondergrondse parkings zijn bv. niet te verwachten bij 
eengezinswoningen en woninggroepen met beperkte omvang. Het verder bestuderen van de 
grondwaterstromingsgevoeligheid is daar niet relevant. 

- Waar belangrijke ontwikkelingen mogelijk zijn hetzij via nieuwbouw hetzij via reconversie van bestaande 
gebouwen waarbij de aanleg van omvangrijke ondergrondse constructies waarschijnlijk is, is er wel een 
invloed op de grondwaterstromingsgevoeligheid te verwachten. Wanneer de gronden in het deelgebied 
niet grondwaterstromingsgevoelig zijn, is dit aspect niet relevant ook al zijn er grote ondergrondse 
constructies te verwachten. De meeste gronden in Gent zijn dit echter wel zodat de deelgebieden die in 
onderstaande tabel in geel staan aangeduid verder te bestuderen zijn.  
Om dit te kunnen inschatten, zijn er gegevens nodig over de grondsamenstelling en daarmee gepaard 
gaande doorlatendheid van de grond; de grondwaterstand en het grondwaterstromingspatroon Deze 
zaken zijn niet gekend op planniveau. Daarbij zijn de kaarten ook niet zo betrouwbaar, zoals ook wordt 
aangegeven door de VMM. Indien er effectief een ondergrondse parking komt, dient dit op projectniveau 
bestudeerd te worden met adviesvraag indien meer dan 5m diep of 50m lang 
 

Infiltratiegevoeligheid 
 
Relevantie vanuit de mogelijkheden van het RUP gecombineerd met de gegevens van de 
infiltratiegevoeligheidskaarten 
 
- Indien er bij de uitvoering van het RUP geen of weinig bijkomende verharde oppervlakten kunnen 

ontstaan (daken, wegen…) is verder onderzoek op het vlak van  infiltratiegevoeligheid minder nodig. En 
dit ongeacht het feit of de gronden er al dan niet infiltratiegevoelig zijn. Dat is bv. het geval voor de 
deelgebieden waar enkel de bestaande bebouwing wordt bestendigd of waar bestaande bebouwing (bv. 
bedrijfsgebouwen) wordt vervangen door woningen waarbij de verharde opp. nagenoeg ongewijzigd wordt 
of vermindert. Het verder bestuderen van de infiltratiegevoeligheid is daar minder relevant maar kan nog 
altijd nuttig zijn. 

- Waar belangrijke ontwikkelingen mogelijk zijn, in het bijzonder op nog weinig of onbebouwde terreinen, 
met belangrijke bijkomende verharde oppervlakten tot gevolg op gronden die infiltratiegevoelig zijn is het 
verder bestuderen van de infiltratiegevoeligheid belangrijk.  
Het is wel zo dat de infiltratiecapaciteit afhangt van de grondsamenstelling en daarmee gepaard gaand de 
doorlatendheid en dus infiltratiecapaciteit, de grondwaterstand, … Deze zijn niet gekend op planniveau en 
bovendien zijn de kaarten ook niet zo betrouwbaar, zoals ook wordt aangegeven door de VMM. Infiltratie 
is na de hergebruikverplichting (cfr. de gewestelijke stedenbouwkundige verordening inzake hemelwater + 
dimensionering infiltratievoorziening) te bepalen op projectniveau. 
Voor niet infiltratiegevoelige gronden gaat men er toch vanuit dat men overal kan infiltreren. Ook indien 
het moeilijk is om wegens ruimte-ondergrond-grondwaterstand factoren te infiltreren, zal men nog eerst 
nagaan of een combinatie van infiltratie en buffering mogelijk is  
Indien er louter bufferverplichtingen gelden, vergt dit ook ondergrondse of bij voorkeur bovengrondse 
ruimte. Dus indien veel bijkomende verharde oppervlakte voorzien wordt, kan dit ook als aandachtspunt in 
het RUP aangegeven worden dat dan weer detailberekeningen op projectniveau behoeft. 
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 deelgebieden Grondwaterstromingsgevoeligheid 

Relevantie vanuit de mogelijkheden van het RUP 

Grondwaterstromingsgevoeligheid 

Gegevens volgens Geopunt 

 Infiltratiegevoeligheid 

Relevantie vanuit de mogelijkheden van het 
RUP 

Infiltratiegevoeligheid 

Gegevens volgens Geopunt 

Drongen Avennesdreef 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstromingsgevoelig 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Keuzemeers Geen extra bebouwing – geen invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Zeer gevoelig voor grondwaterstroming  Geen extra bebouwing – geen invloed op 
infiltratiegevoeligheid Niet infiltratiegevoelig 

 Oude 
Gentweg/Veerstraat 

Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 
constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 

grondwaterstromingsgevoeligheid 
Zeer gevoelig voor grondwaterstroming 

 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 
mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Niet infiltratiegevoelig 

Gentbrugge Desiree Mercierlaan 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Niet gevoelig voor grondwaterstroming 
 Beperkte bijkomende wegenis en/of 

bebouwing mogelijk – voldoende ruimte in 
(nabije) omgeving voor infiltratie 

Infiltratiegevoelig 

 Emiel Claeyslaan 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Klein deel zeer gevoelig, rest matig 
gevoelig voor grondwaterstroming 

 Beperkte bijkomende wegenis en/of 
bebouwing mogelijk – voldoende ruimte in 

(nabije) omgeving voor infiltratie 
Infiltratiegevoelig 

 Gentbruggekouter 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Deels zeer gevoelig, deels matig gevoelig 
voor grondwaterstroming 

 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 
mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Deels infiltratiegevoelig 

 Gontrodestraat 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Jean Jaureslaan 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

Gent Bijgaardepark / 
Ververijstraat 

Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 
constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 

grondwaterstromingsgevoeligheid 
Matig grondwaterstrominggevoelig 

 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 
mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Charles De Kerkhovelaan 
Mogelijkheid ondergrondse constructie – indien 

ondergrondse constructies voorzien worden, mogelijks 
invloed op grondwaterstromingsgevoeligheid 

Grotendeels matig 
grondwaterstrominggevoelig, klein deel 
zeer gevoelig voor grondwaterstroming 

 Geen extra bebouwing/verharding mogelijk – 
geen invloed op infiltratiegevoeligheid Grotendeels infiltratiegevoelig 

 Coupure 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Zeer gevoelig voor grondwaterstroming 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Niet infiltratiegevoelig 

 Deynesite 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Zeer gevoelig voor grondwaterstroming 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Niet infiltratiegevoelig 

 Dukkeldamstraat 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Ekkergem 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Zeer gevoelig voor grondwaterstroming 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Niet infiltratiegevoelig 
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 Elyzeese velden Geen extra verharding/bebouwing – geen invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid Zeer gevoelig voor grondwaterstroming  Geen extra bebouwing – geen invloed op 

infiltratiegevoeligheid Niet infiltratiegevoelig 

 Frans Van Ryhovelaan 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Grotendeel matig , klein deel zeer gevoelig 
voor grondwaterstroming 

 Extra bebouwing onverharde en onbebouwde 
terreinen met woningen en wegen, dus 

belangrijke invloed op infiltratiegevoeligheid 
Grotendeels infiltratiegevoelig 

 Heernis Geen extra bebouwing – geen invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid Zeer gevoelig voor grondwaterstroming  Geen extra bebouwing – geen invloed op 

infiltratiegevoeligheid Niet infiltratiegevoelig 

 Kalvermarkt Geen extra bebouwing – geen invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid Zeer gevoelig voor grondwaterstroming  Geen extra bebouwing – geen invloed op 

infiltratiegevoeligheid Niet infiltratiegevoelig 

 Ledeganckstraat 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Marseillestraat 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Deels zeer gevoelig, deels matig gevoelig 
voor grondwaterstroming 

 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 
mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Grotendeels infiltratiegevoelig 

 Melkerijstraat Geen extra bebouwing – geen invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid Matig grondwaterstrominggevoelig  Geen extra bebouwing – geen invloed op 

infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Meulesteedsesteenweg 1 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Meulesteedsesteenweg 2 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Zeer gevoelig voor grondwaterstroming 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Niet infiltratiegevoelig 

 Motorstraat Geen significant bijkomende grondinname – geen 
invloed op grondwaterstromingsgevoeligheid Zeer gevoelig voor grondwaterstroming  Geen bijkomende grondinname/verharding – 

geen invloed op infiltratiegevoeligheid Niet infiltratiegevoelig 

 Muinkpark Geen significant bijkomende grondinname – geen 
invloed op grondwaterstromingsgevoeligheid Zeer gevoelig voor grondwaterstroming  Geen extra bebouwing – geen invloed op 

infiltratiegevoeligheid Niet infiltratiegevoelig 

 Nekkersputstraat 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Zeer gevoelig voor grondwaterstroming 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Niet infiltratiegevoelig 

 Ottergemsesteenweg Geen extra bebouwing – geen invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Grotendeels zeer gevoelig voor 
grondwaterstroming, rest matig 
grondwaterstromingsgevoelig 

 Geen extra bebouwing – geen invloed op 
infiltratiegevoeligheid Deels infiltratiegevoelig 

 Prinsenhof Geen extra bebouwing – geen invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid Zeer gevoelig voor grondwaterstroming  Geen extra bebouwing – geen invloed op 

infiltratiegevoeligheid Niet infiltratiegevoelig 

 Sint-Macharius 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Zeer gevoelig voor grondwaterstroming 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Niet infiltratiegevoelig 

 Sint-Michiels 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Zeer gevoelig voor grondwaterstroming 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Niet infiltratiegevoelig 

 Stropkaai Geen extra bebouwing – geen invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid Zeer gevoelig voor grondwaterstroming  Geen extra bebouwing – geen invloed op 

infiltratiegevoeligheid Niet infiltratiegevoelig 
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 Toemaattragel 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Grotendeels zeer gevoelig voor 
grondwaterstroming; overig deel matig 

grondwaterstromingsgevoelig 

 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 
mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Klein deel infiltratiegevoelig 

 Tolhuis Geen extra bebouwing – geen invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid Zeer gevoelig voor grondwaterstroming  Geen extra bebouwing – geen invloed op 

infiltratiegevoeligheid Niet infiltratiegevoelig 

 Zuid 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Zeer gevoelig voor grondwaterstroming 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Niet infiltratiegevoelig 

Ledeberg Peynaertkaai Geen extra bebouwing – geen invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid Zeer gevoelig voor grondwaterstroming  Geen extra bebouwing – geen invloed op 

infiltratiegevoeligheid Niet infiltratiegevoelig 

Mariakerke Hippoliet Van 
Peenestraat 

Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 
constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 

grondwaterstromingsgevoeligheid 
Matig grondwaterstrominggevoelig 

 Beperkte bijkomende wegenis en/of 
bebouwing mogelijk – voldoende ruimte in 

(nabije) omgeving voor infiltratie 
Infiltratiegevoelig 

 Petrus Meirestraat Geen extra bebouwing – geen invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid Zeer gevoelig voor grondwaterstroming  Geen extra bebouwing – geen invloed op 

infiltratiegevoeligheid Niet infiltratiegevoelig 

 Speistraat 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Grotendeels zeer gevoelig voor 
grondwaterstroming ; klein deel matig 

gevoelig voor grondwaterstroming 

 Bijkomende wegenis en/of bebouwing mogelijk 
– voldoende ruimte in (nabije) omgeving voor 

infiltratie 
Deels infiltratiegevoelig 

Oostakker Bredestraat 1 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Bredestraat 2 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Centrum-noord 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Gedeeltelijk matig 
grondwaterstrominggevoelig, deels zeer 

gevoelig voor grondwaterstroming 

 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 
mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Grotendeels infiltratiegevoelig 

 Centrum-zuid 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Grotendeels matig 
grondwaterstrominggevoelig; klein deel 
zeer gevoelig voor grondwaterstroming 

 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 
mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Grotendeels infiltratiegevoelig 

 Groenstraat 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Ledergemstraat Geen extra bebouwing – geen invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid Matig grondwaterstrominggevoelig  Geen extra bebouwing – geen invloed op 

infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Wittewalle 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

Sint-
Amandsberg Admiraaldreef 

Geen extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 
constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 

grondwaterstromingsgevoeligheid 
Matig grondwaterstrominggevoelig 

 Geen extra bebouwing/verharding mogelijk – 
mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Adolf Baeyensstraat 1 Geen extra bebouwing – geen invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid Matig grondwaterstrominggevoelig  Geen extra bebouwing – geen invloed op 

infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Adolf Baeyensstraat 2 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 
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 Alfons Braeckmanlaan 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Antwerpsevoetweg 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Bijkomende wegenis en/of bebouwing mogelijk 

– voldoende ruimte in (nabije) omgeving voor 
infiltratie 

Infiltratiegevoelig 

 Antwerpsestwg/Q. 
Metsysstraat 

Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 
constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 

grondwaterstromingsgevoeligheid 
Matig grondwaterstrominggevoelig 

 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 
mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Beelbroekstraat 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Gedeeltelijk zeer gevoelig voor 
grondwaterstroming; deels matig 

grondwaterstromingsgevoelig 

 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 
mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid 

Deels niet en deels wel 
infiltratiegevoelig 

 Carelshof 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Beperkte bijkomende wegenis en/of 

bebouwing mogelijk – voldoende ruimte in 
(nabije) omgeving voor infiltratie 

Infiltratiegevoelig 

 Gentbruggestraat Geen extra bebouwing – geen invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Gedeeltelijk zeer gevoelig voor 
grondwaterstroming; deels matig 

grondwaterstromingsgevoelig 

 Geen extra bebouwing – geen invloed op 
infiltratiegevoeligheid Gedeeltelijk infiltratiegevoelig 

 Gerardstraat 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Zeer gevoelig voor grondwaterstroming 
 Beperkte bijkomende wegenis en/of 

bebouwing mogelijk – voldoende ruimte in 
(nabije) omgeving voor infiltratie 

Infiltratiegevoelig 

 Grondwetlaan 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Zeer gevoelig voor grondwaterstroming 
 Beperkte bijkomende wegenis en/of 

bebouwing mogelijk – voldoende ruimte in 
(nabije) omgeving voor infiltratie 

Infiltratiegevoelig 

 Herlegemstraat 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Beperkte bijkomende wegenis en/of 

bebouwing mogelijk – voldoende ruimte in 
(nabije) omgeving voor infiltratie 

Infiltratiegevoelig 

 Heyveldstraat 1 Geen extra bebouwing – geen invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid Matig grondwaterstrominggevoelig  Geen extra bebouwing – geen invloed op 

infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Heyveldstraat 2 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Beperkte bijkomende wegenis en/of 

bebouwing mogelijk – voldoende ruimte in 
(nabije) omgeving voor infiltratie 

Infiltratiegevoelig 

 Heyveldstraat 3 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Bijkomende wegenis en/of bebouwing mogelijk 

– voldoende ruimte in (nabije) omgeving voor 
infiltratie 

Infiltratiegevoelig 

 Johannes Hartmanlaan 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Beperkte bijkomende wegenis en/of 

bebouwing mogelijk – voldoende ruimte in 
(nabije) omgeving voor infiltratie 

Infiltratiegevoelig 

 Kwadenplasstraat 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Nijverheidskaai Geen extra bebouwing – geen invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid Zeer gevoelig voor grondwaterstroming  Geen extra bebouwing – geen invloed op 

infiltratiegevoeligheid Niet infiltratiegevoelig 

 Potuitstraat 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 
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 Rietzangerstraat Geen extra bebouwing – geen invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid Matig grondwaterstrominggevoelig  Geen extra bebouwing – geen invloed op 

infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Orchideestraat 1 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Orchideestraat 2 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Schuurstraat 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Spijkstraat 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Zeer gevoelig voor grondwaterstroming 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Vriendschapsstraat Geen extra bebouwing – geen invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid Matig grondwaterstrominggevoelig  Geen extra bebouwing – geen invloed op 

infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Waterstraat 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

Sint-Denijs-
Westrem Afsnee-dorpskern 1 

Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 
constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 

grondwaterstromingsgevoeligheid 
Zeer gevoelig voor grondwaterstroming 

 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 
mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Niet infiltratiegevoelig 

 Afsnee-dorpskern 2 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Grotendeels matig 
grondwaterstrominggevoelig; (klein) deel 
zeer gevoelig voor grondwaterstroming 

 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 
mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Grotendeels infiltratiegevoelig 

 Afsnee-dorpskern 3 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Deels matig, deels zeer gevoelig voor 
grondwaterstroming 

 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 
mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 

 Hogeheerweg 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Beperkte bijkomende wegenis en/of 

bebouwing mogelijk – voldoende ruimte in 
(nabije) omgeving voor infiltratie 

Infiltratiegevoelig 

 Leiepark 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Zeer gevoelig voor grondwaterstroming 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Niet infiltratiegevoelig 

Wondelgem Parkstad 
Extra bebouwing mogelijk – indien ondergrondse 

constructies voorzien worden, mogelijks invloed op 
grondwaterstromingsgevoeligheid 

Matig grondwaterstrominggevoelig 
 Extra bebouwing/verharding mogelijk – 

mogelijks impact op infiltratiegevoeligheid Infiltratiegevoelig 
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Conclusie : 
 
Grondwaterstromingsgevoeligheid : 
 
Minstens volgende deelgebieden moeten op het vlak van grondwaterstromingsgevoeligheid op projectniveau 
verder bestudeerd worden. 
Wanneer er in deze gebieden effectief ondergrondse constructies worden aangelegd die dieper gelegen zijn dan 5 
meter of een horizontale lengte hebben van meer dan 50 meter moet er advies gevraagd worden aan de 
bevoegde instantie. 
 
Kerkstraat/Gentbruggeaard 
Jean Jaureslaan 
Charles De Kerkhovelaan 
Deynesite 
Frans Van Ryhovelaan 
Ledeganckstraat 
Marseillestraat 
Meulesteedsesteenweg 1 
Meulesteedsesteenweg 2 
Toemaattragel 
Ververijstraat 
Centrum-noord 
Centrum-zuid 
Adolf Baeyensstraat 2 
Antwerpsevoetweg 
Beelbroekstraat 
Grondwetlaan 
Heyveldstraat 3 
Potuitstraat 
Leiepark 
 
Infiltratiegevoeligheid : 
 
Minstens volgende deelgebieden moeten op het vlak van infiltratiegevoeligheid op projectniveau verder 
bestudeerd worden. Ook niet infiltratiegevoelige gebieden worden best op projectniveau verder bestudeerd omdat 
lokaal vaak wel mogelijkheden tot infilratie aanwezig zijn. 
Wanneer het bij de ontwikkeling van het deelgebied een verkavelingsaanvraag met aanleg van nieuwe wegenis 
betreft en/of de ontwikkeling leidt tot een toename van het totaal van de horizontale dakoppervlakte van 
gebouwen en de verharde oppervlakte met meer dan 1 ha moet er advies gevraagd worden aan de bevoegde 
instantie. 
 
Kerkstraat/Gentbruggeaard 
Jean Jaureslaan  
Charles De Kerkhovelaan 
Deynesite 
Frans Van Ryhovelaan 
Ledeganckstraat 
Marseillestraat 
Meulesteedsesteenweg 1 
Meulesteedsesteenweg 2 
Ververijstraat 

Bredestraat 1 
Bredestraat 2 
Centrum-noord 
Centrum-zuid 
Groenstraat 
Wittewalle 
Admiraalstraat 
Adolf Baeyensstraat 2 
Alfons Breackmanlaan 
Beelbroekstraat 
Heyveldstraat3 
Potuitstraat 
Orchideestraat 1 
Waterstraat 
Afsnee-dorpskern 2 
Afsnee-dorpskern 3 
 
In al deze deelgebieden zijn nog aanzienlijke ontwikkelingen mogelijk met een belangrijke toename van de 
dakoppervlakten en verharde oppervlakte. 
De stedenbouwkundige voorschriften voor deze gebieden voorzien dus : 

• Een beperking van de oppervlakte van verhardingen 
• Extra buffer- en infiltratiemogelijkheden op het terrein  
• Zo veel als mogelijk doorlatende verhardingen 

 
Hiermee wordt er voldaan aan art. 5 decreet integraal waterbeleid 
6° het terugdringen van overstromingsrisico's en het risico op waterschaarste door : 
a) in het beheer van het hemelwater en het oppervlaktewater als prioriteitsvolgorde de volgende hiërarchie te 
hanteren : hemelwater wordt zoveel mogelijk vastgehouden, hergebruikt, geïnfiltreerd en gescheiden van het 
afvalwater, alvorens het geborgen en vervolgens bij voorkeur op een vertraagde wijze afgevoerd wordt; 
b) verdroging te voorkomen, beperken of ongedaan te maken; 
c) zoveel mogelijk ruimte te bieden aan water, waarbij het waterbergend vermogen van overstromingsgevoelige 
gebieden zo veel als mogelijk gevrijwaard wordt en watergebonden functies van de oeverzones en 
overstromingsgebieden worden behouden en waar nodig hersteld; 
d) de negatieve gevolgen die overstromingen buiten de afgebakende overstromingsgebieden met zich 
meebrengen voor de gezondheid van de mens, het milieu, het cultureel erfgoed, de economische bedrijvigheid en 
de vergunde of vergund geachte gebouwen en infrastructuur, te beperken. 
 
 
http://geoloket.vmm.be/bekkenwerking/map.phtml 
http://www.integraalwaterbeleid.be 
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I.9 MER-SCREENING 
 
In het najaar van 2014 werd er gestart met de opmaak van de MERscreeningsnota maar deze kon pas volledig 
uitgewerkt worden eenmaal alle deelgebieden gekend waren dus vanaf begin 2015. 
De adviesronde bij de MER-screening vond plaats in de periode augustus-september van 2015 en op 20 
november 2015 besliste de Dienst MER dat ‘het voorgenomen plan geen aanleiding geeft tot aanzienlijke 
negatieve milieugevolgen en dat de opmaak van een plan-MER niet nodig is’. Zie het besluit hieronder. 
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Als gevolg van het advies van de Deputatie van 19 mei 2016 n.a.v. de plenaire vergadering over het voorontwerp 
van RUP Stedelijk Wonen, is aan het ontwerp van RUP Stedelijk Wonen het deelgebied Drongen – Avennesdreef 
toegevoegd. Aangezien dit deelgebied Avennesdreef enkel het door de deputatie uitgesloten zone voor landelijk 
wonen (zone Z7e) van het gemeentelijk RUP Vinderhoutse Bossen: Leeuwenhof – De Campagne betreft, 
waarvoor de MER-screening volledig is gevoerd, wordt de integrale screeningsnota als bijlage aan dit RUP 
gevoegd. In het kader van het RUP Vinderhoutse Bossen: Leeuwenhof- De Campagne besliste de Dienst MER op 
15 juli 2010 dat ‘het voorgenomen plan geen aanleiding geeft tot aanzienlijke negatieve milieugevolgen en dat de 
opmaak van een plan-MER niet nodig is’. Zie het besluit hiernaast. In één RUP mag verwezen worden naar twee 
screeningsbeslissingen, of naar een plan-MER en een screening, als de cumulatieve effecten ook onderzocht zijn. 
In dit geval lijkt er gezien de zeer beperkte schaal van het bijkomend deelgebied geen sprake te kunnen zijn van 
mogelijke aanzienlijke cumulatieve effecten. 
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