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1 AANLEIDING TOT DE OPMAAK VAN EEN
RUIMTELIJK UITVOERINGSPLAN

1.1 Opdrachtomschrijving

Eeklo is een voorloper op het vlak van duurzaamheid. Duurzaamheid in zijn economische, eco-
logische en sociale componenten. Ruimtelijke kwaliteit en (landschap-)architectuur (ontwerpen
van een plek waar mensen gaan van houden), rationeel energiegebruik, hernieuwbare energie,
natuur en waterbeheer, betrokkenheid van bewoners, ontwerpen vanuit het oogpunt van voet-
gangers en fietsers… vormen bij projecten de aandachtspunten.

1.1.1 Strategisch project Pijkensakker - Van Damme(politiesite)- H.Hartkliniek

Het gebied Pijkensakker-Van Damme-H.Hartkliniek wordt gezien als een stedelijke ontwikke-
lingspool met gemengde stedelijke functies. Gevarieerde woontypologieën op Pijkensakker,
stedelijke voorzieningen, kleine bedrijven-diensten, cultuur en wonen op Van Damme, zorg- en
sociaal wonen, stedelijke voorzieningen op de site H.Hartkliniek.
Het gebied wordt gezien als een strategische schakel tussen verschillende gebieden rondom:
de begraafplaats, het stadsbos, de nieuwe site van AZ Alma, het centrum, Vaart van Eeklo, de
Lange Moeie en het bedrijventerrein Nieuwendorpe.

De site ligt tevens op een kruispunt van twee potentiële open-ruimte-corridors: de noordzuid-
corridor vanuit de Moeie oever de H.Hartkliniek naar het centrum en de oost-west-corridor van-
uit de Broeken over Pijkensakker, Van Damme, H.Hartkliniek naar het centrum.

Het doel is een samenhangend en aantrekkelijk stadsdeel te ontwikkelen waarin de verweving
van verschillende activiteiten op een harmonieuze wijze wordt aangepakt.
Voor de Pijkensakker werd een verkaveling goedgekeurd. Deze is in realisatie. De site Van
Damme zal de komende jaren een ontwikkeling kennen waarbij de (her-)bouw van een politie-
kantoor en de ontwikkeling van een duurzame woonwijk essentieel zijn. De opmaak van een
ruimtelijk uitvoeringsplan Van Damme is een eerste stap.
Voor de ontwikkeling van de site van de H.Hartkliniek wordt een wedstrijd georganiseerd voor
realisatie.

1.1.2 Herbestemming van de site Van Damme-Politiesite

Het gebied heeft grotendeels volgens het gewestplan Eeklo-Aalter de bestemming ambachtelij-
ke zone.
Om een aantal ontwikkelingen mogelijk te maken moet het gebied via een ruimtelijk uitvoe-
ringsplan worden herbestemd:

Het huidige politiekantoor wordt gerenoveerd en/of kent een nieuwbouw. Een ontsluiting
naar de Raverschootstraat is essentieel. Gelijktijdig met de opmaak van het ruimtelijk uitvoe-
ringsplan wordt het concept voor het politiekantoor uitgewerkt. Het witte huis blijft als blik-
vanger (waardevol erfgoed) behouden;
Het voormalige klooster De Arme Klaren, eveneens waardevol erfgoed, dient herbestemd
naar wonen, cultuur en tuin/parkzone;
Langs de Tieltsesteenweg zijn een aantal kleine bedrijven en een klein cultureel centrum
(De Koperen Leeuw) gesitueerd. Deze moeten zich kunnen blijven ontwikkelen;
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Een aantal zonevreemde woningen en tuinen moeten zone-eigen gemaakt worden;
Tussen de Tieltsesteenweg en de IJzerstraat moet een substantiële groen-, water- en fiets-
as gecreëerd worden als onderdeel van de open-ruimte-corridor Broeken-Pijkensakker-Van
Damme-H.Hartkliniek-centrum.
Zones met bestaande grote bomen worden in eerste instantie geïnventariseerd. Deze zones
worden maximaal behouden en ontwikkeld. Een natuurgerichte groenaanleg, die een exten-
sief beheer vergt is een uitgangspunt.
Het afvoeren, bufferen en infiltreren van oppervlaktewater gebeurt compleet via een open
systeem.
Door de volledige wijk wordt aandacht geschonken aan het veilig en aangenaam fietsen;
Aansluitend op deze as, wordt een nieuwe woonwijk ontwikkeld. De woongelegenheden
worden op het zuiden gericht in functie van de woonkwaliteit en energieverbruik. Een mix
aan ééngezinswoningen (bijvoorbeeld rijwoningen) met een kleine tuin en meergezinswo-
ningen is aangewezen. Nieuwe woontypologieën krijgen aandacht;
De infrastructuur voor autoverkeer wordt minimaal gehouden. De woonwijk kan bereikbaar
worden gemaakt via de Tieltsesteenweg, de Ijzerstraat en/of de Raverschootstraat. Er mag
echter geen doorgaand verkeer tussen deze straten worden voorzien;
De toegangen naar de wijk worden kwalitatief afgewerkt.
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2 SITUERING EN BESCHRIJVING VAN HET
PLANGEBIED

2.1 Situering

Eeklo is gelegen in het noordwesten van de provincie Oost-Vlaanderen. Hierbij is het onderdeel
van de subregio ‘Meetjesland’.
Als structuurondersteunend kleinstedelijk gebied is Eeklo gelegen tussen de het grootstedelijk
gebied Gent en het regionaalstedelijk gebied Brugge.
Binnen het Meetjesland vervult Eeklo een belangrijke verzorgende functie, als ‘hoofdstad’ of
‘centrumstad’ van het Meetjesland. De stad heeft een belangrijke verzorgende functie op het
vlak van onderwijs, handel, zorg, tewerkstelling en diensten, cultuur, sport en recreatie... Deze
betekenis vervult ze voor de omliggende gemeenten: Maldegem, Sint-Laureins, Kaprijke, Waar-
schoot, Zomergem, Assenede, Knesselare.

Figuur 1: Situering Eeklo binnen het Meetjesland (bron: GRS Eeklo)

Eeklo wordt via de R43 ontsloten naar de autosnelweg E34 (Knokke-Antwerpen). De stad ligt
op het kruispunt van enkele belangrijke bovenlokale wegen: de N9 Brugge-Gent die de stad in
oost-westrichting doorsnijdt en de N434-N499 die de stad in noord-zuidrichting doorkruist. Eeklo
wordt via het spoor naar Gent ontsloten. Het station vormt een knooppunt van openbaar ver-
voerslijnen. De ontsluiting via de waterweg gebeurt door de Vaart van Eeklo die aansluit op het
Schipdonkkanaal.
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Het plangebied is gelegen op de rand van het 19de eeuwse stadsweefsel van Eeklo dat geken-
merkt wordt door dichte stedelijke bebouwing (arbeiderswoningen) en (voormalige) grootschali-
ge industriële sites. Het situeert zich op de overgang van dit dicht bebouwde stadsweefsel en
de naoorlogse stadsuitbreiding met verkavelingen en bedrijventerreinen (Nieuwendorpe).

Figuur 2: Situering plangebied binnen de stadskern Eeklo (onderlegger: NGI, Topografische kaart 1/50.000)

Verschillende voormalige bedrijvensites in de 19de eeuwse gordel kregen of krijgen een nieuwe
rol binnen de ontwikkeling van de stad (Krüger, Stassano, Lilan, Covina,…). Voor de site Van
Damme vormt deze herbestemming en herontwikkeling ook de centrale opgave binnen het
ruimtelijk uitvoeringsplan.

Naaststaande foto geeft een beeld van
het plangebied rond 1960. Nagenoeg het
hele gebied wordt ingenomen door de
textielfabriek Établissements Van Dam-
me. Langs de Tieltsesteenweg is het
‘witte huis’ herkenbaar, de directeurswo-
ning van het bedrijf, nu politiekantoor.
Links ervan situeert zich het Klooster
Arme Klaren met kleuterschool. Rechts
op de foto situeren zich de arbeiderswo-
ningen van de Raverschootstraat die
rond het bedrijf ontwikkeld zijn. Achter-
aan de foto zijn de woningen in de Ijzer-
straat herkenbaar, gelegen op de toema-
lige rand van de stad.

(bron: stadsarchief Eeklo)
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Het plangebied wordt in het noorden begrensd door de Raverschootstraat. De Raverschoot-
straat vormde de historische verbindingsweg tussen Antwerpen en Brugge. Het plangebied
grenst er aan het dichtbebouwde stadsweefsel en de stedelijke begraafplaats tussen de Raver-
schootstraat en N9 Molenstraat. In het oosten wordt het plangebied begrensd door de Tieltse-
steenweg, een historische stedelijke invalsweg die het centrum verbond met de bedrijvigheid
rond de Vaart van Eeklo en drager was van de buurtspoorlijn naar Tielt. In het zuiden en het
westen wordt het plangebied begrensd door de voormalige fabriekssite Van Damme. In het zui-
den is een deel van de parkomgeving Van Damme opgenomen. In het westen grenst het plan-
gebied aan de Ijzerstraat. De oppervlakte van het plangebied bedraagt ca. 4,4ha.

Figuur 3: Situering plangebied (onderlegger: NGI, Topografische kaart 1/10.000)

Figuur 4: Situering plangebied op stratenplan (bron: mappy.be)
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Figuur 5: Plan feitelijke bestaande toestand
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Figuur 6: Afbakening plangebied op orthofoto
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2.2 Ruimtelijke context

2.2.1 Ruimtelijke entiteiten

Het plangebied bestaat uit een aantal ruimtelijke entiteiten. Dit zijn deelgebieden binnen het
plan die gekenmerkt worden door een zekere vorm van samenhang en met gelijkaardige ken-
merken op het vlak van functies en morfologie. Deze vormen veelal ruimtelijke fragmenten met
een duidelijk afgebakende begrenzing en die eerder los van elkaar staan. Een opgave voor het
ruimtelijk uitvoeringsplan is het versterken van de ruimtelijke samenhang tussen deze elemen-
ten. Sommige entiteiten maken deel uit van een groter geheel zoals de arbeiderswoningen in de
Raverschootstraat, als deel van een ruimer stadsweefsel en de parkomgeving in het zuiden van
het plangebied, als deel van een grotere parkachtige omgeving.
Onderstaande figuur geeft een beeld van de verschillende ruimtelijke entiteiten binnen het plan-
gebied.

Figuur 7: Ruimtelijke entiteiten binnen het plangebied
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2.2.2 Lezing plangebied

Hierna worden de eigenschappen en kenmerken van de verschillende entiteiten in beeld ge-
bracht aan de hand van een fotoreportage.

2.2.2.1 Fabriekssite Van Damme

Links: toegang van de site naar de Raverschootstraat, midden: diensttoegang naar het politiekantoor en rechts: zicht op het achterliggende
parkomgeving

Westelijke rand van het plangebied, met delen van de fabrieksmuur
als overblijfsel

Gedeelte van de site langs de Raverschootstraat, gebruikt als par-
king

Private doorsteek tussen de woningen in de Raverschootstraat Diensttoegang tot het politiekantoor

Gesloopte bedrijfsgebouwen op de site Van Damme. De randen getuigen nog van het industriële verleden: links de fabriekswand als schei-
ding met de kloostertuin Arme Klaren, rechts de fabrieksmuur ter hoogte van het speelterrein.
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2.2.2.2 Rijwoningen Raverschootstraat

Toegang tot de site Van Damme tussen de rijwoningen in de Raverschootstraat

Samenhangend straatbeeld van 19de eeuwse arbeiderswoningen

Interbellum-architectuur Private doorsteek naar het achterliggend gebied (site Van Damme)

Straatbeeld richting Koning Albertlaan/Tieltsesteenweg Toegang tot de site Van Damme tussen de rijwoningen in de Raver-
schootstraat
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2.2.2.3 Stedelijk wonen & voorzieningen (hoek Tieltsesteenweg-Raverschootstraat)

Wegbeeld vanop de rotonde kijken in de richting van de Raverschootstraat

Wegebeeld vanop de rotonde kijkend in de richting van de Tieltsesteenweg.

Meergezinswoning op de hoek van Tieltsesteenweg-
Raverschootstraat, schaalsprong ten opzichte van de arbeiderswo-
ningen in de Raverschootstraat

Beeldbepalende en architecturaal waardevolle gevels in de Tieltse-
steenweg

Onderdoorgang ter hoogte van het Centrum voor Geestelijke Ge-
zondheidszorg
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2.2.2.4 Politiekantoor

Het politiekantoor is gevestigd in het zogenaamde ‘witte huis’, de voormalige directeurswoning van het bedrijf Van Damme, als beeldbepa-
lend gebouw langs de Tieltsesteenweg

Achterliggende bebouwing langs de zijde van het Klooster Arme Klaren

Personeelsparking  op het binnengebied omgeven door loodsen voor dienstvoertuigen. Achteraan de diensttoegang vanaf de site Van
Damme

Binnengebied met zicht op het ‘witte huis’, rechts de doorsteek naar Tieltsesteenweg
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2.2.2.5 Klooster Arme Klaren

Beeldbepalende gevel van het Klooster Arme Klaren die samen met de historische bebouwing van de bedrijfssite Van Damme een samen-
hangend geheel vormt.

Centrale toegang tot het voormalige kloosterpand Toegang aan grenzend aan het politiekantoor
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2.2.2.6 Diensten & cultuurcluster

Toegang vanaf de Tieltsesteenweg tot het onbebouwde deel van de ‘diensten & cultuurcluster’ die functioneert als gemeenschappelijke
parkeerruimte. De woningen links op de foto behoren niet meer tot het plangebied.

Kleinschalige bedrijvenfuncties/diensten langs de Tieltsesteenweg: Smet Uitvaart en dcs electro, grenzend aan het kloosterpand Arme Kla-
ren

Zicht vanaf de gemeenschappelijke parkeerruimte. Het geheel ontbreekt duidelijk ruimtelijke s amenhang. V.l.n.r.: fabriekssite Van Damme,
dcs electro, cultureel centrum De Koperen Leeuw en Smet Uitvaart



SITUERING EN BESCHRIJVING VAN HET PLANGEBIED

EEKLO RUP ‘Van Damme-politiesite’ – Toelichtingsnota
Pagina 22 van 22

2.2.2.7 Parkomgeving

Zicht op de parkomgeving met waardevolle bomen vanaf de parkeerruimte ‘diensten en cultuurcluster’.

2.2.2.8 Speelterrein

Toegang tot het speelterrein vanaf de IJzerstraat. De weg ontsluit  tevens achterliggende garageboxen.

Speelterrein kijkend in de richting van het park Van Damme, links een restant van een fabrieksmuur, rechts garageboxen

Rand van het speelterrein met zicht op de fabriekssite Van Damme

Rand van het speelterrein met zicht op het park Van Damme (buiten het plangebied).
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3 PLANNINGSCONTEXT

3.1 Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV)

Figuur 8: Eeklo binnen het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen

Om de visie op de ruimtelijke ontwikkeling van Vlaanderen te synthetiseren hanteert het Ruim-
telijk Structuurplan Vlaanderen de metafoor ‘Vlaanderen open en stedelijk’. Vanuit deze visie
wordt een stedelijk gebiedbeleid versus buitengebiedbeleid voorgesteld. De stedelijke gebieden
zijn bindend geselecteerd. Dit zijn gebieden waar een intense ruimtelijke verweving bestaat tus-
sen verschillende maatschappelijke activiteiten (wonen, werken, recreëren,…), waar dichte be-
bouwing overheerst en waar het wenselijk is verschillende maatschappelijke activiteiten te con-
centreren. Het beleid is gericht op de toekomstige groei van deze maatschappelijke activiteiten
prioritair in deze gebieden op te vangen. De operationalisering van dit beleid gebeurt op ver-
schillende beleidsniveaus. De afbakening van de grootstedelijke (Gent) en regionaalstedelijke
(Brugge) gebieden gebeurt op Vlaams niveau. De afbakening van kleinstedelijke gebieden zo-
als Eeklo behoort tot de bevoegdheid van de provincie Oost-Vlaanderen. Gezien de selectie
van Eeklo als stedelijk gebied, is Eeklo tevens een economisch knooppunt.



PLANNINGSCONTEXT

EEKLO RUP ‘Van Damme-politiesite’ – Toelichtingsnota
Pagina 24 van 24

3.2 Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan Oost-Vlaanderen

Het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan van de provincie Oost-Vlaanderen werd op 18/02/2004
goedgekeurd door de Vlaamse Minister bevoegd voor Ruimtelijke Ordening.

Het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan Oost-Vlaanderen geeft een verdere invulling aan de
principes van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen.

Eeklo behoort in het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan Oost-Vlaanderen tot het westelijk
open-ruimtegebied. De visie op het westelijk open-ruimtegebied wordt uitgedrukt in de slagzin:
‘Het westelijk open-ruimtegebied, onderdeel van een grensoverschrijdend open-ruimtegeheel
met diverse kenmerken en functies’. Deze visie wordt vertaald in volgende ruimtelijke concep-
ten, relevant voor de ontwikkeling van het kleinstedelijk gebied Eeklo:

bundeling van wonen en woonondersteunende functies in een beperkt aantal kernen. Eeklo
is één van deze centrale kernen waar de verdere groei van wonen, woonondersteunende
functies en lokale bedrijvigheid gebundeld wordt. Verdere verlinting tussen Maldegem en
Eeklo moet voorkomen worden;
evenwichtige geografische spreiding van de economie gekoppeld aan centrale plaatsen met
de geschikte ontsluitingspotenties. Eeklo is één van de bestaande economische knooppun-
ten waar bijkomende regionale bedrijventerreinen voorzien worden;

Figuur 9: Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan Oost-Vlaanderen – concepten voor het westelijk openruimtegebied

3.3 Afbakening van het kleinstedelijk gebied Eeklo

Eeklo is in het provinciaal ruimtelijk structuurplan geselecteerd als structuurondersteunend
kleinstedelijk gebied. De afbakening van het kleinstedelijk gebied geeft invulling aan het beleid
om binnen de stedelijke gebieden belangrijke activiteiten te concentreren. Het afbakeningspro-
ces geeft invulling aan de taakstellingen voor het stedelijk gebied op het vlak van wonen, bedrij-
vigheid, stedelijke voorzieningen en stedelijk groen. In het afbakeningsproces wordt een visie
ontwikkeld op het kleinstedelijk gebied en worden via een ruimtelijk uitvoeringsplan bestem-
mingswijzigingen uitgevoerd om de visie realiseren.
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Voor de ontwikkeling van Eeklo als kleinstedelijk gebied worden volgende concepten geformu-
leerd:

uitbouw van Eeklo als een compact, gemengd stedelijk woongebied in een waardevol land-
schap;
de N9 als ruggengraat van het stedelijk gebied;
de R43 als drager van bedrijvenzones;
groene vingers vanuit het openruimtegebied;
stationsomgeving als draaischijf van stedelijke activiteiten

De samenhang tussen de verschillende ruimtelijke concepten is weergegeven in de hypothese
van gewenste ruimtelijke structuur voor het kleinstedelijk gebied Eeklo.

Figuur 10: Hypothese van gewenste ruimtelijke structuur van het kleinstedelijk gebied Eeklo

Het plangebied situeert zich binnen de stadskern waar het verderzetten van het stadsvernieu-
wingsbeleid wordt beoogd. Het bevindt zich tevens in het gebied waar de uitbouw van een
groene ‘paternosterstructuur’ en de uitbouw van een fietsweg in oost-westrichting wordt nage-
streefd tussen de fusiekliniek en het centrum.



PLANNINGSCONTEXT

EEKLO RUP ‘Van Damme-politiesite’ – Toelichtingsnota
Pagina 26 van 26

Figuur 11: Actieprogramma voor het kleinstedelijk gebied Eeklo

Het plangebied vormt één van de elementen van het actieprogramma voor de ontwikkeling van
het kleinstedelijk gebied Eeklo op het vlak van wonen.
‘Actie W2’ kadert binnen de doelstelling om voldoende aanbod aan bijkomende woningen in het
stedelijk gebied te creëren en binnen de aanpak van leegstand. De actie bestaat in de recon-
versie van de site Van Damme naar een stedelijk woonproject met ondersteunende functies
door middel van de opmaak van een ruimtelijk uitvoeringsplan. Het ruimtelijk uitvoeringsplan
‘VanDamme-politiesite’ geeft uitvoering aan deze actie.

3.4 Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Eeklo

3.4.1 Visie en ambitie

3.4.1.1 Eeklo hoofdstad van het Meetjesland

Eeklo heeft in het verleden bewezen dat het mogelijk is om binnen een compacte stad plaats te
bieden voor tal van activiteiten. Bij de stedelijke ontwikkeling zijn kwaliteit en duurzaamheid
kernbegrippen. Eeklo wil naar de toekomst toe deze rol blijven opnemen.
De stad heeft de ambitie om haar rol als ‘hoofdstad van het Meetjesland’ verder versterken en
de mogelijkheden optimaal te benutten. Dit betekent een evenwichtige ontwikkeling met oog
voor ruimtelijke draagkracht. De doorwerking en vertaling van deze visie en ambitie vormt een
planningsopgave voor het ruimtelijk uitvoeringsplan.

3.4.1.2 Eeklo als kwalitatieve woonstad

Eeklo wil zich profileren als een kwalitatieve woonstad. Het aanbodbeleid heeft als doel om zich
verder als kleinstedelijk gebied te ontwikkelen en profileren, om een antwoord te bieden op de
verstedelijkings- en verkavelingsdruk in het Meetjesland. Het aanbodbeleid vertrekt vanuit dui-
delijke kwaliteitseisen: het voorzien van aangename en identiteitsvolle publieke ruimte, multi-
functionele groene zones met verbindingen naar de omliggende open ruimte maken van de
stad een kwalitatieve woonstad. De doorwerking en vertaling van deze visie en ambitie vormt
een planningsopgave voor het ruimtelijk uitvoeringsplan.
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3.4.2 Gewenste ruimtelijk structuur

3.4.2.1 Gewenste ruimtelijke structuur voor Eeklo-centrum

De kern van Eeklo dient als leefbare stedelijke woonkern met een fijnmazig netwerk van straten
en pleinen te worden ontwikkeld met een versterking van de woonkwaliteit. Het beleid is gericht
op een blijvende verwerving van functies in het centrumgebied een versterking van de rol als
verblijfsgebied. Eeklo kiest er voor om de ingeslagen weg van inbreiding voor wonen en onder-
steunende functies op een actieve wijze verder te zetten. Dit gebeurt concreet door de ontwik-
keling van projectgebieden die aansluiten op de stedelijke woonkern: Pijkensakker-Arme Kla-
ren-H.Hartkliniek, Vaart-LangeMoeyakker en Station-Zuidmoerstraat. Het plangebied van het
ruimtelijk uitvoeringsplan behoort tot het eerste projectgebied. De projectgebieden vervullen
enerzijds een rol op het vlak van verdichting (wonen en andere stedelijke functies), en ander-
zijds in het behoud en de versterking van stedelijke open ruimtegebieden. Er wordt gestreefd
naar een aaneenrijging van schakels van stedelijke groengebieden die het stedelijk weefsel
dooraderen. Deze bieden recreatieve mogelijkheden voor het omliggende stedelijk weefsel, zijn
drager van langzaam verkeersassen door de stad en bieden mogelijkheden voor natuurontwik-
keling en waterberging binnen de stad. Het plangebied heeft een rol binnen de oost-verbinding
Stadsbos-Pijkensakker-H.Hartkliniek-centrum. Voor deze strategische projectzones is in het
structuurplan een gebiedsvisie uitgewerkt als kader voor het ruimtelijk uitvoeringsplan.

Figuur 12: Gewenste ruimtelijke structuur Eeklo-centrum (bron: GRS Eeklo)
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3.4.2.2 Gewenste nederzettingsstructuur en woningprogrammatie

Het structuurplan omvat een woningbouwprogrammatie met planhorizon tot 2017. De pro-
grammatie geeft aan welke gebieden kunnen ontwikkeld worden, rekening houdend met de be-
hoefte aan bijkomende woningeenheden.
De mogelijkheden binnen de stedelijke woonkern (centrale deel van het stedelijk gebied) wor-
den maximaal ingezet in functie van de ontwikkeling van de versterking van het woonaanbod.
Verlaten bedrijventerreinen (waar geen activiteiten meer zijn) in dit gebied worden ingezet voor
het realiseren van bijkomend woonaanbod: ze worden op korte termijn ontwikkeld in functie van
stedelijke ontwikkelingsprojecten. De site Van Damme (nr. 23) behoort tot deze categorie. Een
voorwaarde voor de beoogde stedelijke ontwikkeling, is een herbestemming van de site door
middel van een ruimtelijk uitvoeringsplan. Het plan geeft uitvoering aan deze doelstelling.

Figuur 13: Woningbouwprogrammatie (bron: GRS Eeklo)

Voor de ontwikkeling binnen het stedelijk gebied wordt een woningdichtheid van 25 wonin-
gen/hectare nagestreefd. Dit betekent niet dat voor ieder gebied afzonderlijk een dichtheid van
25 woningen/hectare dient gerealiseerd te worden. Het is namelijk niet wenselijk om te verdich-
ten ten koste van stedelijke open ruimten die een essentiële meerwaarde bieden voor het kwali-
tatief wonen in het centrum. In de dichtere stedelijke woonkern (waartoe het plangebied be-
hoort) wordt het woningaanbod gerealiseerd (>25 woningen/hectare) met aandacht voor het
realiseren van kwalitatieve ruimte en groenvoorzieningen. De bestaande woningdichtheid in de
omgeving bedraagt 15-20 woningen/hectare.

Figuur 14: Bestaande woningdichtheden (bron: GRS Eeklo)
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3.4.2.3 Gewenste ruimtelijke structuur projectzone Pijkensakker-ArmeKlaren-H.Hartkliniek

Het projectgebied ‘Pijkensakker-ArmeKlaren-H.Hartkliniek’ omvat het huidige binnengebied van
de H.Hartkliniek, het bouwblok met het politiekantoor-site Van Damme-Arme Klaren en Pij-
kensakker. Het plangebied van het ruimtelijk uitvoeringsplan vormt het centrale deel van deze
strategische projectzone. De site ligt tevens op het kruispunt van twee potentiële open-
ruimtecorridors: een oost-westcorridor en noord-zuidcorridor. De uitdaging bestaat bijgevolg in
de ontwikkeling van een nieuw stadsdeel waarbij een evenwicht gerealiseerd wordt tussen ver-
dichting en verwerving van functies en het behoud van voldoende open en kwaliteitsvolle groe-
ne (verblijfs)ruimte binnen de projectzone.

Voor de ontwikkeling van de projectzone zijn volgende concepten aangegeven in het structuur-
plan:

Algemeen

De projectzone wordt gezien als een stedelijke heront-
wikkelingspool met gemengde stedelijke functies met
gevarieerde woontypologieën op Pijkensakker, stedelij-
ke voorzieningen en functies op Arme Klaren en een
stedelijke herbestemming voor de HH-kliniek. Het ge-
bied wordt gezien als een strategische schakel tussen
verschillende gebieden rondom: begraafplaats, stads-
bos, fusiekliniek, centrum, Vaartkom, LangeMoeyakker.
Het gebied vormt op die manier een schakel die de ver-
schillende stedelijke functies bindt.

Herbestemming van HH-kliniek met stedelijke func-
tie in groene omgeving

Met de herlocalisatie van het ziekenhuis naar de nieuwe
site langs de R43, verliezen een groot aantal gebouwen
hun functie. De site heeft een strategische ligging, tus-
sen het centrum en de open ruimte LangeMoeyakker.
Het gebied komt in aanmerking om verschillende woon-
vormen in onder te brengen zoals stedelijke serviceflats
in aansluiting met het rusthuis, studentenwoningen in
aansluiting met de scholencluster of sociale woonwijken
met koopwoningen. Door een groot deel van de parkeer-
ruimte die overbodig wordt om te vormen naar een park
rondom de gebouwen, zal de stedelijke woonkwaliteit
verhogen.

Een sterke verankering met de randen

De HH-site wordt optimaal geïntegreerd in haar omge-
ving rondom. Door een groot deel van de huidige par-
keerruimte om te vormen tot parkgebied ontstaat een
groene ruimte die aansluit op LangeMoeyakker. Ter
hoogte van Moeie zal een aantrekkelijke groene inkom
ontwikkeld worden. Ook de toegangen aan de Tieltse-
steenweg en de bebouwingsrand ter hoogte van de Ko-
ning Albertstraat worden versterkt.
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Een nieuwe impuls voor wonen en activiteiten

De site politie-Van Damme wordt gereorganiseerd.
Doelstelling is het realiseren van een nieuwe impuls in
het woongebied, aansluitend op het centrum en het be-
reiken van een goede mix van verschillende activiteiten
die synergieën met elkaar kunnen aangaan. Het is niet
de intentie om op de site Van Damme een tegenpool te
creëren van het Krügercomplex. De site Van Damme
maakt trouwens geen deel uit van het centrumwinkelge-
bied.

Een achterliggende ontsluiting voor een verkeers-
leefbaar centraal publiek domein

De ontsluiting kan gebeuren via de Raverschootstraat
en langsheen een nieuwe zuidelijke ontsluitingsweg.
Doelstelling is om het centrale binnengebied zo veel
mogelijk verkeersvrij te houden. Op die manier kan een
aantrekkelijk publiek domein gerealiseerd worden waar-
van verschillende activiteiten van profiteren.

Een centraal plein

Centraal wordt een plein gerealiseerd waarlangs ver-
schillende activiteiten gegroepeerd worden. Dit plein zal
dienst doen als bijvoorbeeld terrasruimte voor eventuele
horecazaken, winkelpromenade, verblijfsruimte of kwali-
tatieve doorgang naar de verschillende stedelijke plek-
ken rondom: richting stadsbos, begraafplaats, fusiekli-
niek, vaartkom, HH-site…

Inpassing in bouwblok met herkenbare poorten

De nieuwe ontwikkelingszone wordt ingepast binnen de
bestaande bouwblokstructuur en houdt rekening met
minder fraaie achterkanten en lichten en zichten. Ter
hoogte van de Raverschootstraat en Tieltsesteenweg
worden twee herkenbare toegangen gerealiseerd.
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Woongebied waarbij integratie in omgeving de
woontypologieën bepalen

Op het weiland ‘Pijkensakker’ wordt een woonuitbreiding
voorzien met verschillende woontypologieën voor ver-
schillende doelgroepen. Doelstelling is door een diffe-
rentiatie tot een woonmix te komen. De woontypologie-
en worden bepaald op basis van een maximale integra-
tie in de randen rondom met bijvoorbeeld een verderzet-
ting van de woontypologieën ter hoogte van de Raver-
schootstraat en meergezinswoningen met uitzichten in
het zuiden. Centraal kunnen bijvoorbeeld stedelijke pa-
tiowoningen ontwikkeld worden. De relatie met de be-
staande waterloop vormt een belangrijk aandachtspunt.

Een groen park op Pijkensakker, een stedelijk plein
op Arme Klaren

Doelstelling is om enerzijds de vooropgestelde woon-
dichtheid van 30 woningen/hectare te realiseren, ander-
zijds om voldoende woonkwaliteit te bieden. Er wordt
geopteerd om dichte woonclusters te combineren met
een centrale groene ruimte. Deze ruimte vormt de te-
genhanger van het stedelijke plein op Arme Klaren en
kan dienst doen als speelruimte of verblijfsruimte.

Aantakking op bestaande wegen

De verkeerstructuur wordt gevormd door op de be-
staande wegen aan te takken. Het verkeer wordt ontslo-
ten langsheen de Raverschootstraat, een nieuwe zuide-
lijke ontsluitingsweg en een oostelijk verbinding tussen
de IJzerstraat en Raverschootstraat. Doelstelling is om
het binnengebied zoveel mogelijk verkeersvrij te maken
en de verkeersstromen te scheiden.

Figuur 15: Structuurschets projectzone Pijkensakker-ArmeKlaren-H.Hartkliniek (bron GRS Eeklo)
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3.5 Plannen en projecten

3.5.1 Plannen en projecten binnen het plangebied

Binnen het plangebied zijn er verschillende ontwikkelingen (plannen en projecten) die een af-
stemming vergen met het ruimtelijk uitvoeringsplan.
Het betreft:

de ontwikkeling site Van Damme
de ontwerpwedstrijd voor de vernieuwing/nieuwbouw van het politiekantoor
plannen voor de herbestemming van het klooster Arme Klaren

Figuur 16: Plannen en projecten binnen het plangebied

De relevante elementen en hun verhouding tot het ruimtelijk uitvoeringsplan worden hierna
aangegeven.
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3.5.1.1 Ontwikkeling site Van Damme

De terreinen van de site Van Damme (bedrijfsgebouwen reeds afgebroken) zijn in eigendom
van één projectontwikkelaar. Deze plant op de site de ontwikkeling van een nieuwe woonwijk.
De stad formuleert een aantal uitgangspunten voor de ontwikkeling van deze wijk:

Gradatie in densiteit
Inspelen op duurzaamheidsaspecten
Minimale verharding
Zuidgerichte tuinen
Geen versnipperd groen
Een aantrekkelijke aantakking op het omliggende openbaar domein

Volgende aandachtspunten op het vlak van stedenbouwkundige inrichting worden door de stad
meegegeven:

De groenas ‘Site Pijkensakker – Site Van Damme-politiesite – Site H.Hartkliniek’ dient op
een volwaardige manier vorm gegeven binnen de inrichting van de wijk. Ze dient te worden
opgevat als een structurerend element waarbij maximaal het behoud van waardevolle bo-
men wordt nagestreefd en met een betekenis op het vlak van waterinfiltratie en buffering.
De woontypologieën dienen te worden afgestemd op aspecten inzake duurzaamheid. Inzake
inplanting van bouwvolumes heeft de stad de expliciete vraag om uitsluitend zuidgerichte
tuinen te creëren. Hierop kan ingespeeld worden door inbreng van meer innovatieve woon-
types (patiotuinen, …);
Er dient voldoende aandacht gegeven te worden aan de ‘poorten’ van de wijk. De toegang
tot de wijk vanop het openbaar domein daarbij op een aantrekkelijke manier ingericht te
worden
De integratie van de diensttoegang van het politiekantoor richting Raverschootstraat binnen
de woonwijk dient onderzocht.

Het GRS voorziet de ontwikkeling op de site Van Damme rond een centraal plein. Het RUP
voorziet eerder in een centrale parkstructuur met twee kleinere pleinen aan de rand van de pro-
jectzone. Deze wijziging hangt nauw samen met de aandacht die gaat naar

Uitgangspunt om geen versnipperd groen te hebben in de wijk en dus te kiezen voor een
groene centrale parkstructuur.
Uitgangspunt om minimale verharding te voorzien
Aandachtspunt voor het inrichten van ‘poorten tot de wijk’ (de twee pleinen aan de rand van
de projectzone)
Aandachtspunt om de groenas als structurerend element te voorzien

3.5.1.2 Ontwerpwedstrijd politiekantoor

Het politiekantoor is gelegen langsheen de Tieltsesteenweg. Door de krappe huisvesting en de
minder gunstige ontsluiting van de politie in het verleden, is een locatiestudie voor een nieuw en
duurzaam politiecommissariaat uitgewerkt. Hierin zijn naast de mogelijkheden voor een uitbrei-
ding op de huidige site ook een twingtigtal andere locaties onderzocht voor de ontwikkeling van
een nieuw politiekantoor. Vanuit het locatieonderzoek wordt de site Sogeta als beste locatie
naar voor geschoven, gevolgd door de site Van Damme (uitbreiding op huidige locatie) en de
site Lilan. Het structuurplan van de stad schuift daarnaast de stationsomgeving (voormalige
goederenkoer) naar voor als potentiële locatie voor de ontwikkeling van een politiekantoor. In
het structuurplan wordt uitgegaan van een herlocalisatie van de politie als meest wenselijke op-
lossing.
Ondertussen is de context en de probleemstelling die aan de basis lag van de locatiestudie ge-
wijzigd:

Het Politiekantoor had geen of weinig uitbreidingsmogelijkheden op de site. Door de herlo-
calisatie van Technische Dienst op de site naar het stadskantoor op Nieuwendorpe, zijn er
op vandaag voldoende uitbreidingsmogelijkheid voor de Politiediensten;
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De Politiesite was uitsluitend bereikbaar via één toegang langsheen de Tieltsesteenweg,
waarlangs alle (dienst)verkeer diende te gebeuren. Gezien de achterliggende site Van
Damme intussen werd verlaten door de toenmalige kleinhandelsvestigingen, en deze be-
bouwing inmiddels werd afgebroken, is er een bijkomende ontsluitingsmogelijkheid via de
Raverschootstraat.

Gezien deze gewijzigde context en de daaruitvolgende opportuniteiten wenst de stad het poli-
tiekantoor op de huidige locatie te behouden. Dit biedt bovendien ook financieel een groot voor-
deel. Eén van de doelstellingen van dit ruimtelijk uitvoeringsplan is dan ook om voor het politie-
kantoor een gepaste bestemming door te voeren (zone voor gemeenschapsvoorzieningen), en
ontwerpend onderzoek te verrichten betreffende de ontsluiting naar de Raverschootstraat.
Voor de noodzakelijke herorganisatie en uitbreiding van het Politiekantoor is een architectuur-
wedstrijd opgestart, waarbij in een eerste fase 3 ontwerpvoorstellen werden geselecteerd. Het
verdere verloop van deze wedstrijd loopt gelijktijdig met het planproces van dit ruimtelijk uitvoe-
ringsplan. Beiden worden op elkaar afgestemd. De stad acht het daarbij van groot belang dat
het politiekantoor ook een kwaliteitvolle afwerking krijgt naar de (achtergelegen) te ontwikkelen
woonwijk.

3.5.1.3 Herbestemming klooster Arme Klaren

Het voormalige Klooster ‘Arme Klaren’ situeert zich langsheen de Tieltsesteenweg. Dit Klooster
is niet beschermd, maar werd wel opgenomen op de inventaris van het bouwkundig erfgoed.
Het Klooster is momenteel in eigendom van een private eigenaar. Er wordt een herbestemming
beoogd voor het kloosterpand. Er werd een stedenbouwkundige vergunning afgeleverd op
21.08.2012 voor het verbouwen van een klooster naar een wooncomplex met 18 wooneenhe-
den en wijzigen van de bestemming van voormalig klooster naar meergezinswoning

De bestaande Kapel zou daarbij ingericht worden als polyvalente ruimte voor sociaal-culturele
activiteiten (tentoonstellingen,…). De woongelegenheden worden volledig ingericht binnen de
bestaande bebouwing, er worden m.a.w. geen uitbreidingen gepland. Ook de omsloten binnen-
tuin en achtergelegen tuin worden maximaal behouden.
De stad wenst binnen het ruimtelijk uitvoeringsplan te voorzien dat de toekomstige bewoners
van dit woonproject langsheen de achtertuin van het Oud Klooster toegang krijgen (enkel voor
langzaam verkeer) tot de achterliggende woonwijk, zodat via deze verkeersluwe woonwijk aan-
gesloten wordt op de groen- & fietsas ‘Site Pijkensakker – Site Van Damme-politiesite – Site
H.Hartkliniek’.
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3.5.2 Plannen en projecten grenzend aan het plangebied

Het plangebied maakt deel uit van een aaneenschakeling van strategische projecten of gebie-
den binnen de stad die door middel van een samenhangende groenstructuur als drager van een
langzaam verkeersverbinding met elkaar worden verbonden.
Vanuit deze context is het wenselijk de ontwikkeling van het plangebied af te stemmen op de
plannen en projecten in de omgeving.
Het betreft:

Verkaveling Pijkensakker
Masterplan Park Van Damme
Masterplan H.Hartziekenhuis

AANPASSEN PLAN
Figuur 17: Plannen en projecten grenzend aan het plangebied
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3.5.2.1 Verkaveling ‘Pijkensakker’

Ten westen van het plangebied situeert zich het verkavelingsproject ‘Pijkensakker’. Voor dit ge-
bied is een verkavelingsvergunning verleend welke momenteel gefaseerd wordt ontwikkeld. Het
betreft een verkaveling met een eerder ‘klassiek’ verkavelingspatroon met een mix van vrij-
staande, halfopen en aaneengesloten woningen. Langsheen de bestaande waterloop die de
site aan de zuidzijde begrenst, werd een lineaire collectieve groenzone met wadi voorzien.
Langsheen deze groenas zijn enkele kangoeroewoningen ingepland.
Eén van de doelstellingen van dit ruimtelijk uitvoeringsplan is om deze groen- en fietsas door
het gebied ‘Pijkensakker’ ruimtelijk verder door te trekken binnen het plangebied richting
H.Hartkliniek. Binnen het ruimtelijk uitvoeringsplan dient een visie te worden ontwikkeld rond de
inrichting van deze groen- en langzaamverkeersas.

3.5.2.2 Masterplan ‘Park Van Damme’

Ten zuiden van het plangebied is ca. 1,5 ha parkdomein gelegen, met een belangrijk bestand
aan waardevolle bomen. Voor het ‘Park Van Damme’ werd de aanvraag tot het bekomen van
een stedenbouwkundige vergunning op 11.03.2013 ingediend. Dit project voorziet een verdich-
ting van het park d.m.v. urban villa’s (3 à 4 bouwlagen), welke vrij geplaatst worden in het groen
en ingevuld worden door een mix van kleine en grotere appartementen. Daarbij werd maximaal
rekening gehouden met de waardevolle bomen, en zal de bestaande oprijlaan (begeleid met
bomenrijen) ook de hoofdontsluiting vormen voor deze toekomstige woonontwikkeling. Deze
ontsluitingsweg blijft privaat en wordt niet overgedragen aan de Stad. Parkeren gebeurt gebun-
deld binnen een drietal verspreid gelegen parkeerzones. Ook zal binnen dit project de aaneen-
gesloten woonbebouwing langsheen de Ijzerstraat voor een deel verdergezet worden i.f.v. soci-
ale koopwoningen.
Dit parkgebied loopt ruimtelijk door in het plangebied van het ruimtelijk uitvoeringsplan en sluit
er aan op de geplande groenas ‘Site Pijkensakker - Site Van Damme-politiesite – Site
H.Hartkliniek’. Binnen het ruimtelijk uitvoeringsplan dient een visie te worden ontwikkeld rond de
inrichting van deze groen- en langzaamverkeersas. Hierbij is ook de rol die aan het waardevolle
parkdomein wordt gegeven binnen het plangebied van belang.

3.5.2.3 Masterplan ‘H.Hartkliniek’

Ten oosten van de site Van Damme situeert zich het gemengd project ‘H.Hartkliniek’, een
stadsvernieuwingsproject in functie van wonen en diensten. Voor dit project werd eind maart
2012 een ‘open oproep’ gelanceerd, waarbij de projectdefinitie zich richt op de ontwikkeling van
een innovatief en duurzaam stadsproject (nulenergiewijk, co-housing, passiefbouw, …).
Op 19 oktober 2012 vervolgens werd door de Vlaamse overheid een conceptsubsidie goedge-
keurd. Het project  werd ism. het Team Stedenbeleid opgestart.
De functies in het bestaande kruisvormige gebouw langsheen de Tieltsesteenweg verhuizen
daarbij op termijn naar een nieuw gebouw t.h.v. de naastliggende groenzone. In return zal het
huidige gebouw worden afgebroken en plaats maken voor een nieuwe groenzone, welke dan
ruimtelijk zal aansluiten op de gewenste groen- & fietsas ‘Site Pijkensakker - Site Van Damme-
politiesite – Site H.Hartkliniek’.

3.5.2.4 Inbreidingsproject Meetjeslandse Bouwmaatschappij

Op de hoek Tieltsesteenweg-Kon; Albertstraat werd op 21.10.2012  een stedenbouwkundige
vergunning afgeleverd aan de Meetjeslandse Bouwmaatschappij voor Volkswoningen voor het
bouwen  van 8 appartementen, 15 woningen en 13 garages.

3.5.2.5 Uitbreiding bij begrafenisondernemer

De Smet Thierry heeft een regularisatiedossier ingediend voor het inrichten van een aula (af-
scheidsruimte bij uitvaart) + 3 rouwkamer  (Tieltsesteenweg). Ontvankelijk en volledig verklaard
12.03.2013.



EEKLO RUP ‘Van Damme-politiesite’ – Toelichtingsnota
Pagina 37 van 37

4 JURIDISCHE CONTEXT

4.1 Gewestplan

Het plangebied is gelegen in het gewestplan Eeklo-Aalter, goedgekeurd bij K.B. van
24/03/1978.

Figuur 18: Gewestplan

Het centrale deel van het plangebied is gelegen in een gebied voor ambachtelijke bedrijven en
KMO’s. Deze bestemmingszone valt nagenoeg samen met de voormalige bedrijfssite Van
Damme. De randen van het plangebied (Raverschootstraat, IJzerstraat en park Van Damme)
zijn gelegen binnen woongebied.

Voor een groot deel van het plangebied is de bestemmingszone achterhaald. Dit geldt enerzijds
voor de nieuw te ontwikkelen woonwijk, maar ook voor bestaande activiteiten binnen het plan-
gebied.
In het zuiden van het plangebied zijn enkele diensten en handelszaken zonevreemd. Het betreft
een begrafenisondernemer (Smet Uitvaart), een cultureel centrum (De Koperen Leeuw) en een
electrohandel (dcs electro), waarvan de stad het wenselijk acht deze te bestendigen. Binnen dit
ruimtelijk uitvoeringsplan dienen deze functies dan ook zone-eigen gemaakt te worden en her-
bestemd te worden. Langsheen de Tieltsesteenweg zijn het klooster Arme Klaren, het politie-
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kantoor en enkele woningen gelegen binnen ‘zone voor ambachtelijke bedrijven en kmo’s’. Ook
enkele achtertuinen van woningen langsheen de Raverschootstraat zijn gelegen binnen deze
bestemmingszone. Deze functies dienen binnen het ruimtelijk uitvoeringsplan een aangepaste
bestemming te krijgen.

4.2 Verkavelingen

Binnen het plangebied zijn geen goedgekeurde verkavelingen gelegen.

4.3 Rooilijnplannen

Voor de Raverschootstraat is een rooilijnplan van kracht, goedgekeurd bij K.B. van 23/02/1967.

Figuur 19: Rooilijnplan Raverschootstraat (bron: stad Eeklo)

Voor de Tieltsesteenweg is een rooilijnplan van kracht, goedgekeurd bij K.B. van 09/06/1965.

Figuur 20: Rooilijnplan Tieltsesteenweg (bron: stad Eeklo)
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4.4 Atlas van Buurtwegen en waterlopen

Aan de rand van het plangebied situeren zich de Raverschootstraat en Tieltsesteenweg als
buurtwegen. Op deze kaart zijn binnen het plangebied geen buurtwegen gelegen.

Twee oud-geklasseerde waterlopen nr. 49 en 51 dwarsen het plangebied.

Figuur 21: Atlas van Buurtwegen en Waterwegen (bron: stad Eeklo)

Figuur 22: Uittreksel Atlas der Waterwegen (bron: stad Eeklo)
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4.5 Landschapsatlas en Beschermingen

4.5.1 Landschapsatlas

Binnen of grenzend aan het plangebied zijn geen ankerplaatsen, relictzones, lijnrelicten of
puntrelicten gesitueerd.

4.5.2 Beschermingen

Binnen of grenzend aan het plangebied zijn geen beschermde monumenten, dorpsgezichten of
landschappen gesitueerd.

4.5.3 Inventaris bouwkundig erfgoed

Binnen het plangebied zijn 15 relicten opgenomen in de Inventaris bouwkundig erfgoed.

STRAAT NR RELICT_ID NAAM
Raverschootstraat 1-11 279678 Huizenrij

Rij arbeidershuizen van elk twee traveeën en twee bouwlagen onder doorlopend
pannen zadeldak, volgens het kadasterarchief gebouwd in 1929 door wijnhande-
laar Van Hyfte-De Vilder op een deel van de gesloopte voormalige textielfabriek
Neelemans, opgericht in 1847 aan de nieuwe Tieltsesteenweg.
Verankerde gepleisterde en geschilderde voorgevels met imitatiebanden onder de
geprofileerde puilijst, uitwaaierend boven het venster. Getoogde muuropeningen
met vrouwenhoofdjes als sluitsteen op de begane grond, in geprofileerde omlijs-
ting met sluitstuk op de bovenverdieping; deels vernieuwd schrijnwerk

Tieltsesteenweg 6-14 279720 Gekoppelde huizen

Huizenrij gebouwd op de plaats van een gedeelte van de voormalige textielfa-
briek Neelemans. De eerste bedrijfsgebouwen van de wolweverij werden opge-
richt in 1846 door Jean Baptist Neelemans, reeds uitgebreid in de daaropvolgen-
de jaren en toevoeging van een wolspinnerij. In 1850 plaatsing van een stoomma-
chine. In 1855 uitgegroeid tot het eerste volledig geïntegreerd textielbedrijf in
Eeklo met spinnerij, weverij, ververij en appretuur. Zijn zoon Dominique Neele-
mans richtte in 1872 in Kuregem een nieuw bedrijf op. Tot 1888 bleef de stoom-
spinnerij in Eeklo in werking, nadien werd door de Antwerpse firma Jacobsen-
Callewaert en huidenververij, een stoommolen voor bloem en magazijnen voor
meststoffen. In 1893 werd een deel van de fabriek gekocht door Charles Lehou-
cq-Verstraete. In 1898-1906 werd het gebouw aan de straatkant verbouwd tot

drie woonhuizen en twee opslagplaatsen. De huizen die de hoek vormde met de Raverschootstraat werden eind van 20ste eeuw
gesloopt en vervangen door nieuw bouw.
Nu ensemble van vijf huizen in eenheidsbebouwing met bepleisterde lijstgevel van twee-en-een-halve bouwlaag onder doorlo-
pend pannen zadeldak. Nr. 8 is opgevat als een risaliet tussen twee pilasters en uitlopend in driehoekig fronton. Enkel nr. 10
bewaart de schijnvoegen op de begane grond. Oorspronkelijk met getoogde benedenvensters en rechthoekige bovenvensters.
Nr. 14 huis van slechts één travee met houten winkelpui. De achtergevels van nr. 12 en 14 zijn nog beraapt.

Tieltsesteenweg 16-18 279725 Voorheen Witte huis

Voorheen z.g. “Witte Huis”. Oorspronkelijk twee huizen, opgetrokken vlak na
de aanleg van de steenweg in 1840 door J.B. Cornelis. Reeds in 1845 aangekocht
door Jan Baptist Neelemans en aangepast tot één grote woning. Op de ernaast
gelegen gronden, ten noorden, op de hoek met de Raverschootstraat, richtte hij
in 1847 een weverij op. Enkele jaren later werd het huis nagenoeg volledig ver-
nieuwd tot zijn huidig voorkomen. De werken waren voltooid in 1854. In 1893
werd het huis eigendom van zijn zoon Edouard, geschiedschrijver van Eeklo,
politicus en burgemeester van Eeklo in 1822-1884. Hij schonk een gedeelte van
de tuin ten zuiden van het huis voor de oprichting van een arme klarenklooster.
In 1895 kocht August Van Damme de noordelijke helft van het huis van E.
Neelemans en vijf jaar later ook de andere helft van zijn weduwe. August Van

Damme bouwde een nieuwe weverij uit, achter het huis en ten zuiden ervan.
In 1982 werd het z.g. “Witte Huis” door de stad Eeklo aangekocht en in gebruik genomen als politiekantoor, in een deel van
de achtergelegen bedrijfsgebouwen werden de stedelijke technische diensten ondergebracht. Slechts een deel van de grote
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weverij bleef behouden in de huidige Kringloopwinkel (nr. 30).Oorspronkelijk zeer ruime woning van elf traveeën en drie en
een halve bouwlaag onder schilddak. Gepleisterde en geschilderde lijstgevel met dubbelhuisopstand. D.m.v. lijsten duidelijk
afgelijnde bouwlagen. Imitatiebanden op de begane grond. Rondboogvormige benedenvensters en rechthoekige bovenvensters
in geriemde omlijstingen. Arduinen balkon op dito consoles boven de middendeur.

Tieltsesteenweg 22 279543 Klooster van de Arme Klaren Coletinnen

Klooster van de Arme Klaren Coletinnen, z.g. “Monasterium van de H. Drievul-

digheid”. Kloostercomplex rondom twee kloosterhofjes, opgetrokken in verschil-

lende bouwfasen: eerste kloostergebouwen van 1891-1893, kapel van 1894, en

laatste uitbreiding van 1902, straatvleugel vernieuwd in 1960.

Oprichting van het klooster op initiatief van textielindustrieel, oud-burgemeester

van Eeklo en geschiedschrijver, Edouard Neelemans, vanuit het clarissenklooster

van Brugge. N. Neelemans had zelf twee dochters die ingetreden waren in het

clarissenklooster. Hij schonk de grond naast zijn woning en fabriek voor de

bouw van een nieuw klooster in Eeklo. Eerstesteenlegging van het nieuw opgerichte klooster in 1891, voltooid en ingewijd in

1893. Bouwwerken uitgevoerd door aannemer Désiré Heysse.
Het eerste kloostertje rondom een kloostertuintje bestond uit een klooster voor de buitenzusters aan de straat, een voorlopige
kapel en sacristie ten zuiden, een vleugel met een slotklooster ten westen en een vleugel met dienstruimten van het “buiten-
klooster” van de Derde-Ordelingen ten noorden.
In 1894 bouw van een nieuwe kloosterkapel met zusterkoor, infirmerie en sacristie, eveneens onder leiding van aannemer D.
Heysse, ten noorden van de kloostertuin. Na de inzegening van de kapel in 1895 werden twee kleuterklassen geopend in de
oude noodkapel. Het schooltje werd in 1934 door lekenonderwijzeressen overgenomen. Vanaf 1965 werden de klaslokalen
gebruikt als was- en strijkplaats. De kleuterschool, sinds de jaren 1950 een parociale bewaarschool, ondergebracht in een
bijgebouwd schooltje ten zuiden van het klooster sloot in 1982 de deuren.
Bouw van een slotmuur in 1897.
In 1902 uitbreiding van het slotklooster rondom een tweede kloostertuin ten westen van het eerste klooster, dat nu dienst deed
als buitenklooster; uitgevoerd onder leiding van aannemer
Alphonse Heysse.
In 1949 werd de bidruimte voor de zusters ten zuiden van het koor van de kapel ingericht.
Door wijzigingen in de reglementen begin van de jaren vijftig werd het klooster van de slotzusters het “Groot Slot” en van de
buitenzusters (vanaf 1952 van de Tweede Orde) het “Klein Slot”.
In 1955 werd het klooster hersteld na de brand van 1954. In 1960 verbouwing van de voorgevel door architect Hollevoet, met
plaatsing van H. Clarabeeld van A. D’Havé, nu verwijderd.
Eind 2003 verhuizen de laatste zusters naar het clarissenklooster van Boom. Het klooster wordt aan particulieren verkocht en
herbestemd voor sociale woonentiteiten.
Kloostergebouwen rondom twee binnentuinen met achterliggende kloostertuin ten westen. Straatvleugel met rechts ervan
poorttravee in puntgevel met doorgang naar de achtergelegen kapel, vernieuwd in 1960.
Kapel toegewijd aan H. Jozef. Zaalkapel van vijf traveeën op rechthoekige plattegrond. Bakstenen gebouw onder leien za-
deldak met houten dakruiter. Spitsboogvensters met gietijzeren ramen. Ten zuiden en ten westen van de kapel, bidruimtes
voor de zusters.
Interieur. Gepleisterde muren. Bakstenen graatgewelf. Vloer in blauwe hardsteen. In de westmuur van het koor gedenksteen
van 1894. Glasramen door atelier Mestdagh van 1951 en 1952: Twee tondo’s in het koor, St.-Antonius geschonken door Ph.
Blancke-De Smet en St.-Jozef geschonken door Van Brabandt-Jacobs, in de noordgevel vier glasramen met symbolen van H.
Drievuldigheid, H. Franciscus, H. Clara en H. Coleta in medaillons. De bidruimtes van de zusters worden van het koor ge-
scheiden door houten traliewerk en luiken. In de koorruimte ten westen, staan tegen de muren houten bidbanken opgetseld. In
de bidruimte ten zuiden, boven de tralie, herdenkingssteen: “God zij lof/ ten jare o.h. 1949 ter herinnering aan het/ vijftigjarig
bestaan van dit klooster 1893-1943/ richtten onze goede vader en moeder syndics,/ de heer mevrouw remy van brabandt-
jacobs/ deze bidplaats in om eeuwig voor heen te bidden”.
Meubilair en stoffering van de kapel zijn verwijderd na het vertrek van de zusters en de verkoop van het klooster.
Straatvleugel van negen traveeën en twee bouwlagen, met het klooster van de buitenzusters en de kloosterpoort, vernieuwd in
1960. Een herdenkingssteen vermeldt: “Deze gevel werd vernieuwd door Hr. Remy van Brabandt vader syndic van dit kloos-
ter 1919-1959”. Eenvoudige bakstenen gevel met rondboogvormige tweelichten. Centrale getoogde poort en erboven rond-
boognis, voorheen met beeld van H. Clara van A. D’Havé, na de verkoop van het klooster verwijderd.
Achter de straatvleugel ligt het eerste kloosterhof, het z.g. buitenklooster. Sobere bakstenen kloostergebouwen van twee
bouwlagen onder pannendaken rondom een geplaveide binnentuin met beeld van H. Clara in rozenperkje. Ten zuiden lagere
vleugel van de eerste kloosterkapel met kleine, uitgebouwde sacristie, voorzien van spitsboogvormig nisje met H. Jozefbeeld,
onder lessenaarsdak, later ingericht als kleuterschool. In de plint tussen twee vensters van het koor, wijdingssteen met jaartal
1893?. Ten noorden, dienstruimtes zoals keuken. Ten westen, slotklooster: boven getoogde toegangspoort ingebouwde nis met
beeld van H. Clara; getoogde muuropeningen, bovenverdieping nagenoeg blind.
Ten westen van het buitenklooster bevond zich het slotklooster met omlopende kloostergang onder lessenaarsdak, rondom
een begraasde kloostertuin. Getoogde muuropeningen op de begane grond; de oorspronkelijk kleine rechthoekige venstertjes
van de slaapcellen zijn in de zuid- en westgevel later (vermoedelijk na de brand van 1955) vervangen door grotere ramen onder
betonnen latei. Ten noorden van de binnentuin, kapel met sacristie, cenakel en z.g. “hoorzaal”. Z.-vleugel aansluitend bij de
binnentuin van het buitenklooster, aan de pandgang met twee kleine halfronde aanbouwseltjes van beeldnissen in de gang.
Westvleugel met aangebouwde calvariekapel; in de open kapel, beeldengroep van Johannes en Maria aan weerszij van de
gekruisigde Christus.
Interieur. Herinrichting tot flatgebouw aan de gang. Op de bovenverdieping is nu nog één gang met de opeenvolging van de
verschillende cellen zichtbaar.
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Tieltsesteenweg 30 279719 Voormalige weverij Van Damme
Restant van de voormalige weverij van August Van Damme. Op deze plaats richtte Auguste Van Damme-De Jaegher in 1906

een weverij voor wollen stoffen en gemengde wollen stoffen op. In 1909 werd een stoommachine geplaatst. De fabriek werd

uitgebreid in 1910 en 1912. In 1917 werd de failliete weverij “La Lieve d’Eecloo” aan het huidige Gebr. Van De Woestyne-

plein opgekocht en werd hier een nieuw bedrijf uitgebouwd (zie Gebr. Van De Woestyneplein nr. 12). Na zijn dood kwam het

bedrijf in handen van zijn vier zonen Lionel, Jules, Edgard en Maurice, die het in 1929 omvormden tot n.v. G. Van Damme.

Het bedrijf zou een sterke ontwikkeling kennen, tot aan de jaren 1960-1970. Begin van de jaren 1970 sloot de vestiging aan

de Tieltesteenweg.

Op dit ogenblik resteert er slechts één intacte oorspronkelijke bedrijfshall uit 1912, thans ingenomen door het Kringloopcen-

trum. Het betreft een hall onder zaagdaken, metalen spanten rustend op vakwerkbalken. De andere gebouwen werden over

verschillende bedrijven verkaveld (niet alle ruimten waren toegankelijk), sterk verbouwd of gesloopt.

Tabel 1 -  Inventaris onroerend erfgoed

De bebouwing van de oude weverij op de site Van Damme wordt ook opgenomen in deze in-
ventaris, hierbij wordt wel duidelijk gesteld dat de meeste van deze bebouwing verbouwd of ge-
sloopt zijn. De waarde van deze opgenomen bebouwing is dan ook zeer beperkt.

Dit RUP is opgemaakt in uitwerking van het GRS. Binnen de visie van het GRS en de visie van
dit RUP, dat een nieuwe dynamiek beoogd binnen het plangebied, is het onmogelijk de be-
staande bebouwing op de site Van Damme, zoals opgenomen in de inventaris, te behouden.

Het overige waardevol patrimonium, wordt op het grafisch plan aangeduid met een overdruk. Er
wordt aan deze overdruk een algemeen voorschrift gekoppeld die randvoorwaarden stelt bij
verbouwen, uitbreiden en herbouwen van dit waardevol patrimonium.

Specifiek voor de kloostertuin wordt een overdruk voorzien, waarbij voorschriften worden ge-
koppeld die de waarde van deze tuin ten volle bewaard.
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5 VISIEVORMING

5.1 Doelstellingen

Doelstelling van het ruimtelijk uitvoeringsplan is de ontwikkeling van een duurzaam en kwaliteit-
vol stadsdeel met een duidelijke ruimtelijke samenhang, een verwerving van functies, en ruimte-
lijk passend ingebed in een breder stedelijk weefsel.

Het ruimtelijk uitvoeringsplan geeft invulling aan het gebied als een strategische schakel tussen
verschillende ruimtelijke gehelen rondom: de begraafplaats, het stadsbos, de nieuwe site van
AZ Alma, het centrum, Vaart van Eeklo, de Lange Moeie en het bedrijventerrein Nieuwendorpe.
Het geeft invulling aan de ambitie om open-ruimte-corridors te ontwikkelen in het stedelijk weef-
sel: de noordzuid-corridor vanuit de Moeie oever de H.Hartkliniek naar het centrum en de oost-
west-corridor vanuit de Broeken over Pijkensakker, Van Damme, H.Hartkliniek naar het cen-
trum.

Het ruimtelijk uitvoeringsplan geeft invulling aan de doelstellingen op twee sporen:
het biedt een ruimtelijk kader voor het bestaande bebouwd weefsel langs de Raverschoot-
straat en Tieltsesteenweg. Er wordt een kwaliteitsvolle ontwikkeling nagestreefd met een
verweving van functies op stadsdeelniveau. Dit betekent dat ontwikkelingsmogelijkheden
worden gecreëerd voor stedelijke functies (diensten, bedrijvigheid, cultuur) met aandacht
voor de ruimtelijke draagkracht van het gebied, het bestaande waardevolle patrimonium en
de huidige woonkwaliteit in het gebied;
de herontwikkeling van de site Van Damme als stedelijke woonwijk met een voldoende hoge
woningdichtheid en een kwaliteitsvolle aanleg van de publieke ruimte. Voor de nieuwe
woonwijk wordt een ontwikkeling nagestreefd met een mix van stedelijke woningtypes en
een stedelijke woningdichtheid waarbij een substantieel deel van de site een invulling krijgt
als een groene en parkachtige omgeving met een betekenis voor het omliggende stedelijke
weefsel. De ontwikkeling van de site Van Damme vormt een hefboom voor de herstructure-
ring en kwaliteitsverbetering van het stadsdeel. Bijzondere aandacht gaat uit naar de randen
van de site in functie van het versterken van de ruimtelijke samenhang van het bouwblok.
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5.2 Ruimtelijke concepten

parkomgeving

kasteelpark

kasteelpark

waardevolle
boskern

Behoud van waardevolle boskern als on-
derdeel van centrale parkzone

De ‘boskern’ met waardevolle hoogstammen
als onderdeel van een historisch parkdomein
wordt maximaal behouden. Zowel vanuit eco-
logisch als cultuur-historisch oogpunt is een
behoud verantwoord. De kern krijgt een rol
binnen de stedelijke groenstructuur die in het
plangebied ontwikkeld wordt. De waardevolle
boskern wordt opgenomen binnen een ruimere
parkomgeving waardoor een zekere differenti-
atie ontstaat binnen deze groenstructuur
waarop de inrichting en het gebruik kan wor-
den afgestemd. In de ‘boskern’ is een laag-
dynamisch gebruik met respect voor de ecolo-
gische en cultuur-historische kwaliteiten aan-
gewezen, terwijl de nieuw te ontwikkelen par-
komgeving een intensiever en multi-
functioneel gebruik kan kennen.
De rest van de waardevolle tuin horende bij
Villa de Sutter heeft een grote link met de
waardevolle boskern binnen het gebied, later
kan het concept Van Damme binnen worden
doorgetrokken in deze tuin. Hiervoor dient
geen herbestemming te gebeuren, dit is per-
fect mogelijk binnen de huidige bestemming.

centrale
parkzone

nieuwe
woonwijk

politie

handel en diensten

cultuur

wonen
(oud klooster)

wonen

Centrale parkzone met een betekenis voor
de omliggende functies

In het plangebied wordt centraal een groene
parkzone ontwikkeld waarrond de verschillen-
de functies worden geschakeld. Hierdoor kun-
nen de verschillende stedelijke activiteiten
maximaal op de parkomgeving worden betrok-
ken. Dit geldt voor zowel de bestaande activi-
teiten in het plangebied als voor de nieuw te
ontwikkelen woonwijk. De ontwikkeling van
een centrale parkzone vormt een strategische
ingreep in het gebied met betekenis voor een
ruimere stedelijke omgeving. De centrale
parkzone vormt immers een schakel de uit-
bouw van groene corridors binnen het stedelijk
weefsel. De bundeling van publieke ruimte en
stedelijk groen op stadsdeelniveau levert
schaalvoordelen op, zowel naar multi-
functioneel gebruik als naar beheer.
Het bestaande speelterrein aan de IJzerstraat
kan verplaatst worden en geïntegreerd binnen
de centrale parkzone.
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Raverschootstraat
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gebiedsontsluiting
woonwijk

gebiedsontsluiting
woonwijk

verkeersluwe
verbinding

wijk
‘Pijkensakker’

Verkeersluwe gebiedsontsluiting woonwijk
via Raverschootstraat en IJzerstraat

De nieuw te ontwikkelen woonwijk krijgt een
ontsluiting via Raverschootstraat en IJzer-
straat. Door deze ontsluiting wordt de wijk in-
gebed in een ruimere stedelijke woonomge-
ving rond Pijkensakker. De ontsluiting wordt
opgevat als een gebiedsontsluiting, met ande-
re woorden in functie van de nieuwe woonwijk.
Doorgaand verkeer wordt geweerd met als
resultaat een verkeersluw binnengebied.
De woonwijk wordt (bewust) niet via de Tielt-
sesteenweg ontsloten vanuit volgende over-
wegingen: er wordt geen nieuw kruispunt ge-
creëerd op deze belangrijke stedelijke invals-
weg, vanuit het concept van een verkeersluw
binnengebied en vanuit het schakelen van de
nieuwe woonwijk op de woonomgeving IJzer-
straat-Pijkensakker-Raverschootstraat.
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nieuwe
woonwijk

parking
zorgcampus

gebundeld parkeren

buurtparking,
pleinruimte

kwaliteitsvolle
toegang

kwaliteitsvolle
toegang

buurtparking,
pleinruimte

handel &
diensten

Kwaliteitsvolle en duidelijke toegangen tot
de wijk met pleinruimte als buurtparking

De toegangen tot de wijk worden vorm gege-
ven als pleinruimte. Deze laten een multi-
functioneel gebruik van de publieke ruimte toe:
speelruimte, parkeren, buurtfeest,... De plein-
ruimte kan een rol vervullen als buurtparking,
niet alleen voor de wijk maar eventueel voor
een ruimere omgeving. De pleinruimte die
toegankelijk is via de IJzerstraat ontsluit te-
vens de achtergelegen garageboxen.
De inrichting als pleinruimte laat toe om een
herkenbare toegang via de Raverschootstraat
en IJzerstraat te ontwikkelen: een toegang die
leesbaar is in het straatbeeld.
Voor de cluster van handel & diensten aan de
Tieltsesteenweg wordt op een gelijkaardige
wijze het parkeren gebundeld, met een ge-
meenschappelijke ontsluiting naar het open-
baar domein. Aangezien deze ontsluiting nabij
de parking voor de zorgcampus is gelegen,
kan een leesbare toegang in het straatbeeld
voor beiden ontwikkeld worden, gecombineerd
met een veilige oversteek voor langzaam ver-
keer op de stedelijke fietsroute (zie verder).
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bouwveld 1

bouwveld 2

bouwveld 3

Wijk met een leesbare structuur, mix van
woningtypologieën opgebouwd uit drie
bouwvelden

De nieuwe woonwijk wordt gestructureerd
door middel van drie bouwvelden. De eerder
planmatige en gestructureerde indeling van de
wijk verwijst in die zin naar de rationele en
functionele opbouw en typologie van de voor-
malige bedrijfsfunctie op die plek.
De bouwvelden worden ingezet om gebieds-
gericht een mix van woontypologieën te reali-
seren. Voor de noordelijke twee bouwvelden
ligt de klemtoon op grondgebonden wonen,
een typologie die aansluit op het omliggende
stedelijk weefsel van Pijkensakker en Raver-
schootstraat. Voor het zuidelijke bouwveld ligt
het accent op de ontwikkeling van niet-grond
gebonden wonen of een stedelijke typologie
die geënt wordt op de ontwikkeling van een
groene oost-westas in een ruimere omgeving
(campus H.Hartkliniek, park Van Damme,…).
Het bundelen van de volumes binnen deze
bouwvelden heeft als voordeel dat een deel
van het gebied wordt gevrijwaard van bebou-
wing en een rol kan vervullen als kwalitatieve
publieke ruimte. Globaal wordt een stedelijke
woningdichtheid van 25 tot 30 woningen per
hectare nagestreefd.

centrale
parkzone

N

Grondgebonden woningen met tuin met
een goede oriëntatie en een band met de
centrale parkzone

In het noordelijk deel van de woonwijk (kant
Raverschootstraat) ligt het accent op grond-
gebonden wonen. De woningen met tuin zijn
gericht op het zuiden. Ze maken er maximaal
gebruik van de goede oriëntatie en bezonning,
vanuit duurzaamheidsoogpunt (energie) en het
realiseren van een aantrekkelijke woonkwali-
teit. Geschikte woontypologieën zijn rijwonin-
gen (voor de noorzijde van het bouwblok) en
patiowoningen (voor de zuidzijde van het
bouwblok).
De woningen worden door het oost-west geo-
riënteerde publiek domein betrokken op de
centrale parkzone.
Grondgebonden woningen zijn bij uitstek ge-
schikt om een kwalitatief aanbod te realiseren
binnen de stad gericht op gezinnen met kinde-
ren: de woningen beschikken over een eigen
tuin en zijn via verkeersluwe woonstraten be-
trokken op een gemeenschappelijke groenzo-
ne.
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‘woonpark’
Van Damme

Meersgezinswoningen als onderdeel van
een ruimer parkgebied

In het zuidelijk deel van de woonwijk ligt het
accent op niet-grondgebonden wonen. Binnen
de centrale parkzone worden de mogelijkhe-
den benut voor de ontwikkeling van meerge-
zinswoningen. De typologie van de bebouwing
kan afgestemd worden op de ontwikkeling van
het park Van Damme waar urban villas wor-
den ingepast in de parkomgeving. Op deze
manier ontstaat samenhangend ruimtelijk ge-
heel van meergezinswoningen in een parkach-
tige omgeving, geschakeld rond een waarde-
vol groen kerngebied (boskern).
Voor de woningen op maaiveldniveau is een
kleine private tuin mogelijk. Vanuit ruimtelijk
oogpunt is het wenselijk om de behoefte aan
parkeren voor de meergezinswonigen onder-
gronds te realiseren.
Het aanbod aan meergezinswonigen speelt in
op de vraag voor een gemengde ontwikkeling
met verschillende woontypologieën. Het
maximaal betrekken van de wooneenheden op
de (centrale) parkomgeving garandeert een
goede woon- en leefkwaliteit.

centrale
parkzone

plein

Gabariet van de woonwijk afgestemd op de
ruimtelijke context met een mix van grond-
gebonden en niet-grondgebonden wonen

Op de randen van de bouwvelden die grenzen
aan een pleinruimte of de centrale parkzone is
een hoger gabariet van bebouwing mogelijk in
vergelijking met het centrale deel van de
bouwvelden. De hoogte is er afgestemd op de
maatvoering van het openbaar domein.
Voor de bouwvelden met grondgebonden wo-
nen zijn twee bouwlagen de regel, terwijl ter
hoogte van de randen drie bouwlagen verant-
woord zijn. Dit laat toe een differentiatie van
wooneenheden te realiseren met bijvoorbeeld
kleinere woningen (appartementen of studio’s)
als bovenste bouwlaag betrokken op de plein-
ruimte en centrale parkzone. Ook andere
woonvormen zijn mogelijk bijvoorbeeld kan-
goeroewonen (een ondergeschikte wooneen-
heid voor zorgwonen bij een woning) of
grondgebonden wonen over drie bouwlagen.
Voor het bouwveld met meergezinswoningen
in de centrale parkzone zijn 3 tot 4 bouwlagen
verantwoord.



VISIEVORMING

EEKLO RUP ‘Van Damme-politiesite’ – Toelichtingsnota
Pagina 48 van 48

Raverschootstraat

Behoud van de ruimtelijke samenhang en
de woonkwaliteit van grondgebonden wo-
nen in de Raverschootstraat

Voor de overwegend grondgebonden wonin-
gen in de Raverschootstraat (rijwoningen met
tuin) staat het behoud van deze woonvorm als
passende stedelijke woontypologie voorop. Dit
betekent dat een trend naar verdichting en
opdeling van deze woningen niet wordt onder-
steund. Hierdoor wordt de ruimtelijke samen-
hang van het gebied gevrijwaard. Door grond-
gebonden woningen op te delen of te vervan-
gen door appartementen, verdwijnen deze
woontypes die juist interessant zijn gezinnen
met kinderen. Door het opdelen van woningen
verhoogt ook de parkeerdruk in deze omge-
ving. Door het ruimtelijk uitvoeringsplan wordt
het grondgebonden karakter bestendigd.
De achterliggende bouwvolumes in de Raver-
schootstraat (voormalige bedrijfsgebouwen)
kunnen herontwikkeld worden voor wonen,
mits deze op een goede manier kunnen wor-
den ontsloten en deze ontwikkeling de kwali-
teit van het grondgebonden wonen niet in het
gedrang brengt.
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Raverschootstraat

Meergezinswoningen als accent op de
hoek van het bouwblok Raverschootstraat-
Tieltsesteenweg

Het bouwvolume op de hoek van het bouwblok
Raverschootstraat-Tieltsesteenweg fungeert
als kopgebouw als een landschappelijk baken.
Het ruimtelijk uitvoeringsplan bestendigt de rol
van dit pand als meergezinswoning en de mo-
gelijkheden op maaiveldniveau voor onder-
steunende stedelijke functies (handel, dien-
sten, horeca).
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Aandacht voor het behoud van de archti-
tecturale kwaliteit van het bouwkundig erf-
goed

De ontwikkelingen langs de Tieltsesteenweg
dienen rekening te houden met het beeldbepa-
lend karakter en de architecturale waarde van
de gevelrij als bouwkundig erfgoed. Het betreft
de gevels van het voormalige klooster Arme
Klaren en van de voormalige bedrijfssite Van
Damme (onder meer Witte Huis).



VISIEVORMING

EEKLO RUP ‘Van Damme-politiesite’ – Toelichtingsnota
Pagina 49 van 49

wonen politie
campus

wooncampus
(klooster)

diensten
campus

Gemengd gebied/campus als overgang
tussen woonwijk en centrumgebied

Een gemend gebied met stedelijke functies en
wonen wordt verder ontwikkeld als schakel en
overgang tussen de nieuwe woonwijk en het
stadscentrum. De ontwikkeling van het gebied
gebeurt gedifferentieerd in drie deelzones of
‘campussen’, met eigen kenmerken en ontwik-
kelingsmogelijkheden: een politiecampus, een
wooncampus en een dienstencampus. Bijzon-
dere aandacht gaat naar de relatie tot de aan-
grenzende gebieden.

buiten-
ruimte

secundaire
ontsluiting

buffer wonen
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Herstructurering politiesite met aandacht
voor inpassing in de omgeving en secun-
daire ontsluiting naar de Raverschootstraat

Voor de noodzakelijke herstructurering en uit-
breiding van het Politiekantoor is een afzon-
derlijke opdracht lopend. De krachtlijnen voor
de verdere ontwikkeling van de site worde op-
genomen binnen het ruimtelijk uitvoeringsplan.
Langs de ‘publieke zijde’ is het behoud van
Witte Huis als beeldbepalend gebouw en her-
kenningspunt van de publieke functie van be-
lang. Naar de achterliggende parkzone is het
realiseren van een secundaire ontsluiting (voor
dienstverkeer en personeel) naar de Raver-
schootstraat van belang en dient onderzocht in
welke mate de inrichting van de buitenruimte
van de politiecampus kan worden betrokken
op deze parkzone. Naar de omliggende woon-
omgevingen (grondgebonden wonen Raver-
schootstraat en wooncampus Oud Klooster)
wordt in een buffer voorzien door middel van
een bouwvolume of een gesloten wand.
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(besloten)
kloostertuin

Hergebruik van het klooster Arme Klaren
voor wonen en ondersteunende functies
met aandacht voor het besloten karakter en
kwaliteit kloostertuin

Het voormalige klooster krijgt een nieuwe
functie voor wonen en ondersteunende func-
ties (cultuur). Gezien het waardevolle karakter
van deze site, worden specifieke eisen gesteld
aan de ontwikkeling: de bestaande historisch
waardevolle gebouwen worden maximaal be-
houden, alsook de ingesloten groene binnen-
tuin. Het behoud van het besloten karakter van
de kloostertuin is van belang. Naar de groene
parkomgeving (semi-publieke zijde) is een
doorsteek voor langzaam verkeer mogelijk.
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semi-publieke zijde

Versterken van de ruimtelijke samenhang
en verder ontwikkeling als gemengd gebied
met ruimte voor diensten, bedrijvigheid,
cultuur en wonen

De bestaande cluster van diensten, bedrijvig-
heid en cultuur wordt bestendigd en krijgt mo-
gelijkheden om verder ontwikkeld te worden.
Naast de activiteiten diensten, bedrijvigheid en
cultuur kan dit gebied ook een woonfunctie
opnemen. Een blijvende verweving van func-
ties staat voorop. Een belangrijke opgave voor
dit gebied is het versterken van de ruimtelijke
samenhang. Dit gebeurt enerzijds door het
bundelen van het parkeren en de toegangen
tot de activiteiten in een strook langs de zuid-
zijde van het plangebied, als een semi-
publieke pleinruimte. In deze niet-bebouwde
strook wordt tevens een stedelijke langzaam-
verkeersverbinding geïntegreerd (zie hieron-
der). Anderzijds wordt gestreefd naar het rich-
ten van de activiteiten naar de semi-publieke
zijde door de ontwikkeling van een kwaliteits-
volle bebouwingswand naar de gebundelde
parkeervoorziening en de centrale parkomge-
ving. Activiteiten worden maximaal betrokken
op deze ruimte.

beveiliging
accentuering
oversteek

beveiliging
accentuering
oversteek

HH zorgcampus
centrum
stationsomgeving

ziekenhuis
bedrijventerreinen

Ontwikkeling van een comfortabele, aan-
trekkelijke en veilige stedelijk fietsas, inge-
bed in een fijnmazig netwerk van fietroutes
en doorstreken

Binnen het plangebied wordt een stedelijke
oost-west fietsas ontwikkeld die de omgeving
van het fusieziekenhuis/bedrijventerrein Nieu-
wendorpe verbindt met het centrum. Deze
verbinding wordt maximaal geïntegreerd in de
verkeersluwe centrale parkomgeving in functie
van comfort, beeldwaarde en veiligheid van de
verbinding. Deze oost-westverbinding heeft
tevens een rol als groenas: buiten de centrale
parkomgeving wordt de langzaam verkeers-
verbinding wenselijk geaccentueerd door (op-
gaande) beplanting. Potentieel kan de beeld-
bepalende bomenrij in het park Van Damme
(net buiten het plangebied) hier een rol in ver-
vullen.
Op deze stedelijke verbinding wordt een lang-
zaam verkeersnetwerk in noord-zuidrichting
geënt die de activiteiten in het plangebied ont-
sluit. Dit netwerk is maximaal losgekoppeld
van de gebiedsontsluiting voor gemotoriseerd
verkeer.
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5.3 Structuurschets

De verschillende concepten zijn ruimtelijk vertaald in een structuurschets voor het gebied. Deze
brengt een mogelijke invulling van de site Van Damme in beeld. De structuurschets is te lezen
als het resultaat van ontwerpend onderzoek, als insteek voor het ruimtelijk uitvoeringsplan. Ze
geeft richting aan het verordenend deel (stedenbouwkundige voorschriften en grafisch plan)
waarin niet alleen de mogelijkheden worden aangegeven, maar ook de randvoorwaarden voor
een kwalitatieve inrichting van het gebied.
Het is in die zin belangrijk de structuurschets te lezen als een richtinggevende ontwerpschets of
inrichtingsschets en niet als een concreet uitvoerings- en realisatieplan.

Figuur 23: Structuurschets site Van Damme
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5.3.1 Ruimtelijke componenten

Figuur 24: Structuurschets site Van Damme – ruimtelijke componenten

De structuurschets omvat volgende ruimtelijke componenten of bouwstenen:

A. Pleinruimte als toegang tot de wijk vanuit de Raverschootstraat. Deze pleinruimte wordt
opgevat als een ruimtelijk samenhangend en kwaliteitsvol ingericht verblijfsgebied. De in-
richting laat een multi-functioneel gebruik toe als speelruimte, buurtparking, buurtfeest,…
Het plein heeft een verkeersluw karakter aangezien het enkel gebruikt wordt voor bestem-
mingsverkeer voor de wijk.
B. Bouwveld met overwegend grondgebonden wonen. De woningen worden maximaal ge-
richt naar het zuiden (in functie van energie/woonkwaliteit). Alle grondgebonden woningen
beschikken over een tuin of buitenruimte. Geschikte typologieën zijn rijwoningen (noordzijde
bouwveld) of patiowoningen (zuidzijde bouwveld). Op de kavels die grenzen aan de plein-
ruimte of centrale parkomgeving kan een hoger gabariet toegepast worden. Op deze plek-
ken is de ontwikkeling van niet-grondgebonden wonen mogelijk, gericht op de (semi)-
publieke ruimte. De ontsluiting van het bouwveld kan gebeuren via de pleinruimte aan de
Raverschootstraat (A).
C. Bouwveld met overwegend grondgebonden wonen, op een gelijkaardige manier opgevat
als bouwveld (B). De woningen worden maximaal gericht naar het zuiden (in functie van
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energie/woonkwaliteit). Alle grondgebonden woningen beschikken over een tuin of buiten-
ruimte. Geschikte typologieën zijn rijwoningen (noordzijde bouwveld) of patiowoningen
(zuidzijde bouwveld). Op de kavels die grenzen aan de centrale parkomgeving kan een ho-
ger gabariet toegepast worden. Op deze plekken is de ontwikkeling van niet-grondgebonden
wonen mogelijk, gericht op de (semi)-publieke ruimte. De ontsluiting van het bouwveld kan
gebeuren via de pleinruimte aan de Raverschootstraat (A) of aan de IJzerstraat (E). Het ge-
niet de voorkeur om tussen beide pleinruimtes geen verbinding voor gemotoriseerd verkeer
te realiseren in functie van het behoud van het verkeersluw karakter van de wijk.
D. Bouwveld met overwegend niet-grondgebonden wonen, maximaal gericht op de centrale
parkomgeving. Qua typologie en gabariet kan het bouwvolume afgestemd worden op de ge-
plande ontwikkeling van urban villa’s in het aangrenzende Park van Damme Op deze wijze
ontstaat een samenhangend geheel van meersgezinswoningen ingebed in een parkachtige
omgeving. De bouwlaag op maaiveldniveau kan ene grondgebonden karakter krijgen. Er
kan onderzocht worden of de organisatie van parkeren onder het maaiveldniveau haalbaar
is. Vanuit ruimtelijk oogpunt geniet dit de voorkeur.
E. Pleinruimte als toegang tot de wijk vanuit de IJzerstraat. Deze pleinruimte wordt opgevat
als een ruimtelijk samenhangend en kwaliteitsvol ingericht verblijfsgebied. De inrichting laat
een multi-functioneel gebruik toe als speelruimte, buurtparking, voor een buurtfeest,… Het
plein heeft een verkeersluw karakter aangezien het enkel gebruikt wordt voor bestemmings-
verkeer voor de wijk.
F. Centrale groene parkomgeving als wijk en buurtgroen. Het gebied heeft als groene bui-
tenruimte een betekenis voor de nieuwe woonwijk en de omliggende activiteiten. De par-
komgeving krijgt een kwaliteitsvolle inrichting die een meervoudig gebruik toe laat: als sport-
en speelruimte, ontmoetingsruimte, in functie van waterbeheer (infiltratie en buffering van
hemelwater),… De centrale parkomgeving is in principe enkel toegankelijk voor langzaam
verkeer, behoudens uitzonderingen: eventuele toegangen naar ondergrondse parkeervoor-
zieningen voor de woonwijk, brandwegen en diensttoegang voor de politie (zie verder). Deze
worden zodanig ingepast dat ze een verwaarloosbare impact hebben op de gebruiksmoge-
lijkheden van de groene publieke ruimte.
G. Waardevol parkdomein (vanuit cultuur-historisch en ecologisch oogpunt) maakt deel uit
van de centrale parkomgeving. De inrichting en het gebruik houdt rekening met het waarde-
volle karakter van het gebied. Een laag-dynamisch gebruik geniet de voorkeur. De waarde-
volle bomen in het gebied worden maximaal behouden.
H. Stedelijke langzaam verkeersas. Tussen de IJzerstraat en de Tieltsesteenweg wordt door
het plangebied een langzaam verkeersverbinding gerealiseerd als onderdeel van een ruime-
re fiets- en groenas op stedelijk niveau. Door de verbinding maximaal te integreren in de
verkeersluwe parkomgeving, wordt een veilige, aantrekkelijke en comfortabele verbinding
gerealiseerd. Naar de Tieltsesteenweg en de IJzerstraat toe zijn de ruimtelijke mogelijkhe-
den beperkter en ligt het accent op de ontwikkeling van een groenstructuur die de verbinding
begeleid.
I. Padennetwerk. Doorheen de centrale parkomgeving wordt een padennetwerk ontwikkeld
voor langzaam verkeer waardoor zowel de woonwijk als de aangrenzende activiteiten wor-
den ontsloten naar de stedelijke fietsverbinding en de Raverschootstraat.
J. Mogelijke verbinding tussen de twee ‘pleinruimtes’ als brandweg (enkel voor hulpdien-
sten).
K. Mogelijke verbinding tussen de twee ‘pleinruimtes’ voor langzaam verkeer.
L. Diensttoegang als secundaire ontsluiting van het politiekantoor naar de Raverschoot-
straat. De ontsluiting wordt ingepast aan de rand van de parkomgeving en sluit aan op de
pleinruimte.
M. Gebundelde parkeervoorziening als gemeenschappelijke parkeerruimte voor de activitei-
tencluster diensten en cultuur. De stedelijke fietsverbinding wordt hierin geïntegreerd. De in-
richting van deze semi-publieke ruimte versterkt de ruimtelijke samenhang van de activitei-
tencluster.

De structuurschets geeft tevens de (potentiële) relatie aan tussen de site Van Damme en de
omgeving:
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1. De pleinruimte laat toe om de aangrenzende percelen van de Raverschootstraat langs de
achterzijde of zijkavelgrens (blijvend) te ontsluiten. De bereikbaarheid van de achterliggende
bebouwing wordt verbeterd: achterliggende garages of andere activiteiten kunnen potentieel
via de pleinruimte ontsloten worden.
2. Het Oud Klooster kan vanuit de centrale parkomgeving potentieel ontsloten worden voor
langzaam verkeer, waardoor de site beter bereikbaar wordt voor voetgangers en fietsers.
Rekening houdend met het verkeersluw karakter van het binnengebied (en het waardevol
karakter van de kloostertuin) is een ontsluiting langs de achterzijde voor gemotoriseerd ver-
keer niet wenselijk.
3. De activiteitencluster langs de Tieltsesteenweg wordt voor gemotoriseerd verkeer ontslo-
ten via de gebundelde parkeervoorziening. Toegang tot de centrale parkzone is mogelijk
voor langzaam verkeer.
4. Via de gebundelde parkeervoorziening blijven de achterliggende toegangen van wonin-
gen in de Tieltsesteenweg (buiten het plangebied) bereikbaar.
5. De pleinruimte aan de IJzerstraat laat toe om de bestaande achterliggende garages te
ontsluiten.

5.3.2 Woningdichtheid

De structuurschets geeft een beeld van een potentieel aantal woningen op de site Van Damme.
In de schets is uitgegaan van volgende typologieën:

Noordelijk en centraal bouwveld (B en C op structuurschets)

Grondgebonden wonen
13 rijwoningen: vloeroppervlakte 130-160m², tuin 90 m²
5 patiowoningen: vloeroppervlakte 200-240m², tuin 60m²

Niet-grondgebonden wonen
9 studio’s: vloeroppervlakte 80 m²
6 appartementen/studio’s: vloeroppervlakte 100-140 m²

Zuidelijk bouwveld (D op structuurschets)

Grondgebonden wonen
8 duplexwoningen: vloeroppervlakte 150 m²

Niet-grondgebonden wonen
8 duplexappartementen: vloeroppervlakte 150 m²
5 appartementen: vloeroppervlakte: 100-140m²

Het ontwerpend onderzoek voor het gebied geeft aan dat een evenwichtige mix kan gereali-
seerd worden tussen grondgebonden wonen en niet-grondgebonden wonen. Een belangrijk
deel van de woningen kan gerealiseerd worden als stadswoning met tuin. Ook de vloeropper-
vlakte kan variëren van een bescheiden rijwoning tot een ruime patiowoning.
De gehanteerde woningtypologieën  zijn indicatief. De bouwvelden kunnen ook nieuwe woon-
vormen opnemen: kangoeroewonen, co-housing…

Het ontwerpend onderzoek geeft een goede grootte-orde aan van het potentieel aantal wonin-
gen. Een belangrijk uitgangspunt ten aanzien een de kwalitatieve ontwikkeling van de wijk is het
concentreren van de bouwvolumes in een aantal bouwvelden zodat een substantieel deel van
de site wordt open gehouden en een rol kan opnemen als groen op wijk- en buurtniveau.
De structuurschets geeft een inrichting van 54 woongelegenheden aan op een projectzone-
oppervlakte van 2,05 hectare (inclusief overdrukken zone voor plein en zone voor buurtpark).
Dit is hoger dan de minimale woondichtheid van 25 wo/ha die moet worden gehaald op stedelijk
niveau, nl. 51 woongelegenheden.
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De schets is indicatief, er is dus zeker ruimte voor enkele woningen extra. Echter beperkt, zo-
doende de ruimtelijke kwaliteiten van het ontwerpend onderzoek te kunnen behouden.
 We houden rekening met een maximale invulling van ca. 60 wooneenheden, dit betekent een
dichtheid van ca. 30 woningen/ha. Er zullen dus min. 25 wo/ha, max. 30 wo/ha worden toegela-
ten in de projectzone.

Belangrijke opmerking:
De overdrukzone voor buurtpark is in het meest zuidelijke deel op het gewestplan deels
in woongebied gelegen en maakt deel uit van de projectzone. De zone voor park maakt
dus deel uit van de interne ruimteverdeling van het project, waardoor in het projectge-
bied een hogere bouwdichtheid (zie eerder) en hoogte (zie verder) kan gehanteerd wor-
den.

5.3.3 Terreinprofielen en gabarieten

Voor de site Van Damme zijn richtinggevend een aantal terreinprofielen uitgewerkt. De profielen
geven een beeld van het gabariet van de bouwvolumes in relatie tot de publieke ruimte en de
omgevende bebouwing.

Figuur 25: Structuurschets site Van Damme – terreinprofielen
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6 DECRETALE BEPALINGEN

6.1 Ruimtebalans

Bestemming gewestplan Oppervlakte (m²) bij benadering
Categorie 1 - Wonen 16 575
Woongebied 16 575

Categorie 2 - Bedrijvigheid 26 886
Industriegebied_ambachtelijke bedrijven en kmo’s 26 886

TOTAAL 43 461

Door middel van dit RUP worden de bestemmingen van het gewestplan, voor wat betreft de
zones die binnen het plangebied van het RUP vallen, opgeheven en vervangen door onder-
staande bestemmingen:

Bestemming RUP Oppervlakte (m²) bij benadering
Categorie 1 - Wonen 38 267
Zone voor wonen 6 006
Zone voor wonen in kloosterpand 4 696
Zone voor wonen en stedelijke voorzieningen 2 130
Zone voor stedelijke voorzieningen 4 838
Projectzone Van Damme 20 597

Categorie 9 – Gemeenschapsvoorzieningen en openbaar
nut

5 192

Zone voor gemeenschapsvoorzieningen 5 192

TOTAAL
43 461

Onderstaand schema bepaald de effectieve verhouding tussen de verschillende categorieën
van de bestemmingszones:

Bestemming gewestplan Opp. Bestemming RUP Opp.
Categorie 1 - Wonen 16 575 Categorie 1 - Wonen 16 575

Categorie 2 - Bedrijvigheid 26 886 Categorie 1 - Wonen 21 694
Categorie 9 – Gemeenschapsvoor-
zieningen en openbaar nut

5 192

TOTAAL 43 461 43 461
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6.2 Register Planbaten en planschade

Voor het register planschade en planbaten wordt verwezen naar het plan ‘planbaten en plan-
schade’. Hierop zijn de gebieden waar mogelijks een planbatenheffing of planschade van toe-
passing is, aangeduid.
Het plan vormt het register, zoals bedoeld in artikel 2.2.2. §1, eerste lid, 7° van de Vlaamse Co-
dex Ruimtelijke Ordening, van de percelen waarop een bestemmingswijziging wordt doorge-
voerd die aanleiding kan geven tot een planschadevergoeding, een planbatenheffing, een kapi-
taalschadecompensatie of een gebruikerscompensatie.

De opname van percelen in dit register houdt niet in dat beslist een heffing zal worden opgelegd
of dat met zekerheid een vergoeding kan worden verkregen. Voor elk van de regelingen gelden
voorwaarden, uitzonderings- of vrijstellingsgronden die per individueel geval beoordeeld wor-
den. Het register kan dus geen uitsluitsel geven over de toepassing van die voorwaarden, uit-
zonderings- of vrijstellingsgronden.

6.2.1 Planschade

Het gedeelte van het plangebied,oorspronkelijk gelegen in zone voor bedrijvigheid en omgezet
naar zone voor gemeenschapsvoorzieningen, zou theoretisch mogelijks aanleiding kunnen ge-
ven tot planschade. Evenwel kan gesteld worden dat op het perceel reeds gemeenschapsvoor-
zieningen aanwezig zijn en dat in de zone in het RUP geen bouwverbod geldt zodat er op dit
perceel dus geen mogelijke planschade kan zijn.

De regeling over de planschade is te vinden vanaf artikel 2.6.1 en volgende van de Vlaamse
Codex Ruimtelijke Ordening.

6.2.2 Planbaten

Het gedeelte van het plangebied, oorspronkelijk gelegen in een zone voor bedrijvigheid en om-
gezet in een zone voor wonen zal mogelijks aanleiding geven tot planbaten.

De regeling over de planbaten is te vinden vanaf artikel 2.6.4 en volgende van de Vlaamse
Codex Ruimtelijke Ordening.

KAPITAALSCHADE/GEBRUIKERSSCHADE/COMPENSATIE

Er zijn geen gebieden binnen het plangebied die mogelijks aanleiding kunnen geven tot kapi-
taalschade/gebruikersschade/compensatie.

De regeling over de kapitaalschadecompensatie is te vinden in artikel 6.2.1 en volgende
van het decreet van 27 maart 2009 betreffende het grond- en pandenbeleid.
De regeling over gebruikerscompensatie is te vinden in het decreet van 27 maart 2009 hou-
dende de vaststelling van een kader voor de gebruikerscompensatie bij bestemmingswijzi-
gingen, overdrukken en erfdienstbaarheden tot openbaar nut.
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6.3 Op te heffen voorschriften

6.3.1 Gewestplan

De stad Eeklo,  maakt deel uit van het gewestplan Eeklo-Aalter (KB 24/03/1978)
De voorschriften en de bestemmingen van het ruimtelijk uitvoeringsplan ‘Van Damme - Politiesi-
te’ vervangen de voorschriften en de bestemmingen van het gewestplan voor de zones die bin-
nen het plangebied van dit RUP vallen.

Het betreft meer specifiek volgende bestemmingen van het Gewestplan, zoals beschreven vol-
gens K.B. van 28 december 1972 betreffende de inrichting en de toepassing van de ontwerp-
gewestplannen en de gewestplannen:

 ‘Woongebieden’ 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 afgezon-
derd, voor groene ruimten, voor sociaal-culturele inrichtingen, voor openbare nuts-
voorzieningen, voor toeristische voorzieningen, voor agrarische bedrijven.

Deze bedrijven, voorzieningen en inrichtingen mogen echter maar worden toegestaan
voor zover ze verenigbaar zijn met de onmiddellijke omgeving.

 ‘Industriegebied’ De industriegebieden zijn bestemd voor de vestiging van industriële of ambachtelijke
bedrijven. Ze omvatten een bufferzone. Voor zover zulks in verband met de veiligheid
en de goede werking van het bedrijf noodzakelijk is, kunnen ze mede de huisvesting
van het bewakingspersoneel omvatten. Tevens worden in deze gebieden complemen-
taire dienstverlenende bedrijven ten behoeve van de andere industriële bedrijven toe-
gelaten, namelijk: bankagentschappen, benzinestations, transportbedrijven, collectie-
ve restaurants, opslagplaatsen van goederen bestemd voor nationale of internationale
verkoop.

Aanvullende aandui-
ding ambachtelijke
bedrijven en kmo’s

Deze gebieden zijn mede bestemd voor kleine opslagplaatsen van goederen, gebruik-
te voertuigen en schroot, met uitzondering van afvalprodukten van schadelijke aard

6.3.2 Verkavelingen

Er zijn geen bestaande goedgekeurde, niet-vervallen verkavelingen gelegen binnen het plange-
bied.

6.4 Buurtwegentoets

Er zijn geen buurtwegen aanwezig in het RUP.

6.5 Roolijnplannen

Er zijn in het plangebied twee rooilijnen aanwezig, langs de Raveschootstraat en langs de Tielt-
sesteenweg. Deze worden met de inwerkingtreding van dit RUP niet opgeheven.
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6.6 Watertoets

hellingenkaart

Binnen het plangebied zijn 2 oud-geklasseerde waterlopen gelegen, nl. waterloop nr. 49 (oud-
geklasseerd) en waterloop nr. 52 (oud-geklasseerd).  Deze waterlopen worden op de water-
toetskaarten (bron gis-vlaanderen) niet meer aangeleverd. Op atlas buurtwegen en waterwegen
(zie eerder deze nota) wordt de ligging hiervan weergegeven.

Er komen geen recent overstroomde gebieden, risicozones voor overstromingen of overstro-
mingsgevoelige zones voor binnen of in de omgeving van het plangebied.

Het plangebied is niet gelegen binnen een beschermingszone voor oppervlaktewaterwinning. In
het zuidoosten grenst het gebied aan het oppervlaktewaterwingebied ‘Kluizen’.

Het zuidelijk deel van het plangebied is zeer gevoelig voor grondwaterstroming en niet infiltra-
tiegevoelig. Het betreft vooral de parkzone. De verstedelijkte kern van Eeklo wordt omschreven
als matig gevoelig voor grondwaterstroming en infiltratiegevoelig.

Er komen  in de omgeving komen slechts enkele kleine erosiegevoelige zones voor en de zone
kent weinig tot geen helling, Binnen het plangebied of in de omgeving komt geen winterbed-
dinggebied voor.
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Bij de vergunningsaanvraag zal op volgende gelet moeten worden:

Bovengrondse infiltratie- en buffervoorzieningen hebben de voorkeur boven ondergrondse infil-
tratie- en buffervoorzieningen omdat deze beter te onderhouden en te controleren zijn.

De buffervoorzieningen worden bij voorkeur collectief voorzien.

Gezien de infiltratiegevoeligheid van het gebied wordt een infiltratievoorziening van 500m²  en
buffervoorziening van 400m³ per ha verharde oppervlakte vooropgesteld, deze laatste kan in-
dien technisch onmogelijk ook verlaagd worden tot 260m³/ ha verharde oppervlakte met ver-
traagde afvoer van 20l/s/ha.

Het plangebied is volledig opgenomen in het ‘centraal gebied’ van het zoneringsplan. Dit bete-
kent dat het afvalwater via een gescheiden riolering afgevoerd dient te worden naar een RWZI.

Milderende maatregelen:

In het zuidelijk deel van het plangebied, dient in functie van de grondwaterstromingen
zoveel mogelijk gestreefd te worden naar een optimale infiltratie van het hemelwater.
Voor deze zone kan er in de stedenbouwkundige voorschriften aangegeven worden dat
een deel onverhard moet blijven i.f.v. infiltratie van hemelwater. Het bestendigen van de
groenzone, hier gelegen versterkt deze betrachting.

Het RUP zal rekening houden met de regels zoals bepaald in de Vlarem-wetgeving.

Er wordt via de voorschriften verwezen naar de principes van het integraal waterbeleid,
waarbij er gestreefd wordt naar een beperking van de noodzakelijke verhardingen, maxi-
maal werken met waterdoorlatende verhardingen, hergebruiken en ter plaatse infiltreren
van hemelwater en indien nodig vertraagd afvoeren. Hierbij zal ook aangegeven worden
dat rekening dient gehouden te worden met de stedenbouwkundige verordening inzake
afkoppelen van hemelwater.

6.7 Resultaat onderzoek tot m.e.r.

6.7.1 Eindconclusie

Voor de activiteiten die binnen het planologisch kader van het RUP ‘Van Damme - politiesite’
zullen kunnen gerealiseerd worden is er van rechtswege geen planMER-plicht gezien het RUP:

Geen kader vormt voor bijlage I of bijlage II projecten (overeenkomstig art.4.2.3 §2.1 van het
DABM);
Geen kader vormt voor de noodzaak van een passende beoordeling (overeenkomstig
art.4.2.1 – 2de lid van het DABM).

Het RUP maakt een duurzame reconversie van een voormalige bedrijvensite mogelijk en bete-
kent op zich eigenlijk een verbetering ten aanzien van de huidige toestand. Er zijn dan ook geen
aanzienlijke milieueffecten te verwachten want:

De impact van de activiteiten die in dit planologisch kader kunnen worden gerealiseerd heb-
ben slechts een beperkte potentiële impact op de milieu-effecten;

Er zijn geen beschermingen in het plangebied aanwezig die bijzondere aandacht vergen.
Tevens worden er geen effecten op VEN, natuurreservaat of beschermde soorten verwacht..

Er zijn geen bijzondere kwetsbaarheden die de te verwachten milieu-impact zwaarder zullen
doen doorwegen.
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Er dient bijgevolg geen planMER opgemaakt te worden voor het RUP ‘Van Damme - Poli-
tiezone’.

Wel dienen een aantal aandachtspunten meegenomen te worden in de verdere uitwerking van
het grafisch plan en de stedenbouwkundige voorschriften het RUP ‘Van Damme - Politiesite’.

Bodem: voor de vochtige zandbodem kan de uitbreiding van de verharde oppervlakte bete-
kenen dat lokaal de aanrijking van de grondwatertafel door infiltratie zou kunnen verminde-
ren. Daarnaast zal de waterafvoer versneld worden. Daartoe is het aangewezen om de infil-
tratie in de bodem maximaal mogelijk te maken in de zand- en zandleembodems. Het is dan
ook aangewezen om in de stedenbouwkundige voorschriften in te gaan op:

Het beperken van verharding;
Maximaal gebruik maken van waterdoorlatende verharding;
Opvang van afstromend hemelwater in grachten die infiltratie toelaten en eventueel ande-
re maatregelen die de waterafvoer vertragen.

Integraal waterbeleid:

o Maximaal werken met waterdoorlatende verhardingen;

o De waterlopen en grachten maximaal in een open tracé laten lopen en voldoende onbe-
bouwde bufferruimte voorzien i.f.v. de buffering van hemelwater op het eigen terrein;

o Er zal hierbij ook aangegeven worden dat rekening dient gehouden te worden met de
gewestelijke stedenbouwkundige verordening inzake afkoppelen van hemelwater.

Fauna en flora:

Maatregelen op te nemen in de stedenbouwkundige voorschriften die voortvloeien uit hun
selectie als ‘biologisch waardevol’ op de biologische waarderingskaart:

Het bestaande park in het zuiden van het plangebied waar er wordt voorgesteld om het
waardevol hoogstammig groen te behouden bij de inrichting van een publiek park;

Zoveel mogelijk behouden van een bestaande waardevolle bomenrij naar de Ijzerstraat
bij de (her)inrichting van de omgeving.

Landschap-archeologie:

In de stedenbouwkundige voorschriften dient er een bepaling opgenomen te worden die
aangeeft hoe er omgegaan dient te worden met gebouwen die geselecteerd zijn als
waardevol onroerend erfgoed.

In de stedenbouwkundige voorschriften dient er een bepaling opgenomen te worden dat
bij werken met een potentiële significante impact op het bodemarchief voorafgaand ar-
cheologisch onderzoek aangewezen is.

Mens:

Ruimtegebruik: Bij de uitwerking van de stedenbouwkundige voorschriften voorwaarden
opnemen die zorgen voor een goede woon-, werk- en leefkwaliteit in het plangebied;

Mobiliteit: Bij de uitwerking van de stedenbouwkundige voorschriften inzake parkeren mi-
nimale normen opnemen inzake parkeervoorzieningen en naar ontsluitingsstructuur de
principes vastleggen in functie van bestemmingsverkeer en te realiseren verbindingen
voor langzaam verkeer.

Het dossier onderzoek tot m.e.r. en de resultaten ervan werden opgenomen in het verdere be-
sluitvormingsproces betreffende het RUP ‘Van Damme - Politiesite’, meer specifiek bij de uit-
werking van het grafisch plan en de bijhorende stedenbouwkundige voorschriften.
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6.7.2 Ontheffingsbeslissing
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6.8 Veiligheidsrapport

6.8.1 Advies LNE dienst veiligheidsrapportage

Er is volgens de dienst veiligheidsrapportage geen veiligheidrapport opgemaakt worden.



EEKLO RUP ‘Van Damme-politiesite’ – Toelichtingsnota
Pagina 65 van 65



EEKLO RUP ‘Van Damme-politiesite’ – Toelichtingsnota
Pagina 66 van 66

7 Bijlagen

7.1 Bijlage 1: adviezen plenaire vergadering
























