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1. Inleiding 

1.1. Situering van het plangebied 

kaart 1: situering plangebied 

kaart 2: afbakening van het plangebied 

Het plangebied van het ruimtelijk uitvoeringsplan ‘Gedeeltelijke herziening BPA 

Keulendam’ betreft de zuidoostelijk hoek van het BPA Keulendam (MB 9 

september 2002). 

Dit gebied is gelegen ten noorden van het kerkplein tussen R. Verbelenstraat 

(uitvalsweg richting Bornem en N16), het valleigebied van de Vliet, de spoorlijn 

(Dendermonde - Puurs) en de spoorlijn (Sint-Niklaas - Puurs). Het is gelegen in 

de dorpskern van Puurs en via een voetweg langsheen de spoorweg is het 

station van Puurs bereikbaar op ongeveer 5 minuten. 

Het bouwblok waaruit het plangebied deel maakt wordt begrensd door 

volgende straten: 

− Keulendam in het noorden en westen 

− Robert Verbelenstraat in het oosten 

In het zuiden wordt het bouwblok begrensd door de Spoorweg Dendermonde –

Puurs (buiten dienst). 

De afbakening van het plangebied werd bepaald in functie van de kadastrale 

percelen en aanwezige nederzettingsstructuur.  

1.2. Aanleiding 

De aanleiding voor de opmaak van dit gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan is 

de noodzaak voor de gedeeltelijke herziening van het Bijzonder Plan van 

Aanleg nr.16 Keulendam. 

Het globale woonuitbreidingsgebied Keulendam is gevat door het Bijzonder 

Plan van Aanleg (BPA) Keulendam. Een gedeeltelijke herziening van de 

zuidoostelijke hoek van dit BPA dringt zich op. 

In het voorgesteld gebied dat in aanmerking komt voor de herziening, 

situeerden zich tot voor kort 2 handelszaken die samen een oppervlakte 

innamen van ca. 30 are. Voor het overige bevinden zich in dit gebied 

overwegend oudere woningen die staan ingeplant op de rooilijn. 

De invulling van deze zuidoostelijke hoek in het BPA is niet optimaal gebeurd. 

Nu beide handelszaken gestopt zijn en het gebied verder gekenmerkt wordt 

door oudere woningen, lijkt het opportuun om deze hoek ruimtelijk beter te 

ordenen. 

1.3. Vormvereisten 

Artikel 2.2.2. §1 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening beschrijft de 

vormvereisten waaraan het ruimtelijke uitvoeringsplan moet voldoen. 

Onderstaande passage geeft het desbetreffende artikel weer: 

Art. 2.2.2. §1. Een ruimtelijk uitvoeringsplan bevat: 

1°  een grafisch plan dat aangeeft voor welk gebied of welke gebieden het 

plan van toepassing is;       

2°  de erbij horende stedenbouwkundige voorschriften inzake de bestemming, 

de inrichting en/of het beheer, en, desgevallend, de normen, vermeld in 

artikel 4.1.12 en 4.1.13 van het decreet van 27 maart 2009 betreffende het 

grond- en pandenbeleid;  

3°  een weergave van de feitelijke en juridische toestand;  

4°  de relatie met het ruimtelijk structuurplan of de ruimtelijke structuurplannen 

waarvan het een uitvoering is;  

5°  in voorkomend geval, een zo mogelijk limitatieve opgave van de 
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voorschriften die strijdig zijn met het ruimtelijk uitvoeringsplan en die 

opgeheven worden; 

6° in voorkomend geval een overzicht van de conclusies van: 

a) het planmilieueffectenrapport, 

b) de passende beoordeling, 

c) het ruimtelijk veiligheidsrapport, 

d) andere verplicht voorgeschreven effectenrapporten;  

° in voorkomend geval, een register, al dan niet grafisch, van de percelen 

waarop een bestemmingswijziging wordt doorgevoerd die aanleiding kan 

geven tot een planschadevergoeding, vermeld in artikel 2.6.1, een 

planbatenheffing, vermeld in artikel 2.6.4, of een compensatie, vermeld in 

boek 6, titel 2 of titel 3, van het decreet van 27 maart 2009 betreffende het 

grond- en pandenbeleid.  

In voorkomend geval wordt de verklaring, vermeld in artikel 4.2.11, §4, eerste 

lid, 2°, van het decreet van 5 april 1995 houdende algemene bepalingen inzake 

milieubeleid opgenomen in een toelichtingsnota bij het ruimtelijk 

uitvoeringsplan.  

Alle aangelegenheden die krachtens artikel 2.3.1, geregeld kunnen worden in 

stedenbouwkundige verordeningen, met uitsluiting van artikel 2.3.1, eerste lid, 

11°, kunnen het voorwerp uitmaken van een stedenbouwkundig voorschrift van 

een ruimtelijk uitvoeringsplan. 

Het grafische plan dat aangeeft voor welk gebied of welke gebieden het plan 

van toepassing is en de erbij horende stedenbouwkundige voorschriften 

hebben verordenende kracht. 
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2. Relatie met de ruimtelijke 
structuurplannen 

2.1. Ruimtelijk structuurplan Puurs 

Het Ruimtelijk Structuurplan Puurs werd goedgekeurd door de deputatie van de 

provincie Antwerpen op 13 februari 2003 en werd recent gedeeltelijk herzien. 

Deze herziening werd goedgekeurd door de deputatie op 7 juni 2012. 

Net omdat Puurs centrum de grootste concentratie aan gemeentelijke 

voorzieningen bevat en tevens over een aantal bovenlokale functies 

beschikt (zoals het Sint-Jan-Berchmansinstituut en het cultureel centrum De 

Kollebloem), de meeste inwoners telt en ook historisch steeds de 

belangrijkste kern is geweest van de gemeente, wordt deze deelkern 

beschouwd als de belangrijkste kern van Puurs. Dit betekent dat een 

ontwikkeling van gemeentelijke functies hier  wordt vooropgesteld, weliswaar op 

niveau van Puurs als gemeente van het buitengebied. 

De hoofdkern van Puurs vertoont een vrij compacte vorm en tijdens de 

opmaak van het ruimtelijk structuurplan Puurs was de visie over de verdere 

verdichting van het bebouwd weefsel in dit gebied al vrij duidelijk. Volgens het 

structuurplan is het woonuitbreidingsgebied Keulendam de zone die in 

eerste plaats in aanmerking komt voor bijkomende woningen en hierdoor heeft 

de gemeente in 2002 een BPA laten maken voor dit gebied. 

De bedoeling van de opmaak van het BPA. was enerzijds het beschermen en 

het versterken van de Vlietvallei en anderzijds het ontwikkelen en het 

verdichten van de Puurse dorpskern door de uitvoering van een gemeentelijk 

project. De gemeente wenste een inbreidingsgericht en kernversterkend project 

in dit binnengebied te realiseren.  

De opmaak van dit RUP kadert binnen actie d opgenomen in het bindend 

gedeelte van de gedeeltelijke herziening van het GRS. De actie bepaalt dat een 

RUP steeds kan opgemaakt worden om woongebieden beter te ordenen. 

2.1.1. Puurs Centrum in de deelruimte “Hoofdkern Puurs 
centrum met Kalfort” 

Dit deelgebied bestaat uit een tweeledige kern: Puurs centrum met daaraan 

gelinkt Kalfort dat net ten zuiden van de N16 ligt. Door de aanwezigheid van 

scholen, een cultureel centrum, een gediversifieerd kleinhandelsaanbod, een 

bibliotheek, een station enz. wordt deze tweeledige kern als het kloppend hart 

van de gemeente beschouwd en ruimtelijk als een apart deelgebied onderkent. 

Puurs is ontstaan als een straatdorp rondom een T-vormige dorpskom, 

gevormd door Hoogstraat, Begijnhofstraat en Robert Verbelenstraat. De 

belangrijkste voorzieningen concentreren zich rond deze T-splitsing en situeren 

zich verder langs Hoogstraat richting station. 

Qua bebouwingstype is er een onderscheid vast te stellen tussen het zuidelijk 

en het noordelijk gedeelte van Puurs. Het zuiden bevat een relatief dichte 

bebouwing terwijl in het noorden van een verkavelingslandschap kan worden 

gesproken. Tussenin bevinden zich nog een aantal open gebieden. 

Lokale bedrijventerreinen situeren zich aan de rand rond Puurs. Het terrein aan 

Hof ten Berglaan biedt plaats aan Philips, een historisch bedrijf dat actief is in 

de vervaardiging van houtbewerkingmachines.. Een tweede industriegebied is 

gelegen ten noorden van de kern, aan Grote Amer. Hier is een houtzagerij 

gelegen. Ook bevinden zich een aantal schoolgebouwen aan de rand rond 

Puurs: de basisschool aan Molenstraat en een afdeling van SJABI 

(schoolterrein en schoolgebouwen) aan Hof ten Berglaan. 
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Puurs centrum ligt ingesnoerd tussen de valleien van de Vliet en de Molenbeek. 

Deze fysische begrenzing heeft in de loop der jaren voor een compacte kern 

gezorgd waar heel wat centrumfuncties gehuisvest zijn. 

Aan de andere zijde van de Molenbeekvallei situeert zich de kern van Kalfort 

die historisch altijd een zeer sterke functionele band heeft gehad met Puurs 

centrum. Deze band kan ook ruimtelijk worden onderkend: de Guido 

Gezellelaan is mettertijd een dichtbebouwd lint tussen Puurs centrum en Kalfort 

geworden. 

2.1.2. Relevante elementen uit de gewenste deelstructuren 

Gewenste nederzettingsstructuur 

 
 

De historisch gegroeide 

nederzettingsstructuur van Klein-Brabant 

(de fusiegemeenten Bornem, Puurs en Sint-

Amands) vormt het uitgangspunt voor de 

gewenste nederzettingsstructuur. Indien 

men de open ruimte wil vrijwaren is het 

noodzakelijk om de bestaande kernen te 

verdichten. Omwille van hun betere 

uitrusting komen vooral Puurs - Kalfort en 

de beide kernen van Ruisbroek in 

aanmerking.  

Puurs centrum wordt beschouwd als hoofdkern van de gemeente. Nieuwe 

woongelegenheden worden dan ook in eerste instantie hier ontwikkeld. 

Hiermee wil de gemeente Puurs ook haar taak opnemen als 

structuurondersteunend hoofddorp type I. Deze classificatie uit het ruimtelijk 

structuurplan provincie Antwerpen geeft in principe de gemeente bovendien de 

mogelijkheid om meer bijkomende woningen te realiseren dan voor de opvang 

van de natuurlijke aangroei nodig is.  

Bij de uitbouw van een woonprogrammatie in Puurs centrum worden in eerste 

plaats locaties geselecteerd die bijdragen tot de verdere verdichting van deze 

kern. Het betreft hier dan ook voornamelijk niet-ontwikkelde 

woonuitbreidingsgebieden of binnengebieden binnen in het morfologisch 

samenhangend bebouwd geheel van Puurs centrum. Dit geheel wordt min of 

meer begrensd door Vergauwenstraat, Hof ten Berglaan, Overheide - Heide, 

Molenstraat en Konijnenstraat. 

Het samenhangend en geconcentreerd karakter van dit morfologisch geheel 

kan ook worden benadrukt en leesbaarder worden gemaakt ter hoogte van de 

invalswegen Liezeledorp en Molenstraat, Scheeveld, R. Verbelenstraat, 

Eikevlietbaan en G. Gezellelaan. 

Gewenste ruimtelijk-economische structuur 

De gemeente situeert de verdere ontwikkeling van de economische 

bedrijvigheid in de gemeente, in het ruimtelijk structuurplan Vlaanderen is het 

immers geselecteerd als een specifiek economisch knooppunt, op de eerste 

plaats langsheen de grote transportassen die de gemeente kruisen (A12, 

N16, N17, kanaal). Daardoor kan het verkeer gemakkelijker worden geleid 

langs de hoofdwegen (N16 en A12). Het onnodig belasten van dorpskernen 

wordt hierdoor tegengegaan. Wel moet worden vermeden dat de bedrijven een 

rechtstreekse toegang krijgen tot de hoofdwegen. Ook kunnen een aantal 

economische activiteiten worden ontwikkeld langsheen het zeekanaal.  

De hoofdkern Puurs centrum wordt in eerste plaats gezien als 

concentratiegebied van kleinhandelszaken en commerciële en openbare 

dienstverleningsactiviteiten. Het huidig aanbod is voornamelijk geconcentreerd 

in en rondom de historische kern. Bij de uitwerking van een stedenbouwkundige 

visie voor heel het centrumgebied Puurs (zone stationsomgeving - Hoogstraat - 

Kerkplein) moet dan ook aandacht worden besteed aan de ruimtelijke 

ontwikkelingsmogelijkheden van deze activiteiten. 
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Verweving van industriële activiteiten en wonen wordt op het niveau van de 

kern in de mate van het mogelijke gestimuleerd. Specifieke 

ontwikkelingsmogelijkheden voor bedrijven in de woongebieden worden 

onderzocht in het verlengde van het sectoraal B.P.A. 'zonevreemde bedrijven'.  

Gewenste verkeers- en vervoersstructuur 

De verkeersleefbaarheid in de kernen en woonbuurten wordt bevorderd door 

grote aandacht te besteden aan de bereikbaarheid en het comfort van fietsers, 

voetgangers en openbaar vervoerreizigers. De realisatie van het mobiliteitsplan 

Puurs is hierbij cruciaal. Daarom worden opties in het structuurplan volledig 

afgestemd op de ontwikkelingsperspectieven uit het mobiliteitsplan. 

2.2. Ruimtelijk Structuurplan Provincie Antwerpen 

Het ruimtelijk structuurplan provincie Antwerpen werd door de Vlaamse minister 

van ruimtelijke ordening goedgekeurd op 10 juli 2001.  

In het ruimtelijk structuurplan provincie Antwerpen behoort Puurs tot de 

hoofdruimte ‘Antwerpse fragmenten’, het deel van de provincie dat binnen de 

Vlaamse Ruit ligt. Binnen de Antwerpse fragmenten worden zeven deelruimten 

onderscheiden. De gemeente Puurs behoort daarbij tot het ‘stedelijk landschap 

Mechelen - Sint-Niklaas’. 

De provincie Antwerpen ziet het ‘stedelijk landschap Mechelen - Sint-

Niklaas’ als een stedelijk landschap met culturele en natuurlijke potenties in 

evenwicht. Tussen Mechelen en Sint-Niklaas is Puurs één van de knooppunten 

inzake woningen en bedrijventerreinen. Het gebied langsheen het zeekanaal en 

het knooppunt van infrastructuren wordt beschouwd als poort van provinciaal 

niveau. Het Scheldeland en de agrarische gebieden van Klein-Brabant 

fungeren als grenzen voor de ontwikkeling. In de gewenste ruimtelijk-natuurlijke 

structuur worden de Molenbeek en de Leibeek als natuurverbinding tussen en 

doorheen de Schelde- en Rupelvallei en de boscomplexen in Klein-Brabant 

geselecteerd. De Schelde en Rupel hebben een bovenprovinciale 

natuurverbindingsfunctie. 

In het RSPA zijn 4 categorieën voor de kernen onderscheiden; hoofddorp type 

I, hoofddorp type II, hoofddorp type III en woonkern. Maar vanuit 

beleidservaring gedurende de voorbije planperiode wordt in de recente 

herziening van het RSPA geen opdeling meer gemaakt binnen de hoofddorpen. 

In het addendum van deze partiele herziening van het RSPA wordt Puurs als 

een buitengebiedkern geselecteerd (meer dan 500 hushoudens).  

2.3. Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen 

Het Ruimtelijk structuurplan Vlaanderen (RSV) is sinds 1997 van kracht als 

kader voor het ruimtelijk beleid van Vlaanderen. Op 12 december 2003 heeft de 

Vlaamse regering de herziening van het RSV definitief vastgelegd. De 

bindende bepalingen werden door het Vlaams Parlement bekrachtigd bij het 

decreet van 19 maart 2004.  De bepalingen met invloed op voorliggend 

ruimtelijk uitvoeringsplan worden kort weergegeven.  

Het grondgebied van Puurs behoort tot het buitengebied. Buitengebieden zijn 

gebieden waarin de open, onbebouwde ruimte overweegt, met als 

doelstellingen o.a.: 

− de bundeling van de ontwikkeling in de kernen 

− de vrijwaring van de ruimtelijke ontwikkelingsmogelijkheden voor 

structuurbepalende functies en activiteiten  

− het streven naar goed gestructureerde gehelen voor landbouw, natuur en 

bos 

− het nastreven van een gebiedsgerichte kwaliteit door middel van ruimtelijke 

kwaliteitsobjectieven. 

Puurs is tevens geselecteerd als een (specifiek) economisch knooppunt. In 

de economische knooppunten worden de economische ontwikkelingen 

gestimuleerd en geconcentreerd. Bijkomende ruimte voor bedrijvigheid wordt 
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echter gezocht in de nabijheid van de aanwezige grote transportassen die de 

gemeente kruisen.  

De gemeente wil daarbij haar specifieke positie in de Vlaamse Ruit benutten, zij 

het op een manier die de leefbaarheid en de eigenheid van de gemeente als 

individuele kern in het buitengebied respecteert. 

Een vlotte ontsluiting naar het internationaal netwerk van wegen, spoorwegen, 

waterwegen en de luchthaven van Zaventem maakt van Puurs een attractieve 

gemeente. Dit geldt zowel voor potentiële inwoners als voor ondernemingen. 

Inwoners van Puurs kunnen genieten van een rustige en relatief landelijke 

woonomgeving en tegelijkertijd steeds terugvallen op uitgesproken stedelijke 

functies op een vlot bereikbare afstand (bijvoorbeeld winkelen, toerisme, 

culturele activiteiten). Naar ondernemingen kan de gemeente een aanbod 

leveren aan kwalitatieve regionale bedrijventerreinen, geconcentreerd rond N16 

en het knooppunt van N16 en A12. 
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3. Juridische context 

3.1. Bijzonder Plan van Aanleg nr.16 Keulendam 

kaart 3: gewestplan  

Het voorliggend RUP betreft de gedeeltelijke herziening van het Bijzonder Plan 

van Aanleg nr. 16 Keulendam. Hierdoor gelden de bestemmingen en 

voorschriften van dit BPA voor de omgeving van het plangebied tot de 

inwerkingtreding van voorliggend RUP.  

 

De speelgoedwinkel is volgens het BPA Keulendam gelegen in de zone voor 

kleinhandel en diensten en is omringd door een zone voor parkeer-en 

garagevoorzieningen – private parking met groen karakter. De woningen 

gelegen in de R. Verbelentraat liggen in een strook voor vrijstaande, 

aaneengesloten of gekoppelde bebouwing en het overige gedeelte van het 

plangebied is bestemd als ‘tuinzone. Zie Bijlage 1 BPA nr.16 Keulendam. 

3.2. Beschermd onroerend erfgoed 

kaart 4: uittreksel landschapsatlas 

Binnen het plangebied van het RUP Gedeeltelijke herziening BPA Keulendam  

bevindt zich geen gebouw dat als beschermd onroerend erfgoed is 

gecatalogeerd. Het landschapsatlas duidt ook geen lijnrelict, traditioneel 

landschap, relictzone, ankerplaats of puntrelict aan binnen het plangebied.  

 

De ligging in de nabijheid van de oude dorpskern, maakt de mogelijke 

aanwezigheid van archeologisch erfgoed realistisch. Door de geplaande 

werken is het mogelijk dat eventueel archeologisch erfgoed wordt aangetast. 

Om dit te vermijden zal er een archeologisch vooronderzoek worden 

uitgevoerd, vooraleer met de werken van start wordt gegaan. 

 

 

3.3. Goedgekeurde en niet-vervallen 
verkavelingsvergunningen 

Geen goedgekeurde niet-vervallen verkavelingen binnen of in de onmiddellijke 

omgeving van het plangebied. 

 

3.4. Milieuvergunningen 

In het plangebied zijn de volgende milieuvergunningen te vinden: 

− M1936/10, vergunning, machtiging door deputatie – 22/04/1936. Slachterij 

(uitbating gestopt). 

− M1949/2, vergunning door deputatie – 11/02/1949. Slachthuis (uitbating 

gestopt). 

− M1978/16, vergunning door deputatie – 07/06/1979. Slachthuis met 

koeltoestellen, darmwasserij, metaalslijpmachine (15kw), en een 

mazouttank van 1500l (uitbating gestopt). 

− M1994/34, melding, aktename door College van Burgemeester en 

Schepenen – 15/03/1994. Opslag van voorwerpen uit kunststof (<10ton) 

(uitbating van speelgoedwinkel gestopt). 

− M1996/11, melding, aktename door College van Burgemeester en 

Schepenen – 26/02/1996. Transformator. 

− M1997/41, melding, aktename door College van Burgemeester en 

Schepenen – 09/06/1997. Lozing van huishoudelijk afvalwater en 

verkooppunt van producten van dierlijke oorsprong behorende bij café 

(uitbating gestopt). 

 

In de omgeving van het plangebied zijn de volgende milieuvergunningen van 

kracht: 

− M2003/28, melding, aktename door College van Burgemeester en 

Schepenen - 07/04/2003. Bronbemaling. 

− M1992/12, vergunningsdatum College van Burgemeester en Schepenen - 

11/08/1992. Landbouwbedrijf met o.a. de opslag van dierlijke mest (2m³) en 

een ondergrondse mazouttank van 5.000l. 
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− M1992/73, melding, aktename door College van Burgemeester en 

Schepenen - 28/01/1992. 3 bovengrondse mazouttanks van 2000 l, 1300 l 

en 1100 l.  

− M2005/29, melding, aktename door College van Burgemeester en 

Schepenen – 10/10/2005. Bronbemaling. 

− M2007/21, melding, aktename door College van Burgemeester en 

Schepenen – 29/01/2008. Doe-het-zelf zaak met: 

- stallen van voertuigen 

- de opslag van max. 100kg zeer giftige, giftige en ontplofbare stoffen 

- de opslag van max. 1 ton milieugevaarlijke stoffen. 

- de opslag van gevaarlijke stoffen in kleine verpakkingen (max. 

5000kg) 

- houtbewerkingsmachines (7,7kw) 

− M1997/23, melding, aktename door College van Burgemeester en 

Schepenen – 07/04/1997. Lozing van huishoudelijk afvalwater en 

verkooppunt van producten van dierlijke oorsprong behorende bij 

kleinhandel in voedingswaren. 

− M1989/33, vergunningsdatum College van Burgemeester en Schepenen – 

29/03/1990. Bergplaats voor 10 autovoertuigen me luchtcompressor. 

− M1996/135, vergunning, College van Burgemeester en Schepenen – 

29/08/1996. Lozing van huishoudelijk afvalwater, stallen van 10 voertuigen, 

koelinstallaties (5kw) en rouwkamer behorende bij een begrafenis 

ondernemer. 

− M1992/291, melding, aktename door College van Burgemeester en 

Schepenen – 01/09/1992. Bovengrondse mazouttank van 1000l. 

− M1984/14, vergunningsdatum College van Burgemeester en Schepenen – 

21/08/1984. Funerarium. 

− M1996/160, melding, aktename door College van Burgemeester en 

Schepenen – 09/09/1996. Mazouttank van 5000l. 

− M2001/45, melding, aktename door College van Burgemeester en 

Schepenen – 21/05/2001. Stalling van 5 voertuigen, opslag van 100l olie en 

100l afgewerkte olie, drainering van cultuurgrond. 

3.5. Gebieden die een bescherming genieten omwille 
van hun ecologische waarde 

kaart 5: ecologische beschermingsmaatregelen 

Het plangebied is niet gelegen in/of in de nabijheid van gebieden die over een 

bepaalde bescherming genieten omwille van hun ecologische waarde (VEN of 

IVON-gebieden, habitatrichtlijngebieden…). 

3.6. Ruimtelijke veiligheidsrapportage 

De ruimtelijke veiligheidsrapportage 
1
 is de procedure die al dan niet leidt tot het 

opstellen van een ruimtelijk veiligheidsrapport bij een ruimtelijk uitvoeringsplan. 

Het ruimtelijk veiligheidsrapport verplicht om rekening te houden met de 

aspecten van risico's van zware ongevallen van Seveso-inrichtingen. Seveso-

inrichtingen hebben een bepaalde hoeveelheid aan gevaarlijke stoffen op hun 

terrein aanwezig. Met aanwezigheid wordt bedoeld zowel de feitelijke of 

voorziene aanwezigheid in opslaginstallaties en procesinstallaties (als 

grondstof, tussenproduct, katalysator, solvent, eindproduct, ...), als de 

aanwezigheid die kan ontstaan wanneer een industrieel chemisch proces 

buiten controle geraakt. 

Noch in het plangebied van voorliggend ruimtelijk uitvoeringsplan, noch binnen 

een perimeter van 2km is er een Seveso-inrichting aanwezig.  Er zal tevens in 

de bestemmingszones en stedenbouwkundige voorschriften geen vestiging van 

een Seveso-inrichting mogelijk worden gemaakt. Bijgevolg hoeft men in het 

kader van dit RUP geen ruimtelijke veiligheidsrapportage op te maken. Het 

ruimtelijk uitvoeringsplan valt echter onder een aandachtsgebied wegens 

enerzijds de reeds bestaande woonfunctie en anderzijds het inbreidingsproject 

dat nieuwe woningen voorziet. 

 

 
1
   het uitvoeringsbesluit goedgekeurd door de Vlaamse Regering op 26/01/2007 houdende 

nadere regels inzake de ruimtelijke veiligheidsrapportage, in het kader van Artikel 4.4.1, § 2 
uit het decreet Algemeen Milieubeleid 
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figuur 1: situering SEVESO-inrichtingen 

 

3.7. Bodemverontreiniging  

Aangezien binnen het plangebied geen bodemverontreinigende activiteiten 

(Vlarebo activiteiten) worden/werden uitgevoerd, hoeft er geen oriënterend 

bodemonderzoek plaats te vinden. Doch, werd een oriënterend 

bodemonderzoek uitgevoerd (D-8131) op 18 februari 1999. Er werd geen 

verontreiniging vastgesteld. 
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4. Sectorale waarderingen en andere 
studies 

4.1. Ecologische waardering 

kaart 6: uittreksel biologische waarderingskaart 

Op de biologische waarderingskaart is te zien dat het plangebied als biologisch 

minder waardevol gebied aangeduid is. Het gebied bestaat uit bebouwing met 

bijhorende tuinen. 

 

Grenzend aan het plangebied bevind zich een groot gebied aangeduid als 

complex van biologisch minder waardevolle en zeer waardevolle elementen. 

Niettemin staat dit gebied tegenwoordig helemaal verkaveld en is reeds 

bebouwd. Bijgevolg is de huidige biologische waarde van dit gebied 

betwistbaar.  

4.2. Inventaris bouwkundig erfgoed 

Binnen het plangebied bevindt zich geen gebouw opgenomen in het inventaris 

van bouwkundig erfgoed. 

4.3. Mobiliteitsplan 

Het mobiliteitsplan Puurs 
2
werd conform verklaard door de audit-commissie van 

18 januari 2001. 

In functie van aansluitingen op primaire en secundaire wegen worden de lokale 

wegen in het mobiliteitsplan Puurs gecategoriseerd in verbindingswegen, 

gebiedsontsluitingswegen en erftoegangswegen. De R. Verbelenstraat wordt 

als verbindingsweg geselecteerd samen met o.a.: Veurtstraat, Provincielaan, 

 

 
2
   Mobiliteitsplan Puurs, 18/01/2001, Iris Consulting.  

Moerplas - Coolhemstraat, Lichterstraat, Scheeveld, Wolfstraat, G. Gezellelaan 

(sectie tussen Kalfortdorp en Molenstraat), Hof ten Berglaan, Gansbroekstraat 

en Molenstraat. Het onderliggend wegennet wordt geselecteerd als 

erftoegangswegen.  

Het mobiliteitsplan duidt anderzijds gebieden met verschillende 

snelheidsregimes aan ten voordeel van de ruimtelijk kwalitatieve, leesbare en 

leefbare, veilige inrichting van de kernen. Om de overgang tussen de 

snelheidsregimes, maar ook de leesbaarheid van de kernen (bebouwde kom) 

extra in de verf te zetten, duidt het mobiliteitsplan eveneens een aantal poorten 

aan. De R. Verbelenstraat wordt in dit kader als poort geselecteerd in de 

omgeving rond Puurs samen met het kruispunt Liezeledorp - Molenstraat, 

Scheeveld en Eikevlietbaan. 

Aangezien men in het structuurplan naar de verdichting en ontwikkeling van 

woonfuncties en voorzieningen in het centrumgebied van Puurs streeft, is het 

leiden van het doorgaand verkeer door de centrumstraten helemaal niet 

wenselijk.  

In het mobiliteitsplan Puurs werd een voorstel gedaan voor de verkeerskundige 

inrichting van het centrum van Puurs. Dit voorstel draagt bij tot de uitbouw van 

de functionele centrum-as tussen het station en Kerkplein en wordt dus als 

basis beschouwd bij de uitbouw van een ruimtelijk ontwikkelingsperspectief 

voor het centrum van Puurs. 

Ten slotte, stelt het mobiliteitsplan ook een aantal maatregelen wat 

fietsnetwerken betreft en fietsroutes worden in 3 types gecategoriseerd: non-

stop hoofdroutes, bovenlokale routes en lokale routes. 

Non-stop fietspaden zijn de verbindingen van en naar de omliggende 

gemeenten en omliggende steden die hoogwaardige snelle routes voor 

langeafstandsfietsen betreffen. Deze zijn onder andere gericht op bestaande 

rechtlijnige infrastructuren, die een goede basis vormen om deze paden aan op 

te hangen. In Puurs zijn dit de spoorlijnen, de verbindende wegen en het 
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kanaal. Het mobiliteitsplan duidt·het fietspad Sint-Amands - Oppuurs – Puurs, 

langsheen de spoorweg Dendermonde – Puurs, als non-stop fietspad  

Tevens duidt het mobilitietsplan de verbinding Hingene (Bornem) - Puurs: 

Verbelenstraat - Klein Mechelen als bovenlokale fietsroute. Dit zijn 

verbindingen gericht op meer dagelijkse functionele verplaatsingen in 

woonschool-, woon-werk- en woon-winkelverkeer. 

4.4. Atlas van de waterlopen 

kaart 7: Atlas waterlopen 

In het plangebied bevindt er zich geen enkele geklasseerde of niet-

geklasseerde waterloop en paalt niet aan een waterloop, maar watert af naar 

de waterloop ‘Grote Molenbeek’ (A.6.02.1
ste

 categorie) waarvan de beherder de 

VMM is. Noordelijk en westelijk van het plangebied loopt De Vliet, een 

onbevaarbare waterloop van eerste categorie. 

4.5. Integraal waterbeheer – watertoets 

Het plan heeft geen negatieve impact op de waterhuishouding.  

 

Overstromingsgevoeligheid 

 

kaart 8: Overstromingsgevoelige gebieden 

kaart 9: NOG en ROG kaart (van Nature Overstroombaar Gebieden en 

Recent Overstroomde Gebieden) 

 

Het plangebied ligt niet in overstromingsgevoelig gebied en bevat geen 

risicozones voor overstroming noch recent overstroomde gebieden. 

 

Hellingen 

 

kaart 10: Hellingenkaart 

Het plangebied kent weinig helling. 

Bodem 

 

kaart 11: Bodemkaart 

De bodem in het plangebied wordt als antropogeen gedefinieerd. 

 

Erosiegevoelig 

 

kaart 12: Erosiegevoelige gebieden 

Het plangebied is niet erosiegevoelig. 

 

Infiltratiegevoeligheid 

kaart 13: Infiltratiegevoelige gebieden 

Het plangebied is gemarkeerd als infiltratiegevoelig, maar het plan is zodanig 

beperkt in oppervlakte dat het geen impact heeft op de infiltratie van de bodem 

in de omgeving. 

Grondwaterstroomgevoeligheid 

 

kaart 14: Grondwateroverstromingsgevoelige gebieden 

Het plangebied is gelegen in een gebied dat matig gevoelig is voor 

grondwaterstroming (type 2). 
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5. Bestaande ruimtelijke structuur  

5.1. Interpretatie grondgebruik 

kaart 15: bestaande ruimtelijke structuur 

Het plangebied ligt net buiten het centrum van Puurs en wordt begrensd door 

Keulendam in het noordwesten, de Robert Verbelenstraat in het oosten en de 

Spoorweg Dendermonde – Puurs in het zuiden (buiten dienst). 

Langs de Verbelenstraat komen een aantal horecazaken en winkels voor. 

Keulendam heeft eerder een residentieel karakter, met alleenstaande woningen 

en hier en daar grotere appartementsgebouwen. 

Het plangebied omvat het zuidoostelijke deel van een bouwblok waar 

tegenwoordig twee nieuwbouw projecten in uitvoering zijn. Deze 

nieuwbouwprojecten betreffen twee langwerpige appartementsgebouwen 

gelegen ten noorden en ten westen van het plangebied. De achterkant van het 

gebouw ten noorden waarvan de gelijkvloerse verdieping voor kantoren is 

bestemd, paalt aan het plangebied terwijl tussen het plangebied en de tuinen 

van het gebouw ten oosten een gracht ligt die deel uit maakt van het 

grachtenstelsel in de woonbuurt van Keulendam. 

De randen van het bouwblok ten westen aan de Robert Verbelenstraat vormen 

een afwisseling van dicht bebouwde straatwanden zonder voortuin en meer 

open straatwanden met een vrijstaande woning op een perceel, een 

speelgoedwinkel omgeven door een parking en een electriciteitscabine. De 

bebouwing in deze straat en in Keulendam heeft heel diverse bouwstijlen.  

De bebouwing in de Robert Verbelenstraat heeft hoofdzakelijk twee bouwlagen, 

met uitzondering van de nieuwe appartementsgebouwen op het kruispunt met 

de Arnold Tersagostraat die over drie bouwlagen beschikken. De nieuwe 

appartementsgebouwen in het bouwblok beschikken ook over drie bouwlagen.   

Op het perceel dat tot heel recent tot een speelgoedwinkel behoorde is 

tegenwoordig een wijnwinkel aanwezig. Dit perceel neemt meer dan de helft 

van de oppervlakte van het plangebied en het gebouw erop creëert een enorme 

typologie- en schaalbreuk in het bouwblok. Dit volume is helemaal niet 

geïntegreerd in de omgeving. 

5.2. Ruimtelijke knelpunten, kwaliteiten en potenties 

5.2.1. Kwaliteiten en potenties 

Een belangrijke potentie van het plangebied is de locatie zelf. Het plangebied 

bevindt zich in het begin van de Robert Verbelenstraat een belangrijke 

invalsweg vanuit de N16, dicht bij het centrum van Puurs (200m van het 

kerkplein) en op een wandelafstand van 5 min tov van het station. Hierdoor 

wordt dit plangebied als een uitstekende locatie beschouwd voor de 

ontwikkeling zowel van woningen als van handelsruimte.  

Het woongebied gelegen ten westen van het plangebied vormt ook een 

interessante omgeving die als potentie kan beschouwd worden. Het betreft 

een woongebied van lage densiteit met groen karakter die aansluit bij de 

oevers van De Vliet.  

figuur 2:  gracht in Keulendam ten noorden van het plangebied 
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figuur 3:  te herwaarderen gracht ten westen van het plangebied 

 

 

 

 

 

 

Het groene karakter van de omgeving van Keulendam vormt, samen met de 

aantrekkelijke zichten naar de kerk waarover het plangebied beschikt, een 

belangrijke potentie om het binnenblok te ontwikkelen en ook de 

doorwaadbaarheid van het blok te stimuleren.  

figuur 4:  zichten naar de kerk 

 

De spoorweg (Dendermonde - Puurs) gelegen ten zuiden van het plangebied 

is buiten dienst en deze lijninfrastructuur wordt tegenwoordig voor recreatieve 

doeleinden gebruikt. De herziening van het BPA betreft een uitstekende 

opportuniteit om de nodige ruimte te voorzien voor de aanleg van een fietspad 

langs de spoorweg.  

figuur 5 en 6:  spoorweg Dendermonde - Puurs 

 

 

 

 

 

 

figuur 6:  spoorweg Gent - Antwerpen 
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5.2.2. Knelpunten 

Een belangrijk knelpunt is dat het plangebied van dit RUP niet het volledige 

bouwblok omvat en dat twee van de kanten van het bouwblok al uitgevoerd 

of in uitvoering zijn. Dit beperkt de mogelijkheden van het RUP om maximaal 

gebruik te maken van de potenties aanwezig in de omgeving.   

De straatgevel van het bouwblok in de Robert Verbelenstraat is enorm 

gefragmenteerd. In een afstand van 90m vindt men aaneengesloten bebouwing 

(4 woningen), een alleenstaande woning, een wijnwinkel (van een helemaal 

ander schaal) en een elektriciteitscabine. Dit alles overeenkomstig met het 

goedgekeurde BPA Keulendam dat momenteel van kracht is voor dit gebied. In 

het kader van de herziening van het vermelde BPA is het wenselijk deze 

straatgevel volledig aan te pakken.  

 

figuur 7:  straatgevel Robert Verbelenstraat 

 

 

 



RUP GEDEELTELIJKE HERZIENING BPA KEULENDAM:: PUURS :: ONTWERP 4/12/2013 

19 



RUP GEDEELTELIJKE HERZIENING BPA KEULENDAM:: PUURS :: ONTWERP 4/12/2013. 

20 

6. Visie en Concepten - Inrichtingsplan 

Voorafgaand aan de opmaak van het grafisch plan en de stedenbouwkundige 

voorschriften werd aan de hand van ontwerpend onderzoek een visie en een 

ruimtelijk ontwerp in de vorm van een inrichtingsplan opgemaakt. Deze wordt 

als een leidraad bij de toelichting meegegeven en vormt de basis voor de 

stedenbouwkundige voorschriften.  

6.1. Visie en concepten 

6.1.1. Bestaande toestand 

De ontwikkelde visie voor het gebied vertrekt vanuit de bestaande toestand. Het 

plangebied van het RUP situeert zich in de Robert Verbelenstraat tussen de 

spoorwegen Sint-Niklaas – Puurs en Dendermonde – Puurs; in principe net 

buiten de historische kern van Puurs. Niettemin vervult deze omgeving qua 

programma een aantrekkelijke centrumfunctie door de aanwezigheid van 

kleinhandel en horeca. Zijnde een gemeenteweg die deel uitmaakt van de T-

vormige dorpskom, oorsprong van de nederzetting in Puurs, en de uitvalsweg 

richting Bornem en de N16 kent deze straat een grote activiteit. De belangrijkste 

voorzieningen in Puurs concentreren zich rond deze T-splitsing en situeren zich 

verder richting station. 

 

In tegenstelling tot de bebouwingstypologie ten noorden van de kern, 

kleinschalige korrel van verkavelingen, vormt de Robert Verbelenstraat een 

straat met steeds meer aaneengesloten bebouwing. Door de aantrekkelijke 

locatie kent deze straat een belangrijke ontwikkeling van 

appartementsgebouwen in de onmiddellijke omgeving van het plangebied.  CENTRUMFUNCTIE NET 

BUITEN DE HISTORISCHE 

KERN  

 

AANEENGESLOTEN 

BEBOUWING langs de R. 

Verbelenstraat in contrast met 

met de kleinschalige korrel 

van de omgeving. 

SITUERING LANGS 

HOOFDAS 

R. Verbelenstraat en dicht bij 

centrumfuncties 
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BESTAANDE RUIMTELIJKE TOESTAND 

 

Het plangebied en zijn omgeving worden 

gekenmerkt door een grote verscheidenheid aan 

bebouwingstypologiën. 

 

Het plangebied bestaat enerzijds door een 

afwisseling van dicht bebouwde straatwanden 

zonder voortuin en meer open straatwanden met 

een vrijstaande woning op één perceel, een 

speelgoedwinkel omgeven door een parking en één 

electriciteitscabine.  

 

Zowel ten noorden als ten westen van het 

plangebied worden momenteel twee 

nieuwbouwblokken opgetrokken:  

- het blok ten noorden combineert kantoorruimte op 

de gelijkvloerse verdieping met appartementen op 

de verdiepingen.  

-niettemin wordt het blok ten westen voor garages 

op maaiveld niveau (op de twee koppen) en 

gestapelde duplex woningen.  

 

Recht tegenover het plangebied in de Robert 

Verbelenstraat werden de hoeken van het kruispunt 

met de Tersagostraat ook recent met twee 

appartementsblokken ingevuld.  
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6.1.2. Visie  

De visie voor het plangebied van het voorliggend RUP gaat uit van een 

kwalitatieve afwerking van de Robert Verbelenstraat als poort van de kern van 

Puurs. Hierin vormen volgende verschillende componenten de basis voor de 

ruimtelijke inrichting: 

 

- Transformatie van de Robert Verbelenstraat: de continue ontwikkeling van 

de Robert Verbelenstraat met nieuwbouw appartementsblokken vormt een 

sterke randvoorwaarde voor de inrichting van het plangebied. Door de laatste 

ontwikkelingen in de omgeving toont het plangebied de mogelijkheid om 

ontwikkelingen van hogere densiteit voor te stellen dan de voorziene in het 

huidige BPA Keulendam. De nieuwe bebouwing zal de draagkracht van de 

omgeving niet overschrijden en zich perfect integreren. 

- Relatie met de nieuwe woonvolumes: het RUP dient bijzondere aandacht te 

besteden aan deze nieuwbouw blokken op de aangrenzende percelen. Dit 

zowel afstanden als zichten betreft zodanig dat er voldoende ademruimte wordt 

vrijgewaard tussen de bestaande en de toekomstige gebouwen. 

- Aanvulling centrumfuncties: de aanwezigheid van kleinhandel langs de 

Robert Verbelenstraat in de omgeving van het kerkplein wordt als uitgangspunt 

genomen voor het doortrekken van deze as. De gelijkvloerse verdieping van de 

straatkant in het plangebied heeft een enorm potentieel voor de ontwikkeling 

van kleinhandel of kantoren voor vrije beroepen.  

6.1.3. Ruimtelijke concepten 

Het RUP Gedeeltelijke Herziening BPA Keulendam beoogt een kwalitatieve 

wijziging van het bestaande BPA die nieuwe ontwikkelingskansen zal creëren 

voor het plangebied; onder andere de ontwikkeling van een gemengd 

woongebied met maximaal respect voor de aangrenzende percelen en de 

aanvulling van de centrumfunctie van de Robert Verbelenstraat. Hiervoor 

AFWERKING 

STRAATKANT  

De straatkant van de 

Robert Verbelenstraat 

wordt afwerkt door een 

straatgevel die 

teruggetrokken staat ten 

opzichte van de rooilijn.   

 

AFWERKING VAN DE 

ACHTERTUINEN 

De achterkanten van de 

twee nieuwbouw blokken 

worden door een volume 

afgewerkt met tuinen op 

maaiveld niveau.  
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vertrekt men vanuit de belangrijkste conclusies van de voorafgaande ruimtelijke 

analyse: 

 

AFWERKING van de BESTAANDE ACHTERTUINEN Momenteel worden de 

noordelijke en de westelijke randen van het bouwblok dicht bebouwd met twee 

woonblokken die tuinen voorzien naar het binnenblok toe. Het RUP voorziet de 

afwerking van deze tuinen door het aanbrengen van een rug op rug tuinzone. 

De diepte van deze zone definieert de minimale afstand tussen de bestaande 

nieuwbouwvolumes en de bouwzones binnen de grenzen van het plangebied 

van het voorliggend RUP. 

 

AFWERKING STRAATKANT Het RUP beoogt een kwalitatieve afwerking van 

de straatgevel ter hoogte van het plangebied. Hiervoor duidt het RUP en 

bouwzone in relatie met de R. Verbelenstraat waarvan de gelijkvloerse 

verdieping voor kantoren, kleinhandel of vrijeberoepen wordt bestemd. De 

afwerking van de straatkant houdt in de aanpak/integratie van de huidige 

elektriciteitscabine in het plangebied. 

 

AFWERKING SPOORWEG en de aanleg van een FIETSPAD Het RUP 

beoogt ook de afwerking van zuidelijke rand van het bouwblok door middel van 

een volume dat een juist antwoord kan geven op de problematiek van de kop. 

De zone voor dit volume wordt iets teruggetrokken ten opzichte van de grens 

van het plangebied om voldoende ruimte te creëren voor de aanleg van een 

fietspad langs de spoorweg Dendermonde – Puurs (buiten dienst). 

 

DOORWAADBAARHEID VAN HET BOUWBLOK Het louter toepassen van de 

bovenvermelde concepten leidt tot een gesloten bouwblok dat een weinig 

kwalitatieve binnenblok creëert. Hierdoor stelt het RUP het opsplitsen van het 

blok in verschillende entiteiten en het doorwaadbaar maken van het blok door 

middel van het inbrengen van een publieke doorsteek die sluit aan bij het 

achterliggend plein van Keulendam. 

 

DOORWAADBAAR

HEID VAN HET 

BOUWBLOK 

Het oorspronkelijke 

bouwblok wordt 

opgesplitst en 

doorwaadbaar 

gemaakt. 

 

AFWERKING 

SPOORWEG 

/FIETSPAD 

De randen van het 

park  en de beek 

vormen de basis 

voor een 

wooninbreiding  
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6.2. Inrichtingsplan – vertaling voorschriften  

De opmaak van de stedenbouwkundige voorschriften van het RUP vormt de 

vertaling van een ruimtelijk inrichtingsplan. Het inrichtingsplan vormt hierbij een 

ruimtelijk kader waarvan de stedenbouwkundige basiskwaliteiten van het plan 

werden vastgelegd binnen de voorschriften. In hetgeen volgt wordt ingegaan op 

de uitwerking ervan en de relatie met de stedenbouwkundige voorschriften.  

 

OPEN RUIMTE 

 

Artikel 4. Tuinzone  

Deze zone bepaalt de minimale afstand van de bouwzones ten opzichte van de 

twee nieuwbouwblokken ten noorden en ten westen van het plangebied. Het 

dient als privé tuinen aangelegd te worden van de woningen op de gelijkvloerse 

verdieping.  

 

Artikel 5. Infrastructuur - Fietspad 

Dit artikel betreft een zone van 3m breed in het zuiden van het plangebied die 

dient vrij behouden te blijven. De gemeente wilt een fietspad aan te leggen 

langs de spoorweg Dendermonde – Puurs die tegenwoordig enkel voor 

recreatieve doeleinden wordt gebruikt. Door deze zone wordt de Robert 

Verbelenstraat met de achtergelegen buurt van Keulendam rechtstreeks 

verbonden. 

 

De rest van de openruimte zal het resultaat zijn van de onbebouwde delen van 

de zones bestemd voor wonen. Deze ruimte dient als een openbare 

verblijfsruimte ingericht te worden waar tegelijkertijd de inkomen naar de 

woningen zullen ingeplant worden.  

 

Artikel 6 Openbaar domein   

Deze zone is bestemd voor de aanleg van openbare ruimtes behorend tot de 

openbare wegenis (voetpad, parkeerplaatsen, groenaanleg…) behalve voor de 

aanleg van wegenis voor gemotoriseerd verkeer. Ruimtelijk wordt deze zone als  

publiek domein ingericht. 
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Artikel 8. Publieke doorsteek voor voetgangers en fietsers en Artikel 9. 

Ontsluitingsweg fietsverkeer worden onder de categorie van lijninfrastructuur 

opgenomen.  

 

BEBOUWDE RUIMTE 

 

De structuur voor de bouwzones kan als een gesloten bouwblok worden 

gedefinieerd in oorsprong dat in twee volumetrische delen wordt gesplitst, een 

noordelijk en een zuidelijk deel. Voor de bepaling van de zones waar het blok 

wordt gesplitst wordt gebruik gemaakt van de grenzen van de fasering. Door 

het vastleggen van het aantal bouwlagen, gekoppeld aan een B/T index en V/T 

index wordt een zekere flexibiliteit naar de architecturale vormgeving 

ingebouwd.  

 

Anderzijds wordt de bebouwbare zone ook in twee verschillende artikels 

opgedeeld: De volumes voorzien aan de straatkant (Robert Verbelenstraat) 

worden zowel voor meergezinswoningen als voor handel en horeca bestemd, 

terwijl de achterliggende volumes enkel voor wonen bestemd worden. 

 

Artikel 2. Woongebied voor meergezinswoningen, diensten en 

kleinhandel 

 

In deze zone wordt de gelijkvloerse verdieping voor diensten en kleinhandel 

bestemd, maar wordt ook de mogelijkheid voorzien voor de inrichting van de 

inrit naar de ondergrondse parking, die via de zone van Art. 6 Openbaar 

Domein zal gebeuren. Dankzij de locatie heeft het bouwblok genoeg potentieel 

om in het plangebied andere activiteiten aan te trekken dan wonen. Om de 

impact van het volume te minimaliseren wordt de vierde verdieping ook 

teruggetrokken. 

 

Artikel 3. Woongebied voor meergezinswoningen 

 

In deze zone wordt de gelijkvloerse verdieping ook voor woningen met tuin. De 

volumes van deze zone houden in het bijzonder rekening met de 

nieuwbouwvolumes ten noorden en ten westen van het plangebied en de 
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volumes van Art. 2 en de leefbaarheid van het binnenblok. De hoogte wordt , op 

bepaalde plaatsen beperkt tot 3 bouwlagen en de bovenste verdiepingen 

worden ook teruggetrokken.  

 

Artikel 7. Zone voor ondergrondse parking 

 

De parkeerproblematiek binnen het plangebied wordt voornamelijk ondergronds 

opgelost. Deze ondergrondse parking dient niet enkel voor de bewoners van de 

site maar ook voor de bezoekers van de diensten en kleinhandel binnen het 

plangebied.   

 

Het RUP definieert geen dwingende grens waar de parking dient ingeplant te 

worden, aangezien deze zone zowel Art. 2 als Art. 3 volledig in opneemt. 

Niettemin stelt het RUP vast hoe de parking zal ontsloten worden.  Enerzijds 

wordt de inrit via de R. Verbelenstraat opgelegd en anderzijds wordt er een 

uitritzone voorzien ten westen van het plangebied.  
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6.3. Fasering – Modaliteiten realisatie 

Binnen de voorschriften is telkens een sectie opgenomen ivm de fasering en de 

modaliteiten van de realisatie. Het is de doelstelling om de verschillende zones 

binnen het plan hoofdzakelijk met en door private partners te realiseren, zonder 

dat de gemeente zelf hiervoor het initiatief neemt of moet overgaan tot 

onteigening.  

 De fasering en bijhorende modaliteiten heeft dan ook volgende doelstelling:  

- Eén deel van het plan kan binnen een korte termijn worden gerealiseerd. Het 

andere deel hangt af van particulieren en zal pas in een latere fase kunnen 

worden gerealiseerd.  

- De realisatie van de publieke ruimte, publieke infrastructuur en 

parkeermogelijkheid is gekoppeld aan het programma van wonen en 

handelsruimte. Binnen elke fase wordt de realisatie van een bouwzone 

gekoppeld aan de volledige realisatie van de publieke ruimte (ontsluiting) 

binnen deze zone. Hierdoor vormt elke fase een afgewerkt geheel. 

6.4. Inrichtingsplan – Visualisatie  

In hetgeen volgt zijn een aantal beelden van het ruimtelijk ontwerp van het 

inrichtingsplan opgenomen.  
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6.5. RUP  –  Overzicht Programma 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

* parkeerplaatsen die bij de herinrichting van de R. Verbelenstraat zouden 

kunnen gecreëerd worden. 

 FASE 1 3517 m² PARKEREN

ARTIKEL CAT. GEBIEDSAANDUIDING OPP ZONE (m²) Nivo 0 Nivo 1 Nivo 2 Nivo3  brutto opp netto opp # pp

Artikel 2  Woongebied / meergezinswoningen, diensten en klein handel woongebied 878 m² 598 m² 695 m² 695 m² 365 m² 598 m² 1755 m² 1580 m² 14 w 16 w 36 pp

Artikel 3  Woongebied / meergezinswoningen woongebied 1522 m² 692 m² 692 m² 301 m²  m²  m² 1685 m² 1517 m² 11 w 15 w 23 pp

Artikel 4  Tuinzone overig groen 708 m²

Artikel 5  Infrastructuur - Fietspad wegenis-lijninfrastructuur  m²

Artikel 6  Openbaar domein wegenis-lijninfrastructuur 409 m² 13 pp

Artikel 7  Zone voor ondergrondse parking woongebied 2399 m²

1290 m² 1387 m² 996 m² 365 m² 598 m² 3440 m² 4038 m² 25 w 31 w 71 pp

 FASE 2 979 m² PARKEREN

ARTIKEL CAT. GEBIEDSAANDUIDING OPP ZONE (m²) Nivo 0 Nivo 1 Nivo 2 Nivo3  brutto opp netto opp # pp

Artikel 2  Woongebied / meergezinswoningen, diensten en klein handel woongebied 285 m² 272 m² 272 m² 272 m² 179 m² 272 m² 723 m² 651 m² 5 w 7 w 15 pp

Artikel 3  Woongebied / meergezinswoningen woongebied 480 m² 267 m² 267 m²  m²  m² 534 m² 481 m² 4 w 5 w 7 pp

Artikel 4  Tuinzone overig groen  m²

Artikel 5  Infrastructuur - Fietspad wegenis-lijninfrastructuur 142 m²

Artikel 6  Openbaar domein wegenis-lijninfrastructuur 72 m² 5 pp

Artikel 7  Zone voor ondergrondse parking woongebied 766 m²

539 m² 539 m² 272 m² 179 m² 272 m² 1257 m² 1131 m² 9 w 11 w 27 pp

TOTAAL (FASE 1 + FASE 2) 4496 m² PARKEREN

ARTIKEL CAT. GEBIEDSAANDUIDING OPP ZONE (m²) Nivo 0 Nivo 1 Nivo 2 Nivo3  brutto opp netto opp # pp

Artikel 2  Woongebied / meergezinswoningen, diensten en klein handel woongebied 1163 m² 870 m² 967 m² 967 m² 544 m² 870 m² 2478 m² 2230 m² 19 w 22 w 51 pp

Artikel 3  Woongebied / meergezinswoningen woongebied 2002 m² 959 m² 959 m² 301 m²  m²  m² 2219 m² 1997 m² 15 w 20 w 30 pp

Artikel 4  Tuinzone overig groen 708 m²

Artikel 5  Infrastructuur - Fietspad wegenis-lijninfrastructuur 142 m²

Artikel 6  Openbaar domein wegenis-lijninfrastructuur 481 m² 18 pp

Artikel 7  Zone voor ondergrondse parking woongebied 3165 m²

1829 m² 1926 m² 1268 m² 544 m² 870 m² 4697 m² 4227 m² 34 w 42 w 99 pp

Wo / ha (min/max) 75,15 94,02

73 pp

18 pp

8 pp

PP ondergronds 

PP bovengronds binnen plangebied

PP bovengronds buiten plangebied

WONEN

wooneenheden (min/max)

wooneenheden (min/max)
HANDEL

WONENBEBOUWDE OPPERVLAKTE

BEBOUWDE OPPERVLAKTE

BEBOUWDE OPPERVLAKTE
HANDEL

HANDEL
WONEN

wooneenheden (min/max)

* 
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6.6. Ruimtebalans 

Het gewestplan Mechelen (K.B. 5 augustus 1976) omschrijft momenteel   

volgende bestemmingen binnen het plangebied: woongebied en 

woonuitbreidingsgebied. 

 

In onderstaand is de ruimtebalans opgenomen van de nieuwe en bestaande 

voorschriften.  

 

 

 

 

 

 

Voorschriften Categorie gebiedsaanduiding Oppervlakte WUG Woongebied 

Artikel 2  Woongebied / meergezinswoningen, diensten en kleinhandel wonen 1163 m² 1163 m²

Artikel 3  Woongebied / meergezinswoningen wonen 2002 m² 5 m² 1997 m²

Artikel 4  Tuinzone wonen 708 m² 325 m² 383 m²

Artikel 5  Infrastructuur - fietspad wegenis-lijninsfrastructuur 142 m² 142 m²

Artikel 6  Openbaar domein wegenis-lijninsfrastructuur 481 m² 481 m²

Artikel 7  Zone voor ondergrondse parking wonen 3165 m² 5 m² 3160 m²

GEWESTPLAN RUP GEDEELTELIJKE HERZIENING BPA KEULENDAM
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6.7. Op te heffen strijdige bepalingen  

6.7.1. BPA nr.16 Keulendam 

Voorliggend RUP vervangt gedeeltelijk het Bijzonder Plan van Aanleg Nr.16 

Keulendam. Dit RUP betreft de herziening van zowel de algemene als de 

bijzondere voorschriften het BPA nr. 16 Keulendam binnen de welbepaalde 

grenzen beschreven in de inleiding. De op te heffen bijzondere voorschriften 

betreffen: 

Art. 1 in het plan voorkomende gebouwenprofielen  

Art. 5 strook voor vrijstaande, aaneengesloten of gekoppelde bebouwing 

Art. 10 tuinzone 

Art. 11 zone voor kleinhandel en diensten en zone voor parkeer- en 

garagevoorzieningen – private parking met groen karakter.  

Deze opgeheven stedenbouwkundige voorschriften zijn als bijlage bij deze 

toelichtingsnota gevoegd. Bijlage 1 BPA nr. 16 Keulendam 

 

6.7.2. Gewestplan 

Het BPA nr. 16 Keulendam vervangde het gewestplan Mechelen (K.B. 5 

augustus 1976), met bestemmingen woonuitbreidingsgebied en woongebied. 

Deze opgeheven stedenbouwkundige voorschriften zijn als bijlage bij deze 

toelichtingsnota gevoegd. 

 

8 JULI 1997. Omzendbrief betreffende de inrichting en de 
toepassing van de ontwerp-gewestplannen en gewestplannen, 
gewijzigd via omzendbrief dd. 25/1/2002 en 25/10/2002 

ARTIKEL 5.1.0. DE WOONGEBIEDEN  

5.1.0. De woongebieden zijn bestemd voor wonen, alsmede voor handel, 

dienstverlening, ambacht en kleinbedrijf voor zover deze taken van bedrijf om 

redenen van goede ruimtelijke ordening niet in een daartoe aangewezen 

gebied moeten worden afgezonderd, voor groene ruimten, voor sociaal-

culturele inrichtingen, voor openbare nutsvoorzieningen, voor toeristische 

voorzieningen, voor agrarische bedrijven.  

 

Deze bedrijven, voorzieningen en inrichtingen mogen echter maar worden 

toegestaan voorzover ze verenigbaar zijn met de onmiddellijke omgeving. 

ARTIKEL 5.1.1. DE WOONUITBREIDINGSGEBIEDEN  

5.1.1. De woonuitbreidingsgebieden zijn uitsluitend bestemd voor 

groepswoningbouw zolang de bevoegde overheid over de ordening van het 

gebied niet heeft beslist, en zolang, volgens het geval, ofwel de overheid geen 

besluit tot vaststelling van de uitgaven voor de voorziening heeft genomen, 

ofwel omtrent deze voorzieningen geen met waarborgen omklede verbintenis is 

aangegaan door de promotor.  

De essentie van het voorschrift van artikel 5.1.1. is :  

a) woonuitbreidingsgebieden zijn in eerste instantie bedoeld voor 

groepswoningbouw - tenzij de overheid over de ordening anders beslist;  

 

b) woonuitbreidingsgebieden moeten een belangrijk element zijn voor het 

voeren van een woonbeleid;  

c) De aanwending van deze reservemogelijkheden past binnen het 
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aanbodbeleid dat in het kader van de afbakeningsprocessen van de stedelijke 

gebieden en de woonkernen wordt vooropgesteld.  
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Bijlage 1: BPA nr.16 Keulendam 
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Bijlage 2: MER-screening 
- Mer-screening: verzoek tot raadpleging 

- Antwoord dienst-MER met adviesinstanties 

- Adviesvragen aan de verschillende instanties 

- Adviezen van de geraadpleegde instanties 

- Vraag beslissing plan-MER aan de dienst MER 

- Beslissing dienst MER 
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RUP Gedeeltelijke herziening BPA 
Keulendam 

1.1. Beschrijving van het RUP 

1.1.1. Situering van het plangebied 

Het plangebied van het ruimtelijk uitvoeringsplan ‘Gedeeltelijke herziening BPA 

Keulendam’ betreft de zuidoostelijk hoek van het BPA Keulendam (MB 9 

september 2002). 

Dit gebied is gelegen ten noorden van het kerkplein tussen R. Verbelenstraat 

(uitvalsweg richting Bornem en N16), het valleigebied van de Vliet, de spoorlijn 

(Dendermonde - Puurs) en de spoorlijn (Sint-Niklaas - Puurs). Het is gelegen in 

de dorpskern van Puurs en via een voetweg langsheen de spoorweg is het 

station van Puurs bereikbaar op ongeveer 5 minuten. 

 

kaart 1: situering plangebied  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

kaart 2: afbakening van het plangebied 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

kaart 3: bestaande toestand 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Het bouwblok waaruit het plangebied deel maakt wordt begrensd door 

volgende straten: 
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− Keulendam in het noorden en westen 

− Robert Verbelenstraat in het oosten 

In het zuiden wordt het bouwblok begrensd door de Spoorweg Dendermonde –

Puurs (buiten dienst). 

1.1.2. Aanleiding 

De aanleiding voor de opmaak van dit gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan is 

de noodzaak voor de gedeeltelijke herziening van het Bijzonder Plan van 

Aanleg nr.16 Keulendam. 

 

Het globale woonuitbreidingsgebied Keulendam is gevat door het Bijzonder 

Plan van Aanleg (BPA) Keulendam. Een gedeeltelijke herziening van de 

zuidoostelijke hoek van dit BPA dringt zich op. 

 

In het voorgesteld gebied dat in aanmerking komt voor de herziening, 

situeerden zich tot voor kort 2 handelszaken die samen een oppervlakte 

innamen van ca. 30 are. Voor het overige bevinden zich in dit gebied 

overwegend oudere woningen die staan ingeplant op de rooilijn. 

 

De invulling van deze zuidoostelijke hoek in het BPA is niet optimaal gebeurd. 

Nu beide handelszaken gestopt zijn en het gebied verder gekenmerkt wordt 

door oudere woningen, lijkt het opportuun om deze hoek ruimtelijk beter te 

ordenen. 

1.1.3. Visie  

De visie voor het plangebied gaat uit van een kwalitatieve afwerking van de 

Robert Verbelenstraat als poort van de kern van Puurs. Hierin vormen volgende 

verschillende componenten de basis voor de ruimtelijke inrichting: 

 

- Transformatie van de Robert Verbelenstraat: de continue ontwikkeling van 

de Robert Verbelenstraat met nieuwbouw appartementsblokken vormt een 

sterke randvoorwaarde voor de inrichting van het plangebied. Door de laatste 

ontwikkelingen in de omgeving toont het plangebied de mogelijkheid om 

ontwikkelingen van hogere densiteit voor te stellen dan de voorziene in het 

huidige BPA Keulendam.  

 

- Relatie met de nieuwe woonvolumes: het RUP dient bijzondere aandacht te 

besteden aan deze nieuwbouw blokken op de aangrenzende percelen. Dit 

zowel afstanden als zichten betreft zodanig dat er voldoende ademruimte wordt 

vrijgewaard tussen de bestaande en de toekomstige gebouwen. 

 

- Aanvulling centrumfuncties: de aanwezigheid van kleinhandel langs de 

Robert Verbelenstraat in de omgeving van het kerkplein wordt als uitgangspunt 

genomen voor het doortrekken van deze as. De gelijkvloerse verdieping van de 

straatkant in het plangebied heeft een enorm potentieel voor de ontwikkeling 

van kleinhandel of kantoren voor vrije beroepen. 

Ruimtelijke concepten 

 

AFWERKING van de BESTAANDE ACHTERTUINEN Momenteel worden de 

noordelijke en de westelijke randen van het bouwblok dicht bebouwd met twee 

woonblokken die tuinen voorzien naar het binnenblok toe. Het RUP voorziet de 

afwerking van deze tuinen door het aanbrengen van een rug op rug tuinzone. 

De diepte van deze zone definieert de minimale afstand tussen de bestaande 

nieuwbouwvolumes en de bouwzones binnen de grenzen van het plangebied 

van het voorliggend RUP. 

 

AFWERKING STRAATKANT Het RUP beoogt een kwalitatieve afwerking van 

de straatgevel ter hoogte van het plangebied. Hiervoor duidt het RUP en 

bouwzone in relatie met de R. Verbelenstraat waarvan de gelijkvloerse 

verdieping voor kantoren, kleinhandel of vrijeberoepen wordt bestemd. De 

afwerking van de straatkant houdt ook in de aanpak/integratie van de huidige 

elektriciteitscabine in het plangebied. 
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AFWERKING SPOORWEG en de aanleg van een FIETSPAD Het RUP 

beoogt ook de afwerking van zuidelijke rand van het bouwblok door middel van 

een volume dat een juist antwoord kan geven op de problematiek van de kop. 

De zone voor dit volume wordt iets teruggetrokken ten opzichte van de grens 

van het plangebied om voldoende ruimte te creëren voor de aanleg van een 

fietspad langs de spoorweg Dendermonde – Puurs (buiten dienst). 

 

DOORWAADBAARHEID VAN HET BOUWBLOK Het louter toepassen van de 

bovenvermelde concepten leidt tot een gesloten bouwblok dat een weinig 

kwalitatieve binnenblok creëert. Hierdoor stelt het RUP het opsplitsen van het 

blok in verschillende entiteiten en het doorwaadbaar maken van het blok door 

middel van het inbrengen van een publieke doorsteek die sluit aan bij het 

achterliggend plein van Keulendam. 

1.1.4. Grafisch plan 

Zie bijlage “Rup_Keulendam_Grafisch plan_voorontwerp” 

kaart 4: Inrichtingsplan (aangepast, een aantal nieuwe pp worden 

vooraan voorzien, bereikbaar via de R. Verbelenstraat) 

 

 

 

 

 

 

 

Het inrichtingsplan hieronder vormt het ruimtelijk kader voor de opmaak van het 

grafisch plan en waarvan de stedenbouwkundige basiskwaliteiten worden 

vastgelegd binnen de voorschriften.  
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In het RUP worden de volgende bestemmingszones afgebakend (zie grafisch 

plan in bijlage):  

Het grafisch plan en een aantal artikels werden aangepast/toegevoegd. 

Hieronder de definitieve bestemmingszones: 

Open ruimtes 

Artikel 4. Tuinzone  

Deze zone bepaalt de minimale afstand van de bouwzones ten opzichte van de 

twee nieuwbouwblokken ten noorden en ten westen van het plangebied. Deze 

zone dient als privé tuinen aangelegd te worden van de woningen op de 

gelijkvloerse verdieping.  

 

Artikel 5. Infrastructuur - Fietspad 

Dit artikel betreft een zone van 3m breed in het zuiden van het plangebied die 

dient vrij te blijven. De gemeente wilt een fietspad aanleggen langs de 

spoorweg Dendermonde – Puurs die tegenwoordig enkel voor recreatieve 

doeleinden wordt gebruikt. Door deze zone verbindt rechtstreeks de Robert 

Verbelenstraat met de achtergelegen buurt van Keulendam. 

 

Artikel 6 Openbare ruimte  

Deze zone is bestemd voor de aanleg van openbare ruimtes behorend tot de 

openbare wegenis (voetpad, parkeerplaatsen, groenaanleg…) behalve voor de 

aanleg van wegenis voor gemotoriseerd verkeer. Ruimtelijk wordt deze zone 

als publiek domein ingericht. 

 

Artikel 8. Publieke doorsteek voor voetgangers en fietsers en Artikel 9. 

Ontsluitingsweg fietsverkeer worden onder de categorie van lijninfrastructuur 

opgenomen.  

 

De rest van de openruimte zal het resultaat zijn van de onbebouwde delen van 

de zones bestemd voor wonen. Deze ruimte dient als een openbare 

verblijfsruimte ingericht te worden waar tegelijkertijd de inkomen naar de 

woningen zullen ingeplant worden.  

Bebouwde ruimte 

De structuur voor de bouwzones kan als een gesloten bouwblok worden 

gedefinieerd in oorsprong dat in twee volumetrische delen wordt gesplitst, een 

noordelijk en een zuidelijk deel. Voor de bepaling van de zones waar het blok 

wordt gesplitst wordt gebruik gemaakt van de grenzen van de fasering. Door 

het vastleggen van het aantal bouwlagen, gekoppeld aan een B/T index en V/T 

index wordt een zekere flexibiliteit naar de architecturale vormgeving 

ingebouwd.  

Anderzijds wordt de bebouwbare zone ook in twee verschillende artikels 

opgedeeld: De volumes voorzien aan de straatkant (Robert Verbelenstraat) 

worden zowel voor meergezinswoningen als voor handel en horeca bestemd, 

terwijl de achterliggende volumes enkel voor wonen bestemd worden. 

 

Artikel 2. Woongebied voor meergezinswoningen, diensten en 

kleinhandel 

 

In deze zone wordt de gelijkvloerse verdieping in zijn totaliteit voor diensten en 

kleinhandel bestemd. Dankzij de locatie, heeft het bouwblok genoeg potentieel 

om in het plangebied andere activiteiten aan te trekken dan wonen. Om de 

impact van het volume te minimaliseren wordt de vierde verdieping 

teruggetrokken.  

 

Artikel 3. Woongebied voor meergezinswoningen 

 

In deze zone wordt de gelijkvloerse verdieping ook voor woningen met tuin 

bestemd. De volumes van deze zone houden in het bijzonder rekening met de 

nieuwbouwvolumes (ten noorden en ten westen van het plangebied), de 

volumes van Art. 2 en de leefbaarheid van het binnenblok. De hoogte wordt , 

op bepaalde plaatsen beperkt tot 3 bouwlagen en de bovenste verdiepingen 

worden ook teruggetrokken.  
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Artikel 7. Zone voor ondergrondse parking 

 

De parkeerproblematiek binnen het plangebied wordt voornamelijk ondergronds 

opgelost, zowel de parkeerplaatsen voor de woonfunctie als voor de rest van de 

functies. Het RUP definieert geen dwingende grens waar de parking dient 

ingeplant te worden aangezien deze zone zowel Art. 2 als Art. 3 volledig in 

opneemt. In ieder geval wordt voor de zone een unieke inritzone voorzien ten 

westen van het plangebied.  

 

Deze tabel met de overzicht van het programma wordt toegevoegd 

 FASE 1 3517 m² PARKEREN

ARTIKEL CAT. GEBIEDSAANDUIDING OPP ZONE (m²) Nivo 0 Nivo 1 Nivo 2 Nivo3  brutto opp netto opp # pp

Artikel 2  Woongebied / meergezinswoningen, diensten en klein handel woongebied 878 m² 598 m² 695 m² 695 m² 365 m² 598 m² 1755 m² 1580 m² 14 w 16 w 36 pp

Artikel 3  Woongebied / meergezinswoningen woongebied 1522 m² 692 m² 692 m² 301 m²  m²  m² 1685 m² 1517 m² 11 w 15 w 23 pp

Artikel 4  Tuinzone overig groen 708 m²

Artikel 5  Infrastructuur - Fietspad wegenis-lijninfrastructuur  m²

Artikel 6  Openbaar domein wegenis-lijninfrastructuur 409 m² 13 pp

Artikel 7  Zone voor ondergrondse parking woongebied 2399 m²

1290 m² 1387 m² 996 m² 365 m² 598 m² 3440 m² 4038 m² 25 w 31 w 71 pp

 FASE 2 979 m² PARKEREN

ARTIKEL CAT. GEBIEDSAANDUIDING OPP ZONE (m²) Nivo 0 Nivo 1 Nivo 2 Nivo3  brutto opp netto opp # pp

Artikel 2  Woongebied / meergezinswoningen, diensten en klein handel woongebied 285 m² 272 m² 272 m² 272 m² 179 m² 272 m² 723 m² 651 m² 5 w 7 w 15 pp

Artikel 3  Woongebied / meergezinswoningen woongebied 480 m² 267 m² 267 m²  m²  m² 534 m² 481 m² 4 w 5 w 7 pp

Artikel 4  Tuinzone overig groen  m²

Artikel 5  Infrastructuur - Fietspad wegenis-lijninfrastructuur 142 m²

Artikel 6  Openbaar domein wegenis-lijninfrastructuur 72 m² 5 pp

Artikel 7  Zone voor ondergrondse parking woongebied 766 m²

539 m² 539 m² 272 m² 179 m² 272 m² 1257 m² 1131 m² 9 w 11 w 27 pp

TOTAAL (FASE 1 + FASE 2) 4496 m² PARKEREN

ARTIKEL CAT. GEBIEDSAANDUIDING OPP ZONE (m²) Nivo 0 Nivo 1 Nivo 2 Nivo3  brutto opp netto opp # pp

Artikel 2  Woongebied / meergezinswoningen, diensten en klein handel woongebied 1163 m² 870 m² 967 m² 967 m² 544 m² 870 m² 2478 m² 2230 m² 19 w 22 w 51 pp

Artikel 3  Woongebied / meergezinswoningen woongebied 2002 m² 959 m² 959 m² 301 m²  m²  m² 2219 m² 1997 m² 15 w 20 w 30 pp

Artikel 4  Tuinzone overig groen 708 m²

Artikel 5  Infrastructuur - Fietspad wegenis-lijninfrastructuur 142 m²

Artikel 6  Openbaar domein wegenis-lijninfrastructuur 481 m² 18 pp

Artikel 7  Zone voor ondergrondse parking woongebied 3165 m²

1829 m² 1926 m² 1268 m² 544 m² 870 m² 4697 m² 4227 m² 34 w 42 w 99 pp

Wo / ha (min/max) 75,15 94,02

73 pp

18 pp

8 pp

PP ondergronds 

PP bovengronds binnen plangebied

PP bovengronds buiten plangebied

WONEN

wooneenheden (min/max)

wooneenheden (min/max)
HANDEL

WONENBEBOUWDE OPPERVLAKTE

BEBOUWDE OPPERVLAKTE

BEBOUWDE OPPERVLAKTE
HANDEL

HANDEL
WONEN

wooneenheden (min/max)
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1.2. Relatie met de ruimtelijke structuurplannen 

1.2.1. Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen 

Het grondgebied van Puurs behoort tot het buitengebied. Buitengebieden zijn 

die gebieden waarin de open, onbebouwde ruimte overweegt, met als 

doelstellingen o.a.: 

− de bundeling van de ontwikkeling in de kernen 

− de vrijwaring van de ruimtelijke ontwikkelingsmogelijkheden voor 

structuurbepalende functies en activiteiten  

− het streven naar goed gestructureerde gehelen voor landbouw, natuur en 

bos 

− het nastreven van een gebiedsgerichte kwaliteit door middel van ruimtelijke 

kwaliteitsobjectieven. 

1.2.2. Ruimtelijk Structuurplan Provincie Antwerpen 

In het ruimtelijk structuurplan provincie Antwerpen behoort Puurs tot de 

hoofdruimte ‘Antwerpse fragmenten’, het deel van de provincie dat binnen de 

Vlaamse Ruit ligt. Binnen de Antwerpse fragmenten worden zeven deelruimten 

onderscheiden. De gemeente Puurs behoort daarbij tot het ‘stedelijk landschap 

Mechelen - Sint-Niklaas’. 

De provincie Antwerpen ziet het ‘stedelijk landschap Mechelen - Sint-

Niklaas’ als een stedelijk landschap met een evenwicht tussen culturele en 

natuurlijke potenties. Tussen Mechelen en Sint-Niklaas is Puurs één van de 

knooppunten inzake woningen en bedrijventerreinen. Het gebied langsheen het 

zeekanaal en het knooppunt van infrastructuren wordt beschouwd als een poort 

van provinciaal niveau. Het Scheldeland en de agrarische gebieden van Klein-

Brabant fungeren als grenzen voor de ontwikkeling. In de gewenste ruimtelijk-

natuurlijke structuur worden de Molenbeek en de Leibeek als natuurverbinding 

tussen en doorheen de Schelde- en Rupelvallei en de boscomplexen in Klein-

Brabant beschouwd. De Schelde en Rupel hebben een bovenprovinciale 

natuurverbindingsfunctie. 

In het RSPA zijn 4 categorieën voor de kernen onderscheiden; hoofddorp type 

I, hoofddorp type II, hoofddorp type III en woonkern. Maar vanuit 

beleidservaring gedurende de voorbije planperiode wordt in de recente 

herziening van het RSPA geen opdeling meer gemaakt binnen de hoofddorpen. 

In het addendum van deze partiele herziening van het RSPA wordt Puurs als 

een buitengebiedkern geselecteerd (meer dan 500 hushoudens).  

1.2.3. Ruimtelijk structuurplan Puurs 

Het Ruimtelijk Structuurplan Puurs werd goedgekeurd door de deputatie van de 

provincie Antwerpen op 13 februari 2003 en werd recent gedeeltelijk herzien. 

Deze herziening werd goedgekeurd door de deputatie op 7 juni 2012. 

Net omdat Puurs centrum de grootste concentratie aan gemeentelijke 

voorzieningen bevat en tevens over een aantal bovenlokale functies 

beschikt (zoals het Sint-Jan-Berchmansinstituut en het cultureel centrum De 

Kollebloem), de meeste inwoners telt en ook historisch steeds de 

belangrijkste kern is geweest van de gemeente, wordt deze deelkern 

beschouwd als de belangrijkste kern van Puurs. Dit betekent dat een 

ontwikkeling van gemeentelijke functies hier  wordt vooropgesteld, weliswaar op 

niveau van Puurs als gemeente van het buitengebied. 

De hoofdkern van Puurs vertoont een vrij compacte vorm en tijdens de 

opmaak van het ruimtelijk structuurplan Puurs was de visie over de verdere 

verdichting van het bebouwd weefsel in dit gebied al vrij duidelijk. Volgens het 

structuurplan is het woonuitbreidingsgebied Keulendam de zone die in 
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eerste plaats in aanmerking komt voor bijkomende woningen en hierdoor heeft 

de gemeente in 2002 een BPA laten maken voor dit gebied. 

De bedoeling van de opmaak van het BPA. was enerzijds het beschermen en 

het versterken van de Vlietvallei en anderzijds het ontwikkelen en het 

verdichten van de Puurse dorpskern door de uitvoering van een gemeentelijk 

project. De gemeente wenste een inbreidingsgericht en kernversterkend project 

in dit binnengebied te realiseren.  

De opmaak van dit RUP kadert binnen actie d opgenomen in het bindend 

gedeelte van de gedeeltelijke herziening van het GRS. De actie bepaalt dat een 

RUP steeds kan opgemaakt worden om woongebieden beter te ordenen. 
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1.3. Juridische context 

1.3.1. Bijzonder Plan van Aanleg nr.16 Keulendam 

kaart 5: grafisch plan BPA nr.16 Keulendam  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Het voorliggend RUP betreft de gedeeltelijke herziening van het Bijzonder Plan 

van Aanleg nr. 16 Keulendam. Hierdoor gelden de bestemmingen en 

voorschriften van dit BPA voor de omgeving van het plangebied tot de 

inwerkingtreding van voorliggend RUP.  

 

De speelgoedwinkel is volgens het BPA Keulendam gelegen in de zone voor 

kleinhandel en diensten en is omringd door een zone voor parkeer-en 

garagevoorzieningen – private parking met groen karakter. De woningen 

gelegen in de R. Verbelentraat liggen in een strook voor vrijstaande, 

aaneengesloten of gekoppelde bebouwing en het overige gedeelte van het 

plangebied is bestemd als ‘tuinzone.  

1.3.2. Milieuvergunningen 

In het plangebied zijn de volgende milieuvergunningen te vinden: 

− M1936/10, vergunning, machtiging door deputatie – 22/04/1936. Slachterij 

(uitbating gestopt). 

− M1949/2, vergunning door deputatie – 11/02/1949. Slachthuis (uitbating 

gestopt). 

− M1978/16, vergunning door deputatie – 07/06/1979. Slachthuis met 

koeltoestellen, darmwasserij, metaalslijpmachine (15kw), en een 

mazouttank van 1500l (uitbating gestopt). 

− M1994/34, melding, aktename door College van Burgemeester en 

Schepenen – 15/03/1994. Opslag van voorwerpen uit kunststof (<10ton) 

(uitbating van speelgoedwinkel gestopt). 

− M1996/11, melding, aktename door College van Burgemeester en 

Schepenen – 26/02/1996. Transformator. 

− M1997/41, melding, aktename door College van Burgemeester en 

Schepenen – 09/06/1997. Lozing van huishoudelijk afvalwater en 

verkooppunt van producten van dierlijke oorsprong behorende bij café 

(uitbating gestopt). 

 

In de omgeving van het plangebied zijn de volgende milieuvergunningen van 

kracht: 

− M2003/28, melding, aktename door College van Burgemeester en 

Schepenen - 07/04/2003. Bronbemaling. 

− M1992/12, vergunningsdatum College van Burgemeester en Schepenen - 

11/08/1992. Landbouwbedrijf met o.a. de opslag van dierlijke mest (2m³) en 

een ondergrondse mazouttank van 5.000l. 
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− M1992/73, melding, aktename door College van Burgemeester en 

Schepenen - 28/01/1992. 3 bovengrondse mazouttanks van 2000 l, 1300 l 

en 1100 l.  

− M2005/29, melding, aktename door College van Burgemeester en 

Schepenen – 10/10/2005. Bronbemaling. 

− M2007/21, melding, aktename door College van Burgemeester en 

Schepenen – 29/01/2008. Doe-het-zelf zaak met: 

- stallen van voertuigen 

- de opslag van max. 100kg zeer giftige, giftige en ontplofbare stoffen 

- de opslag van max. 1 ton milieugevaarlijke stoffen. 

- de opslag van gevaarlijke stoffen in kleine verpakkingen (max. 

5000kg) 

- houtbewerkingsmachines (7,7kw) 

− M1997/23, melding, aktename door College van Burgemeester en 

Schepenen – 07/04/1997. Lozing van huishoudelijk afvalwater en 

verkooppunt van producten van dierlijke oorsprong behorende bij 

kleinhandel in voedingswaren. 

− M1989/33, vergunningsdatum College van Burgemeester en Schepenen – 

29/03/1990. Bergplaats voor 10 autovoertuigen me luchtcompressor. 

− M1996/135, vergunning, aktename door College van Burgemeester en 

Schepenen – 29/08/1996. Lozing van huishoudelijk afvalwater, stallen van 

10 voertuigen, koelinstallaties (5kw) en rouwkamer behorende bij een 

begrafenis ondernemer. 

− M1992/291, melding, aktename door College van Burgemeester en 

Schepenen – 01/09/1992. Bovengrondse mazouttank van 1000l. 

− M1984/14, vergunningsdatum College van Burgemeester en Schepenen – 

21/08/1984. Funerarium. 

− M1996/160, melding, aktename door College van Burgemeester en 

Schepenen – 09/09/1996. Mazouttank van 5000l. 

− M2001/45, melding, aktename door College van Burgemeester en 

Schepenen – 21/05/2001. Stalling van 5 voertuigen, opslag van 100l olie en 

100l afgewerkte olie, drainering van cultuurgrond. 

1.3.3. Gebieden die een bescherming genieten omwille van hun 
ecologische waarde 

kaart 6: ecologische beschermingsmaatregelen  

Het plangebied is niet gelegen in/of in de nabijheid van gebieden die over een 

bepaalde bescherming genieten omwille van hun ecologische waarde (VEN of 

IVON-gebieden, habitatrichtlijngebieden…). 

1.3.4. . Atlas van de waterlopen 

kaart 7: Atlas waterlopen 

In het plangebied bevindt er zich geen enkele geklasseerde of niet-

geklasseerde waterloop en paalt niet aan een waterloop, maar watert af naar 

de waterloop ‘Grote Molenbeek’ (A.6.02.1
ste

 categorie) waarvan de beherder de 

VMM is. Noordelijk en westelijk van het plangebied loopt De Vliet, een 

onbevaarbare waterloop van eerste categorie. 
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1.4. Nulalternatief 

Indien er geen planningsinitiatief wordt genomen, vormt het geldende Bijzonder 

Plan van Aanleg nr.16 Keulendam het kader waarbinnen het gebied ontwikkeld 

kan worden. 

 

Het huidige BPA is de letterlijke vertaling van de bestaande toestand. In het 

kader van dit BPA heeft het gebied geen mogelijkheid tot het maximaal 

benutten van de potenties waarover de site beschikt (voornamelijk door de 

locatie).  

 

Het gebied kan enerzijds maar aan een zeer lage dichtheid ontwikkeld worden 

die niet in overeenstemming is met de stedelijke context. Anderzijds creëert het 

ook een weinig gestructureerde straatgevel. Hierdoor kan de site zich moeilijk 

integreren in de huidige ontwikkeling van de Robert Verbelenstraat.  
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1.5.  Plan-MER plicht 

De Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening die van kracht is sinds 1 september 

2009 schrijft de opmaak en de vaststelling voor van ruimtelijke 

uitvoeringsplannen. Het voorliggend RUP wordt opgemaakt op initiatief van de 

gemeente Puurs, dient vastgesteld te worden door de gemeenteraad en 

goedgekeurd door de Bestendige Deputatie. Hierdoor valt het RUP 

“Gedeeltelijke Herziening BPA Keulendam” onder de definitie van plan of 

programma. Verder, omdat het RUP het kader vormt voor de toekenning van 

een vergunning voor een project valt eveneens onder het toepassingsgebied 

volgens het D.A.B.M.  

 

Het RUP vormt het kader voor de toekenning van een vergunning voor een 

project opgesomd in bijlage I, II of III van het project-m.e.r.-besluit van 10 

december 2004 en latere wijzigingen, namelijk voor een project opgesomd in 

rubriek 10 b ‘stadsontwikkelingsproject’ van bijlage III. Het RUP bepaalt echter 

het gebruik van een klein gebied op lokaal niveau of houdt een kleine wijziging 

in omdat het gaat over de invulling van een terrein van 0,45 ha en is dus 

screeningsgerechtigd. De invulling met appartementen en commerciële ruimte 

sluit aan op de omliggende morfologie en bestemming van de gebouwen. 

 

Het RUP “Gedeeltelijke Herziening BPA Keulendam” vormt ook geen plan, 

waar gelet op het mogelijk betekenisvolle effect op speciale 

beschermingszones, een passende beoordeling vereist is uit hoofde van het 

artikel 36ter §3, eerste lid van het decreet van 21 oktober 1997 betreffende het 

natuurbehoud en het natuurlijk milieu. 

Daar het RUP niet van rechtswege plan-MER-plichtig is, wordt voor het 

betreffende plan via een zogenaamde screening onderzocht of er aanzienlijke 

milieueffecten kunnen voortvloeien uit het plan. 
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1.6. Effectbeschrijving 

De mogelijke aanzienlijke milieueffecten van het plan of programma worden 

beschreven op vlak van: 

 

Bodem     Gezondheid en veiligheid van de mens 

Water      Landschap en erfgoed 

Biodiversiteit, fauna en flora  Energie- en grondstoffenvoorraad 

Atmosfeer en klimaat   Mobiliteit 

Geluid      Ruimtelijk ordening 

Licht      Bouwkundig erfgoed 

Lucht       Grens- of gewestoverschrijdende effecten 

1.6.1. Bodem 

kaart 8: Bodemkaart 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

De bodem in het plangebied wordt als antropogeen gedefinieerd. 

 

In het plangebied worden/werden geen Vlarebo-activiteiten uitgevoerd. Doch, 

werd een oriënterend bodemonderzoek uitgevoerd (D-8131) op 18 februari 

1999. Er werd geen verontreiniging vastgesteld. 

Beschrijving effecten 

Aangezien binnen het plangebied geen bodemverontreinigende activiteiten 

(Vlarebo activiteiten) worden/werden uitgevoerd, hoeft er geen oriënterend 

bodemonderzoek plaats te vinden.  

Bij realisatie van de appartementen wordt mogelijk een ondergrondse parking 

voorzien onder de nieuwe volumes. De werken zullen een effect hebben op de 

bodem; doch dit effect is zeer plaatselijk.  

 

Milderende maatregelen 

Vanuit de discipline Bodem worden geen specifieke milderende maatregelen 

voorgesteld. 

 

Conclusie 

Geen aanzienlijk negatieve effecten. 

1.6.2. Water 

kaart 9: Watertoets 
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Het plangebied ligt noch in een gebied dat effectief of mogelijks 

overstromingsgevoelig is, noch in een van nature overstroombaar gebied of in 

een risicozone voor overstroming. 

kaart 10: NOG en ROG kaart (van Nature Overstroombaar Gebieden en 

Recent Overstroomde Gebieden) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Het plangebied is gemarkeerd als infiltratiegevoelig. 

kaart 11: Infiltratiegevoelige bodems. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Het plangebied niet erosiegevoelig. 

kaart 12: Erosiegevoelige gebieden 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Het plangebied is gelegen in een gebied dat matig gevoelig is voor 

grondwaterstroming (type 2). 

kaart 13: Grondwaterstromingsgevoelige gebieden 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

De hellingen op het terrein blijven beperkt tot 0,5%-5%. 
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kaart 14: Hellingenkaart 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

In het plangebied bevindt er zich geen enkele geklasseerde of niet-

geklasseerde waterloop en paalt niet aan een waterloop, maar watert af naar 

de waterloop ‘Grote Molenbeek’ (A.6.02.1
ste

 categorie) waarvan de beherder de 

VMM is. Noordelijk en westelijk van het plangebied loopt De Vliet, een 

onbevaarbare waterloop van eerste categorie. 

 

Beschrijving effecten 

 

Het RUP realiseert geen bestemmingswijziging die negatieve effecten kan 

hebben op vlak van water. Anderzijds impliceert het verlenen van een 

stedenbouwkundige vergunning voor de realisatie van de woonprojecten dat de 

gewestelijke verordening inzake hemelwaterputten, infiltratievoorzieningen, 

buffervoorzieningen en gescheiden lozing van afvalwater moet worden 

nageleefd. Verder moet het hemelwater komende van dakoppervlakten en 

verhardingen worden opgevangen, hergebruikt en/of geïnfiltreerd op eigen 

perceel. Een aantal regenwaterputten kunnen in principe in de zone van de 

tuinen voorzien worden, met overloop naar de gracht aan de westelijke kant het 

RUP gebied, waarvoor deze wat uitgediept zou kunnen worden.  

Wat waterkwaliteit betreft, kan men in principe ervanuit gaan dat het effect van 

het RUP niet aanzienlijk is. De nieuwe woningen zullen van een gescheiden 

rioleringsstelsel voorzien moeten worden en zoveel mogelijk op de gescheiden 

riolering van de omliggende straten aangesloten worden.  

 

Alhoewel de naastliggende verkaveling momenteel wel uitgerust is met een 

gescheiden rioleringsstelsel, gebeurt de lozing in de Verbelenstraat gemengd. 

Niettemin zal op termijn deze straat ook met een gescheiden rioolstelsel 

uitgerust worden en hierdoor lijkt het aangewezen dat de riolering van de 

voorziene ontwikkeling op de nieuwe stelsel van de Verbelenstraat aangesloten 

wordt. 

 

Verder worden er geen risicoactiviteiten met milieuverontreinigende 

eigenschappen toegelaten binnen het plangebied.  

 

Het afvalwater sluit aan op de RWZI van Bornem. In principe is er (mits strikte 

scheiding binnen nieuwe projecten) voldoende capaciteit op de riolering en de 

waterzuivering. 

 

Milderende maatregelen 

Vanuit de discipline Water wordt volgende milderende maatregel voorgesteld: 

 

- verharding dient zoveel mogelijk te gebeuren in waterdoorlatend materiaal. 

 

Conclusie 

 

Geen aanzienlijk negatieve effecten. 

 

Ongeacht de conclusie in het RUP dient voor elk concreet project te worden 

onderzocht in welke mate het een (schadelijk) effect kan hebben op de 

waterhuishouding.  
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1.6.3. Biodiversiteit, fauna en flora 

Op de biologische waarderingskaart is te zien dat het plangebied als biologisch 

minder waardevol gebied aangeduid is. Het gebied bestaat uit bebouwing met 

bijhorende tuinen. 

 

Grenzend aan het plangebied bevind zich een groot gebied aangeduid als 

complex van biologisch minder waardevolle en zeer waardevolle elementen. 

Niettemin staat dit gebied tegenwoordig helemaal verkaveld en is reeds 

bebouwd. Bijgevolg is de huidige biologische waarde van dit gebied 

betwistbaar.  

 

kaart 15: uittreksel biologische waarderingskaart 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Het plangebied is niet gelegen binnen VEN-, IVO-, habitat- of 

vogelrichtlijngebieden.  

 

Beschrijving effecten 

 

In vergelijking met de huidige situatie zijn er geen betekenisvolle negatieve 

effecten op fauna en flora te verwachten. Het plangebied in de huidige toestand 

kan als vrij stedelijk beschouwd worden waardoor de biologische waarde 

helemaal niet betekenisvol is. Deze beperkt zicht tot het groen van de 

achtertuinen van de bestaande woningen in de Robert Verbelenstraat. Het RUP 

stelt ontwikkelingsmogelijkheden die in deze context geen grote verandering 

met zich brengen. In dit RUP wordt er ook een tuinzone voorzien die sluit aan 

op de tuinen van de omliggende woonprojecten.  

 

Milderende maatregelen 

 

Vanuit de discipline Biodiversiteit, fauna en flora wordt volgende milderende 

maatregel voorgesteld: 

− het gebruik van streekeigen en inheems plantmateriaal dient bevorderd te 

worden, zowel in het openbaar domein als op perceelsniveau. 

 

Conclusie 

In het plangebied zijn er geen waardevolle fauna of flora aanwezig die dreigen 

verloren te gaan. Het RUP heeft geen aanzienlijk negatief effect op de 

natuurwaarden van omgeving.  

1.6.4. Atmosfeer en klimaat 

Er zijn geen specifieke gegevens inzake atmosfeer en klimatologische factoren 

aanwezig.  

 

Beschrijving effecten 
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De effecten inzake atmosfeer en klimaat situeren zich vooral, tijdens de werken, 

op het vlak van warmte-uitstoot en uitstoot van broeikasgassen. De mogelijke 

effecten op atmosfeer en klimaat veroorzaakt door de nieuwe gebouwen (bvb. 

van verwarmingsinstallaties e.d.) zijn heel beperkt aangezien deze gebouwen 

aan de nieuwe energieprestatieregelgeving moeten voldoen. 

 

Milderende maatregelen 

Vanuit de discipline Atmosfeer en klimaat  worden geen specifieke milderende 

maatregelen voorgesteld. 

 

Conclusie 

 

Behoudens tijdelijke negatieve effecten tijdens de aanleg en bouwfasen zijn er 

geen significante negatieve effecten inzake atmosfeer en klimatologische 

factoren te verwachten. 

1.6.5. Geluid 

In de huidige situatie is er geen lawaaihinder binnen het betreffende plangebied 

dat uit 5-taal woningen, een wijnwinkel en een elektriciteitscabine bestaat. De 

lawaaihinder in de omgeving bekert zich ook tot het verkeer in de Robert 

Verbelenstraat.  

 

Beschrijving effecten 

 

Alhoewel het RUP en grote verandering van het plangebied zal aanbrengen 

wat dichtheden betreft, zijn de functies die in het RUP worden voorzien 

geluidsarm en brengen geen specifieke geluidshinder met zich mee. Er is geen 

negatief effect op geluid te verwachten.  

 

Milderende maatregelen 

Vanuit de discipline Geluid  worden geen specifieke milderende maatregelen 

voorgesteld. 

 

Conclusie 

 

Geen aanzienlijk negatieve effecten. 

1.6.6. Licht 

Door de situering van het plangebied op de hoek van een bouwblok en het feit 

dat het plangebied helemaal privé is, wordt het in de huidige toestand enkel 

aan de kant van de Robert Verbelenstraat verlicht met openbare verlichting. 

Niettemin wordt de parking van de wijnwinkel ook verlicht. Deze straten worden 

momenteel verlicht in functie van gebruik en veiligheid.  

 

Beschrijving effecten 

 

In de ontwikkeling voorzien in het RUP wordt de verlichting toegelaten in functie 

van gebruik en veiligheid en mits de verlichting voldoet aan een aantal 

voorwaarden. Het gebruik en de intensiteit van de verlichting in open lucht moet 

beperkt blijven in functie van de activiteit.  Lichtbronnen mogen ook geplaatst 

worden in functie van de veiligheid.  

 

Milderende maatregelen 

 

Vanuit de discipline Licht worden volgende milderende maatregelen 

voorgesteld: 

 

- alle verlichtingsarmaturen moeten op die manier opgebouwd worden dat de 

functionele lichtoverdracht naar de omgeving maximaal wordt beperkt. 

 - klemtoonverlichting mag enkel gericht zijn op de inrichting van of onderdelen 

ervan.  

- de verlichting binnen het blok dient zodanig geconcipieerd te worden dat de 

lichthinder voor de omwonenden beperkt blijft.  

 

Conclusie 
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Geen aanzienlijk negatieve effecten. 

1.6.7. Lucht 

De belangrijkste emissiebronnen in de omgeving van het plangebied zijn het 

verkeer in de Robert Verbelenstraat en de verwarmingsinstallaties in de 

woningen en gebouwen.  

 

Beschrijving effecten 

 

Door de ontwikkeling die het RUP mogelijk maakt zal er extra verkeer 

gegenereerd worden ten opzichte van de huidige situatie. Dit verkeer zal via het 

achtergelegen plein gestuurd worden naar de ondergrondse parking voorzien in 

het plangebied. 

 

 

Milderende maatregelen 

 

Vanuit de discipline Lucht  wordt volgende milderende maatregel voorgesteld: 

 

-Voor de verwarming van de bijkomende gebouwen en de voorziening in warm 

water zal er best gebruik gemaakt worden van energiezuinige 

condensatieketels om het effect op de luchtkwaliteit zo klein mogelijk te 

houden.  

 

Conclusie 

 

Geen aanzienlijk negatieve effecten. 

1.6.8. Gezondheid en veiligheid van de mens 

Het plangebied van het voorliggend RUP kan als veilig en gezond beschouwd 

worden. Er zijn geen activiteiten binnen of in de onmiddellijke omgeving van het 

plangebied die de gezondheid en/of veiligheid van de mens schaden.  

 

Noch in het plangebied van voorliggend ruimtelijk uitvoeringsplan, noch binnen 

een perimeter van 2km bevindt zich een Seveso-inrichting. In voorliggend RUP 

wordt op het grafisch plan en bijhorende stedenbouwkundige voorschriften 

opgenomen dat in het plangebied geen nieuwe Seveso-inrichting mogelijk is. 

Bijgevolg moet in het kader van dit RUP geen RVR opgemaakt worden. 

 

Het bedrijf Edialux-Formulex (Rijksweg 28 te Bornem), een Sevesobedrijf met 

lage drempelinriching, valt net niet binnen de afstand van 2km van het 

plangebied. De afstand is gemeten tussen het bestaande bedrijfsgebouw 

Edialux en de toekomstige inplanting van het nieuwe gebouw volgens de 

mogelijkheden voorzien in voorliggend RUP. 

 

Beschrijving effecten 

 

In vergelijking met de huidige toestand zijn er geen negatieve effecten op de 

gezondheid en veiligheid van de mens te verwachten.  

 

Voorliggend RUP vervangt gedeeltelijk het Bijzonder Plan van Aanleg Nr.16 

Keulendam. Dit RUP betreft de herziening van zowel de algemene als de 

bijzondere voorschriften het BPA nr. 16 Keulendam binnen de welbepaalde 

grenzen beschreven in de inleiding.  

 

Het RUP voorziet de herschikking van de zones van het BPA (zone voor 

bebouwing, tuinzone, zone voor kleinhandel/ diensten en zone voor parkeer- en 

garagevoorzieningen. In die zin worden er in het RUP nieuwe zones 

afgebakend met gelijkaardige bestemmingen: woongebied (al dan niet 

gecombineerd met handelsruimte) met een bijhorende tuinzone en een 

ondergrondse parking. 

 

Deze herbestemming sluit de mogelijkheid uit tot de toekomstige vestiging van 

een milieubelastend bedrijf met mogelijk hinderlijke activiteiten.  

 

Milderende maatregelen 
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Vanuit de discipline Gezondheid en veiligheid van de mens worden geen 

specifieke milderende maatregelen voorgesteld. 

 

Conclusie 

 

Geen aanzienlijk negatieve effecten. 

1.6.9. Landschap en erfgoed 

Binnen het plangebied van het RUP Veurt-Steenbossen duidt de 

landschapsatlas geen lijnrelict, traditioneel landschap, relictzone, ankerplaats of 

puntrelict.  

 

Relictzone R12001 strekt zich uit over de fusiegemeenten Bornem, Puurs, Sint-

Amands, Kapelle-op-den-Bos, Londerzeel, Buggenhout en omvat enkele 

ankerplaatsen (Het Moer te Eikevliet (A10034), Vallei van de Molenbeek te 

Puurs (A10060), Domein Hof te Melis met omgeving (A12401), Kasteel 

Groenhof (A20003), Kasteel van Houtem (A20004)) en lijnrelicten Duitse 

Bunkerlinie Hoofdweerstandstelling (L10103), Klaverbeek (L10105), De 

Vliet/Lippelose Beek (L12001), Molenbeek (L12002). 

 

kaart 16: landschapsatlas 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Het plangebied ligt in de omgeving van de relictzone “Vallei van de Vliet en 

zijbeken,de Molenbeken te Klein-Brabant en haar kastelen” (R12001).  

 

Binnen het plangebied zijn tot op heden geen archeologische vindplaatsen 

gekend. 

Beschrijving effecten 

 

Op deze vlak heeft het plangebied geen opmerkelijke ruimtelijke kwaliteit 

aangezien het over een vrij verstedelijkt deel van de gemeente gaat. In die zin 

stelt de ontwikkeling van het RUP geen grote verandering ten opzichte van de 

huidige toestand.  

 

De ligging in de nabijheid van de oude dorpskern, maakt de mogelijke 

aanwezigheid van archeologisch erfgoed realistisch. Door de geplaande 

werken is het mogelijk dat eventueel archeologisch erfgoed wordt aangetast.  

 

Milderende maatregelen 

Vanuit de discipline Landschap en erfgoed wordt volgende bijkomende 

milderende maatregel voorgesteld: 

− archeologisch vooronderzoek vooraleer met de werken van start wordt 

gegaan. 

 

Conclusie 

 

Geen aanzienlijk negatieve effecten. 

1.6.10. Energie- en grondstoffenvoorraad 

Er zijn geen specifieke knelpunten gekend inzake energie- en 

grondstoffenvoorraad met betrekking tot het plangebied. Er zijn eveneens geen 

energie- en grondstoffenvoorraden gekend in het plangebied. 
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Beschrijving effecten 

De effecten inzake emmissies en energie- of grondstoffen verbruik situeren zich 

zowel tijdens de oprichting van de gebouwen en de nodige aanlegwerken als bij 

de verwarming en onderhoud van de voorziene gebouwen maar blijven heel 

beperkt. De mogelijke effecten veroorzaakt door de nieuwe gebouwen (bvb. 

van verwarmingsinstallaties e.d.) worden gereguleerd door de toepassing van 

de energieprestatieregelgeving.  

Vervolgens werd tijdens de opmaak van het plan rekening gehouden met de 

regel van 45° zodanig dat de bezonning van de volumes maximaal wordt 

gegarandeerd. 

 

Milderende maatregelen 

Vanuit de discipline Energie- en grondstoffenvoorraad wordt volgende 

milderende maatregel voorgesteld: 

-men kan de beschreven effecten minimaliseren door de toepassing van 

uitstekende isolatie, passief en actief gebruik van zonne-energie, 

warmtepompen, enz.  

 

Conclusie 

 

Behoudens tijdelijke negatieve effecten tijdens de aanlegfase zijn er geen 

significante negatieve effecten inzake de energie- en grondstoffenvoorraad te 

verwachten. 

1.6.11. Mobiliteit 

Het plangebied is helemaal bereikbaar voor zowel gemotoriseerd verkeer als 

voor zwakkeweggebruikers via de Robert Verbelenstraat. Men kan ook de 

achtertuinen van een aantal bestaande woningen bereiken via de nieuwe inrit 

naar de garages van het naastliggende bouwproject aan het achtergelegen 

plein van Keulendam.  

Het RUP maakt gebruik van deze mogelijkheid om de ondergrondse parking 

van achter te ontsluiten. In die zien wordt het binnengebied helemaal autovrij 

geconcipieerd met de uitzondering van nutsdiensten, verhuiswagen, 

brandweer…. Deze bouwvrije binnengebied maakt het blok doorwaadbaar voor 

zwakke weggebruikers.  

Het plangebied bevindt zich naast de spoorweg Dendermonde-Puurs die buiten 

dienst is. Hierdoor is de zuidelijke rand van het plangebied  ook bereikbaar voor 

voetgangers. Dit zeker in het kader van de toekomstplannen van de gemeente 

om langs deze spoorweg een volwaardig fietspad aan te leggen. Hiervoor stelt 

het RUP de bestemming van een zone voor voor de aanleg van het vermelde 

fietsinfrastructuur.  

 

Beschrijving effecten 

Het realiseren van nieuwe handelsruimtes en woningen zal extra verkeersdruk 

met zich meebrengen en een zeker effect hebben op de mobiliteit van de 

omliggende straten. Niettemin gaat het over een zeer klein plangebied en kan 

door een efficiënte inrichting, voldoende aantal fietsstaalplaatsen en het 

opvangen van de parkeerbehoefte (zowel boven als ondergronds) de hinder 

echter beperkt worden.  

Daarnaast is de locatie zelf een belangrijke potentie van het plangebied. Het 

plangebied bevindt zich in het begin van de Robert Verbelenstraat een 

belangrijke invalsweg vanuit de N16, dicht bij het centrum van Puurs (200m van 

het kerkplein) en op een wandelafstand van 5 min tov van het station, waardoor 

het plangebied aan de basismobiliteit zeer goed voldoet en is ook perfect 

ontsloten met het openbaar vervoer. 

Hierdoor is er geen aanzienlijk negatief effect op mobiliteit te verwachten.  

 

Milderende maatregelen 
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Vanuit de discipline Mobiliteit worden geen specifieke milderende maatregelen 

voorgesteld. 

 

Conclusie 

 

Geen aanzienlijk negatieve effecten. 

1.6.12. Ruimtelijke ordening 

Het plangebied ligt net buiten het centrum van Puurs en wordt begrensd door 

Keulendam in het noordwesten, de Robert Verbelenstraat in het oosten en de 

Spoorweg Dendermonde – Puurs in het zuiden (buiten dienst). 

Langs de Verbelenstraat komen een aantal horecazaken en winkels voor. 

Keulendam heeft eerder een residentieel karakter, met alleenstaande woningen 

en hier en daar grotere appartementsgebouwen. 

Het plangebied omvat het zuidoostelijke deel van een bouwblok waar 

tegenwoordig twee nieuwbouw projecten in uitvoering zijn. Deze 

nieuwbouwprojecten betreffen twee langwerpige appartementsgebouwen 

gelegen ten noorden en ten westen van het plangebied. De achterkant van het 

gebouw ten noorden waarvan de gelijkvloerse verdieping voor kantoren is 

bestemd, paalt aan het plangebied terwijl tussen het plangebied en de tuinen 

van het gebouw ten oosten een gracht ligt die deel uit maakt van het 

grachtenstelsel in de woonbuurt van Keulendam. 

De randen van het bouwblok ten westen aan de Robert Verbelenstraat vormen 

een afwisseling van dicht bebouwde straatwanden zonder voortuin en meer 

open straatwanden met een vrijstaande woning op een perceel, een 

speelgoedwinkel omgeven door een parking en een electriciteitscabine. De 

bebouwing in deze straat en in Keulendam heeft heel diverse bouwstijlen.  

De bebouwing in de Robert Verbelenstraat heeft hoofdzakelijk twee bouwlagen, 

met uitzondering van de nieuwe appartementsgebouwen op het kruispunt met 

de Arnold Tersagostraat die over drie bouwlagen beschikken. De nieuwe 

appartementsgebouwen in het bouwblok beschikken ook over drie bouwlagen.   

Op het perceel dat tot heel recent tot een speelgoedwinkel behoorde is 

tegenwoordig een wijnwinkel aanwezig. Dit perceel neemt meer dan de helft 

van de oppervlakte van het plangebied en het gebouw erop creëert een enorme 

typologie- en schaalbreuk in het bouwblok. Dit volume is helemaal niet 

geïntegreerd in de omgeving. 

 

Beschrijving effecten 

 

Het plangebied van het RUP situeert zich in principe net buiten de historische 

kern van Puurs. Niettemin vervult deze omgeving qua programma een 

aantrekkelijke centrumfunctie door de aanwezigheid van kleinhandel en horeca. 

Zijnde een gemeenteweg die deel uitmaakt van de T-vormige dorpskom, 

oorsprong van de nederzetting in Puurs, en de uitvalsweg richting Bornem en 

de N16 kent deze straat een grote activiteit. De belangrijkste voorzieningen in 

Puurs concentreren zich rond deze T-splitsing en situeren zich verder richting 

station. 

 

In tegenstelling tot de bebouwingstypologie ten noorden van de kern, 

kleinschalige korrel van verkavelingen, vormt de Robert Verbelenstraat een 

straat met steeds meer aaneengesloten bebouwing. Door de aantrekkelijke 

locatie kent deze straat een belangrijke ontwikkeling van 

appartementsgebouwen in de onmiddellijke omgeving van het plangebied.  

 

De visie voor het plangebied van het voorliggend RUP gaat uit van een 

kwalitatieve afwerking van de Robert Verbelenstraat als poort van de kern van 

Puurs. Hierin vormen volgende verschillende componenten de basis voor de 

ruimtelijke inrichting: 

 

- Transformatie van de Robert Verbelenstraat: de continue ontwikkeling van 

de Robert Verbelenstraat met nieuwbouw appartementsblokken vormt een 

sterke randvoorwaarde voor de inrichting van het plangebied. Door de laatste 

ontwikkelingen in de omgeving toont het plangebied de mogelijkheid om 

ontwikkelingen van hogere densiteit voor te stellen dan de voorziene in het 
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huidige BPA Keulendam. De nieuwe bebouwing zal de draagkracht van de 

omgeving niet overschrijden en zich perfect integreren. 

 

- Relatie met de nieuwe woonvolumes: het RUP dient bijzondere aandacht te 

besteden aan deze nieuwbouw blokken op de aangrenzende percelen. Dit 

zowel afstanden als zichten betreft zodanig dat er voldoende ademruimte wordt 

vrijgewaard tussen de bestaande en de toekomstige gebouwen. 

 

- Aanvulling centrumfuncties: de aanwezigheid van kleinhandel langs de 

Robert Verbelenstraat in de omgeving van het kerkplein wordt als uitgangspunt 

genomen voor het doortrekken van deze as. De gelijkvloerse verdieping van de 

straatkant in het plangebied heeft een enorm potentieel voor de ontwikkeling 

van kleinhandel of kantoren voor vrije beroepen.  

 

Milderende maatregelen 

Vanuit de discipline Ruimtelijke ordening worden geen specifieke milderende 

maatregelen voorgesteld. 

 

Conclusie 

 

Geen aanzienlijk negatieve effecten. 

1.6.13. Bouwkundig erfgoed 

De gebouwen die zich in het plangebied bevinden, zijn niet beschermd, komen 

noch voor op de inventaris van bouwkundig erfgoed.  

 

Beschrijving effecten 

 

Gezien er geen enkel gebouw van het plangebied beschermd is noch voorkomt 

op de inventaris van bouwkundig erfgoed worden er geen negatieve effecten 

verwacht. 

 

Milderende maatregelen 

Vanuit de discipline Bouwkundig erfgoed worden geen specifieke milderende 

maatregelen voorgesteld. 

 

Conclusie 

 

Geen aanzienlijk negatieve effecten. 

1.6.14. Grensoverschrijdende of gewestgrensoverschrijdende 
effecten 

Conclusie 

 

Er worden geen effecten verwacht die de gewestgrens of de landsgrens zullen 

overschrijden gelet op de kleine schaal van het plangebied, de geplaande 

bestemmingen en de ruime afstanden ten opzichte van gewest- en 

landsgrenzen. 

1.6.15. Effecten op de samenhang tussen genoemde actoren 

Conclusie 

 

Geen aanzienlijk effect. 

 



RUP GEDEELTELIJKE HERZIENING BPA KEULENDAM:: PUURS :: VERZOEK TOT RAADPLEGING MER-SCREENING 14/06/2013. 

26 

2. Relevante gegevens met inbegrip van 
de redenen waarom de initiatiefnemer 
meent geen plan-MER te moeten 
opmaken overeenkomstig art. 4.26 §1 
5° van het DABM 

2.1. RUP Gedeeltelijke herziening BPA Keulendam  

Het RUP Gedeeltelijke herziening BPA Keulendam voorziet een ontwikkeling 

waarbij de nieuwe bebouwing de draagkracht van de omgeving niet zal 

overschrijden en zich perfect zal integreren. De effecten van dit RUP zullen 

uiterste gering zijn. Het RUP wordt opgemaakt met het oog op het behoud van 

waardevolle elementen, kwaliteiten, in het plangebied en legt randvoorwaarden 

op die de teloorgang van deze waardevolle elementen in de toekomst zullen 

voorkomen. 

 

Er kan gesteld worden dat er geen aanzienlijke effecten moeten worden 

verwacht. 
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3. Verzoek om uiterlijk binnen 30 dagen 
na ontvangst van het verzoek tot 
raadpleging het advies over te maken 
door betekening of tegen 
ontvangstbewijs aan de initiatiefnemer.  

 

 



[Page #]

Maider Otal Astigarraga

Van: Vercammen, Sven <sven.vercammen@lne.vlaanderen.be>
Verzonden: vrijdag 27 januari 2012 17:36
Aan: Maider Otal Astigarraga
Onderwerp: Screening RUP gedeeltelijke herziening BPA Keulendam
Bijlagen: adressen adviesinstanties OHPL 1314.docx

Geachte, 
 
U verzocht ons voor het RUP Gedeeltelijke herziening BPA Keulendam een  selectie  te bezorgen van de  relevante
betrokken  instanties, vermeld  in artikel 3, §1, 3° van het plan‐m.e.r.‐besluit van 12 oktober 2007, die  in het kader 
van  het  onderzoek  tot  milieueffectrapportage  geraadpleegd  moeten  worden  (zioe  bijalge.  Het  verzoek  tot
raadpleging  (=  screeningsnota)  heeft  het  dossiernummer  OHPL1314  gekregen.  Gelieve  dit  dossiernummer  bij
verdere communicatie te vermelden. 
 
Selectie van de relevante betrokken instanties en ontwerpbrief 
In bijlage vindt u de gevraagde  lijst van de relevante betrokken  instanties voor het RUP, en een ontwerpbrief. We
vinden het raadzaam dat u minstens het advies inwint van deze instanties om hun mening te kennen over de vraag 
of dit plan al dan niet mogelijk aanzienlijk negatieve milieueffecten kan genereren. Uiteraard kan u ook nog het
advies inwinnen van andere instanties.  
 
Inhoudelijke opmerkingen ter verbetering of vervollediging van de screening 
Voordat u de screeningsnota verzendt naar de adviesinstanties, vragen wij u om volgende elementen te bespreken
of aan te passen, zodat de definitieve screeningsnota enerzijds zou voldoen aan alle decretale formele vereisten en
anderzijds alle concrete informatie zou bevatten die de dienst Milieueffectrapportagebeheer nodig heeft om al dan
niet te kunnen besluiten dat het plan geen aanzienlijk negatieve milieueffecten kan hebben. 

 

 2.4 Plan‐MERplicht 
‐ pagina 33: pas de aftoetsing aan, rekening houdende met het volgende:       Voor de project‐m.e.r.‐plicht (het 
kader vormen voor) werd tot nu toe enkel afgetoetst t.a.v. bijlage I en II. Voortaan moet niet enkel nagegaan of 
het plan een het kader vormt voor bijlage I en II projecten, maar ook of het plan het kader vormt voor projecten 
bedoeld in de bijlage van Omzendbrief LNE 2011/1 (22 juli 2011). Eén van onderstaande paragrafen moeten dus 
vanaf nu opgenomen worden in elke screeningsnota om aan te tonen dat het plan screeningsgerechtigd is: 

o “Het RUP vormt een kader voor de toekenning van een vergunning voor een project opgesomd  in
bijlage  I  of  bijlage  II  van  het  project‐m.e.r.‐besluit  van  10  december  2004,  of  voor  een  project 
opgesomd in de bijlage bij Omzendbrief LNE 2011/1 ‐ 22 juli 2011, namelijk voor de rubriek […] van 
bijlage […]. Het RUP bepaalt echter het gebruik van een klein gebied op lokaal niveau of houdt een
kleine wijziging in omdat […], en is derhalve screeningsgerechtigd.” OF 

o “Het RUP vormt niet het kader voor de toekenning van een vergunning voor een project opgesomd
in bijlage  I of bijlage  II van het project‐m.e.r.‐besluit van 10 december 2004, of voor een project 
opgesomd  in  de  bijlage  bij  Omzendbrief  LNE  2011/1  ‐  22  juli  2011,  en  is  derhalve 
screeningsgerechtigd.” 
 

 Beschrijving van het plan 
Ook  positieve  milieueffecten  kunnen  voorkomen  en  dienen  beschreven  te  worden  in  het  verzoek  tot
raadpleging (vb. bij de aanleg van plusenergiegebouwen). 
Gelieve een duidelijk stratenplan op te nemen in het screeningsdocument zelf. 
 

 Beschrijving alternatieven en nulalternatief 
Het nulalternatief: beschrijf zeer kort de mogelijke ontwikkelingen in het plan en studiegebied, die mogelijk
zijn met  de huidig  geldende bestemmingen  voor het plangebied  zonder uitvoering  van het  voorliggende
plan, m.a.w. de situatie wanneer het plan niet doorgaat.      
 

 Bespreking van de potentiele milieueffecten van het plan  
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Algemeen 
‐ Beschrijf alle relevante effectgroepen per disciplines voldoende: om een meer volledige inschatting te 
kunnen maken, voeg bij de onderaan vermelde disciplines op bondige wijze de nodige informatie toe. 
‐ Laat volgende milieudisciplines ook voldoende aan bod komen: energie‐ en grondstoffen  
‐ Pas de conclusies telkens aan in overeenstemming met de wijzigingen en aanvullingen. 
Bodem en grondwater: 
‐ Afvalwater: geef aan of het bijkomende geproduceerde afvalwater verwerkt kan worden door de 
bestaande riolering? Is er voldoende restcapaciteit bij RWZI? 
Klimaat, Energie‐ en grondstoffen: 
‐  Bespreek  kort  de  emissies,  het  energie‐of  grondstof  verbruik  van  de  plaatsing  en  oriëntatie  van  de  te
verwarmen  gebouwen,  van hun meest warmtebehoevende  ruimtes en hun  grootste dakoppervlaktes die 
binnen niet optimaal naar de zon zijn gekeerd.  
 
- Grens- of gewestgrensoverschrijdende effecten  
Vermeld of het plan landsgrens- of gewestgrensoverschrijdende effecten heeft. 
 
‐Effecten op de samenhang tussen genoemde actoren / discipline‐overschrijdende conclusie onderzoek 
milieueffecten: 
‐ Gecumuleerde effecten: bespreek of er al dan niet gecumuleerde effecten zijn.  
‐ Som de conclusies i.v.m. de (mogelijke) effecten en de voorgenomen milderende maatregelen op en 
verduidelijk deze op een discipline‐overschrijdende wijze in een overzichtelijke samenvattende tabel. 
Vermeld hier ook de verantwoordelijke uitvoerders voor de al dan niet flankerende maatregelen en het 
niveau waarop deze dienen genomen te worden. Een dergelijke tabel zal bijdragen tot een handige 
overheveling van de maatregelen naar de bindende bepalingen van het RUP en het flankerend beleid. 
Mens – gezondheid:  
‐ bespreek kort de geluidshinder op mens‐gezondheid van het voorgenomen plan. 

Suggesties tot het milieuvriendelijker maken van voorliggend plan           
Mobiliteit: 
‐ De  opname  van  voldoende minimale  aantallen  fietsstalplaatsen  voor  de  verschillende  functies  (wonen,
handel, …) 
‐ de opname van duurzame modale splitdoelstellingen 

 
Verder verloop van de procedure 

‐ U past de screeningsnota aan op basis van de opmerkingen hierboven.  
‐ U verstuurt de screeningsnota naar de adviesinstanties, vermeld op de adressenlijst (cf. bijlage).  
‐ Na 30 dagen, stuurt u een herinneringsbrief naar de instanties die nog niet gereageerd hebben. Dit is een 
wettelijke verplichting. Er is niet vastgelegd hoe lang u op een antwoord moet wachten. De keuze is aan u. U
kan altijd telefonisch contact opnemen met de instanties om na te gaan of er nog een advies mag verwacht
worden. 
‐ U bundelt de ontvangen adviezen.  Indien  in deze adviezen aanpassingen aan de screeningsnota worden
gevraagd, kan u de screeningsnota aanpassen of onderbouwen waarom u een aanpassing niet noodzakelijk
acht. De aanpassingen dienen wel herkenbaar te zijn ten opzichte van de oorspronkelijke tekst (vb. andere 
kleur, italic, kader). Bijkomende gegevens of informatie over hoe met bepaalde opmerkingen zal omgegaan
worden in het verdere planproces kunnen ook via een begeleidende/aanvullende nota meegedeeld worden.
‐ U stelt het dossier samen voor de dienst Milieueffectrapportagebeheer, in functie van haar beslissing over
de plan‐m.e.r.‐plicht. Dit dossier bevat de volgende documenten: 
De definitieve screeningsnota (1 analoog en 1 digitaal exemplaar); 
Een kopie alle ontvangen adviezen; 
Indien van toepassing, een kopie van een herinneringsbrief; 
Indien van toepassing, een begeleidende/aanvullende nota (1 analoog en 1 digitaal exemplaar); 
Digitale versies kunnen ook via email aan de hierboven vermelde dossierbehandelaar bezorgd worden. 
‐U verstuurt het volledige dossier aangetekend naar de dienst Mer: 
Departement Leefmilieu, Natuur en Energie 
Afdeling Milieu‐, Natuur‐ en Energiebeleid 
Dienst Milieueffectrapportagebeheer 
Koning Albert II‐laan 20, bus 8 
1000 Brussel 
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U kan ons steeds contacteren als u nog vragen hebt.   
 
Met vriendelijke groeten, 

 

 
Sven Vercammen 
RUP Coördinator 
02 553 62 53 
 
Team Stedelijke Ruimte  
 

 

Vlaamse overheid ‐ Departement LNE 

Afdeling Milieu‐, Natuur‐ en Energiebeleid 

Dienst Milieueffectrapportagebeheer 

Koning Albert II‐laan 20 bus 8 ‐ 1000 Brussel 

www.mervlaanderen.be ‐ http://www.lne.be/discla

Schrijf u in op de nieuwsbrief van de dienst Mer. 

 
 
 
 

Van: Maider Otal Astigarraga [maider@nero.be] 
Verzonden: donderdag 12 januari 2012 18:23 
Aan: mer, - 
CC: Hofstede, Marianne 
Onderwerp: Screening RUP Veurt Steenbossen / RUP Gedeeltelijke Herziening BPA Keulendam  

Beste, 
  
In bijlage vindt u de ontwerpversie van de screening uitgevoerd voor twee RUP’s te Puurs: Veurt‐Steenbossen en 
Gedeeltelijke herziening BPA Keulendam. De beschrijving van het plan en de juridisch‐ en beleidsmatige aspecten 
zijn eveneens opgenomen in dit document. Is het mogelijk om jullie advies te geven in verband met deze screening? 
Graag hadden wij eveneens een adressenlijst van jullie ontvangen met de relevante adviesinstanties zodat deze 
kunnen ingelicht worden.  
  
  

Met vriendelijke groet, 
Voor Nero bvba, 
Maider Otal, architect 
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Adreslijst adviesinstanties OHPL1314 volgens het Besluit van de Vlaamse Regering betreffende de milieueffectrapportage over plannen en programma’s van 12-10-2007 

 
 
 

Provinciebestuur Antwerpen 
Departement Ruimtelijke 
Ordening en Mobiliteit 

Dienst Ruimtelijke 
Planning 

 Koningin Elisabethlei 22 2018 Antwerpen 

 Ruimtelijke Ordening Antwerpen  
t.a.v. K. Toebak of 
V. Peeters 

Anna Bijnsgebouw Lange Kievitstraat 111-113 bus 52 2018 Antwerpen 

Agentschap Wonen-Vlaanderen Afdeling Wonen 
t.a.v. Hilde Van den 
Bosch 

Afdelingshoofd Koning Albert II-laan 19 bus 40 1210 Brussel 

OVAM Afdeling Bodembeheer Dienst Databeheer 
t.a.v. Natalie 
Hoffmann 

Stationsstraat 110 2800 Mechelen 

VMM 
Afdeling Operationeel 
Waterbeheer 

t.a.v. Bram Vogels 
Graaf de 
Ferrarisgebouw 

Koning Albert II-laan 20 bus 16 1000 Brussel 

 











Gemeentebestuur 

2 O FEB. 2013 

PUURS 

AANGETEKEND 
College van Burgemeester en Schepenen 

Hoogstraat 29 
2870 PUURS 
BE 

RUIMTE 
VLAANDEREN 

DEPARTEMENT: VAN DE VLAAMSE OVERHEID 

uw kenmerk 

vragen naar/e-mail 
Ellen Van de Water 
ellen.vandewater@rwo.vlaanderen.be 

ons kenmerk 
2.14/12030/112.1 

telefoonnummer 
03 224 65 17 

bijlagen 

datum 

1 5 FEB. 2013 

Betreft: Gemeente PUURS, gemeentelijk RUP "Gedeeltelijke Herziening BPA Keulendam" 
verzoek tot raadpleging in het kader van een onderzoek tot milieueffectrapportage 

Geacht college, 

Het betreffende 'verzoek tot raadpleging' werd door de gewestelijke stedenbouwkundige 
ambtenaar ontvangen op 28/01/2013. 

In toepassing van artikel 4.2.5 van het decreet van 27 april 2007 inzake de 
milieueffectrapportage over plannen en programma's en van artikel 3 van het besluit van de 
Vlaamse Regering van 12 oktober 2007 betreffende de milieueffectrapportage over plannen en 
programma's, vindt u hierbij het advies van de gewestelijke stedenbouwkundige ambtenaar in 
verband met de ingeschatte effecten op de ruimtelijke ordening. 

Dit advies vervangt geenszins het advies van de gewestelijke stedenbouwkundige ambtenaar 
in toepassing van artikel 2.2.13 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening. 

Doel en opportuniteit van het plan 

Het plan beoogt de gedeeltelijke herziening van het bijzonder plan van aanleg Keulendam (MB 
09/09/2002), meer bepaald de zuidoostelijke hoek van het BPA. Met het voorliggend RUP 
wenst men de densiteit te verhogen en diensten en handel toe te laten langs de Robert 
Verbelenstraat. Het RUP voorziet de herschikking van de zuidoostelijke zones van het BPA, om 
deze ruimtelijk beter te ordenen. 

Relatie met de (relevante) ruimtelijke beleidskaders en principes 

RSV 
Puurs is een gemeente gelegen in het buitengebied. De doelstellingen voor buitengebied gaan 
o.m. uit van het vrijwaren van het buitengebied voor de essentiële functies, de vrijwaring en 
versterking van de open-ruimte functies, het tegengaan van de versnippering en het inbedden 
van landbouw, natuur en bos in goed gestructureerde gehelen. Bijkomende dynamiek naar 
werken en wonen toe dient opgevangen te worden in de kernen van het buitengebied. 

Ruimte Vlaanderen Antwerpen, Anna Bijnsgebouw - Lange Kievitstraat 111-113 bus 52, 2018 Antwerpen 
www.ruimtevlaanderen.be 



Het plan bevindt zich in de kern van Puurs en tracht kernversterkend te werken. Het verweven 
van wonen en werken en het verdichten van de woonkernen is principieel in overeenstemming 
met het RSV. 

GRS 

Bij de bindende bepalingen van de gedeeltelijke herziening van het GRS (BD 07/06/2012) staat 
onder actiepunt d. het volgende: 
"Er kan steeds een RUP opgemaakt worden zodat woongebieden beter geordend kunnen 
worden." 
Het voorliggend RUP zorgt voor een verdichting van de woonkern, waarbij wonen en werken 
wordt verweven. Aangezien het RUP een uitvoering is van het GRS, dient dit in het vervolg van 
de RUP- procedure meer aangetoond te worden. 

Ruimtelijke effecten 

Ruimte 
Het plangebied is gelegen in de dorpskern van Puurs, meer bepaald ten noorden van het 
kerkplein tussen de R. Verbelenstraat, het valleigebied van de Vliet, de spoorlijn Dendermonde 
- Puurs (niet meer in gebruik) en de spoorlijn Sint-Niklaas - Puurs. 
Men wenst door middel van dit RUP de zuidoostelijke hoek van het bestaand BPA Keulendam 
(MB 09/09/2002) te herzien. Men voorziet een hogere densiteit. Het plangebied wordt 
gekenmerkt door een gesloten bouwblok dat gesplitst wordt in twee volumetrische delen (een 
noordelijk en een zuidelijk deel). Het volume gelegen aan de R. Verbelenstraat wordt bestemd 
voor zowel meergezinswoningen als voor diensten en kleinhandel. In het achterliggend volume 
worden enkel woningen in ondergebracht. 
Het verweven van wonen en werken in de kern van Puurs is vanuit ruimtelijk oogpunt 
aanvaardbaar op deze locatie. De effecten hiervan zullen niet meer bedragen dan het normaal 
te verwachten niveau in een dorpskern. 

Het plan geeft geen buitenruimte weer voor de woningen op de gelijkvloerse verdieping van het 
zuidelijk gelegen bouwblok gelegen in art. 3 'Zone voor meergezinswoningen'. Nieuw gevormde 
wooneenheden dienen te voldoen aan de moderne normen aangaande het wooncomfort. 
Daarbij is het voorzien van een kwalitatieve buitenruimte, hetzij privé hetzij gemeenschappelijk, 
nodig om het wooncomfort te waarborgen. 

Mobiliteit 
De uitvoering van het RUP waarbij nieuwe woningen en handelsruimtes worden gerealiseerd 
veroorzaakt extra verkeersdruk en zal een effect hebben op de mobiliteit van de onmiddellijke 
omgeving. Het plangebied voorziet een ondergrondse parkeergarage. Er dient een schatting 
van het aantal parkeerplaatsen in de ondergrondse parking te gebeuren. Deze schatting dient 
ook gemotiveerd te worden. Gezien de ligging in het centrum van Puurs, dient men bij het 
parkeerbeleid ook aandacht te schenken aan het opnemen van een minimum aanbod aan 
fietsparkings. 

Een nadere beoordeling zal gebeuren op basis van meer concrete gegevens in de RUP-
procedure. De ruimtelijke effecten worden voldoende duidelijk ingeschat. 

Conclusie 

De screening maakt een voldoende inschatting van de (aanzienlijkheid van de ) ruimtelijke 
effecten. 

In het kader van de MER-screening kunnen geen conclusies getrokken worden die betrekking 
hebben op een ruimtelijke afweging. Dat is de bevoegdheid van Ruimte en Omgeving en de 
Provincie Antwerpen in het kader van de RUP-procedure. 
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Een beoordeling van het RUP ten gronde kan pas gebeuren wanneer het volledig uitgewerkt 
voorontwerp RUP ter advies wordt voorgelegd in toepassing van artikel 2.2.13 van de Vlaamse 
Codex Ruimtelijke Ordening. 

Hoogachtend, 

Gewestelijk stedenbouwkundig ambtenaar 
Kathelijne Toebak 
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Gemeentebestuur 

2 2 FEB. 2013 

PUURS 

Departement Ruimtelijke Ordening en Mobiliteit 
Dienst Ruimtelijke Planning 

AANGETEKEND 
Gemeentebestuur Puurs 
Hoogstraat 29 
2870 Puurs 

datum 2 1 F E B . 2013 
ons kenmerk GemRUP-2013-0005 - Poststuk PU-2013-00008636 

contactpersoon PELGRIMS Hilde | T 03 240 67 85 
Hilde.PELGRIMS(a)admin. provant.be 

onderwerp Gemeentelijk RUP "Gedeeltelijke herziening BPA Keulendam" te Puurs: 
Advies n.a.v. planMER-screening 

Naar aanleiding van het "verzoek tot raadpleging" in het kader van het 
onderzoek tot milieueffectrapportage van het gemeentelijk ruimtelijk 
uitvoeringsplan "Gedeeltelijke herziening BPA Keulendam" te Puurs, vindt u 
als bijlage het advies van de dienst Ruimtelijke Planning. 

Hoogachtend. 

Geachte, 

Namens de deputatie, 
Namens de provinciegriffier 
In opdracht 

De gedeputeerde, 

Wim Lu 

\ 
Luk temmens 

u 

Bijlage: advies screeningsdossier 

Koningin Elisabethlei 22 | 2018 Antwerpen 1 
T 03 240 66 23 I F 03 240 66 79 
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AW • Departement Ruimtelijke Ordening en Mobiliteit 
Dienst Ruimtelijke Planning 

Puurs - Gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan 
"Gedeeltelijke herziening BP A Keulendam" 

ADVIES n.a.v. planMER-screening 

1. Doel van het advies 

De raadpleging bij het onderzoek tot milieueffectrapportage is voorzien om de adviserende 
instanties toe te laten de gegevens met betrekking tot het studiegebied waarover zij beschikken, die 
eventueel nog niet bekend zouden zijn bij de initiatiefnemer of de dienst Mer, aan de initiatiefnemer 
over te maken zodat de dienst Mer een gefundeerde beslissing kan nemen over de planMER-plicht 
van het voorgenomen plan (zie omzendbrief LNE/2007 Milieueffectbeoordeling van plannen en 
programma's van 1 december 2007). 
Huidig advies wordt uitdrukkelijk beperkt tot dit doel. Bijgevolg wordt de inhoudelijke ruimtelijke 
beoordeling van het voorgenomen plan door de deputatie slechts gedaan naar aanleiding van het 
advies dat zal worden verleend bij de plenaire vergadering, bedoeld in artikel 2.2.13 §1 van de 
Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening. Met huidig advies wordt dan ook op geen enkele wijze afbreuk 
gedaan aan de beoordelingsruimte die de deputatie zich voorbehoudt in zijn latere adviesverlening, 
voorzien door de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening (BS. 20 augustus 2009). 

2. Advies 

2.1. Ruimtelijke ordening 

Het RUP dient verenigbaar te zijn met het bestaand beleidskader. Op de plenaire vergadering zal 
nagegaan worden of het RUP in overeenstemming is met het RSPA en het GRS. 

Er zijn geen provinciale uitvoeringsplannen of andere provinciale projecten/acties in of in de nabije 
omgeving van het gemeentelijk RUP. 

2.2. Waterbeleid 

Het gebied van het Gemeentelijk RUP 'Gedeeltelijke herziening BPA Keulendam' paalt niet aan een 
waterloop, maar watert af naar de waterloop 'Grote Molenbeek' (A.6.02, l s t e categorie). 
De VMM is beheerder van waterlopen van l s t e categorie, zij dienen in dit geval dus gecontacteerd te 
worden voor de watertoets. 
Het RUP is niet gelegen in overstromingsgevoelig gebied. 

Op 1 maart 2012 is het aangepaste of gewijzigde besluit van de Vlaamse Regering tot vaststelling 
van nadere regels voor de toepassing van de watertoets, tot aanwijzing van de adviesinstantie en 
tot vaststelling van nadere regels voor de adviesprocedure bij de watertoets, vermeld in artikel 8 
van het decreet van 18 jul i 2003 betreffende het integraal waterbeleid in werking getreden. 

1 



Bij het besluit is een nieuwe kaart met de mogelijke en effectief overstromingsgevoelige gebieden 
opgenomen. Het is aangewezen om na te gaan of de kaart met de mogelijke en effectief 
overstromingsgevoelige gebieden wijzigingen bevat voor het plangebied. 
De kaarten en het aangepaste of gewijzigde uitvoeringsbesluit kan u terugvinden op de volgende 
website : http://www.watertoets.be 

of op http://geo-vlaanderen.aqiv.be/qeo-vlaanderen/watertoets2012/ 

2.3. Landschap en erfgoed 
De landschapskaart van de provincie Antwerpen is een digitale databank (inclusief geodata) met 
gegevens over cultuurhistorische en ruimtelijk structurerende landschapselementen in de provincie. 
In het dossier moet nagegaan of er elementen uit het plangebied zijn opgenomen in de 
landschapskaart. De kaart is te raadplegen via de website van de provincie: 
http://www.provant.be/landschapskaart. 
De ligging, i.e. de oude dorpskern, maakt de mogelijke aanwezigheid van archeologische erfgoed 
realistisch. Voorliggend rapport maakt van dit aspect van het erfgoedluik gewoon geen melding en 
zou in die zin moeten aangepast worden. 
Aangezien de werkzaamheden een impact op de ondergrond zullen hebben, moet er voorafgaand 
aan de werkzaamheden nagegaan worden wat de impact zal zijn op het eventueel aanwezige 
archeologische erfgoed. Er wordt geadviseerd al in deze fase de eigenaars/ ontwikkelaars te wijzen 
op hun juridische verantwoordelijkheden inzake dit erfgoed. 1 

éinda Coi 

visum 

Miranda Coppens 
Diensthoofd Ruimtelijke Planning 

2 







VLAAMSE MILIEUMAATSCHAPPIJ 

College van burgemeester en schepenen 
Hoogstraat 29 
2870 Puurs 

Kris Van den Belt 
Diensthoofd Dienst Lokaal Waterbeheer 
Afdeling Operationeel Waterbeheer 
Koning Albert II - laan 20 bus 16 
1000 Brussel 
Fax. (02)553 21 05 

Gem eentat oestuur 
01 m&J 2013 

uw kenmerk ons kenmerk dossier behandeld door contact via 

WT 2013 M 0019 Bram Vogels b.vogels@vmm.be 
Tel. (02)553 21 11 

Advies aanvraag voor de screening voor screening RUP Gedeeltelijke Herziening BPA 
Keulendam te Puurs 
Aanvrager: gemeente Puurs 

Geachte 

Op uw verzoek werd onderzocht of de VMM - afdeling Operationeel Waterbeheer akkoord kan gaan 
met de effectinschatting zoals opgenomen is in de screeningsnota. Op basis van deze 
effectinschatting samen met deze van de adviesinstanties zal de dienst MER beslissen of er al dan 
niet een plan-MER dient opgemaakt te worden voor voorliggend plan. Deze adviesverlening geldt 
voor het domein grondwater. 

De percelen zoals aangegeven in het RUP, zijn volgens de watertoetskaarten niet 
overstromingsgevoelig. Het plan voorziet de verdere ordening voor woningbouw, waar voorheen twee 
winkels waren. 

Met betrekking tot het grondwateraspect worden er als gevolg van het plan geen significant negatieve 
effecten verwacht, mits de bestaande regelgeving strikt wordt gerespecteerd 
(hemelwaterverordening, Vlarem, zoneringsplan, . . . ) . We willen er enkel op wijzen dat er 
vermoedelijk een begripsverwarring is bovenaan pag. 17 waarin wordt gesteld dat het gescheiden 
stelsel zal vervangen worden door een gemengd stelsel. We gaan er vanuit dat dit omgekeerd was 
bedoeld. De screening wordt gunstig geadviseerd en is in overeenstemming met de doelstellingen 
en beginselen van het decreet integraal waterbeleid. 

Hoogachtend 

ris Van den Belt 
Diensthoofd Dienst Lokaal Waterbeheer 
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