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O. IN{-E¡DING

Het "RUP Burchtdam" vervangt gedeeltelijk het "BPA 15a Burchtdam" wat betreft de zone tussen de Burchtdam en de Denderkaai.

il;J#:"i";RUP 
Burchtdam" zgrgt voor enkele wijzigingen in het binnengebied en een duidetijke bepating war betreft de toegestane

Dit ruimtelijk uitvoeringsplan bevat:
- een grafische plan dat aangeeft voor welk gebied het plan van toepassing is;- de bijhorende stedenbouwkundige vooçchiiften inzakb de bestemmingen, de inrichting en/of het beheer;- een weergave van de feiterijke en juridische toestand;

de relatie met de ruimtelijke structüurplannen waaryan het een uitvoering is;- een bijhorendètoelichtingsnota;
- een Mer-screening.

Arch.bure¡ru Van Acker & partners, atä. Stedenbouw
Dossier: 20 I l_0 I _RUP Elurchtdarn - toelichtingsnota onrwerp 5
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1. ALGEMENESITI"IERING

Ninove ligt in het zuidoosten van de provincte Oost-Vlaanderen, grenzend aan de provincie Vlaarns Brabant. De gemeente Ninovebestaat als fusiegemeente uit de deelgemeenten Ninove, Appèlterre-Eichem, Aspelare, Denden¡vind"r." I-rut"iiÁó*, hileerbeke,
Nederhasselt, Neigem, Okegem, Outer, pollare en Voorde.

Het RUP Burchtdam,is.gelegen ten zuiden van het centrum van de stad Ninove, ten zuidoosten van de Dender en ten noorden van dedorpskern van Meerbeke. Het gebied omvat de zone tussen de Burchtdam, de De Denderkaai en de Vaartweg. H;t piànningsgebied
maakt deel uit van het stedelijk kerngebied.

;)

Figuur: Situering RUP op macroniveau Figuur: Situering RUP op microniveau

Arch.bureu Van Acker & Partners, afd. Stedenbouw
Dossier: 201 i_01_ RUP lJurchtdam - toelichringsnota onrwerp o
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2. KNELPI.JNT'EN
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Bestaan.d BFA 15a Burchtdam

1 Te beperkte mogelijkheden om het binnengebied te voorzien van bergingen en garages

A¡ch.bureru Van Acker & Pañners, afd. Stedenbouw
Dossier: 201 l_01_RUP Burchrdam - toeiichtingsnota onrwerp 7



3. BESTAANDE FEITELIJKE TOESTAND

Arch.bu¡eau Van Acker & Partners, afd. Stedenbouw
Dossier: 20 I I _01_.lìUP Burchtdam. - to€lichtingsnota ontwerp
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Figuur: Luchtfoto
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Het noordwestelijk gebied tussen de Denderkaai, Vaartweg en de Burchtdam wordt voornamelijk gekenmerkt door een geslotenbebouwing met in het binnengebied een aantal overdekte õ"rk"";õ;;ä';;" behoeve van de aanparende appartementen van deþafweg. De Hetegracht (verv-uird) roopt ars een rint doorhàen het terrein. 

rlr uenoeve van oe
De Dender kan gezien 'worden atå een breuklijn 

"p 
á; rand van de hístorische kern van de stad. Maar tegelijk is de rivier ook eenschamier tussen de twee stadsoevers. Langs oä oénoe*aai situeren zich een aantal oudere fabriekspanden waarin handelsactiviteitenplaatsgrijpen' De druk om de kleinere woonpanden om te zetten naar appartementgebouwen wordt hier alsmaar groter. De aanwezigheidvan de direct aanpalende Dender, de hernieuwde kadeaanleg, de nabijheid van hét centrum en de nabijheid van de recreatie (sporthal,zwembqd"') spelen hierin zeker mee' Ter hoogte uun ol-ürurtweg oestäan de meergezinswoningen voornamelijk uit 4 bouwlagen.

o
A¡ch.bureau Van Acker & partners, afd. Stedenbouw
Dossier: 201 l_01_RUp Burchtdarn - toelichtingsnota ontwcrp
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Denderkaai

Vaartweg

Arch.bureau Van Acker & Partners, afd. Stedenbouw
Dossier: 20 I I _0 i _RUP Burchtdam - toelÍchtingsnota ortwerp
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4. BELEIDSPI-ANNEN

Arch.burau Van Ackcr & Pætners, afd. Stedsrbouw
Dossier: 20 I I _01 _RUP Burchrda¿n - to€lichtingsnota ontwerp

4.1. RSV / Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen

Het RSV vormt het kader voor het ruimtelijk beleid en is voor de gemeente richtinggevend.
Delen van Ninove werden als kleinstedel¡k g-ebied op provinciaãl niveau urng"ãü,d. üoor dit stedelijk gebied geldt een stedelijk beleidmet eigen doelstellingen. Het gebied van het RUP Buichtdam ligt binnen de afbäkening
concrete doelstellingen voor stedelijke gebieden, zoals vermeld in net RSV zijn:- Het vernieuwen van het stedelijk weefsel door strategische stedelijkå projecten (stationsomgevingen, spoorwegemplacementen,bedrijventerreinen);

- Het ontwikkelen van nieuwe woningtypologieen en van kwalitatieve woonomgevingen;
Het realiseren van minimale woningdichtheden (min. 25 woningen per hectare in het stedelijk gebied);- Het differentiëren en het verbetereñ van de wonìngvoorraad;
l-let versterken van de multifunctionaliteit;

- Het inplanten van kantoren 
""n 

knooppunten van openbaar vervoer (stationsomgevingen) 
;- Het afstemmen van voorzieningen op het belang van het stedelijk g"bi"O;- Het bundelen van de kleinhandäl; '

- Het optimaliseren van recreatieve en toeristische voorzieningen en van het medegebruik;- Het zorg dragen voor collectieve en openbare ruimten;- Het behouden en het ontwikkelen van stedelijke natuurelementen en van randstedelijke groengebieden;- Het bieden van waarborgen aan de landbouw in stedelijke gebieden;- Het aandacht schenken aan de stedelrjke mobiliteit en aan een lokatiebeleid.
Niet elk stedelijk gebied heeft dezelfde potenties, reikwijdte en ruimtelijke draagkracht om die doelstellingen waar te maken. Ninove wordtgeselecteerd als kleinstedelijk gebied op provinciaal niveau. oe atbát<ening van dit gebied zal gebeuren door de provincie. Het gaatbeslist niet om heeltret grondgebied van Ninove. Ook Geraardsbergen 

"n"Zoitug"rn"zijn 
g"""r"îiu"rd als kleinstedelijke gebieden opprovinciaal niveau' Dendermonde wordt geselecteerd als structuur-ondersteunend stedelijk gebied. Aalst is een re-qionaal stedelijkgebied. *l

Het structuurplan Vlaanderen legt op dat in de provincie Oost-Vlaanderen 61% van de bijkomende woningen moet worden gerealiseerd inde stedelijke gebieden. De verdeling over de kleinstedelijke gebieden wordt verfijnd in hei provinc¡uul *iruËiu;;;Ä 
"" ""'

De Dender werd niet opgenomen in het hoofdwaterwegennet. Deze rivier behoort tot het secundair waterwegennet. Zij is geschikt voortransport, wat niet betekent dat zij zich niet kan lenen [ot vormen van zachte recreatievormen (kanovaren, plezierjacht..¡. H"t loont watDe Vlaamse Waterweg nv betreft zeker de moeite om de beroepsvaart op de Dender verder uit ie bouwen. Het potentieel van de Denderop het vlak van vervoer ligt vooral op het vlak van zand, grind, granen, afval, bulk en t"n|o*.t. 
- -- 

. 
-

augustus 2018
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Het aantal schepen en de vervoerde vracht is de laatste jaren stabiel gebleven. Aan de sluis van Dendermonde is sprake van eenstijgende trafiek. De opwaardering van de Dende rtot 1.350 ton zal een pãsitieve in_vloed hebben op oã beroepsvaart. Daarnaast zijn ernog diverse pro¡ecten om de Dender te hen¡raarderen voor beroepsvaart. lnfrastructuurwerk'en en vernieuwende vervoers- enoverslagconcepten en scheepstypen moeten de binnenvaart nieuwe impulsen geven. Hierbrl wordt o.a. gedacht aan staOsoìstr:Íbutie opde kleinere waterwegen (cfr. projecten watertruck en watertruck +).

4.2. PRS / Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan

Het ontwerp PRS werd goedgekeurd op 1B februari 2004.
Ninove maakt samen met Dendermonde, Aalst en Geraardsbergen deel uit van de deelruimte Dendersteden" Deze vormen deruggengraat van de ontwikkelingen tussen Gent en Brussel. Zij ùorden als stedelijke polen verstêrkt. Zij moeten instaan voor hetopvangen en structureren van de groei die zich onder invloed van (vooral) Brussel in het buitengebied manifesteert. De o""o"iriljåîworden niet geselecteerd als stedelijk netwerk op provinciaal niveau.

Ninove is een kleinstedelijk gebied op provinciaal niveau. De stad moe.t tegelijk verder worden ontwikkeld in de deelruimte ,zuidelijk 
openruimte gebied'' Zij moet zich in deze deelruimte ontwikkelen als centrale piãrt" t.o.v. haar ommeland, en dÍt zowel op het vlak van wonenen woonondersteunende voorzieningen, als van werken

De ontwikkeling van Ninove wordt vooral gezien op het vlak van wonen. Hierbij wordt rekening gehouden met het functioneren vanNinove als pendelstad binnen de invloedsfeer van Aalst. Als minimale taakstelling voor het wonen in de periode 1gg2-2007 worden voorde fusiegemeente Ninove minimaal 1576 bijkomende uioningen voorzien waarvan-7gZ voor net steOet¡¡ gebied.

Het bedrijvigheids- en voorzieningenniveau moet ondersteunend zijn voor de wooniunctie.

Ruimteliik structurerende elementen voor de afbakening van het kleinstedelrjk gebied zijn de aaneengesloten open ruimte gebieden, deDender en de Dendervallei, de ringweg, de spoonveg en N2B, de r"uoän".nd de stad (polla,"ï""rrun, ï""o"iräersen) en deMolenbeek.
De vallei van de Dender werd door de provincie als richtinggevend geselecteerd. Recreatie rond de Dender en regionaal toerisme in deDendersteden zorgen voor de toeristisch-recreatieve aantrekking, malr op een lager niveau dan de Leie tussen Gent en Deinze.Delen van Brakelse- en Brusselsesteenweg (gelegen buiten ãe afnakàning vãn de herziening) worden informatief geselecteerd alskleinhandelsconcentraties in samenhang meinel stedel¡k gebied. 'rr "-
De provincie selecteert in haar structuurplan ook de sécundaire wegen. ln Ninove werden de N2g, de N2SS en de Ng als secundaire
wegen type I geselecteerd. De NB van N2B tot NBc (Brakel) werd als secundaire weg type ll geselecteerd. De Brusselstraat sluit op ditlaatste wegdeel aan.

Arch.burau Van Acker & Partners, afd. Stedenbouw
Dossier: 20 I I *q I _RUP Burchtdam - toelichtingsnota ontwerp 12



KORTruK

Arch.bureau Van Acker & partners, at'd, Stedenbr¡uw
Dossier:: 20 I I _0 I _lìUP Burchtd.ar¡ - roelichtingsnota ontwerp

visie van het provinciaat ruimtetijk structuurplan
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Partiële herzieninE provinciaal ruimtelijk structuurplan Oost-Vlaanderen (l.O1.ZO12)

Door de zorg voor de ruimtelijke kwaliteit heeft de Provincieraad beslist om het PRS gedeeltelijk in herziening te stellen. Voor deze
herziening is er een onderscheid gemaakt tussen aspecten die een herziening op [orte termijn nodig hadãen en elementen.die
meer onderzoek vergen.'
ln grote lijnen omvat de herziening volgende punten:
- de termijn voor het ruimtelUk beleid is verlengd lol2O12 met een doorkijk naar 2O2O, waardoor er terug duidelijkheid ontstaat

welke keuzes er voor de tcekomst gelden;
- voor wonen en voor bedrijventerreinen zijn er cijfers gewijzigd, maar blijft de keuze gelden om nieuwe ontwikkelingen van

wonen en werken meer in stedelijke gebieden te situeren. Er wordt ook meer aandacht besteed aan een kwalitatief woõnbeleid
en er wordt rekening gehcuden met ãe groeiende woonbehoefte van specifieke gr""p"n t*ton;;rr;; r;;; il;;ênlîu'n"r"
gezinnen,... )

- tot slot werd het beleid voor kleinhandel aangepast.

Een kleinstedelijk gebied beslaat nooit het volledige grondgebied van de gemeente die als kleinstedelijk gebied geselecteerd werd
in het RSV. Daarom worden volgende uitgangspunten vooropgesteld:
- Als gevolg van de belangrijke afname van de stedelijke kwantitatieve optie (61 % van de bijkomende woningen) ten behoeve

van de groot- en regionaalstedelijke gebieden is de kwantitatieve optie Voor de kleinstedelijkå gebieden erg klein. Beleidsmatig
wordt er voor de kleinstedefijke gebièden dan ook gekozen voor een aandeel wonen Oát hoger ligl dan de minimum
kwantitatieve optie vermelc in onderstaande tabel.

- De kwantitatieve optie voor de gemeenten die deels tot een stedelijk gebied en deels tot het buitengebied behoren wordt als
één ctjfer weergegeven. lndien niet alle geselecteerde woonkernen eñ hoofddorpen van de gemeenle in het stede¡jk gebied
vallen,.blijven de opties voor de verdeling tussen het stedelijk gebied en het buitengebied van tóepassing.
Voor deze gemeenten moet steeds de verhouding 1 ,2 voor het stedelijk gebied en 1,0 voor buitengebied gerespecteerd

. worden' Deze gemeenten dienen ervoor te zorgen dat ze brj de verdeling vañ de kwantitatieve optie in hun buitãngeUiedsdeel
en hun stedelijk gebiedsdeel aan de hierboven gestelde vêrhouding voldoen. Dit betekent dat de toegekende kwantitatieve
optie per 100 inwoners in hun stedelijk gebiedsdeel 2oo/o hoger moet liggen dan de toegekende kwaniitatieve optie per 100
inwoners in hun buitengebiedsdeel. Bij de afbakening van de kleinstedelijke gebieden zal de provincie deze kwantitatieve optie
verder hanteren.

tn de Partiële Heniening van hef PRS werden geen elementen opgenomen die een invloed zouden hebben ap de ontwikketing
van het RUP Burchtdam.

Arch.bureau Van Acker & Paftneß, afd. Stedenbouw
Dossier: 201 I _0 ì _RUP Burchtda¡¡ * tæiichtingsnora. ontwerp
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4.4. Afbakening van het kleinstedelijk gebied Ninove

Ninove is geselecteerd als kleinstedelijk gebied op provinciaal niveau. Dit betek'ent dat het een rol krijgt op het vlak van bundelen vanactiviteiten voor een ruimere regio:
¡ Het kleinstedelijk gebied krijgt een taakstelling op het vlak van wonen die wenselijk gerealiseerd wordt met een stedelijke dichtheid(minimaal 2S woningen per hectare);
¡ ln het kleinstedelijk gebied kunnen nieuwe regionale bedrijventerreinen ontwikkeld worden als daar behoefte aan is;
' op het vtak van kreinhander kunnen nieuwe rL¡nr,"oJ"r;;;;;"t*;il"h;;; "'"

Evaluatie van de woningtypolog ieën
Voor een groot deel vãn de lebieden ligt de gewenste.woningtypologie vast in een bijzonder plan van aanleg of bestaan er reedsprojecten' Voor naar schatting 370 woonàenheãen ligt de woniñgtypológie nagenoeg vast. Het betreft ongeveer 640/o appartementen,1B% rijwoningen, B% halfopen bebouwing en 107o oþen benouwng. nppartementen en r.ijwoningen nemen hierin een zeer belangrijkaandeel.
Door deze sterk stedelijke typologie wordt de minimale stedelijke woningdichtheid van 2s woningen per hectare in binnengebiedengemakkelijk gehaald.

A¡ch.bureau Van Acker & Putners, al'd. Sredenbouw
Dossier: 20 I I _0 I _RUP Burchtdarn - ro€lìchringsnora onrwerp 15
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augustlls 20 1 84.5. GRS / Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan

Ninove beschikt over een gemeentelijk ruimtelijk structuurplal d?t,9,1ol. de gemeenteraad definitief werd vastgesteld op 1 3 januari 201 1 .De spil van de gewenste ruimtelijke siructuur draait ronu nãt stedelijk'gebieã van Ninove en is geënt op de landschappelijk en ecologischwaardevolle Dender: Nieuwe harãe ontwikkeling"; .n u"tiuit"¡tun wóroen zoveel mogelijk gekoppeld aan het stedelijk gebied.Ten opzichte van het buitengebied hebben deze kleinstedelijke gebieden een ror in ñeizoveel mogelijk concentreren van bijkomendewoongelegenheid en bovenlokale ecoriomische ontwikkelingen, wãarbij een compacte stadsvorm wordt nagestreefd

4.5.1. Visie en rot (GRS)

- Dynamisch Ninove buiten de rand van de vraamse ruit
Ninove behoort in de gewenste ruimtelijke structuur op Vlaams niveau tot een gebied ten zuiden van de Vlaamse ruit. Het is eenkleinstedelijk gebied binnen een geñeel van sterke open ruimte structuren: rivier- en beekvalleien, structuurbepalendelandbouwgebieden en reliëfovergangen.
De ligging in de Dendervallei u.puãn op welke manier Ninove tot die gewenste ruimtelijke structuur wenst bij te dragen. Deopvang van functies en activiteiten gebeurt in het kleinstedeti¡r< gebieo. óJtandschappet¡te'oùei"ite¡ì-¡" d;;;;;" omgeving vanNinove blijft bepalend voor het buite-ngebied.
Ninove draagt als een kleinstedeli¡k gLoiea met een bovenlokale rol bij tot het beheer en het behoud van de open ruimte tussenGent' Aalst en Brussel' Geleiders en lokkers van activiteiten ziin de Dender, het spoor, Brusselse-, Aalsterse- enBrakelsesteenweg.

" Ninove, kleinstedetiik gebied in een divers buitengebied met waardevolle open ruimteNinove positioneert zich als kleinstedelijx geuieo in een zeer divers buitengebied. Kleinschaligheid en stedelijkevemieuwing zrjn de uitgangspunten bij iñgrepen in het stedetijk gebied, *i""Ëà'ounheid bij nieuwe ,g;;ú-; i;ìbuitengebied. De Dender is het bindend eleñrent tussen de stad en de open ruimteKwaliteitsbewaking van het stedelijk gebied en van de open ruimte behoort tot de taakstelling van de.gemeente.
" Nimove in de Dendervallei

De invulling van de rol voor het ommeland gaat uit van de eigen troeven. Het historisch karakter, de ligging in de vallei, deverdichtingsmogelijkheden voor wonen en iverken, de reconüersie van verlaten nijverheidscomplexen, de ontsluiting en hetomringend landschap zijn kwaliteiten waarmee Ninove zijn rol kan vormgeven.
De ligging in de vattei van de Dender biedt een decor voor zowel net ste-detijx ats het tandetijk wonen. De valei stett tegetijkook grenzen aan de dynamiek. De open ruimte functies þrimeren buiten het stedetijk gebied.

' Ninove als economisch knooppunt onderdeel van de Denderstedenln de gewenste ruimtelijke structuur is Ninove een ."àÀ.Ãi*"rr knooppunt met een bovenlokale rol. Het kleinstedelijkgebied is onderdeel van de Dendersteden (Dendermonde, Aalst, Ninove en Geraardsbergen). Het heeft een belangrijkeopvangfunctie voor de ontwikkelingen tussen Brussel en Gent.
Arch.bureau Van Acker & panners, afd. Stedenbouw
Dossier: 201 I 
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N i nove at s cu ltu urhlsforische site e n toeristi sch-recreatieve sc ha ke t
Ninove bouwt zijn positie als schakel ín de toeristisch-recreatieve structuur uit. De stad kan door aansluiting op regionale
fiets- en wandelpaden profiteren van de aantrekkingskracht van de Vlaamse Ardennen en zich profileren als poort van
deze toeristische regio. De verbinding van toeristisch-recreatieve knooppunten (zowel binnen als buiten het stedelijk
gebied) maakt van Ninove een interessante stopplaats.

Gewenste ruimteli ike structuur
De spil van de gewenste ruimtelijk structuur draait rond het stedelijk gebied van Ninove en is geënt op de landschappelijk en
ecologisch waardevolle Dender. Nieuwe harde ontwikkelingen en activiteiten in Ninove worden zoveel mogelijk gekoppeld aan het
stedelijk gebied.
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Figuur: Gewenste ruimtelijke structuur IGRS)

Arch.burau Van Acker & Partners, afd. Stedenbouw
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4.5.2. Gewenste deelruimten (GRS)

- Burchtdam:

' lå*Xîl[1fi:i"[J:tffåouwd te worden tot een nieuwe sroene ruimte op sredetijk niveau, waar iuime is voor wonen,
o Het noordelijk deel van Burchtdam, aansluitend op de Denderkaaien, kan bijvoorbeeld als stedelijk vernieuwingsprolectruimte bieden voor nieuwe vormen van bedrijvigheid met aandacht voor waterfrontarchitectuur bij de kleine bedrijven(kantoren, parking met groen enzovoort).o Langs de Dender wordt het bestaanâ pao verfraaid met groen en de verbinding voor fietsers en voetgangers richtingoostelijke Denderpoort wordt opgewaardeerd. ln het park worden de relicten vanãude Dendermeanders opgenomen alswaterpartijen' (N'B' Het jaagpad-is een dienstweq met als primaire functies de economische functie (aan- en afvoer vangoederen van bedrijven), de transporlfunctie (dieìstweg ten behoeve van toezicht, inspectie, onderh'oud en toegang totvaartuigen) en waterbeheersing (toezicht, inspectie, onãerhoud van kunstwerken, o"o"rs, enz.). op de jaagpaden geldtgedeeld gebruik' Fietsers wordén expliciei toegelaten op de jaagpaden omdat deze deel kunnen uitmaken van functioneleen recreatieve fietsroutes. De Vlaamse watenveg nv onderáeki'danook op welke wijze zijkan bijdragen aan het comforten de veiligheid van het fietsverkeer zonder dat ãr beperkingen ontstaan voor de andere functies van het jaagpad. Hierbijmag' rekening houdend met de eigenheid van laagpãden, niet worden venvacht dat overal het comfort- en_ veiligheidsniveau van een officieer fietspä wãàt uereitt.¡ 

vvvru'rr vcrwcrur

- Fiets- en voetgangersbruggen ter hoogte van het park en ter hoogte van Burchtdam (Fabriekstraat) verbinden de stedelijkezones tussen linker- en rechteroever. De voorzienä rasterontsluitiñg voor langzaam ";rk;;;;iriioe ontrru¡tkelingen met onderandere twee fiets- en voetgangersbrruggen over de Dender (oeverJtekse en iussen oudekaai en Koning Boudewijnlaan) aanbij de groene dooradering: de étaosontw¡rkeling aan het station, Dender, Burchtdam, centrumlaan en abdijkerk derandparkings langs de invalswegen vanuit de ri-ng Albertlaan (Aalstersestéenweg) en Centrumlaan als boulevards.

4.5.3. ontwi kker i ngspe.=¡ pectieven voor deerstructu ren (GRS)

9eUvenstenederzettinæ ctuur
ln de gewenste nederzettingsstructuur wordt een onderscheid gemaakt tussen de nederzettingsvormen van het stedelijk gebieden deze van het buitengebied.
ln het stedelijk gebied wordt de hoge woonkwaliteit bevorderd door het intern vernieuwen van elk van de woonomqevingen en hetversterken van structurerende groene elementen die het stedetijk gebied hen¡¡aarder"n. voorîài"iåããt,iääiãräì.n'"g*oied getdteen beleid van doorlopende kwaliteitsverhoging. onderdelen van gãmengo stedelijke woonomgevingen worden gedefinieerd als terenoveren historische kern en verdichtingsgebieoen. Elk van oeie w¡tËn levert 

"een 
eigen bijdrage tot het stedelijk gebied. De

Arch.bureau Van Acker & panners, afd. Stedenbouw
Dossier: 20 I I 

-0 
I _RUP Burchtdam - ro€lichringsnora onrwerp 1 g



sbestuur brengt r ::i:i:::':door het voorzien van hogere en ragere dichtheden o¡Jettaar compenseren.

4.5.4. Onderzoek in verband met wonen (GRS)

Het ontwerp PRS geeft een verdeelsfeutel voor het wonen 
:j:^:1"_d:1.¡ke gebieden 

.en de buitengemeenten. Ars minimaretaakstelling voor de periode 1gg2-zotol *ã,,olï""åi'o""iu"*,*n"meente NinovJminimaar l.sr|bijkomende woningen voorzien.Voor de opdeling ty":tl.buitengebied enstedelu[ ó"Ëi.Jiorñ.rr.u.t;;;r*;"ie de piste oriJéiì dat de taakstering per 100
rnwoners in het stedehjk gebieosdeel 20% r'"'g"i toJ liggen dan-dã1o"àer..noe taatsiettinò pu, 100 inwoners in hetBTil3lSåiil3å 

Dit scenãrio-revert eãn taat<steriäg väÃ-ig7'*."'ä;"";;ïi;i:äd,jk";ä:: en rre woninsen in het

Vertrekkende van de bevolkingssamenstelling in 2006 wordt de gesroten prognose v oar 2oorverder doorgetrokken naar 2o1T en
ii;lriä*enins 

gehouden m*et 
""n 

t*"¡tLu""ätoì"ï"gîän o" gurinnen. tí ioat ueoraast oå ;äIin=sroone 2,36 en in 2017 zat

i:l ã:tì:il l"""t#:ï"ïat 
van 15'147 in 2007 naar 15'652 sezinnen in 2017. (Een toename van 505 ars men ook rekenins houdt

Bij de afbakening van het stedelijk gebied is een behoeftenraming opgesterd voor de periode 2oor-2017. Het gaat over 489btjkomende woningen waarvan er 285 voorzien *"r¿.n iÀ Je periooJz oiol-zorien nog 204 woningen in de periode 2012-zo1r.
Woonbehoeftenstudie:

Kernversterking
ln de woonbehoeftenstudie wordt de klemtoon op kernversterking geregd. Deze kernversterking wordt rangs eentweesporenbeleid gevoerd: met noodzakelijke renãvat¡e- 

"n 
u"r"-ngín-g"Ëi.¡*i* uàî"uã*t""nde woningen en metinbreidingsprojecten op plekken met potenti"J. e¡nnäÃ de kemen iu"-niËä"r heer wat mogerijkheden aanwezig onder devorm van braakliggende terreinen, verlaten ueái¡Ëgeoouwen, ãö"n lrlrten... oe r,"inuär"terking wordt eveneensgerealiseerd door de aantrekkelijkheid u"n á" 

"tuiål¡=t" 
*oonorgã;^g;; te verhogen. Het uitbouwen of het behoudenvan hedendaagse voorzien¡ngerì, van groen en natuur op microðchaai, van u*irigãän å"ïårt"ruke zit-, rust-, speer-,ilåHi.:i ff:"Jiñih:,:'r:îî 

hoos'¡/a;rd¡õ 
"t"o"iuk 

tpenbaar vervoer en van reratier nabije parkeermogerijkheden is
Versch e id en he id vaì n wo n i ngtypotog ieë n

Arch.bureau Van Acker & partners, atì1. Stedenbouw
Dossier: 201 l_01_RUp Burchtdam _ toelichtingsnota ontwerp
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ln Ninove doet de algemene trend naar kleinere gezinnen zich sterk'voelen. Het woningaanbod moet hierop inspelen. Hetcreëren van kleinere woningen moet worden -verder gezet. Deze woningen zijn zowel voor bejaarden, jongeren,alleenstaanden als koppels bedoeld.

4.6. Mobiliteitsplan

?åtäit:Tjlt::j:Ëfi;::,1r"ff.:rsstructuur van Ninove is de samenhans tussen aile ruimten in Ninove die min of meer gekoppetd zijn

De regionale verbinding NB (Brusselsesteenweg) richting Brussel en de lokale wegen Denderhoutembaan en Okegembaan wordenbesÇhouwd als multimodaie trajecten omdat oe wägen doo"r verschillende vervoerswijzãn (auto, fiets, bus) worden gebruikt.

Het centrum van Ninove binnen de ring is.een gebied met een grote interne bereikbaarheid, hoewel het toenemend autogebruik ook inhet centrum voor co.nsestie kan -ors"ñ,.voorainãt-p"rr.ãìun uö. r"n"å"-¿i" i" J";i;;;;;;,;;ì."u-n;;o"ifuï.'n het centrumvormt de Dender wel een duidelijke barrière. Vooral voor de uitbouw ;; ;r;;úe;k aäIìäìõü;" en fietsroutes kan dat probtemenopleveren.

?ånÍ,:fltijkste 
en enige bevaarbare waterweg is de Dender die van het zuidwesten naar het noordoosten van Ninove loopt en de stad

A¡ch.bureau Van Acker.& partners, af'd. Stedenbouw
Dossier: 20 I I _0 I _RUP Burchtdarn - roelichtingsnota ontwerp 21
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l

Figuur: Bestaande verkeers- en varvoersstructuur (GRS,

Het historisch centrum (aanbod van diensten, winkels en voorzieningen), de dorpskernen, de verschillende bedrijvenzones, het
;:Hå?tr"",ffå'åX.J:',JåX'ek) en dã úã""i'råräi" 

" 
tËinrranoãr"åàñ"åíirrì*" op de twee beransrijkste invârswesen zttn

Â¡ch.bureau Van Acker & partners, afd. Stedenbouw
Dossier: 201 l_0 l.__RLJp Burchtdam * toelichtingsnota ontwerp 22
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5. JURIDISCI.IE CONTEXT

5.1. Gewestplan

Figuur. Uittreksel gewestplan Dendermonde (bron: AG\V)

- Het RUP Burchtdam maakt deel uit van het gewestplan Aalst-Ninove-Geraardsbergen-Zottegem, goedgekeurd bij K.B. dd. 30 mei
1 978.

; Het planningsgebied RUP Burchtdam is volgens het gewestplan gelegen in woongebied (rode zone).
De woongebieden zijn bestemd voor wonen alsmedã voor handãl, dienstverlenin"g, ambàcht en kleinbedrijf voor zover deze taken
van bedrijf om redenen van goede ruimtelijke ordening niet in een daartoe aangewezen gebied moeten *niden afgezonderd, voorgroene ruimten, voor sociaal-culturele inrichtingen, voor openbare nutsvoõrzieningen, 'voor toeristische voorzieningen, voor
agrarische bedrijven.. Deze bedrijven, voorzieningen en inrichtingen mogen echtei maar worden toegestaan voor zover ze
verenigbaar zijn met de onmiddellijke omgeving.

5.2. Bestaand BPA 1S ,Burchtdam' (hil.B. 26.10.2000)

De herziening van het BPA Burchtdam omvat westelijk deel van het BpA 15a.
Het BPA 15a Burchtdam ornvat een woonzone met tuinen, specifiéke zones voor bergingen.

Arch.bureau Van Acker & Panners, afì1. Stedenböuw
Dossier: 20I l-0 I -RUP Burchtdam - toclichringsnora ontwery 23
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BPA 15a Burchtdam (oorspronkelijk art.14 van de wet op de stedenbouw)

5.3 Verkavelingen

Binnen het RUP is er.een goedgekerrde verkavelingen aanwezig: v lggz/g3 2d" afd.sie. B 14s2lLDe verkaveling vervart ui¡ oe goãdkeuring van het Rúp gurcntdam.

5.4 lnventaris bouwkundig Erfgoed

Enkele gebouwen binnen het plangebied komen voor op de ,lnventaris van het bouwkund,ig Erfgoed, (bron: www.vioe.be).Het gaat om volgende gebouwen:- - Burchtdam, -- - de woning met huisnummer 103 (enkelhuis / lD: g200);
de woning met huisnummer 105 (rijhuis I lD: SZAIJ;
de woning met huisnummer 35 (rijhuis 1T86 ltO: SíigO);
de woning met huisnummer 55 (rijhuis l lD: 9198);

ffi 
''ä,iJg åi,.LîìiïiH:t? l"gffi*îilJï :; 

un 
ì,Denderkaai: het gebouw met huiðnumrner 42 (maaldãr¡ p.oJl D:9214).

Arch.bureau Van Acker & partners, afd. Stedslbouw
Dossier: 201 I _0 I _Rl.Jp Burchtdam - toelichtingsnora ontwerp 24
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Beschermde landschappen, monumenten en dorpsgezichten

fti"irl:ll"îied maakt gedeeltelijk deel uit van de in de landschapsauas afgebakende traditionete tandschappen van het
Volgens de landschapsatlas zijn ter hoogte van het plangebied geen rericÞones of ankerplaatsen aanwezig.Er ziin geen beschermde landschappen'noch monum"ni.n en dorpsgezichten aanwezig.Erwerden geen punt- en/of rijnrericien in het prungÀbiãJ ãigàout"no.De noordelijk gesitueerde Dender wordt ars fijnrerlct oescÀðuw¿.
Het noordelijk en oostelijk deel van net nue iigtïmìã"ïäIiastgestetd archeologische zone iHistorische stadskern Ninove,Binnen de afbaken¡ng.v3! het RUP liggen o gebouwen die op de lijst van het onroerend erfgoed voorkomen.Maalderij PfOVé: Denderkaai 4ï 

vv ¡let vqrr ¡rçt vrrlusrcrru urrgueu v(rurl

- Stadswoning: Burchtdam l0S
- Burgerhuis: Burchtdam 103

5,äS: lì 
" 

3 
:å"*:ii!" 11,.- Stadswoning van 17g6: Burchtdam 35

Bouwkundig erfgoed: Archeotogische zone en onroerend erfgoed

Arch.bureau Van Acker & partners, afìC. Stedenbouw
Dossier: 20 I I _0 Ì _RUp Bu¡chtdarn - toelichtingsnota ontwerp 25
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5.7 Atlas waterlopen

Het plangebied maakt deel uit van het bekken van de Dender

Figuur. At[as waterlopen (bron: GisoosfJ

Dender (VHAG-code: 5951 - beheerder: W&Z)
Doorekensbeek i Hellegracht (VHAG-code: 6388 - beheerder: provincie O-VL)

Arch.burau Van Acker & Partners, afd- Stedenbouw
Dossier: 201 I 0l RUP Burchtdar¡ - toelichtingsnotã ontwerp
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Bii de herinschaling van de onbevaarb4re waterlopen op het grondgebied van ñ¡nove werden dedriehoekjes aangeduide onbevaarbare waterlop"n nrJ. õsrta eñ ostlg afgeschaft gezienrioleringsstelsel omdat op deze leidingen heetwat nu¡saansiui;ö^";"än'åaig"stoten.

augustus 201 8

waterlopen met de oranje ingekleurde
zij opgenomen zullen worden in het

A¡ch.buræu Van Acker & partners, alä. Ste.dsrbouw
Dossier: 201 I 0 I _RUp Burchrdan _ toelichtingsnota onrwe¡p 27
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Figuur: gebied

op basis van de waterfoetskaart ku¡nen volgende vaststeltingen worden gemaakt:o Het rn¡esten van het bestemmings"gebied 
"""- nål Rup id;J;"";i) rigt gedeerterijk op de rand van een effectiefoverstromingsgevoelig gebied. rrgr' geoeellellJK

- Bii de ontwikkeling van het elangebied van het RUP Burchtdam dient aan. de argemene principes van een kwaritatiefwaterbeheersingsbeleid (watertoets) voldaan te wordeni door. de to"pu""J"g u3n. g" g.*uËt"ti¡te stedenbouwkundige verordeninginzake hemelwaterputten' infiltratieúop,rzieningen, buffervoorzienìngen ." sË*piden 
-rozing 

vån afuarwater en hemerwater. Dezeverordening bevat minimale voqschriften uoõ,. i"-lo;ing van niet-verontrinigd hemerwad afkomstig van verharde oppervrakten(besluit houdende de vaststelling uun 
""Ã 

g**ã"tãliiËTäioroening dd. 1 oktober 2004).- Het hemerwater dient zov.eer moþt¡r (her)gebruikt te worden- De diepte van de mogelijk te bõuwen ondãrgrond"" purking= en kelders - niet in effectief overstromingsgevoerig gebied - bedraagtmaximum 3'00m' Flet is niet toegelåten om in overstiomingsgevoerige gebieden onoergiãnJ"ã ãän"tructies aan tJbrrngen wegenshet'overstromingsrisico' Bovendlen kunnen ."d;;õ;#;JcänstruJtd;;-meer.oañ gm oiefte de grondwateÃtroming ernstig

:Ë."!"l',i'fi-i":X."ãiå?ffi:ffi,1"1î:J,ï:"I,î';::;åffii:"îi"åä,i"n 
met zich meebrengen rñd¡en diñ;i sevaL is moe-t- in overstromingsgevoelig gebied: rvveurvrr'

o dient n¡euwbouw of grondige verbouwingen een overstromingsveilig vloerpeil voorzien te worden." 5,i ::LË:i 33:î1rî1î'l;:l;"ïåm*l¿:"""::f."'*åîpräåt""i"i* ii"ãi"":Å¡Lî niet voor wordt secompenseerd),

" Sirrl'r"-"t 
gebruik gemaakt te worden van waterd;"";ãt# materiaal, ...(zie brochure ,overstromingsveirig 

bouwen, van de
Arch.bureau Van Acker & partners, afd. Stedenbouw
D()ssrer: 201 I _01 RUp Burchtdam - roeìichtingsnota ortwerp ZB
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o Het vl-o..erReil van het gelijkvloers moet minimum 30cm hoger liggen dan het hoogst waargenomen overstromingspeil (in

5s R" _t";;i"ï:":.":::ï
Binnen het plangebied van het RUP Burchtdam en in de directe omgeving <2km komen geen Séveso-bedrijven voor. Destedenbouwkundige voorschriften bepalen dat er geen (Seveso)- bedrijv"n uoJrzi"n kunnen worden.

Het vermoeden bestaat 
9?L"r. 

geen veiligheidsrapport dient opgemaakt tê worden en dat voor wat het aspect externe veitigheid betreftgeen verdere actie dient ondernomen te worden.

5.10 Mer-screening (LNE/ME/SCRpt_ 16233)
ln het screeningsdossier wordt duidelijk aangetoond dat de milieueffecten die het plan genereert niet van die aard zijn dat zij alsaanzienlijk beschouwd moeten worden.
Er. kan geconcludeerd worden dat het
opmaak van een plan-MER niet nodig is

voorgerlomen plan geen aanleiding geeft tot aanzienlijke negatieve milieugevolgen en dat de

Arch.bureau Van Acker & Partners, at'd. Stedenbouw
Dossier: 20 I 1*01_RUP Burchtdarn - toelichringsnota onlwerp 29



6. PLANOPTIES

Arch.bureau Van Acker & partne¡s, afd. Stedmbouw
Dossier: 20 I 1 _0 I,RUP Burchtdam - to€lichtingsnota onrwerp
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\r

Figuur: Grafisch ptan

Binnen de geformuleerde knelpunten uit het BPA Burchtdam dient het RUP een oplossing aan te bieden. Het RUp is gêlegen binnen deafbakening van het kleinstedelijk gebied Ninove.

Art.1 Stedelijke Woonzone
De stedelijke woonzones zijn in hoofdzaak bedoeld voor het wonen voor zowel voor ééng"rin*- als voor meergezinswoningen. Zijbevinden zich langs de Burchtdam, vaartweg en Denderkaai. De basisvoorschriften zrjn opgemaakt aan de hand van de bestaandetoestand en bieden extra mogelijkheden en noodzakelijkheden voor de ontwikkeling van bergingen in de binnengebieden. Gezien deverscheidenheid in de bouwlagen worden deze aangeduid op het grafisch plan.

30
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Bij ingrepen die gele-g9l zrjn in of grenzen aan effectief overstromingsgevoelig gebied ligt het aanzetpeil van de gel'rjkvloers minimum0.30.m en maximum O.S0m hoger dan de TAW_meting.
Gezien de beétaande toestanden van de meergezin"swoningen worden maximum 2 bouwlagen in het dak mogelijk gemaakt. ln de 2d"bouwlaag in het dak mogen geen uitbouwen vãorkomen. Dakterrassen zijn sfechts toegelaten indien zijvoorzien worden binnen hetvolume van de begrenzende dakvorm' d-w.2. zodanig dát oe borstwering als de gave voortzqtting van de schuine dakvorm wordtuitgevoerd. Uitbouwen zijn mogelijk onder voonn¡aarden. 'vvr rv'(r

ln de voorgevelworden geen uitsþringende tenassen toegelaten.
Het aantal parkeerpla'atsen wordt bepaald in de gemeentãl¡ke verordeningen

A¡ch.bureau Van Acker & partners, afä. Stedæbouw
Dossier: 20 I l_0 I _RUP ËÌurchrdam - ro€lichtingsnora ontwerp 31



7 VOORSCHRIFTEN DIE OPGEHEVEN WORDEN

7.1 Gewestplan

Figuur: LJittreksel gewestplan (bron: A

A¡ch.bure¿u Van Acker & partners, afd. Steder¡bouw
Dossier: 20 I I _0 I _RÚp Burchtdam - toelichriñgsnora sntwerp
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Gewestplan:
f vrvv wuurrgeoreo

Grafisch plan RUp vervangt gewestplan:

= 
/\rr. r sleoeruKewoonzone
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7.2 Deel van het BpA l Sa Burchtd am (26t1.0t2000)

Binnen de afbakening van het RUP zijn de volgende stedenbouwkundige voorschriften van de bestemmingszones van het BpA 15aBurchtdam niet meer verordenend en worden å gewijzigà voor de zoñes: gesloten bebouwing, bijgebouwen, bergingen, opslag- enwerkplaatsen, koeren en hovingen.

7.3 Verkavelingen
De verkaveling: V 1997/93 2d" afd. sie. B 1452tL (Vaartweg) vervalt bij de definitieve vaststelling van het RUp Burchtdam door degemeenteraad.
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8. PLANBATEN . PLANSCHAÐE

Dit register geeft, conform de weþeving, de percelen weer waarop een bestemmingswijziging gebeurt die aanleiding kan geven totvergoeding of heffing. De opname van percelen in dit register houdt dus niet in dat 
"oñi"*ä 

ã".inétring zal worden opEétego of dat eenvergoeding kan worden verkregen. Voor elk van de regelingen gelden voorwaarden, uitzonderings- of vrijstellingsgronden die perindividueel geval beoordeeld worden. Het register kan dus geen uitsiuitsel geven over de toepassing ñn die voonryaarden, uitzonderings-of vrijstellingsgronden.
Binnen het plangebied zijn er geen planbaten en is er geen planschade.
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9. BIJL.AGE (niet bindend)

Grafisch plan
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