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OMSCHRIJVING VAN HET BPA

1. PLANGEBIED

Het BPA ‘Stationsomgeving’ is gesitueerd te Hasselt,  tussen de grote (R71) en de klein ring (R70)
tussen spoorweg en Kuringersteenweg/Astridlaan (N2), aan het station van Hasselt, vlakbij de
stadskern.

Kaart 1: situering  BPA Stationsomgeving te Hasselt

Het plangebied wordt grosso modo begrensd door de spoorweg in het zuiden, de Frans Massystraat in
het oosten, de Koningin Astridlaan / Kuringersteenweg in het noorden en Grote Breemstraat met
aansluitende bebouwing in het westen.

De oppervlakte van het plangebied bedraagt ca. 8,8 ha.

De grenzen van BPA stationsomgeving worden bepaald door de grenzen van het Bpa nr 24. Dit BPA
ligt volledig vervat in het BPA stationsomgeving. Hiermee komt het BPA nr 24, waarvan delen
uitgesloten werden bij Ministrieel Besluit, te vervallen. Alzo wordt een duidelijker juridisch kader
gecreëerd, vastgesteld in één BPA, BPA Stationsomgeving.

Anderzijds worden de grenzen uitgebreid t.o.v. de grenzen van BPA nr 24. De nieuwe grenzen
stemmen overheen met de grenzen van volgende bestaande bebouwing en perceelsgrenzen:

• het gebouwcomplex op perceel 99Z, 100Y5, 100G5. Deze bebouwing wordt opgenomen binnen
de grenzen van het bpa daar opwaardering (renovatie, herbestemming, …) in samenhang met
toekomstige ontwikkelingen gewenst is.

• de bebouwing op de hoek van de Grote Breemstraat en de Koningin Astridlaan. Deze bebouwing
wordt opgenomen binnen de grenzen van het bpa daar opwaardering  in samenhang met
toekomstige ontwikkelingen gewenst wordt. Façades i.p.v. achtergevels, dienen gericht te worden
naar de zone voor esplanade.

• de percelen 608X, 608z, 609B2 en deels perceel 609A2. Deze percelen worden mede opgenomen
ten behoeve van verknoping van de infrastructuur. Grenzen worden t.o.v. het oude BPA 24,
uitgebreid opdat nieuwe grenzen samenvallen met bestaande bebouwing of perceelsgrenzen.

• het bebouwing op perceel 65S vormt de grens voor de ontwikkeling van de esplanade. Actueel valt
de bestaande bebouwing en het perceel 65S buiten de grens van het BPA, teneinde de
werkzaamheid van De Lijn te kunnen blijven garanderen. Ter hoogte van deze bebouwing wordt
in een latere fase, verdere ontwikkeling van de esplanade voorzien.

• de stationsbebouwing inclusief de oude postgebouwen en de aansluitende infrastructuur, wordt als
samenhangende bebouwing integraal opgenomen binnen de grenzen van het BPA
stationsomgeving.

Kaart 2: afbakening plangebied stationsomgeving

Kaart 3: orthofoto plangebied
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2. AANLEIDING TOT DE OPDRACHT

Het deelgebied stationsomgeving maakt deel uit van het uitgebreider studiegebied gesitueerd
langsheen de spoorzone in Hasselt. Naast de Stationsomgeving bestaat het grotere studiegebied uit nog
2 deelgebieden: de oude spoorbaan en Runkst. De deelgebieden onderscheiden zich ruimtelijk en
functioneel van elkaar.

De gehele zone profileert zich actueel als een onderbenut stadsdeel en heeft nood aan
hefboomprojecten om voor een nieuwe dynamiek te zorgen in dit stadsdeel.

Voor dit gebied werd een integraal stedenbouwkundig plan opgemaakt, het masterplan voor de
Stationsomgeving. Vanwege de omvang van het studiegebied wordt geopteerd voor een gefaseerde
ontwikkeling van het gebied. Binnen de grenzen van het stedenbouwkundig plan wordt gekozen om te
starten met de ontwikkeling van de deelzone ‘Stationsomgeving’.

Het BPA Stationsomgeving is noodzakelijk om voor deze eerste fase de opties uit het Masterplan
juridisch te kaderen en de effectieve realisatie ervan te bewerkstelligen.

Kaart 4: Situering BPA stationsomgeving t.o.v. stedenbouwkundig plan

3. DOELSTELLINGEN

De stationsomgeving is de meest strategische zone binnen het plangebied. Binnen dit deelgebied is het
station met stationplein gelegen. De nabijheid van het station als knooppunt van openbaar vervoer
genereert potenties voor verdere ontwikkelingen.

In het Masterplan wordt voorzien in de ontwikkeling van een nieuw levendig stadsdeel met ruimte
voor kantoren, voor wonen, diensten… in een samenhangend en aantrekkelijk geheel. Belangrijk is
ook dat deze omgeving uit haar isolement geraakt en terug een verbinding vormt met Runkst, met de
binnenstad en met andere voorziene ontwikkelingen (zoals omgeving Kanaalkom). Tegelijkertijd moet
deze omgeving een duidelijk identiteit krijgen.

De doelstellingen voor het opmaken van dit BPA zijn:

- een gefaseerde uitvoering op middellange en korte termijn realiseren van de integrale visie uit het
stedenbouwkundig plan

- een kader scheppen voor de stationsomgeving waarbinnen flexibel kan worden ingespeeld op
nieuwe ruimtelijke, financiële, administratieve, technische opportuniteiten en ontwikkelingen
binnen en in de brede omgeving van de stationsomgeving.

- een kader scheppen waarbinnen de stationsomgeving zich kan ontwikkelen tot een volwaardig
stadsdeel met eigen mobiliteit en beeldwaarde, dat o.a. de eerste indruk voor treinreizigers positief
beïnvloedt, en tot een aangename en leefbare woon- en werkomgeving

- een kwantitatieve en kwalitatieve versterking in relatie tot het centrumgebied mogelijk  maken. De
ontwikkeling van de spoorzone biedt de potenties om te voorzien in nieuwe diensten-, werk en
woonfuncties rond herkenbare pleinen en parken, aanvullend op de binnenstad.

- de ruimtelijke en functionele relatie tussen de stationsomgeving en de aangelegen woongebieden
en het centrum bevorderen.

4. REALISATIE-ASPECTEN

De voorziene ontwikkelingen kaderen ook in het decreet houdende de ondersteuning van
stadsvernieuwingsprojecten van 13 maart 2002. De Vlaamse overheid wil steden financiële
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ondersteuning bieden bij de realisatie van goed onderbouwde en doordachte
stadsvernieuwingsprojecten met multifunctioneel karakter. Het gaat om projecten die een
hefboomfunctie hebben in een buurt, wijk of stadsdeel en voor een nieuwe dynamiek kunnen zorgen.
Het decreet stelt als vereiste dat de projecten gerealiseerd worden in een publiek private
samenwerking. De ingediende projecten worden geëvalueerd door een multidisciplinaire jury. De
selectie van de projecten gebeurt in twee fasen. Het stadsvernieuwingsproject voor de
stationsomgeving in Hasselt werd in de eerste fase weerhouden. Het dossier werd verder uitgewerkt
t.b.v. de tweede selectiefase en toegelicht voor de jury voor verdere evaluatie.  Het dossier is eveneens
in de tweede selectie weerhouden op 15 november 2003.

Ter uitvoering van de cruciale onderdelen van het Masterplan werd een nv Stationsomgeving
opgericht waarin zowel de Stad, het stedelijk ontwikkelingsbedrijf als de NMBS zijn
vertegenwoordigd.

N.a.v. dit masterplan werd ook een samenwerkingsovereenkomst afgesloten ter realisatie van
belangrijke delen van het plan, tussen de Stad, de NMBS en de Lijn. Concrete afspraken inzake timing
en kostentoewijzing zijn gemaakt over de realisatie van de publieke parkeergarage, van de busbaan, de
voetgangers-/fietsbrug over de sporen, het aanpassen van het stationsplein, de aanleg van de
Esplanade, de projectontwikkeling in de zones ‘De Strip’ en ‘Esplanade’, de aanpassing van de
stationsonderdoorgang en de voetgangerstunnel, de renovatie van het stationsgebouw, de
herprofilering van de Astridlaan.

Ter verweving van de aanpalende terreinen nodig voor de realisatie van de benodigde
parkeervoorzieningen en het openbaar domein wordt een onteigeningsplan aan dit BPA gekoppeld.

5. PROCEDUREEL VERLOOP

Het BPA werd uitgewerkt in nauw overleg met een werkgroep met volgende vertegenwoordigers:
- ambtelijke vertegenwoordiging Stad Hasselt
- vertegenwoordiging Euro Immo Star
- vertegenwoordiging West 8 (ontwerper masterplan voor de Stationsomgeving)
- vertegenwoordiging Tritel (opdrachthouder mobiliteitseffectenonderzoek masterplan voor de

Stationsomgeving)
- ad hoc vertegenwoordiging De Lijn
A.d.h.v. de knelpunten- en uitgangspuntennota, het schetsontwerp en het voorontwerp werd
teruggekoppeld met een stuurgroep. Deze stuurgroep werd samengesteld met een vertegenwoordiging
van:
- Stad Hasselt
- NMBS
- Euro Immo Star
- Eurostation nv
- De Lijn
- AWV
- TRITEL
- AROHM
- DE POST
- West 8
Procedureel verloop tot nog toe:
- 25/03/2003: gemeenteraadsbeslissing tot vaststelling Masterplan voor de Stationsomgeving
- 27/01/2004: gemeenteraadsbeslissing tot aanstelling ontwerper BPA Stationsomgeving
- 05/06/2003: startvergadering stuurgroep
- 19/06/2003: werkgroepvergadering knelpunten en uitgangspunten
- 26/06/2003: stuurgroepvergadering knelpunten en uitgangspunten
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- 19/08/2003: werkgroepvergadering schetsontwerp
- 01/09/2003: werkgroepvergadering schetsontwerp
- 04/09/2003: stuurgroepvergadering schetsontwerp
- 01/10/2003: werkgroepvergadering voorontwerp
- 09/10/2003: werkgroepvergadering voorontwerp
- 16/10/2003: werkgroepvergadering voorontwerp
- 30/10/2003: stuurgroepvergadering voorontwerp
- 06/11/2003: werkgroepvergadering voorontwerp
- 23/12/2003: beslissing College Burgemeester en Schepenen tot verzending voorontwerp voor

advies
- 15/01/2004: werkgroepvergadering voorontwerp
- 20/01/2004: plenaire vergadering

6. SAMENSTELLING VAN HET DOSSIER

Dit BPA-dossier omvat volgende documenten:
- plankaart bestaande juridische en fysische toestand (versie 3849-tek-003c)
- plankaart bestemmingsplan (versie 3849-tek-007f)
- bundel stedenbouwkundige voorschriften (versie 3849-rap-008e)
- bundel memorie van toelichting (versie 3849-rap-011c)
- plankaart onteigeningsplan (3849-tek-024b)
Het masterplan voor de stationsomgeving (vastgesteld gemeenteraad 25/03/2003) wordt beschouwd
als achtergronddocument bij het BPA dossier.

7. OPBOUW VAN DE STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

Omdat het BPA verschillende zones omvat die boven en door elkaar lopen vraagt de plankaart
bestemmingsplan als ook de stedenbouwkundige voorschriften een toelichting om ze ondubbelzinnig
toe te kunnen interpreteren.

Bovendien wordt in het BPA – ter uitvoering van het masterplan voor de Stationsomgeving – een
specifieke stedenbouwkundige en architecturale kwaliteit nagestreefd en tegelijkertijd betracht de
nodige flexibiliteit te vrijwaren om kwalitatieve projectvoorstellen die hieraan beantwoorden te
kunnen honoreren. Deze combinatie van kwaliteits- en flexibiliteitsdoelstellingen zijn niet in
kwantificeerbare voorschriften te vatten.

Om deze redenen zijn voor de belangrijkste bestemmingszones in de stedenbouwkundige
voorschriften inleidende omschrijvingen opgenomen. Deze dienen als toetsingskader om concrete
projectvoorstellen in een juiste context te kunnen toetsen aan de stedenbouwkundige voorschriften en
de plankaart.



ARCADIS-Gedas NV Projectnummer: 07/3849

Bestand: s:\bpa\hasselt stationsomgeving\rapporten\ontwerp\3849-rap-011c februari 2004
Dossier: BPA Stationsomgeving – Stad Hasselt – Ontwerp – Memorie van toelichting – Versie C Pagina 9 van 32

JURIDISCHE CONTEXT

Binnen het plangebied van Bpa ‘stationsomgeving’ vormen actueel gedeeltelijk het BPA nr 24,
‘stationsomgeving’ en deels het ‘gewestplan’ het juridisch kader:

- Het BPA 24 is enerzijds integraal opgenomen binnen de grenzen van het BPA stationsomgeving.
Binnen de grenzen van BPA 24 zijn enkele plandelen bij Ministerieel besluit, uitgesloten uit het
BPA. Binnen deze plandelen is actueel het gewestplan van kracht.

- De grenzen van het BPA stationsomgeving zijn anderzijds uitgebreid opdat de randgebieden
opgenomen kunnen worden waarbinnen aan het plangebied gerelateerde ontwikkelingen gewenst
zijn. In deze delen van het plangebied is momenteel eveneens het gewestplan van kracht.

1. GEWESTPLAN HASSELT - GENK

Buiten de deelgebieden waarvoor het BPA nr24 van kracht is,  gelden binnen het plangebied volgende
bestemmingen van het Gewestplan:

- zone voor gemeenschapsvoorzieningen en openbaar nut : het gaat hier voornamelijk om de
terreinen van de NMBS

- zone voor woongebied : overig gebied rond de stationsomgeving

Kaart 5: Gewestplan

2. BPA NR. 24 (MB 08/07/1996)

Binnen het plangebied liggen volgende bestemmingen van het BPA nr.24:

- zone voor projectzone

- zone voor wegenis, voet-en fietspad, parking

- zone voor wegenis (onderbouwd/ en of onderbouwd)

Er worden 5 projectzones onderscheiden binnen de grenzen van BPA nr. 24. 2 van deze projectzones
en een deel van de derde projectzone werden bij Ministerieel Besluit uitgesloten uit het ontwerp van
BPA nr. 24.  Voor de overige projectzones geldt:

- PZ1: wonen (min 30% van de bebouwde vloeroppervlakte), andere bestemmingen zoals kantoren,
diensten, kleinhandel (max. 300m²) openbaar nut…in zover zij het wonen en elkaar onderling niet
hinderen (voor max. 70% van de vloeroppervlakte over het geheel van de zone)

- PZ3: kantoren wonen in al zijn vormen (verblijfsaccommodatie), diensten, kleinhandel op
gelijkvloers. Bij voormelde bestemmingen bijhorende functies, openbaar nut, parkeergelegenheid
maximaal ondergronds min 2 lagen, voor eigen gebruik en voor NMBS zoals vooropgesteld 270
parkeerplaatsen

- PZ station:  buiten de overheersende openbare nutsbestemmingen kunnen bestaande en in de
nieuwbouw administratie, diensten, kleinschalige handel voorzien worden.

Kaart 6: BPA nr 24 in relatie tot BPA stationsomgeving
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3. VERGUNNINGEN

3.1. Milieuvergunningen:

eigenaar perceelsnummer dossiernummer

De Lijn 68/4D OVAM nr.: 355/01 - 356/01

Station 154C6 en 154A6 1/199 & 2/270 & 2/178 & 0/1312 &
0/2425 & 0/1251 & 0/1252

92V10 en 92X10 2/225.ber & 2/432

99Z 0/759 & 3/764

100Y5 en 99Y 0/891

3.2. Pv's, Bouwovertredingen & vonnissen:

perceelsnummer dossiernummer

100E4 2001/130/11/EvD

100T5 2003/031/01/EvD

100V5 en 100X5 2003/041/01/EvD

3.3. onteigeningen

Perceel type onteigening goedgekeurd

6F 154 R5 – stationsplein onteigeningsplan  (gedeeltelijke
wijziging) i.f.v. BPA nr. 24 bis

08/07/1996

3.4. rooilijnplan

Perceel type rooilijnplan goedgekeurd

6F 154 R5 – Monseigneur Broekxplein
(stationsplein)

gemeentelijk rooilijnplan
De rooilijn valt samen met de zonegrens
voor wegenis, voet-en fietspad, parking
in BPA nr 24 bis

08/07/1996

Koningin Astridlaan gewestelijk rooilijnplan ??/??/1902
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4. AFWIJKINGEN IN HET BPA STATIONSOMGEVING T.O.V. HET GEWESTPLAN

4.1. Aanduiding van de wijzigingen t.o.v. het gewestplan

(cfr omzendbrief  dd. 28/06/1990)

Kaart 7: gewestplan in relatie tot BPA stationsomgeving

Binnen het plangebied van het nieuwe Bpa ‘stationsomgeving’ is actueel deels het BPA nr 24, en deels
het gewestplan van kracht. De deelgebieden waarbinnen het gewestplan van kracht zijn te bundelen in
6 deelgebieden (zie kaart). Voor de overige zone geldt het BPA nr 24.

Huidige van kracht zijnde bestemmingen in het gewestplan worden grotendeels verfijnd en deels
vervangen door nieuwe bestemmingen uit het nieuw opgemaakte BPA Stationsomgeving. Het betreft
een functionele menging en ruil tussen woongebied en openbaar nut en wordt daarom eerder als
verfijning dan wel als afwijking van het gewestplan gezien.

Het betreft de op bijhorende figuur aangegeven plandelen met nrs. :1 (deels), 2, 3 en 4 (deels). Voor
deze plandelen gelden één of meerdere van volgende zonevoorschriften in BPA Stationsomgeving:
- zone voor esplanade, met daarin deels zone voor te realiseren openbare wegenis en (onderliggend)

zone voor parkeervoorziening
- zone voor stationvoorzieningen, kantoren of andere diensten
- zone voor wonen en gemengde activiteiten
- zone voor infrastructuurknooppunt (wegenis)
- zone voor bestaande wegenis en openbaar domein
In het plandeel met nr. 1 (deels), en 5 waarvoor momenteel de zonering ‘zone voor
gemeenschapsvoorzieningen en openbaar nut’ geldt, vormt de zonering en bijhorend voorschrift van
het BPA Stationsomgeving eveneens een verfijning van het gewestplan, met name:
- zone voor esplanade met ‘te realiseren openbare wegenis’, zone voor parkeervoorzieningen, en

zone voor bus- en spoorinfrastructuur (plandeel nr 1)
- zone voor spoorinfrastructuur (plandeel nr5 )
In de plandelen met nr. 4 (deels) en 6 -  waar momenteel de gewestplanbestemming ‘zone voor
gemeenschapsvoorzieningen en openbaar nut’ van toepassing is - kunnen de zoneringen en
stedenbouwkundige voorschriften van het BPA Stationsomgeving als afwijkende bestemming gezien
worden. Het betreft
- plandeel nr 4:

wijziging van ‘zone voor gemeenschapsvoorzieningen en openbaar nut’ naar ‘zone voor
stationsvoorzieningen en andere functies’

- plandeel nr 6:
wijziging van ‘zone voor gemeenschapsvoorzieningen en openbaar nut’ naar ‘zone De Strip’,
‘zone voor esplanade’ met ‘te realiseren openbare wegenis’ en ‘zone voor parkeervoorzieningen’
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4.2. Ruimtebalans

bestemming gewestplan opp nieuwe bestemming

plandeel 4: gemeenschapsvoorzieningen 648m² stationsvoorzieningen en andere voorzieningen
(stationsfuncties, kantoren of andere diensten en
voorzieningen. Voor zover de woonkwaliteit kan
gegarandeerd worden is ook een woonfunctie
toegelaten)

plandeel 6: gemeenschapsvoorziening 3353m² zone ‘De Strip’
(kantoren, wonen, hotels, diensten en openbare
voorzieningen op gelijkvloers ook kleinschalige
horeca of kleinhandel)

Totaal: 4001m²

4.3. Verantwoording van de afwijkingen/verfijningen

Voorzover er al sprake is van afwijkingen t.o.v. het gewestplan – het betreft veeleer verfijningen -
moeten deze gezien worden in het licht van de bepalingen van art. 14 van het decreet van 22 oktober
1996 betreffende de ruimtelijke ordening gecoördineerd op 22 oktober 1996 zoals gewijzigd bij
decreet van van 18 mei 1999 art. 165.

1. de gemeente heeft beslist tot opmaak van een gemeentelijk ruimtelijk structuurplan

- gemeenteraadsbeslissing van 27/03/2001 tot opmaak van een startnota t.b.v. het
structuurplanningsproces

- gemeenteraadsbeslissing van 16/09/2003 tot aanstelling van een ontwerper voor het opmaken
van een gemeentelijk ruimtelijk structuurplan

2. de afwijkingen zijn ingegeven vanuit een ruimtelijke afweging, mede op basis van de principes
van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen

• reeds in de visie in de startnota (maart 2001) van het gemeentelijk structuurplan worden
volgende principes vooropgesteld die de uitwerking van het BPA verantwoorden:
- de stationsomgeving als één van de prioritair te verdichten en stedelijk te ontwikkelen

gebieden (p.133)
- stedelijke ontwikkelingen worden geconcentreerd in de nabijheid van toekomstige en/of

bestaande strategische knooppunten van het netwerk (bv.station van Hasselt) (p. 133)
- bijzondere aandacht voor het benutten van het maximaal gebruik van de knooppunten van

het openbaar vervoerssysteem. Stedelijke functies worden verder uitgebouwd i.f.v.
bestaande en geplande stopplaatsen (p 134)

- nieuwe woongebieden situeren zich bij voorkeur in de nabijheid van de binnenstad met
maximaal gebruik van de knooppunten van openbaar vervoer (p 134)

• als aandachtspunten voor een aantal belangrijke deelruimten worden in deze startnota (maart
2001) ook volgende elementen aangegeven:
- het barrièrevormend effect van de spoorweg in de binnenstad dient te worden verminderd.

Er zal gezocht worden naar kwalitatieve en duurzame oplossingen. (p 137)
- grote strategische projecten worden aangegrepen als hefboom en aanzet tot sanering van

minder attractieve stadsdelen (p 137)
- de stationsomgeving als nieuwe volwaardige poort naar de stad. Het station en daaraan

verbonden functies wordt een nieuwe maas in het stedelijk netwerk. (p 139)
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• de gewestplanwijzigingen komen voort uit de visie die ontwikkeld is voor de gehele
Stationsomgeving in relatie tot zijn omgeving (masterplan voor de Stationsomgeving)
- binnen deze visie, wordt oa. gestreefd om een aangename woon en werkomgeving te

omkaderen in relatie tot de esplanade en de stationsontwikkeling,
• de voorgestelde bestemmingswijzigingen beantwoorden aan de principes van het RSV

- het vernieuwen van de stedelijke woon- en werkstructuur door strategische stedelijke
projecten: De vernieuwing van verwaarloosde of onderbenutte terreinen zoals
stationsomgevingen, spoorwegemplacementen (…) is hiervan een essentieel onderdeel.
Kwaliteit naar woonomgeving, aantrekkelijk stedelijk wonen en bereikbaarheid staan in
deze strategische projecten voorop.

- aanknopen bij de behoefte aan nieuwe woningtypologieën en aangepaste kwalitatieve
woonomgevingen. Dit wil zeggen dat ook kleinere woningen en specifieke
wooncomplexen met gemeenschappelijke voorzieningen noodzakelijk zijn om aan de
wijzigende behoeften te voldoen. De goede verplaatsingsmogelijkheden en de nabijheid
van voorzieningen in de stedelijke gebieden vormen belangrijke wooneisen.

- voeren van een locatiebeleid. Activiteiten die personenmobiliteit genereren, worden bij
voorkeur gebundeld nabij de stations.

Motivatie van de wijziging t.o.v. het gewestplan volgens omzendbrief dd. 10/11/1993.

1. het betreft een bestemmingswijziging op gemeentelijk niveau
- de afwijkende oppervlaktes zijn zeer beperkt, het betreft eerder een kleine correctie van de

grenzen van de zone voor openbaar nut en de menging van dergelijke voorzieningen met
andere stedelijke functies (verweving)

- de voorgestelde functiewijzigingen worden genomen in functie van de herwaardering en het
leefbaarder maken van het stadsdeel rond het station

- de voorziene functies sluiten qua functie en schaal aan bij de bestaande voorzieningen in dit
specifieke stadsdeel (kantoren, school, wonen met woonondersteunende handel, …) en
worden beschouwd als normale functies in een stationsomgeving.

2. de opties kaderen in de globale gemeentelijke planning
- de herwaardering van de stationsomgeving werd reeds vooropgesteld in de startnota van het

gemeentelijk structuurplan
- het BPA ligt aan de basis van de uitvoering van een eerste fase van een ruimer

stedenbouwkundig masterplan voor de Stationsomgeving
3. de gemeentelijke opties hebben een duidelijke realisatietermijn

- de gronden waarop de afwijkende bestemmingen betrekking hebben zijn eigendom van de
NMBS

- voor de uitvoering is een overeenkomst gesloten tussen De Lijn, de Stad, de NMBS in het
kader van een stadsvernieuwingsproject zoals bedoeld in het decreet houdende de
ondersteuning van stadsvernieuwingsprojecten van 13 maart 2002.

- voor de verwerving van de benodigde aanpalende gronden ter realisatie van de
parkeervoorzieningen en het openbaar domein (esplanade) wordt een onteigeningsplan aan het
BPA dossier gekoppeld.
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PLANNINGSCONTEXT

1. RUIMTELIJK STRUCTUURPLAN VLAANDEREN (RSV)

Hasselt behoort tot het stedelijk netwerk op Vlaams niveau ‘Limburgs Mijngebied’. De rol van dit
gebied ligt vooral in de versterking van een stedelijke en economische structuur op Vlaams niveau.

Hasselt behoort tot het grensoverschrijdende stedelijke netwerken ‘Maastricht-Heerlen-Hasselt/Genk-
Aken- Luik. Aandacht gaat uit naar de versterking van de stedelijke ontwikkelingen uitgaande van oa.
Hasselt/Genk.

Hasselt – Genk is geselecteerd als regionaalstedelijk gebied. In kwantitatief en kwalitatief opzicht
hebben deze gebieden grote potenties om een belangrijk aandeel van de groei inzake bijkomende
woongelegenheden, stedelijke voorzieningen en ruimte voor economische activiteiten op te vangen.

Het station binnen het plangebied wordt geselecteerd als hoofdstation, structuurbepalend voor het
regionaalstedelijk gebied.  Rond de hoofdstations wordt een hogere dichtheid en de lokalisatie van
personenvervoergerichte activiteiten nagestreefd. Binnen deze gebieden wordt bij prioriteit en met in
acht name van de leefbaarheid van het gebied, de verwachte toename in kantoren en in handel en
diensten opgevangen.

De E313/A13 is geselecteerd als hoofdweg, en heeft een louter internationale en bovenregionale
verbindingsfunctie. De R71 is een primaire weg type II, die verzamelt naar dit hoofdwegennet.

In uitvoering van het Ruimtelijk structuurplan Vlaanderen is gestart met de opmaak van het
Afbakening van het regionaal stedelijk gebied Hasselt / Genk. Een ontwerp voorstel van afbakening
ligt momenteel ter discussie bij de betrokken overheden.

Inpassing van BPA ‘stationsomgeving’ in het RSV

Het plangebied betreft de stationsomgeving van Hasselt, gelegen in een stedelijk kerngebied volgens
het afbakeningsvoorstel. Binnen het BPA word ruimte geboden voor ontwikkeling van bijkomende
woongelegenheden, stedelijke voorzieningen (stationsvoorzieningen, kleinschalige handel, hotel,..) en
ruimte voor economische activiteiten (kantoren, diensten,...). Met het station in de nabijheid, worden
grotere dichtheden nagestreefd door plaatselijk 5 tot 6 bouwlagen te voorzien met iconen (sculpturale
hoogbouw) van 10 tot 16 bouwlagen. Deze hoogbouw wordt ingebed in de bestaande woonomgeving.
Het reliëfverschil en de groene openbare ruimte (Esplanade) vangen de schaalsprong tussen hoog en
laagbouw op en zorgen voor de leefbaarheid en samenhang van het gebied.

2. RSP LIMBURG

Het stedelijk gebied Hasselt - Genk wordt gevat onder de noemer stedelijk netwerk Midden Limburg.

Het zeer verscheiden centraal stedelijk gebied Hasselt-Genk biedt mogelijkheden voor verdere
ontwikkeling. Het accent ligt op de bestuursfunctie en de gevarieerde productiestructuur van het
stedelijk gebied. Om de positie binnen de MHAL regio te versterken moet worden gewerkt aan de
versterking van de stedelijkheid mn:
- verdichting (vrijgekomen spoorzones worden voorzien van stedelijke ontwikkeling)
- grootstedelijk imago op bepaalde plaatsen (iconen en openruimte zijn beeldbepalend voor de

Stationsomgeving en dragen bij aan het grootstedelijk imago)
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- bijkomend aanbod aan stedelijke functies in het algemeen is noodzakelijk (naast wonen worden
kantoren, diensten, handel, hotels,… voorzien binnen het plangebied Stationsomgeving)

- de stationsomgeving is van provinciaal niveau en is geschikt voor bezoekersintensieve functies.
(Functies zoals kantoren, diensten, handel genereren extra verkeersstromen. Deze blijft  door de
nabijheid van het station beperkt)

- een goede interne en externe verbinding met de omliggende regionaalstedelijke en grootstedelijke
gebieden is noodzakelijk. (de stationsomgeving is door de nabijheid van de Koningin Astridlaan
(uit/invalsweg) en het hoofdstation bereikbaar vanuit overige omliggende regionaalstedelijke en
grootstedelijke gebieden)

- onbenutte terreinen dienen ingeschakeld te worden (spoorwegterreinen) ter ontwikkeling van
allerlei functies die de uitstraling van Hasselt en Genk positief beïnvloeden. (vrij gekomen
spoorwegterrein wordt heringericht met stedelijke functies en dragen bij aan de opwaardering van
de stationsomgeving)

- nieuwe tertiaire en quartaire bedrijvigheid moet worden ontwikkeld.
Het stimuleren van nieuwe tewerkstellingsmogelijkheden binnen de tertiaire sector is een belangrijke
doelstelling binnen het regionaal stedelijk gebied Hasselt-Genk.

Hoogwaardige diensten en verzorging verdere uitbouw van kenniscentra, belangrijke nieuwe
kantoorruimten worden bij voorkeur geconcentreerd in Hasselt. Voor kantoorfuncties komen vooral
locaties in de buurt van stations in aanmerking.

Handelsactiviteiten worden gestimuleerd binnen de stedelijke gebieden. Kleinhandel heeft baat bij
verweving en concentratie. De verwevenheid met andere publieksaantrekkende functies doet de
toeloop toenemen. Omgekeerd werkt kleinhandel versterkend op de stedelijkheid.

De Kuringersteenweg (N2) wordt geselecteerd als kleinhandelsconcentratie type II: hiervoor geldt
enerzijds een uitbreidings- of anderzijds hoogstens behoud- en herstructureringsbeleid

Sterk uitgebouwde openbaar vervoersassen m.n. N2, zijn nodig om een alternatief te bieden voor de
autoverplaatsingen. De oude steenweg N2 wordt geselecteerd als secundaire weg type III: aandacht
gaat uit naar het openbaar vervoer en het fietsverkeer. De weg heeft een belangrijke toeganggevende
functie (geen verbindingsfunctie).

Een verbinding tussen de stations van Hasselt en Genk  via de campus van Diepenbeek kan een
belangrijke rol spelen om het regionaalstedelijk gebied Hasselt – Genk verder uit te bouwen.

Extra mogelijkheden worden gecreëerd voor het openbaar vervoer door bundeling van
hoogdynamische activiteiten in de nabijheid van de stationsomgeving.

De spoorverbinding tussen Midden Limburg-Brussel, Leuven dient  gerealiseerd te worden opdat
aansluiting wordt gemaakt op het HST- net.

Het station te Hasselt krijgt de functie van A knooppunt. Het stationsplein heeft de functie van
multimediaal knooppunt, zodat het stads- en streeknet op een optimale manier kunnen worden
gekoppeld aan het vervoer per spoor.   

Knooppunten van openbaarvervoer vormen belangrijke locaties op het bovenlokaal fietsroutenetwerk.
De N2 Koningin Astridlaan –Kuringersteenweg  maken deel uit van de hoofdroute binnen het
fietsroutenetwerk.

Inpassing van BPA ‘stationsomgeving’ in het RSP Limburg
- de vrijgekomen spoorzones worden voorzien van stedelijke ontwikkeling wat een directe invulling

is van het verdichtingsprincipe.
- de voorziene iconen en openruimte zijn beeldbepalend voor de Stationsomgeving en dragen bij

aan het grootstedelijk imago op een A knooppunt van openbaar vervoer
- een bijkomend aanbod aan stedelijke functies worden voorzien binnen het plangebied

Stationsomgeving (kantoren, diensten, wonen en kleinschalige kleinhandel)
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- het BPA voorziet bezoekersintensieve functies zoals kantoren, diensten, in de onmiddellijke
nabijheid van het station

- onbenutte terreinen worden ingeschakeld ter ontwikkeling van allerlei functies die de uitstraling
van Hasselt positief beïnvloeden. Ze dragen bij aan de opwaardering van de stationsomgeving)

- nieuwe tertiaire en quartaire bedrijvigheid kunnen dankzij de bestemmingsvoorschriften
ontwikkeld worden.

2.1. Gemeentelijk ruimtelijk structuurplan Stad Hasselt

Het Ruimtelijk structuurplan Hasselt is actueel in opmaak. Een eerste fase – de startnota – werd reeds
afgerond in maart 2001.

- reeds in de visie in de startnota van het gemeentelijk structuurplan worden volgende principes
vooropgesteld die de uitwerking van het BPA verantwoorden:
- de stationsomgeving als één van de prioritair te verdichten en stedelijk te ontwikkelen

gebieden
- stedelijke ontwikkelingen worden geconcentreerd in de nabijheid van toekomstige en/of

bestaande strategische knooppunten van het netwerk (bv. station van Hasselt)
- bijzondere aandacht voor het benutten van het maximaal gebruik van de knooppunten van het

openbaar vervoerssysteem. Stedelijke functies worden verder uitgebouwd i.f.v. bestaande en
geplande stopplaatsen

- nieuwe woongebieden situeren zich bij voorkeur in de nabijheid van de binnenstad met
maximaal gebruik van de knooppunten van openbaar vervoer

- als aandachtspunten voor een aantal belangrijke deelruimten worden in deze startnota ook
volgende elementen aangegeven:
- het barrièrevormend effect van de spoorweg in de binnenstad dient te worden verminderd. Er

zal gezocht worden naar kwalitatieve en duurzame oplossingen.
- grote strategische projecten worden aangegrepen als hefboom en aanzet tot sanering van

minder attractieve stadsdelen
- de stationsomgeving als nieuwe volwaardige poort naar de stad. Het station en daaraan

verbonden functies wordt een nieuwe maas in het stedelijk netwerk.

Inpassing van BPA ‘stationsomgeving’ in het gemeentelijk structuurplanningsproces

Omwille van het strategisch belang van een stedelijke ontwikkelingen in de stationsomgeving en het
belang van de stedenbouwkundige inpassing en samenhang werd beslist een stedenbouwkundig
masterplan voor de stationsomgeving uit te werken.

Het BPA stationsomgeving vormt de juridisch-planologische uitwerking van een eerste fase van dit
masterplan.

Aan het masterplan werd ook een mobiliteitsstudie gekoppeld waarin de ontsluitings- en
parkeermogelijkheden worden onderzocht en afgetoetst t.o.v. de draagkracht van de omgeving.

In pt. 1 ‘gewenste ruimtelijke ontwikkeling’ p. 21 wordt inhoudelijk verder ingegaan op het
masterplan en de vertaling er van in het BPA.
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3.  PLANOLOGISCHE RANDVOORWAARDEN

3.1. Aangrenzende BPA’s

Binnen het  plangebied van voorliggend BPA Stationsomgeving’ is het volgend nog geldend bpa
gelegen:

- BPA nr. 24 (deel) dos. nr. RO 36 dd. 08/07/1996: in herziening gesteld

In de omgeving gelegen BPA’s zijn:

- BPA nr. 1 (gelegen in het centrumgebied)

- BPA nr.9, 15, en 18 (gesitueerd ten zuiden van de kleine ring)

- BPA nr. 22- Ter sporthal gesitueerd ten zuiden van de spoorbundel

- BPA H. Hartwijk  gesitueerd ten noorden van het plangebied

Deze sluiten evenwel niet aan op het plangebied van het BPA Stationsomgeving

Kaart 8: bestaande BPA’s

3.2. Ecologische en landschappelijke context

Aan de overzijde van de spoorbundel en aan de overzijde van de Kuringersteenweg ten noordwesten
van het plangebied bevinden zich twee biologisch waardevolle gebieden.

kaart 9:Biologische waarderingskaart

De dichtstbijzijnde Ven-gebieden bevinden zich op meer dan 2km van het plangebied en hebben net
zoals de biologisch waardevolle gebieden, geen directe relatie tot het BPA gebied.

kaart 10: Afbakening VEN-gebieden

3.3. Watertoets

Het voorliggend plangebied ligt voor zover bekend niet in een recent overstroomd gebied of
overstromingsgebied, zodat in alle redelijkheid dient geoordeeld dat geen schadelijke effect wordt
veroorzaakt.

3.4. Masterplan voor de stationsomgeving

Het masterplan voor de stationsomgeving werd goedgekeurd door de gemeenteraad dd. 16/09/2003.

In pt. 1 ‘gewenste ruimtelijke ontwikkeling’ p. 21 wordt inhoudelijk verder ingegaan op het
masterplan en de vertaling er van in het BPA.
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3.5. Mobiliteitsstudie naar aanleiding van het masterplan

In functie van het integraal stedenbouwkundig plan, werd een mobiliteitsstudie uitgevoerd (Tritel).
Circulatieplannen werden opgemaakt met onderscheid tussen korte en lange termijn ontwikkelingen.
Hierin wordt rekening gehouden met een gefaseerde ontwikkeling van het Masterplan, waarbij in een
eerste fase slechts een deel van de voorziene nieuwe stedelijke functies wordt ontwikkeld en ook de
busstelplaats van De Lijn blijft behouden. Een nieuwe busbaan evenwijdig aan de spoorwegen
verbindt de stelplaats van De Lijn met het Stationsplein, zoals voorzien in het BPA.

In een tweede fase wordt een bijkomend programma van stedelijke functies (westelijk van het
plangebied van voorliggend BPA) voorzien, het vertrekken van de Esplanade en een nieuwe
ontsluiting van het plangebied rechtstreeks aansluitend op de Grote Ring. In deze fase zal ook de
busstelplaats van De Lijn verplaatst zijn.

Bovendien wordt rekening gehouden met de parkeerbehoeften die voortspruiten uit:
- de behoefte aan parkeervoorzieningen voor pendelaars die het station als opstapplaats gebruiken.

De ontwikkeling van het masterplan zal een aantal (officiële en officieuze) parkeerterreinen doen
verdwijnen.

- de bijkomende behoefte aan parkeervoorzieningen ten gevolge van de ontwikkeling van het
programma aan kantoren, wonen, diensten,… . De mobiliteitsstudie gaat bij de berekening uit van
het voorziene programma aan nieuwe functies die in het masterplan begroot worden.

Binnen de grenzen van het BPA stationsomgeving wordt slechts een gedeelte van het gehele
bestudeerde plangebied opgenomen. De mobiliteitsaspecten kunnen  slechts voor een gedeelte binnen
het BPA gestuurd kan worden. De organisatie van de verkeerscirculatie wordt immers vooral vanuit
het verkeersbeleid en de concrete inrichting van de wegenis en het openbaar domein gestuurd.

In pt. 1 ‘gewenste ruimtelijke ontwikkeling’ p. 21 wordt aangegeven hoe de opties inzake mobiliteit
vertaald worden in het BPA.

3.6. Herinrichting Kuringersteenweg / Astridlaan

Recent werd een opdracht uitgeschreven voor de herinrichting van de Kuringersteenweg / Astridlaan
tussen Grote Ring en Groene Boulevard.

Deze opdracht is nog in een te vroege fase om reeds over concrete inrichtingsvoorstellen te kunnen
beschikken.
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RUIMTELIJKE CONTEXT

1. HISTORISCHE EVOLUTIE

Dépot de la Geurre 1930

Het station van Hasselt werd gesitueerd aan
wat toen de rand van de stad was met de
vroegere wallen omgevormd tot
stadsboulevard. Sindsdien heeft de stad een
typische radiaalconcentrische groei gekend
vanuit het historisch stadscentrum uitgroeiend
langsheen de steenwegen. Het station lag mee
aan de basis van een nieuwe stadswijk tussen
de binnenstad en het station. Palend aan het
station vestigden zich enkele bedrijvigheden
(brouwerij, steenkoolhandelaar,…).

Nadien groeiden nieuwe woonuitbreidingen
omheen het stadscentrum en werd een tweede
(grote) ring omheen de stad aangelegd.
Hierdoor kwam het station tussen grote en
kleine ring te liggen. De spoorweg vormde –
en vormt nog steeds – een barrière tussen
Runkst (ten zuiden) en de
woonontwikkelingen langs de
Kuringersteenweg.

Zoals in vele steden speelt zich het proces af
van steeds verdergaande uitbreidingsgroei van
de periferie en de onderbenutting van het
bestaande

stadsareaal. In Hasselt speelt deze leegte met name rond het spoor een bepalende rol in het stadsbeeld.
Verder komen in dit gebied steeds meer gronden ter beschikking van vroegere bedrijvigheid. Het
gebied is in verval en trekt de Koningin Astridlaan en verdere omgeving mee. Dit gebied vraagt een
dringende herwaardering.
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2. SITUERING PLANGEBIED T.O.V. DE RUIMTELIJKE STRUCTUURDRAGERS

Het plangebied bevindt zich in het stedelijk weefsel omheen de historische stadskern.

De belangrijkste structuurdragers aansluitend op en in de ruimere omgeving van het plangebied zijn:
- het station en stationsplein zelf als vervoersknooppunt en poort tot de stad
- de spoorweg zelf, als barrière doorheen het stadsweefsel
- de Grote Ring, die de drager vormt van enkele bovenlokale functies en die als ring zelf verzamelt

naar het hogere wegennet en de verschillende stedelijke componenten verbindt
- de groene boulevard (de kleine ring rond het centrumgebied) met een verzamel- en verdeelfunctie

t.o.v. het stadshart. Via de steenwegen staat deze in relatie tot de grote ring en overige bovenlokale
structuren.

- de Kuringersteenweg/Astridlaan waarlangs lintvormige ontwikkeling van centrumfuncties
plaatsvindt. Ten westen is de Kuringersteenweg een aanhechtingslijn voor grootschalige handel en
distributie tot in Kermt.

- het historisch stadscentrum dat zich heeft ontwikkeld en geprofileerd tot een
voorzieningencentrum (shopping, horeca, diensten,…)

- de omgeving van de Kanaalkom, die door het wegtrekken van bedrijvigheid sterk in verval is en
waarvoor een stedelijk vernieuwingsproject uitgewerkt is.

- de woonwijken tussen Kanaalkom en station ten noorden en de wijk Runkst ten zuiden

Het plangebied ligt onmiddellijk aansluitend
op enerzijds de spoorweg en anderzijds de
Kuringersteenweg/Astridlaan, en is
onmiddellijk bereikbaar vanaf de Ring via de
Kuringersteenweg. Via de Kuringersteenweg
en de Bampslaan staat het plangebied ook in
relatie tot de Groene boulevard en het
stadscenrum. De vroegere spoorverbinding,
nu Mouterijstraat, vormt – vooral voor
fietsverkeer – de link naar de omgeving van
de Kanaalkom.

De stationsomgeving met de spoorweg
vormen een harde barrière tussen Runkst en
de noordelijk gelegen woonwijk.

Het plangebied zelf wordt gekenmerkt door
enerzijds een levendig plein ter hoogte van het
station met horeca langsheen de Bampslaan en
kantoren ter hoogte van de bushaltes. Hier
eindigt als het ware ook de stedelijkheid en
gaat over naar een desolate ruimte met een
perifere identiteit te midden van de stad. Het
westelijk deel van het plangebied kenmerkt
zich immers door achterkanten, grote
onbebouwde oppervlakte die als parking
worden gebruikt en oude bedrijfsgebouwen
die verlaten zijn of een verlaten indruk geven.
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VISIE OP DE GEWENSTE RUIMTELIJKE
ONTWIKKELING

1. GEWENSTE RUIMTELIJKE ONTWIKKELING: MASTERPLAN VOOR DE
STATIONSOMGEVING

In 2002 werd een masterplan opgemaakt door het studiebureau West 8 voor de stationsomgeving van
Hasselt. Over het masterplan bestaat er een consensus tussen de verschillende betrokken instanties en
werd er een samenwerkingsovereenkomst opgemaakt.

De visie op de ruimtelijke ontwikkeling van het plangebied werd reeds uitgewerkt in het masterplan.
Het BPA moet dus een vertaling zijn van deze visie.

Vanwege de omvang van het masterplan wordt geopteerd voor een gefaseerde ontwikkeling van het
gebied.  Binnen de grenzen van het stedenbouwkundig plan wordt gekozen om te starten met de
ontwikkeling van de deelzone stationsomgeving.

De stationsomgeving is de meest strategische zone binnen het plangebied. Binnen dit deelgebied is het
station met stationplein gelegen. De nabijheid van het station als knooppunt van openbaar vervoer
genereert potenties voor verdere ontwikkelingen. Voor deze zone wordt het BPA opgemaakt.

2. ALGEMENE INHOUDELIJKE UITGANGSPUNTEN

Het plangebied van het BPA vormt slechts een onderdeel – 1ste fase - van een ruimer masterplan.
Nochtans kunnen de ontwikkelingen niet los gezien worden van ontwikkelingen in latere fases
(bijkomende stedelijke functies, nieuwe ontsluiting,…) die hun impact kunnen hebben op de inrichting
en organisatie in het BPA-gebied en aan de rand er van.

Ook binnen het plangebied zelf zijn heel wat nieuwe ontwikkelingen voorgesteld. Alhoewel
verschillende onderhandelingen lopen, zijn hiervoor nog geen concrete projecten ontworpen.

Vanuit deze bedenking worden volgende algemene aandachtspunten geformuleerd.

• Ontwikkelingsgericht – flexibiliteit
De realisatie van het masterplan (en BPA) hangt af van concrete initiatieven van private
investeerders. De nodige flexibiliteit qua programma, omvang, … en oog voor rendabiliteit moet
nodig zijn teneinde de effectieve realisatie niet te hypothekeren.

• Ruimtelijke kwaliteit (op elk moment)
De voorgestelde ontwikkelingen in het masterplan – binnen en buiten het BPA-gebied – zullen
vanuit verschillende initiatiefnemers en projectsgewijze gerealiseerd moeten worden. Hierbij is het
zelfs niet zeker dat een ‘ideale eindtoestand’ ooit wordt bereikt. Er mag dan ook niet enkel
uitgegaan worden van ruimtelijke kwaliteit bij het bereiken van de eindtoestand. Ruimtelijke
kwaliteit moet er ook zijn indien slechts delen zijn/worden gerealiseerd. Dit geldt zowel binnen
het plangebied van het BPA als op de randen er van (aansluiting BPA op omgeving).

• Rekening houden met mobiliteitseffecten
De realisatie van het BPA zal aanzienlijke mobiliteitseffecten inhouden. In het masterplan zijn
nieuwe ontsluitingen voorgesteld maar deze zullen pas op langere termijn gerealiseerd zijn.



ARCADIS-Gedas NV Projectnummer: 07/3849

Bestand: s:\bpa\hasselt stationsomgeving\rapporten\ontwerp\3849-rap-011c februari 2004
Dossier: BPA Stationsomgeving – Stad Hasselt – Ontwerp – Memorie van toelichting – Versie C Pagina 22 van 32

Binnen het BPA werd op volgende wijze een invulling gegeven aan deze uitgangspunten:

Uitgangspunt: Ontwikkelingsgericht – flexibiliteit

Hoe de nodige flexibiliteit inbouwen per project (qua oppervlakte, qua programma, …) en tegelijkertijd
toch ruimtelijke kwaliteit (visueel en functioneel) voor het geheel garanderen (op dat moment en bij
verdere realisatie)?

Relatie tot het BPA stationsomgeving:

- de stedenbouwkundige en architecturale kwaliteitsdoelstellingen worden omschreven doch niet
kwantificeerbaar vastgelegd zodat creatieve kwalitatieve projectontwerpen niet bij voorbaat over het
hoofd worden gezien.

- in zones waar momenteel geen blijvende functies gevestigd zijn, wordt de bestemming vrij gelaten
(kantoren, diensten, wonen,…) zodat geïnteresseerde investeerders zelf de door hun realiseerbaar
geachte projecten kunnen voorstellen. Omdat in deze zones momenteel nog geen functies zijn en de
maximale vloeroppervlakte wordt vastgesteld, wordt een onverenigbaarheid t.o.v. bestaande
functies voorkomen.

- ongewenste functies (grootschalige kleinhandel en grootschalige horeca, bedrijven) worden
voorkomen door de voorschriften

- grotere zones (Strip, station en andere voorzieningen,…) kunnen in verschillende deelprojecten,
waarvan het programma onderling niet afhankelijk van elkaar wordt gesteld, gerealiseerd worden

- de vooropgestelde maximale vloeroppervlakte kan – binnen de voorschriften inzake
stedenbouwkundig beeld, architecturale kwaliteit, goed nabuurschap, hoogte, voorbouwlijn en
zonegrenzen – vrij op het terrein voorzien worden. In de Strip is overbouwing van de busbaan
mogelijk maar niet noodzakelijk, zodat de benodigde bouwdiepte kan geboden worden indien een
bepaalde functie die zou vereisen.

- de realisatie van een kwalitatief openbaar domein met veel groen geeft een nieuwe allure aan de
omgeving die investeren aantrekkelijk maakt. De kwaliteitsaspecten (groen, beplantbaarheid,
hellingshoeken,…) zijn vastgelegd in de voorschriften.
Om dit openbaar domein en, de onderliggende parking te kunnen realiseren wordt aan het BPA een
onteigeningsplan gekoppeld.

- de nog te realiseren wegenis is niet rigide vastgelegd. Door de aanduiding met aslijnen blijft de
nodige vrijheid om op een creatieve manier een kwalitatief openbaar domein te ontwerpen. De
randvoorwaarden inzake functie en na te streven kwaliteit (bv. groen) zijn evenwel in de
voorschriften vastgelegd.

Uitgangspunt: Ruimtelijke kwaliteit (op elk moment)

Hoe op een ruimtelijk kwalitatieve manier omgaan met de opeenvolging van ontwikkelingen in en aan
de randen van het BPA-gebied?

Relatie tot het BPA stationsomgeving:

- de stedenbouwkundige en architecturale kwaliteit en onderling samenhang wordt beschreven.
Projecten die niet aan de omschreven kwaliteitsvereisten voldoen kunnen geweigerd worden. Het
College van Burgemeester en Schepenen laat zich bijstaan door een onafhankelijke commissie die
haar adviseert bij deze toetsing

- bij gefaseerde ontwikkeling van de zones d.m.v. deelprojecten worden onafgewerkte wachtgevels
voorkomen door een verplichte afwerking in de voorschriften op te leggen
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- de parkeergarage die boven het peil van het stationsplein uitsteekt, dient aansluitend op het
stationsplein, plaatselijk in publieksgericht functies te voorzien, teneinde een open gevel van de
parkeergarage te voorkomen

- om een betere toegankelijkheid tussen Runkst en het centrum / Stationsgebied en een verhoogde
leefkwaliteit te verkrijgen, worden bestaande ondergrondse voetgangersverbindingen verbeterd en
een nieuwe bovengrondse voetgangers- en fietsbrug voorzien boven het spoor.  Een aansluiting voor
een passarel over de sporen op de esplanade, cruciaal voor een betere verbinding met Runkst, wordt
vastgelegd in het BPA. De tunnel wordt ter hoogte van het stationsplein aangesloten op een
verlaagd plein. Dit verlaagd plein – en aansluitende stationsfuncties – worden in de voorschriften
voorzien.

- een kwalitatieve afwerking van de parkeergarage t.o.v. het gebouw van De Lijn in deze fase wordt
afdwingbaar door de voorschriften

- de ontwikkeling van de 2de fase (uitbreiding zone Strip en Esplanade naar het westen) wordt
mogelijk gehouden door het bouwvrij houden van de zone voor spoor- en lijninfrastructuur.
Tegelijkertijd maakt het voorschrift het mogelijk om reeds voordien nieuwe bus- of
lightrailontsluitingen te organiseren.
Voor de ontwikkeling van de tweede fase dient het BPA voor dit deel herzien te worden.

- voor de Koningin Astridlaan is een herinrichting vooropgesteld (recent uitgeschreven opdracht) en
voor de Mouterijstraat wordt een nieuwe aanpak voorgesteld in het masterplan. Hiervoor zijn nog
geen concrete ontwerpen opgemaakt. Om een kwalitatieve en goed functionerende aansluiting te
garanderen wordt voorzien in een aparte zone (infrastructuurknooppunt). In het nu geldende BPA
24 liggen de woningen aansluitend op de Mouterijstraat gedeeltelijk in zone voor wegenis, de
achterkant van de woningen in woongebied volgens het gewestplan, zodat er nu geen duidelijkheid
is welke de mogelijkheden zijn, noch wat betreft de woning, noch wat betreft eventuele wegenis.
Het BPA Stationsomgeving neemt deze woningen volledig op in het infrastructuurknooppunt zodat
de realisatie van een degelijk knooppunt kan gegarandeerd worden. Na realisatie van het
infrastructuurknooppunt wordt het voorliggend BPA voor dit deel terug herzien waarbij
ontwikkelingsmogelijkheden op de percelen aansluitend bij de Mouterijstraat worden geboden,
passend t.o.v. het nieuwe openbare domein.

- de ontwerpers van het Masterplan worden aangezocht om het College van Burgemeester en
Schepenen als externe adviseurs bij te staan in het beoordelen van de vergunningsaanvragen,
teneinde de vooropgestelde kwaliteitsdoelstellingen te bewaken.
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Uitgangspunt: Rekening houden met mobiliteitseffecten

Welke ontwikkelingen kunnen vanuit verkeersleefbaarheidsoverwegingen toegelaten worden, en onder
welke voorwaarden?

Relatie tot het BPA stationsomgeving:

- de maximale vloeroppervlakten werden bepaald op basis van de berekende toelaatbare
verkeerscapaciteit in de mobiliteitsstudie die samenging met het masterplan. Verrekening van de
totale maximale vloeroppervlakte voor de zone ‘Strip’ naar een max. oppervlakte per perceel,
uitgaand van een ontwikkeling mét een gebouw als stadsicoon, geeft alzo een maximale
vloeroppervlakte van 905 m² per perceel. Voor de ‘zone voor gebouwcomplex’ wordt eveneens een
maximale vloeroppervlakte vastgelegd overeenkomstig de uitgangspunten van het masterplan en
bijhorend mobiliteitsonderzoek.

- de parkeerdruk en overlast in de omgeving van het station wordt opgelost door de bouw van een
openbare parkeergarage. Door het verhogen van de Esplanade wordt het mogelijk op een
economische wijze voldoende overdekte parkeerplaatsen te voorzien. Het berekend benodigd aantal
parkeerplaatsen wordt in de voorschriften vastgelegd. Voor de realisatie wordt een onteigeningsplan
aan het BPA gekoppeld

- in het masterplan wordt bij volledige realisatie van het masterplan, een nieuwe rechtstreekse
ontsluiting naar de Ring voorzien. De wandelboulevard op de Esplanade (Parklaan) ontsluit in
eerste fase (binnen BPA stationsomgeving) de nieuwe ontwikkelingen van de Zone de Strip en de
zone voor Gebouwcomplex.

- de realisatie van een tweede fase – vooraleer de dan benodigde rechtstreekse ontsluiting naar de
Ring wordt gerealiseerd – wordt voorkomen door een bouwvrij te houden zone (zone voor spoor en
businfrastructuur) vast te leggen. Om sluipverkeer door de aanpalende woonstraten tussen Grote
Breemstraat en Kuringersteenweg te voorkomen, wordt het weggedeelte van de Breemstraat vanaf
de inrit van de parkeergarage verder naar het westen enkel voor langzaam verkeer bestemd.

- om een rechtstreekse fiets- en voetgangersverbinding vanuit de Mouterijstraat naar het station –
zonder omrijden via de Esplanade – wordt een voetgangersdoorsteek vastgelegd.
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3. RELATIE MASTERPLAN - BESTEMMINGSZONES

In het masterplan zijn – binnen het plangebied van het BPA – een aantal ‘stedenbouwkundige
componenten’ te herkennen, met elk hun eigenheid. Deze eigenheid moet op één of andere manier in
de stedenbouwkundige voorschriften gevat worden.

BPA

Stationsomgeving

Vlaams huis

Koperen Dame
(Gebouwcomplex)

Stationsbebouwing

Esplanade

Strip
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Deze opties hebben tot gevolg dat in het BPA ruimtelijke zoneringen worden afgebakend voor :

1. zone ‘de strip’

2. zone ‘voor gebouwcomplexen’

3. zone voor stationsvoorzieningen en andere functies

4. zone voor diensten, kantoren of wonen

5. zone voor Vlaams Huis

6. zone voor wonen en gemengde activiteiten

7. zone voor parkeervoorzieningen

8. zone voor esplanade

9. zone voor te realiseren openbare wegenis

10. zone voor bestaande wegenis en openbaar domein

11. zone voor infrastructuurknooppunt

12. zone voor plein

13. zone voor bus- en spoorinfrastructuur

14. zone voor spoorinfrastructuur

15. aansluiting voetbrug

kaart 12: bestemmingsplan
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De vertaling van de stedenbouwkundige voorstellen uit het masterplan naar het BPA worden hierna
kort toegelicht.

De strip

Stedenbouwkundig plan: strip

- De zone bevindt zich op het dek van de parkeergarage en is  voorzien
tussen de Parklaan en de spoorwegbundel. De constructie van de
onderliggende parkeergarage (kolommen op 8,10 m) is maatgevend
voor de percelering in de zone Strip

- Ontwikkeling van een gemengd programma zorgt ervoor dat het
gebied zowel overdag als s’avonds een stedelijke levendigheid krijgt.

- De bebouwing verwijst naar de pandsgewijze opbouw van de
Koningin Astridlaan en de binnenstad: aaneengesloten panden met
verticaal opgebouwde gevels en gevelopeningen.

- Opbouw rond binnenhoven en tuinen, een veel voorkomend type in
het centrum van Hasselt.

- De strip kan gefaseerd ontwikkeling worden.

- De gebouwen krijgen een op de Parklaan (de boulevard die deel
uitmaakt van de Esplanade) gerichte plint waarin hoge, statige entrees
worden vormgegeven

- De zuidgevels van de gebouwen aan de spoorbundel dienen een
vergelijkbare architectonische aandacht te krijgen als de gevels aan
de Parklaan.

Relatie tot het BPA stationsomgeving:

doorsnede

- er wordt voorzien in de overbouwbaarheid van de vrije busbaan
(tussen spoor en parkeergarage) om voldoende bouwdiepte te kunnen
garanderen

- verschillende stedelijke functies (wonen, kantoren, diensten) met
ondersteunende kleinschalige kleinhandel en horeca aansluitend op
het openbaar domein zijn mogelijk

- de combinatie van max. vloeropp. en hoogtebepalingen maken dat de
zone niet volledig dichtgebouwd kan worden. (Binnen)pleinen en
hoven dienen kwalitatief aangelegd.

- het vooropgestelde beeld wordt omschreven en vastgelegd in de
voorgeschriften

- een flexibele ontwikkeling wordt gegarandeerd door de mogelijkheid
tot verdeling in afzonderlijke kavels die al dan niet samengevoegd
kunnen worden

- de hoogte van de gelijkvloerse verdieping is vastgelegd omwille van
het plinteffect

- de architecturale kwaliteit van de gevels aan spoorzijde is
voorgeschreven



ARCADIS-Gedas NV Projectnummer: 07/3849

Bestand: s:\bpa\hasselt stationsomgeving\rapporten\ontwerp\3849-rap-011c februari 2004
Dossier: BPA Stationsomgeving – Stad Hasselt – Ontwerp – Memorie van toelichting – Versie C Pagina 28 van 32

Gebouwcomplex

Stedenbouwkundig plan: Gebouwcomplex (Koperen Dame genoemd in het masterplan)

- zone gesitueerd tussen Esplanade en stationsplein.

- voorzien voor kantoren

- een eigen parkeergarage

- te ontwikkelen als stadsicoon (zie verder)

Relatie tot het BPA stationsomgeving:

relatie esplanade

relatie stationsplein

- Bouwhoogten zijn afgestemd op de relatie met de zone voor
voetwegen en de zone voor esplanade en het stationsplein. Gelet
werd:

- dat voldoende lichttoetreding en levendigheid van de voetweg
verzekerd is.

- op de bouwhoogte van aangrenzende bebouwing rond het
plein en het Vlaams huis

- op het reliëfverschil tussen de esplanade en  het stationplein
(noodzaakt aangepaste hoogten van bouwlagen)

- en flexibele ontwikkeling van de zone wordt beoogd opdat met dit
aanbod kan ingespeeld worden op nog ongekende vragen.  Daarom is
niet alleen een kantoorfunctie, maar ook wonen mogelijk. Bovendien
is ondersteunende kleinschalige horeca en handel mogelijk op
maaiveldniveau.

- het voorzien van eigen ondergrondse parking is voorgeschreven

- de realisatie van een stadsicoon is verplichtend gemaakt (zie verder)

stadsicoon

Stedenbouwkundig plan: stadsiconen

markant gebouw- sculpturale
vormgeving

-  gesitueerd op belangrijke stedenbouwkundige locaties (in de Strip, in
de zone voor gebouwcomplex)

- markante gebouwen profileren zich in de skyline van de voorstad en
bepalen de nieuwe identiteit  van het gebied
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Relatie tot het BPA stationsomgeving:

iconen

gebouwcomplex en strip

-  de icoon ter hoogte van de zone voor gebouwcomplex DIENT
gerealiseerd te worden ter accentuering van de hoek , gevormd
tussen de Esplanade en het Stationsplein. De zone waar de
hoogbouw mogelijk is, is strikt bepaald rekening houdend met
scharnierlocatie tussen stationsplein en esplanade, en rekening
houdend met de afstand tot bestaande bebouwing

- een icoon ter hoogte van de Strip KAN gerealiseerd worden. De
plaatsing van de icoon wordt met een zekere flexibiliteit
vastgelegd. De icoon accentueert de zichtas vanaf de Koningin
Astridlaan naar de Strip en bevindt zich aldus in de westelijke
deelzone van strip op voldoende afstand van de icoon in de zone
voor gebouwcomplex.

- De icoon dient zich door zijn volume (in hoogte) te
onderscheiden van zijn bebouwde omgeving. In functie hiervan
wordt een minimale en maximale grondoppervlakte en
bouwhoogte afgeleid.

- Voor de maximale vloeroppervlakte van de icoon is rekening
gehouden met de parkeercapaciteit van het plangebied.

- door het accent te leggen op de sculpturale vormgeving wordt
realisatie van monotone torens vermeden

- de architecturale kwaliteiten (“hoogwaardige sculpturale
invulling”, “markante hedendaagse gebouwen”, “profileren
skyline van de voorstad”, “bepalen identiteit van het gebied”)
zijn omschreven adhv referentiebeelden. Het College laat zich
bijstaan door een adviserende commissie ter toetsing van de
architecturale en sculpturale kwaliteit.

stationsbebouwing

Stedenbouwkundig plan: stationsbebouwing

- de aanwezigheid van het station dient in relatie tot het plein en de
overige aangelegen bebouwing benadrukt worden.

- de stationsbebouwing draagt bij tot de beslotenheid van het plein.

-  de stationsbebouwing sluit aan op de stationstunnel.

Relatie tot het BPA stationsomgeving:

- Bebouwing met een zekere hoogte wordt verplicht om een rug te
bieden aan het stationsplein

- De stationshal en stationstunnel dienen, in relatie tot het stationsplein
geaccentueerd te worden.

- Door een oostelijke en westelijke zone te onderscheiden wordt
enerzijds de bestaande en te ontwikkelen bebouwing gemarkeerd en
anderzijds kan ingegaan worden op de specifieke eisen naar
bouwhoogte in relatie tot het plein en de bebouwde omgeving.
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Vlaams huis

Stedenbouwkundig plan: Vlaams huis

- Door de aanleg van de Esplanade en Parklaan krijgt het Vlaams huis
een nieuwe duidelijkere positie in de stad.

Relatie tot het BPA stationsomgeving:

- een kwalitatieve aansluiting van de niet bebouwde delen rond het
Vlaams Huis en de Esplanade wordt mee verwezenlijkt in de zone
voor ‘infrastructuurknooppunt’

- Bij de inrichting van de niet bebouwde ruimte dient een passage
gevrijwaard te worden die de gelijkvloerse aansluiting voor
voetgangers tussen het Stationsplein en de Koningin Astridlaan
verzekert.

- De bebouwingsvoorschriften bestendigen de huidige toestand

bestaande bebouwing

Stedenbouwkundig plan: bestaande bebouwing

- de bestaande bebouwing dient samen met de nieuwe ontwikkelingen
één samenhangend geheel te vormen.

Relatie tot het BPA stationsomgeving:

- Rekening wordt gehouden met de huidige bestaande toestand en de
wenselijke ontwikkeling rond het stationsplein en Esplanade:

- besloten stationsplein
- voorzijde van bebouwing gericht naar de esplanade (adres

locatie)
- Bouwhoogten worden afgeleid van de huidige en wenselijke

toestand.

- Bij de plaatsing van de gebouwen aan de zonegrens,  de bepaling van
de bouwhoogten wordt de relatie tot het openbaar domein op een
kwalitatieve wijze vertaald.

- In de woongebieden dient de kwaliteit van de woonfunctie voorop te
staan. Aanwezigheid van overige functies, het bouwvolume,
voldoende lichten en zichten worden hierop afgestemd.

Stedenbouwkundig plan: nieuwe parken en pleinen

Door het openbare ruimteontwerp van een vernieuwd stedelijk weefsel
kan de stad verder worden geherprofileerd, verdicht en aangevuld met
woningen, openbare gebouwen, kantoren en cultuur. Rond diverse
nieuwe pleinen en parken gaan zich herkenbare stedelijke gebieden
aftekenen met eigen gezicht en profiel:

- Promenade: voetgangerspromenade tussen stationsplein en
binnenstad als basis voor levendige gevels met horeca en winkeltjes;
in het profiel wordt een busbaan opgenomen.
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- Herprofilering bestaande wegen: de Astridlaan/Kuringersteenweg
ontlast de Esplanade van verkeersdruk. De herprofilering van de weg
staat toe deze as nieuwe allure te geven met bredere trottoirs en
bomen.

- Esplanade met Parklaan:  Ter hoogte van de publieke parkeer-
voorziening loopt de Parklaan omhoog en vormt een esplanade/park.
De esplanade/park vult het stadslandschap van Hasselt aan en vormt
het statig adres voor nieuwe ontwikkelingen. Aan beide zijden van
het hellend park liggen ontsluitingswegen (De Parklaan en de Grote
Breemstraat). Deze vormen het adres voor nieuwe ontwikkelingen
binnen het bestaande en te ontwikkelen stadsweefsel. Voorgevels
richten zich naar deze openbare ruimte. Door de aanleg van de
Parklaan en het park krijgen bestaande gebouwen (Vlaams huis,
stationsplein, Bampslaan) en te ontwikkelen bebouwing (De strip,
zone voor gebouwcomplex, zone voor wonen en gemengde
activiteiten) een nieuwe en duidelijkere positie in de stad. Aan de
Strip (Parklaan) wordt een brede promenade (boulevard) voorzien
voor voetgangers.

- verdiept plein en voetgangersverbinding voor de overbrugging van de
spoorweg: De toegang tot de voetgangerstunnel wordt opengewerkt
d.m.v. een verdiept plein. Hierdoor wordt de overgang naar de tunnel
aangenamer en natuurlijker wat de relatie van de spoorwegen naar het
plangebied, als ook de verbinding tussen het plangebied en Runkst
(achterkant station).
Een nieuwe voetgangers- en spoorbrug overheen de spoorwegen
verbeterd niet alleen de toegankelijkheid van de perrons via liften,
maar maakt ook een nieuwe verbinding met Runkst, rechtstreeks
aansluitend op de esplanade en via een verticaal stijgpunt ook met het
stationsplein.

Relatie tot het BPA stationsomgeving:

- de functie- en inrichtingsvereisten van de verschillende wegen is
vastgelegd in de voorschriften

- de aansluiting van de voetgangersbrug op de Esplanade is
aangegeven op plan. De benodigde verticale stijgpunten worden in de
voorschriften voorzien. Ook het verdiept plein, met publieksgericht
functies die rechtstreeks hierop uitgeven, zijn in de voorschriften
vastgelegd.

- binnen BPA stationsomgeving wordt slechts de 1ste fase  van de
esplanade/Park/Parklaan voorzien boven op de publieke
parkeergarage. De voorschriften voorzien in:

- de noodzakelijke groenaanleg (% van de oppervlakte) en
mogelijkheid tot volwaardig groen op de constructie van de
parkeergarage

- een voldoende ‘flauwe’ hellingshoek om effectief als glooiend
park te fungeren

- in de inrichtingsvereisten voor de Esplanade is de hoge
esthetische en stedenbouwkundige kwaliteit benadrukt

- over een beperkte lengte (de Esplanade op zijn smalst) wordt
de mogelijkheid om een voorzetwand te gebruiken voorzien.
Een kwalitatieve architecturale en stedenbouwkundige
oplossing blijft evenwel vooropstaan.
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BIJLAGEN

1. Aanvullingen bij de memorie van toelichting: masterplan stationsomgeving

2. Bijlagen bij het dossier:
- advies M.V.G. afdeling Ruimtelijke Planning dd. 22/01/2004
- advies M.V.G. afdeling ROHM Limburg Ruimtelijke Ordening dd. 21/01/2004
- advies M.V.G. Monumenten en Landschappen dd. 19/01/2004
- advies OVAM dd. 13/01/2004
- verslag plenaire vergadering
- verslag bespreking GECORO
- gemeenteraadsbeslissing houdende voorlopige aanvaarding


