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toelichtingsnota (bijlages) - fase DV
Zuiderring

Fotoreportage

Foto

1

Foto 2:
Foto 3:
Foto 4:
Foto 5:
Foto 6:
Foto 7:
Foto 8:
Foto 9:

Foto
Foto
Foto
Foto
Foto
Foto
Foto
Foto
Foto
Foto

11:
12:
13:
14:
15:
16:
17:
18:
19:
Foto 20:
Foto 21:
Foto 22:
Foto 23:
Foto 24:
Foto 25:
Foto 26:
Foto 27:
Foto 28:
Foto 29:
Foto 30:
Foto 31:
Foto 32:
Foto 33:
Foto 34:

steenwegontwikkeling Meenseweg/N8: westelijk deel - cluster van zeven aaneengeschakelde woningen
steenwegontwikkeling Meenseweg/N8: oostelijk deel - café de Kerselaar

steenwegontwikkeling Meenseweg/N8: oostelijk deel - aaneengesloten bebouwing

steenwegontwikkeling Meenseweg/N8: wegprofiel en straatbeeld Meenseweg/N8

verkaveling Weldadigheidstraat/Steenovenstraat: Steenovenstraat 1 - 3

verkaveling Weldadigheidstraat/Steenovenstraat: woningen Weldadigheidstraat

verkaveling Weldadigheidstraat/Steenovenstraat: onderbroken doorgang richting doodlopende tak Meenseweg/N8
verkaveling Weldadigheidstraat/Steenovenstraat: groenbuffer tussen meer oostelijke gelegen woonontwikkeling Steenovenstraat (buiten plangebied)
verkaveling Weldadigheidstraat/Steenovenstraat: kruiwagenpad achter Meensewg 180-194 (even nummers) en toegankelijk vanaf groenbuffer uit foto 41
10:

militaire begraafplaats: Menin Road South Military Cemetery

park Meenseweg: parkstructuur gezien vanaf Menin Road South Cemetery
park Meenseweg: oprijlaan

park Meenseweg: moestuin gezien vanaf Menin Road Cemetery

park Meenseweg: eclectisch burgerhuis

park Picanol:
park Picanol:
park Picanol:
park Picanol:
park Picanol:
park Picanol:
park Picanol:
park Picanol:

braakliggend bosgebied

oprijlaan gezien vanaf doodlopend tak Meenseweg/N8
oprijlaan gezien vanaf landhuis

landhuis - voorzijde

landhuis - achterzijde

koetshuis en conciérgewoning

tuinkamer - achterzijde landhuis

tuin - zijde site Picanol

centraal woongebied: westelijk deel - Watertorenstraat 5 - 13 (oneven nummers) en garages palend aan werkplaats Lemenu
centraal woongebied: westelijk deel - verloederde achterzijde garages palend aan werkplaats Lemenu
centraal woongebied: oostelijk deel - Watertorenstraat 18 - 20

centraal woongebied: oostelijk deel - VK01_060/1

centraal woongebied: oostelijk deel - Watertorenstraat 18 - 20 (rechts achter) en 24 (midden achter)
woonontwikkeling zijtak Meenseweg: westelijk deel - Meenseweg 144

woonontwikkeling zijtak Meenseweg: westelijk deel - zicht richting Meenseweg 146 en 146A
woonontwikkeling zijtak Meensewegq: oostelijk deel - Meenseweg 152A

woonontwikkeling zijtak Meenseweg: oostelijk deel - Meenseweg 154

zone bedrijvigheid hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan: kruispunt Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan
zone bedrijvigheid hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan: wegprofiel en straatbeeld Steverlyncklaan
zone bedrijvigheid hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan: tankstation Lemenu

stad leper RUP
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toelichtingsnota (bijlages) - fase DV

hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan:
hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan:
hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan:
hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan:
hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan:
hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan:
hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan:
hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan:
hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan:

site Picanol: toegang langsheen Steverlyncklaan
site Picanol: uitrit langsheen Steverlyncklaan
site Picanol: parking met toegang langsheen Steverlyncklaan

stad leper -

tankstation Lemenu met woning Meenseweg 128

braakliggend perceel voormalige watertoren

braakliggend perceel self-carwash

Aldi-Renmans - toegang langsheen Watertorenstraat
Aldi-Renmans - toegang leveringen langsheen Watertorenstraat
Steverlyncklaan 5, 7 en 9

11 en 11A - bouwonderneming Desodt

percelen leafdeling sectie C nrs. 37/2X2 en 37/2Y2

perceel leafdeling sectie C nr. 42C

site Picanol: circulatieruimte en ruimte voor laden en lossen aan oostzijde
site Picanol: wachtruimte vrachtwagens in zuidoostelijke hoek
uitbreidingszone Picanol: weiland tussen Picanol en Zuiderring/N37
sportzone: zicht vanaf Zuiderring/N37
sportzone: zicht vanaf Picanollaan
zuidelijk open ruimtegebied: westelijk deel
zuidelijk open ruimtegebied: oostelijk deel

Zuiderring

Foto 35: zone bedrijvigheid
Foto 36: zone bedrijvigheid
Foto 37: zone bedrijvigheid
Foto 38: zone bedrijvigheid
Foto 39: zone bedrijvigheid
Foto 40: zone bedrijvigheid
Foto 41: zone bedrijvigheid
Foto 42: zone bedrijvigheid
Foto 43: zone bedrijvigheid
Foto 44:

Foto 45:

Foto 46:

Foto 47: site Picanol: stergebouw
Foto 48: site Picanol: containerpark
Foto 49:

Foto 50:

Foto 51:

Foto 52:

Foto 53:

Foto 54:

Foto 55:

Foto 56:

meergezinswoning zuidwestelijike hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan

adoplan

RUP



toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 1. steenwegontwikkeling Meenseweg/N8: westelijk deel - cluster van Foto 2: steenwegontwikkeling Meenseweg/N8: oosteliik deel - café de
zeven aaneengeschakelde woningen Kerselaar

adoplan. 4



toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 3: steenwegontwikkeling Meenseweg/N8: oostelijk deel - Foto 4: steenwegontwikkeling Meenseweg/N8: wegprofiel en straatbeeld
aaneengesloten bebouwing Meenseweg/N8

adoplan



toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 5: verkaveling Weldadigheidstraat/Steenovenstraat: Steenovenstraat 1 - Foto 6: verkaveling Weldadigheidstraat/Steenovenstraat: woningen
3 Weldadigheidstraat

adoplan. 6



toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 7: verkaveling Weldadigheidstraat/Steenovenstraat: onderbroken Foto 8: verkaveling Weldadigheidstraat/Steenovenstraat: groenbuffer tussen
doorgang richting doodlopende tak Meenseweg/N8 meer oosteliike gelegen woonontwikkeling Steenovenstraat (buiten
plangebied)

adoplan



toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 9: verkaveling Weldadigheidstraat/Steenovenstraat: kruiwagenpad Foto 10: militaire begraafplaats: Menin Road South Military Cemetery
achter Meensewg 180-194 (even nummers) en toegankelijk vanaf groenbuffer
uit foto 8

adoplan. 8



toelichtingsnota (bijlages) - fase DV
Zuiderring

Foto 11: park Meenseweg: parkstructuur gezien vanaf Menin Road South
Cemetery

Foto 12: park Meenseweg: oprijlaan

stad leper

adoplan.
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toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 13: park Meenseweg: moestuin gezien vanaf Menin Road Cemetery Foto 14: park Meenseweg: eclectisch burgerhuis

adoplan. 10



toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 15: park Picanol: braakliggend bosgebied Foto 16: park Picanol: oprijlaan gezien vanaf doodlopend tak Meenseweg/N8

adoplan,



toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

HH
Foto 17: park Picanol: oprijlaan gezien vanaf landhuis Foto 18: park Picanol: landhuis - voorzijde
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toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 19: park Picanol: landhuis - achterzijde Foto 20: park Picanol: koetshuis en conciérgewoning

adoplan. 13



toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 21: park Picanol: tuinkamer - achterzijde landhuis Foto 22: park Picanol: tuin - zijde site Picanol

adoplan.
VAT FERUME



toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 23: centraal gebied: westelijk deel - Watertorenstraat 5 - 13 (oneven Foto 24: centraal woongebied: westelijk deel - verloederde achterzijde
nummers) en garages palend aan werkplaats Lemenu garages palend aan werkplaats Lemenu

adoplan .



toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 25: centraal woongebied: oostelijk deel - Watertorenstraat 18 - 20 Foto 26: centraal woongebied: oostelijk deel - VK01_060/1

adopm!qan.
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toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 27: centraal woongebied: oostelijk deel - Watertorenstraat 18 - 20 (rechts  Foto 28: woonontwikkeling zijtak Meenseweg: westelijk deel - Meenseweg 144
achter) en 24 (midden achter)

adoplan



toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 29: woonontwikkeling zijtak Meenseweg: westelijk deel - zicht richting Foto 30: woonontwikkeling zijtak Meenseweg: oostelijk deel - Meenseweg
Meenseweg 146 en 146A 152A

adopmlqan.
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toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 31: woonontwikkeling zijtak Meenseweg: oostelijk deel - Meenseweg 154 Foto 32: zone bedrijvigheid hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan: kruispunt
Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan

adoplan. 19



toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 33: zone bedrijvigheid hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan: Foto 34: zone bedrijvigheid hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan:
wegprofiel en straatbeeld Steverlyncklaan tankstation Lemenu

adoplan. 2o
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toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 35: zone bedrijvigheid hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan: Foto 36: zone bedrijvigheid hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan:
tankstation Lemenu met woning Meenseweg 128 braakliggend perceel voormalige watertoren

adoplan. 22



toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 37: zone bedrijvigheid hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan: Foto 38: zone bedrijvigheid hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan: Aldi-
braakliggend perceel self-carwash Renmans - toegang langsheen Watertorenstraat

adoplan. 23



toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 39: zone bedrijvigheid hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan: Aldi- Foto 40: zone bedrijvigheid hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan:
Renmans - toegang leveringen langsheen Watertorenstraat Steverlyncklaan 5, 7 en 9

adoplan. 24



toelichtingsnota (bijlages) - fase DV
Zuiderring

Foto 41: zone bedrijvigheid hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan: 11 en 11A
- bouwonderneming Desodt

stad leper RUP

Foto 42: zone bedrijvigheid hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan: percelen
leafdeling sectie C nrs. 37/2X2 en 37/2Y2
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toelichtingsnota (bijlages) - fase DV
Zuiderring

Foto 43: zone bedrijvigheid hoek Meenseweg/N8 - Steverlyncklaan: perceel
leafdeling sectie C nr. 42C

Foto 44: site Picanol: toegang langsheen Steverlyncklaan

stad leper

adoplan.
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toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 45: site Picanol: uitrit langsheen Steverlyncklaan Foto 46: site Picanol: parking met toegang langsheen Steverlyncklaan

adoplan, 97



toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 47: site Picanol: stergebouw Foto 48: site Picanol: containerpark

adoplan, 9
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toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 49: site Picanol: circulatieruimte en ruimte voor laden en lossen aan Foto 50: site Picanol: wachtruimte vrachtwagens in zuidoostelijke hoek
oostzijde

adoplan. 29



toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 51: uitbreidingszone Picanol: weiland tussen Picanol en Zuiderring/N37 Foto 52: sportzone: zicht vanaf Zuiderring/N37

adoplan. 30
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toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 53: sportzone: zicht vanaf Picanollaan Foto 54: zuidelijk open ruimtegebied: westelijk deel

adoplan. 32



toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

Foto 55: zuidelijk open ruimtegebied: oostelijk deel Foto 56: meergezinswoning zuidwesteliik hoek Meenseweg/N8 -
Steverlyncklaan

adoplan. 33



toelichtingsnota (bijlages) - fase DV
Zuiderring

Kaarten

Kaart 1:
Kaart 2:
Kaart 3:
Kaart 4.
Kaart 5:
Kaart 6:
Kaart 7:
Kaart 8:
Kaart 9:

Kaart 10:
Kaart 11:
Kaart 12:
Kaart 13:
Kaart 14:
Kaart 15:
Kaart 16:
Kaart 17:
Kaart 18:
Kaart 19:
Kaart 20:
Kaart 21:
Kaart 22:
Kaart 23:
Kaart 24:
Kaart 25:
Kaart 26:
Kaart 27:
Kaart 28:
Kaart 29:
Kaart 30:
Kaart 31:
Kaart 32:
Kaart 33:
Kaart 34:

plangebied en omgeving - orthofoto 2018

plangebied en omgeving - topografische kaart

plangebied en omgeving - fietsnetwerk

plangebied - GRB 10.03.2019

plangebied - clusters en deelgebieden

plangebied - verkavelingen

plangebied en omgeving - verordenende plannen

plangebied en omgeving - waterlopen

plangebied en omgeving - overstromingsgevoelige gebieden 2017
plangebied - vastgesteld bouwkundig erfgoed

plangebied en omgeving - vastgestelde landschappen
plangebied en omgeving - beschermde landschappen
plangebied en omgeving - vastgestelde archeologische zones
BPA Kasteelwijk (21.09.1992) - resterend deel

BPA Kasteelwijk - snede 1 planologische conflicten

BPA Kasteelwijk - snede 2 planologische conflicten

BPA Kruiskalsijde (21.09.1992)

BPA Kruiskalsijde - snede planologische conflicten

BPA Zuiderring (12.07.1999) - resterend deel

BPA Zuiderring - snede planologische conflicten

RUP Kasteelwijk (05.07.2007) - resterend deel

RUP Kruiskalsijde Il (04.09.2003)

RUP Vestingslandschap (16.07.2015)

planologisch attest NV LEMENU H - bestaande en gewenste toestand
plangebied en omgeving - speciale beschermingszones
plangebied en omgeving - VEN-gebieden en reservaten
plangebied en omgeving - biologische waarderingskaart (versie 2)
plangebied en omgeving - winterbedkaart

plangebied en omgeving - hellingkaart

plangebied en omgeving - erosiegevoelige gebieden

plangebied en omgeving - grondwaterstromingsgevoelige gebieden
plangebied en omgeving - infiltratiegevoelige gebieden
plangebied en omgeving - verontreinigde gronden

plangebied en omgeving - beschermde monumenten, stads- en dorpsgezichten

stad leper

adoplan

RUP

34



leper - RUP Zuiderring

Kaart 1: plangebied en omgeving - orthofoto 201 8

Legende

contour

Datum: 19.03.2019
Schaal: 1:7.500

0 100 200 300 400 m

Bron: AGIV, orthofotomozaiek, middenschalig, winteropnamen kleur, Vlaanderen, 2018.01



Legende

contour

Datum: 19.03.2019
Schaal: 1:7.500

0 100

200

300

400 m

Iz



leper - RUP Zuiderring

Kaart 3: plangebied en omgeving - fietsnetwerk

Legende

contour
‘M’ fietstunnel
bovenlokaal - gemengd
— - bovenlokaal - erftoegang
+ + + bovenlokaal - gescheiden
bovenlokaal - pad
lokaal - gemengd
lokaal - gescheiden

lokaal - pad

niet geclassificeerd - erftoegang
niet geclassificeerd - gescheiden
niet geclassificeerd - pad

~ fietsknooppunt

( ) netwerk fietsknooppunten

Datum: 19.03.2019
Schaal: 1:7.500

0 100 200 300 400 m

Bron: PRS, GRS, fiefsnet.be en eigen observatie



leper - RUP Zuiderring
Kaar! 4: plangebied - GRB 10.03.201 9
Legende

contour

kadastraal perceel

bijgebouw
hoofdgebouw
1] afdak

n ingezonken garagetoegang

trap

[m) verdieping

o

zichtbare onderkeldering

water

Datum: 19.03.2019
Schaal: 1:6.500

Bron: GRB 10.03.2019

Iz



leper - RUP Zuiderring )/on

Kaart 5: plangebied - clusters en deelgebieden

Legende

_j contour
clusters
/ lwonen
/ 2 park met wonen
/ 3 bedrijvigheid
4 sport
5 open ruimte
deelgebieden - scp
11 steenwegontwikiceling Meenseweg/N8
12 verkaveling Weldadigheidstraat/Steenovenstraat
21 militaire begraafplaats
221 park Meenseweg
222 park Picanol
23 centraal woongebied

24 woonontwikkeling zijiweg Meenseweg

31 zone bedrijvigheid hoek Meenseweg/N8 «
Steverlyncklaan

32 site Picanol
33 uitbreidingszone Picanol
4 sportzone

5 zuidelijk open ruimtegebied

Datum: 19.03.2019 i\
Schaal: 1:6.500

Bron: eigen afbakening



leper - RUP Zuiderring ISSio lon

Legende

mJ  contour

kodostrool perceel

bijgebouw

= hoofdgebouw

otk

m] ingezonken garagetoegong
1_] ‘ra)
| verdiepng

zichtboe onderkefdering

verkaveling

Datum: 19.03.201*?
Schaal: 1:2.000 k

Bron: stad Inper d.d. 1« i0.?0i/



leper - RUP Zuiderring Ad plan

Kaart 7: plangebied en omgeving - verordenende plannen

Legende

_j contour
BPA KasteelwijL (21.09.1992) - resterend deel
\ X BPA Kruiskalsijde (21.09.1992)
\y X BPA Zuiderring (12.07.1999) - resterend deel
RUP Kruiskalsijde Il (04.09.2003)
, = = RUP Kasteelwijk (05.07.2007) - resterend deel

RUP Vestingslandschap (16.07.2015)

Datum: 19.03.2019
Schaal: 1:10.000

> =

0 100 200 400 m
z)

Bron: stad leper



leper - RUP Zuiderring

Kaart 8: plangebied en omgeving - waterlopen

Legende
contour

———————— geklasseerd, eerste categorie
geklasseerd, tweede categorie

niet geklasseerd

Datum: 19.03.2019
Schaal: 1:7.500

0 100 200 300 400 m

Bron: AGIV



leper - RUP Zuiderring
Kaart 9: plangebied en omgeving - overstromingsgevoelige gebieden 2017

Legende

m  contour
| effectief overstromingsgevoelig

mogelijk overetromingsgevoelig

Datum: 19.03.2019
Schaal: 1:7.500

Bron: AGIV



leper - RUP Zuiderring Ado

Kaart 10: plangebied - vastgesteld bouwkundig erfgoed

Legende

_j contour

vostgesteld bouwkundig erfgoed

30341 y X VARV ok mer A 2yt « S - f M i

Ir mV/i* ‘A iio ! e * N .
NN o1
k-s? *4 ‘U TwW i5 3 1'1 o,

*, \Y ' -0 AR -» & a <1i

Datum: 19.03.2019
Schaal: 1:4.000

100

Bron: AGIV

>z



leper - RUP Zuiderring

Kaart 11: plangebied en omgeving - beschermde monumenten, stads- en dorpsgezichten

Legende

J contour
[m) beschermde stads- en dorpsgezichten

beschermde monumenten

Datum: 19.03.2019
Schaal: 1:9.000

0 200 400 600 m

Bron: AGIV



leper - RUP Zuiderring
Kaart 12: plangebied en omgeving - vastgestelde landschappen

Legende

contour

vastgestelde landschappen

Datum: 19.03.2019
Schaal: 1:7.500

0 100 200 300 400 m

Bron: AGIV



leper - RUP Zuiderring
Kaart 13: plangebied en omgeving - beschermde landschappen

Legende

J contour

[m) beschermde landschappen

Datum: 19.03.2019
Schaal: 1:7.500

0 100 200 300 400 m

Bron: AGIV



leper - RUP Zuiderring
Kaart 14: plangebied en omgeving - vastgestelde archeologische zones

Legende

contour

ZD vastgestelde archeologische zones

Datum: 19.03.2019
Schaal: 1:7.500

Bron: AGIV



leper - RUP Zuiderring )/on

Kaart 15: BPA Kasteelwijk (21.09.1992) - resterend deel



leper - RUP Zuiderring

la
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leper - RUP Zuiderring

Kaart 17: BPA Kasteelwijk - snede 2 planologische conflicten

Legende
_j contour
fp _ . GMiotanisouttanguon:
Oor tn nafecer
[ I
Muwmwn
m tm W tin
i ~Qrtrortc
8 PSKIIOat! IMI tiwunjvi
I o« -1 wM>
io | ZcAfmel comp’«m«noir d enUwerlenarvi karakur
1
- textan,x
13 Wg*ro 11y groan »0 Qorsm#
14 Baww 1'3»
Is «meaon*
ftolplwrnjon*
1

Datum: 19.03.201?
Schaal: 1:1.500



leper - RUP Zuiderring

Kaart 18: BPA Kruiskalsijde (21.09.1992)

Bron: stad leper

Legende

mj  contour

r~
r/\ ~
| >

)/on

G**Jow« Crocuenguon«
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leper - RUP Zuiderring )/on

Kaart 19: BPA Kruiskalsijde *snede planologische conflicten

Legende

mj  contour

Datum: 19.03.201?
Schaal: 1:1.500

Bron: stad leper .



leper - RUP Zuiderring pion
Kaart 20: BPA Zuiderring (12.07.1999) - resterend deel

Legende

_j contour

Industriezone

Zone voor kantoren, demonstraties en
andere ondersteunende activiteiten

Sportpark

Secundaire wog on aanhorighodon
Lokale weg en aanhorigheden
Zone voor openbaar groen
Parkzone met bijzonder statuut
Bouwvrije zone bednjvigheid
Waterwinningsgebied

Agrarisch gebied

Bos

Grens bpa Zuiderring

Datum: 19.03.2019 i\
Schaal: 1:6.500

Bron: stad leper



leper - RUP Zuiderring |OI’)

Kaart 21: BPA Zuiderring * snede planologische conflicten

i * W fLM | .J h < Legende

_j contour

Industriezone

Zone voor kantoren, demonstraties en
andere ondersteunende activiteiten

Sportpark

Secundaire wog on aanhorighedon
Lokale weg en aanhorigheden
Zone voor openbaar groen
Parkzone met bijzonder statuut
Bouwvrije zone bednjvtgheid
Waterwinningsgebied

Agrarisch gebied

Bos

Grens bpa Zuiderring

Datum: 19.03.201?
Schaal: 1:1.500

> =

0 30

Bron: stad leper



leper - RUP Zuiderring >/an

Kaart 22: RUP Kasteelwijk (05.07.2007) - resterend deel

Bron: stad leper



leper - RUP Zuiderring >/crn

Kaart 23: RUP Kruiskalsijde- 1l (04.09.2003)
Legende

_J contour

1. Zone voor open bebouwing - wonen
2. Zone voor gesloten bebouwing - wonen
3. Zone voor verdichte bebouwing - wonen

4. Zone voor appartomentsbouw

5. Zone voor ambachtelijke bedrijven
(* *e. deelzones met beperkingen)

6. Zone voor bos en natuurontwikkeling
( + deelzone met bijkomende voorwaarden)

7. Zone voor lokale weg en aanhorigheden
8. Zone voor openbaar groen
9. Bouwvnje zone wonen
10. Zone voor buffergroen
--------- Grens zoneringen RUP
e Gemeentelijk Ruimtelijk Uitvoeringsplan
--------- Tracé Zuiderring (N37)
Water, vijvers, plassen,
gebouwen
kadastrale percelen
-------- n Interne ontsluiting van wegenis
......... ~ Interne ontsluiting van fietspaden

~j Plemfunche

1 Prpjectzono

Datum: 19.03.201*? i\
Schaal: 1:6.500

Bron: stad leper



leper - RUP Kruiskalsijde |

Kaart 24: RUP Vestingslandschap (16.07.2015)
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leper - RUP Zuiderring Jan

Kaart 25: planologisch attest NV LEMENU H - bestaande en gewenste toestand

S TA N architecten

Watertoren overbekt tankeiland shop ¢ burelen Woanhuis en aanhorgheden
(ondertussen, in 2015,verwijderd) blijft ongewijzigd blijft o ngewijzgd blijft angewijzgd

Selfcarwash:

andere inplantingsplaats en
gezamenlijkeop- en afrit
lar*s deMeenseweg

Garagegebauw/ werkplaats
Vraag tot xtmieimiing binnen
hetzelfde bouwprofiel

Kleinhandelsvestging (Aldt-Renmans}:
Vraag tot nieuwbouw met fysieke uitbreiding op
licht gewijzigde inplantilesplaats

>z

STAN architecten bvba - Schelde straat 32 - 9040 Sint-Arnandsberg- ania.schepersitQstanarchitecten.be v. 8-4-2016

Bron: jlad Igper



leper - RUP Zuiderring

Kaart 26: plangebied en omgeving - speciale beschermingszones

Legende

contour
1 | habitat-richtlingebieden
1 | vogel-richtljngebieden

ramsar-gebieden

Datum: 19.03.2019
Schaal: 1:7.500

0 100 200 300 400 m

Bron: AGIV



leper - RUP Zuiderring

Kaart 27: plangebied en omgeving - VEN-gebieden en resen/aten

Legende

contour

grote eenheden natuur (GEN)

grote eenheden natuur in ontwikkeling (GENO)
natuurverwervingsgebieden (IVON)
bosreservaten

natuurreservaten

Datum: 19.03.2019
Schaal: 1:7.500

0 100 200 300 400 m

Bron: AGIV



leper - RUP Zuiderring

Kaart 28: plangebied en omgeving - biologische waarderingskaart (versie 2)

Bron: AGIV

Legende
J  contour
[m} bio. zeer w
[m} bio. w
] bio. minder w
o complex bio. w en zeer w.
m complex bio. minderw, w en zeer w
a complex bio. minder w en zeer w.
o complex bio. minderw en w

Datum: 19.03.2019
Schaal: 1:7.500

0 100 200 300 400 m

>z



leper - RUP Zuiderring

Kaart 29: plangebied en omgeving - winterbedkaart

Bron: AGIV

3p/an

Legende
r r j contour
1 behoort niet tot wrndert»ed

] behoort tot winterbed

Datum: 19.03.2010
Schaal: 1:7.500

100 400 n
O



leper - RUP Zuiderring

Kaart 30: plangebied en omgeving - hellingkaart

Legende
mj contour
1 1<0,5%
| 10,5% - 5%
| 15% - 1<W.

| 1> 10%

Datum: 19.03.201»
Schaal: 1:7.500

400 n
O

Bron: AGIV



leper - RUP Zuiderring OP/on

Legende
_j contour
1 niet erosiegevoelig

erosiegevoelig

Datum: 19.03.201«?
Schaal: 1:7.500

100 400 n

Bron: AGIV



leper - RUP Zuiderring

Kaart 32: plangebied en omgeving - grondwaterstromingsgevoelige gebieden

Bron: AGIV

Legende

mj  contour
__j geen informatie beschikbaar
| zeer gevoelig voor grondwaterstroming (type 1)
|__; matig gevoelig voor grondwaterstroming (lype 2)

| weinig gevoelig voor grondwaterstroming (type 3)

Datum: 19.03.2019
Schaal: 1:7.500

0 100 400 m

>z



leper - RUP Zuiderring

Kaart 33: plangebied en omgeving - infiltratiegevoelige gebieden

Bron: AGIV



Legende

mj  contour
__j niet infiltratiegevoelig

~\ infiltratiegevoelig

Datum: 19.03.201
Schaal: 1:7.500

100

400 m
z2

>z



leper - RUP Zuiderring

Kaart 34: plangebied en omgeving - verontreinigde bodems

Bron: AGIV

Legende

F TJ contour
1 BBO, beschnjvend bodemonderzoek
m  BSf? bodemsanenngsproject
~ 0 EEO, eindverldaring

m  OBO, onénterend bodemonderzoek

Datum: 19.03.201«?
Schaal: 1:7.500

)/on
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VREDESSTAD

RUP Zuiderring

ontwerpend onderzoek



Ontwerpend onderzoek

Algemene visie RUP
Concepten

Testcases

Basisschema voor inrichting

Inrichtingsvoorstellen



Ontwerpend onderzoek

Algemene visie RUP -> contour ontwerpend onderzoek
Concepten

Testcases

Basisschema voor inrichting

Inrichtingsvoorstellen



Ontwerpend onderzoek - algemene visie

buitengebied

BUITENGEBIED ™ behoud open ruimtefuncties

STEDELIJK GEBIED = Vernieuwde visie sport, bedrijvigheid en wonen



Ontwerpend onderzoek - algemene visie

cluster

SPORT

— landschappelijke inpassing
= aandacht zichtrelatie



Ontwerpend onderzoek - algemene visie

™

zware activiteit

BEDRIJVIGHEID

= zuinig en kwalitatief ruimtegebruik
= maximaal gebruik terrein + afgestemd op de omgeving + ontsluiting



Ontwerpend onderzoek - algemene visie

Verdronken Weide en Zillebekevijver

WONEN

= kwalitatief verdichten
= afgestemd op de omgeving



Ontwerpend onderzoek - algemene visie

WONEN

= kwalitatief verdichten
= afgestemd op de omgeving

= eis ontwerpend onderzoek



Ontwerpend onderzoek

Algemene visie RUP

Ruimtelijke concepten < groen, luw en rustig karakter
Testcases typologie en dichtheid

Basisschema voor inrichting

Inrichtingsvoorstellen



Ontwerpend onderzoek - ruimtelijke concepten

1/4: versterken van het stedelijk groen netwerk (= REVERSED ONTWERP)

Hovelandlaan
De Vloei

Hoornwerkpark
vestingslandschap

park Picanol
bos Zuiderring
zuidelijk OR-gebied



Ontwerpend onderzoek - ruimtelijke concepten

2/4: realiseren van porositeit in stedelijk weefsel

=)

->
wijk
Zuiderring



Ontwerpend onderzoek - ruimtelijke concepten

3/4: ver(m)/(h)inderen gemotoriseerd verkeer



Ontwerpend onderzoek - ruimtelijke concepten

Steverlynckljpn



Ontwerpend onderzoek

Algemene visie RUP

Ruimtelijke concepten
Testcases typologie en dichtheid
Basisschema voor inrichting

Inrichtingsvoorstellen



Ontwerpend onderzoek - testcases typologie en dichtheid

WONEN // zone BPA klassieke horizontale verdichting: halfopen en gesloten

dichtheid: 24 woningen/ha (totaal = 96 woningen)



Ontwerpend onderzoek - testcases typologie en dichtheid

WONEN // zone BPA villawijk: open

perceelsopp. open bebouwing: 1054m2
opp. gesloten bebouwing: 204m2

dichtheid: 6 woningen/ha (totaal = 25 woningen)



Ontwerpend onderzoek - testcases typologie en dichtheid

WONEN // zone BPA verticale verdichting: meergezinswoningen



Ontwerpend onderzoek - testcases typologie en dichtheid

BEDRIJVIGHEID // zone BPA KMO

totale perceelsopp: 6000m2
gemiddelde perceelsopp.: 2000m2
totale opp. kmo: 2100m2
gemiddelde opp. kmo: 700m2



Ontwerpend onderzoek - testcases typologie en dichtheid

BEDRIJVIGHEID // zone BPA

huisnijverheid - losse entiteiten

totale perceelsopp: 5700m2
gemiddelde perceelsopp.: 1
totale opp. bedrijf: 1700m2
gemiddelde opp. bedrijf: 34



Ontwerpend onderzoek - testcases typologie en dichtheid

BEDRIJVIGHEID // zone BPA huisnijverheid - geschakelde entiteiten

totale perceelsopp: 5700m2
gemiddelde perceelsopp.: 8
totale opp. bedrijf: 1700m2
gemiddelde opp. bedrijf: 24



Ontwerpend onderzoek

Algemene visie RUP

Ruimtelijke concepten

Testcases typologie en dichtheid

Basisschema voor inrichting < vertaling concepten

Inrichtingsvoorstellen



Ontwerpend onderzoek - basisschema voor inrichting

VERTREKPUNT: REVERSED ONTWERP



Ontwerpend onderzoek - basisschema voor inrichting



Ontwerpend onderzoek - basisschema voor inrichting



Ontwerpend onderzoek - basisschema voor inrichting

3: ver(m)/(h)inderen gemotoriseerd verkeer



Ontwerpend onderzoek - basisschema voor inrichting

4: inzetten op dynamische assen



Ontwerpend onderzoek - basisschema voor inrichting

4: inzetten op dynamische assen

groen-as

vergangszone/naar
‘ediijvigneid/™



Ontwerpend onderzoek

Algemene visie RUP

Ruimtelijke concepten
Testcases typologie en dichtheid
Basisschema voor inrichting

Inrichtingsvoorstellen: GEEN BLANCO BLAD deelgebieden voorstellen



Ontwerpend onderzoek - inrichtingsvoorstellen - deelgebieden

1 overgangszone
ontsluiting: W/N 1 erfgoedwaarde
7/+83igendommer g narkstructuur

2 ontsluiting: O/N
2 eigendommen

? bedrijvigheid
ontsluiringi W
3 eigendomme 1 over_g_angszone
ontsluiting: O
3 eigendommen

3
4



Ontwerpend onderzoek

Algemene visie RUP

Ruimtelijke concepten
Testcases typologie en dichtheid
Basisschema voor inrichting

Inrichtingsvoorstellen : GEEN BLANCO BLAD deelgebieden voorstellen



Ontwerpend onderzoek - inrichtingsvoorstellen - deelgebied 1

Reversed ontwerp: basis-layout van waardevolle elementen

zichtas
waterpartij
bomenbestand, haag, omheining

open plaatsen voor ontwikkeling



Ontwerpend onderzoek - inrichtingsvoorstellen - deelgebied 1

basis-layout



Ontwerpend onderzoek - inrichtingsvoorstellen - deelgebied 1

basis-layout



Ontwerpend onderzoek - inrichtingsvoorstellen - deelgebied 1



Ontwerpend onderzoek - inrichtingsvoorstellen - deelgebied 1

meergezinswoningen in park (Zwijnaarde, Bontinck Architecture and Engineering)



Ontwerpend onderzoek - inrichtingsvoorstellen - deelgebied 1-2

Overgangszone met afbouw naar grondgebonden woningen

zichtrelatie

pelwoning

iiSyLOiu;



Ontwerpend onderzoek - inrichtingsvoorstellen - deelgebied 1-2

zichtrelatie



Ontwerpend onderzoek - inrichtingsvoorstellen - deelgebied 1-2

stapelwoningen (Zemst, Rob Mols)



Ontwerpend onderzoek - inrichtingsvoorstellen - deelgebied 1-2

Overgangszone met afbouw naar grondgebonden woningen

thjterkanitenv'
E privaat groe
verbindingsas

i

A

EAVAR IR



Ontwerpend onderzoek - inrichtingsvoorstellen - deelgebied 1-2

geen achterkanten en trage verbindingsas (Maarkedal, Benoit Ottevaere)



Ontwerpend onderzoek - inrichtingsvoorstellen - deelgebied 1-2

beperkt privaat en ruim gemeenschappelijk groen (Waregem, WielfaertArchitecten)



Ontwerpend onderzoek - inrichtingsvoorstellen - deelgebied 1-3

Minimaliseren dynamiek bedrijvigheid (huisnijverheid)

totale perceelsopp: 5700m2
gemiddelde perceelsopp.: 1140m2
totale opp. bedrijf: 1700m2
gemiddelde opp. bedrijf: 340m2



Ontwerpend onderzoek - inrichtingsvoorstellen - deelgebied 1-3

Minimaliseren dynamiek bedrijvigheid (huisnijverheid + KMO)

totale perceelsopp: 4300m2
gemiddelde perceelsopp.: 5;
totale opp. bedrijf: 2.517m2
gemiddelde opp. bedrijf: 31!

perceelsopp. KMO: 3294m2
opp. bedrijf KMO: 1125m2

ffcp tljP

e-at-



Ontwerpend onderzoek - inrichtingsvoorstellen - deelgebied 1-3

huisnijverheid (Sint-Katelijne-Waver, S3architecten)



Ontwerpend onderzoek - inrichtingsvoorstellen - deelgebied 1-4

Reversed ontwerp (onvoldoende overgang naar Picanol)

dichtheid: 30 woningen/ha (totaal = 117 woningen) - berekend met contour cfr. testcases



Ontwerpend onderzoek - inrichtingsvoorstellen - deelgebied 1-4

Reversed ontwerp (verkozen optie)

i
dichtheid: 23 woningen/ha (totaal = 91 woningen) - berekend met contour cfr. testcases



Ontwerpend onderzoek - inrichtingsvoorstellen - deelgebied 1-4

Reversed ontwerp (te lage dichtheid)

dichtheid: 10 woningen/ha (totaal = 39 woningen) - berekend met contour cfr. testcases



toelichtingsnota (bijlages) - fase DV stad leper RUP
Zuiderring

RVR-toets

adoplan .,



DEPARTEMEN N
OMGEVING

uw bericht van uw kenmerk ons kenmerk bijlagen
02/02/2018 RVR-AV-0710 Gegevens RVR-toets

Betreft: Beslissing RVR-toets inzake RUP "RUP Kruiskalsijde I"

Ter uitvoering van de Seveso-richtlijnl dient in het beleid inzake ruimtelijk ordening rekening
gehouden te worden met de noodzaak om op langetermijnbasis voldoende afstand te laten bestaan
tussen Seveso-inrichtingen2 enerzijds en aandachtsgebieden3 anderzijds. Deze doelstelling wordt
verwezenlijkt door het houden van toezicht op de vestiging van nieuwe Seveso-inrichtingen, op
wijzigingen van bestaande Seveso-inrichtingen, en op nieuwe ontwikkelingen rond bestaande
Seveso-inrichtingen.

Onderstaande aftoetsing heeft specifiek betrekking op het aspect externe mensveiligheid zoals
bedoeld in de Seveso-richtlijn, of, m.a.w. op de risico's waaraan mensen in de omgeving van
Seveso-inrichtingen (kunnen) blootgesteld worden ten gevolge van de aanwezigheid van
gevaarlijke stoffen in die inrichtingen.

Uitgaande van de verkregen informatie (ingevoerd in de RVR-toets op 02/02/2018, met ref. RVR-
AV-0710), kan worden geconcludeerd dat:

= Er geen bestaande Seveso-inrichting gelegen is binnen het plangebied;

< Het plangebied niet gelegen is binnen de consultatiezone van een bestaande Seveso-
inrichting;

< Het inplanten van nieuwe Seveso-inrichtingen in het plangebied niet mogelijk is, aangezien er
binnen het plangebied enkel bestendigheid van bestaande bedrijvigheid wordt voorzien.

Voor wat betreft het aspect externe mensveiligheid stelt er zich in dit geval geen probleem: het
RUP dient niet verder voorgelegd aan de dienst Veiligheidsrappotering en er dient geen ruimtelijk
veiligheidsrapport te worden opgemaakt.

Voor verdere informatie kan u terecht bij de dienst Veiligheidsrapportering van het departement
Omgeving via seveso@vlaanderen.be

Europese Richtlijn betreffende de beheersing van de gevaren van zware ongevallen waarbij gevaarlijke
stoffen betrokken zijn

inrichtingen met een zodanige hoeveelheid aan gevaarlijke stoffen op het terrein dat zij vallen onder het
toepassingsgebied van de Seveso-richtlijn

3Gebieden zoals gedefinieerd in het besluit van de Vlaamse Regering van 26/01/2007 houdende nadere
regels inzake ruimtelijke veiligheidsrapportage

Vlaanderen ISO 14001\ f pagina 1van 2
\ ~is omgeving GECERTIFIEERD V


mailto:seveso@vlaanderen.be

Bijlage: Gegevens van de RVR-toets

RUP ID nummer

RUP titel RUP Kruiskalsijde |

Initiatiefnemer stad leper

Plangebied

Toets uitgevoerd op 02/02/2018

Nabijheid bestaande Voor zover op het moment van de toets bekend, liggen er GEEN

Seveso-inrichtingen bestaande Seveso-inrichtingen in of nabij het hierboven weergegeven
plangebied

Daarnaast werden nog de volgende vragen beantwoord:

Vraag Is er binnen het plangebied bedrijvigheid aanwezig of gepland?
Antwoord Ja, er is bedrijvigheid aanwezig of gepland.
Vraag Voorziet het RUP enkel bestendiging van bestaande bedrijvigheid of
ook de mogelijkheid tot nieuwe bedrijvigheid?
Antwoord Het plan omvat enkel bestendiging van bestaande bedrijvigheid.
150 14001 \

GECERTIFEERD V' pagina 2 van 2
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INSPIRATIEGIDS VOOR EEN KWALITEITSVOLLE GROEI VAN IEPER
Onderzoek naar groene lobben en verdichtingsmogelijkheden te leper

Stad leper

mei 2020

OMGEVING plusofficearchitects

URBANI SM



OMGEVING

LANDSCAPE ARCHITECTURE UREANISH

OMGEVING zoekt ir elk project naast de ruintelijke ook de maatschappelike meensaa‘de. en laat cit engage ment
doarsijpelen in zowel onderzoek. ontwerp als uitvoering Oe menselijke schaal van de projecten wardt doar het
ontwerpbureau dooargezet in et orincpe van cooperatieve samenwerkwrgen. Zowel inhoudeljk als procesmang s
collectiviter een kernbegnp vuor OMGEVING. Zorgeuldig samengesielde athverpieams cotmen een nefwerk van
strategische allianties waarin disciplines 7owel intern als extern op mazt 7ijn samengehracht

Inde stad enver caarburen pakt het inAntwe pen en Genl gevestigde onatharkel ke en multidisciphnaire enbwverpbLreau
OMGEYING complexe ruimtelijke vitdag ngen cp verschillende schaalniveaus aan. Daardoor kunnen antwerp ngrepen op
een hoger schaalniveau direct viarden getoetst op hun mogelijke conseguenties op een lager schaaln veau. en vice versa.
Sinds 1973 zynnielalleende projecten maaruokde honzonfale orgamsatieslruciuurvan OMGEVING gebaseerdopdialoog.
samenwerking en kruishesiywing Meer dan vijftig ervaren en gedreven stedenbnuvkurdigen. landschapsarchitecten.
nomtelijk planners, architecten, ingenieurs, geografen. mobiliteilsdeskundigen, mileudeskundigen en net zo veel
peisoanlikheden maken deel ult van de wetkvelden Landscape architeciure en Urbanism

plusofficearchitects

plusafficearchitects is een antwerpteam vaar architect yur en stedenhouw, gevestigd in Brussel plusofficearchilects werd
opgencht door Nathan Oems er VWard Verbakel naar aanleiding van het winrend wecstnjdontwera voor 30 serviceflats te
Lemmel In 20D%. "1en jaar later heel plusoMceatchitects 21ch ontweikKeld tet gen onvverpprakbyk met 12 medeverkes en
een apmerkelijk diverse opdrachtenpartefeuille met een nadruk cp pualieke gebauwen en stedenbouwkundig ontwerp
&ls ambitieuze ontwerpers combineren we de disciplines archizectuur, stedenbouw en landschapsontwerp Ze streven
een onderzoekende ontwerpaanpak na. elk preject 1s voor hen een Kars om bestaarde 1otes over bouwen, publieke
ryimte en natuurlijke systemen opnieuny te onderzoeker ente sevragen
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project

projecthumme-

opdrachtgever

opxirachtnemer

Inspiral egids waa- een kwaliteitsvolle groei var leper

‘8169

Stad leper

CMGEVING Peter Swyngedauw, Sven Augusteyns. Anne Ceclerck
Pluscficearchitects Ward Verbakel, Sertie var den Bosch

Uitbreidingstraat 390 2300 Anhwerpen-Berchem tel +223 448 22 72 fax +32 3 442 13 93
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I INLEIDING

Met deze 1nspiral eglds willen we leper op pad helpen om op
een kwal teitsvolle wijze ‘e greeien Het versterken van groen-
blauwe retwerken wordt op een slimme wijze gekappeM aan
de vercichungsopgaves

Hierdoor wordt -uimte germaak! vaar natuur viater, receatie.
mulufunctionele en s:adsnapije landbouw. functionele en
recreal eye verbindingen Hlardoar ontstaat de ideale p ek
orm bewoners en Iokak ondememers aan te trekken in
klimaatrob.luste stadsdelen.

WWe vermijden waar mage ijK hel dansniide van upen ‘umte
en zeekan in de eerste olaats naar een optimalsatie van de
besiaande bebouwde ruimts.

De kansen zijn legia, maar de gevaren ook. Ondogrdachle
verdichiing an ulbreiding kan zorgen voor een gebrekkige
leef<wialiteit, alhame van groen, oversiromingsgevaar,
laename van hitte, visuele verstoning van het stadsgezicht en
hebouysing van groene kibben.

Net daarom stell OMGEVING en Plusoffice Architects een
inspiratiegids voor. Deze glds fungeart als een handige teol,
een inspiratebron voor sledelijke administraties, burgers en
ontwikkelaars.
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1 DRINKWATERTEKORT EN
OPBRENGSTVERLIES
LANDBOUW

Onderstaande grafieken tonen aan hoe volgens de

verwachtingen van de VMM leper de gevolgen van de
klimaatopwarming zal voelen. In de winter, herfst en lente
zal het meer regen, terwijl er in de zomer tot de helft minder
neerslag zal vallen. Het aantal droge dagen zal daarmee
tegen 2100 stijgen met 65 dagen tov 2017. er dreigt potentieel
een drinkwatertekort, opbrengstverliezen in de landbouw
en slechte waterkwaliteit. leper staat met haar strategische
ligging dan ook voor de uitdaging om kostbaar water op te

vangen.

2 hittestress

onder het huidige klimaat zijn er in leper gemiddeld 3

hittegolfdagen per jaar. Volgens de VMM kan dit in een

hoog-impactklimaatscenario oplopen tot gemiddeld 44
hittegolfdagen in een jaar.
Hogere temperaturen kunnen een belangrijke

gezondheidsimpact hebben, zeker in de binnenstad van
leper die relatief veel warmte vasthoudt. dit heet het hitte-
eilandeffect. leper wordt in het klimaatrapport van 2015
gerangschikt als een stad met een gemiddeld stedelijk
hitte-eiland effect, op gelijke hoogte met Aalst. Het effect
andere

van extreme luchttemperaturen uit zich onder

in hittestress. Vooral hittegevoelige bevolkingsgroepen,
jonge kinderen en ouderen, ondervinden hier overlast en
schadelijke gezondheidseffecten van. Maatregelen om de

stad te verkoelen zijn 0.a. schaduw en groen.

Figuur 2 bron: klimaat.vmm.be

O M G plusofficearchitects
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3 groentekort

Zoals het structuurplan reeds aanhaalt, biedt de leperse
vesting een goed groen aanbod, al zijn er ook enkele wijken
die kampen met een publiek groen tekort. de wijken in het
noordwesten en noordoosten hebben te weinig buurtgroen.
Er kan worden gekeken in welke groenlobben deze tekorten
kunnen worden opgevangen. daarnaast worden de wijken in
het zuidwesten door de barrierewerking van de spoorweg en
de oud-strijderslaan afgesneden van het vestenlandschap.
Het realiseren van een ontsluiting van deze wijken richting
het groen aanbod kan hieraan tegemoet komen.

ook in intramuros is er weinig buurtgroen. ook in intramuros
is er te weinig buurtgroen. de uitdaging wordt een evenwicht

vinden tussen verdichting nastreven en integratie van groen.

figuur 3 toegang tot publiek groen (zie studie bijlage)
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4 RUIMTE INNAME EN
VERSNIPPERING

De verhardingsgraad in leper is hoog. Dat toont onderstaande
kaart. Met 695 m2 ruimte inname per dag, bekleedt leper
plaats vijf als snelste ruimte-innemende gemeente.
(Betonrapport Natuurpunt) Goede ruimtelijke ordening dient
ingezet te worden om de dagelijkse ruimte-inname terug te
dringen. Dit kan o.a. door ontharding van kleine locaties,
maar ook een doordacht beleid inzake inname openbare
ruimte. Slecht gelegen bouwgronden worden bij voorkeur
niet meer aangesneden. Verdichting rondom multimodale
vervoersknopen kan de groei van de stad opvangen. De
stationsomgeving van leper vormt hier een belangrijke

locatie.

Figuur 4 verhardingsgraad leper (Geopunt)

5 BIODIVERSITEITSVERLIES

leper is gelegen tussen de leperboog en de Broeken

aan de ljizer. de Oude Vaart en de Bellewaerdebeek,
die beide uitkomen in het kanaal leper ljzer vormen de
belangrijkste regionale ecologische verbindingen tussen
deze natuurwaardes. Momenteel wordt er weinig aandacht
gegeven aan deze regionale ecologische verbindingen.
Dit heeft geleid tot ecologische knelpunten aan wegen en
spoorwegen en dichtbouwen van beekvalleien. Het onderling
verbinden van waardevolle stadsnatuur (Verdonken Weide,
de Triangel, vestingen) vormt daarnaast ook een uitdaging,

opdat de biodiversiteit op peil blijft en zich kan ontwikkelen.

Figuur 5 leperboog en van nature overstroombare gebieden
(blauw, geel en rood) (Geopunt)
O M G plusofficearchitects
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6 bereikbaarheid

de stad leper leent zich optimaal voor fietsers en wandelaars.
Zij verdienen dan ook een hoge prioriteit in maatregelen en
investeringen inzake mobiliteit. Zeker op de invalswegen
naar de stad zijn er nog vele onveilige punten. Een fietsring
met radialen kan de oplossing zijn om leper beter en veiliger
bereikbaar te maken met de fiets.

Voor de automobilist zijn er congestieproblemen op enkele
knooppunten rondom de binnenstad. Vooral de Zuiderring
loopt vast tijdens de spits. De doorstroming kan verbeterd
worden door infrastructurele maatregelen (bvb fietstunnel,
rotonde) maar ook een modal shift naar meer duurzame

vervoersmiddelen.

Figuur 6 congestieknelpunten leper (bron mobiliteitsdienst leper)
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7 GRS ALS UITGANGSPUNT VOOR HET IEPERSE GROEIMODEL

71 GROENE RING ROND DE STAD

Het verwezen kanaal leper-Komen en het vestingslandschap
hebben n”gjeino®jg geen rechtstreekse fysieke relatie met
elkaar. De tussenligjgende; ruimte vormt thjgje'voig een zeer
interessant spanningsveld, waar het creéren van een relatie/
connectie tussen de beide vermelde structuren centraal
moet staan, om zo te streven naar een (blauw)groene en

meervoudige ringstructuur rond der staet

Aan de zuidzijde van de stad vormt de stationsomgeving
ten zuidwesten van het spoor zo'n strategische site. In
de gehele spie tussen het spoor en het verwezen kanaal
leper-Komen kan minstens een link worden gerealiseerd
met het vestingslandschap. Dit kan opgevangen worden
door bijvoorbeeld een ongelijkgrondse kruising van de
sporenbundel, om zo via het natuurgebiedje ‘de Triangel' de

Oudstrijderslaan over te steken.

Aan de noordzijde van de stad kan eenzelfde oefening worden
gemaakt voor de omgeving tussen de Wieltjesgracht en de
kop van het kanaal. Deze zone leent zich voor horizontale/
verticale verdichting en stedelijke reconversieprojecten en
maakt deel uit van het masterplan ‘noordelijke stadspoort’,
opgemaakt in 2005. Ook hier kan het een mooie opportuniteit
zijn om een link te creéren tussen het kanaal leper-Komen en

de wieltjesgracht als onderdeel van het vestingslandschap.

O M G plusofficearchitects
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7.2 TANGENTEN NAAR HET BUITENGEBIED

De groene ring heeft twee primordiale kwaliteiten in het
groennetwerk: enerzijds is het een groene: verblijfsruimte
op zich, anderzijds vormt hij een cruciaal tussenniveau als
‘distributeur’ van het zacht verkeer. Hiertoe takken enkele
strategische tangenten aan op de groene ring, die de wijken
verbinden,

maar evengoed connectie geven met het

buitengebied. Een eerste is de Bellewaerdebeek: deze
waterloop sluit aan op het leperleekanaal, bevindt zich
ingebuisd onder de waterpoortstraat en komt aan de

oppervlakte ter hoogte van de Potakker.
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Een tweede tangent is de Dikkebusbeek, die vanuit het
westen de stad binnenstroomt via de woonwijken rondom
de Capucienenstraat. Deze is reeds duidelijk aanwezig in
het weefsel en is gecombineerd met een pad voor de zachte
weggebruiker. De waterloop takt aan op het verwezen kanaal
leper-Komen, dat volgens het voormelde concept van de
groene ring een betere connectie zou kunnen krijgen met
het vestingslandschap via de laaggelegen weiden. In de
andere richting kan dit een cruciale verbinding voor zachte

weggebruikers met Dikkebus/Dikkebusvijver zijn.

een derde belangrijke as is de oude spoorwegbedding tussen
leper en Kortemark (Vrijpbosroute). Deze is vormgegeven als
fietsverbinding van kortemark tot in Boezinge, waar een brug
over het kanaal verbinding geeft met het westkaaipad, om zo
tot aan de kop van het kanaal te fietsen. Het laatste deel van
de oude spoorwegbedding is niet als fietspad gerealiseerd,
althans tot aan het scholierenpad dat verbinding geeft met
het station. Mits de realisatie van de missing link, vormt deze

ook een as met veel potentie om verder op aan te takken.

een vierde tangent is het verlengde van het verwezen kanaal
leper-Komen. Zoals reeds eerder vermeld vormt deze een
cruciale verbinding met de bossen op de heuvelrug ten

zuidoosten van de stad.

7.3 verkleinen van de groene mazen

via strategische projecten

Tuseen de groene ring en de tangenten naar het beitengebied
zijn de mazen soms nog groot. Deze worden ingevuld door
groene ruimtes op woon- en buurtniveau, maar kunnen in
combinatie met strategische projecten in het kader van het
woon- en werkweefsel op bepaalde plaatsen nog worden

verkleind.

OMG
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ExB R

het noordwestelijke kwadrant van de stad

De duurzame woonwijk De vloei

De verdronken weide en Zillebekevijver

kruising kanaal leper-Komen, de vrijbosroute, de spoorlijn
en de poperingseweg

de steverlyncklaan (kanteelpad)
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1 GROENE LOBBENSTAD

De groene lobbenstad is als stedenbouwkundig concept
ontwikkeld door Tijanlingii (1996) als reactie op de
concentrische groei van steden. Concentrische uitbreiding
van steden leidt op de lange duur tot onleefbare situaties.
Het groen komt te ver van het centrum te liggen. Tjallingii
stelt voor om Middeleeuwse steden uit te breiden volgens
een radiale stadslobbenstructuur met daartussen een
netwerk van blauwgroene vingers die tot aan de historische
kern reiken. leper zou ook in die filosofie kunnen bekeken
worden. die radiale blauwgroene vingers worden zo goed
mogelijk aangesloten op het platteland. deze groene
lobben brengen meer natuur bij het stadscentrum en
vangen overtollig regenwater op. Ze zijn aantrekkelijk voor
wandel- en fietsrecreatie en scheppen mogelijkheden voor
korte fietsroutes naar het centrum. Groene lobben zorgen
daarnaast voor minder hitte in de stad en zijn de ideale
plekken om nieuwe klimaatadaptieve woonontwikkelingen
langs te realiseren. Anderzijds ziet tjanlingii ook het belang
dat bepaalde steden kunnen hebben als satelietsteden, die
een verbinding maken met de grootsteden. ook dit is een rol
die leper zou kunnen opnemen. het zal van belang zijn een

evenwicht te zoeken.

groene lob is open ruimte tussen

stadsrandgrens en stad

In leper detecteren we 13 groene lobben, die vanuit het
platteland de stad binnen priemen. wie doet haar na? om
een duidelijk werkingsgebied af te bakenen voor de groene
lobben, trekken we een denkbeeldige cirkel rond leper die
de stadsrand aanduidt. van zodra een open ruimte deze
stadsrandgrens overschrijdt wordt het een groene lob ten
dienste van de stad. De groene lob rijkt tot zo diep mogelijk

in de stad.

OMG
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Figuur 7
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open ruimte rondom en in leper, niet rekeninghoudend met de gewestplanbestemming
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In de historische stad zelf zijn enkele kleinere groene ruimtes
gedetecteerd die mee vorm kunnen geven aan het groen-
blauwe netwerk van de stad. we benoemen ze als stadsgroen

intramuros en vormen geen eigen groene lob.

11 13 GROENE LOBBEN ZIJN
HERKENBAAR IN IEPER.

we lijsten hieronder de verschillende lobben op en geven ze
een naam aan de hand van hun belangrijkste plaatsnaam
Ter waarde

Jan Yperman
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Figuur 8

Nummering groene lobben
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1.2 algemene definitie

121 GROENE LOBBEN zIJN VERBONDen Met

het omliggende landschap

We definiéren vier landschappen rondom leper en het
vestenlandschap als afzonderlijk cultuurhistorisch landschap.
Het landschap van de Bellewaerdebeek in het noordoosten.
Het landschap van de leperlee, waarbij beekvalleien vanaf
de leperboog afstromen tot in de verdonken weide. Het
landschap van de Dikkebusbeek, vervolgens het landschap

van de Augustinusbeek en als laatste het vestenlandschap.

Augustinusbeek Bellewaerdebeek

Vestenlandschap

cebusbeek leperlee

Figuur 9 groene lobben zijn verbonden met het omliggende landschap

1.2.2 GROENE LOBBEN sSITUEREN zICH BINNEN

HET s TEDELIJK GEBIED

Zodra deze landschappen de stedelijke afbakening van
leper binnendringen, spreken we van groene lobben. Deze
groene lobben kunnen vandaag diverse functies bezitten,
van waterwinningsgebied (Verdronken Weide) tot landbouw

of parkfunctie (Hoornwerkpark).

Figuur 10 groene lobben situeren zich binnen het stedelijk gebied

OMG
18
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1.2.3 WEGEN EN BEBOUWING DOORKRUISEN DE
GROENE LOBBEN EN VORMEN DAARDOOR

SUBLOBBEN.

De groene lobbben worden echter afgesneden van hun
dragend landschap door wegen en bebouwing. Zo is het
landschap van de Bellewaerdebeek het sterkst versnipperd.
Enerzijds wordt de beek ingebuisd, anderzijds worden open
ruimteverbindingen afgesneden door verlinting (zoals aan
het Jan Ypermanziekenhuis). Ook het vestenlandschap staat
niet meer in contact met haar overstromingslandschap door
de Zuiderring en oudstrijderslaan. de groene lobben worden
daardoor onderverdeeld in sublobben.

Figuur 11 wegen en bebouwing doorkruisen de groene lobben en vormen

sublobben
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‘24 WAT|S EEN SUBLOB

Daze wversnippanng tegengaan vomnt eén van de
belangrijks'e uildagingen van het groenelobbenplan Ve
definieren daarom per groene lob. sublobben [ aangegeven
met 1a en 1b). Het zijn groene zonas die zijn afgasneden
door bebouwing ol inf-astru¢tuur van hun dragend landschap.
Deze sublobben op ecologisch en landschappelijke wize met
elkaar va'binden kan cp bapaalde plaatsen esn opportuniteit
zijn om de waarde ven het leperse landschap te versterken
en te behouden.

In de naastliggende thepretische hguur (13) ziet u dat de beek
meer ruimte heeft gekregen en de ecalsgische verbinding is
herstald. Ca twae sublobban zijn met elkaar varbonden.

OMG



SUBLOB 1A

Figuur 12 sublobben

Figuur 13 sublobben verbinden met elkaar
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2 MIDDELHOOGBOUW

21 HOE HOOG IS HOOG?

In navolging van het Beleidsplan Ruimte Vlaanderen
staat leper als belangrijke stad in de regio, voor een

verdichtingsopgave.

De term hoogbouw komt vooral voort uit technische
regelgeving voor brandpreventie waarbij afhankelijk van
de hoogte van de bovenste verdiepingen drie categorieén
bestaan: laagbouw, middelhoogbouw en hoogbouw. volgens
die definitie begint hoogbouw bij gebouwen waarbij de

bovenste verdieping 25 m hoog is.

voor leper lijkt de discussie eerder te gaan om de sprong
van 2-4 bouwlagen naar 6-8 bouwlagen, middelhoogbouw
dus. Met een uitzondering voor hoogbouw tot 10 bouwlagen
op strategische locaties. Om de discussie over plekken waar
je hoger mag bouwen niet ‘op de spits te drijven' stellen we
daarom voor te spreken over middelhoogbouw, wat prima
past bij de definities die ook in de brandnormering gehanteerd

wordt.

Hoogbouw
h>25m

OMG
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Middelhoogbouw
25m>h>10m
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Figuur 14

Laagbouw
10 m>h

laagbouw, middelhoogbouw en hoogbouw
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22 MIDDELHOOGBOUW IN IEPER

De skyline van leper-centrum intramuros kan je lezen als
een geconsolideerde kern van 3-4 bouwlagen met enkele

bijzondere pieken en enkele hogere volumes tot 6 bouwlagen.
- Kliniek zwarte zusters 6 BL
- kattenkerkhof 6 BL (centraal deel)

- de meersen 6 BL

deze ‘basislaag' schommelt op de grens tussen laagbouw
en middelhoogbouw. de torens van de sint-Maartenskerk
en de Lakenhallen vervolledigen het stadsgezicht met
enkele ‘hoogbouw' accenten. Intramuros stellen we voor
om de basislaag de “leperlaag” te noemen. daarin kan je
als hoogterichtlijin 4 bouwlagen hanteren. een bouwlaag
wordt gedefinieerd aan de hand van de verordening van
de stad leper. strategisch kunnen meer bouwlagen worden
toegestaan als het een meerwaarde betekent of zorgt voor

ontpitting.

21

sint-Maartenskerk 102 m



OMGEVING + Plus Office. mei 2020 . Inspiratiegids voor een itei lle groei van leper

2.3 HUIDIGE BOUWHOOGTES IEPER

Als we uitzoomen zien we hoe leper in de valleisnede staat
(p.23) met een duidelijk relatief dicht bebouwd centrum, en
wijken rondom rond. We definiéren een aantal zones die ons
helpen keuzes te maken over de bouwhoogten en het beeld
van de stad en haar ommeland. Elke zone kan een eigen

bouwhoogte-strategie volgen.

0-5m
laagbouw
5,01-10 m
10,01-15 m
150120m  Middelhoog-
bouw
20,01-25 m

25,01-..m  hoogbouw

OMG
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Figuur 16

Huidige bouwhoogte in leper op basis van het Digitaal Hoogtemodel
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24 BOUWHOOGTEN VOOR IEPER EN HET
OMMELAND

De binnenstad

In de binnenstad hanteren we de leperlaag van maximum
4 bouwlagen. Enkel de bijzondere gebouwen zoals de
historische torens alsook enkele woonprojecten voegen
accenten toe. strategische afwijking zijn mogelijk als het
een meerwaarde oplevert voor het openbaar domein of de

klimaatrobuustheid van de binnenstad.

Zichtassen

Buiten de stadswallen wordt de bouwhoogte beperkt om het
historische zicht op de stad vanaf de leperboog, Zillebeke,
Heuvelland en andere belangrijke zichtassen te vrijwaren.
De woonwijken daar hebben er op vandaag overwegend
1-2 bouwlagen die kunnen evolueren naar 2-3 bouwlagen.
Uitzonderlijk en mits aangetoonde meerwaarde kan hoger
gebouwd worden.

Zichtassen hebben tot doel het zicht op het stadsgabariet
te vrijwaren. deze bieden een perspectief op de historische
binnenstad en spelen een belangrijke rol in de beoordeling

van een project.

O M G plusofficearchitects
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Zoekzone (middel)hoogbouw

De zone langs de Oude Vaart en het spoor (strategische
spie) alsook de kop van het kanaal vragen bijzondere
aandacht. Beide zones zijn geschikt voor verdichting en
hogere bouwhoogte. voor de spie is de nabijbheid van het
station een troef. Beide zones liggen nabij de binnenstad. de
beschikbare plaats, zichtassen van de leperboog die hier niet
gelden... . Het zijn voor beide argumenten om een zoekzone

naar middelhoogbouw aan te vatten.






IV  STRATEGIE



OMGEVING + Plus Office. mei 2020 . Inspiratiegids voor een lle groei van leper

1 BEHOUDEN - VERSTERKEN - VERBINDEN VAN DE GROENE LOBBEN

leper kent heel wat groene lobben, al zien we dat de
versnippering van deze open ruimte voorkomt. Een strategie
en visie kunnen helpen om de lobben te behouden,

versterken, verbinden.

11 BEHOUDEN

we hebben de ambitie om de open ruimte die momenteel
voorkomt in de groene lobben te behouden. verdere inname
van de open ruimte door bebouwing dient wel doordacht te
gebeuren met een voorkeur voor verdichting van bestaande
bebouwing of een toepassing van het rood voor groen

principe.

1.2 versterken

Eens de open ruimte is behouden, moeten we ze versterken.
zoals de aanplanting van kleinschalige landschapselementen
in landbouwgebied, het verbreden van beekvalleien en het
klimaatadaptief inrichten. verder op in deze nota vindt u meer

uitleg over deze mogelijke maatregelen.

O M G plusofficearchitects
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13 VERBINDEN

om de groene sublobben met elkaar te verbinden
houdt in dat bepaalde percelen worden omgevormd tot
verbindingspercelen. Deze percelen liggen bovenop en
aanpalend aan een beekloop of vormen de droge verbinding
tussen twee sublobben. we duiden deze verbindingspercelen
niet expliciet aan. Overal waar verbindingen (ecologische,
water of fietsverbindingen) mogelijk zijn worden de percelen
verbindingspercelen genoemd. Deze bouwgronden of
landbouwgronden kunnen met behulp van het rood voor
groenprincipe of ruil worden geopend en hun verbindende rol

spelen op schaal van het landschap.
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versterken met k eine
landschapselementen

verbindingspercelen

behouden open ruimte

verbindingspercelen

Figuur 17 Principeschets behouden, versterken, verbinden groene lobben

O M G plusofficearchitects
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2 ROOD VOOR GROEN

Om het groenelobbenplan te realiseren moet er worden
samengewerkt met ondernemers en particulieren die
wensen te bouwen. projectontwikkelaars zijn zich er meer en
meer van bewust dat een groene omgeving, met een goed
voorzieningenniveau en goede multimodale bereikbaarheid
essentieel zijn voor de verkoopbaarheid en projectwinst.

daarnaast is de leefbaarheid van deze wijken ook aanzienlijk

beter, waardoor ook de gezondheid van haar inwoners stijgt.

Het is daarom ook logisch om de ideale balans te zoeken
tussen groen en rood (bebouwing volgens het gewestplan).
eens toegepast levert dit samenspel win win's op voor de

ontwikkelaar, inwoners en de stad.

Het prinCipe is eenVOUdig: Figuur 18 een verlinte straat met twee verbindingspercelen , waarbij de beek is ingebuisd en amper zichtbaar is.

de bouwhoogte in een bepaalde wijk is begrensd tot 3
bouwlagen, wanneer de ontwikkelaar de groene ruimte
behoudt versterkt en verbindt dan kan de bouwhoogte
met maximaal 2 bouwlagen stijgen. Uiteindelijk kan de
ontwikkelaar daardoor compacter en efficiénter bouwen (tot
5 bouwlagen) en ontstaat er een robuuster groen-blauw
netwerk. dit principe wordt doormiddel van ontwerpend
onderhandelen bekomen. In de volgende hoofdstukken
worden de randvoorwaarden voor de groene lobben

geschets, die als basis dienen voor deze onderhandeling.

Figuur 19 de verbindingspercelen mogen hoger bouwen, waardoor ze de beekvallei een vrije loop geven. de twee sublobben worden hierdoor met elkaar verbonden.
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GROENELOBBEN EN MIDDELHOOGBOUWKAART
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1 GROENELOBBEN EN
MIDDELHOOGBOUWKAART

Op de naastliggende kaart vindt u de synthesekaart die
de meesie lagen aanduidl van hel leperse groeimodel De
waterstructuur, ecologische verbindingen en fielsnetwerk
worden hier gecombineerd met de middelhoogbouwkaan.

In het volgende hoofdstuk staan we stil bij elk onderdeel
van deze synthesekaart ¢n lichten vae ook de lagen toe die
hierin met zijn weergegeven, namelijk de koelte-eilanden en
recreatiezones.

Deze kaarlen kunnen dienen aks sturing én inspiratie voor
prajecten die worden geitieerd in leper. Per kaarn zijn ar
aclies weergegeven die bouwan aan de groene kibben.

OMG
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LEGENDE

Ruimte voor water

Groene lob

Ecologische knooppunten

(ecoverbindingen komen samen)

Ecologische verbindingen

Fietsradialen

Fietsring

Zichtassen

Middelhoogbouw mogelijk bij versterking groene lob

Strategische zones: tot 5 bouwlagen bij versterking

groene lob

Verkavelingen
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Figuur 20 synthesekaart groenlobbenplan en middelhoogbouwnota
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groei van leper

11 VISIELAGEN

De groene lobben en middelhoogbouwkaart is opgebouwd
uit zes visielagen. we omschrijven ze hier summier. op

volgende pagina's vindt u de acties en bouwstenen terug.

ruimte voor water

Meer ruimte voor water zorgt voor minder overstromingen,

minder verdroging en meer drinkwaterproductie.

ruimte voor natuur

Meer ruimte voor natuur zorgt voor levendige en beleefbare
stadsnatuur en de realisatie van belangrijke regionale

ecologische verbindingen.
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ruimte voor koelte

Meer ruimte voor koelte zorgt voor minder hittestress door
het opzetten van koelte-eilanden en verkoelingsmaatregelen

in de binnenstad.
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RUIMTE VOOR RECREATIE

Meer ruimte voor recreatie zorgt ervoor dat de groene lobben
de ideale uitlaatklep zijn voor de leperling. Ze kunnen bvb.
genieten van een klimaatbos, het Hamiltonpark, een nieuw

vestenlandschap tot een landbouw- en sportpark.

ruimte voor fietsen en wandelen

Meer ruimte voor fietsen en wandelen zorgt voor veiligere
en aangenamere fiets-en wandelpaden. Een fietsring en
radialen zorgen dat wijken en groene lobben verbonden

worden met de stad.

O M G plusofficearchitects
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RUIMTE VOOR HOGER BOUWEN

Meer ruimte voor hoger bouwen zorgt voor het versterken
van de groene lobben. waar het kan mag er hoger worden
gebouwd als daardoor ook wordt gewerkt aan de groene

lobben.
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2 RUIMTE VOOR WATER

leper ligt aan de voet van de leperboog bovenop de bekende
kleiige ondergrond. Het water van de leperboog komt
als in een soepkom samen voor de poort van leper, in de
Verdronken Weide. Daar wordt het gebufferde water ingezet
voor de drinkwaterproductie, door terug opgepompt te worden
naar de Zillebeekvijver. Door de langere droogteperiodes
dreigt er een tekort aan water in de beide bufferbekkens.
Een uitbreiding van het buffervolume dient zich dan ook
aan. dit kan in de richting van het vestenlandschap (6+7)
en/of een nieuw bufferbekken over de spoorweg (5). door
het rood voor groen principe kun je een inspanning vragen
van ontwikkelaars om mee te investeren onder meer in de
buffering van water. zo ontstaat een win win. Ontwikkelaars
kunnen alzo bvb. hoger bouwen voor de mede-financiering

van de waterbuffer.

een ander belangrijk watersysteem is de Bellewaerdebeek.
het water wordt momenteel snel geévacueerd naar het
kanaal, waardoor in droogteperiodes er een tekort aan water
isvoor de landbouw. door bufferbekkens (2) aan te leggen en
de beekvallei ecologisch in te richten (lees verbreden), kan
bij hevige regenval zowel water voor de landbouw worden

gebufferd en het overstromingsrisico worden verminderd.

Qua natuurontwikkeling strekt het openleggen van de beek
(1) in het bedrijventerrein tot de aanbevelingen. Maar ook
de herinrichting van de Augustinusbeek (11) als lokale
blauw groene structuur biedt tal van kansen. enerzijds
voor de natuurontwikkeling, anderzijds als drager van een

klimaatadaptieve schoolcampus en sportpark.

Figuur 21 Zillebeekvijver

Figuur 23 Kop van het kanaal en leperlee
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figuur 22

Figuur 24

Bellewaerdebeek

verdronken weide
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MOGELIJKE ACTIES

(4

(4

(4

(7

(8

(9

(10

Openleggen van de Bellewaerdebeek

aan de Waterpoortstraat

Uitbreiden overstromingsgebied Bellewaerdebeek
Regenwaterbuffer Ypermanpark

Openleggen Bellewaerdebeek Potijzestraat

Extra waterbuffering voor Verdronken Weide

Verleggen ljzerwegbeek en vrije onderdoorgang

kruispunt Zuiderring

Nieuw waterrijk vestenlandschap als
waterbuffer (drinkwater), koelteplek

en drager stedelijke ontwikkeling

ecorecreaviaduct ljzerwegbeek onder

spoorweg

Dikkebusvijverbeek ecologisch
inrichten oevers (zie bouwsteen

ecologisch inrichten beekvallei)

openleggen en ecologisch inrichten

leperlee (0.m. aan Nijverheidsstraat)

openleggen en ecologisch inrichten

Augustinusbeek
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Figuur 25

ruimte geven aan water: voor drinkproductie, landbouw en natuur
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21 INRICHTINGSPRINCIPES

Om de acties te vertalen in concrete projecten geven we

enkele generieke inrichtingsprincipes mee.

211 ECOLOGISCHE BEEKINRICHTING = 25M

De minimale en wettelijke beekbreedte bedraagt bij een
kroonbreedte van 5m voor een beek, 15m. Dit wil zeggen
dat aan beide zijdes van de beek een onderhoudszone
van 5m moet worden gevrijwaard. 5m is in vele gevallen

niet voldoende om afstroming van sedimenten of

meststoffen te vertragen. Daarom dat een meer natuurlijk

valleilandschap meer aangewezen is. Daarnaast kan

een bredere beek ook meer regenwater opnemen.

De oevers klimmen geleidelijk aan op en vormen

verschillende soorten vegetatie. Van beek, riet tot grasland.

5m 1 5m 1 5m 1 i B i sm
onderhoudszone 1 kroonbreedte 1 onderhoudszone ' ondeffioudszone beek
erfdienstbaarheid erfdienstbaarheid
1
Figuur 26 snede wettelijke minimum breedte beek

Idealiter zou een minimum breedte van 15m waar mogelijk
aangehouden worden voor de natuurlijke zone van de vallei,
dit is exclusief de onderhoudszones van 5m aan elke zijde.
Inclusief onderhoudszones betekent dit een minimumprofiel
van 25m voor de ecologische inrichting van een beek.

Daarnaast vormt

hermeandering van beeklopen ook

een beproefde techniek om meer waterbuffering en

natuurwaarden te realiseren.
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5m
| riet

15m ecologische inrichting

25m ecologische vallei

Figuur 27

1 gadand

snede ecologische inrichting beek (riet, drasland)
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Figuur 28

2.1.2 WATERBUFFER VOOR LANDBOUW

Waterbuffers voor de landbouw kunnen worden gerealiseerd
in de heringerichte beken. deze buffers vangen overtollige
regenwater op bij natte periodes. Dit water kan worden
opgehouden in een open landschappelijk ingerichte buffer.
Bij langere periodes van droogte kunnen deze buffers een

cruciale rol spelen in het irrigeren van de teelten.

ecologische snede beek met waterbuffering voor de landbouw
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3 RUIMTE VOOR NATUUR

Op schaal van de regio is leper een belangrijk knooppunt
voor de passage van dieren. De soorten (das, marter, vos,...)
van de leperboog migreren langs de oude vaart en het
kanaal naar de ljzervlakte en de Galgenbossen. ook de
Bellewaerdebeek is een belangrijke drager van natuur, al
vormen de vele hindernissen en hoogteverschillen voor een

moeilijke passage.

Bij de uitvoering van infrastructuurwerkzaamheden en
ontwikkelingen moet er steeds rekening gehouden worden

met de noodzakelijke natuurinrichtingen.

we geven hiernaast weer waar welke ingrepen te verwachten
zijn. Een ecoloog kan verder definiéren welke diersoorten
hier hun passage kennen en de juiste dimensies doorgeven
voor de ecologische passage. Op volgende pagina ziet u

alvast een oplijsting van mogelijke inrichtingen.
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figuur 31
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Das

Vvos

Figuur 30

Marter in faunapassage

Figuur 32

vleermuizen
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MOGELIJKE ACTIES

(a1

12

15

16

Ecologisch inrichten monding, Oude Vaart,

Bellewaerdebeek, leperlee in Kanaal

Openleggen  Bellewaerdebeek + ecoduiker

Dehemlaan en paddevijverstraat
Ecoduiker Brugseweg

ecoduiker potijzestraat

openleggen leperlee Nijverheidsstraat
optimaliseren waterverbinding

Ecoduiker  (ljzerwegbeek) onder  kruispunt
Zuiderring. Verleggen en openleggen ljzerwegbeek

(integreren in nieuw water vestenlandschap)
ecorecreaduct onder spoor (ljzerwegbeek)

ecoduiker leperlee onder spoorweg

ecologisch inrichten oude vaart en oevers

ecokoker en ecoduiker onder spoorweg voor das en amfibién
ecologisch inrichten oude vaart en oevers

Droge ecologische verbinding scholierenpad (bermen)

augustinusbeek ecologisch inrichten en via kleinschalige

landschapselementen verbinden met scholierenpad

natuurwaarden versterken en via kleinschalige

landschapselementen verbinden met augustinusbeek /

augustinusbeek ecologisch inrichten en inheems

klimaatbos aanplanten

ecoduiker diksmuidseweg (Augustinusbeek verbinden

met leperlee en Kanaal)
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Figuur 33

behouden, versterken en verbinden van natuurkernen
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31 INRICHTINGSPRINCIPES

3.11 ECOKOKER DAS

De das is het grootste zoogdier dat door de faunapassage
zal kruipen. het is dan ook het zoogdier waarop de
faunapassages dienen te worden gedimensioneerd. hiervoor
zijn kleine ecotunnels of kokers vanaf een diameter van
600mm geschikt. door hun beperkte afmetingen kunnen
kleine ecotunnels onder de meeste wegen door geperst
worden zonder het wegdek open te breken en moet
het verkeer voor de aanleg dus niet stilgelegd worden.
Ze kunnen ook eenvoudig toegevoegd worden tijdens
wegenwerken. net zoals voor grote ecotunnels geldt voor
kleine tunnels het volgende: hoe langer de tunnel, hoe
groter de binnenafmetingen. het uiteinde van de tunnel moet

immers goed zichtbaar blijven.

meer informatie over ecologische ontsnipperingsinrichtingen

vindt u op www.wegenennatuur.be

Figuur 34 ecokoker

3.1.2 ECORECREATIEVE VERBINDINGEN
Ecologische verbindingen worden amper op zichzelf
uitgevoerd. Meestal liften ze mee met nieuwe

infrastructuurwerken. werk maken van werk is dan ook het
motto. Bij de aanleg van een fietspad of weg kan er meteen

ook een ecologische verbinding worden gerealiseerd.

In leper ligt zo'n opportuniteit bij de ondertunneling van de
sporen voor een fietspad. zo kan meteen ook de ljzerwegbeek
ecologische worden ingericht. hierdoor kan de versnipperde
natuurwaarde van het vestenlandschap en de triangel met
de Oude vaart worden verbonden.

hieronder ziet u een impressie van de ecorecreatieve
verbinding (8).

Figuur 35 Ecorecreatieve verbinding ljzerwegbeek leper
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3.1.3 ECODUIKER

Bij de onderdoorgang van de ljzerwegbeek onder de Rijselse
weg lijkt de ecoduiker het meest geschikt om diersoorten tot
bij het vestenlandschap te brengen.. Bij een gewone duiker
vormt een waterloop onder de weg de doorgang. terwijl een
ecoduiker ook uitgerust is met een extra functie, namelijk een
droge strook voor landdieren. Meestal bestaat een ecoduiker
uit één of twee richels langs de wanden van de duiker
waardoor de oever van de waterloop als het ware doorloopt
onder de weg. Dat droge gedeelte kan de vorm hebben van
een vrije strook (of doorlopende oever) naast het water of
een loopplank boven het water. Op de looprichel wordt best
een laagje aarde aangebracht zodat het voor dieren niet te
onnatuurlijk overkomt.

Ecoduikers zijn ideaal voor kleinere dieren en dieren die
de oevers van waterlopen volgen. Als er een droge strook
aanwezig is, zullen bijvoorbeeld dassen, bunzingen of otters
hier graag gebruik van maken.

Figuur 36 ecoduiker Mol postel


http://www.wegenennatuur.be
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3.1.4 FAUNAMAATREGELEN VLEERMUIZEN

De meeste vleermuizensoorten zijn in hun zoektocht naar

voedsel zeer gevoelig voor licht. Vleermuisvriendelijke

verlichting bestaat in drie varianten:

Amberkleurige LED-lampjes: amberkleurige verlichting
stoort de vleermuizen niet, en geeft de mens wel nog
voldoende zicht op de omgeving.

Verlaagde lichtmasten waarvan de lichten scherp naar
beneden schijnen en slechts een beperkte zijwaartse
straling hebben. Tracht zo veel als mogelijk weg te
schijnen van de natuur.

Dimbare verlichting: die detecteert de aanwezigheid van
auto’s, fietsers of wandelaars. De wegverlichting gaat
enkel aan wanneer mensen in de buurt zijn. De lampen
zijn zo ingesteld dat ze bij het inschakelen langzaam

aangaan (geen ‘flits’) en bij uitschakelen zachtjes doven.

Daarnaast zijn bomenrijen van belang om vleermuizen te

geleiden. De vesten zijn op deze manier een ideale biotoop

Figuur 37 vleermuisvriendelijke led verlichting



3.15 BERMEN

Voor sommige soorten, zoals insecten, amfibiién, vlinders
en kleine zoogdieren is slechts een kleine strook ecologisch
beheerd grasland nodig als ecologische verbinding.
Langs het Scholierenpad kan de berm daarom dienen als
droge natuurverbinding richting de Galgenbossen en de

Augustinusbeek. Zie p. 50 voor inrichtingsprincipes.

Om de galgenbossen te bereiken zijn er evenwel nog heel
wat ontsnipperingsmaatregelen nodig. Zoals een ecokoker

onder de ringweg.

Figuur 38 Scholierenpad
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4 RUIMTE VOOR KLIMAAT

Door de klimaatopwarming worden groenelobben steeds
noodzakelijker om de stad afte koelen en kostbaar water op
te houden tijdens droogte. Groene lobben werken als een
spons. Ze vullen de grondwatertafel aan en de bomen zorgen
voor koelte door schaduw en verdamping van water. Met de
juiste windrichting wordt deze koele lucht tot in de stadsrand
binnengestuwd. Dit is evenwel niet altijd voldoende om de

effecten van hittegolven tegen te gaan.

4.1 hitte- eiland

wanneer de warmte de stad overmeestert kan de situatie
snel verstikkend worden en dit met de nodige gevolgen op
de gezondheid en het milieu. Door de klimaatsverandering
zullen de periodes met grote warmte waarschijnlijk frequenter

worden, ze zullen ook langer en intenser worden.

Hittestress door stijgende temperaturen zien we vooral in
de bebouwde omgeving, minder in de landelijke omgeving.
vooral 's nachts loopt het temperatuurverschil tussen een
stad en haar landelike omgeving op tot enkele graden,
soms zelfs met uitschieters tot 7 a 8 °C en meer. Hittegolven
treden daardoor frequenter én intenser op in steden..
Dit fenomeen valt te verklaren door de vervanging van
begroeide en waterdoorlatende bodems door gebouwen en
niet-waterdoorlatende verhardingen alsook door drukkere
menselijke activiteiten in de stad. Vooral de binnenstad van
leper heeft hier reeds mee te kampen. Steeds meer droogte
en warmere zomers prangen ook hier tot bewuste anti-

hittemaatregelen:

4.2 KOELTE-EILANDEN

Koelte-eilanden vormen een belangrijke  maatregel

om inwoners te laten afkoelen. Om koelte-eilanden te
identificeren houden we rekening met luchttemperaturen,
maar ook met de blootstelling aan zonnestralen, de wind en
de luchtvochtigheid, die een invloed hebben op de stress
ten gevolge van de hitte. Omdat we geen technische studie
kunnen uitvoeren, duiden we de gebieden aan die .de meest
efficiénte voorwaarden vormen om de stress die ontstaat
door hitte in buitenruimten te verminderen, namelijk: zones
met schaduw van bladrijke bomen, idealiter in combinatie

met “waterpartijen” (vijvers, fonteinen, waterlopen, etc.).

4.3 LOKALE HITTE

Het verkoelende effect van groene en blauwe elementen is
erg lokaal : het volstaat niet dat er een boom op een plein
staat, opdat het hele plein een verkoelend effect heeft. Het
is daarom nodig om deze groene en blauwe maatregelen op
grote schaal toe te passen, en liefst in combinatie met elkaar.
Het is niet altijd vanzelfsprekend om meteen veel bomen
aan te planten in een stad, maar het voordeel van dit soort
maatregelen is dat ze eveneens een positief effect hebben op

de levenskwaliteit en de aantrekkelijkheid van de stad.
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4.4

IEPERSE KOELTE STRATEGIE

De kaart toont potentiéle koelte-eilanden. Hierbij merken
we op dat de vesten (4) een belangrijke koelteplek
zijn voor de binnenstad. In de binnenstad speelt het
hitte-eilandeffect het sterkste. Er is veel verharding en
weinig schaduwrijk groen. Inzetten op vergroening op
straatniveau blijft belangrijk. (14)

Daarnaast merken we op dat de Bellewaerdebeek (1)
en het park rond Jan Yperman (2) de enige toekomstige
koelteplekken zijn in het noordoosten. Het openleggen
van de Bellewaerdebeek kan dan ook een belangrijke
hittemaatregel zijn voor de werknemers van het
bedrijventerrein (1).

Naar het oosten toe, heeft de sociale woonwijk Hoveland
(3) reeds grote bomen, al heeft deze wijk, alsook de
vloei, nog meer schaduwrijke bomen nodig om echt van
een koelteplek te spreken. In heel de wijk is er, op het
Hoornwerkpark na, maar weinig schaduw en koelte.

In  het de Verdonken Weide en

zuiden vormt

Zillebeekvijver een koelte-eiland, mits het goed
verbonden wordt met de stad. Daarvoor is een vrije
ecorecreatieve doorgang van de ljzerwegbeek onder
de spoorweg nodig (7). deze verbinding zorgt dat
de westelijke wijken verbonden geraken met de
strategische spie (6) en de Verdronken Weide (5).

In het westen is weinig koelte te vinden. Enkel de
Oude Vaart en de Dikkebusbeek geven, samen met
wat buurtgroen in de Vogelwijk (8) en het Tortelbos (7),
koelte. Het groen inrichten, ontpitten en strategisch
aanplanten van bomen in de wijken kan soelaas bieden.
Ook de oevers van de Dikkebusbeek verbreden en met
bomen aanplanten kan koelte brengen.(9)

In het noordwesten vormt de Augustinusbeek de

kapstok om koelte binnen te brengen (10 en 11).
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MOGELIJKE ACTIES

(5
(2
(2
(2
(2
(2

(7

(2

(9

Openleggen Bellewaerdebeek en toekomstbomen planten
Boomgaardring aanleggen als koelteplek hospitaal
Toekomstbomen planten en beschermen in Hoveland
vestenlandschap als koelte-eiland versterken

verdronken weide als koelte-eiland versterken
strategische spie als nieuw koelte-eiland inrichten

lizerwegbeek realiseren als verbinding tussen

koelte-eilanden.

tortelbos als koelte-eiland

toekomstbomen planten in vogelwijk en omgeving
Dikkebusbeek

augustinusbeek als koelte-eiland voor sport- en

schoolcampus
landbouwpark en klimaatbos als koelte-eiland
oude vaart als koelte-eiland versterken

Bosje langs leperlee toegankelijk maken

koelte binnenbrengen in de binnenstad door
aanplanten toekomstbomen en ontpitten

bouwblokken

(]

publiek toegankelijke gebieden met schaduw van bladrijke bomen, eventueel aangevuld met waterpartijen.
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Figuur 39

koelte-eilandkaart
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45 INRICHTINGSPRINCIPES

451 ONTHARDEN. (ONTHARDINGSSUBSIDIES)

Ontharding in het bebouwde weefsel kan door verschillende

maatregelen worden gerealiseerd. In het publieke
domein kunnen bijvoorbeeld verharde parkeerplaatsen bij
straatwerken vervangen worden door grasdallen of ander
waterinfiltrerend materiaal. Dit geldt ook voor gebundelde

buurtparkings. een andere mogelijke maatregel is het
ontharden van straten en het publiek domein in functie van
trage weggebruikers. tot slot moeten opritten zoveel als
mogelijk worden vergroend en onverhard aangelegd. De

overheid biedt onthardingssubsidies aan.

452 Ontpitten Binnengebieden

vandaag kijken heel wat bewoners in de binnenstad uit op
weinig inspirerende en verharde binnengebieden waarbinnen
veelal garageboxen staan. deze verharde binnengebieden
dragen echter weinig tot niets toe aan de leefbaarheid van de
bewoners. het is dan ook aan te raden gemeenschappelijke
binnengebieden waar mogelijk te vergroenen zodat bewoners
en eventueel de buurt een plek hebben voor ontmoeten in

een informele en verkoelende omgeving.

453 scHADUw v o RMING Door

toekomstbomen

Bomen maken het verschil bij een stijgende temperatuur in
de binnenstad en daarbuiten. grote bomen kunnen daarbij
meer koelte en schaduw leveren waardoor het aanplanten en
beschermen van toekomstbomen een goede koeltestrategie
is.

een toekomstboom is een boom in een straat of op een
plein die de garantie krijgt op een lange toekomst. de stad
investeert er in de ondergrond en beschermt de boom zodat
hij 100 jaar kan groeien. om 100 jaar te groeien, heeft een
boom 100 m3ondergrondse ruimte nodig voor zijn wortels. om
deze ruimte te creéren, kan bijvoorbeeld een ondergrondse

structuur onder het wegdek of voetpad aangelegd worden.

vooraleer een boom een toekomstboom kan worden, moet
hij aan een paar criteria voldoen. Zo moet hij minstens 7
meter ver van gebouwen staan en moet hij van een soort zijn
die oud kan worden. Tenslotte moet hij voldoende ruimte voor

zijn wortels rond zich hebben.
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45.4 GEVELTUINEN

Geveltuintjes, hoe klein ze ook zijn, dragen bij aan een
aangename en mooie leefomgeving. Een geveltuintje kan al
worden verwezenlijkt door een tegel uit de stoep te nemen
en er een plant voor in de plaats te zetten. Zo kan een grijze

woonstraat in een handomdraai worden vergroend.

Zicht op groen brengt rust en vrolijkheid. Groen in de stad,
waaronder ook gevelgroen, produceert bovendien zuurstof
en vangt fijn stof uit de lucht. Tot op 5m van een volgroeide
geveltuin is net zoals bij grote bomen (die voldoende schaduw

leveren) de verkoeling ook te voelen.

455 GROENDAKEN

De daken van appartementsgebouwen worden veelal
onderbenut. De daken van deze gebouwen zijn vaak plat en
kunnen multifunctioneel worden gebruikt of verduurzaamd
mits enkele kleine ingrepen. Het extentief of intensief
vergroenen van platte daken is hier een voorbeeld van. op
deze manier wordt regenwater opgevangen en fungeert de

begroeiing bovendien als extra isolatie.
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geveltuinen

+ ontharding voortuinen

schaduw
door toekomstbomen

onthardingsmaatregelen

Figuur 40
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groendaken

ontpitten
binnengebieden

Voor de aanwezige voertuigen dienen
alternatieven opgezocht, bovengronds
of ondergronds, onverminderd de impact
van een modal shift naar alternatieve

vervoerswijzen.
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5 RUIMTE VOOR FIETSEN EN
WANDELEN

leper leent zich ideaal als fiets- en wandelstad. De fietsafstand
van het noorden naar het zuiden van de stad bedraagt slechts
5km. ok haar deelgemeentes liggen tussen 5 en 7km van
de Marktvan leper. vanuit de invalswegen in het noordoosten
rijd je recht de stad in, maar ook de groene lobben geleiden
de fietsers tot in het centrum. Laat tot 7km nu net de afstand

zijn die perfect met de fiets valt te overbruggen.

51 RADIALEN

Het uitbouwen van veilige, voldoende brede en conflictvrije
fietsinfrastructuur is van groot belang voor het aanmoedigen
van inwoners om de fiets te pakken. We merken op dat de
fietsinfrastructuur op de invalswegen vandaag vooral bestaat
uit fietssuggestiestroken. Overal waar de snelheidslimiet
hoger is dan 30km/u zou een vrijliggend fietspad van
minstens 2m enkelrichting kunnen worden ingetekend, met
een schuwzone van 1m tov het gemotoriseerd verkeer. vele
invalswegen die naar het centrum lopen, hebben de nodige

breedte om dit te realiseren.

Een Noord-zuid en Oost-west fietsverbinding doorheen de
binnenstad kan ingericht worden tot fietsstraat. Hier moeten
auto's achter fietsers blijven rijden. deze assen zijn een
opportuniteit om de binnenstad te verbinden met de groene

lobben en de rest van de stad.

52 FIETs RING

Om een goed netwerk uit te bouwen voor fietsers is de
aanleg van een fietsring rondom de stad van belang. deze
ring zorgt ervoor dat de buurten onderling worden verbonden.
Er zijn reeds enkele plekken waar de ruimte en infrastructuur
reeds voorhanden is. de oude vaart is bijvoorbeeld reeds
op bovenlokaal niveau een belangrijke fietsverbinding. Het
is van belang om de missing links aan te leggen. deze
situeren zich enerzijds aan het einde van de oude vaart,
waar een fietsbrug over het kanaal naar de Waterpoortstraat
(1) de ring kan rond maken. Anderzijds is er langsheen de
Bellewaerdebeek een volledig uitgerust fietspad mogelijk,
met een nieuwe doorsteek door het industrieterrein (2)
(houthandel) en een nieuw fietspad door landbouwgebied (3)
om vlot tot bij de Vloei (4) te geraken. vervolgens banen we
ons een weg door Hoveland, naar het sportcentrum (5) om
via het nieuwe vestenlandschap (6) met een tunnel onder de

sporen terug aan te takken op de Oude Vaart (7).
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53 FIETs BRUGGEN

zoals eerder aangegeven stellen we een fietsbrug voor over
het kanaal. zo halen we veel bovenlokaal fietsverkeer weg
van de drukke verkeerssituatie aan de kop van het kanaal.
daarnaast stellen we een fietsbrug over de vesten voor. zo
verbinden we de noord-zuid as doorheen het centrum met
de strategische spie en de oostelijke wijken (14) . deze
verbinding is essentieel om de Rijselpoort te vermijden en
een snelle verbinding te realiseren van het centrum naar
de KMo-zones, woonontwikkelingen en stadsgroen in de

strategische spie.

54 wANDELNETw ERK

Naast fietsen is de binnenstad uiterst geschikt om meer in
te zetten op wandelen. de brandgangen zorgen voor short
cuts in bouwblokken. Het verbinden van de binnenstad met
de groene lobben sterkt tot de aanbevelingen. de brug over
de vesten kan de binnenstad ook hier verbinden met de

strategische spie.
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MOGELIJKE ACTIES

©

Fiets-en wandelbrug over Kanaal

fietsring doorheen industrieterrein

fietsring doorheen landbouw

fietsring doorheen vioei en Hoveland

fietsring doorheen sportcentrum

fietsring langs kruispunt Zuiderring//Rijselweg

fietsring via ecorecreaduct onder spoor

Dikkebusvijverpad verbinden met station
kruispunt oude vaart, spoorweg veilig inrichten

scholierenpad

scholierenpad afbuigen naar onderdoorgang

kanaal onder Noorderring

Noord-Zuid fietsverbinding door centrum

13 Oost-West fietsverbinding door centrum

14 fietsbrug over vesten

14 Fietsradialen(alle steenwegen)
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figuur 41

twee functionele fietsringen en radialen verbinden de groene lobben onderling.
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55 INRICHTINGSPRINCIPES

551 BREEDTE FUNCTIONEEL FIETSPAD

Het scholierenpad dat in het verlengde van de oude vaart ligt
en SMSI in de toekomst zal verbinden zal uiteindelijk deel

worden van de fietssnelweg F352 Diksmuide leper

Het vele fietsverkeer dat hier verwacht wordt, moet kunnen
rekenen op een minimum fietspadbreedte. Een minimale
breedte van 4m is gewenst. Met aan de beide zijde een

schuwafstand van 1m.

55.2 Breedte Recreatief FIETs PAD

Het is aanbevolen om bij hoge fietsintensiteiten een grotere
fietspadbreedte te voorzien. standaard wordt voor een
enkelrichting fietspad 2m aanbevolen. Een dubbelrichting
fietspad 3m. Daarnaast dient er ook een schuwafstand
voorzien te worden van die afhankelijk is van de ruimtelijke
factoren. Meer info over breedte en inrichting is te verkrijgen
via https://www.mobielvlaanderen.be/pdf/vademecum/

hfdst4.pdf

O M G plusofficearchitects
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553

bermen

In kader van het groene lobbenplan is het belangrijk om
natuureenheden met elkaar te verbinden. Door de beperkte
open ruimte in de stad vormen bermen belangrijke ecologische
verbindingen voor fauna en flora. Naarmate een grasberm
soort- en bloemrijker wordt, neemt de betekenis voor de
fauna toe. Bloeiende planten trekken veel insecten aan, zoals
vlinders en hommels. In een soortenrijke grasberm komen
ook allerlei andere dieren voor zoals spinnen, sprinkhanen,
graafwespen, mieren enz... een rijk insectenleven trekt ook

andere dieren aan zoals vogels, zoogdieren en amfibieén.

Bij de aanleg van een fietspad op een berm moet dus eerst
de waarde en belang van de ecologische verbinding bepaald
worden. voor het scholierenpad bijvoorbeeld, dewelke
een droge ecologische verbinding is, zal er hoogstens een

passage zijn van kleine reptielen.

om een minimale ecologische functie te vervullen, moet er
via ontwerpend onderzoek een afweging worden gemaakt
tussen natuur en fietsfunctionaliteit. We zouden als
aanname alvast kunnen stellen dat de minimum ecologische
bermbreedte van het scholierenpad 1,5 meter moet bedragen
en continue moet kunnen doorlopen langs minimum één zijde
van het fietspad. De verbinding kan deels samenvallen met
de schuwafstand en moet natuurwaardes verbinden. het
ecologisch beheer van deze bermverbinding kan gericht zijn
op een bloemrijk grasland (één keer per jaar maaien) tot een
ruigte (om 2 a 3 jaar maaien), afhankelijk van de omliggende

natuurwaardes.


https://www.mobielvlaanderen.be/pdf/vademecum/
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55.4 FIETSBRUG

De nieuwe fiets- en wandelbrug over hetvestenlandschap van
leper vormt een belangrijke schakel in een ruimer bovenlokaal
netwerk van fietsen door de stad. dit onderstaande
voorbeeld, de nieuwe fiets- en voetgangersbrug aan de
Watersportbaan in Gent toont hoe de slanke vormgeving
en materialisatie landschappelijk integreerd wordt. De
aangelanden van de brug integreren naadloos met de oevers
van de watersportbaan. Een soortgelijke inpassing kan een

inspiratie zijn voor leper.

555 fietsen door Het wATER

een andere mogelijkheid is een fietsverbinding realiseren
door het water. een fietsverbinding dwars door het water
heeft visueel een nog minder grote impact in het landschap
dan een brug. Bovendien vormt het een unieke fietservaring
in de stad. de locatie van de gewenste fietsverbinding in

leper leent zich tot het uitwerken van deze mogelijkheid.

figuur 44 ontwerp fietsbrug Watersportbaan, Gent

O M G plusofficearchitects
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Figuur 45

fietsen door water in Limburg
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6 RUIMTE VOOR RECREATIE

Elke leperling verdient voldoende groen op afstand van
zijn woning. Aan de hand van de tabel (figuur 51) kunnen
we nagaan of wijken voldoende groen hebben. Hiervoor
verdelen we het groen in leper op in drie categorieén,
van buurtgroen, over stadsdeelgroen (incl. wijkgroen) en
stadsgroen. Zo kunnen we via de groene cirkels op de
kaarten nagaan nagaan welke woningen er binnen de 400m
afstand tot buurtgroen vallen. Daarnaast moet er op 1600m
stadsdeelgroen en op 3200m stadsgroen aanwezig zijn. aan
deze richtlijnen zijn ook minimale opperviaktes gekoppeld,
waardoor we per wijk kunnen achterhalen of er voldoende
groen is (figuur 50). Als we leper analyseren dan merken we

VOIgende elementen op: Figuur 46 Buurtgroen komt het minst voor in het noordoosten van de stad. figuur 47 het wijk- en stadsdeelgroen voorziet zo goed als heel de stad, al is

(legende zie bijlage) er een sterke noord-zuid opdeling door de spoorweg en oudstrijderslaan.
we zien een tekort aan buurtgroen in het oosten, noorden en

westen van de binnenstad (fuguur 47).

De twee geplande parken (Reigersburgpark (11) en het Jan
Ypermanpark (2)) kunnen dit tekort opvangen, zoals in het
structuurplan ook wordt aangegeven. ook in het noordelijke
deel van de binnenstad is er te weinig buurtgroen aanwezig,
maar dat komt dan weer door de hoge bevolkingsdichtheid
ten opzichte van de opperviakte groen. Een park aan de
leperlee (12) kan dit tekort deels opvangen, alsook een

vergroening van het stadscentrum (13).

6.1 BARRIEREs

Daarnaast merken we op dat de stad in twee wordt gedeeld

(figuur 48). de spoorweg en de zuiderring vormen een

barriére in de stad. hierdoor kunnen de westelijke wijken niet

tot bij het vestenlandschap. Een betere verbinding onder de

spoorweg en zuiddering door kan deze Wijken verbinden met figuur 48 de verdronken weide is stadsgroen en bedient inwoners van heel figuur 49 Hoeveelheid groen per inwoner. (legende zie bijlage)
het groen. de herinrichting van de Ijzerwegbeek naar een leper. Aivormt de ring hier ook een barriére om het gebied te bereiken.

ecorecreatieve verbinding, sterkt tot de aanbevelingen.
O M G plusofficearchitects
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MOGELIJKE ACTIES

(T) Golf (privaat groen)

(5) Jan Ypermanpark (buurtgroen)

(3) Stedelijk kerkhof tot parkbegraafplaats inrichten

(4) Hoornwerkpark (buurtgroen)

(5) Vesten intramuros (buurtgroen)

© Verdronken Weide en Zillebeekvijver (stadsgroen)
(7) Vestenlandschap extramuros (stadsdeelgroen)

(8) ljzerwegbeek als ecorecreatieve verbinding

(9) Tortelbos (stadsdeelgroen)

jgj Sportpark Veurnseweg (buurtgroen)

(Jj) Reigersburg: landbouwpark en klimaatbos (stadsdeelgroen)
@ leperlee-kanaalpark (buurtgroen)

@ Astridpark en omgeving (buurtgroen)

(X Hondenuitloopweide (locatie nog te bepalen)

Niveau Afstand (m) Opperviakte {ha} Afstand (m) m2Zinw
Buurt 400 1-10 {parken: >0,5ha) 150-400 4
Wijk 800 10-30 (parken: >5ha) 400-800 8
Stadsdeel 1600 30-60 (parken: >1Uha) 800-1600 16
Stad 3200 60-200 1600-3200 32
Stadsregio 5000 200-300+ 3200-5000

Figuur 50 Groennorm tabel

OMG
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Figuur 51

recreatief netwerk in de stad leper
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6.1 BOUWSTENEN

6.1.1 KLIMAATBOS

De realisatie van een klimaatbos in het noorden van de stad
kan een belangrijke bouwsteen in de versterking van het
groen-blauw netwerk vormen, maar ook binnen recreatie.

de opzet voor een klimaatbos in Edegem was het
oorspronkelijke overstromingsgebied in te richten als deels
vochtige zone en deels nieuw bosgebied voor wandelaars en
fietsers. De gemeente kreeg subsidies van Vlaanderen voor
de realisatie van dit klimaatbos. Het bos zorgt bovendien voor

een grote co2 compensatie en reductie.

Figuur 52 Klimaatbos edegem

6.1.2 LANDBOUWPARK

Niet overal kan, noch is het wenselijk, landbouwgrond
worden heringericht naar natuur of recreatie. daarom vormt
een landbouwpark de ideale manier om te genieten van een
kleinschalig landbouwlandschap. een mooi voorbeeld voor het
landbouwpark aan de Augustinusbeek is het landbouwpark in
oostende. Met het landbouwpark ‘Tuinen van stene' wil de
stad oostende een nieuw soort ‘landschapspark’ ontwikkelen
als onderdeel van het ‘Groen Lint'. de groene gordel rond de
stad Oostende is vooral bekend als fiets- en wandellint. Als
innovatief landbouwpark wordt tuinen van stene daarin een

belangrijke nieuwe publieke ruimte.

OMG
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het projectgebied vormt vandaag met zijn 35 hectare

de overgang tussen de bebouwing en het open

landbouwlandschap.

vandaag is de afstand tussen de producent van voedsel
en de consument ervan, zowel ruimtelijk als mentaal, vaak
heel groot. het ontwerp van het nieuwe landbouwpark moet
klassieke parkfuncties, zoals natuur, landschapsbeleving,
recreatie, erfgoed en waterberging, laten samensporen met
nieuwe vormen van stadsnabije landbouw, waardoor de stad

en de landbouwsector weer dichter bij elkaar komen.

Figuur 53 landbouwpark oostende
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6.1.3 SPORTPARK

Op het voormalig militair domein Bulka ontwerpt OMGEVING
een nieuw sport- en recreatiecentrum voor Boechout en
Via een

Vremde. intensief participatief proces met de

betrokken verenigingen zijn het gewenste programma
en de ruimtelijke compositie van het gebouw en het park
vastgelegd.

De nieuwe sporthal wordt tegen de loodsen van het

naastliggende containerpark gebouwd. daardoor blijft

er voldoende ruimte over voor een sportpark dat het

achterliggende natuurgebied laat doordringen tot aan

Figuur 54

de straat. Het sportpark bestaat uit een natuurgrasveld
met voorzieningen voor speer-en discuswerpen en twee
kunstgrasvelden. daarnaast zijn er zes petanquevelden,
een Finse piste en een sprintpiste van 110 meter in het park

voorzien.

Het achterliggend natuurgebied infiltreert in het park door
het sporadisch toevoegen van bomen aan de randen en
doorgaande wandelroutes in het park. het regenwater wordt
opgevangen in landschappelijke grachten die rond het terrein

zijn aangelegd. Zij vormen tevens een natuurlijke afsluiting.

sport- en recreatiedomein Boechout (Omgeving)
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6.1.4 s PEELBOs

In het speelbos sahara kunnen kinderen vrij van de
paden afdwalen om volop te ravotten. Maar je vindt er ook
wilgenhutten, een 25 meter lange tunnel, een stepping
stonepad, een natuurlijk speelveld en een ringwerp- en
balspel. originele, unieke speelelementen die de fantasie

van je kind zullen aanwakkeren.

figuur 55 speelbos sahara, Limburg
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7 RUIMTE VOOR HOGER BOUWEN

Strategische verdichting is voor leper als stad een kans om
ook een ander aanbod te ontwikkelen op de woningmarkt.
Vrijstaande villa's en het landelijke wonen kent een groot
aanbod in de streek. Maar de plek om het leper van de
21ste eeuw te ontwikkelen dat terzelfdertijd stedelijk en
landschappelijk kan bijdragen, zijn schaars. Een woonwijk
op mensenmaat waar voorzieningen op wandelafstand
gekoppeld zijn aan een grote bereikbaarheid met allerlei
vormen van mobiliteit is een unieke kans. Daar zijn er

redenen om ook over middelhoogbouw te denken.

we stellen voor deze verdichting nooit los te zien van de visie
voor de groenlobben. Het versterken, behouden en verbinden
van de groene lobben is een belangrijke meerwaarde die
we nastreven in een verdichtingsproject. In het ontwerpend
onderzoek en de ateliers met de administratie, bestuurders
en andere stakeholders werden een aantal zones aangeduid
die als bijzondere ontvangstlocaties voor toekomstige
groei ingezet kunnen worden. elk hebben ze een bijdrage
te leveren aan de groenlobbenvisie en de toekomst van de

leefbare stad.

Daarnaast zijn er ook verbeteringsopgaven voor de andere
gebieden. De binnenstad moet een omkeer inzetten om
de verhardingsgraad terug te dringen. woonwijken buiten
het centrum (vaak verkavelingen) maken in de komende
decennia een transformatiegolf mee omdat ze toe zijn aan
renovatie. Dat is een kans om na te denken over een meer

klimaatrobuuste woonwijk, zelfs met lagere dichtheden.

ook voor de bestaande bedrijventerreinen is er nood aan
een meer efficiént ruimtegebruik. Hoe deze zones zullen door
evolueren naar een 21ste eeuwse stedelijke economie maakt
geen deel uit van deze studie, maar is wel een bijzondere
opgave voor de stad. een kans om een stedelijke gemengde
economie te koppelen aan beter mobiliteitsgedrag en

ruimtelijke meerwaarden.

71 MIDDELHOOGBOUWKAART

Hiernaast vindt u overzicht van de bouwhoogtemogelijkheden

per gebied.

het is belangrijk om de bouwhoogtemogelijkheden per project
te kunnen blijven beoordelen, rekening houdende met zijn
specifieke ruimtelijke en juridische context. daarbij vormt de
erfgoedwaarde een afwegingselement zowel op niveau van
het project als in de ruimere omgeving. Binnen zichtassen

dient het zicht op de historische stadskern gevrijwaard.

O M G plusofficearchitects
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BINNENSTAD VERGROEN EN EN VERKOELEN

Intramuros wtrdt gekenmerkt door de ‘leperlaag’
van maximum 4 bouwlagen. De verhardingsgraad
is erg hoog, wat heel wat uitdagingen voor het
stedelijk klimaat stelt. Toekomstige projecten
werken mee aan een vergroening, ontpitting en

leefbare binnenstad in een erfgoedcontext.

Erojecten kuanen meer btuwlagen krijgen als dat
meerwaarde tplavert voor het publiek domein of de

klimaatrobuesthtid van de sted.

VESKAVEDINGEN NEWOONGEEIED

Buiten Wet caatrum geldt een 2 tot 3 bouwlagen
standaard. lde woonwijken zijn te autoafhankelijk
om grotn verdichting mogelijt te maken. Bovendien
vallen venl van deze wijken onder de te vrijwaren
zichtassen van de leperboog naarde Ninnenstad.

projecten die echter aantonen dat ze bouwen
aan de groenelobben, kunnen met het rood voor
groen principe hoger gaan. hiervoor dient een
grote meerwaarde voor de omgeving gecreéerd te
worden en kan dit enkel overwogen worden waar
dit ruimtelijk wenselijk is (zichtassen vrijwaren,

schaduwvorming, hirmEnie met bebouwing,...).

Langs de invaliwegen wordt er historisch gezien
al hognr dae 3 bouwlagen gebouwd. Toekomstige

ontwiktelingen moeten zichinjassen in de context.
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STRATEGISCHE ONTWIKKELINGEN VOOR
DE TOEKOMST

Drie zones springen er uit om in aanmerking
te komen om hoger te bouwen. namelijk de
strategische spie aan het station, de kop van het
kanaal en de lob van de veurnseweg. de gebieden
worden hier uitgelicht omdat ze deel uitmaken van
een te versterken groene lob en goed bereikbaar
ziin met duurzame vervoersmiddelen. In deze
zones kan een hoger accent worden onderzocht
waarbij de onderzoeksgrens wordt bepaald op 10
bouwlagen Deze ontwikkeling moet gekoppeld

worden aan de realisatie van de groene lob.

Hoger En CGROENER: IEpER vAN De 21sTE
EEUW

Aan de noordzijde van de strategische spie, tussen
het station en de Triangel is er ruimte om een leper
voor de 21ste eeew te ontwikkelen. Deze zone is
goed verkneopt met het openbaar vervoer, ligt
midden in een groenlob en nabij het historische
centrum. In deze zone kan er gekozen worden voor
enkele hoogbouwaccenten tot 10 bouwlagen. Dit
kan echter enkel wanneer er wordt geinvesteerd in
de visielagen van de groene lob, zoals: ruimte voor
water, natuur, fietsen, koelte,.

Aan de kop van het kanaal moet ruimtelijk worden
onderzocht wat de maximale bouwhoogte kan zijn.
hoger bouwen kan hier mits dit meerwaarde oplevert
voor de omgeving, mits de vergroeningsopgave
voldoende ingevuld wordt én mits er ook voldoende
afstand wordt gehouden tot de woningen in de
nabijheid (laagbouw).

voor beide strategische locatien is het belangrijk
een variatie in hoogte in inplanting na te streven die
uitgaat van een integrale benadering op niveau van

het voIIedige project Figuur 56 hoogbouw is enkel toegelaten in de stadsrand waar de zichtassen op de historische stad niet worden gehinderd.

OMG plusofficearchitects
57



OMGEVING + Plus Office. mei 2020 . Inspi voor een

groei van leper

7.2 INRICHTINGSPRINCIPES

Om deze mogelijke verdichtingen te illustreren tonen
we enkele projecten als voorbeeld van wat kwalitatieve
verdichting inhoudt. het zijn bouwstenen voor een kwalitatieve

ontwikkeling van leper.

721 MIDDELHOOGBOUW MET

landschapsecologische

meerwaarde

op de voormalige bedrijfsite in Hoboken, ontwikkelden
Stramien en Crepain-Binst Architecture een ambitieus
stedelijk project met woningen in het groen, aangevuld met
een zorgcentrum en enkele sportfaciliteiten. De site ligt op
een strategische locatie om het centrum van Hoboken met
het natuurgebied Hobokense polder en de oevers van
de Schelde te verbinden. Fietspaden takken aan op het
bestaande weefsel en op de site wordt maximaal ingezet
op berging van regenwater met infiltratievijvers en wadi's.
Hogere bebouwing wordt aan de randen voorzien, zodat een

ruime parkzone centraal staat.

figuur 57 Groen zuid Hoboken, stramien i.s.m. Crepain-Binst en ARA

7.2.2 CoLLECTIEVE Tuinen

om tegelijk verdichting en hoogwaardige groenruimten
te verwezenlijken, moet er worden ingezet op gedeelde

buitentuinen. In tegenstelling tot de dichtbebouwde
oorspronkelijke situatie met kleine private tuinen, herbergt
de nieuwe residentie Arboretum 14 woningen met een groot
groen binnengebied, alsook private zonneterrassen per
wooneenheid. Dat deze tuinen soms zichtbaar zijn van aan

de straat is een enorm voordeel.

figuur 58 Arboretum Antwerpen, Geert Vennix
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7.2.3 gebouw als sCHARNIER TUssEN sTAD

EN LANDSCHAp

Door een kleinere footprint te verwezenlijken, ontstaan meer
kansen voor het ontwikkelen van kwalitatieve groenstructuren
die de

nieuwbouwproject L28 in Sint-Jans Molenbeek zet in op

kwaliteit van woonprojecten verbeteren. Het
ecologische en sociale duurzaamheid. Het gebouw fungeert
als baken tussen het bestaande woonweefsel en het nieuwe

park ‘L28' dat aantakt op het tour en taxis park.

Door compact te bouwen kunnen hoge eisen aan energie
en duurzaamheid worden gesteld. In dit geval zijn acht
passiefwoningen gerealiseerd die een minimum aan energie

verbruiken en bijdragen aan een minimale Co2-uitstoot.

figuur 59 L28, sint-Jans-molenbeek, B Architecten
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7.2.4 MEERSGEZINSWONING ALS HUIZEN AAN

DE STRAAT.

Grootschalige ontwikkelingen met meer bouwlagen kunnen
in contrast staan met de omringende context, vaak als die als
pioniers voor een nieuwe verdichtingsvisie in de laagbouw-
wijken worden geplaatst. In het project voor een nieuw ocM w
met serviceflats in Aarschot worden de kopse gevels in het
straatbeeld geplaatst met een gelijkwaardige vormentaal als
de kleinere schaal van de straat. de langse gevels treden
zo het bouwblok binnen, waar een interne straat ontstaat.
Hierrond worden individuele ruimtes georganiseerd, zodat dit

een ontmoetingsplek wordt.

7.25 wWoNEN AAN EEN pLEIN

het afbreken van bestaande wooneenheden geeft meer
ruimte voor publieke en sociale buitenruimtes. de nieuwe
wooneenheden van

hoekwoning met vier Haerynck

Vanmeirhaeghe architecten, Carl Bourgeois en Kris
coremans krijgt een sterke présence in het stratenweefsel
door het drastisch verkleinen van het taartstuk en plaats te

geven aan een nieuw buurtpleintje.

Figuur 61 hoekwoningen Kleine Kerkstraat ledeberg
Tijl vanmeirhaeghe & Carl Bourgeois i.s.m. kris Coremans
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7.2.6 verdichting IN HARMo NIE Met

bestaande erfgoed

Het Pandreitje in Brugge werd door architecten Haverhals
Heylen herontwikkeld met 75 stadwoningen en ondergrondse
en vormentaal werden

parking. de materiaalkeuzen

afgestemd op het bestaande historische weefsel van
Brugge. Bovendien wordt een hoge dichtheid verkregen (93

woningen/ha) met een hoge woonkwaliteit.

figuur 62 Pandreitje Brugge, Haverhals - Heylen
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1 UITWERKING VOORBEELDGEBIEDEN

Omgeving en Plus Office Architects selecteerden
vier gebieden waar ze de richtlijnen van deze gids op
interpreteren. Dit ontwerpend onderzoek levert per gebied
een schetsontwerp dat ter inspiratie kan dienen voor
toekomstige bouwheren, ontwerpers, maar evengoed als

basis zou kunnen genomen worden voor RUp's.

Gezien de opmaak van deze gids werd opgestart eind 2018,
zijn een aantal ontwerpen in de feiten achterhaald. Ze blijven
evenwel een mogelijke inspiratiebron voor andere projecten.
De hierna weergegeven voorstellen zijn suggesties van
het ontwerpteam en geen voorafname wat betreft de finale
invulling of uitwerking van deze zones. Er dient tevens
rekening gehouden te worden met een aantal externe
factoren zoals eigendomsrechten van derden, wijzigende

omgeving, wetgeving, ...

1. STRATEGISCHE SPIE

De strategische spie wordt geselecteerd omwille van haar
interessante ligging nabij het station en de Zuiderring.
Daarnaast ligt zij ook op de plek waar de groene lob van de
Verdronken Weide de stad binnenkomt. Het potentieel van
een hoogbouw accent kan hier samen gaan met een hoge

groene lob ambitie.

2. veurnseweg en reigersburg

De twee groene lobben in het noordwesten staan voor een
transformatie omwille van de herlocalisatie van het SMSI,
de ambitie voor een sportpark, klimaatbos en stadsnabije

landbouw.
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3. JAN YPERMAN

Hoe kan de open ruimte rond het hospitaal Jan Yperman
worden ingericht zodat de buurt en de ziekenhuisgangers
kunnen genieten van deze plek? Het ontwerpend onderzoek

kan dienen als onderbouwing van het RUP Jan Yperman.

4. COLLEGESITE

De Collegesite zoekt weldra een herbestemming. In kader van
deze toekomstvraag werden de ruimtelijke randvoorwaarden
onderzocht. Hierbij werden suggesties gedaan tot ontpitting,

vergroening en verkoeling in het stadscentrum opgenomen.
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(2  Strategische spie *

(2 Veurnseweg Reigersburg
@ Jan Yperman

(2 Collegesite

Figuur 63  strategische zones leper
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2 PRIORITAIRE
ONTWIKKELINGSZONES

Buiten beschouwing gelaten de gebieden die we hatben
uiigekozer vaor de polentiescan. duiden we in de
nzasllignende kaart aanwelke gebieden in de stad potentiesl
priernlar zouden kunnen betandelc worder. Deze selectie
houvt verder op het GRS De ingpiretienids heeft de smbitie
strategieche bouwzones naar vorer te schuven die de
verkavalinged- uk In ge geeenc lobbe kunneh wegnemer. Bij
vag-keur wordt geen ppen rumte meer aangesneden. tenzij
het echt niet anders kan. Dil is een beslissing die het bestuur
doordacht dignt te nemen



1

De strategische spie is een belangrijke ontwikkelingszone
voor leper. Bij voorkeur zet men eerst op deze realisatie
in. We zien hier potentieel om hoger te bouwen.

De Kop van het kanaal vormt ook een strategische zone
voor ontwikkeling. En kan gelijktijdig ontwikkeld worden
met de strategische spie.

De groenelob van de Veurnse weg staat voor een
transformatie met de komst van het SMSI en het
sportpark.

De verkavelingen rondom het centrum kunnen worden
verdicht op een duurzame manier. Optoppen of
onderverdelen van woningen is aan de orde. Daarnaast
kan er via deze opgave ook open ruimte worden
gecreéerd door strategisch te ontdichten.

Het stadscentrum is sterk verhard. Bouwblokken kunnen
worden ontpit en vergroend in ruil voor een optopping
tot 5 bouwlagen. Dit gaat het hitte-eilandeffect tegen en

verhoogt de leefbaarheid.
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%

Figuur 64  ontwikkelingszones
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3 STRATEGISCHE SPIE

31 IDENTITEIT PROJECTGEBIED

De strategische spie ligt opgespannen tussen het trein- en
busstation, de Oudstrijderslaan, de Rijselweg en het spoor.
Het is een gebied dat vandaag door infrastructuur wordt
ingesnoerd en afgescheiden van een waardevol landschap.
het vestenlandschap, de verdronken weide en de open

ruimte fragmenten van defensie en de oude vaart.

Intern in het gebied ontdekken we een heterogeen ontwikkeld
gebied, met een woonlint aan de rijselweg, een gemengde
KMo zone met baanwinkels, een tot busstation en werfzone
omgevormd rangeerterrein voor treinen en een waardevol

ecologisch gebied met hondenasiel in de triangel.

Het schetsontwerp tracht de ruimtelijke en financiéle
opportuniteiten voor te stellen. Zo gaan we in volgende
onderdelen dieper in op het maximaliseren van het
rendement van de publieke en private eigendomsstructuur
en het herintroduceren van een klimaatadaptief landschap in
het gebied.

OMG
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32 SCHETSONTWERP STRATEGISCHE
SPIE

De strategische spie is ideaal verknoopt met een treinstation,
busstation en de Zuiderring. de strategische spie is een
van de best bereikbare plaatsen in de stad leper. wat
echter vandaag ontbreekt is een goede verknoping met
de omliggende wijken. de weginfrastructuur en de sporen
snijden de strategische spie af van de stad, terwijl deze plek
net dé stapsteen kan worden om de zuidelijke wijken en de
binnenstad met elkaar te verbinden. de ligging naast het
vestenlandschap zorgt bovendien voor een landschappelijke
meerwaarde. de strategische spie kan namelijk een
ecologische verbinding realiseren met de verdronken weide.
Er ligt heel wat potentieel die we graag in de volgende

pagina's uit de doeken wensen te doen.
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3.3 WATERRIJK LANDSCHAP ALS BASIS

Uit de analyse blijkt dat de strategische spie gelegen
is in het historische innundatielandschap (militair
overstromingsgebied). enkel de KMO zone ligt op historisch
hoger terrein. We zien een opportuniteit in het water weer
binnen te halen in de spie. Dit heeft heel wat voordelen.
We creéren extra buffercapaciteit bij overstromingen,
we verkoelen de stad en zorgen voor ecologische
ontwikkelingskansen. Hoe we het water terugbrengen leggen
we hieronder uit.

Het water van de leperlee komt momenteel samen in de
Verdronken weide (1), dit water vloeit via de ingebuisde
lizerwegbeek (2) onder het kruispunt van de zuiderring onder
de spoorweg naar de oude vaart. het zou een optie kunnen
zijn de ljizerwegbeek te verbinden met een ecoduiker (2)
onder dit kruispunt. vervolgens willen we haar ontkokeren
en integreren in een nieuw waterrijk vestenlandschap(3). dit
vestenlandschap stroomt vervolgens in een open cascade
naar beneden om onder de spoorweg door te gaan(4).
Vervolgens komt het water in de huidige open bedding (5)

terecht om aan te takken op de Oude Vaart (6).
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34 NATUURWAARDES VAN VERDRONKEN
WEIDE VERBINDEN MET
VESTENLANDSCHAP EN TRIANGEL

Het openleggen van de ljzerwegbeek biedt heel wat kansen
naar natuurontwikkeling. Momenteel bevinden er zich heel
wat biologisch waardevolle gebieden in en rond de spie, die
door infrastructuur van elkaar worden gescheiden. door het
openleggen van de ljizerwegbeek kunnen we de natuurkernen

verbinden. hieronder leggen we de belangrijkste ingrepen uit:

het is een optie om een ecoduiker aan onder het kruispunt
van de Zuiderring (1) Hierdoor verbinden we de Verdronken
weide met het vestenlandschap. wat ook opvalt in deze
suggestie dat de oudstrijderslaan wordt verlegd waardoor
de triangel in contact staat met het vestenlandschap. deze
waardevolle natuurkern wordt vervolgens verbonden met
de natuur aan de overzijde van het spoor (4 en 5). Een
droge ecologische verbinding naast de ljzerwegbeek, moet

bijvoorbeeld de das vrije doorgang geven (2).

Figuur 66 biologische waarderingskaart
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35 HERSTELLEN EN ACCENTUEREN VAN
BASTIONS EN INNUNDATIE

Het nieuwe waterrijke landschap creéert de kans om het
vestenlandschap terug te brengen. we opteren niet voor een
letterlijke reconstructie, maar een interpretatie. we brengen
de bastionpunten terug. Momenteel zijn deze afgesneden
door de oudstrijderslaan. we passen de typologie van
bastionpunten verder toe, om ook de triangel een bastionpunt

te geven in het water (2)

Figuur 67  vestenlandschap 1815
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3.6 VERLEGGING OUDSTRIJDERSLAAN
LEVERT MEER ONTWIKKELBARE WEG
oP

Zoals eerder opgemerkt, biedt de verlegging van de
Oudstrijderslaan heel wat landschappelijke, hydrologische,
ecologische en historische meerwaarde. een ander
groot voordeel ligt op mobiliteitstechnisch viak. door de
verlegging van de oudstrijderslaan naar de spoorweg
spreiden we de congestieproblemen aan het rondpunt van
de Zuiderring. Momenteel ontstaan er opstoppingen aan
het rondpunt. door de oudstrijderslaan af te knippen en
meer zuidelijk te leggen, spreiden we de verkeersdrukte
(scenario 1 zie kaart). In scenario 2 sluit de Oudstrijderslaan
nog steeds aan op de Zuiderring om pas in het westen
van de spie samen te lopen met het spoor. verder
mobiliteitstechnisch onderzoek en kruispuntinrichting is

nodig om de effecten van beide scenario's te berekenen.

Het bundelen van de oudstrijderslaan en de spoorweg
volgens scenario 1 levert de meeste ruimtewinst op. de
lengte van de weg stijgt van 950m naar 1200m. wat 300m
extra ontwikkelbare ruimte en extra zichtlocaties voor o.m.
KMo betekent.
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3.7 VOORSTEL NIEUW PROFIEL OUDSTRIJDERSLAAN

Er zit vandaag enorm veel overmaat op de Oudstrijderslaan. we wensen vervolgens een compacte ‘parklaan’ aan te de opbrengsten van vastgoed op overheidsgronden, maar
Deze (op sommige plekken) 26m brede gewestweg kan veel leggen, die de Oudstrijderslaan vervangt. deze nieuwe ook stedenbouwkundige lasten en het rood voor groen
ruimte economischer worden ingericht. we opteren, zoals inrichting is inclusief dubbelrichting fietspad, voetpaden en principe, leveren inkomsten op om deze transformatieslag te
hiervoor beschreven, om hem te verleggen. dit betekent toekomstbomen aan beide zijdes. realiseren.

een onthardingsoperatie op het huidige Oudstrijderslaan

tracé en een nieuwe inrichting op het nieuwe tracé.

figuur 70 Huidige overmaat profiel Oudstrijderslaan

figuur 69 snede over nieuwe Oudstrijderslaan met toren van 10 verdiepingen
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3.8 FIETSNETWERK VERVOLLEDIGEN

De strategische spie ligt als een stapsteen tussen de zuid-
westelijke wijken en de historische binnenstad. vandaag
is er door de barriérewerking van de spoorweg en de
Uudstrijderslaan/Zuiderring geen verbinding tussen deze drie

gebieden.

Door een noord-zuid fietsas door de historische stad te
verbinden met de strategische spie en de zuidelijke wijken
over de spoorweg ontstaat er een nieuwe relatie. wat levert
die op? de KMo zone is beter verbonden met een groot
areaal aan inwoners en kan dus haar rol beter spelen. De
economische meerwaarde stijgt. Daarnaast betekent deze
fietsas dat inwoners de publieke groengebieden kunnen
bereiken en het groentekort hiermee substantieel daalt. De

leefbaarheid van de stad verhoogt.

De nieuwe woningen die voorzien zijn in de spie hebben meer
mobiliteitsopties waardoor er minder autobewegingen zullen
zijn. Deze modal shift naar duurzaam verkeer levert meer
ontwikkelbare ruimte op, aangezien de MOBER grenzen
zal stellen aan het aantal wooneenheden op basis van de

wegcapaciteit in de omgeving.
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3.9 IMPRESSIE VAN NOORD-ZUID FIETSPAD DIE SAMEN MET DE IJZERWEGBEEK ONDER DE SPOREN DOORGAAT.
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3.10 TE ONTWIKKELEN WOONGEBIED

In het noordelijke deel van de strategische spie, voorzien we
een langwerpige ontwikkelingszone voor residentieel wonen,
gemengd met kantoorfuncties. Door het bundelen van de
oudstrijderslaan naast de sporen komt deze zone aan het
waterrijke vestenlandschap te liggen en kan de relatie met
het Hamiltonpark worden aangegaan. Zonder de verlegging
van de oudstrijderslaan, zou deze ontwikkeling geprangd
liggen tussen weg en spoor. de ontwikkelbare ruimte gaat
er door een smaller profiel van de nieuwe Oudstrijderslaan

zelfs op vooruit.

In deze zone kan er ook hoger worden gegaan (tot 10
bouwlagen) dan elders in leper. Weliswaar enkel wanneer
de oudstrijderslaan wordt gebundeld met de sporen. Anders

ontstaat er geen landschappelijke basis om deze hoogbouw

Figuur 71 nieuwe wooneenheden liggen ingeklemd tussen infrastructuur

Figuur 72 oudstrijderslaan bundelen met sporen verbindt wooneenheden

met vestenlandschap
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3n ONTWIKKELINGSVELD

Deze langwerpige ontwikkelingszone kan worden opgedeeld
in ontwikkelingsvelden van 45m op 60m met een groene
tussenruimte van 15m. In elk ontwikkelingsveld kan er één
hoogbouwelement  worden geintroduceerd. de footprint
van het hoogbouwelement mag ongeveer 10% van het
ontwikkelingsveld innemen. Betrachting is om diverse
woonvormen toe te laten en geen ‘zeedijk' muur te verkrijgen.
we kijken eerder naar een mix zoals meergezinswoningen
van maximaal 5 bouwlagen hoog of grondgebonden

woningen met een hooghouwaccent.

dit ontwikkelingsveld is een suggestie en dient
verder te worden onderzocht in een masterplan, met

beeldkwaliteitsplan.

Figuur 74 indicatie voor ontwikkelingsgrid
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312 REFERENTIES WONEN

Neue hamburger terrasse, LAN architecture Militair Hospitaal, Achtergael Architecten

Marina Gardens, Bell Phillips woongaard pintegaardpark, abscis scherpark, E2A
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3.13 SLIMME HERSCHIKKING VAN KMO TERREIN ZORGT VOOR MEER BEDRIJVEN EN WOONONTWIKKELING

De huidige KMO zone zou efficiénter kunnen worden
ingericht. In dit schetsontwerp herpositioneren we de parking
aan de Oudstrijderslaan naar het zuiden van de site. Dit biedt
mogelijkheden tot optimalisatie. Hierdoor kan rond de parking
maximaal worden ingespeeld op een zichtlocatie voor
kleinhandel. De parking ligt nog steeds op wandelafstand
van winkels en de binnenstad. de fietsbrug over de vesten
maakt dat de parking zelfs nog beter verbonden wordt met

het centrum, dan de huidige situatie via de Rijselpoort.

De terreinen van de technische diensten kunnen worden
omgevormd tot een winkelruimte in het groen, al kan hier
ook geopteerd worden voor meer publieke functies, of zelfs
wonen.

Het maximaal aantal bouwlagen (3m per bouwlaag)
bedraagt in deze zone 5 bouwlagen op voorwaarde dat
er een herschikking gebeurt en er gebouwd wordt aan het

groenelobbenplan.

oude situatie
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nieuwe situatie

zoekzone voor kantoorruimte/ wonen, publieke functies
en/of KMo
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3.14 EEN GROENE WINKELOMGEVING GECOMBINEERD MET WONEN AAN DE VESTEN
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3.15 REFERENTIES KMO ZONE IN GROENE CONTEXT

The Mali, Firenze

Berlutti Manufacture, Ferrara

OMG

8



Baanwinkels Mechels Keerdok, Mechelen

Smart Factory, Chicago
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3.16 ONDER -EN BOVENGRONDSE PARKING MET ONTSLUITING

De woningen en KMO kunnen met de auto bereikt worden via
de verlegde Oudstrijderslaan. Ondergrondse (licht paars) en
bovengrondse parkings (donker paars) takken op een slimme
manier aan op deze nieuwe stadsboulevard. Zo nemen we

druk weg van de huidige Zuiderring en Rijselweg.

Een MOBER dient te onderzoeken hoeveel extra
verkeersbewegingen er zullen zijn dankzij deze
ontwikkelingen. De verkeersinfrastructuur zal zich hieraan
moeten aanpassen.

schema's hieronder geven alvast een indicatie van de
verkeersstromen bij een verlegging van de oudstrijderslaan
(zonder extra ontwikkelingen ingerekend en vertrekkend van

verkeerstellingen in 2019).

verkeersstromen verkeersstromen
met behoud met verlegging
oudstrijderslaan oudstrijderslaan
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3.17 WOONONTWIKKELING REALISEERBAAR OP DE GRONDEN VAN DE OVERHEID

De percelen in eigendom van overheden worden aangeduid
in deze kaart. wat opvalt is dat een groot gedeelte reeds in
bezit is van de Stad leper (oranje en roze). De donker oranje

terreinen zijn van defensie en de blauwe terreinen van Awv.

de aankoop van de terreinen van Aw v, meer bepaald de
gronden van de oudstrijderslaan, zouden de belangrijkste
ontwikkelingszones in bezit van de stad leper brengen.
deze gronden kunnen veel maatschappelijke meerwaarde
opleveren. Zo kan met de opbrengsten van deze gronden
de transformatieslag van de strategische spie worden
gefinancierd. Het rood voor groenprincipe kan hier succesvol

worden toegepast.

daarnaast kan er door de regierol van de stad een sturende
kwaliteitscontrole worden uitgevoerd op de gronden van
de strategische spie. Een traag uitgiftebeleid stemt tot de

aanbevelingen.
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3.18 ZICHT VANOP HET RONDPUNT VAN DE ZUIDERRING OP HET NIEUWE VESTENLANDSCHAP

O M G plusofficearchitects
83



OMGEVING + Plus Office. mei 2020 . Inspiratiegids voor een kwaliteitsvolle groei van leper

4 VEURNSEWEG EN
REIGERSBURG

41 IDENTITEIT PROJECTGEBIED

De twee groene lobben van de Veurnseweg en Reigersburg
liggen beide in het landschap van de Augustinusbeek.
Deze korte beek heeft haar bron in de groenelob van de
veurnseweg en baant zich zo door reigersburg naar haar
monding in de leperlee. Het landschap van de veurnseweg is
grootschaliger en bezit minder microreliéf dan reigersburg.
er komen daardoor ook meer natuurwaardes voor in

reigersburg.

de keuze om de scholencampus van smsl naar de
veurnseweg te verplaatsen is de beste optie van de twee
lobben. wij denken dat extra groene ruimte aansnijden in
reigersburg ondeskundig is, terwijl de strategische spie en

de Kop van het kanaal nog veel bouwmogelijkheden hebben.

voor reigerburg valt het nog af te wachten of de noordelijke
landbouwgronden aan de noorderring worden omgevormd tot
een zone voor bedrijvigheid. de provincie west-vlaanderen

dient hier nog uitspraken over te doen.

Figuur 75 biologische waarderingskaart
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4.2 SCHETSONTWERP

In dit schetsontwerp trachten we het landschap terug
de hoofdrol te laten spelen. Dit zal belangrijk zijn om de
ontwikkelingen die op stapel staan te integreren in de groene
lob. Zo zullen we een landschappelijk kader voorstellen in de

komende pagina's.

van belang voor de veurnseweg zijn volgende programma’s:

- de herlocalisatie van sMsl is de belangrijkste ontwikkeling
die op stapelstaat in de veurnseweg.

- hierbij dienen we rekening te houden met de percelen
die bestemd zijn voor de uitbreiding van het SMSI (zwarte

omcirkeld hieronder) en een sportpark van 7ha.

In reigersburg zou een klimaatbos van 5ha kunnen worden
voorzien.

Tussen beide lobben wordt de Vrijbosroute (scholierenpad)
aangelegd, die wordt afgebogen naar de leperlee omdat de

noorderring niet te kruisen valt.

Figuur 76 grafisch plan BPA noord-west sector
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4.3 AUGUSTINUSBEEK EN KLIMAATBOS REALISEREN ECOLOGISCHE VERBINDINGEN

De Augustinusbeek loopt doorheen de twee groene lobben
en vormt de ruggengraat voor alle ontwikkelingen in het
gebied.

Om de continuiteit te garanderen en de barrieres op te lichten
stellen we enkele maatregelen voor die de Augustinusbeek
weer zichtbaar maakt in het landschap. daarbij krijgt de
augustinusbeek in elke lob een ander karakter. we overlopen

hieronder de ingrepen.

de augustinusbeek wordt ingezet als een klimaatadaptieve
groen blauwe vallei voor SMSI (1). Er kan in de 50 m brede
vallei schaduwrijk groen worden aangeplant om de studenten
bij hitte verkoeling te bieden. de speelplaatsen van de school
zijn geintegreerd in deze vallei, met minimale verharding de
vallei geeft ruimte aan water bij hevige neerslag, maar zal
nooit volledig onder water staan. de combinatie met een

speelplaats is ruimtelijk perfect mogelijk.

de toekomstige gebouwen van sMsl worden als een
campusmodel ingeplant aan de rand van deze vallei. Een
loodrechte grachtenstructuur structureert de inplanting.

Aan de Veurnseweg zal een ecoduiker (2) worden ingericht
en wordt de beek bovengronds gebracht in het kasteeldomein
van Reigersburg (3). Vervolgens duikt de beek met een
ecoduiker (4) weer onder het Scholierenpad (Vrijbosroute)
om in de groene lob in een ecologisch ingerichte bedding
door te stromen naar de leperlee (5). deze bedding wordt
ingericht met een overstroombaar klimaatbos, aangeplant
met essen en iepen.

een loodrechte  grachtensysyteem  structureert het

kleinschalige landbouwlandschap.
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4.4 AUGUSTINUSPARK REALISEREN ECOLOGISCHE VERBINDINGEN

De grootste ecologische waardes zitten in  het
Reigerburggebied. Het is van belang deze waardes te
verbinden met de Augustinusbeek om zo de diversiteit aan
fauna en flora te verbinden met andere waardevolle gebieden
rondom de leperlee en het kanaal (1). de waardevolste
gebieden, die we in 2019 terugvinden, zijn aangeduid in
licht groen. In het zuiden zijn het voornamelijk soortenrijke

graslanden die voorkomen door het microreliéf in dit gebied

Q.

In het noorden vinden we waardevolle natuur terug in het
kasteeldomein van Reigersburg (3). In het gebied van de
veurnseweg zijn weinig tot geen ecologisch waardevolle
gebieden aanwezig, al wil dit niet zeggen dat we deze niet
kunnen creéren. door een grachtenstructuur, met houtkanten
aan te leggen dwars op de vallei van de beek, kunnen we
hier ook de nodige fauna en flora binnenbrengen. Insecten

en vogels kunnen hier hun biotoop vinden (4).
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45 GROENE CAMPUS

Met de verhuis van het College naar de de Veurnseweg
en de ambities voor een sportpark staat deze groene lob
voor een transformatie. De nieuwe ontwikkelingen moeten
met omzichtigheid in het landschap worden ingeplant. de
nattere zones rondom de beek moeten gevrijwaard worden
van bebouwing. Met steeds hevigere regens door de
klimaatverandering, maar ook verdroging, is het belangrijk

dat deze gebieden open blijven.

deze blauw groene open ruimte vormt de ruggegraat
voor de ontwikkeling van de campus en het sportpark. we
voorzien een wandel- en fietspad (oranje) naast de beek,
die verder aantakt op de sportkamers. Fietsers komen de
site binnengereden via het scholierenpad, eventueel laad-
en losverkeer kan via een onverharde weg tussen de

sporterreinen en campusgebouwen liggen (grijs).

de campusgebouwen worden in landschapskamers,
omzoomd door grachten, bomen en houtkanten, ingebed
in het landschap. Hetzelfde geldt voor de sportvelden die in
dezelfde landschapskamers, worden ingebed (sportkamers).
door deze kamers ontstaat een kleinschalig landschap
dat de ontwikkelingen en lichtvervuiling (lichtmasten) kan

afschermen van het grotere landschap.

figuur 77
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4.6 VOORBEELD BEEK EN SCHOOL: GROENE CAMPUS (TREDJE NATUR DENEMARKEN)
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4.7 LANDBOUWPARK EN KLIMAATBOS REIGERSBURG

De Reigersburglob wordt opgevat als een landbouwpark,

waar stadsnabije landbouw en natuur worden geintegreerd.

We voorzien dezelfde landschapskamers, die het landschap
compartimenteren. we houden wel het zicht op de lepers
torens open met een zichtas van het klimaatbos (1) over de
centrale ruimte (2) op de historische skyline. zo behouden
we de leesbaarheid van het gebied en ontstaat er een
duidelijk centrale ruimte waarin niets meer mag gebouwd of
aangeplant worden dat kan leiden tot belemmering van het

zicht.

de landschapskamers aan de rechterkant zouden kunnen
worden ontwikkeld tot natuur (3), omwille van de waardevolle
graslanden die er in de microreliéf reeds voorkomen. Aan de
zijde van kunstenaarswijk en de Burgse weg ontwikkelen we
stadsnabije landbouw (4). dit kunnen enerzijds kleinschalige
percelen zijn voor stadslandbouw door inwoners, of een
boer kan een korte keten landbouwberijf opstarten. de
centrale ruimte kan mee ingezet worden voor de teelten. de
opbrengsten kunnen worden verkocht in de stad (bijvoorbeeld

een boerenmarkt).

de Landgenoten helpen korte ketenboeren met de aankoop
van gronden. Hun expertise kan worden ingeschakeld om de

zoektocht naar een korteketen boer te versnellen.

het klimaatbos van 5ha zou kunnen worden aangelegd in de
vallei van de augustinusbeek; deze beek kan overstromen.
het klimaatbos moet daarom ook ingericht worden met
waterminnende bomen. Een iepenbroekbos is geschikt op

deze plek en heeft tevens ook een hoge natuurwaarde.

(3

w‘imaatbos
centrale ruimte

natuurontwikkeling

stadsnabije landbouw / korte keten

OMG

90

plusofficearchitects

SA

-Ul

I -17

»



OMGEVING + Plus Office. mei 2020 . Inspiratiegids voor een lle groei van leper

4.8 REFERENTIE LANDBOUWPARK: STEENE OOSTENDE

Het landbouwpark Steene in Oostende, moet
aantrekkelijk worden voor de stedelingen en tegelijk
een experimenteerruimte zijn voor nieuwe teelten en/
of verdienmodellen die later kunnen doorgroeien tot
traditionele landbouw. Meer informatie over dit plan, dat als
inspiratie kan dienen voor Reigerburg, kan teruggevonden
worden via https://www.oostende.be/producten/detail/480/

landbouwpark-stene

LUGHIGXAMTH

Vaedselplatform

Akker Landschap

Waterweide Landschap

.
Hoeve Schorredijk

I Jrdin

Gras/Weide Houten platform

Gemaaide graspaden

Fiets- en wandelpad
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5 JAN YPERMAN EN OMGEVING

De site Jan Yperman situeert zich ten noord-oosten van
de historische binnenstad. Het Jan Yperman ziekenhuis
ligt in een groen binnengebied en wordt ingesloten door
bebouwing. Ten zuiden van het Jan Yperman ziekenhuis ligt
een andere groene lob die wordt omringd door bebouwing en
hoofdzakelijk een landbouwfunctie heeft. Beide maken deel

uit van het onderzoeksgebied voor ontwerpend onderzoek.

de stad is momenteel bezig met de opmaak van een ruimtelijk
uitvoeringsplan (RUP) voor het ziekenhuis en de rest van het
binnengebied. hierdoor wordt de groei van het ziekenhuis
mogelijk op lange termijn en kan het groene karakter van het
gebied worden versterkt. het ontwerpend onderzoek in dit
rapport zou desgewenst kunnen worden mee opgenomen in

de verdere opmaak van het RUp.
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51 FERRARIS 1771

We merken een landschap op van landbouwpercelen met

houtkanten, waarin zich boerderijen vestigen (rood).

In het noorden aan de huidige kerk vinden we een ringgracht
die een boerderij omzoomd (1). In dit omringde perceel en
ook in het noordelijke veld is een boomgaard aangeplant (2).
Verder bemerken we drassig grasland (3) dat niet in cultivatie
is, in het midden van de lob (licht groen). Dit gebied sluit aan
op de Bellewaerdebeek die nog zijn meanderende loop heeft

en uitmondt in de vesten aan het kanaal (4).
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52 ATLAS DER BUURTWEGEN 1841

Deze kaart toont minder landschappelijke elementen maar
vertelt ons wel iets over de bebouwing en wegen in het
gebied. we merken in het noorden de bebouwingskern van
Potijze op, me daarin nog restanten van de ringgracht (1).
Enkele buurtwegen maken hun doorsteek naar de percelen

rond deze kern.

wat opvalt is ook de buurtweg die van de pilkemseweg
over de velden naar de Bellewaerdebeek oversteekt (2). de

Bellewaerdebeek lijkt ook al iets meer ingedijkt.
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5.3 1971

200 jaar later dan de Ferrariskaart zien we dat nog maar

enkele elementen hetzelfde zijn.

De ringgracht aan de kern van potijze is nog maar
slechts herkenbaar op het puntje na (1). Een hoeve (2) is
heropgebouwd in het noorden van het bouwblok en een pad
langs de natte graslanden leidt naar beneden (3). Het oude

pad naar de Bellewaerdebeek is verdwenen.

Het gecompartimenteerde landschap is een open landschap
geworden, met slechts her en der bomen, zoals parallel aan
de Brugseweg om de nieuwe woningen af te schermen. De

wegen rondom zijn verder verlint.
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54 2018

Vandaag zien we dat het landschap sterk veranderd is. De
verlinting langs de begrenzende straten van het bouwblok
heeft zich doorgezet. Er is slechts nog één plek in noorden
tegenover de wederopbouwhoeve die een mogelijke

doorsteek kan maken naar het bovenliggende landschap (1).

Het ziekenhuis heeft zich naast de nattere graslanden
gevestigd. de natte graslanden lopen nog steeds door tot aan
de Bellewaerdebeek. Wel zijn de paden door het landschap
zo goed als verdwenen. enkel bij de wederopbouwhoeve
(2), waar een pad naar de ringgracht loopt (3). De militaire

begraafplaats is toegevoegd aan het landschap (4).

De Bellewaerdebeek is volledig ingedijkt en verdwijnt

ondergronds vanaf de Pilkemseweg (5).

OMG

96

plusofficearchitects



OMGEVING + Plus Office. mei 2020 . Inspiratiegids voor een itei lle groei van leper

55 STROOMLIINKAART

Deze kaart geeft aan waar het water vanop de hellingen
naartoe stroomt (stroomlijnen). Dit zijn typisch de laagst
gelegen zones in het landschap. Het zijn in sommige
gevallen beekjes, maar evengoed nattere graslanden in het

landschap.

we focussen ons op de stroomlijn die van het noorden van de
lob naar de Bellewaerdebeek stroomt. deze stroomlijn komt
ook overeen met het drassige landschap in de Ferrariskaart.

Dit zal een aanknopingspunt worden voor het schetsontwerp
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56 SCHETSONTWERP JAN YPERMAN EN OMGEVING

Boomgaardri

Hospitaal
Kerk

unggracht

Nieuw fietspad

vrije ligging Yperman vallei

Bellewaerdebeek

Begraafplaats

Extra buffer

Bellewaerdebeek

Extra buffer

Nieuw fietspad

Uiterste vesten

afwerking randen

met bomenrij
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57 SCHETSONTWERP YPERMANVALLEI

Eén van de belangrijkste dragers voor het ontwerp is het
natte grasland dat nog vrij doorloopt van noord naar zuid.
We noemen dit de Ypermanvallei (A). We trachten de
landschappelijke logica te behouden en te versterken. Dat

doen we door volgende ingrepen:

Een drassige graslandstrip (obv de stroomlijn p.97): Deze lijn
in het landschap loopt van noord naar zuid en wordt door
beheer ruig, nat en drassig gehouden en houdt water op. Dit
drassig landschap vormt de ideale biotoop voor weidevogels.
onderstaande referentie uit ons park bij het domein
Mariénstede illustreert dit principe. Een pad naast deze

zone zorgt voor een landschappelijke/natuurlijke beleving (1).

de vallei wordt afgebakend door tal van landschappelijk
dominante functies, die als een soort valleiwand of wal
fungeren. we herkennen volgende elementen: het ziekenhuis
met haar bufferstrook (2); de wederopbouwhoeve die uitkijkt
over het landschap (3) (haar zichtas over de ypermanvallei
moet steeds behouden blijven), de ringgracht (4), het militaire
kerkhof (5).

we wensen deze wallen of valleiwanden te versterken door

bomen aan te planten of aardewallen aan te leggen.

de Ypermanvallei kan via een ecologisch graslandbeheer
en door schapen worden afgegrazen. hierdoor ontstaat een
landschappelijke vallei waar natuur op de eerste plaats komt.
Bij het realiseren van de Ypermanvallei dient beheer mee te

worden opgenomen bij de start van het ontwerpproces.

Figuur 78

referentie ons park
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5.8 BELLEWAERDEBEEK

De Ypermanvallei sluit aan op de Bellewaerdebeek. We
wensen de beek meer ruimte te geven voor waterberging en
natuurontwikkeling. Daarom stellen we voor de oevers af te
graven met een geleidelijk profiel. Zo ontstaat een getrapte
opvang van hemelwater met overstorten en fungeert de
vallei als waterbuffering (2). Brede rietkragen en een drassig
grasland loopt over in de vallei. Ook in de zuidelijke lob (3)
voorzien we extra waterbuffering door de meander terug te
brengen. Het openleggen van de Bellewaerdebeek op de
perceelsgrens van de houthandel en in het braakliggende
grasveld (bij uitbreiding de waterpoortstraat) vormt in het
noorden een belangrijke ambitie (1). deze groen blauwe
corridor heeft het potentieel het bedrijventerrein te vergroenen
en regenwater op te vangen dat anders naar de riolering
stroomt en ontlast zo de waterzuiveringsinfrastructuur bij
hevige regen. Het zou een ambitie kunnen zijn om een plan
voor de vergroening en een gedeeltelijke ontharding van het
bedrijventerrein op te maken. Deze ambitie past binnen de

doelstelling van het BRV (Beleidsplan Ruimte Vlaanderen).

59 BOOMGAARDRING

In het noorden stellen we een Boomgaardring (4) voor, die
een uitbreiding is van de boomgaard die reeds aanwezig
was ten tijde van de Ferrariskaart. deze boomgaard kan
dienen als voedselbos/plukbos. De hoeve kan bijvoorbeeld
weer door een landbouwer worden bewoond en/of dienen als
opslagplek en/of verwerking van de oogst. daarnaast kan de
kerk deze boomgaard ook gebruiken als stilteplek.

om de boomgaard als ruimtelijk structurend element te
benadrukken stellen we voor deze door te trekken rondom de
hospitaalparking. hier voorzien we geen fruit of notenbomen
maar eerder hetzelfde grid waartussen geparkeerd kan
worden. Het vormt een visuele buffer tussen de woningen

en het hospitaal.
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5.10 LANDBOUWPERCEEL

We stellen voor om een deel van de groenelob rond het
hospitaal in te zetten als stadsnabije landbouw(1). Wat wel
belangrijk is is de buffer tussen dit landbouwperceel en de
Ypermanvallei. Er moet opgelet worden dat sedimenten niet
afglijden in de drassige graslandstrip. een ruigtezone met

kleinschalige landschapslementen van 10m kan volstaan.

Het type landbouw is gericht op de stedelijke behoefte.
samen met de boomgaardring kan dit gebied ook worden
uitgebaat door de hoeve. Die kan fungeren als stadsnabije,
multifunctionele landbouw. eventueel andere functies zoals
vergader of zorgfuncties kunnen ook opgenomen worden in

de boerderij.

511 FIETspAD

de fietsring rond leper passeert langs de Ypermanvallei.

Achtereenvolgens passeert de fietsring langs de Oude
Vaart, om vervolgens over het kanaal te steken (2), via de
Waterpoortstraat, langsheen de houthandel (3) te passeren,
om zo via de Bellewaerdebeek de Brugseweg te dwarsen..
vervolgens komen we in het landbouwlandschap terecht,

waar de fietsring een connectie dient te maken met de Vloei

().

er wordt een 4m breed fietspad (+1m brede schuwzone aan
beide kanten) voorgesteld door het landbouwgebied. Het
fietspad valt samen met de perceelsgrenzen en een reeds
bestaande groenbuffer (4). er wordt naast de schuwzone
van het fietspad een knotwilgenrij aangeplant. Op de
luchtfoto hiernaast ziet u het voorgestelde traject. daarnaast
is het belangrijk om op te merken dat de achterkanten van
de woningen aan de Brugseweg worden afgewerkt met
een bomenrij en de uiterste vesten met haar microreliéf

beschermd wordt tegen verdere erosie.
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512 SCREENING RUP

We hebben in dit onderzoek getracht meer detail en basis te
geven aan het landschap rondom het hospitaal. vanuit deze
landschappelijke analyse en het schetsontwerp, merken
we op dat de uitbreiding van het hospitaal aan de oostzijde
conflicteert. De landschappelijke verwevingszone (1) vanuit
het RUp lijkt ons niet wenselijk omdat het de zichten van
de werderopbouwhoeve op de Ypermanvallei blokkeert. we
stellen daarom voor om het hospitaal niet uit te breiden naar
het oosten omdat er dan in de nattere Ypermanvallei wordt

doorgedrongen.

Het lijkt meer aangewezen om in te breiden (ruimtelijk
rendement maximaliseren) eerder dan extra open ruimte aan
te snijden. Zo kunnen de parkeervelden rationeler ingericht
worden, door bijvoorbeeld bovengrondse parkeergarages in
te richten en de vrijgekomen parkeerplaatsen in te richten
met gebouwen. Uiteraard voor zover deze beslissing de
ontwikkeling en toekomstig bestaan van het ziekenhuis niet

hypothekeert.

5.13 Relatie HospITAAL -

ypermanvallei

Er zijn heel wat landschappelijke aanknopingspunten, waarbij
het hospitaal kan genieten van de troeven van dit landschap.
de hoofdinkom van het hospitaal (2) wordt via een groen lint
gekoppeld met de hoeve (3) en de boomgaardring (4), die als
stilteplek kan dienen voor zowel het hospitaal als de kerk..
De ringgracht kan dienen als punt van verpozing vooraleer
de Ypermanvallei binnen te lopen.(5). daarnaast biedt het
afzoomen van de vallei met bomen en aanplanten van de
boomgaard een groen kader vanwaaruit de patiénten een

aangenaam zicht hebben.
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514 SNEDES

De snedes vindt u in bijlage.
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6 CQLLEGESITE

De Collegesite huisvest vandaag de tweede en derde graad
ASO onderwijs. De site bevindt zich op een toplocatie in de
stad in het historische stadsweefsel vlakbij de Menenpoort,

tussen de Menenstraat en het gezelleplein.
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6.1 YERDICHTINGSEVOLUTIE IEPERS
BOUWBLOK

611 INITIEEL

Algemeen zien we een Irend in de verdichlingsevelutie
van het lepers bouwblok. Inibeel wordt de omtrek van het
bouwblok bebouwd en vindeh we daarbinnen €en groen han.

De leperee loopt ingekokerd onder de stad door. De
straataanleg heeft ean versleend maar beeldbepalend
karakler.

6.1.2 EVOLUTIE

Gaandeweq verhaogt de densileit van het bouwblok eh taakl
de groene niimte binnen het bauwblok steeds mee- hebounwd.
In grotere beuwolokken kiggen adto's de mogelijkhaid am ot
in het bouwblok te rijden

De pudsie gevels en volumes aan de bultenz)de worden
beschermd er hlijven nehouden Zij maken deel ud van het
histonsch straatbeeld.

Publieke ruimte 1s verhard en biedi veel plaats aan stilstaande
voartuigen dat 0o« de kwaliteil van de buitenruimte gaat
gantasten |1 de straten vindeh we meer an meer vlakke
asfalt.



Figuur 79 verdichtingsevolutie lepers bouwblok initieel

Figuur 80  verdichtingsevolutie lepers bouwblok evolutie

plusofficearchitects
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6.2 ANALYSE

6.2.1 BOUWBLOKGROOTTE

Met uitzondering van enkele grote bouwblokken in het
noorden van de binnenstad, staat de collegesite op het
grootste bouwblok. een mogelijke ontpitting en vergroening
kan hier dus een grotere impact hebben op het hitte-

eilandeffect.
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6.3 ONTWERPPRINCIPES

6.3.1 DOORSTEEK MAKEN

We zien een opportuniteit in het maken van een doorsteek
door het bouwblok van de sint-Jacobsstraat tot de
Bollingstraat. Een mogelijke doorsteek maakt het grote
bouwblok iets meer doorwaadbaar en structureert de site in

kleinere bouwvelden.

6.3.2 WAARDEVOLLE GEBOUWEN BEHOUDEN

De waardevolle wederopbouwarchitectuur dient te worden

behouden. Enkele centrale gebouwen zijn reeds erg

verbouwd en kunnen onderzocht worden of het behoud nodig
is. Onbeschermde of niet-waardevolle gebouwen kunnen

ingezet worden voor een ontpittingsstrategie.

monument
|:| waardevolle gebouwen (wederoparchitectuur)
7/1 wederopbouwarchitectuur al grotendeels verbouwd
inventaris bouwkundig erfgoed

minder waardevolle structuren
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6.3.3 ontharden En vERGRo ENEN

Het binnengebied wordt gekenmerkt door een netwerk van
verharde speelplaatsen. De ruimten hebben een verscheiden
schaal en sfeer en hebben veel potentieel om te vergroenen.
Groene open ruimten kunnen de site met het vestenlandschap

verbinden en bijdragen aan de onthardingsstrategie.
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6.3.4 KLIMAATADAPTIEVE STRATEN

De vergroeningsstrategie kan doorgetrokken worden naar
het straatbeeld. De Bollingstraat en het Gezelleplein kunnen

getransformeerd worden naar klimaatstraten.

Een klimaatstraat zorgt dat de impact van de
klimaatverandering minder overlast veroorzaakt. Zeker in
stedelijke omgevingen kan een klimaatstraat zorgen voor

verkoeling, wateropvang en verbeteren van stadsnatuur.

Door klimaatplantvakken verdiept aan te leggen in het
voetpad oftussen twee parkeervakken, kan het water van de
verhardingen automatisch in de plantvakken instromen. De
planten die in deze plantvakken staan, moeten waterminnend
zijn, maar evenzeer tegen droogte kunnen. Het water dat
bij een regenbui in het plantvlak stroomt, wordt vervolgens
geinfiltreerd in de grond. Hierdoor moeten rioleringen minder

groot worden gedimensioneerd.

ook het inrichten van waterdoorlatende wegenis en
parkeervakken kan de dimensie van de rioleringen

verminderen.

het vergroenen van de straten met bomen zorgt bovendien
voor de nodige schaduw en verdamping bij hitte, vooral bij
kwetsbare bevolkingsgroepen zoals ouderen of baby's.
ook voor stadsnatuur zoals insecten, bijen en bloemrijke

graslanden zijn de klimaatplantvakken een grote meerwaarde.

Daarnaast verbindt deze klimaatinriching hetvestenlandschap
met de binnenstad, waardoor meer mensen toegang hebben

tot buurtgroen.

Figuur 83

snede Bollingstraat bestaande toestand + ontwerp
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figuur 82

Figuur 81 Avenue Mermoz et pinel, Lyon, Fr

Innovatieve klimaatplantvakken, QMGEv ING
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6.3.5 VERBINDEN MET VESTENLANDSCHAP

HUIDIGE SITUATIE

Vandaag wordt de publieke ruimte rond de Collegesite
gedomineerd door langdurig gevulde parkeerplaatsen. op
het Gezelleplein kan er geparkeerd worden tot aan de ingang
van de kerk. hier bevinden zich nu 67 parkeerplaatsen.

Langs parkeren kan op de Bollingstraat langs beide zijden.

optie 1: GEZELLEpLEIN AUTuvRU

Bij het autovrij maken van het Gezelleplein door een gedeelte
te knippen, kan een kwaliteitsvolle groene ruimte rond de kerk
worden aangelegd en wordt dit plein landschappelijk met
het College verbonden. Er blijven nog 23 parkeerplaatsen
behouden. Op de Bollingstraat wordt de parkeerstrook aan

de zijde van het College vergroend in ingericht als watertuin.

OMG
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OPTIE 2:

gezelleplein EN BOLLINGSTRAAT

autovrij

Naast het vergroenen van het Gezelleplein (23
parkeerplaatsen), wordt ook een deel van de Bollingstraat
geknipt (het verkeer wordt omgeleid via de sint-Jacobsstraat).
Hier ontstaat een groene zone voor traag verkeer met

klimaattuinen en een verbinding met het vestenlandschap.
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6.4 VOORONTWERP

6.4.1 BESTAANDE TOESTAND

Het bouwblok van de Collegesite is vandaag grotendeels
verhard, met uitzondering van de kwalitatieve hoektuin aan
het kruispunt van het Gezelleplein en de Bollingstraat. Deze
is vandaag echter niet publiek toegankelijk en zicht op de tuin

wordt verhinderd door (tijdelijke) scheidingswanden.

De kwaliteit van het Gezelleplein wordt bepaald door de
overmaat aan geparkeerde auto's in het zicht en vlakbij de

toegangen tot de gebouwen.
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6.4.2 SCENARIO 1: WOONHOF

De site wordt ontwikkeld naar een woonhof. Dit scenario
zet in op de vraag naar kwalitatief wonen in de binnenstad
met intimiteit en rust, tegenover het toeristische circuit in het

centrum.

hierbij worden zo veel mogelijk bestaande gebouwen
behouden en heringericht. De nodige renovaties dragen
bij aan het realiseren van verschillende woontypologieén.
Daarnaast worden twee rijen grondgebonden woningen met
private tuintjes en een nieuw gebouw met appartementen

toegevoegd.

De binnenkoeren worden collectieve hoven, geregen aan
een doorsteek voor de bewoners van de site. Bijkomende
maatregelen ter verbetering van het hitte-eiland-efffect zijn
groendaken, groene gevels en het inpassen van wadi's in de
binnenhoven.

In de kapel wordt bijkomend een gemeenschapsfunctie
ingericht voor de bewoners (polyvalente ontmoetingsruimte,

wasserette, ...)

Klimaatstraten worden ingericht langs het Gezelleplein en

Bollingstraat.

OMG
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6.4.3 SCENARIO 2: TWEELEDIG BOUWBLOK:
INTERN WOONHOF EN COMMERCIEEL
BINNENGEBIED

Een meer gemengd scenario met woongelegenheid en
commerciéle functies wordt ontwikkeld. De waardevolle
gebouwen worden behouden. Minder waardevolle gebouwen
worden vervangen door nieuwbouw met hogere volumes.
Er wordt tegen de blinde gevel van het hotel gebouwd met
lichtschachten om een kwalitatieve belichting in het nieuwe

gebouw te verkrijgen.

De doorsteek wordt verlegd en verbonden met het
harpesteegje waaraan een publieke voortuin  wordt
ontwikkeld met commerciéle activiteiten ter ondersteuning

van het toeristische traject aan de Menenstraat.

het oostelijk deel van het bouwblok wordt een interne
woonwereld waarrond verschillende woontypologieén met

private en gedeelde groene binnentuinen worden gekoppeld.

de straat aan het Gezelleplein wordt deels geknipt en
voorzien van wadi's en beperkt voor doorsteek van fietsers

en voetgangers.
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6.4.4 SCENARIO 3: PUBLIEKE DOORSTEEK

Een publieke doorsteek tussen de Sint-Jacobsstraat en
de Bollingstraat structureert het grote bouwblok in nieuwe
bouwvelden. Hieraan worden voorkanten van nieuwe
woonprojecten gekoppeld van twee a drie bouwlagen die het
bouwblok afwerken. Rond de achtertuinen van de bestaande
woningen aan de Menenstraat ontstaat een nieuwe groene

collectieve binnentuin.

De hoektuin aan de kapel kan opengesteld worden met een

publieke (commerciéle/horeca) functie.

Het Gezelleplein en de Bollingstraat worden geknipt voor
doorgaand autoverkeer ter hoogte van de Collegesite. Er
komt ruimte voor de inrichting van groene en klimaatadaptieve
doorsteken voor voetgangers en fietsers, die zowel het
Gezelleplein als het vestenlandschap landschappelijk met

het Collegebouwblok en de publieke hoektuin verbinden.
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1 BEREIKBAAR BUURTGROEN
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2 BEREIKBAAR STADSDEELGROEN
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3 TOEGANG TOT PUBLIEK GROEN

O M G plusofficearchitects
118



OMGEVING + Plus Office. mei 2020 . Inspiratiegids voor een itei lle groei van leper

4 AANWEZIG GROENAANBOD IN DE VERSCHILLENDE WIJKEN GEBASEERD OP DE BEVOLKINGSDICHTHEID

Geen groenaanbod

Sterk groentekort

Matig groentekort

Net voldoende groen aanwezig
Voldoende groen aanwezig

SINT-JAN-KERN Ruim voldoende groen aanwezig

IGWIIZI
POTIZE
FVAARTWIjIK
tIEPERHOEKJE
AUGUSTIINENWIIK LIGYWIIJK
DIKSMUIDSE POORT
HOORNWERK* HOVELAND

IEPER-CENTRUM

KRUISHALZIJDE
POSTHOORNWIJK

ZAALHOF JEUGDSTADIUM
MAJOOKGRACHT - KASTEELGI

KRUISSTRAAT

KONINGSHOEK

HET WITTE HUIS
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5 SNEDESJANYPERMAN

Profielen 1,2 SCHAAL 1.500
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Profielen 3 SCHAAL 1.500
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Profielen 4, s SCHAAL 1.500
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