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1 INLEIDING 

Ruimtelijke uitvoeringsplannen vallen onder het toepassingsgebied van de 
planmer - regelgeving. 
Dit betekent dat de initiatiefnemer van een plan heel vroeg in het 
planningsproces zal moeten nagaan of er aanzienlijke milieueffecten zijn 
die door de uitvoering van het RUP kunnen teweeg gebracht worden. 
Voor het ‘verzoek tot raadpleging’ of screening op milieueffecten van het 
RUP ‘Stedelijk inbreidingsgebied Boelare-Kerkstraat’ is gekozen voor de 
integratie van de screeningsnota in de toelichtingsnota van het RUP. 
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2 COORDINATEN INITIATIEFNMER EN 
OPDRACHTHOUDER 

• INITIATIEFNEMER 

Stadsbestuur Eeklo 
Industrielaan 2 
9900 Eeklo 
 
Contactpersoon: Dirk Waelput 
dirk.waelput@eeklo.be 
09/218.28.41 
 

• OPDRACHTHOUDER 

Veneco2  

Panhuisstraat 1 
9070 Destelbergen 
tel : 09/251.22.22 
fax : 09/251.22.28 
 
Contactpersoon: Tina Verschueren 
tina.verschueren@veneco.be 
09/218.99.19 
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3 BESCHRIJVING EN VERDUIDELIJKING 
VAN HET PLAN 

3.1 Beslissing tot opmaak 
In de collegebeslissing dd. 4 februari 2014 werd Veneco2 aangesteld als 
ontwerper van het RUP “Stedelijk inbreidingsgebied Boelare-Kerkstraat”. 
 

3.2 Fase van opmaak van het plan of programma 
 
Fase  

Schetsontwerp  

Voorontwerp  

Ontwerp  X 

Besluit  

3.3 Plan- en procesevolutie: mogelijkheid tot planbijsturingen 
en mate van flexibiliteit 

Bijsturingen van het RUP zijn nog mogelijk naar aanleiding van 
opmerkingen: 

-  vanuit de verschillende adviserende instanties in kader van de  
   screening (raadpleging betrokken instanties) 
-  vanuit de plenaire vergadering 
-  vanuit het openbaar onderzoek 

3.4 Kaderend in GRS 
Het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan van Eeklo werd bij ministerieel 
besluit goedgekeurd op 27 oktober 2008. Het gemeentelijk RUP ‘Stedelijk 
inbreidingsgebied Boelare – Kerkstraat’ richt zich naar dit structuurplan. 

3.5 Doelstelling en visie 

3.5.1 Aanleiding 

De stad Eeklo heeft, naast zeven andere steden en gemeenten, haar 
medewerking toegezegd aan het project Spazio, dat gesubsidieerd wordt in 
het kader van de oproep ‘Ondernemingsvriendelijke gemeente’ van het 
Agentschap Ondernemen en Vlaanderen in Actie. Doel is om het beleid en 
de dienstverlening van lokale besturen beter af te stemmen op de noden 
van ondernemingen. 

In Oost-Vlaamse gemeenten wordt het tekort aan geschikte bedrijfsruimte 
en industriegrond steeds nijpender. Meer bedrijventerreinen voorzien, is 
voor de meeste gemeenten geen optie. Maar dit is niet altijd nodig. Vier op 
vijf economische vestigingen bevinden zich niet op bedrijventerreinen. De 
randvoorwaarden die deze ondernemingen stellen aan hun omgeving 
kunnen buiten bedrijventerreinen worden ingevuld. 
Lokale ondernemingen die moeten herlocaliseren, geven bovendien de 
voorkeur aan hun eigen regio, namelijk binnen een straal van maximum 20 
kilometer van hun oude vestigingsplek. Ze willen hiermee voorkomen dat 
werknemers en klanten afhaken. Ook de gemeentebesturen hebben er alle 
belang bij om bestaande bedrijven groei- en ontwikkelingskansen te 
bieden. 

Voka zoekt daarom de oplossing in multifunctionele zones, waar 
economische activiteiten hand in hand gaan met wonen en/of handel. Met 
het Spazio-project wil Voka lokale besturen ondersteunen bij het uitwerken 
van een coherent bedrijfshuisvestingsbeleid dat letterlijk en figuurlijk meer 
ruimte biedt aan bedrijven. Binnen dit beleid wordt ingezet op het 
aanbieden van meer professionele locaties door maximale multifunctionele 
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invulling buiten bedrijventerreinen en op het bieden van groei- en 
ontwikkelingsmogelijkheden voor bedrijven. 
Het uitwerken van een dergelijk bedrijfshuisvestingsbeleid in de 
stad/gemeente, heeft niet alleen positieve effecten op de mobiliteit tussen 
woon- en werkgebieden, maar ook op de economische groei en de 
werkgelegenheid in de stad/gemeente en regio. 

Bedoeling van het Spazio-project is om binnen de stad op zoek te gaan 
naar potentiële locaties waar een multifunctionele ontwikkeling van wonen, 
werken en/of handel kan plaatsvinden. 

3.5.2 Doelstelling 

Na screening van potentiële projectlocaties binnen de stad, kwam het 
binnengebied tussen Boelare, Kerkstraat en Teirlinckstraat in aanmerking 
voor de doelstellingen van het Spazio-project, en dit omwille van volgende 
redenen: 

• de strategische locatie nabij het centrum; 

• de goede bereikbaarheid (auto, openbaar vervoer en langzaam 
verkeer) en verbinding naar het station; 

• de schaal (5,6 ha); 

• de aanwezigheid van bestaande bedrijvigheid; 

• de mogelijkheid tot multifunctionele verweving met bestaande 
functies (wonen, handel en gemeenschapsvoorzieningen). 

 

Met het RUP is het de bedoeling om randvoorwaarden vast te leggen voor 
de ontwikkeling van dit binnengebied tot een binnenstedelijk woon- en 
werkproject. 

De voornaamste doelstellingen die aan de ontwikkeling van het stedelijk 
inbreidingsgebied worden gesteld, zowel vanuit het gemeentelijk ruimtelijk 
structuurplan, als vanuit het Spazio-project, zijn: 

• multifunctionaliteit en verweving van wonen en werken, 
aansluitend bij het centrumwinkelgebied; 

− werken: kleine schaal (starters, kleine en mini-
ondernemingen) en versterking bestaande ondernemingen 

− wonen: stedelijke inbreiding 
• creëren van fiets- en voetgangersverbindingen doorheen het 

gebied, aansluitend op bestaande langzaam verkeersverbindingen; 
creëren van ‘missing links’ in het langzaam verkeersnetwerk; 

• vrijwaren en versterken van de groen- en fietsas langs de oude 
spoorlijn; 

• onderzoek naar de potenties en/of de meerwaarde van 
bestaande gebouwen in het binnengebied: de bestaande 
bedrijvigheid, het jeugdcentrum, het voormalige schoolgebouw 
(bouwkundig erfgoed). 
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4 SITUERING 

4.1 Eeklo 
Het plangebied van voorliggend RUP is gelegen binnen de stad Eeklo. 
Eeklo is gelegen in het noordwestelijke deel van de provincie Oost-
Vlaanderen. Hierbij is het onderdeel van de subregio “Het Meetjesland”, 
waarbinnen het onbebouwde karakter overheerst en de landbouw 
landschappelijk en economisch van groot belang is.  

Als structuurondersteunend kleinstedelijk gebied is Eeklo gelegen op de as 
tussen de grootstedelijke polen Gent en Brugge. Binnen het Meetjesland 
vervult Eeklo de functie van belangrijkste stad van deze subregio. Eeklo 
heeft zijn belang voor de naastliggende gemeenten, nl. Assenede, 
Kaprijke, Maldegem, Sint-Laureins, Knesselare, Waarschoot en 
Zomergem. 

De stad Eeklo bevindt zich op het kruispunt van enkele belangrijke wegen 
zoals de N49 Knokke – Antwerpen, de N9 (Gent – Eeklo – Brugge) en de 
N499 (Knesselare – N49). Per spoor wordt Eeklo via de lijn Gent – Eeklo 
ontsloten, met eindstation te Eeklo. Het Schipdonkkanaal verbindt de 
haven van Zeebrugge met Gent via het kanaal Gent-Oostende. 

Ten noorden en ten zuiden van de stad Eeklo bevinden zich interessante 
open ruimtegebieden. Het landschap van het Meetjesland ten noorden van 
Eeklo bestaat uit kreken en polders. Ten zuiden en zuidoosten liggen de 
belangrijke natuurgebieden Het Leen, de Stuiversbossen en de Lembeekse 
bossen. In het westen wordt de stad begrensd door het grote 
landbouwlandschap van Maldegem. Het afleidingskanaal van de Leie of 
het Schipdonkkanaal ligt op de grens tussen de gemeentes. 

Kaart 1: situering Eeklo  
 

4.1.1 Infrastructuur 

Het stadscentrum van Eeklo wordt optimaal ontsloten door een netwerk 
van gemeentelijke en lokale verbindings- en ontsluitingswegen. De N9 en 
de N499, die elkaar kruisen in het stadscentrum, vormen de belangrijkste 
dragers van het verkeer en zorgen voor de verbinding met de omliggende 
gemeenten en het regionale wegennet. De N9 doorsnijdt het centrum en 
zorgt voor een belangrijke barrière tussen het noordelijke en het zuidelijke 
deel van de stad. In de toekomst wil men de doortocht  van de N9 door het 
centrum afleiden door middel van het sluiten van de ringweg R43. 
Loodrecht op de N9 takt een patroon van noord- zuid gerichte straten aan. 
Het betreft vaak smalle woonstraten. 

De stad is bereikbaar per spoor via de lijn Gent – Eeklo, met eindstation te 
Eeklo.  

Het centrum van Eeklo wordt verder ook gekenmerkt door verschillende 
fietsverbindingen. Het merendeel van deze fietsassen zijn functioneel en 
zijn gelegen langs (hoofd)wegen voor gemotoriseerd verkeer. De 
fietsverbindingen worden zowel gebruikt voor korte afstandsverplaatsingen 
op stedelijk niveau als voor verplaatsingen tussen de omliggende 
gemeenten. 
De hoofdas van het stedelijk voetgangers- en fietsnetwerk wordt gevormd 
door de voormalige spoorlijn 58 naar Gent (Melkerijpad). De stad 
realiseerde reeds een uitgerust fietspad tussen de Oostveldstraat en de 
Opeisingstraat. Het is de bedoeling om op termijn langs de ganse spoorlijn 
een recreatieve fietsroute uit te bouwen. De fietsas vormt een snelle, 
veilige en comfortabele verbinding door de stad, exclusief voor langzaam 
verkeer. 
Naast de voetgangers- en fietsverbindingen op niveau van de stad, komen 
er reeds een aantal kleinschaligere verbindingen voor op wijkniveau. De 
grote poreuze bouwblokken laten deze zachte doorsteken toe. Toch zijn er 
op vandaag nog verschillende ontbrekende potentiële verbindingen, vooral 
dan in de noord-zuidrichting. Deze kleinschalige verbindingen zorgen voor 
een kwalitatieve beleving van de stad en verhogen het gebruiksgemak 
ervan voor de inwoners. 
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4.1.2 Groenstructuur 

Naast de belangrijke structuurbepalende natuurelementen op bovenlokaal 
niveau, zoals het boscomplex Het Leen en het Schipdonkkanaal, wordt de 
natuurlijke structuur in de stad ook gevormd door een aantal kleinere 
boscomplexen en parkgebieden, zoals het boscomplex Sint-Jansgoed, het 
Heldenpark, het Stadsbos en de Lange Moeyakker. 

Verder wordt de stad gekenmerkt door een patchwork van kleinere, vaak 
geïsoleerde bosentiteiten, markante bomenrijen, bufferzones, parken, ed. 
Vele van deze stedelijke groenzones zijn privaat en/of niet publiek 
toegankelijk, aangezien ze behoren tot private tuinen of gelegen zijn in 
binnengebieden. 

Vele van deze groenzones zijn gelinkt aan de oude spoorlijn 58, en dus 
aan de recreatieve wandel- en fietsas. Het is de visie van de stad om de 
oude spoorlijn zowel recreatief als ecologisch verder uit te bouwen als 
beeldbepalende structuur in de stad. 

4.1.3 Woonstructuur 

De bebouwing in het stadscentrum kenmerkt zich door een patroon van 
relatief grote bouwblokken, afgesloten door gesloten bebouwing, veelal op 
kleine, smalle percelen. De straten tussen de bouwblokken zijn vaak smal, 
wat in sterk contrast staat tot de brede centrumstraat N9. De 
binnengebieden van de bouwblokken zijn grotendeels privatief en 
hoofdzakelijk ingevuld met tuinen, bergingen en garages. Vaak treft men er 
ook nog loodsen aan van (voormalige) bedrijvigheid.  
De oudere bebouwing werd op verscheidene plaatsen reeds vervangen 
door recente meergezinswoningen. Door de komst van appartementen 
worden de bouwblokken her en der onderbroken door (onder)doorgangen 
naar achterliggende garageboxen. De ruimte die deze garageboxen 
innemen in het bouwblok, is in verhouding tot de oppervlakte van het blok 
vaak zeer groot. 
Ten noorden van de oude spoorlijn neemt de densiteit af en komen andere 
typologieën voor. De gesloten bouwrijen komen hier enkel nog voor langs 
de invalswegen, hier en daar afgewisseld met halfopen bebouwing. De 

gebieden tussen de steenwegen werden opgevuld met verkavelingen met 
vrijstaande woningen, groepswoningbouwprojecten, ed.  
De laatste decennia zet de stad meer en meer in op inbreidingsprojecten in 
bestaande bouwblokken, geleidelijke verdichting en herontwikkeling van 
inactieve fabriekssites, vaak relicten van de textielindustrie. Zo blijft de 
stadskern compact en kan het rijke landschap rondom het stadscentrum 
gevrijwaard blijven. Een voorbeeld van dergelijk wooninbreidingsproject is 
het ‘Stassano’-project, ter hoogte van de voormalige melkfabriek. Als 
alternatief op de klassieke rijbebouwing wordt er afgewisseld in 
bouwhoogte- en diepte. Achter de woningen bevinden zich ruime 
stadstuinen, met achterliggende garages. 
De bebouwing aan de noord-, oost- en zuidzijde van de stadskern heeft 
een duidelijke aflijning t.o.v. de open ruimte. 
 
Kaart 2: Eeklo _ infrastructuur 
Kaart 3: Eeklo _ groenstructuur 
Kaart 4: Eeklo _ woonstructuur 

4.2 Plangebied 
Het plangebied is gelegen in de stadskern van Eeklo, ten noorden van de 
N9 Brugge – Gent. De site betreft het bouwblok tussen Boelare, Kerkstraat, 
Teirlinckstraat en de oude spoorweglijn. Het ganse bouwblok heeft een 
oppervlakte van 5,6 ha. 
Het plangebied wordt begrensd door een gesloten bouwrij langs:  

• Boelare in het westen: Boelare is een gemeentelijke 
verbindingsweg die de belangrijkste verbinding vormt met het 
centrum en met het hoofdwegennet (N9, N499 en de N49). 
Boelare heeft tweerichtingsverkeer en is aan beide zijden voorzien 
van een langsparkeerstrook, een fiets- en een voetpad. Boelare 
behoort tot het centrumwinkelgebied van de stad en wordt 
gekenmerkt door een heterogeniteit aan functies, bouwhoogtes en 
bouwstijlen.  
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• de Kerkstraat in het oosten: De Kerkstraat behoort tot het lokale 
ontsluitingsnet van de stad, met tweerichtingsverkeer tot aan de 
Teirlinckstraat. De straat is voorzien van asverschuivingen d.m.v. 
parkeerstroken, met apart voetpad aan beide zijden en fietsers op 
de rijbaan. De straat wordt ook frequent gebruikt als verbinding 
voor langzaam verkeer vanuit en naar het centrum. In de straat 
komen hoofdzakelijk woningen voor met twee bouwlagen en een 
zadeldak. 

• de Teirlinckstraat in het zuiden: De Teirlinckstraat vormt eveneens 
een lokale ontsluitingsweg, zowel voor gemotoriseerd als 
langzaam verkeer. De straat heeft een smal profiel, en verkeer is 
slechts in één richting toegelaten vanaf de Kerkstraat naar 
Boelare. De straat is voorzien van een aantal verkeersdrempels en 
een asverschuiving t.h.v. de Prinsenhofstraat. De straat wordt 
langs weerszijden geflankeerd door een smalle strook voor 
voetgangers; fietsers rijden op de rijbaan. De woningen in de straat 
hebben hoofdzakelijk twee bouwlagen, afgewerkt met een 
zadeldak. In de straat werden reeds verschillende 
meergezinswoningen opgericht. 

Ten noorden bevindt zich de oude spoorlijn Gent – Brugge. De spoorlijn 
vormt een belangrijke recreatieve en ecologische as binnen de stad.  
Het binnengebied van het bouwblok wordt gestructureerd door een aantal 
grotere entiteiten, meer bepaald een zone voor bedrijvigheid langs Boelare 
(1), een tuincentrum (2), het gemeentelijk jeugdcentrum (3) en de site van 
een voormalige drukkerij (4) (inmiddels gesloopt). Verder doet het 
binnengebied ook dienst als ‘achterkant’ van de bebouwing langs de 
flankerende straten, met private tuinen en zones met garageboxen. 
 
Kaart 5: Plangebied 
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Kaart 1: situering Eeklo 
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Kaart 2: Eeklo _ infrastructuur 
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Kaart 3: Eeklo _ groenstructuur 
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Kaart 4: Eeklo _ woonstructuur 
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1. Handelshof Boelare 
2. Tuincentrum Hermie 
3. Jeugdcentrum 
4. Voormalige drukkerij 

Kaart 5: Plangebied 
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5 BELEIDSKADER 

Op Vlaams, provinciaal en gemeentelijk niveau worden in structuurplannen 
uitspraken gedaan over de gewenste ruimtelijke structuur vanuit een 
geïntegreerde benadering. Deze uitspraken binnen de diverse 
structuurplannen zijn van belang en vormen het uitgangspunt voor de 
genomen planopties. 

5.1 Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV) 
Het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen werd door de Vlaamse regering 
definitief vastgesteld op 23 september 1997. Het RSV werd voor een 
eerste maal herzien en definitief vastgesteld op 12 december 2003. Een 
tweede herziening werd door de Vlaamse Regering definitief vastgesteld 
op 17 december 2010, en betreft hoofdzakelijk een actualisering van de 
planningshorizon. 

In het RSV wordt de gewenste ruimtelijke ontwikkeling aangegeven voor 
vier structuurbepalende elementen en componenten op Vlaams niveau: 
stedelijke gebieden en stedelijke netwerken, elementen van het 
buitengebied, economische knooppunten en lijninfrastructuren. Het RSV 
vormt een kader voor de provinciale en gemeentelijke structuurplannen. 
Elementen uit het richtinggevend gedeelte en de bindende bepalingen 
werken door op het provinciale en gemeentelijke niveau. In wat volgt wordt 
een overzicht gegeven van elementen uit het RSV die betrekking hebben 
op Eeklo. 

Eeklo wordt in het RSV geselecteerd als structuurondersteunend 
kleinstedelijk gebied, omwille van haar goed uitrustingsniveau. De 
structuurondersteunende kleinstedelijke gebieden vertonen vandaag nog 

een relatief sterke morfologische structuur met een stedelijk karakter en 
een goed functionerend voorzieningenapparaat. De afbakening van het 
stedelijk gebied werd in het Provinciaal Ruimtelijk Uitvoeringsplan 
‘Afbakening kleinstedelijk gebied Eeklo’ op 16 september 2009 
goedgekeurd door de Vlaamse regering. Binnen de afbakeningslijn geldt 
het stedelijk gebiedbeleid, daarbuiten het buitengebiedbeleid. 

Het grondgebied van Eeklo behoort deels tot het stedelijk gebied en deels 
tot het buitengebied. Het plangebied van voorliggend RUP behoort tot het 
stedelijk gebied. 

Het RSV stelt een specifiek beleid voor stedelijke gebieden en 
buitengebieden voorop. Het beleid voor de stedelijke gebieden is gericht op 
de selectieve uitbouw ervan en het gericht verweven en bundelen van 
functies en voorzieningen door het stimuleren van nieuwe ontwikkelingen. 
De stedelijke gebieden zijn multifunctionele locaties. Om de aanwezige 
dynamiek en potenties aan te wenden, is het noodzakelijk kwalitatieve 
woon- en werklocaties te behouden en te versterken. In de stedelijke 
gebieden wordt gestreefd naar vernieuwing door strategische 
stedelijke projecten, zoals dynamische stadsvernieuwing en de 
vernieuwing van verwaarloosde of onbenutte terreinen, waarbij de 
kwaliteit voor het wonen en de bereikbaarheid voorop staan. Het 
ontwikkelen van nieuwe woningtypologieën en kwalitatieve 
woonomgevingen is noodzakelijk om aan de gewijzigde behoefte, o.m. 
door gezinsverdunning, te voldoen. Stedelijke gebieden komen in 
aanmerkingen voor de concentratie van aan het wonen gerelateerde 
gemeenschaps- en nutsvoorzieningen, het bundelen van kleinhandel en 
het optimaliseren van recreatieve en toeristische voorzieningen en 
medegebruik. Kantoren dienen zoveel mogelijk geconcentreerd te worden 
op belangrijke knooppunten van openbaar vervoer. In de stedelijke 
gebieden dient zorg gedragen te worden voor collectieve en openbare 
ruimten. Het behoud en de ontwikkeling van stedelijke natuurelementen en 
randstedelijke groengebieden moet worden nagestreefd. Zachte vormen 
van verkeer worden aangemoedigd, in combinatie met een efficiënt en 
betaalbaar openbaar vervoer en gericht parkeerbeleid. 
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Door de concentratie en verweving van functies in de stedelijke kernen 
wordt verdere ongeordende uitzwerming van functies naar het 
buitengebied vermeden.  

Vanuit het RSV worden belangrijke taakstellingen en visies geformuleerd in 
verband met extra behoefte inzake woongelegenheden en bedrijven, 
dewelke verder worden aangevuld in de provinciale ruimtelijke 
structuurplannen. 

Het Meetjesland en het Krekengebied worden in het RSV gedefinieerd als 
‘groot aaneengesloten openruimtegebied’. 

Aangezien Eeklo geselecteerd werd als kleinstedelijk gebied, vormt het 
tevens een economisch knooppunt. De behoefte aan extra oppervlakte 
voor bedrijventerreinen in Oost – Vlaanderen dient gebundeld te worden in 
de steden en economische knooppunten zoals Gent, Eeklo, Maldegem, ... 

Naar weginfrastructuur is de N49 Antwerpen - Knokke geselecteerd als 
hoofdweg. De R43 wordt aangeduid als primaire weg klasse II, en heeft 
dus een verzamelfunctie voor gebieden en/of concentraties van activiteiten 
van gewestelijk belang.  

In Eeklo liggen geen lijnen die behoren tot het hoofdspoorwegnet. Het 
station is ook niet geselecteerd als hoofdstation. 

De kanalen in Eeklo behoren niet tot het hoofdwaterwegennet.  

5.2 Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan Oost-Vlaanderen 
(PRS) 

Het structuurplan van de provincie Oost – Vlaanderen is bij MB van 
18/02/2004 goedgekeurd door de Vlaamse Regering. Het PRS bevat de 
structuurbepalende elementen van provinciaal belang en de taakstelling 
m.b.t. de uitvoering ervan. Het PRS werd een eerste maal gedeeltelijk 
herzien met als doel een provinciaal beleidskader voor windturbines toe te 
voegen. Het beleidskader werd door de minister goedgekeurd op 25 
augustus 2009. Op 18 juli 2012 werd door de minister een tweede partiële 
herziening van het PRS goedgekeurd. De tweede herziening houdt 
voornamelijk wijzigingen in op het vlak van wonen en bedrijvigheid, waarbij 

de planningshorizon wordt verlengd en een doorkijk wordt geboden naar 
2020. 
Bij het uitwerken van een ruimtelijke visie werd de provincie opgedeeld in 
tien grote deelruimten die duidelijk van elkaar te onderscheiden zijn omdat 
ze bijzondere eigen kenmerken bezitten. Eeklo vormt een centrum van 
kleinstedelijk belang in het noorden van de deelruimte ‘Westelijk 
openruimtegebied’. De visie op de ruimtelijke ontwikkeling in het Westelijk 
openruimtegebied wordt verwoord met de slagzin ‘Het westelijk 
openruimtegebied, onderdeel van een grensoverschrijdend 
openruimtegeheel met diverse kenmerken en functies’. Deze visie wordt 
vertaald in een viertal ruimtelijke concepten: 

• Gebiedsgerichte afstemming tussen landbouw, bos, natuur en 
recreatie op basis van landschappelijke differentiatie. 

• Bundeling van wonen en woonondersteunende functies in een 
beperkt aantal kernen, waaronder Eeklo, Maldegem, Aalter en 
Deinze. 

• Evenwichtige geografische spreiding van de economie, gekoppeld 
aan centrale plaatsen met de geschikte ontsluitingspotenties. 

• Een gebiedsontsluiting gericht op de belangrijkste centrale kernen. 
Met deze visie als basis zijn de ontwikkelingsperspectieven per 
deelstructuur verder uitgewerkt.  
Eeklo is binnen de provincie, naast Deinze, Dendermonde, Lokeren, 
Oudenaarde en Ronse een structuurondersteunend kleinstedelijk 
gebied. Stedelijke gebieden zijn gebieden waar een intense ruimtelijke, 
culturele en socio-economische samenhang en verweving bestaat tussen 
de verschillende menselijke activiteiten (wonen, werken, recreëren, …), 
waar de dichte bebouwing overheerst en waar het wenselijk is 
ontwikkelingen te stimuleren en te concentreren. Als kleinstedelijk gebied is 
Eeklo tevens een economisch knooppunt, waarbinnen bijkomende 
economische ontwikkelingen gesitueerd moeten worden op goed ontsloten 
plaatsen. 
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Binnen de gewenste nederzettingsstructuur is het voor Eeklo wenselijk 
haar centrale rol als kleinstedelijk gebied te versterken, vooral door het 
aantrekken van zowel commerciële als niet – commerciële stedelijke 
voorzieningen. De concurrentiepositie van Eeklo moet vergroten op het 
vlak van stedelijke voorzieningen t.o.v. omliggende, goed uitgeruste 
gemeenten, teneinde de kleinstedelijke rol veilig te stellen. De provinciale 
taakstelling wonen bedraagt 915 woningen voor de periode 1991 - 2007. 
Hiervan moeten minimum 876 woningen worden voorzien in het stedelijk 
gebiedgedeelte van Eeklo. Bij de partiële herziening werd de kwantitatieve 
optie inzake woonbehoeften voor de periode 2007-2012 vastgelegd op 363 
woningen voor het stedelijk gebieddeel, met een doorkijk voor de periode 
2007-2020 van 940 bijkomende woningen. 
Wat betreft de gewenste toeristisch – recreatieve structuur wordt Eeklo 
geselecteerd als gebied van primair toeristisch-recreatief belang. Een 
verdere ondersteuning is wenselijk, met mogelijkheden voor de 
ontwikkeling en/of bundeling van bijkomende toeristisch-recreatieve 
infrastructuur. 
Betreffende de gewenste landschappelijke structuur is het beleid gericht op 
het behoud van een open Kreken- en Poldergebied en het versterken van 
de verschillen in het gedifferentieerd openruimtelandschap. In de gewenste 
agrarische structuur worden de aaneengesloten landbouwgebieden 
maximaal gevrijwaard. Wat betreft de gewenste natuurlijke structuur wordt 
o.a. het Meetjesland aangeduid als natuurverbindingsgebied. 
Eeklo wordt in de gewenste ruimtelijk economische structuur geselecteerd 
als stedelijke centrale kern. De initiële taakstelling voor de periode 1994 – 
2012 werd bepaald op 32 ha voor bijkomende regionale en lokale 
bedrijventerreinen. Commerciële ontwikkelingen en dienstenfuncties 
worden gesitueerd in Eeklo, maar blijven beperkt tot het kleinstedelijk 
schaalniveau. 
In de gewenste mobiliteit en lijninfrastructuur wordt het station van Eeklo 
aangeduid als knooppunt van regionaal belang voor het openbaar vervoer, 
en moet Eeklo opgewaardeerd worden tot interstedelijk station. Voor de 

provincie Oost-Vlaanderen werd een fietsroutenetwerk opgesteld, met 
hoofd- en functionele routes. Het oostelijk deel van de N9 (vanaf de 
Oostveldstraat) is geselecteerd als secundaire weg II en het westelijk deel 
als secundaire weg III. 

5.3 Provinciaal Ruimtelijk Uitvoeringsplan “Afbakening 
kleinstedelijk gebied Eeklo” 

In uitvoering van de bindende bepalingen van het Provinciaal Ruimtelijk 
Structuurplan Oost-Vlaanderen worden de stedelijke gebieden afgebakend 
om er ruimte te voorzien voor wonen, werken, groen, recreatie en andere 
stedelijke activiteiten. 

Het PRUP ‘A fbakening kleinstedelijk gebied Eeklo’ werd op 8/07/2009 
definitief vastgesteld. De afbakeningslijn wordt onderbouwd met een 
actieprogramma voor het stedelijk gebied, maar heeft ook invloed op het 
buitengebied, namelijk het vrijwaren van waardevolle open gebieden en het 
vermijden dat het stedelijk gebied verder uitdeint. 

De afbakening heeft een richtinggevend statuut. Zodoende kan elke 
overheid zijn specifieke projecten, initiatieven en inrichtingsplannen in 
verband met het kleinstedelijk gebied binnen deze afbakeningslijn 
uitvoeren. Met uitzondering van de deelRUP’s waarvoor in het plan 
voorschriften werden vastgesteld, blijven de op het ogenblik van de 
vaststelling van het plan bestaande bestemmings- en 
inrichtingsvoorschriften onverminderd van toepassing.  

In de onderstaande visie op de deelstructuren, wordt vooral ingezoomd op 
bepalingen die relevant zijn voor het onderwerp van voorliggend RUP. 

5.3.1 Gewenste woon- en leefstructuur 

Uitgangspunten 

• Werken aan een nieuw stedelijk woonimago 

• Aandacht voor de onmiddellijk aangrenzende en verder afgelegen 
groene omgeving 
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• Het wonen laten aansluiten bij de verzorgingsstructuur 

• Verweving van verschillende functies om leefbare buurten te 
creëren 

• Gedifferentieerd huisvestingsbeleid naar bevolkingsgroepen en 
woningtypologie 

• Leegstaande (bedrijfs)panden inzetten in functie van het wonen 

• Integratie van de stationsomgeving in het stadscentrum 

• Nieuwe woonontwikkelingen enten op het openbaar vervoersnet en 
het fietsroutenet. 

Krachtlijnen 

Het kleinstedelijk gebied Eeklo wordt gekenmerkt door een 
verscheidenheid aan stedelijke woonomgevingen, waaronder de stadskern 
en het randstedelijk gebied. De stadskern is het historische hart en het 
middelpunt van het kleinstedelijk gebied. Vooral na WOII kende Eeklo een 
forse groei en ontwikkelde zich ten westen en ten oosten van de stadskern 
een brede stadsrand met een lagere bebouwingsdichtheid. 

De gewenste ruimtelijke structuur van de stadskern is een eerder 
compacte ruimte, met talrijke voorzieningen en activiteiten. Zo bevinden 
zich er het kernwinkelgebied, allerlei voorzieningen en diensten, en 
woongelegenheden voor alle leeftijdsklassen en gezinstypes.  

In de stadskern is de ruimte voor nieuwe bouwlocaties beperkt, waardoor 
de aandacht vooral moet gaan naar de kwalitatieve opwaardering van 
het bestaande woonweefsel. Prioritair hierbij is het verbeteren van de 
verkeersleefbaarheid van het kernstedelijk gebied, vooral voor wat betreft 
de doortocht van de N9, die een sterke barrière vormt in het woonweefsel 
van de stadskern. 

Een ander specifiek knelpunt van de kernstad is de aanwezigheid van 
verschillende leegstaande en verwaarloosde bedrijfspanden, vooral ten 
zuiden van de stadskern, tussen het station en de scholencampus. Hier zijn 
er potenties voor herbestemming en wooninbreiding en het inzetten van 

strategische projecten met een verweving van functies. De nabijheid van 
het station vormt hierbij een pluspunt. Bovendien kan een reconversie 
van de oude industriële sites ertoe bijdragen dat de stationsomgeving 
wordt opgenomen in het stadscentrum.  

In het verleden werden reeds een aantal oude industriële sites omgevormd 
naar hedendaagse activiteiten in een gepaste architectuur. Dit beleid van 
kwalitatieve stadsvernieuwing met permanente aandacht voor het 
woonweefsel moet ook in de toekomst verder gezet worden. Projecten 
zoals Stassano en Krüger vervullen hierbij een voorbeeldfunctie. 

Voor andere grootschalige gebouwen die op termijn komen leeg te staan 
kan gedacht worden aan een herbestemming i.f.v. specifieke of sociale 
doelgroepen. Andere aandachtspunten voor de stadskern zijn de renovatie 
– en vernieuwbouw van het verouderde woningbestand en het aanpakken 
van de leegstand. 

Het is belangrijk dat er in het stedelijk gebied voldoende aandacht is voor 
het creëren van kwalitatieve woonomgevingen. Groenstructuren dienen tot 
in het stedelijk weefsel te worden binnen getrokken. Waar mogelijk worden 
bestaande groengebieden, parken, sport- en recreatieterreinen versterkt en 
aan elkaar gelinkt tot een groen netwerk binnen het stedelijk 
woonweefsel. Hiertoe worden o.a. de groenzones langs de oude spoorlijn 
in de stadskern en in de noordelijke stadsrand uitgewerkt. 

Wat betreft de optimale woningdichtheden wordt een gedifferentieerd 
beleid vooropgesteld, dat de specifieke identiteit van de verschillende 
deelgebieden in het stedelijk gebied respecteert. Niet alle woonweefsels 
zijn immers geschikt om een verdichting van 25 woningen per hectare op te 
vangen, zoals wordt opgelegd in het RSV. Zo wordt er naar gestreefd dat 
de totaalsom van de nieuw te ontwikkelen woongebieden een stedelijke 
dichtheid van 25 woningen per hectare bereikt. In de stadskern wordt een 
dichtheid van 30 woningen per hectare beoogd. In het randstedelijk gebied 
wordt een lagere dichtheid van 20 woningen per hectare vooropgesteld. 

In het afbakeningsproces wordt aandacht gegeven aan de vraag naar een 
gedifferentieerde samenstelling van de woningvoorraad. 
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Invulling taakstelling wonen 

In het PRS Oost-Vlaanderen werd voor het kleinstedelijk gebied Eeklo een 
initiële taakstelling opgenomen van 915 bijkomende woningen, voor de 
planperiode 1991 – 2007. De minimale taakstelling van 876 woningen voor 
het stedelijk gebied werd begin 2004 reeds gehaald. Bij de afbakening van 
het kleinstedelijk gebied wordt dan ook gekozen voor een taakstelling die 
hoger ligt dan de minimale taakstelling. Uitgangspunt hierbij is het voeren 
van een actief en kwalitatief stedelijk aanbodbeleid. In Eeklo zijn er 
immers nog heel wat inbreidingsmogelijkheden, waarvan de ontwikkeling 
ertoe zou bijdragen om de woon- en leefkwaliteit in het kleinstedelijk gebied 
aanzienlijk te verhogen. 

Bovendien blijkt uit de raming van de woonbehoeften tot 2012 en 2017, en 
de confrontatie met het beschikbare aanbod voor bijkomende 
woongelegenheden, dat het inzetbare aanbod na 2007 niet meer zal 
voldoen om de verwachte behoeften aan bijkomende woongelegenheden 
op te vangen. Dit betekent dat er nieuwe woongebieden gecreëerd zullen 
moeten worden, o.m. via de ontwikkeling van woonuitbreidingsgebied of de 
omvorming van oude bedrijfsterreinen tot woongebied. 

Vanuit het oogpunt om een kwalitatief stedelijk beleid te voeren, en vanuit 
de verwachte tekorten na 2007 worden in het PRUP een aantal 
maatregelen vooropgesteld op korte en middellange termijn. 

Naam Woonproject Nr. (zie 
kaart 
nr. 6) 

Opp. Gewenste 
dichtheid 

Bijkomen-
de 
woningen 

1 Wooninbreidingsprojecten 
“Stassano en de 
Melkweg” 

1, 2  1,5 ha 30 45 

2 Binnengebied in 
woongebied in de 
stadskern 

3, 4, 5, 
6, 7, 8 

7,1 ha 30 213 

3 Reconversie oude 
fabrieksterreinen in de 

9, 10, 
11, 12, 

5,3 ha 30 159 

stadskern naar stedelijk 
woonproject 

13 

4 Reconversie site Van 
Damme gemengd 
stedelijk project 

14 2,7 ha  40 

5 Aansnijding WUG 
Pijkensakker 

15 4,6 ha 25 115 

Totaal te realiseren fase 1      
(voor 2012) 

 21,2 ha  572 

6 Reconversie Heilig 
Hartkliniek 

16 4,0 ha 30 120 

7 Binnengebieden in 
woongebied in de 
stadsrand 

17, 18, 
19, 20  5,8 ha 20 116 

8 Aansnijding WUG 
Guldensporenstraat 

21 8,9 ha 30 267 

Totaal te realiseren fase 2 
(2012-2017) 

 18,7 ha  503 

Tabel: Overzicht projecten stedelijk wonen 

Kaart 6: PRUP ‘Afbakening kleinstedelijk gebied Eeklo’ _ Stedelijke 
woonprojecten 

5.3.2 Gewenste ruimtelijk-economische structuur 

Uitgangspunten 

• Regionale bedrijvigheid ophangen aan de R43 

• Nieuwe bedrijventerreinen koppelen aan de bestaande 
bedrijvigheid 

• Aandacht voor de inkleding van bedrijventerreinen en inpassing in 
de omgeving 
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• Reconversie van oude en verlaten industriële sites in de stadskern 

Krachtlijnen 

De bedrijventerreinen in het centrum van de stad zijn getuigen van een 
vroegere economische expansie in de textielsector. Ze zijn bijna volledig 
ingebed in het stedelijk wonen, maar bezitten vaak een hoge 
leegstandsgraad. Aangezien de ligging van deze leegstaande 
bedrijfsterreinen- en panden, midden in het huidige stedelijk weefsel, 
moet de structurering en/of herbestemming gebeuren met verweving als 
uitgangspunt. Dit betekent een omvorming naar niet-hinderlijke 
bedrijvigheid (KMO’s), dienstverlenende bedrijvigheid, stedelijke functies of 
wonen. Een omvorming tot gemengd stedelijk woonproject met een 
verweving van wonen, groen en ondersteunende functies (diensten, 
gemeenschapsvoorzieningen, handel, kantoren, …) vereist vooreerst een 
herbestemming van de ambachtelijk zone. 

Het winkelgebeuren van het kleinstedelijk gebied situeert zich langs de N9, 
met een concentratie in het kerngebied tussen Boelare en de Patersstraat, 
en uitlopers in het centrumgebied tussen Boelare en de Helig Grafstraat in 
het westen, en tussen de Patersstraat en de Zuidmoersstraat in het oosten. 
In de toekomst moeten nieuwe handelsfuncties verder worden 
opgenomen binnen dit kern- en centrumgebied, eerder dan het verder 
laten voortschrijden van het lint van grootschalige handelszaken tussen 
Eeklo en Maldegem. Met het oog op het creëren van een aantrekkelijk 
winkelgebied is een herinrichting van de doortocht van de N9 onontbeerlijk. 
Nieuwe grootschalige handelszaken kunnen zich vestigen op de 
Krügersite, en ook op de voormalige industriële site Van Damme zijn er 
een beperkt aantal mogelijkheden voor handel. Bijkomende handelszaken 
die een concurrentie vormen voor het kernwinkelgebied zijn evenwel 
uitgesloten. De versterking van het kernwinkelgebied betekent tevens dat 
het gedeelte van de N9 ten westen van Boelare en ten oosten van het 
station gevrijwaard wordt van baanwinkels. Vooral voor de ‘poorten’ van de 
N9 wordt een restrictief beleid gevoerd ten aanzien van dergelijke 
baanwinkels. 

Invulling taakstelling bedrijvigheid 

De geactualiseerde en gecorrigeerde taakstelling voor het kleinstedelijk 
gebied Eeklo bedraagt 44,6ha aan nieuw te ontwikkelen 
bedrijfsgronden, voor de periode 2004-2007. Voor de realisatie van deze 
44,6ha aan bijkomende bedrijvenzones worden verschillende mogelijke 
locaties ten opzichte van elkaar afgewogen, uitgaande van het ruimtelijk 
principe van de R43 als drager van bedrijvenzones. Op basis van deze 
afweging worden volgende locaties geselecteerd voor de ontwikkeling van 
bedrijvigheid, om zo te beantwoorden aan de totale geactualiseerde 
taakstelling voor Eeklo: 

Totale geactualiseerde 
taakstelling bedrijvigheid 

 44,6 ha 

Uitbreidinge Nieuwendorpe – 
Noord 

Lokale bedrijvigheid 5 ha 

Verbindingsgebied 
(Raverschootstraat – noord) 

Lokale bedrijvigheid en/of 
uitbreiding aangrenzende 

regionale bedrijvigheid 

5 ha 

Verbindingsgebied 
(Raverschootstraat – zuid) 

Watergebonden regionale 
bedrijvigheid 

15 ha 

Gebied Balgerhoeke – Sint-
Laureinsesteenweg 

Regionale bedrijvigheid 20 ha 

Totaal te realiseren 
bedrijventerrein 

 45 ha 

Tabel: Invulling taakstelling bedrijvigheid 

5.3.3 Gewenste stedelijke recreatieve en groenstructuur 

Uitgangspunten 

• Versterking van de bestaande groenkernen tot (rand)stedelijke 
groengebieden met een recreatief medegebruik 

• Aaneenrijgen van groengebieden tot een netwerk van groene 
ruimten 
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• Uitbouw van het kleinstedelijk gebied Eeklo als poort op het 
krekengebied 

• Bijkomende toeristisch-recreatieve infrastructuur bundelen binnen 
het stedelijk gebied 

Krachtlijnen 

Naast de uitbouw van de (rand)stedelijke groengebieden zoals het Leen en 
de Lange Moeyakker, is ook het uitwerken van een stedelijk groen-
recreatief netwerk van belang. Binnen het stedelijk gebied zijn er tal van 
kleine elementen en projecten die de stedelijke groen-recreatieve 
structuur ondersteunen, en schakels vormen binnen het groen-recreatief 
netwerk. Voorbeelden hiervan zijn de fiets- en groenas langs de oude 
spoorlijn (de zogenaamde “Melkweg”), het te heropenen stadskanaal aan 
de Covina-site, de tuinen van de Heilig-Hartkliniek, …  

Het Schipdonkkanaal wordt uitgebouwd als toeristisch-recreatieve 
hoofdroute, waarlangs verschillende toeristisch-recreatieve 
(langeafstands)bewegingen (fietsen, wandelen, paardrijden, skaten, 
kanoën, pleziervaren, …) kunnen plaatsgrijpen. Andere fietsroutes in het 
kleinstedelijk gebied worden zoveel mogelijk aangesloten op de route langs 
het Schipdonkkanaal, zoals de fietsverbinding op de oude 
spoorwegbedding naar Maldegem. 

5.3.4 Gewenste verkeers- en vervoersstructuur 

Uitgangspunten 

De verkeersstructuur moet de gewenste ruimtelijke ontwikkeling van het 
stedelijk gebied ondersteunen. De gewenste verkeersstructuur is 
gebaseerd op het scenario “Eeklo mobiel zonder auto-mobiel”. Dit 
scenario wil uitdrukkelijk alternatieven bieden en aanmoedigen voor het 
autoverkeer in Eeklo. Dit betekent dat het openbaar vervoersaanbod verder 
wordt uitgebouwd en dat er tevens meer faciliteiten voorzien worden voor 
voetgangers en fietsers. 

Krachtlijnen 

Het station van Eeklo is aangeduid als openbaar veroersknooppunt voor 
het Meetjesland. De gehele stationsomgeving zal ruimtelijk opgewaardeerd 
worden. De opwaardering van Eeklo tot interstedelijk station moet het 
openbaar vervoergebruik ondersteunen. Hiertoe is een verbetering van de 
treinbediening van Eeklo noodzakelijk.  

Het openbaar busvervoer heeft de norm van basismobiliteit reeds behaald, 
maar wordt verder opgewaardeerd en versterkt door een aantal projecten, 
bv. het opzetten van een stadsbus of lusbus als alternatief voor de auto in 
het centrum. 

Hoogwaardige fietsverbindingen moeten een alternatief vormen voor de 
auto, zowel voor de verplaatsingen binnen Eeklo als de verplaatsingen 
tussen Eeklo en de omliggende gemeentes. O.a. de route op de oude 
spoorbeddingen Eeklo – Maldegem, met aansluiting op de route langs het 
Schipdonkkanaal, is relevant voor het kleinstedelijk gebied.  

Om de verkeersleefbaarheid binnen Eeklo te vergroten gaat de aandacht 
prioritair naar de herinrichting van de doortocht van de N9. Hiermee wordt 
ervoor gezorgd dat het lokaal en subregionaal verkeer op een vlotte en 
veilige wijze doorheen het stadscentrum geleid wordt en dat het 
bovenregionaal verkeer geweerd wordt uit het stadscentrum. De 
alternatieve vervoerswijzen, zoals de fiets en het openbaar vervoer, 
worden gestimuleerd en krijgen extra aandacht in de doortocht. De 
herinrichting van de doortocht van de N9 kan al dan niet gepaard gaan met 
de aanleg van een zuidelijke ontsluiting voor Eeklo. 

5.3.5 Inzetten van strategische projecten 

Voor Eeklo worden twee strategische projecten naar voor geschoven die 
een meerwaarde kunnen geven aan het stedelijk functioneren: 

• Stadsvernieuwingsproject “Stassano en de Melkweg”: gesitueerd 
ten noorden van het stadscentrum, langsheen de oude spoorlijn. 
De oude spoorlijn wordt ingezet als ruggengraat van 
verschillende inbreidingsprojecten langs het tracé, en moet 
aansporen tot nieuwe bestemmingen voor enkele verlaten 
terreinen. De nabijheid van het station als draaischijf voor het 
openbaar vervoer is uiteraard een belangrijke potentie. Binnen het 
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‘Melkwegproject’ kaderen drie wooninbreidingsprojecten –
Stassanodomein, Oude Gentweg en kanaal Balgerhoeke –, die 
met elkaar verbonden worden door de aanleg van een brede fiets- 
en groenstrook langs de spoorlijn (de “Melkweg” genoemd). Het 
oude spoorwegtracé wordt aldus een ruimtelijke drager met een 
aanzienlijk structurerend vermogen en een meervoudige werking: 
mobiliteitsbeheersing, dichtheidsbeheer, stedelijke 
groenontwikkeling en openbare ruimte. 

• Stadsvernieuwing Stationsomgeving: Het omvormen van de oude 
industriële panden en sites (Covina, Sogeta, …) tot stedelijke 
woonprojecten met kwalitatieve publieke ruimtes en voldoende 
groenzones kan een positieve impuls geven aan de opwaardering 
van de stationsbuurt. Uitgangspunt hierbij is het binnentrekken van 
de waardevolle landschappelijke en natuurlijke structuur ten zuiden 
van het Leiken in de bebouwde omgeving, en een plaats te geven 
in de stedelijke groenstructuur. 

Kaart 7: PRUP ‘Afbakening kleinstedelijk gebied Eeklo’ _ Synthese 
gewenste ruimtelijke structuur 

5.4 Provinciaal Fietsnetwerk 

In opdracht van het Vlaamse gewest en in samenwerking met de Oost-
Vlaamse gemeenten heeft de provincie Oost-Vlaanderen een bovenlokaal 
functioneel fietsroutenetwerk (BFF) uitgetekend. Het fietsnetwerk verbindt 
de grotere woonkernen met attractiepolen (bedrijven, scholen, …). Binnen 
het fietsroutenetwerk wordt onderscheid gemaakt tussen drie soorten 
fietsroutes: 

• Functionele routes: verzorgen de verbinding tussen de 
woonkernen en de attractiepolen; 

• Hoofdroutes: realiseren een snelle verbinding tussen twee kernen 
en bestaan uit jaagpaden en oude spoorwegbeddingen; 

• Alternatieve routes: vormen een alternatief traject op de 
hoofdroutes. 

Het provinciaal functioneel fietsroutenetwerk (PFN) werd opgericht in 1997. 
Sinds de invoering van het BFF in 2001 en de opmaak van de lokale 
fietsnetwerken door de gemeentes in het kader van hun mobiliteitsplan 
verloor het PFN haar daadkracht. Het provinciaal netwerk zal worden 
geïntegreerd in een lokaal functioneel fietsnetwerk (LFF), dat wordt 
vastgelegd in het gemeentelijk mobiliteitsplan. 
 
Eeklo heeft reeds diverse fietstrajecten helpen uitwerken. De stad voert 
reeds jaren een toonaangevend beleid ten aanzien van het realiseren van 
het fietsroutenetwerk. In het gemeentelijk mobiliteitsplan werden een aantal 
aanvullingen op het bovenlokaal fietsroutenetwerk opgenomen. 
 
Kaart 8: Bovenlokaal functioneel fietsroutenetwerk + Lokale aanvullingen 
mobiliteitsplan 
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Kaart 6: PRUP ‘Afbakening kleinstedelijk gebied Eeklo _  Stedelijke woonprojecten 



Gemeentelijk RUP ‘Stedelijk inbreidingsgebied Boelare-Kerkstraat’ – toelichtingsnota             22  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Kaart 7: PRUP ‘Afbakening kleinstedelijk gebied Eeklo’ _ Synthese gewenste ruimtelijke structuur 
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Kaart 8: Bovenlokaal Functioneel Fietsroutenetwerk 

Kaart 8: Bovenlokaal functioneel fietsroutenetwerk + Lokale aanvullingen mobiliteitsplan (bron: GRS Eeklo) 
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5.5 Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan 
Het GRS Eeklo (BD 12/02/2009) beschrijft een duidelijke visie omtrent de 
gewenste ontwikkeling van het grondgebied. Hiernavolgend zullen enkel 
die elementen worden aangehaald die betrekking hebben op het 
plangebied en de omgeving ervan. 

5.5.1 Informatief gedeelte 

Bestaande nederzettingsstructuur 

De stedelijke kern van Eeklo concentreert zich vooral rond de N9 en 
bestaat overwegend uit een gesloten dichte bebouwing. Deze 
karakteristiek van de kern deint geleidelijk uit naar een halfopen tot open 
bebouwingspatroon naar het landschap toe. Dit zorgt voor een compacte 
kern met dense uitlopers langs de N9, de Oostveldstraat en de 
Vrombautstraat. Een centrale as van de Markt tot het station herbergt 
diverse stedelijke functies. De as wordt gekenmerkt door een opvallende 
verweving van wonen, commerciële activiteiten, diensten en openbare 
nutsvoorzieningen. Dwars op deze as zijn kleinschalige, zeer nauwe 
woonstraten gekoppeld. Binnen de stedelijke kern zijn ook tal van 
stedelijke voorzieningen terug te vinden, zoals scholen, handel, horeca, 
sporthal, ed. 
De suburbanisatie van Eeklo gebeurde in het verleden (’60) met de 
uitbouw van geïsoleerde, met het centrum verbonden verkavelingen of 
rurale woonwijken met morfologisch een open bebouwing. In het verleden 
is vooral de kaart getrokken van woonuitbreiding en minder geopteerd voor 
wooninbreiding. De laatste jaren heeft het stadsbestuur deze tendens 
geleidelijk aan proberen om te buigen en werden een aantal interessante 
wooninbreidingensprojecten gerealiseerd, bv. ter hoogte van de voormalige 
spoorlijn.  
Naast de stedelijke compacte kern van Eeklo heeft zich historisch gezien 
een tweede kleinere deelkern ontwikkeld langs de oude steenweg, nl. 
Balgerhoeke. De kerngebieden Eeklo en Balgerhoeke zijn verbonden door 

een verbrokkelde lintstructuur langs de N9, waar in hoofdzaak de 
woonfunctie verweven is met andere functies zoals handel en stukjes open 
ruimte. 
Langsheen de invalswegen wordt lintbebouwing aangetroffen. Door de 
ontwikkeling van verkavelingen en industrieterreinen in de omgeving is de 
oorspronkelijke lintbebouwing langs de N9 nu geïntegreerd in de 
aaneengesloten bebouwing van de stad Eeklo. Ten noorden en oosten van 
de stad komt in het agrarisch gebied op verschillende plaatsen een 
concentratie van verspreide bebouwing voor. 

In het westen van de stad zijn twee grote industrieterreinen gesitueerd, 
Nieuwendorpe en Kunstdal. De grootschalige morfologie van deze zones 
staat in contrast met de dichte stedelijke kern en de verkavelingen deel 
uitmakend van de stedelijke bebouwing. Door de realisatie van deze 
industriezones is de kern van Balgerhoeke feitelijk vergroeid met Eeklo. 

Bestaande ruimtelijk - economische structuur 

Naast de bedrijvigheid op de grote  en ambachtelijke bedrijventerreinen 
(Nieuwendorpe, Kunstdal, …) zijn er belangrijke economische activiteiten 
verspreid in de bebouwde omgeving aanwezig. Doorheen de jaren zijn 
omwille van verhuis, stopzetting van de bedrijfsactiviteiten, 
uitbreidingsproblemen, … verschillende bedrijvigheden uit het Eeklose 
beeld verdwenen. Dit is onder meer het geval door de crisis in de textiel- 
en meubelsector. De reconversie van oude bedrijfssites zoals Kruger en 
Stassano is een gemeentelijk beleidspunt. 
Als centrum van het Meetjesland, gelegen langs de N9 en doorkruist door 
de N49/E34, is Eeklo bijzonder goed ontsloten. Typerend voor Eeklo is de 
aanwezigheid van dienstverlening in het centrumgebied, zoals scholen, 
verzorgingscentra, … voor het gehele Meetjesland.  
De grootste concentratie aan kleinhandel in de stadskern bevindt zich 
langs de N9. De kleinhandelsstrip heeft zijn vertakkingen langs Boelare en 
de Koning Alberstraat, beperkt ook in de Kerkstraat en de Oostveldstraat. 
Naast de kleinhandel zijn ook enkele baanwinkels gevestigd langs de N9. 
De voormalige Kruger-site werd omgevormd tot een winkelcentrum.  
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Bestaande verkeersstructuur 

Ten noorden van Eeklo loopt de N49/E34 Antwerpen-Knokke, 
gecategoriseerd als hoofdweg op Vlaams niveau. De expressweg vormt de 
belangrijkste weg voor de bereikbaarheid en de ontsluiting van de regio. 
Voor de verbinding met de belangrijkste omliggende bestemmingen 
fungeren de oude steenwegen: de N9 als centrale as door Eeklo verzorgt 
de verbinding naar Gent en Maldegem, en de N499 naar Aalter. De 
realisatie van de R43 als westelijke ontsluiting laat de afbouw van het 
autoverkeer in het centrum toe. Het grondgebied van Eeklo wordt door de 
weginfrastructuur in drie delen verdeeld. Enkele wegen uit het hinterland 
sluiten loodrecht aan op de N9, nl. de N455 (Sint-Laureinsesteenweg, 
N434 (richting Watervliet) en de N499 (richting Ursel). Aansluitend op de 
dragers van het autoverkeer (N49, N9, N434, N455 en N499), ligt een 
fijnmazig lokaal ontsluitingsnet. 
Eeklo is voorzien van een uitgebreid openbaar vervoersnet. Naast de 
treinverbinding naar Gent Sint-Pieters, zijn er verschillende buslijnen die 
vanuit Eeklo vertrekken of de stad aandoen tijdens hun traject. Het nog 
aanwezige spoor tot in Maldegem wordt in een lage frequentie gebruikt 
door een museumtreintje. 
Het voetgangers- en fietsnetwerk vormt een essentieel onderdeel in het 
structuurplan om de korte afstandsverplaatsingen op stedelijk niveau 
zoveel mogelijk te voet of per fiets te laten verlopen. Eeklo werkt sinds 
jaren aan een samenhangend fietsnetwerk. Voor de verplaatsingen tussen 
de omliggende gemeenten en de stadskern worden meestal de oude 
steenwegen (N455, N435, …) als snelle en kortste route gebruikt. In de 
stadskern worden vele verschillende bestemmingen aangedaan en 
verlopen de fietsroutes veel diffuser. De provinciale taakstelling inzake 
functionele en recreatieve fietsvoorzieningen werd reeds voor een groot 
deel gerealiseerd. De hoofdfietsroute langs de oude spoorlijn is nog niet 
helemaal gerealiseerd.  
 

Bestaande toeristisch – recreatieve structuur 

Eeklo heeft een aantrekkelijke historische stadskern, maar wordt ook 
gekenmerkt door diverse natuurlijke en landschappelijke aantrekkingspolen 
waaronder het Krekengebied en het Provinciaal Domein het Leen. Op 
lokaal vlak zijn er het Heldenpark, het Stadsbos en de Lange Moeyakker. 
Verder zijn er ook diverse sport- en recreatieve mogelijkheden, zoals de 
sporthal, het zwembad en de ijspiste. 
De oude spoorlijn, niet meer in gebruik voor treinverbindingen, werd 
omgeschakeld naar een toeristische treinroute. Parallel erlangs wordt ook 
een fietsroute voorzien, die al gedeeltelijk is uitgevoerd. Het 
fietsroutenetwerk biedt de mogelijkheid om over het grondgebied van Eeklo 
de diverse woonbuurten, alsook de recreatieve zones met elkaar te 
verbinden, alsook van een recreatief medegebruik van de open ruimte te 
genieten. 

Bestaande open ruimtestructuur 

De open ruimte is een belangrijk onderdeel van het totale landschap, naast 
het ‘stadslandschap’. Ten noorden en ten zuiden van de stad bevinden 
zich interessante open ruimtegebieden. Maar ook de kleinere open 
ruimtegebieden binnen het stedelijk weefsel van de stad zijn 
structuurbepalend, meer bepaald de publieke ruimte en de stedelijke 
groengebieden. Eeklo is een compacte stad, met zowel in het noorden, als 
in het zuiden scherp afgelijnde grenzen tussen stad en platteland.  
Naast de voor de natuur en het landschap structuurbepalende elementen, 
zoals de grote natuur- en boscomplexen, is voor de gemeente ook de 
ecologische infrastructuur gevormd door lijn-, punt-, en vlakvormige 
natuurelementen belangrijk, m.a.w. de kleinere natuur- en boscomplexen 
en parkgebieden. In Eeklo maken de volgende nog overgebleven kleine 
landschapselementen deel uit van de ecologische infrastructuur: kleinere 
bosentiteiten, de bomenrijen, de sloten en poelen, wegbermen van oude 
spoorwegverbindingen en de perceelsrandbegroeiing. Als vlakvormige 
natuur- en landschapselementen worden o.a. het Stadsbos en het 
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Heldenpark onderscheiden. Ook een aantal kleinere bosjes en parken met 
(semi-) privaat karakter bieden kwaliteiten in het stedelijk weefsel. 

Kaart 9: GRS _ Bestaande landschappelijke structuur  

5.5.2 Bestaande ruimtelijke structuur deelruimte “Centraal bebouwde 
ruimte – Eeklo-centrum” 

Tussen de open ruimtegebieden treft men de geconcentreerde bebouwing 
van Eeklo aan. De stadskern die zich van oudsher ontwikkelde langs de 
oost-west as Molenstraat – Stationsstraat op de langgerekte zandrug 
omvat nog steeds het eigenlijke stadscentrum. De N9, de doortocht door 
Eeklo, heeft door zijn breed profiel en hogere bebouwing een stedelijke 
allure. Het winkelapparaat voor Eeklo en ruime omgeving situeert zich 
tevens in hoofdzaak op deze doortocht. Loodrecht op deze lange en brede 
centrumstraat treffen we een sterk contrast van smalle noord-zuidgerichte 
woonstraten. Deze woonstraten bedienen vooral kleine woningen op een 
zeer kleinschalig en nauwe perceelsstructuur. Het straten- en 
perceelspatroon is als relict van de textielindustrie zeer gaaf gebleven. In 
de noordelijke, maar vooral ook in de zuidelijke achterliggende 
woongebieden situeren zich zeer grote scholencomplexen, oude 
bedrijvigheden en verzorginstellingen. 
De doorsnijding van Eeklo met de spoorlijn, nu enkel nog voor een 
toeristisch stoomtreintje gebruikt, voorkwam lange tijd de verdere uitbouw 
van de stad in de noordelijke richting. De laatste jaren en ook recentelijk 
werden de ontstane grote binnengebieden aangesneden voor 
stadsinbreidingsprojecten. De stadskern wordt ook gekenmerkt door de 
reconversie van oude industriële sites naar hedendaagse activiteiten in 
gepaste en verzorgde architectuur. 
De stadskern in Eeklo vertoont alle kenmerken van een stedelijk 
aantrekkingsgebied voor de ruime regio. Ruime voorziening aan medische 
diensten, scholen, een groot winkelapparaat, dienstverlening, een 
wekelijkse markt, een stadspark, culturele, recreatieve en 
sportvoorzieningen, … trekken de stedelijke activiteitenbeleving aan tot ver 

buiten de stadsgrenzen. Eeklo heeft ook een eindstation en een 
treinverbinding naar Gent langsheen de N9. 
De bebouwing aan de noord-, oost- en zuidzijde heeft een heel duidelijke 
aflijning t.o.v. de open ruimte. De stad heeft ook enkele uitlopers van 
bebouwing langs de invalswegen. Oostwaarts breidden het woongebied 
van Oostveld/Roze de stad uit. Westwaarts treffen we diverse 
woonclusters aan in het tussengebied. Dit gebied vertoont weinig 
samenhang met de stadskern.  
Slechts zeer beperkt zijn binnen deze stadskernruimte nog open 
binnengebieden te vinden. 

Kaart 10: GRS _ Bestaande ruimtelijke structuur deelruimte “Centraal 
bebouwde ruimte” 

5.5.3 Richtinggevend gedeelte 

Gewenste nederzettingsstructuur 

Eeklo kiest in haar beleid voor een kwalitatieve ontwikkeling van de 
stedelijke woonomgevingen om de stadsvlucht en de verdere 
verstedelijking van het buitengebied tegen te gaan. De stad kiest daarom 
voor het voeren van een aanbodbeleid binnen de stedelijke omgeving. Het 
aanbod wordt uitgebreid door het aanbieden van kwalitatieve 
woonomgevingen in binnengebieden in het woongebied en op oude of 
verlaten bedrijventerreinen. Hierbij wordt gestreefd naar: 

• woningbouwontwikkelingen met een voldoende dichtheid en met 
aandacht voor ruimtelijke kwaliteiten en de draagkracht van de 
ruimte (min. 25 woningen/ha, te differentiëren per ruimtelijk 
samenhangend deelgebied); 

• woondifferentiatie met als basis verschillende woningtypes en het 
kiezen voor een sterke verweving van activiteiten;  

• het integreren van kwaliteitsvolle en bruikbare groene ruimten, 
afgestemd op de structuur van het woonproject en voldoende 
groot. 
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De stedelijke woonkern kenmerkt zich door een dichte bebouwing en een 
functievermenging. Het beleid richt zich op de ruimtelijke stedelijke 
herstructurering, herwaardering en vernieuwing van het bestaand stedelijk 
weefsel. Het creëren van een aanbod aan nieuwe woongelegenheden in 
de stedelijke woonkern is prioritair. Een consequent centrumversterkend 
beleid met alle prioriteit naar inbreiding met het valoriseren van de 
bestaande stedelijke potenties, zoals de sterke stedelijke voorzieningen, 
het karakteristieke historisch patroon, de bestaande natuurelementen, de 
scholennabijheid, e.a.  
Essentieel om het stedelijk gebied te versterken is het aanpakken en 
herbestemmen van verlaten of ondergebruikte terreinen en gebouwen. 
Gezien de ruimte schaars is moet iedere vrijgekomen ruimte in een 
stedelijk gebied bekeken worden als potentie voor het inbrengen van 
nieuwe functies. Hierbij is het van groot belang nieuwe stedelijke 
activiteiten te genereren en ze een aanvulling te geven op de reeds 
bestaande activiteiten teneinde het stedelijk gebeid te versterken. 

Gewenste economische structuur 

Naast het voorzien van bijkomend aanbod voor lokale en regionale 
bedrijvigheid,  is het beleid m.b.t. de gewenste economische structuur ook 
nog gericht op nog een aantal andere pijlers, zoals o.a. het herlocaliseren 
en herbestemmen van lokale bedrijven in de stedelijke woonkern. Eeklo 
heeft op haar grondgebied binnen de perimeter van de stedelijke woonkern 
een aantal juridisch bestemde bedrijventerreinen voor lokale ambachtelijke 
bedrijvigheid. Als de opportuniteit zich voordoet is het wenselijk op 
middellange termijn deze bedrijven te herlocaliseren en zodoende nieuwe 
mogelijkheden tot vestiging te bieden. Dit geldt enkel voor bedrijven die 
niet verweefbaar zijn met de woonomgeving. De gebieden in de stad 
worden ontwikkeld i.f.v. gemengde stedelijke woonprojecten. Daarenboven 
zal Eeklo binnen het aanbodbeleid van woningbouw ook een aanbod 
inzake lokale bedrijventerreinen moeten voorzien om de passende 
behoefte aan lokale bedrijfsruimte in te vullen. 

De N9, tussen het station en Boelare, vormt het winkelkerngebied voor 
handel van lokaal en regionaal belang. 
Binnen Eeklo is een belangrijke rol weggelegd voor de tertiaire en quartaire 
tewerkstelling. Er wordt gestreefd naar een duidelijke groepering van 
dienstverlenende, verzorgende en educatieve functies binnen een 
samenhangend geheel en een kwalitatieve en veilige omgeving. Er dient in 
de woonkernen naar een zo groot en zo aanvaardbaar mogelijke 
vermenging te worden gestreefd van complementaire functies en 
activiteiten (handel, diensten, …) in afstemming met de draagkracht van de 
omgeving. Eeklo wil de stedelijke gemengde inbreidingsontwikkeling ook in 
de toekomst verderzetten. Dit betekent anderzijds dat voor bepaalde 
activiteiten die wegens hun schaal, hun omgevingshinder, … niet binnen 
de kernen mogelijk blijven, een herlocatie op middellange of lange termijn 
naar een bedrijventerrein noodzakelijk wordt. Voor bedrijven binnen de 
woonkernen is een aanpak bedrijf per bedrijf nodig. 

Gewenste verkeersstructuur 

De voornaamste uitgangspunten voor de ontwikkeling van de gewenste 
verkeersstructuur zijn o.a. het optimaliseren van het wegennet, het weren 
van doorgaand verkeer uit de stadskern en de verblijfsgebieden en de 
uitbouw van veilige en comfortabele wandel- en fietsroutes, zowel voor 
recreatief als voor dagdagelijks gebruik. 
De N434 Peperstraat – Blommekens – Boelare wordt gecategoriseerd als 
lokale weg I, een lokale verbindingsweg. Voor lokale wegen I is de 
verbindende lokale functie van belang. Deze wegen verbinden de 
nabijgelegen gemeenten en dorpen met elkaar. Ze hebben geen 
verbindingsfunctie op bovenlokaal niveau. 
Door het wegvallen van de aansluiting met de N49 en bijgevolg de 
verminderende verkeersintensiteit, zal de N434 Boelare – Blommekens – 
Peperstraat in de toekomst een lagere verkeersfunctie krijgen. De 
toenemende centrumfunctie die de straat heeft naar de kern van Eeklo toe 
moet benadrukt worden.  
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Gelet op de compacte kern van Eeklo en de ligging t.o.v. de woonkernen in 
het buitengebied zal de fiets een belangrijke rol spelen in de lokale en 
bovenlokale verplaatsingen. Om het fietsverkeer veilig en aantrekkelijk te 
maken, wordt in Eeklo het fietsroutenetwerk verder uitgebouwd. O.a. 
volgende kwaliteitseisen zijn van belang: 

• de fietsroutes moeten verkeersveilig zijn; 
• de belangrijkste bestemmingen voor fietsers moeten via deze 

routes bereikbaar zijn: het gaat hierbij niet alleen om de 
verschillende deelkernen en woonwijken, maar ook om andere 
bestemmingen zoals de scholen, gemeenschapsvoorzieningen, … 
Hiertussen moeten logische en goede verbindingen worden 
uitgewerkt; 

• de fietser moet een zekere vrijheid hebben om zijn route te kiezen: 
soms is er meer dan één verbinding mogelijk tussen bepaalde 
bestemmingen (bv. langs een drukke gewestweg of door de 
velden); 

• de omgeving van de fietsroutes moet voldoende aantrekkelijk zijn. 
Bij de opbouw van het fietsroutenetwerk werd uitgegaan van het 
bovenlokaal functioneel fietsroutenetwerk. Het bovenlokaal netwerk wordt 
verder aangevuld door de lokale fietsroutes. Het gaat hier meestal om 
verkeersluwe routes tussen Eeklo en de omliggende kernen. Verder wordt 
elke straat en fietsdoorsteek als onderdeel van het fietsroutenetwerk 
gezien.  Bij de realisatie van nieuwe verkavelingen zal, waar mogelijk, de 
realisatie van nieuwe fietsdoorsteken opgelegd worden. Zo zal de 
fietsafstand voor de bewoners van deze wijken naar het centrum korter 
gemaakt worden dan deze voor automobilisten. Hierdoor wordt het netwerk 
van fietsverbindingen binnen de bebouwde gebieden verder verfijnd. 
Om het fietsroutenetwerk te realiseren zullen de fietsroutes systematisch 
verbeterd worden. Afhankelijk van de plaatselijke situatie zullen nieuwe 
fietspaden worden aangelegd. Er zullen onder meer tal van paden, 
kerkwegels, nieuwe doorsteken, ed. uitgerust worden voor fietsers, zodat 
een veilig en fijnmazig netwerk ontstaat, met kortere rechtstreekse 

verbindingen. Voorbeeld hiervan is de route langs de oude spoorlijn Gent-
Eeklo, die deel uitmaakt van “De Melkweg”. 

Gewenste toeristisch – recreatieve structuur 

Recreatie en toerisme zal steeds belangrijker worden in Eeklo. De 
bestaande recreatieve infrastructuur in het stedelijk gebied en in het 
buitengebied moet in grotere mate en op een meer optimale wijze benut 
worden. Hierbij wordt een onderscheid gemaakt tussen de ontwikkeling 
van de regionale en de lokale toeristisch-recreatieve structuur. 
Voor de regionale toeristisch-recreatieve structuur is o.m. de oude spoorlijn  
van belang als groene verbindingsas, met de toeristische treinroute. 
Parallel erlangs dient de fietsroute als veilige en aangename binding van 
het station richting Maldegem verder uitgewerkt te worden. 

Gewenste natuurlijke structuur 

Eeklo beschikt slechts over een beperkt aantal natuurlijke structuren. 
Meest in het oog springend zijn de bosgebieden als restanten van wat ooit 
een aaneengesloten bosgebied was op de dekzandrug van Maldegem-
Stekene. Ook de noordelijke bosgebieden zijn waardevol en gekoppeld aan 
de waterwinning. 

Om een goed evenwicht te krijgen tussen enerzijds het wonen en de 
bedrijvigheid en anderzijds het woonmilieu en leefomgeving dient de 
gewenste natuurlijke structuur verder uitgebouwd te worden. Op 
bovenlokaal vlak werden reeds diverse ontwikkelingsopties gesteld, o.a. 
voor de bovenlokale verbinding van het Leen met de Lembeekse Bossen. 
Eeklo dient hier verder op in te spelen door het creëren van een 
ecologische infrastructuur op lokaal niveau, bestaande uit stedelijke 
groengebieden, groenassen, natuurontwikkelingsgebieden, een netwerk 
van beken en waterlopen, ed. 

Via groenassen kunnen de verschillende open ruimtes binnen het stedelijk 
weefsel aaneengeregen worden. Groenassen bieden een ecologische 
verbinding tussen de open ruimte en bewerkstelligen de stadsecologie. In 
Eeklo kunnen 4 groenassen onderscheiden worden, waaronder de oude 



Gemeentelijk RUP ‘Stedelijk inbreidingsgebied Boelare-Kerkstraat’ – toelichtingsnota             29  

spoorlijn – Melkwegproject, die ook als te versterken fietsas aangeduid 
wordt. 

In bebouwde omgevingen van voornamelijk het stedelijk gebied bevinden 
zich kleinere natuurlijke elementen die in de toekomst samen een 
onderliggende structuur zullen vormen. Dit betekent de instandhouding van 
de vele hoogstammige bomen in het stedelijk weefsel, de natuurelementen 
zoals poelen, kleine parkzones, ed.  

Gewenste landschappelijke structuur 

Het landschap situeert zich zowel in het buitengebied als in het stedelijk 
gebied. Eeklo heeft nood aan een imagoversterking van het landschap, 
zowel voor de identiteit van de woon- en leefomgeving van de Eeklonaar, 
als voor de toeristisch recreatieve structuur. De duidelijk aanwezige grens 
tussen bebouwde ruimte en open ruimte is voor Eeklo zeer karakteristiek 
en dient zeker behouden, waar mogelijk versterkt te worden. 

De structuurbepalende elementen van de landschappelijke structuur 
worden ruimtelijk onderverdeeld in vlak-, lijn- en puntvormige elementen en 
het stadslandschap. Deze elementen moeten behouden blijven en 
ruimtelijk versterkt te worden. 

In het stedelijk gebied dient aandacht besteed te worden aan de kwaliteit, 
de uitstraling en de inrichting van de publieke ruimtes, met specifieke 
aandacht voor de zwakke weggebruiker. De publieke ruimte moet 
naargelang het karakter van het gebied en de concrete behoefte een eigen 
sfeer en inrichting krijgen. In het centrumgebied moet de verblijfsfunctie 
primeren boven de verkeersfunctie. 

De verschillende kleinere en grotere aanwezige of potentieel uit te bouwen 
groene ruimtes in de stad dienen aaneengeschakeld te worden d.m.v. 
groene assen, zoals de oude spoorlijn – Melkwegproject. 

De kern van Eeklo is een gemengd stedelijke woonomgeving met een 
fijnmazig weefsel. Het fijnmazig net van woonstraten haaks op de doortocht 
van de N9, dient zijn karakteristiek te behouden. De hoge woonkwaliteit 
wordt o.a. bevorderd door het verbeteren van de toegankelijkheid van de 
omgevende grote open ruimten en groengebieden. Ook de interne groene 

ruimten zullen samen met een kwalitatief openbaar domein en de nabijheid 
van een grote diversiteit aan gemeenschapsfuncties het wonen in de stad 
aantrekkelijker maken.  

Kaart 11: GRS _ Gewenste ruimtelijke structuur 

5.5.4 Gewenste ruimtelijke structuur deelruimte “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. De diverse stedelijke functies gaan er hand in hand 
met het optimaliseren van het woonklimaat en de stad krijgt vooral zijn 
belang als verblijfsgebied. De groene stedelijke woonrand wordt verder 
afgewerkt met aandacht voor het scherpe contrast tussen stad en open 
ruimte. Het centraal winkelkerngebied wordt behouden, geconcentreerd en 
versterkt in de huidige zone langs de hoofdas N9. 

Eeklo kiest ervoor om de ingeslagen weg van woon- en 
activiteiteninbreiding in de stedelijke woonkern verder te zetten. Diverse 
projectgebieden, waaronder de site Pijkensakker – Arme Klaren – Heilig 
Hartkliniek, worden verder ontwikkeld ter versterking van het stedelijk 
wonen en de stedelijke activiteiten in de stad Eeklo. 

Bij de versterking van de stedelijke woonkern horen daarnaast ook de 
afwerking van de stedelijke woonprojecten langs de oude spoorwegas, die 
verder ontwikkeld wordt als stedelijke groene fietsas. 

De verkeersveiligheid en de verkeersleefbaarheid worden verder 
gegarandeerd door de verdere uitwerking van een degelijke verkeers- en 
mobiliteitsstructuur. De inrichting van de doortocht verdient de nodige 
aandacht. Ook de versterking van het recreatieve en functionele 
fietsnetwerk verdient een blijvende zorg vanuit Eeklo. 

Kaart 12: GRS _ structuurschets Eeklo-Centrum 
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 Kaart 9: GRS _ Bestaande landschappelijke structuur 
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Kaart 10: GRS _ Bestaande ruimtelijke structuur deelruimte “Centraal bebouwde ruimte” 
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Kaart 11: GRS _ Gewenste ruimtelijke structuur 
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Kaart 12: GRS _ structuurschets Eeklo-centrum 
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5.6 Plannen en initiatieven op gemeentelijk niveau 

5.6.1 Projecten 

Eeklo is een stad waar al vele jaren aandacht wordt besteed aan de 
ruimtelijke ontwikkelingen. Via herwaarderingsprojecten werd een nieuwe 
input gegeven aan het dichte stedelijke weefsel. De aanpak concentreert 
zich op de omvorming van voormalige bedrijvensites naar architecturaal 
waardevolle activiteiten, zoals bv. de site Kruger. De laatste jaren wordt via 
wooninbreidingsprojecten een omkering gegeven aan de ongebreidelde 
bouwconsumptie van de laatste decennia. De oude spoorlijn ten noorden 
van het centrum heeft nog diverse ruimtes voor wooninbreidingsprojecten. 
Één van de projecten die geënt is op deze oude spoorlijn is het 
stadsvernieuwingsproject “Stassano en de Melkweg”, bestaande uit drie 
deelgebieden: 

1. het afwerken van het reeds eerder aangezette Stassanoproject 
met bijkomende woningen en aanleg van publieke ruimte; 

2. wooninbreidingsproject op kruising Oude Gentweg – spoorweg met 
architecturaal aanzicht langsheen de N9; 

3. wooninbreidingsproject in Balgerhoeke, wonen langs het water. 
Daarnaast wordt tegelijk langsheen het oude spoor het fietspad binnen een 
groen lint gemaakt tussen station en de woonkern van Balgerhoeke (de 
Melkweg). 

5.6.2 Mobiliteitsplan 

Het mobiliteitsplan van de stad Eeklo werd door de provinciale 
auditcommissie conform verklaard op 25/04/2003. De uitgangshouding of 
het basisprincipe van het mobiliteitsplan Eeklo is “Eeklo mobiel zonder 
automobiel”. Het mobiliteitsplan wil voor zoveel mogelijk verkeer een 
alternatief bieden. 

• Het bovenregionale verkeer dat door het centrum van Eeklo rijdt, 
wordt afgeleid via het hogere wegennet, nl. de ruit gevorm door de 
N49, R4 E40 en N44. Het verkeer dat geen bestemming heeft 

binnen deze ruit moet geweerd worden, onder meer door een 
aangepaste bewegwijzering en weginrichting. 

• Eeklo is een centrumstad voor het Meetjesland. Voor 
verplaatsingen van of naar Eeklo worden trein- en busverbindingen 
opgewaardeerd, en naar de omliggende gemeenten worden 
hoogwaardige fietsroutes uitgebouwd. Wie toch met de auto komt, 
kan parkeren op een randparking zodat het centrum zelf niet belast 
wordt met parkeerzoekverkeer. 

Hoewel het openbaar vervoersaanbod in uitvoering van het mobiliteitsplan 
is uitgebouwd in functie van basismobiliteit, blijft het in het mobiliteitsplan 
het streefdoel in Eeklo een hoger  aanbod te voorzien, onder meer via een 
lusvormige stadslijn die verschillende stedelijke functies en 
woonomgevingen bedient. 

In verschillende ruimtelijke plannen worden mogelijkheden voorzien voor 
het realiseren van verkeersvrije of verkeersluwe doorsteken voor 
voetgangers en fietsers. Het ontwikkelen van een padennetwerk is een 
basisvoorwaarde voor de beleidskeuze om het interne autoverkeer deels te 
vervangen door verplaatsingen te voet, per fiets of per bus. 

5.6.3 GNOP 

De stad wenst een aantal open ruimtegebieden te vrijwaren en aandacht te 
besteden aan landbouw, natuur en milieu. Diverse initiatieven zorgen reeds 
voor verdere ontwikkeling, onder meer het gemeentelijk 
natuurontwikkelingsplan. De oude spoorlijn Eeklo-Maldegem wordt in het 
GNOP aangeduid als natuurverbindingsstrook. De 
natuurverbindingsstroken vormen een verbinding tussen de prioritaire 
zones m.b.t. natuurbehoud en –ontwikkeling, meer bepaald de as ‘Het 
Leen – Lembeekse Bossen’ en het gebied rond de expresweg, en brengen 
de natuur zo diep mogelijk in de stad. Aan de spoorlijn zijn volgende 
groenzones gekoppeld: de bufferzones in Balgerhoeke, het Sint-Jansbos 
en de Sint-Jansdreef, het park van de psychiatrie, de omgeving van de 
sporthal en het Heldenpark. 
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Door het uitbouwen van deze structuur (aanplanten lijnvormige elementen, 
bosjes, ed.) en een aangepast beheer (o.a. bermbeheer) wordt een 
aaneensluitende ecologische infrastructuur uitgebouwd die verschillende 
belangrijke gebieden regionaal en plaatselijk verbindt. Langs het 
Schipdonkkannaal, de spoorweg Eeklo-Zelzate en de spoorweg Eeklo-
Maldegem kunnen regionale fietspaden worden uitgebouwd. 

5.6.4 Beeldkwaliteitsplan 

Het stadsbestuur maakte samen met plusofficearchitects een 
beeldkwaliteitsplan (BKP) op voor het stadscentrum om de typische 
karakteristieken van de bebouwde en publieke ruimte op een duurzame 
manier te ontwikkelen. Het plan legt na te streven vormgeving, 
materiaalgebruik, inplantingsregels, … vast voor de gebouwen en de 
publieke ruimte. Het document werd goedgekeurd in de gemeenteraad van 
27 april 2015.  

De doelstellingen van het BKP zijn: 

• Duurzaam omgaan met energie, materialen, water en groen 

• Sociaal (toegankelijkheid, woon- en leefkwaliteit) 

• Ruimtelijke kwaliteit en erfgoedwaarde 

Het BKP bevat naast analyses van de huidige toestand en 
toekomstbeelden ook beleids- en handhavingsprincipes voor het 
garanderen van de kwaliteit op lange termijn. Aan de hand van een reeks 
spelregels voor kleur- en materiaalgebruik, alsook bouwhoogte, 
gevelverdeling, groenaanleg, boomkeuze, … wordt een contextuele 
toekomstvisie voorgesteld, zowel binnen als buiten het beschermde 
stadsgezicht.  

In een ruimtelijk uitvoeringsplan worden de spelregels voor de hoofdstraten 
vertaald in specifieke regels m.b.t. bouwhoogte, gevelverdeling, 
gevelbreedte, … 

In het BKP zijn 12 krachtlijnen opgenomen. Daarvan zijn de volgende 
krachtlijnen van belang voor voorliggend RUP: 

• Groen Eeklo’s centrum: terugbrengen van Eeklo’s natuurlijke 
conditie als verspreid (eiken)boslandschap door vergroening van 
het centrum.  

• Bloesembomen langs wegen: Bloesemende bomen 
transformeren de smallere woonstraten in een aangename 
leefomgeving. 

• Slimme waterberging: Eeklo’s natuurlijke topografie zorgt voor 
weinig waterproblemen in het centrum zelf, maar de omliggende 
waterzieke gronden kunnen moeilijk al het afstroomwater slikken. 
Een slim watersysteem in de vorm van sponsbossen (bv. aan het 
spoor) houdt het water vast op hogere gronden en zorgt voor een 
geleidelijk vrijgave van grondwater. 

• Gedeelte straatruimte: In smallere dwarsstraten kan een gedeelte 
straatruimte meer plaats geven aan de zachte weggebruikers en 
tegelijkertijd het gemotoriseerde verkeer vertragen. 

• Aandacht voor zachte doorsteken: In het poreuze weefsel van 
Eeklo moet speciale aandacht gaan naar de vormgeving van de 
zachte doorsteken. Driegevelprojecten of hoge duidelijke 
openingen in de gevelwand markeren de doorsteken. 

• Inbreiding met industrieel karakter: De binnengebieden van de 
poreuze bouwblokken waren oorspronkelijk eigendom van de 
talrijke textielfabrieken in Eeklo. Met het verdwijnen van deze 
nijverheid kwamen vele industriële relicten leeg te staan en 
geraakten in verval. Deze omvangrijke binnengebieden zijn een 
kans bij uitstek om grote inbreidingsprojecten te realiseren. 
Aandacht moet gaan naar de vormgeving en de oorspronkelijke 
industriële activiteit (sheddaken, industrieel grid, …). 

• Liever minder maar grotere bomen: Voor het hele centrum, 
maar in het bijzonder voor de smaller straten is het beter te kiezen 
voor één juist geplaatste boom dan voor tien blokgeschoren 
boompjes op een rij. Zo heeft een grotere boom op de hoek van de 
straat een maximaal effect voor alle straten die erop uitkomen.  
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Principes voor bebouwing 
De principes voor bebouwing worden gespecifieerd afhankelijk van de 
ligging op de centrumas, in de omliggende dwarsstraten of in de 
dwarsstraten grenzend aan de N9 (zie onderstaande tabel p. 39). 

Poorten tot het stadscentrum _ Aanloopzones met forse bomen 
In de aanloopstraten naar het centrum wordt duidelijk gekozen voor het 
aanplanten van grotere inheemse laanbomen. Deze bomen kondigen het 
groene centrum van Eeklo aan.  

• A. Forse laanbomen: in de Molenstraat, Gentsesteenweg en 
Oostveldstraat; 

• B. Behoud van dubbelzijdige straatbomen: in de Koning Alberstraat 
• C. Bloembakken: in Boelare. Bij de recente heraanleg van Boelare 

werden geen bomen ingepland. Nochtans laat de breedte van de 

straat dit toe. Deze gewestweg valt niet onder de bevoegdheid van 
de gemeente. Een tijdelijke ingreep is hier echter wel mogelijk. 
Hierbij wordt gedacht aan het plaatsen van bloembakken, 
gekoppeld aan terrassen. Aandachtspunten voor de goede werking 
en de toegankelijkheid van de tijdelijke groenaanleg zijn: min. 30% 
groenaanleg, aandacht voor doorgang tussen gevel en 
bloembakken, het voetpad mag niet onderbroken worden. Indien 
een heraanleg zich aandient, kan voor grotere bomen gekozen 
worden.  

 
 

Boelare: bloembakken op korte termijn 
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Aanbevelingen voor dwarsstraten 

De dwarsstraten van het centrum zijn erg smal. De uitdaging in de 
toekomst is vooral om de coherentie en leefkwaliteit te bewaken naar een 
eenduidiger materiaalpalet te evolueren voor de bestrating. Voor de 
bestrating wordt voorgesteld om verder te werken met de bestaande types 
bestrating (klinkers), maar wel een kleurenpalet te volgen dat 
complementair is aan de roodbruine gevels: grijze betonklinkers, beige 
asfalt/klinkers. Her en der waar de plaats het toelaat, worden 
(bloesem)bomen ingezet om de beeldwaarde van de smalle straten op te 
krikken. Hierbij is het beter om één goed geplaatste boom te planten die 
kan uitgroeien, dan een rij bomen die intensief moet gesnoeid worden. De 
bomen worden best zo veel mogelijk in de parkeerstrook voorzien, in plaats 
van op het voetpad, te dicht bij de gevels. De boomsoort- en grootte dient 
aangepast te zijn aan de straatbreedte. In zeer smalle straten, waar het 
moeilijk is om bomen te integreren in het straatprofiel, worden strategische 
punten gekozen vanwaar de bomen het meest zichtbaar zijn (in bochten, 
op kruispunten, …).  
 

 

Aanbevelingen nieuwe inbreidingsprojecten 
Inbreidingsprojecten binnen de poreuze bouwblokken zijn van een grotere 
schaal en zorgen voor de verdichting van Eeklo. Binnen het 
inbreidingsproject moet aandacht zijn voor kwalitatieve, zachte doorsteken 
die Eeklo ook in noord-zuid richting doorwaadbaar maken. Het 
inbreidingsproject bestaat steeds uit de aanleg van een karakteristieke 
‘tuin’. Dit kan een sponsbos of botanische tuin zijn met aandacht voor 
grote, inheemse boomsoorten die mogen uitgroeien tot monumenten 
(toekomstbomen). Het parkachtige karakter moet worden benadrukt, met 
een visuele impact op de omgeving. Bestaande bomen moeten 
gerespecteerd worden en dienen de nodige ruimte te krijgen. 
In de binnengebieden moet gestreefd worden naar extra kwaliteit voor de 
buurt. Naast de aanleg van een groene, publieke tuin, moeten ook groene 
groepsparkingen worden aangelegd en moeten platte daken vergroend 
worden. Dit kan onder de vorm van extensieve groendaken of intensieve 
daktuinen. 
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Spoorbos als groene drager 
Het Melkerijpad is in de eerste plaats een groene fiets- en 
voetgangersverbinding. Los van de recreatieve functie fungeert het ook als 
een groene verbinding door bebouwd gebied voor kleine diersoorten. 

In de aanpalende groene percelen kunnen waterinfiltratiebekkens worden 
gegraven voor de opvang van regenwater van nieuwbouwprojecten. Deze 
nieuwe groenstructuren kunnen dan fungeren als sponsbossen. Een 
extensief beheer van grasland kan de biodiversiteit versterken. Het 
uitbreiden van het spoorbos met nieuwe tuinen bij inbreidingsprojecten. 
vormt een belangrijk landschapsproject. 
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Ligging Kleurenpalet Materialenpalet Dakprofielen Bouwhoogte 

Centrumas Wit / grijs / beige 

 

- Traditionele rode of bruine 
baksteen 

- Lichte faiencetegels met 
gekleurde accenten 

- Witte, beige of lichtgrijze 
bepleistering in harmonie 
met de waardevolle 
erfgoedpanden 

- Traditionele zadeldaken 

- Combinatie zadeldak met 
puntgevels 

- Kleine variaties in kroonlijsthoogte 
wenselijk 

- Binnen beschermd stadsgezicht: 
3 bouwlagen + dak 

- Overige delen: 5 bouwlagen + 
dak; 6e bouwlaag toegestaan als 
accent over max. 50% van de 
gevelbreedte 

- Afbouw naar 3 bouwlagen op 
hoeken N9 met lagere 
dwarsstraten 

Dwarsstraten  Gradiënt van witgrijs 
naar roodbruin 

 

Smalle woonstraten: 
traditionele roodbruine 
baksteen 

- Boelare: 2 à 3 bouwlagen + dak 

- Op de hoeken van Boelare en 
andere hoofdstraten: hogere 
bouwhoogtes toegelaten, m.u.v. 
hoeken met smalle dwarsstraten 

- Smalle dwarsstraten: 2 
bouwlagen + dak 

Binnengebieden   Inbreidingsprojecten: bv. sheddaken, 
extensieve groendaken of intensieve 
daktuinen 

Inbreidingsprojecten kunnen 
projectmatig een hoogteaccent 
bevatten, afgestemd op de omgeving 

 

Tabel: principes voor bebouwing BKP 
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Kaart 13: Eindtekening landschapsvisie BKP (bron: Beeldkwaliteitsplan Eeklo, plusofficearchitects)
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6 BESTAANDE JURIDISCH RUIMTELIJKE 
TOESTAND VAN HET PLANGEBIED 

6.1 Gewestplan 
Het plangebied kreeg in het gewestplan ‘Eeklo-Aalter’ (KB 24/03/1978) 
volgende bestemmingen: 

• Woongebied 

• Gebied voor ambachtelijke bedrijven en KMO’s 

Kaart 17: Gewestplan 

6.2 Provinciaal Ruimtelijk Uitvoeringsplan ‘Afbakening 
kleinstedelijk gebied Eeklo’. 

Het plangebied ligt binnen de afbakeningslijn van het stedelijk gebied, 
zoals vastgelegd in het PRUP ‘Afbakening kleinstedelijk gebied Eeklo’ (MB 
08/07/2009) definitief vastgesteld.  

De afbakening heeft een richtinggevend statuut. Zodoende kan elke 
overheid zijn specifieke projecten, initiatieven en inrichtingsplannen in 
verband met het kleinstedelijk gebied binnen deze afbakeningslijn 
uitvoeren. Met uitzondering van de deelRUP’s waarvoor in het plan 
voorschriften werden vastgesteld, blijven de op het ogenblik van de 
vaststelling van het plan bestaande bestemmings- en 
inrichtingsvoorschriften onverminderd van toepassing.  

Kaart 14: PRUP Afbakening kleinstedelijk gebied Eeklo 

6.3 Inventaris bouwkundig erfgoed 
Binnen het plangebied zijn verschillende relicten opgenomen in de 
inventaris van het bouwkundig erfgoed. 

Naam Ligging  ID Opmerking 

Rijhuizen Boelare 154 47621 gesloopt 

Rijhuizen Boelare 152 47621  

Winkelhuis De Latter, 
nu tuincentrum  

Boelare 126 47618  

Marmer- en 
steenkapperij Louis 
Van Damme 

Boelare 124 47617  

Burgerhuis Boelare 104 47615  

Dubbele woning Boelare 102 84245  

Dubbele woning Boelare 100 84245  

Rijhuis Boelare 98 47614  

Rij arbeiderswoningen Teirlinckstraat 25 50886  

Teirlinckstraat 27  

Teirlinckstraat 29  

Teirlinckstraat 31  

Teirlinckstraat 33  

Teirlinckstraat 35  

Kleuterschool Teirlinckstraat 37 50887  

Arbeiderswoning Teirlinckstraat 47 50889  

Burgerhuis Kerkstraat 91 50793  

Kaart 15: Inventaris bouwkundig erfgoed 
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6.4 Waterwingebied grond- of oppervlaktewater, 
beschermingszone 

Het plangebied behoort tot beschermingszone C van het 
oppervlaktewaterwingebied voor drinkwater van Kluizen. De zone behoort 
echter niet tot het captatiegebied, wat wil zeggen dat het water niet naar 
het drinkwaterproductiecentrum wordt geleid. In een beschermingszone is 
het wel belangrijk dat bij nieuwe projecten steeds rekening gehouden wordt 
met de bestaande waterhuishouding en dat er gestreefd wordt naar een zo 
minimaal mogelijke kans op verontreiniging van grond- en 
oppervlaktewater, een maximale scheiding van afvalwater en regenwater, 
infiltratie, buffering en hergebruik van regenwater. Ook het aanleggen van 
niet-waterdoorlatende verhardingen moet geminimaliseerd worden. 

Kaart 19: VHA en Oppervlaktewaterwinning 

6.5 Goedgekeurde, niet-vervallen verkavelingen 
Binnen het plangebied bevinden zich geen verkavelingen. In de nabije 
omgeving werden wel een aantal verkavelingsvergunningen goedgekeurd. 
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Kaart 14: PRUP Afbakening kleinstedelijk gebied Eeklo 
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Kaart 15: Inventaris bouwkundig erfgoed 
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7 BESTAANDE FEITELIJK RUIMTELIJKE 
TOESTAND VAN HET PLANGEBIED 

7.1 Bestaande constructies 
Volgende constructies zijn op vandaag aanwezig in het binnengebied: 

1. Het jeugdcentrum Kubiek, waar zich ook de kantoren van de jeugddienst 
bevinden. 

2. Het handelshof Boelare. De site telt twee bestaande constructies. De 
meest zuidelijk gelegen constructie wordt gebruikt al toonzaal voor keukens 
en als kookwinkel. Delen van het gebouw worden tevens verhuurd als 
atelier en garage. De tweede constructie huisvest een toonzaal van een 
tegelbedrijf en een opslagplaats voor een bedrijf gespecialiseerd in 
aluminium dakgoten en afvoerbuizen. De garageboxen aan de zijkant van 
het gebouw worden verhuurd. 

3. Het tuincentrum Hermie. Het tuincentrum heeft zijn ingang en 
winkelgedeelte langs Boelare. Hierachter bevinden zich een aantal serres 
en een woongedeelte. 

De gebouwen in de noordoostelijke hoek van het binnengebied worden 
eveneens door het tuincentrum gebruikt als opslagruimte. Het tuincentrum 
focust zich vooral op groothandel. De toelevering gebeurt voornamelijk via 
de achterkant, doorheen het binnengebied. 

Een deel van de constructies wordt verhuurd als garage en als 
opslagruimtes. 

4. Een oud en leegstaand schoolgebouw, dat werd geïnventariseerd als 
bouwkundig erfgoed. 

Volgende gebouwen in het binnengebied kunnen op termijn gesloopt 
worden of zijn reeds in afbraak: 

5. De gebouwen van de voormalige drukkerij Pauwels. De 
bedrijfsgebouwen zijn reeds gesloopt. Vooraan de straat bevinden zich nog 
twee woningen, die eveneens zullen afgebroken worden. 

6. De schuur en de stal bij het handelshof Boelare. 

7. De bijgebouwen en silo’s van een voormalige brandstofleverancier staan 
leeg. Op heden zijn er nog geen plannen om de constructies te slopen. 

Tenslotte komen er in het binnengebied verscheidene zones met 
garageboxen voor bij de appartementen langs Boelare, Kerkstraat en 
Teirlinckstraat. 
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1. Jeugdcentrum Kubiek 
 

 
2. Handelshof Boelare – vanaf Boelare 

 
2. Handelshof Boelare 

 
2. Handelshof Boelare 

 
2. Handelshof Boelare – bestaande in- en uitrit 
Boelare 

 
2. Handelshof Boelare – nieuwe toegangsweg 
vrachtwagens 

 
3. Tuincentrum Hermie – vanaf Boelare 

 
3. Tuincentrum Hermie 
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3. Tuincentrum Hermie 

 
3. Tuincentrum Hermie – opslagruimte & 
garages 

 
3. Tuincentrum Hermie – toegang 
vrachtwagens Boelare 
 

 
4. Schoolgebouw 

 
4. Schoolgebouw – toegang vanaf de 
Teirlinckstraat 

 
4. Schoolgebouw 

 
4. Schoolgebouw 

 
5. Voormalige drukkerij Pauwels – gesloopt 
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5. Voormalige drukkerij Pauwels – gesloopt 

 
5. Voormalige drukkerij Pauwels – gesloopt 

 
6. Schuur en stal bij Handelshof Boelare 

 
6. Schuur en stal bij Handelshof Boelare 

 

 
7. Bijgebouwen en silo’s voormalige 
brandstofleverancier 

 
Zones met garageboxen (bij de 
meergezinswoningen in de rand) 

 
Zones met garageboxen (bij de 
meergezinswoningen in de rand) 

 
Zones met garageboxen (bij de 
meergezinswoningen in de rand) 
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7.2 Groen  
In het binnengebied zijn redelijk wat groenzones aanwezig, zij het in private 
eigendom. Het betreft een aantal grotere tuinen, een bosaanplant 
(voornamelijk naaldhout) nabij de oude spoorlijn en een fruitboomgaard net 
ten zuiden van het jeugdcentrum. 

Het naaldbos in het noorden van het projectgebied is gekarteerd als 
biologisch waardevol en sluit morfologisch aan bij de openbare groenzone 
aan de overkant van de spoorlijn. Op die manier vormen beide zones één 
beeldbepalende eenheid. In deze groenzone aan de overzijde van de 
spoorlijn zijn twee sociale huisvestingsprojecten in opbouw. 

Bij het tuincentrum Hermie bevinden zich twee kleine ‘stadsakkers’ waar 
bloemen en planten geteeld worden. 

Tussen het jeugdcentrum en het handelshof Boelare is er een weide met 
herten aanwezig. 
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(Naald)bosje t.h.v. de oude spoorlijn 

 
(Naald)bosje t.h.v. de oude spoorlijn 

 
(Naald)bosje t.h.v. de oude spoorlijn 

 
Groenzones langs oude spoorlijn 

 
Boomgaard 

 
Stadsakkers tuincentrum Hermie 

 
Weide met herten 
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7.3 Bereikbaarheid 
Boelare vormt de belangrijkste verbinding met het centrum. De straat heeft 
dubbelrichtingsverkeer en is ingericht met een fietspad langs beide zijden. 
De Kerkstraat en de Teirlinckstraat hebben een smaller profiel dan Boelare 
en zijn dan ook eerder gericht op lokaal ontsluitingsverkeer. De Kerkstraat 
heeft dubbelrichtingsverkeer tot aan de Teirlinckstraat. De Teirlinckstraat 
heeft enkelrichtingsverkeer van de Kerkstraat naar Boelare. Beide straten 
worden frequent gebruikt door fietsers en voetgangers als alternatieve 
ontsluiting naar het centrum. 

Ten noorden van het bouwblok loopt de recreatieve fietsroute langs de 
oude spoorlijn, dewelke aansluiting geeft naar de functionele fietsroutes 
langs Boelare en de Kerkstraat. 

7.4 Toegangen 
In de gesloten bouwrij die het projectgebied in het oosten, zuiden en 
westen begrenst, bevinden zich reeds een aantal toegangen naar het 
binnengebied. Deze toegangen zijn echter allemaal privaat, op de toegang 
naar het jeugdcentrum na. 

Er kunnen twee soorten toegangen onderscheiden worden: 

• ‘open’ toegangen, bv. naar het jeugdcentrum; 

• onderdoorgangen, bv. naar achterliggende garageboxen. 

Het is op heden niet mogelijk het binnengebied te doorkruisen. 
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Boelare 

 
Boelare 

 
Kerkstraat 

 
Kerkstraat – enkelrichtingsverkeer vanaf 
Teirlinckstraat 

 
Teirlinckstraat 

 
Teirlinckstraat – enkelrichtingsverkeer van 
Kerkstraat naar Boelare 

 
Recreatieve fietsroute langs de oude spoorlijn 

 
Recreatieve fietsroute langs de oude spoorlijn 
– aansluiting t.h.v. Kerkstraat 
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Toegang jeugdcentrum vanaf Kerkstraat - 
publiek 

 
Toegang Hermie vanaf Boelare - privaat 

 
Toegang Handelshof Boelare – semi-privaat 

 
Toegang oud schoolgebouw - privaat 
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8 GEWENSTE RUIMTELIJKE STRUCTUUR 
VAN HET PLANGEBIED 

8.1 Ontwerpend onderzoek 
Met betrekking tot de gewenste ruimtelijke structuur van het plangebied 
werd, voorafgaand aan de opmaak van het RUP, een workshop 
georganiseerd in april 2014. Tijdens de workshopweek werd met de 
verschillende belanghebbenden, meer bepaald het gemeentebestuur, de 
eigenaars en VOKA, intensief gewerkt aan een inrichtingsvoorstel voor de 
site. Dit voorstel werd in de daaropvolgende maanden verfijnd tot een 
definitief inrichtingsplan voor de site. 

Het inrichtingsvoorstel dat werd uitgewerkt, dient als richtinggevend 
beschouwd te worden. Omwille van het doorgedreven ontwerpend 
onderzoek dat aan de basis ligt, kan het echter wel als basis gebruikt 
worden voor de uitwerking van het RUP. 

Voor de ontwikkeling en de inrichting van het bouwblok kwamen uit het 
ontwerpproces volgende belangrijke bouwstenen naar voor: 

1. gemengde ontwikkeling wonen - werken 

2. verbindingen op lokaal niveau 

3. kwalitatief openbaar domein 

 

 

 

8.1.1 Gemengde ontwikkeling 

werken 
De bestaande functies in het binnengebied, meer bepaald wonen, 
bedrijvigheid, handel en gemeenschapsvoorzieningen worden ingezet als 
basis voor de multifunctionele ontwikkeling van de site. 
Het bestaande handelshof Boelare wordt uitgebreid als zone voor kleine 
KMO’s. De infrastructuur, parking en toegangen tot Boelare zijn hier 
immers reeds aanwezig. Bovendien wordt er een bijkomende toegang voor 
(vracht)wagens voorzien vanaf Boelare. Deze toegang kan zowel gebruikt 
worden voor leveringen aan de KMO-zone, als aan het aanpalende 
tuincentrum (voor zolang dit op de huidige locatie blijft bestaan). 
Het voormalige schoolgebouw wordt geïntegreerd in de multifunctionele 
ontwikkeling. Het gebouw wordt gerestaureerd en kan worden opgedeeld 
in een aantal kleinere units, die gebruikt kunnen worden voor het 
huisvesten van enkele micro-ondernemingen, zoals een architectenbureau, 
een tandartsenpraktijk, ed. Het voormalige schoolgebouw kan ook dienst 
doen als gemeenschappelijke ontvangst- of vergaderruimte voor de 
verschillende bedrijven.  
Het bestaande tuincentrum Hermie kan op de site behouden blijven. Het 
bedrijf geeft echter aan op termijn te willen herlokaliseren naar een 
bedrijventerrein in de regio. Op de site van Hermie kan in de zone parallel 
aan  de nieuwe toegangsweg naar het handelshof Boelare, eveneens extra 
bedrijfsruimte gecreëerd worden, ter vervanging van het tuincentrum. Ook 
de gelijkvloerse verdieping van de urban villa bij de spoorlijn (zie verder) is 
geschikt voor kantoor- of handelsruimtes. 
 
wonen 
Aansluitend op het geplande woonproject op de terreinen van de 
voormalige drukkerij (VOLT architecten), wordt de wooninbreiding 
verdergezet tot aan Boelare. Ook de terreinen van het tuincentrum Hermie 
kunnen, na de stopzetting van de activiteiten op de huidige locatie, worden 
geïntegreerd in het woonproject.  
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In het binnengebied wordt vooral gekozen voor grondgebonden woningen, 
zij het dan niet in de klassieke zin van het woord. Bij de uitwerking van het 
ontwerp zal gezocht moeten worden naar alternatieve typologieën die een 
specifiek antwoord bieden op de ruimtelijke context van de plek. 
Belangrijke aspecten hierbij zijn zuinig ruimtegebruik, beperken van inkijk, 
oriëntatie, kwaliteitsvolle en duurzame architectuur, ed. De bouwhoogtes 
van de woningen in het binnengebied variëren tussen de 2 en 3 
bouwlagen. 
De zone langs de spoorlijn wordt zoveel mogelijk gevrijwaard van 
bebouwing en wordt ingericht als groenzone en openbaar park. Net zoals 
aan de overzijde van de Kerkstraat, kan hier gekozen worden voor de 
typologie ‘urban villa’s’, met een hogere bouwhoogte (5 bouwlagen), maar 
wel een beperktere footprint. Ook het sociale huisvestingsproject in de 
groenzone aan de overzijde van de spoorlijn omvat een meergezinswoning 
met 4 bouwlagen. 
De randen van het bouwblok kunnen worden afgewerkt met 
meergezinswoningen. Hierbij is het belangrijk deze te integreren in het 
stedelijk weefsel, en rekening te houden met het vaak smalle profiel van de 
straten. 
In het ontwerp (projectzone) worden 119 bijkomende woongelegenheden 
voorzien, wat neerkomt op een densiteit van 33 woningen/ha. Voor het 
totale bouwblok zal de densiteit na realisatie van het project 37 
woningen/ha bedragen. Ter vergelijking: zonder project bedraagt de 
densiteit binnen het bouwblok 18 woningen/ha, en in de bebouwde rand 39 
woningen/ha. 
De in het ontwerp voorgestelde bouwhoogtes, typologieën en aantal 
woongelegenheden zijn richtinggevend en kunnen nog wijzigen n.a.v. het 
definitieve ontwerp voor de site.  
Daar het projectgebied strategisch gelegen is nabij het centrum van Eeklo, 
en het station vlot bereikbaar is via de fietsroute langs de oude spoorlijn, 
wordt in het ontwerp sterk ingezet op langzaam verkeer, met wandel- en 
fietsroutes en een kwalitatief aangelegd openbaar domein. De auto wordt 

zoveel mogelijk uit het binnengebied geweerd, en zal enkel toegang krijgen 
tot ondergrondse parkeergarages aan de buitenkanten van het gebied.  

8.1.2 Kwalitatief openbaar domein 

De verschillende functies worden met elkaar verbonden tot een 
multifunctionele zone door middel van een kwalitatief vormgegeven 
openbaar domein. De aanleg van de publieke ruimte speelt een belangrijke 
rol bij de beleving van het binnengebied, alsook bij de leefbaarheid ervan. 
Daarom wordt het openbaar domein in het ontwerp voldoende ruim 
bemeten, met aandacht voor aangename rust- en verblijfzones, 
speelzones, groenzones, ed. 
De bestaande boomgaard bij het jeugdcentrum blijft behouden. Ter hoogte 
van de oude spoorlijn wordt een openbaar park voorzien. Deze groenzone 
vormt samen met het park aan de overzijde van de spoorlijn één 
beeldbepalend geheel  

8.1.3 Verbindingen 

Door de strategische ligging nabij het centrum van Eeklo, en door de vlotte 
verbinding met het station via de fietsroute langs de oude spoorlijn, wordt 
in het ontwerp sterk ingezet op langzaam verkeer. Doorheen het 
plangebied worden verschillende verbindingen voorzien, uitsluitend voor 
langzaam verkeer. Deze verbindingen maken het gebied doorwaadbaar 
voor fietsers en voetgangers, en leggen tevens linken tussen de straten en 
woonwijken in de omgeving. 
Voornamelijk een noord-zuidverbinding tussen de recreatieve fietsas langs 
de oude spoorlijn en het stadscentrum is op heden een belangrijke missing 
link, die door de ontwikkeling van het binnengebied kan gerealiseerd 
worden. Deze langzaam verkeersas vormt dan een verkeersvrij alternatief 
voor Boelare en de Kerkstraat. Ook kleinschaligere verbindingen op niveau 
van de buurt, tussen de Kerkstraat en Boelare verhogen de 
gebruikskwaliteit van het gebied. 
De langzaam verkeersverbindingen zijn exclusief bedoeld voor wandelaars 
en fietsers. Gemotoriseerd verkeer wordt zoveel mogelijk uit het 
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binnengebied geweerd, en zal enkel toegang krijgen tot de ondergrondse 
parkeergarages en de parkeerhavens voor bezoekers aan de buitenkanten 
van het gebied. Het is dus voor autoverkeer niet mogelijk het binnengebied 
te doorkruisen. Conflicten met langzaam verkeer worden op die manier 
geminimaliseerd.  

Kaart 16: Inrichtingsvoorstel Workshop Boelare-Kerkstraat 04/2014
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Kaart 16: Inrichtingsvoorstel Workshop Boelare-Kerkstraat 04/2014 
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8.2 Vertaling naar stedenbouwkundige voorschriften 

8.2.1 Algemene voorschriften 

8.2.1.1 Ontwikkeling als één geheel 

De volledige zone dient als één geheel ontworpen te worden. De 
ontwikkeling kan in verschillende fases gerealiseerd worden, maar moet 
gebeuren op basis van één totaalplan voor de volledige site. 

8.2.1.2 Beeldkwaliteitsplan 

In het ontwerp van het binnengebied dient rekening gehouden te worden 
met de principes en aanbevelingen uit het beeldkwaliteitsplan, zowel wat 
betreft de inrichting van de openbare ruimte, als de typologie, vormgeving, 
materiaalgebruik, ed. van de gebouwen en constructies. 

8.2.1.3 Bestaande activiteiten en voorzieningen 

De bestaande activiteiten en voorzieningen in het binnengebied kunnen 
behouden blijven en dienen op een kwalitatieve manier geïntegreerd te 
worden in het inbreidingsproject. 

8.2.1.4 Langzaam verkeer 

Nieuwe woon- en werkontwikkelingen in het binnengebied dienen zodanig 
ontworpen te worden dat ze optimaal ontsluiten op de fiets- en 
voetgangersverbindingen in en rondom het plangebied. 

8.2.1.5 Gemotoriseerd verkeer 

Gemotoriseerd verkeer is enkel toegelaten aan de randen van het 
bouwblok, en mag het plangebied niet doorkruisen, m.u.v. hulpdiensten. 
Toegangen voor gemotoriseerd verkeer zijn in alle projectzones 
toegelaten, vanaf de Kerkstraat, de Teirlinckstraat en Boelare, maar dienen 
tot een minimum beperkt te blijven. 

Om bovengrondse autocirculatie tot een minimum te herleiden, dienen de 
parkeervoorzieningen, zowel voor bewoners als voor bezoekers, zo dicht 
mogelijk bij de toegangen tot het binnengebied georganiseerd te worden. 
Parkeren gebeurt bij voorkeur ondergronds en wordt zo veel mogelijk 
gemeenschappelijk georganiseerd. 

8.2.1.6 Waterparagraaf 

Bij alle werken, handelingen en wijzigingen in het plangebied moet de 
prioriteit steeds uitgaan naar het hergebruik van hemelwater, vervolgens 
naar infiltratie boven buffering met vertraagde afvoer. 
Bij de aanleg van verhardingen moet, ongeacht de afmetingen, maximaal 
gebruik gemaakt worden van waterdoorlatende materialen.  
Indien er in het plangebied een verharde oppervlakte van meer dan 
1.000m2 wordt aangelegd, dient bijkomende infiltratie- en buffercapaciteit te 
worden voorzien, bovenop de geldende gewestelijke verordening. 
Bovengrondse infiltratievoorzieningen hebben de voorkeur boven 
ondergrondse voorzieningen, omdat deze beter te onderhouden en te 
controleren zijn. De infiltratievoorzieningen kunnen best 
gemeenschappelijk worden aangelegd. Hetzelfde geldt voor 
buffervoorzieningen. 

8.2.1.7 Groendaken 

Platte daken, van zowel woningen als bedrijfsgebouwen, dienen verplicht 
uitgevoerd te worden als groendaken.  

8.2.1.8 Behoud gewestplanbestemming 

De bestemming wonen van het gewestplan blijft behouden voor die 
kadastrale percelen binnen het plangebied, die niet tot een projectzone 
behoren. De algemene voorschriften van voorliggend RUP zijn van 
toepassing op alle werken, wijzigingen en handelingen die binnen deze 
randzones worden uitgevoerd. 
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8.2.2  Specifieke stedenbouwkundige voorschriften 

8.2.2.1 Art. 1 Projectzone voor werken 

De zone is bestemd voor het uitoefenen van economische activiteiten van 
lokale aard. De activiteiten dienen te behoren tot één van volgende 
categorieën: KMO en ambachtelijke bedrijvigheid, detailhandel, kantoren, 
diensten en voorzieningen, vrije beroepen of horeca. 

De bestaande ondernemingen binnen de zone kunnen behouden blijven en 
op hun huidige locatie worden uitgebreid en versterkt. 

Binnen de zone is ook een beperkt percentage wonen toegelaten, met een 
densiteit van max. 15 woningen/ha. 

Grootschalige detailhandel, groothandel en gevaarlijke, vervuilende of 
milieubelastende activiteiten zijn niet toegelaten. 

De projectzone mag voor 50% bebouwd worden. De niet-bebouwde ruimte 
kan aangewend worden i.f.v. gemeenschappelijke voorzieningen (bv. 
parkeerplaatsen, wegenis, ed.), fiets- en voetgangersverbindingen en 
tuinen of buitenruimtes bij de woongelegenheden. Verhardingen dienen zo 
veel mogelijk te worden aangelegd in waterdoorlatende materialen. 

De delen van de projectzone die niet bebouwd of verhard worden, dienen 
maximaal ingericht te worden als groenzone, voorzien van de aanplant van 
een aantal beeldbepalende, inheemse bomen, zoals voorzien is in het 
beeldkwaliteitsplan. 

De projectzone kan voor auto’s en vrachtwagens enkel ontsloten worden 
via Boelare, zowel voor wat de toegang tot de bedrijfsgebouwen betreft, als 
tot de individuele woningen. Het aantal toegangen vanaf Boelare dient 
beperkt te blijven tot maximaal drie, wat neerkomt op één extra toegang 
t.o.v. de bestaande in- en uitritten. Er is geen toegang mogelijk via de 
Kerkstraat, tenzij voor langzaam verkeer. 

De toegangen hebben elk een breedte van minimum 6,00m en een vrije 
hoogte van 3,50m. 

De toegankelijkheid van het binnengebied via Boelare moet verzekerd zijn. 

Binnen de projectzone of in de nabije omgeving ervan, binnen de contour 
van het RUP, dienen voldoende parkeerplaatsen te worden voorzien. 
Gemeenschappelijk parkeren is het uitgangspunt. 

De bebouwing binnen de zone, zowel de bedrijfsgebouwen als de 
individuele woningen, dient een harmonieus geheel te vormen, ook met de 
bebouwing in de andere projectzones, en dient zich te integreren in de 
omgeving. 

8.2.2.2 Art. 2 Projectzone voor wonen 

De zone is bestemd voor wonen en aan het wonen verwante activiteiten en 
voorzieningen. Het wonen heeft zowel betrekking op ééngzins- als 
meergezinswoningen. 

De aan het wonen verwante activiteiten kunnen uitsluitend als nevenfunctie 
worden toegestaan, voor zover deze verenigbaar zijn met de 
woonomgeving en niet verkeersgenererend zijn. In de individuele woningen 
in het binnengebied zijn enkel kantoren (zonder intensieve loketfunctie) en 
vrije beroepen toegelaten. 

Binnen de overdrukzones van art. 3 en art. 5 kunnen ook autonome 
economische activiteiten worden toegelaten. Het betreft zelfstandige 
activiteiten die niet als nevenfunctie bij of in een individuele woning worden 
ingericht. De gezamenlijke bruto vloeroppervlakte van deze activiteiten 
dient beperkt te blijven tot 1.000m2. 

De projectzone mag voor max. 20% bebouwd worden. De niet-bebouwde 
ruimte dient op een kwaliteitsvolle manier te worden vormgegeven, met 
voldoende openbare rust- en groenzones en wandelpaden. Bij de inrichting 
van de groenzones dient voorzien te worden in de aanplant van een aantal 
beeldbepalende, inheemse bomen. Verhardingen dienen beperkt te blijven 
tot de strikt noodzakelijke wegenis, parkeerplaatsen, wandelpaden, ed., en 
dienen zo veel mogelijk te worden aangelegd in waterdoorlatende 
materialen. 

De bebouwing binnen de zone dient een harmonieus geheel te vormen, 
ook met de bebouwing in de andere projectzones, en dient zich te 
integreren in de omgeving. 



Gemeentelijk RUP ‘Stedelijk inbreidingsgebied Boelare-Kerkstraat’ – toelichtingsnota             62  

Binnen de projectzone of in de nabije omgeving ervan, binnen de contour 
van het RUP, dienen voldoende parkeerplaatsen te worden voorzien. 
Gemeenschappelijk parkeren is het uitgangspunt. 

8.2.2.3 Art. 3 Aanduiding in overdruk: residentiële parkzone 

De bestemmingszone betreft een overdruk op art. 2 ‘projectzone voor 
wonen’, en is bestemd voor wonen in een parkachtige omgeving. Het 
wonen heeft enkel betrekking op meergezinswoningen, met een maximale 
densiteit van 50 woningen/ha. 

In de meergezinswoningen zijn ook autonome economische activiteiten 
toegelaten, voor zover de totale oppervlakte van deze activiteiten binnen 
de projectzone voor wonen beperkt blijft. 

De niet-bebouwde ruimte dient te worden vormgegeven als openbaar park, 
met wandelpaden, rust- en ontmoetingsplaatsen, ed. Het park dient beplant 
te worden met inheemse, streekeigen en standplaatsgerichte struiken en 
hoogstammige, beeldbepalende bomen. Aansluitend bij de voormalige 
spoorlijn dient een beeldbepalend bosgeheel voorzien te worden. 

Parallel met de spoorlijn dient een langzaam verkeersverbinding aangelegd 
te worden tussen Boelare en de Kerkstraat. 

Het maximale bebouwingspercentage bedraagt 15%. Buiten deze 
bebouwbare oppervlakte dient de parkzone bouwvrij te blijven, m.u.v. 
kleinschalige infrastructuur in functie van het park. Verhardingen dienen 
beperkt te blijven tot de strikt noodzakelijke wegenis, parkeerplaatsen, 
toegangen tot de gebouwen, fiets- en voetpaden, ed. Waar mogelijk dient 
de verharding te worden aangelegd in waterdoorlatende materialen. 

In het park is één bouwblok met een hoogteaccent van 5 bouwlagen 
toegelaten. Voor de overige bebouwing dient het aantal bouwlagen beperkt 
te blijven tot 3 of 4 bouwlagen. 

8.2.2.4 Art. 4 Aanduiding in overdruk: groenzone 

De zone betreft een overdruk op art. 2 ‘projectzone voor wonen’, en is 
bestemd voor de inrichting van een openbare groenzone. 

De groenzone dient op een kwaliteitsvolle manier te worden vormgegeven, 
voorzien van de aanplant van een aantal beeldbepalende, inheemse 
bomen, zoals voorzien in het beeldkwaliteitsplan. 

Reeds bestaande groenstructuren kunnen behouden blijven, zoals bv. de 
bestaande boomgaard aan het jeugdcentrum. 

Binnen de zone geldt een bouwverbod. Enkel kleinschalige infrastructuur in 
functie van de inrichting van de groenzone is toegelaten. 

Verhardingen dienen beperkt te blijven en aangelegd te worden in 
waterdoorlatende materialen. 

8.2.2.5 Art. 5 Aanduiding in overdruk: reconversie schoolgebouw 

De zone betreft een overdruk op art. 2 ‘projectzone voor wonen’, en is 
bestemd voor het behoud en de reconversie van het schoolgebouw. Het 
behoud van het gebouw en het herstel van de erfgoedwaarden moet 
maximaal worden nagestreefd.  

Het uitbreiden van het schoolgebouw en het oprichten van nieuwe 
constructies, al dan niet fysiek aansluitend bij het schoolgebouw, is 
toegelaten, voor zover de vormelijke elementen en de beeldwaarde van het 
schoolgebouw worden gerespecteerd. 

In het schoolgebouw kunnen economische activiteiten worden ingericht, 
voor zover de totale oppervlakte van deze activiteiten binnen de 
projectzone voor wonen beperkt blijft. 

Nieuwe constructies binnen de zone hebben maximaal één bouwlaag. De 
architectuur en de vormgeving van deze constructies is vrij, voor zover een 
harmonieus geheel wordt gevormd met het bestaande schoolgebouw en de 
beeldwaarde van het bouwkundig erfgoed wordt gerespecteerd. 

8.2.2.6 Art. 6 Indicatieve aanduiding: primaire fiets- en 
voetgangersverbinding 

Op het grafisch plan is indicatief, bij wijze van aanduiding, en zone voor 
doorgang van langzaam verkeer aangeduid. De precieze locatie van deze 
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verbinding is vrij te bepalen, en is op het grafisch plan slechts schematisch 
weergegeven. 

De fiets- en voetgangersverbindingen binnen dit artikel hebben een primair 
statuut, wat wil zeggen dat de verbindingen belangrijke structurele assen 
vormen in het binnengebied. 

De verbinding dient te worden aangelegd in waterdoorlatende materialen. 

8.2.2.7 Art. 7 Indicatieve aanduiding: secundaire fiets- en 
voetgangersverbinding 

Op het grafisch plan is indicatief, bij wijze van aanduiding, en zone voor 
doorgang van langzaam verkeer aangeduid. De precieze locatie van deze 
verbinding is vrij te bepalen, en is op het grafisch plan slechts schematisch 
weergegeven. 

De fiets- en voetgangersverbindingen binnen dit artikel hebben een 
secundair statuut, wat wil zeggen dat ze een toevoeging vormen, op de 
primaire structurele verbindingen van art. 6. 

De verbinding dient te worden aangelegd in waterdoorlatende materialen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

9 RUIMTEBALANS 

De invloed van de bestemmingswijzigingen in dit GRUP op de 
ruimteboekhouding uit het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV) is 
weergegeven in de onderstaande ruimtebalans. 

 

Gebiedscategorie 
RSV 

Huidige 
bestemming 
plangebied 

Bestemming 
GRUP 

Verschil 

Wonen 4,85 ha 4,58 ha - 0,27 ha 
Bedrijvigheid 0,8 ha 1,07 ha  + 0,27 ha 

 

Gebiedscategorie 
RSV 

Art. Bestemming GRUP Benaderende 
oppervlakte 

Bedrijvigheid 1 Projectzone voor 
werken 

1,07 ha 

Wonen 2 Projectzone voor 
wonen 

2,55 ha 

 Behoud 
gewestplanbestemming 

2,03 ha 

 Totaal  5,65 ha 
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10 REGISTER VAN (DELEN VAN) 
PERCELEN WAAROP EEN 
BESTEMMINGSWIJZIGING WORDT 
DOORGEVOERD 

Met voorliggend plan worden bestemmingswijzigingen doorgevoerd die 
(mogelijks) aanleiding geven tot een planschadevergoeding, een 
planbatenheffing of een compensatie, in de zin van titel II, hoofdstuk VI, 
afdeling 1 en 2 van de Vlaamse Codex RO. 
Hierdoor dient er aan voorliggend RUP een register van (delen van) 
percelen waarop een bestemmingswijziging wordt doorgevoerd die 
aanleiding kan geven tot een planschadevergoeding, een planbatenheffing 
of een compensatie te worden toegevoegd, conform art. 2.2.2 §1, 7° van 
de Vlaamse Codex RO. 
Aan het RUP wordt een grafische weergave van het register toegevoegd. 
Het plan geeft een overzicht van alle percelen of delen van percelen 
waarvoor ten gevolge van een bestemmingswijziging mogelijks een 
vergoedingsregel van toepassing is. 

 

11 OPGAVE VAN VOORSCHRIFTEN DIE 
STRIJDIG ZIJN MET HET RUP EN DIE 
OPGEHEVEN WORDEN 

Bij goedkeuring van voorliggend RUP worden de bestemmingen van het 
gewestplan “Eeklo-Aalter” (KB 24/03/1978) opgeheven, enkel voor wat de 
(delen van) percelen betreft die gelegen zijn binnen: 

• Art. 1 Projectzone voor werken 
• Art. 2 Projectzone voor wonen 

 
De overige (delen van) percelen binnen de plancontour, die niet gelegen 
zijn binnen een projectzone, ondergaan geen bestemmingswijziging en 
behouden de gewestplanbestemming. 
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12 AFBAKENING VAN HET 
TOEPASSINGSGEBIED EN DE PLAN - 
MERPLICHT  

12.1 Bepaling van de plicht tot opmaak van een plan - mer 
Bij plannen en programma’s die “van rechtswege” onderworpen zijn aan de 
plan-MER-plicht is er geen voorafgaande toetsing vereist daar er op 
onweerlegbare wijze wordt vermoed dat deze plannen en programma’s 
aanzienlijke milieueffecten kunnen hebben. Van rechtswege onderworpen 
aan de plan-MER-plicht zijn alle plannen en programma’s, of de wijziging 
ervan, die tegelijkertijd:  

• een kader vormen voor de toekenning van een 
vergunning voor de in bijlagen I en II van het besluit 
van de Vlaamse Regering van 10 december 2004 
opgesomde projecten; 

• niet het gebruik regelen van een klein gebied op lokaal 
niveau, noch een kleine wijziging inhouden; 

• betrekking hebben op landbouw, bosbouw, visserij, 
energie, industrie, vervoer, afvalstoffenbeheer, 
waterbeheer, telecommunicatie, toerisme en 
ruimtelijke ordening of grondgebruik (artikel 4.2.3, §2, 
1° D.A.B.M.). 

Het RUP is niet van rechtswege onderworpen aan de plan-mer-plicht want 
het vormt niet het kader voor de toekenning van een vergunning voor een 
project opgesomd in bijlage I of II van het Besluit van de Vlaamse Regering 

van 10-12-2004, het regelt het gebruik van een klein gebied op lokaal 
niveau en het heeft betrekking op de ruimtelijke ordening.  
Het RUP vormt mogelijk een kader voor de toekenning van een vergunning 
voor een project opgesomd in de bijlage III van het project-m.e.r.-besluit 
van 10 december 20041, namelijk voor de rubriek 
Stadsontwikkelingsprojecten. Het RUP bepaalt echter het gebruik van een 
klein gebeid op lokaal niveau of houdt een kleine wijziging in, en is dus 
screeningsgerechtigd. 
 
Conclusie: Het RUP valt onder de screeningsplicht. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                        
1 Op 29 april 2013 is het besluit van de Vlaamse Regering van 1 maart 2013 inzake de nadere 
regels van de project-m.e.r.-screening gepubliceerd in het Belgisch Staatsblad. Deze nieuwe 
regelgeving was nodig nadat het Hof van Justitie in een arrest van 24 maart 2011 geoordeeld 
had dat de Vlaamse regelgeving niet in overeenstemming was met de project-m.e.r.-richtlijn. 
Het besluit van 1 maart 2013 wijzigt onder meer het besluit van de Vlaamse Regering van 10 
december 2004 houdende vaststelling van de categorieën van projecten onderworpen aan 
milieueffectrapportage, gewijzigd bij besluit van de Vlaamse Regering van 7 maart 2008. Aan 
het besluit van 10 december 2004 wordt een bijlage III toegevoegd, met projecten waarvoor 
een project-MER of een project-m.e.r.-screeningsnota moet worden opgesteld. 
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13 NULALTERNATIEF 

Het nulalternatief is de basis waartegen milieueffecten vergeleken worden. 
Dit is de bestaande toestand zonder dat het plan wordt uitgevoerd. 

In het geval het RUP niet wordt opgemaakt, blijven de 
gewestplanbestemmingen van kracht in het gebied, zoals vastgelegd door 
het gewestplan ‘Eeklo-Aalter’ bij KB van 24/03/1978. Het grootste deel van 
het plangebied is bestemd als woongebied. Een lange, smalle zone t.h.v. 
het handelshof Boelare tot aan de voormalige drukkerij is bestemd als 
gebied voor ambachtelijke bedrijven en KMO’s. 

 

 

14 EEN BESCHRIJVING EN INSCHATTING 
VAN DE MOGELIJKE AANZIENLIJKE 
MILIEUEFFECTEN VAN HET 
VOORGENOMEN PLAN OF 
PROGRAMMA  

14.1 Beoordeling of het voorgenomen plan of programma 
grensoverschrijdende of gewestgrensoverschrijdende 
aanzienlijke milieueffecten kan hebben. 

Gezien de ligging en de aard van het RUP zijn er geen aanzienlijke 
milieueffecten te verwachten die de gewestgrens of de landsgrens zullen 
overschrijden.  

14.2 Algemene methodiek 
Onderstaand wordt een beschrijving en een inschatting van de mogelijke 
aanzienlijke milieueffecten van het voorgenomen plan op volgende 
verschillende disciplines gegeven:  

§ de gezondheid en veiligheid van de mens;  
§ de ruimtelijke ordening;  
§ de biodiversiteit, fauna en flora;  
§ de energie- en grondstoffenvoorraden;  
§ de bodem;  
§ het oppervlakte- en grondwater;  
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§ de atmosfeer en de klimatologische factoren;  
§ het geluid en de trillingen;  
§ het licht;  
§ de stoffelijke goederen en het cultureel erfgoed (met inbegrip 

van het architectonisch en archeologisch erfgoed);  
§ het landschap;  
§ de mobiliteit;  

De disciplines waar mogelijk een significant negatief effect verwacht wordt, 
worden dieper uitgewerkt. Voor deze effectdisciplines wordt de 
referentiesituatie beschreven. Daarna worden de ingrepen en hun effect 
beschreven, aangevuld met remediërende maatregelen en eventuele 
leemten in de kennis. 
Daarna volgt een globale beoordeling van de effecten voor de 
verschillende effectdisciplines. 
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14.3 Beschrijving en inschatting per discipline 

DE GEZONDHEID EN DE VEILIGHEID VAN DE MENS 
Referentiesituatie Het plangebied betreft een gesloten bouwblok in de stadskern van Eeklo, die gekenmerkt wordt door een dense bebouwing en een 

heterogeniteit aan functies. Eens over de spoorlijn neemt de densiteit geleidelijk aan af. De grenzen van het plangebied worden 
gevormd door de oude spoorlijn in het noorden, de Kerkstraat in het oosten, de Teirlinckstraat in het zuiden en Boelare in het 
westen. Boelare vormt een belangrijke verbinding tussen het centrum en de omliggende gemeenten en maakt deel uit van het 
centrumwinkelgebied. De Kerkstraat en Teirlinckstraat zijn smallere straten met een uitsluitend residentiële functie.  
De grenzen van het bouwblok bestaan, uitgezonderd langs de zijde van de spoorlijn, uit gesloten bebouwing, hier en daar 
geperforeerd ten behoeve van doorgangen naar het binnengebied. Het binnengebied van het bouwblok wordt gestructureerd door 
een aantal grotere entiteiten, meer bepaald een zone voor bedrijvigheid langs Boelare, een tuincentrum, het gemeentelijk 
jeugdcentrum en de site van een voormalige drukkerij (inmiddels gesloopt). Verder doet het binnengebied ook dienst als 
‘achterkant’ van de bebouwing langs de flankerende straten, met private tuinen en zones met garageboxen. 
Binnen het plangebied of in de omgeving ervan (binnen de 2km) zijn geen hogedrempel of lagedrempel SEVESO-inrichtingen 
gevestigd. 

Mogelijke effecten Het RUP heeft als doelstelling een binnenstedelijk woon- en werkproject te ontwikkelen in het binnengebied van het bouwblok 
tussen Boelare, Kerkstraat, Teirlinckstraat en oude spoorlijn. Doel is het creëren van een multifunctionele zone, waar wonen en 
werken hand in hand gaan. Naast het bieden van ontwikkelingsmogelijkheden voor de bestaande ondernemingen in het 
binnengebied wordt tevens een locatie geboden aan nieuwe kleine- en mini-ondernemingen. Verweven met deze bedrijvigheid, 
kunnen ook extra woongelegenheden gecreëerd worden. Doorheen het binnengebied worden bij voorkeur een aantal langzaam 
verkeersverbindingen gelegd, die aansluiten op de bestaande fiets- en wandelpaden, zoals deze langs de oude spoorlijn. 
Gemotoriseerd verkeer dient zoveel mogelijk uit het binnengebied geweerd te worden. Verder dient het binnengebied ontwikkeld te 
worden met aandacht voor een kwalitatief openbaar domein en voldoende groenzones. 
Het inbreidingsproject past binnen het beleid dat Eeklo voert op vlak van inbreidingsprojecten in bestaande bouwblokken, 
geleidelijke verdichting en herontwikkeling van inactieve fabriekssites. 
Door het inbreidingsproject zal de densiteit van het bouwblok toenemen, maar zal ook het verkeer binnen en rond de site toenemen. 
Dit kan nadelige gevolgen met zich meebrengen voor de (verkeers)leefbaarheid van de bestaande bewoners en gebruikers van het 
binnengebied en haar omgeving. In het RUP zullen echter voldoende randvoorwaarden worden opgelegd om een leefbaar 
binnengebied te creëren. Hierbij wordt gedacht aan maximaal toelaatbare bouwhoogtes, maximale percentages wonen – werken, 
zones voor groenvoorzieningen, langzaamverkeersverbindingen ed. De densiteit van het bouwblok ligt overigens ook zonder 
voorliggend project al ruim hoog, nl. 39 wo/ha, wat eigen is aan de centrale ligging in de stadskern. In het inrichtingsvoorstel dat 
tijdens de workshop van april 2014 werd uitgewerkt, komen er met het inbreidingsproject zo’n 108 woningen bij in het bouwblok 
t.o.v. de bestaande toestand, wat resulteert in een densiteit van 37 wo/ha voor het ganse bouwblok.  
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Er kan geconcludeerd worden dat er in het RUP bijzondere aandacht zal besteed worden aan duurzaamheid en integratie in het 
stedelijk weefsel, waardoor geen schadelijke effecten te verwachten zijn binnen deze discipline. 
Er worden in het RUP bovendien geen mogelijks schadelijke en/of verkeersgenererende activiteiten toegelaten, alsook geen 
Seveso-bedrijven. Binnen deze discipline zijn dan ook geen (aanzienlijke) effecten te verwachten. 
 

Milderende maatregelen / 

Aanzienlijk milieueffect Nee 
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RUIMTELIJKE ORDENING 
Referentiesituatie Het plangebied werd in het gewestplan Eeklo-Aalter (KB 24/03/1978) hoofdzakelijk bestemd als woongebied. Een lange, smalle 

zone ter hoogte van het handelshof Boelare tot aan de voormalige drukkerij werd bestemd als gebied voor ambachtelijke bedrijven 
en KMO’s. 
 

Mogelijke effecten Het RUP heeft als doelstelling een binnenstedelijk woon- en werkproject te ontwikkelen in het binnengebied van het bouwblok 
tussen Boelare, Kerkstraat, Teirlinckstraat en oude spoorlijn. De bestaande functies in het binnengebied, meer bepaald wonen, 
bedrijvigheid, handel en gemeenschapsvoorzieningen worden ingezet als basis voor de multifunctionele ontwikkeling van de site. 
De bestemming van het plangebied, woongebied en zone voor KMO’s volgens het gewestplan, blijft grotendeels ongewijzigd. De 
bestaande zone voor bedrijvigheid ter hoogte van het handelshof Boelare zal worden uitgebreid tot aan de site van het tuincentrum 
Hermie, teneinde extra bedrijfsruimte te creëren. Het overige deel van het plangebied blijft bestemd als woonzone. 
Ook zonder RUP waren er in het binnengebied al bepaalde ontwikkelingsmogelijkheden. Het overgrote deel van de percelen in het 
binnengebied is echter niet gelegen aan een uitgeruste weg. Aangezien het binnengebied ook in eigendom is van verschillende 
eigenaars, bestond het gevaar dat verschillende kleinere projecten los van elkaar zouden worden ingeplant, zonder bv. 
gemeenschappelijk gebruik van wegenis ed. Door de opmaak van het RUP kan het binnengebied op een geïntegreerde manier 
worden vormgegeven. Met één totaalontwerp kan meer garantie op ruimtelijke kwaliteit worden geboden.  
Het inbreidingsproject past binnen het beleid dat Eeklo voert op vlak van inbreidingsprojecten in bestaande bouwblokken, 
geleidelijke verdichting en herontwikkeling van inactieve fabriekssites. Zo blijft de stadskern compact en kan het rijke landschap 
rondom het stadscentrum gevrijwaard blijven. 
Anderzijds speelt het RUP ook in op het nijpend tekort aan bedrijfsruimte waarmee Oost-Vlaamse gemeenten te kampen hebben. 
Meer bedrijventerreinen voorzien, is voor de meeste gemeenten geen optie, gelet op de aanzienlijke ruimteconsumptie van deze 
terreinen en de restricties hieromtrent van hogere beleidsniveaus. De randvoorwaarden die economische ondernemingen aan hun 
omgeving stellen kunnen echter ook buiten bedrijventerreinen worden ingevuld. Het aanbieden van bedrijfsruimte binnen de stad 
biedt een oplossing om het ruimtetekort weg te werken en komt tegemoet aan de voorkeur van lokale ondernemingen om zich in de 
eigen regio te kunnen vestigen en herlokaliseren. Het uitwerken van een stedelijk huisvestingsbeleid heeft niet alleen positieve 
effecten op de mobiliteit tussen woon- en werkgebieden, maar ook op de economische groei en de werkgelegenheid in de stad en 
regio. Het plangebied wordt via het fietspad langs de oude spoorlijn optimaal verbonden met het station. 
Het creëren van multifunctionele zones, waar economische activiteiten hand in hand gaan met wonen en/of handel, getuigt van 
duurzaam ruimtegebruik en biedt ontwikkelingsmogelijkheden aan nieuwe en bestaande bedrijvigheid, waaronder ook starters, 
kleine – en mini-ondernemingen. Door de verweving van verschillende functies en het uitwerken van kwalitatieve openbare ruimtes 
en ontmoetingsplekken kunnen nieuwe vormen en plekken van samenleven- en werken ontstaan. Op het vlak van ruimtelijke 
ordening kan bijgevolg geconcludeerd worden dat het RUP verscheidene positieve effecten genereert. 
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Milderende maatregelen / 

Aanzienlijk milieueffect Nee 
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BIODIVERSITEIT, FAUNA EN FLORA 

Referentiesituatie Het plangebied is niet gelegen binnen of in de nabijheid van een VEN-, vogelrichtlijn-, of habitatgebied. 
Volgens de biologische waarderingskaart is binnen het plangebied enkel het naaldbos langs de oude spoorlijn biologisch waardevol. 
Het betreft een naaldhoutbestand zonder ondergroei. Aan de overzijde van de spoorlijn is het buurtpark gecategoriseerd als een 
complex van biologisch minder waardevolle en waardevolle elementen. Beide groenzones vormen morfologisch één geheel. 
In het binnengebied zijn nog een aantal groenzones aanwezig, zij het in private eigendom en niet gekarteerd als biologisch 
waardevol. Het betreft een aantal grotere tuinen en een fruitboomgaard net ten zuiden van het jeugdcentrum. Bij het tuincentrum 
Hermie bevinden zich twee kleine ‘stadsakkers’ waar bloemen en planten geteeld worden. Tussen het jeugdcentrum en het 
handelshof Boelare is er een weide met herten aanwezig.   

Mogelijke effecten Bij de realisatie van het inbreidingsproject zal het binnengebied worden aangesneden en zullen onvermijdelijk een aantal (private) 
tuinen en groenzones verdwijnen. Bij de ontwikkeling van het binnengebied zal er echter voldoende aandacht besteed moeten 
worden aan een kwalitatieve aanleg van het openbaar domein, met daarbij voldoende ontmoetingsplekken en groenzones.  
Het naaldbos nabij de spoorlijn heeft ondanks de biologische waardering, weinig meerwaarde voor de omgeving. Het ‘bos’ is privaat 
en door de dichte begroeiing kan het niet worden betreden. Door het te rooien kan de zone geïntegreerd worden in het 
totaalontwerp van het openbaar domein voor het ganse binnengebied. Zoals in het GRS bepaald, is het van belang dat de zone 
langs de oude spoorlijn opnieuw als een groenzone wordt vormgegeven. In het RUP zullen hieromtrent de nodige 
stedenbouwkundige voorschriften worden opgenomen. 
Het nu grotendeels private binnengebied zal door de ontwikkeling van het inbreidingsproject toegankelijk worden voor 
omwonenden, fietsers en voetgangers.  
Door de garanties die d.m.v. het RUP zullen geboden worden op een kwalitatief groenontwerp, kan verwacht worden dat de 
biologische waarde van het plangebied zal verhogen t.o.v. de bestaande toestand. 
 

Milderende maatregelen / 

Aanzienlijk milieueffect Nee 
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Kaart 18: Biologische WaarderingsKaart 
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ENERGIE - EN GRONDSTOFFENVOORRADEN 

Referentiesituatie In de omgeving van het plangebied liggen geen ontginningsgebieden. 

Mogelijke effecten Nihil 

Milderende maatregelen / 

Aanzienlijk milieueffect Nee 
 
 

WATER 

Referentiesituatie Het plangebied behoort tot het bekken ‘Brugse Polders’, en daarin tot het deelbekken ‘Meetjeslandse Polders’. Er bevinden zich 
geen gecategoriseerde of niet geklasseerde waterlopen in of in de nabijheid van het plangebied. 
Het plangebied is niet gelegen binnen een grondwaterwingebied of een beschermingszone ervan. Het plangebied behoort wel tot 
beschermingszone C van het oppervlaktewaterwingebied voor drinkwater van Kluizen. De zone behoort echter niet tot het 
captatiegebied, wat wil zeggen dat het water niet naar het drinkwaterproductiecentrum wordt geleid. In een beschermingszone is 
het wel belangrijk dat bij nieuwe projecten steeds rekening gehouden wordt met de bestaande waterhuishouding en dat er gestreefd 
wordt naar een zo minimaal mogelijke kans op verontreiniging van grond- en oppervlaktewater, een maximale scheiding van 
afvalwater en regenwater, infiltratie, buffering en hergebruik van regenwater. Ook het aanleggen van niet-waterdoorlatende 
verhardingen moet geminimaliseerd worden. 
Op de watertoetskaarten kunnen volgende gegevens worden afgelezen voor het plangebied:  

• Niet overstromingsgevoelig 
• Infiltratiegevoelig 
• Matig gevoelig voor grondwaterstromingen 
• Nagenoeg vlak terrein, met een lichte verhoging t.h.v. de oude spoorlijn 
• Niet erosiegevoelig 
• Behoort niet tot de winterbedding van een rivier 

Het plangebied is volgens het zoneringsplan gelegen in centraal gebied, wat wil zeggen dat het reeds aangesloten is op een 
waterzuiveringsstation.  
Het plangebied bestaat uit een dicht bebouwde rand langs de Kerkstraat, Teirlinckstraat en Boelare, en een binnengebied met 
daarin een aantal verspreide gebouwen. Het betreft het handelshof Boelare, een aantal serres en werkplaatsen bij het tuincentrum 
Hermie, het jeugdcentrum en een voormalig schoolgebouw aan de Teirlinckstraat. De voormalige drukkerij aan de Kerkstraat werd 
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inmiddels afgebroken. Verder komen in het binnengebied ook een aantal zones met garageboxen voor. De rest van het 
binnengebied is onbebouwd en grotendeels onverhard. 
 

Mogelijke effecten Door de realisatie van het inbreidingsproject zal het percentage verharding in het binnengebied toenemen t.o.v. de bestaande 
toestand, waardoor de infiltratiecapaciteit ter plaatse afneemt, met mogelijks afstroming naar lager gelegen gebieden en 
wateroverlast tot gevolg. Het plangebied en haar omgeving beschikken echter over een goede infiltratiepotentie, gelet op de 
zandige ondergrond, en zijn niet gevoelig voor overstromingen. De kans op afstroming wordt ook beperkt door het nagenoeg vlakke 
reliëf van het plangebied.  
Ter compensatie van de bijkomende bebouwing en verharde ruimtes in het binnengebied, zullen in het RUP voldoende 
randvoorwaarden en voorschriften worden opgelegd opdat hemelwater ter plaatse kan infiltreren en wateroverlast kan vermeden 
worden. Hierbij wordt gedacht aan de aanleg van voldoende groenzones, de verplichte aanleg van verhardingen in 
waterdoorlatende materialen, het voorzien van groendaken waar constructief mogelijk, ed. Ook de aanleg van 
infiltratievoorzieningen, zal deel moeten uitmaken van het ontwerp van het openbaar domein. Zo kunnen grachten, wadi’s, ed.  
bijdragen aan een positieve beleving van de publieke ruimte.  
Bovendien zal men bij de ontwikkeling van het binnengebied moeten voldoen aan de vigerende wetgeving inzake retentie en 
hergebruik van hemelwater, zijnde de gewestelijke stedenbouwkundige verordening inzake hemelwaterputten, 
infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden lozing van afval- en hemelwater. Verder moet voldaan worden aan art. 
6.2.2.1.1 § 4 van Vlarem II met betrekking tot de afvoer van hemelwater, doelstelling 6° a) opgenomen in art. 5 van het decreet 
Integraal Waterbeleid en het concept ‘vasthouden-bergen-afvoeren, dat opgenomen is in de waterbeleidsnota en de 
bekkenbeheerplannen. Prioriteit moet steeds uitgaan naar hergebruik van hemelwater, en vervolgens naar infiltratie boven buffering 
met vertraagde afvoer.  
Het plangebied is gekarteerd als matig gevoelig voor grondwaterstromingen. De realisatie van ondergrondse constructies kan 
effecten hebben op het grondwaterstromingspatroon. Deze effecten zijn sterk afhankelijk van het type ondergrondse constructie en 
zijn bijgevolg moeilijk te voorspellen. Bij de realisatie van een ondergrondse constructie zal de aanvrager de impact op het 
grondwaterstromingspatroon moeten aantonen bij de vergunningsaanvraag. 
Er worden in het RUP geen mogelijks schadelijke en/of milieubelastende bestemmingen toegelaten. Het programma van het 
voorliggend RUP is niet van die aard dat het het grond- of oppervlaktewater kan aantasten of verontreinigen. Bovendien is of wordt 
het afvalwater van het plangebied aangesloten op een RWZI. 
Mits inachtname van alle voorgestelde maatregelen (niet limitatief; kunnen nog verfijnd worden bij uitwerking van het RUP) kan dan 
ook geconcludeerd worden dat er geen negatieve effecten te verwachten zijn op de waterhuishouding. 
 

Milderende maatregelen / 
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Aanzienlijk milieueffect Nee 
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Kaart 19: Vlaamse Hydrologische Atlas en oppervlaktewaterwinning 
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Kaart 20: Watertoets _ overstromingsgevoeligheid, erosiegevoeligheid en winterbed 
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Kaart 21: Watertoets _ infiltratiegevoeligheid 
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Kaart 22: Watertoets _ grondwaterstromingsgevoeligheid 
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Kaart 23: Watertoets _ hellingenkaart 
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BODEM 

Referentiesituatie Eeklo bevindt zich in het noordelijk deel van de Vlaamse Zandstreek en meer bepaald in de Vlaamse Vallei, een laag gelegen 
gebied in het noordelijke deel van Vlaanderen. De stad is ontstaan op de oude verkeersas gelegen op de grote dekzandrug van 
Maldegem-Stekene, die van west naar oost loopt en gekenmerkt wordt door begroeiing met bossen. De gronden van het Eeklose 
gebied bestaan hoofdzakelijk uit zand-textuur en in mindere mate uit lemig zand-textuur. In het noordelijk deel van Eeklo treft men 
lichte zandleem aan. 
De bodem in het plangebied wordt op de bodemkaart aangeduid als ‘antropogeen’, wat wil zeggen dat de bodem bebouwd is en 
door de mens werd ge(her)modelleerd.  
Het plangebied bestaat uit een dicht bebouwde rand langs de Kerkstraat, Teirlinckstraat en Boelare, en een binnengebied met 
daarin een aantal verspreide gebouwen. Het betreft het handelshof Boelare, een aantal serres en werkplaatsen bij het tuincentrum 
Hermie, het jeugdcentrum en een voormalig schoolgebouw aan de Teirlinckstraat. De voormalige drukkerij aan de Kerkstraat werd 
inmiddels afgebroken. Verder komen in het binnengebied ook een aantal zones met garageboxen voor. De rest van het 
binnengebied is onbebouwd en grotendeels onverhard. 

Mogelijke effecten Door de realisatie van het inbreidingsproject zal het percentage verharding in het binnengebied toenemen. Hierdoor zal de 
infiltratiecapaciteit ter plaatse afnemen. Bodemzettingen of wijzigingen van het grondwaterniveau zijn echter niet te verwachten 
gelet op de structuurkwaliteit en de doorgaans goede infiltratiepotentie van zandige ondergronden. Ook de kans op afstroming naar 
lager gelegen gebieden en/of bodemerosie is gering, daar er op heden geen actuele bodemerosie werd vastgesteld in de omgeving 
en gelet op het nagenoeg vlakke reliëf van het plangebied. 
Ter compensatie van de bijkomende bebouwing en verharde ruimtes in het binnengebied, zullen in het RUP voldoende 
randvoorwaarden en voorschriften worden opgelegd opdat hemelwater ter plaatse kan infiltreren en bodemzettingen kunnen 
vermeden worden. Hierbij wordt gedacht aan de aanleg van voldoende groenzones, de verplichte aanleg van verhardingen in 
waterdoorlatende materialen, het voorzien van groendaken waar constructief mogelijk, ed.  
Er worden in het RUP geen mogelijks schadelijke en/of milieubelastende bestemmingen toegelaten. Het programma van het 
voorliggend RUP is bijgevolg niet van die aard dat het de bodem of de ondergrond kan aantasten of verontreinigen. 
In alle redelijkheid kan dan ook geoordeeld worden dat er geen negatieve effecten te verwachten zijn binnen deze discipline. 

Milderende maatregelen / 

Aanzienlijk milieueffect Nee 
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Kaart 24: Bodemkaart 
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LUCHT 

Referentiesituatie De huidige functies en activiteiten binnen het plangebied oefenen geen significant negatief effect uit op de atmosfeer en de 
klimatologische factoren. 

Mogelijke effecten De ingrepen die gepland worden d.m.v. voorliggend RUP zijn niet van die aard dat ze negatieve effecten zullen teweegbrengen 
binnen deze discipline.  

Milderende maatregelen / 

Aanzienlijk milieueffect Nee 
 
 

GELUID 

Referentiesituatie De huidige functies en activiteiten binnen het plangebied zorgen niet voor significante geluidshinder, m.u.v. de geluidsoverlast bij 
bepaalde activiteiten in het jeugdhuis. De constructie zelf is voldoende geïsoleerd (box-in-box) om geluidsoverlast te vermijden. De 
jongeren die tijdens of na de activiteiten buiten samenkomen om te roken, te praten, ed. zorgen echter wel voor overlastproblemen 
in de buurt. De jongeren komen vooral samen aan zijkant (naaldbos) en de voorkant (Kerkstraat) van het jeugdcentrum. 

Mogelijke effecten De ingrepen die gepland worden d.m.v. voorliggend RUP zijn niet van die aard dat ze negatieve effecten zullen teweegbrengen 
binnen deze discipline. 
In het inrichtingsvoorstel werd ingespeeld op het gegeven van de samenkomst van jongeren buiten het jeugdhuis. In de nabije 
omgeving van de voorzijde of zijkant van het gebouw werden geen nieuwe woongelegenheden voorzien. De dichtstbijzijnde 
woningen die hinder kunnen ondervinden, bevinden zich in de urban villa in het park nabij de spoorlijn. Tussen het jeugdcentrum en 
deze meergezinswoning bevindt zich een groenbuffer. Op de gelijkvloerse verdieping van de urban villa worden tevens geen 
woongelegenheden voorzien, maar handels- en kantoorruimtes, als ‘akoestische buffer’. 

Milderende maatregelen / 

Aanzienlijk milieueffect Nee 
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LICHT 

Referentiesituatie De huidige functies en activiteiten binnen het plangebied zorgen niet voor significante lichthinder. 

Mogelijke effecten De ingrepen die gepland worden d.m.v. voorliggend RUP zijn niet van die aard dat ze negatieve effecten zullen teweegbrengen 
binnen deze discipline. 

Milderende maatregelen / 

Aanzienlijk milieueffect Nee 
  
 

LANDSCHAP, STOFFELIJKE GOEDEREN EN CULTUREEL ERFGOED 

Referentiesituatie Het plangebied is gelegen in de stadskern van Eeklo, die gekenmerkt wordt door een dense bebouwing en een heterogeniteit aan 
functies. De grenzen van het plangebied worden gevormd door de oude spoorlijn in het noorden, en een gesloten bouwrij langs de 
Kerkstraat, de Teirlinckstraat en Boelare. Het binnengebied van het bouwblok wordt gestructureerd door een aantal grotere 
entiteiten, meer bepaald een zone voor bedrijvigheid langs Boelare, een tuincentrum, het gemeentelijk jeugdcentrum en de site van 
een voormalige drukkerij (inmiddels gesloopt). Verder doet het binnengebied ook dienst als ‘achterkant’ van de bebouwing langs de 
flankerende straten, met private tuinen en zones met garageboxen. Boelare vormt een belangrijke verbinding tussen het centrum en 
de omliggende gemeenten en maakt deel uit van het centrumwinkelgebied. De Kerkstraat en Teirlinckstraat zijn smallere straten 
met een uitsluitend residentiële functie.  
De omgeving van het plangebied heeft zowel morfologisch als functioneel een heterogeen karakter. Ten zuiden treft men 
gelijkaardige gesloten bouwblokken aan langs de Kerkstraat en de Prinsenhofstraat. Boelare wordt geflankeerd door gesloten 
bouwrijen, maar in 2e bouworde komen een aantal vrijstaande grootschaligere functies voor, zoals een rusthuis, maar ook enkele 
open groene ruimtes. Tussen de Melkerij en de oude spoorlijn, bevindt zich het inbreidingsproject Stassano, met een mix aan 
typologieën. Ter hoogte van de spoorlijn werden recent vier urban villa’s gebouwd, met een hogere bouwhoogte (4 bouwlagen). 
Over de oude spoorlijn neemt de densiteit van de bebouwing af. Hier treft men veelal verkavelingen met open bebouwing aan, 
tussen de door lintbebouwing geflankeerde invalswegen.  
Het plangebied en de omgeving ervan behoren niet tot een traditioneel landschap, ankerplaats of relictzone. Ook punt- of lijnrelicten 
komen niet in de omgeving voor, alsook geen beschermde monumenten. 
Ten zuiden, ter hoogte van de stadskern, bevindt zich het beschermd stads- en dorpsgezicht ‘Omgeving Sint-Vincentiuskerk’, met 
daarin volgende beschermde monumenten: Sint-Vincentiuskerk (MB 06/12/1983), Stadhuis (MB 03/11/1943), Minderbroederskerk 
(MB 06/12/1983) en de Woning Stationsstraat nr. 4 (MB 06/12/1983). 
Zowel binnen het plangebied, als in de omgeving ervan komen heel wat relicten van bouwkundig erfgoed voor. Voor een overzicht 
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wordt verwezen naar hoofdstuk 8, paragraaf 8.3. 

Mogelijke effecten Het inbreidingsproject wil een mix van functies brengen in het binnengebied. Naast wooninbreiding komt er ook ruimte voor 
bedrijven, starters, mini-ondernemingen, handel, ed. en dit als verderzetting van het kernwinkelgebied. De functies die zich op 
vandaag reeds in het bouwblok bevinden worden verder uitgebreid tot een kwalitatief stedelijk inbreidingsproject. 
Door het realiseren van bijkomende woongelegenheden in het binnengebied kan overlast gecreëerd worden voor de bestaande 
bewoners, onder de vorm van inkijk, verstoring van de privacy, verstoring van het uitzicht, ed. De typologieën die in het 
binnengebied zullen toegepast worden, zullen hier op een creatieve manier moeten op inspelen, om overlast te vermijden. Om een 
leefbaar project te creëren zal ook voldoende open ruimte in het binnengebied moeten voorzien worden, met de nodige 
ontmoetingsplekken, groenzones, speelpleintjes, langzaam verkeersverbindingen ed. Ook hier speelt de typologie van bebouwing 
een belangrijke rol. Net zoals het project Stassano aan de overzijde van de Kerkstraat kan op strategische locaties gekozen worden 
voor hogere bebouwing, zij het dan in een groene omgeving, bv. langs de oude spoorlijn. Zo kan voldoende densiteit beoogd 
worden, maar ook voldoende open ruimte. 
Het woon- en werkproject concentreert zich voornamelijk in het binnengebied van het bouwblok. Op een aantal perforaties na, blijft 
de rand van het bouwblok onaangeroerd, alsook het bouwkundig erfgoed dat zich hierin situeert.  
In het RUP zullen de nodige randvoorwaarden en stedenbouwkundige voorschriften worden opgelegd om het inbreidingsproject zo 
kwalitatief mogelijk te integreren in het stedelijk weefsel. Respect voor en behoud van het bestaande bouwkundig erfgoed maakt 
daar deel van uit. 
Gelet op de ligging van het project in de heterogene en dense stadskern, de randvoorwaarden die in het RUP worden opgelegd, en 
gelet op de afwezigheid van beschermde monumenten of landschapselementen binnen of in de directe omgeving van het 
plangebied, kan gesteld worden dat het plan geen negatieve effecten zal teweegbrengen binnen deze discipline. 

Milderende maatregelen /  

Aanzienlijk milieueffect Nee 
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Kaart 25: Landschapsatlas en beschermingen 
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ARCHEOLOGISCH ERFGOED 

Referentiesituatie Het plangebied is niet gelegen binnen een beschermde archeologische site, maar is wel opgenomen in de inventaris van 
archeologische zones, nl. ‘De historische stadskern van Eeklo’ (ID 300594). De inventaris van archeologische zones brengt in kaart 
in welke gebieden met hoge waarschijnlijkheid archeologische resten of sporen in de grond zitten, op basis van waarnemingen en 
wetenschappelijke 
 argumenten. 
Het plangebied is niet gelegen binnen een archeologische vindplaats. Er is tot nu toe ook geen systematische prospectie gebeurd. 
De dichtstbijzijnde archeologische vindplaats bevindt zich t.h.v. de Sint-Vincentiuskerk en het stadhuis. 
De Centrale Archeologische Inventaris is een inventaris van tot nog toe gekende archeologische vindplaatsen. Vanwege het 
specifieke karakter van het archeologisch erfgoed dat voor ons verborgen zit in de ondergrond, is het onmogelijk om op basis van 
de CAI uitspraken te doen over de aan- of afwezigheid van archeologische sporen. De aan- of afwezigheid van archeologische 
sporen dient met verder onderzoek vastgesteld te worden. 

Mogelijke effecten Het binnengebied is reeds voor een gedeelte bebouwd. De bewaringstoestand van archeologisch erfgoed onder bestaande 
bebouwing varieert van zeer goed tot zeer slecht, en is afhankelijk van o.m. de funderingsmethode, eventuele onderkeldering, …  
Bebouwing resulteert niet per definitie in een vernieling van archeologisch erfgoed, maar de kans dat het erfgoed werd aangetast of 
vernield tijdens de bouwingrepen in het verleden is weliswaar groter. In alle redelijkheid kan dan ook geoordeeld worden dat het 
voorgenomen plan geen aanzienlijke milieueffecten teweeg brengt binnen deze discipline. 
Naast de algemene rechtsgevolgen voor een vastgestelde inventaris, nl. de zorg- en motiveringsplicht en de informatieplicht bij 
eigendomsoverdracht, heeft een opname in de inventaris voor archeologische zones ook specifieke rechtsgevolgen. Wie werken wil 
uitvoeren in een vastgestelde archeologische zone is sneller verplicht tot archeologisch vooronderzoek, al dan niet gevolgd door 
een opgraving (art. 5.4.1 en 5.4.2.). Vanaf het ogenblik dat het hoofdstuk Archeologie van het Onroerenderfgoeddecreet (Decreet 
van 12/07/2013 betreffende het onroerend erfgoed, gewijzigd bij het decreet van 04/04/2014) in werking treedt, is men verplicht om 
bij de aanvraag van een stedenbouwkundige vergunning voor een goed in een vastgestelde archeologische zone, een 
bekrachtigende archeologienota op te maken wanneer de totale oppervlakte van de ingreep in de bodem 100m2 of meer beslaat en 
de totale oppervlakte van de kadastrale percelen waarop de vergunning betrekking heeft 300m2 of meer bedraagt. De nieuwe 
regelgeving inzake archeologie treedt vanaf 2016 gefaseerd in werking. Archeologienota’s zullen verplicht zijn vanaf 01/06/2016.  
Tot de inwerkingtreding van het hoofdstuk Archeologie van het Onroerenderfgoeddecreet blijft het Archeologiedecreet van 1993 van 
toepassing. Art. 4 §2 van het archeologiedecreet omschrijft de zorgplicht van de eigenaar en de gebruiker van een goed, welke erin 
bestaat dat de eigenaar of gebruiker, in geval van vernieling van archeologisch patrimonium, de nodige tijd en middelen ter 
beschikking stelt om het terrein te onderwerpen aan een archeologisch vooronderzoek en opgraving in geval van vondsten. 

Milderende maatregelen / 

Aanzienlijk milieueffect Nee 
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Kaart 26: Inventaris archeologische zones 
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Kaart 27: CAI 
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MOBILITEIT 

Referentiesituatie Het plangebied is gelegen in de stadskern, en strekt zich uit tussen Boelare in het westen, de oude spoorlijn in het noorden, de 
Kerkstraat in het oosten en de Teirlinckstraat in het zuiden. Boelare vormt de belangrijkste verbinding met het centrum, de 
omliggende gemeenten en het hoofdwegennet. De Kerkstraat en de Teirlinckstraat zijn eerder gericht op lokaal ontsluitingsverkeer 
en worden ook frequent gebruikt door fietsers en voetgangers als alternatieve ontsluiting naar het centrum. Langs de oude spoorlijn 
in het noorden loopt een recreatieve fietsroute. Langs Boelare bevindt zich een halte van openbaar vervoer. 
Binnen het plangebied bevindt zich het handelshof Boelare, bestaande uit een aantal toonzalen, ateliers, garages en een 
kookwinkel. De zone ontsluit op Boelare en heeft een eigen parking met ca. 10 parkeerplaatsen. Het tuincentrum Hermie ontsluit 
eveneens op Boelare, met een aparte toegang voor vrachtverkeer net naast de oude spoorlijn. Het tuincentrum heeft geen eigen 
parking, bezoekers dienen te parkeren op het openbaar domein, langs Boelare. Het jeugdcentrum is voornamelijk gericht op fietsers 
en voetgangers, die de site bereiken via de oude spoorlijn of vanuit de Kerkstraat. 
Binnen het bouwblok bevinden zich aan de rand ca. 103 woningen, waaronder ook een aantal meergezinswoningen. De rijwoningen 
zijn niet allemaal voorzien van een inpandige garage, waardoor de bewoners genoodzaakt zijn zich te parkeren in de omliggende 
straten. Bij de meergezinswoningen zijn achteraan vaak zones met garageboxen voorzien, te bereiken via een onderdoorgang. 

Mogelijke effecten Door de realisatie van het inbreidingsproject zal meer verkeer gegenereerd worden in de omgeving van het plangebied, en ook de 
parkeerdruk zal stijgen t.o.v. de bestaande situatie. 
Met het inbreidingsproject komen er in het bouwblok tussen Boelare, Teirlinckstraat en Kerkstraat 108 woningen bij t.o.v. de 
bestaande toestand, waarvan 87 woningen in het binnengebied. Voor de bespreking van de bijkomende verkeersgeneratie door het 
project worden de extra woningen in de rand van het bouwblok, nl. 21 wooneenheden, buiten beschouwing gelaten. Het verdichten 
van de rand betreft immers een ontwikkeling die ook zonder de opmaak van het RUP kan plaatsvinden, bv. door het bouwen van 
meergezinswoningen. Het plangebied bevindt zich in een stedelijke omgeving, nabij het stadscentrum. Volgens de publicatie 
“Kencijfers parkeren en verkeersgeneratie” van CROW (oktober 2012) bedraagt het aantal motorvoertuigbewegingen per woning 
per weekdagetmaal voor een stedelijk centrum (sterk tot niet stedelijk, met een dichtheid van meer dan 35 woningen/ha) gemiddeld 
5. Aangezien Eeklo over een sterk uitgebouwd voorzieningenapparaat beschikt, alsook een station en een goed uitgebouwd 
fietspadennetwerk, wordt voorgesteld dit gemiddelde te verlagen tot 3 bewegingen per dag (t.o.v. 1,8 tot 2,8 voor de stedelijke 
centra - zeer sterk stedelijk). Met een gemiddeld aantal voertuigbewegingen per woning per weekdagetmaal van 3, bedraagt het 
aantal extra bewegingen 261 per dag, t.o.v. de bestaande toestand. Voor werkdagen dient het kencijfer vermenigvuldigd te worden 
met de factor 1,11, wat resulteert in een kerncijfer van 3,33 en ca. 290 extra voertuigbewegingen per werkdag. Ter vergelijking: 
zonder de wooninbreiding in het binnengebied bedraagt de bestaande verkeersgeneratie van het bouwblok (met 103 woningen in 
de rand) ca. 309 voertuigbewegingen per weekdag en ca. 343 bewegingen per werkdag. 
In het binnengebied wordt ook ca. 8.600m2 voorzien aan bedrijfsruimte, wat neerkomt op ca. 2.900m2 extra t.o.v. de bestaande 
situatie. De functionele invulling van de bedrijfsruimtes ligt nog niet vast en kan variëren van kleine en mini - KMO’s, kantoren, 
diensten tot kleinschalige handel. Richtinggevend kan verwezen worden naar de gemiddelde verkeersgeneratie van een 
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bedrijfsverzamelgebouw, met een mix van kantoren en bedrijven. In een stedelijk gebied bedraagt de verkeersgeneratie per 100m2 
bruto vloeroppervlakte tussen de 3,8 en 5,5 voertuigbewegingen per etmaal (vrachtverkeer inbegrepen) (bron: “Kencijfers parkeren 
en verkeersgeneratie”, CROW, oktober 2012). Voor het plangebied zou dit resulteren in minimum 327 en maximum 473 
motorvoertuigbewegingen per dag, of 110 à 160 extra bewegingen t.o.v. de bestaande situatie. Voor een werkdag dienen de 
kencijfers vermenigvuldigd te worden met factor 1,33, wat resulteert in 147 à 212 extra bewegingen per werkdag. 
Opmerking: De hierboven vermelde kencijfers zijn richtinggevend en zijn toegepast op het ontwerp masterplan dat gegenereerd 
werd na de workshop in april 2014. De werkelijke verkeersgeneratie kan pas ingeschat worden eens er duidelijkheid is omtrent het 
exacte aantal bijkomende woningen en de functionele invulling van de bijkomende bedrijfsruimtes. De kencijfers kunnen dus voor 
discussie vatbaar zijn, maar zijn in deze fase van het plan nog geen absoluut gegeven. 

In het RUP zullen echter een aantal randvoorwaarden worden opgelegd om de bijkomende verkeersgeneratie en parkeerdruk in en 
rondom het plangebied te beperken.  
De functies die in het gemengd woon- en werkproject worden aangetrokken, hebben bij voorkeur een laag mobiliteitsprofiel. De site 
is strategisch gelegen nabij het centrum en is door de fietsas langs de oude spoorlijn vlot bereikbaar vanaf het station. Het 
plangebied is tevens gesitueerd langs de fietssnelweg Balgerhoeke-station richting Waarschoot en Zelzate. Via een fijnmazig net 
wordt reeds en zal ook in de toekomst worden aangesloten op deze snelweg. 
Toekomstige functies en bewoners van het binnengebied zullen dan ook bij verwachting en bij voorkeur gebruik maken van het 
openbaar vervoer en de fiets. Daarom dienen in het projectgebied voldoende verbindingen voorzien te worden voor langzaam 
verkeer. 
Omdat deze trend een mentaliteitswijziging vraagt, en deze in de praktijk vaak moeilijk te realiseren is, zeker op korte termijn, 
dienen in het binnengebied uiteraard ook voldoende parkeervoorzieningen aangelegd te worden voor bewoners, werknemers en 
bezoekers. Om het binnengebied vrij te houden voor langzaam verkeer, worden deze best voorzien aan de uiteinden van het 
plangebied en bij voorkeur ondergronds. In het RUP zal een parkeerkencijfer van 1,3 (1 parking/woning + 0,3/bezoeker) gehanteerd 
worden. 
De zone waar extra bedrijfsruimte wordt gecreëerd, wordt uitsluitend ontsloten naar Boelare. Deze straat is het meest geschikt om 
het extra verkeer op te vangen en bovendien zijn op het handelshof Boelare reeds een aantal voorzieningen aanwezig, zoals in- en 
uitritten en parkeervoorzieningen.  
Gemotoriseerd verkeer kan het plangebied niet doorkruisen, waardoor er geen sluipverkeer mogelijk is, en de omliggende straten 
ook enkel zullen gebruikt worden voor bestemmingsverkeer.  
Gelet op de randvoorwaarden die in het RUP zullen opgelegd worden, en gelet op de stedelijke context en ligging van het project, 
kan geconcludeerd worden dat de nadelige effecten binnen deze discipline binnen de perken zullen blijven. 

Milderende maatregelen / 

Aanzienlijk milieueffect Nee 
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14.4 Overzicht van de beoordeling van de aanzienlijke 
milieueffecten 

 

 Globaal overzicht aanzienlijk 
effect ja/neen 

Effect op  

de gezondheid en veiligheid van de 
mens 

Nee 

de ruimtelijke ordening Nee 

de biodiversiteit, fauna en flora Nee 

de energie- en grondstoffenvoorraden Nee 
de bodem Nee 

het oppervlakte- en grondwater Nee 

de atmosfeer en de klimatologische 
factoren 

Nee 

het geluid en de trillingen Nee 

het licht Nee 

de stoffelijke goederen en het cultureel 
erfgoed 

Nee 

het landschap Nee 

de mobiliteit Nee 

 
Het RUP heeft als doelstelling een binnenstedelijk woon- en werkproject te 
ontwikkelen in het binnengebied van het bouwblok tussen Boelare, 
Kerkstraat, Teirlinckstraat en oude spoorlijn.  Door de kleinschaligheid van 
de ontwikkelingen binnen het RUP zijn weinig tot geen effecten met een 
grote invloed te verwachten. 

15 CONCLUSIE MER SCREENING 

 
Op basis van de beschikbare informatie kan worden besloten dat t.g.v. het 
RUP ‘’Boelare - Kerkstraat” geen aanzienlijke milieueffecten te verwachten 
zijn. Het RUP valt bijgevolg niet onder de plan-MER-plicht zoals voorzien in 
het plan-MER-decreet van 17/04/2007. De milderende maatregelen 
voorgesteld in dit onderzoek worden opgenomen of verwerkt in het ontwerp 
van ruimtelijk uitvoeringsplan. 

Er wordt geen planMER nodig geacht. 
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16 SAMENVATTING ADVIEZIEN VERZOEK 
TOT RAADPLEGING 

16.1 Verloop 
Op 04-12-2015 werden de opmerkingen van de Dienst Mer ontvangen. 

Het document werd op 18-12-2015 overgemaakt ter advies aan volgende 
instanties: 

• Provinciebestuur Oost-Vlaanderen 

• Agentschap Ondernemen, Entiteit Ruimtelijke Economie 

• Ruimte Vlaanderen, Oost-Vlaanderen 

• Onroerend Erfgoed, Oost-Vlaanderen 

• Agentschap Wonen-Vlaanderen 

• Departement MOW 

• De Lijn Oost-Vlaanderen 

16.2 Samenvatting adviezen 
Onderstaande tabel geeft een samenvatting van de adviezen. 

 
Instantie Datum advies 

ontvangen 
Samenvatting 

Provinciebe-
stuur Oost-

20-01-2016 Als antwoord op de adviesvraag zijn er volgende 
specifieke bemerkingen te maken m.b.t. de 
beschrijving van de mogelijke effecten van de 

Vlaanderen planopties van het leefmilieu, meer bepaald m.b.t. 
het integraal waterbeleid: 

• Het projectgebied ligt in de 
Slependammepolders. Best wordt ook hun 
advies opgevraagd. 

• Door de dienst Integraal Waterbeleid wordt 
aangedrongen om bij realisatie van 
verharde oppervlaktes van meer dan 
1.000m2, bovenop de geldende 
verordening meer gebiedsgerichte 
maatregelen te nemen om zo de 
(versnelde) afvoer naar de waterlopen te 
vermijden of te beperken. Deze 
maatregelen houden rekening met de 
terreinkenmerken (bodemtextuur en 
grondwaterstand), de 
overstromingsgevoeligheid van het 
stroomgebied en de omvang van de 
verharding. Ze worden opgesomd in het 
provinciaal beleidskader. De 
infiltratievoorzieningen kunnen best 
gemeenschappelijk worden aangelegd. 

Het ‘verzoek tot raadpleging’ in het kader van het 
onderzoek tot milieueffectrapportage voor het 
gemeentelijk RUP ‘De Baere’ te Knesselare wordt 
gunstig geadviseerd. Er wordt akkoord gegaan 
met de conclusie dat geen plan-MER dient 
opgemaakt te worden. Er wordt wel gevraagd 
rekening te houden met de gemaakte opmerkingen. 

Agentschap 
Ondernemen 

07-01-2016 Het Agentschap geeft geen opmerkingen op het 
verzoek tot raadpleging. De opmaak van een plan-
MER is niet nodig. 

Ruimte 
Vlaanderen 

11-01-2016 De screeningsnota maakt een voldoende 
inschatting van de milieueffecten voor de 
ruimtelijke ordening.  

Onroerend 13-01-2016 Het agentschap Onroerend Erfgoed vindt dat het 
plan in zijn huidige vorm milieueffecten kan teweeg 
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Erfgoed brengen op het aanwezige erfgoed. Voor de 
disciplines archeologie, landschap en bouwkundig 
erfgoed zijn er volgende bemerkingen: 

Discipline archeologie: 

De effectenanalyse ten aanzien van het 
archeologisch erfgoed werd grotendeels correct 
uitgevoerd, mits aanpassing van volgende 
passages: 

• Er wordt gesteld dat “Waar al bebouwing 
aanwezig is, werd de bodem reeds 
verstoord.” Uit archeologisch onderzoek 
over heel Vlaanderen blijkt dat de 
bewaringstoestand van archeologisch 
erfgoed onder bestaande bebouwing 
varieert van zeer goed tot zeer slecht. De 
bewaring van archeologische resten staat 
in rechtstreekse verhouding tot de 
funderingsmethode, eventuele 
onderkeldering, nutsleidingen, … en de 
bewaringsdiepte van de archeologische 
resten zelf. Het is dus niet per definitie zo 
dat bebouwing resulteert in de vernieling 
van archeologisch erfgoed. De kans is 
weliswaar groter dat het archeologisch 
erfgoed tijdens deze bouwingrepen in het 
verleden aangetast of vernield werd. 

• Er wordt gesteld dat: “… het hoofdstuk 
Archeologie van het 
Onroerenderfgoeddecreet op 12/07/2013 in 
werking treedt”. De nieuwe regelgeving 
inzake archeologie treedt vanaf 2016 
gefaseerd in werking. Archeologienota’s 
zullen verplicht zijn vanaf 01/06/2016. 

Discipline landschappen: 

Geen opmerkingen. 

Discipline bouwkundig erfgoed: 

Bij de analyse van het “landschap, stoffelijke 
goederen en cultureel erfgoed” wordt gesteld dat er 
geen waardevolle erfgoedelementen binnen of in de 
directe omgeving van het plangebied aanwezig 
zouden zijn. Er bevinden zich geen beschermde 
monumenten binnen het plangebied, maar echter 
wel diverse panden die opgenomen zijn op de 
inventaris van het bouwkundig erfgoed. Deze 
panden worden opgesomd, maar er worden geen 
uitspraken gedaan of deze al dan niet behouden 
blijven, terwijl diverse gebouwen wel degelijk nog 
belangrijke historische en beeldbepalende waarde 
hebben en getuigen van de ontwikkeling van de 
stad Eeklo. 

Het behoud van de historisch waardevolle 
gebouwen die op de inventaris bouwkundig erfgoed 
zijn opgenomen betekent een meerwaarde voor de 
site  die op deze manier de band met haar verleden 
behoudt. Daarom wordt het behoud van dit erfgoed 
best in het RUP verankerd door hieromtrent 
randvoorwaarden op te nemen en duidelijk te 
vermelden dat het behoud van het bouwkundig 
erfgoed wenselijk is. 

Het plan dient aangepast te worden aan de 
bovenvermelde opmerkingen zodat de 
milieueffecten niet als “aanzienlijk” beschouwd 
worden voor onroerend erfgoed en de opmaak 
van een plan-MER niet nodig is. 

Wonen-
Vlaanderen 

12-01-2016 De mogelijke milieueffecten zijn in de 
screeningsnota voor wat wonen betreft voldoende 
beschreven. 

Departement 
MOW 

25-01-2016 Het departement onderschrijft de conclusie van de 
screening, nl. dat wat betreft het thema mobiliteit er 
geen plan-MER nodig is. 

Wel hebben ze volgende aandachtspunten bij de 
screening: 

• Op p. 80 van de screeningsnota staat een 
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fout. Er wordt melding gemaakt van ca. 
290 extra voertuigbewegingen per woning 
per werkdag en verder in de tekst van ca. 
309 voertuigbewegingen per woning per 
weekdag. Het gaat hier echter om totale 
voertuigbewegingen en niet per woning. 

• Op. p.52 in de nota is er sprake van 
ondergrondse parkings. MOW vraagt de in- 
en uitrit van deze parkeergarages zo veel 
mogelijk op Boelare te ontsluiten, om de 
omliggende straten niet te belasten met dit 
verkeer. Eventueel kan er ook nagedacht 
worden over het openstellen van deze 
parkeergarages voor openbaar gebruik. 

• Het fietspad langs de spoorlijn ligt ten 
noorden van de spoorlijn, de ontwikkeling 
ten zuiden. Hoe wordt de oversteek 
voorzien voor de trage weggebruiker? 
Wellicht kan er geen extra oversteek 
worden gecreëerd en moeten de fietsers 
omrijden via Boelare om de fietsroute te 
bereiken. MOW betwijfelt dat fietsers de 
noord-zuidverbinding doorheen de site 
zullen maken. Fietsers zullen wellicht langs 
Boelare naar het centrum rijden, en niet 
door het binnengebied. Los daarvan is de 
doorwaadbaarheid enkel voor fietsers en 
voetgangers uiteraard wel interessant voor 
de bewoners van de nieuwe ontwikkeling. 
Het is ook niet duidelijk of er ten zuiden 
van de spoorlijn een fietspad komt. 

• Graag ook voldoende doorsteken voorzien 
voor zwakke weggebruikers (exclusief?) 
vanaf de omliggende straten naar het 
binnengebied toe. 

De Lijn 18-01-2016 Voor De Lijn is het uitvoeren van een MER voor 
dit project niet noodzakelijk. 

16.3 Analyse en motivering waarom geen plan-MER nodig is 
Het plan is niet van rechtswege onderworpen aan de plan-mer-plicht want 
het vormt niet het kader voor de toekenning van een vergunning voor een 
bijlage I of II-project uit het besluit van de Vlaamse Regering van 10-12-
2004. Het regelt het gebruik van een klein gebied op lokaal niveau en het 
plan heeft betrekking op ruimtelijke ordening.  
Het RUP vormt mogelijk een kader voor de toekenning van een vergunning 
voor een project opgesomd in bijlage III van het project-m.e.r.-besluit van 
10/12/2004, namelijk in de rubriek “Stadsontwikkelingsprojecten”. Het RUP 
bepaalt het gebruik van een klein gebied op lokaal niveau of houdt een 
kleine wijziging in, en is bijgevolg screeningsgerechtigd. 
In de buurt van het plangebied bevinden zich geen Vogelrichtlijn- of 
Habitatrichtlijngebieden, zodat er geen passende beoordeling vereist is.  
Conclusie 
Het RUP valt onder de screeningsplicht. Door alle te raadplegen advies 
instanties werd geoordeeld dat een plan-MER niet nodig geacht wordt.  
 
Conclusie: een plan-MER wordt niet nodig geacht. 
 

16.4 Aanvullingen nota n.a.v. opmerkingen 
• Deputatie Oost-Vlaanderen 

Bij de uitwerking van het voorontwerp RUP zal rekening gehouden worden 
met de specifieke bemerkingen m.b.t. het integraal waterbeleid. De 
gebiedsgerichte maatregelen uit het provinciaal beleidskader zullen zo 
maximaal mogelijk geïmplementeerd worden in de stedenbouwkundige 
voorschriften. 

Het advies van de Slependammepolders zal gevraagd worden n.a.v. de 
plenaire vergadering. 
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• Agentschap Onroerend Erfgoed 

De opmerkingen van het agentschap zullen aangepast worden in de 
screeningsnota, en zullen in acht worden genomen bij de opmaak van het 
voorontwerp RUP. 

De opmerking i.v.m. het archeologisch erfgoed onder bestaande bebouwing, 
zal worden verwerkt in de screeningsnota. 

De passage betreffende het hoofdstuk Archeologie van het 
Onroerenderfgoeddecreet zal in de screeningsnota worden verduidelijkt. De 
vermelding naar de datum 12/07/2013 slaat immers op de goedkeuring van 
het decreet zelf, en niet op de inwerkingtreding van het hoofdstuk 
Archeologie, zoals in de opmerking verkeerdelijk wordt aangenomen. 

Wat betreft de opmerking omtrent het bouwkundig erfgoed: 
Zoals blijkt uit het inrichtingsvoorstel, zoals besproken vanaf p.51 van de 
screeningsnota, concentreert het inbreidingsproject zich in het binnengebied 
van het bouwblok. Op een aantal perforaties na, blijft de rand van het 
bouwblok onaangeroerd, alsook het onroerend erfgoed dat zich hierin 
situeert. Voor zover dit nog niet duidelijk bleek uit de screeningsnota, is het 
uiteraard de bedoeling dat het nieuwe project zich integreert in de bestaande 
omgeving. Respect voor en behoud van het bestaande bouwkundig erfgoed 
maakt daar deel van uit. Aan de opname van het bouwkundig erfgoed in de 
inventaris zijn reeds een aantal rechtsgevolgen verbonden. Er zal bij de 
opmaak van het voorontwerp RUP moeten afgetoetst worden of het voor de 
vastgestelde relicten, of een selectie ervan, een meerwaarde biedt/wenselijk 
is om deze een extra vorm van bescherming te geven in de 
stedenbouwkundige voorschriften. 
De screeningsnota zal worden aangepast op basis van deze opmerking. 

• Departement MOW 

De opmerkingen van het departement zullen waar nodig aangepast worden 
in de screeningsnota en zullen verwerkt worden bij de opmaak van het 
voorontwerp RUP. 

Een belangrijk principe voor de inrichting van het stedelijk inbreidingsproject 
is het weren van gemotoriseerd doorgaand verkeer uit het binnengebied, 
zodanig dat fietsers en voetgangers het gebied op een veilige manier 

kunnen doorkruisen. Een verkeersluw binnengebied verhoogt ook de 
woonkwaliteit. Auto’s worden aan de rand van het bouwblok gehouden, waar 
ze kunnen inrijden in ondergrondse parkeergarages of een kleine 
parkeerzone voor bezoekers kunnen bereiken. Alle toegangen zijn echter 
doodlopend of maken een lusbeweging, zodat auto’s telkens een 
terugkerende beweging moeten maken om het plangebied weer te kunnen 
buitenrijden. 

Het zwaartewicht van nieuwe functies en woningen situeert zich inderdaad 
langs Boelare. De zone voor economische activiteiten (t.h.v. Handelshof 
Boelare) zal enkel kunnen ontsloten worden via Boelare. Toch zullen een 
aantal nieuwe woonontwikkelingen ook aansluiten op de Kerkstraat, om net 
te vermijden dat gemotoriseerd verkeer het binnengebied zou doorkruisen. 

De noord-zuid fietsverbinding doorheen het binnengebied vormt een 
belangrijke structurele as. Op vandaag is er inderdaad geen oversteekpunt 
over de spoorlijn mogelijk, zodat niet rechtstreeks kan worden aangesloten 
op de fietsroute langs de spoorlijn. In het ontwerp voor het binnengebied is 
daarom ook een fietspad ten zuiden van de spoorlijn voorzien, waarop de 
noord-zuid verbinding aantakt. Het toch vastleggen van de noord-
zuidverbinding is belangrijk, daar het niet uitgesloten is dat er in de toekomst 
wel een fysieke oversteek over de spoorlijn kan gerealiseerd worden. Zo kan 
dan alsnog een verkeersvrije verbinding gecreëerd worden tussen de oude 
spoorlijn en het stadscentrum, doorheen het binnengebied. 

De verbindingen voor langzaam verkeer, zowel de noord-zuidverbinding als 
de verbindingen vanaf de omliggende straten, zullen verankerd worden in 
het RUP. 
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17 PLANPROCES 

17.1 Schetsontwerp 
De plenaire vergadering kan pas aanvangen op het moment dat er 
duidelijkheid is rond het al dan niet plan-MER-plichtig zijn van het RUP. 
Op 04/12/2015 werden de opmerkingen van de dienst 
Milieueffectenrapportagebeheer en de selectie van bevoegde 
adviesinstanties ontvangen. Het verzoek tot raadpleging werd op 18/12/2015  
ter advies overgemaakt aan de volgende adviesinstanties: 
 

• Provinciebestuur Oost-Vlaanderen 
• Agentschap Ondernemen, Entiteit Ruimtelijke Economie 
• Ruimte Vlaanderen, Oost-Vlaanderen 
• Onroerend Erfgoed, Oost-Vlaanderen 
• Agentschap Wonen-Vlaanderen, Afdeling Wonen 
• Departement MOW 
• De Lijn Oost-Vlaanderen 

 
Op 02/03/2016 werd advies uitgebracht door de dienst MER. Het advies luidt 
dat het voorgenomen plan geen aanleiding geeft tot aanzienlijke 
milieugevolgen en dat de opmaak van een plan-MER niet nodig is. 
 
 
 

17.2 Voorontwerp 
Het RUP “Stedelijk inbreidingsgebied Boelare-Kerkstraat” werd ter advies 
overgemaakt aan de onderstaande adviesinstanties: 
 

• Deputatie Provincie Oost-Vlaanderen 
• Ruimte Vlaanderen 
• GECORO Eeklo 
• Onroerend Erfgoed, Oost-Vlaanderen 
• Agentschap Ondernemen, Entiteit Ruimtelijke Economie 
• VOKA 
• Agentschap Wonen-Vlaanderen 
• Vlaamse Milieumaatschappij 
• Departement MOW 
• NMBS 
• De Lijn Oost-Vlaanderen 
• Slependammepolders  
• Departement LNE, Cel Veiligheidsrapportage 

 
Het plan werd besproken op een plenaire vergadering d.d. 10/05/2016. 
 

17.3 Ontwerp 
Voorlopige aanvaarding gemeenteraad: 27/06/2016 
Openbaar onderzoek: 01/08/2016 t.e.m. 29/09/2016 
Behandeling bezwaren in de Gemeentelijke Commissie voor Ruimtelijke 
Ordening (GECORO): 26/10/2016 
Definitieve aanvaarding gemeenteraad: 
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18 BESLISSING VAN DE BEVOEGDE 
ADMINISTRATIE INZAKE 
MILIEURAPPORTAGE 
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19 BESSLISSING VAN DE BEVOEGDE 
ADMINISTRATIE INZAKE 
VEILIGHEIDSRAPPORTAGE  
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