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Deel 1:  Bureauonderzoek 

1 Beschrijvend gedeelte 

1.1 Administratieve gegevens 

Projectcode 2021A6 (bureauonderzoek)  
Erkend archeoloog Terra Engineering & Consultancy 

(OE/ERK/Archeoloog/2020/00014) 

Ward Decramer (OE/ERK/Archeoloog/2019/00023) 

Anne De Loof  (OE/ERK/Archeoloog/2018/00203) 

Locatie Provincie: Limburg 

Gemeente: Sint-Truiden 

Adres: Luikersteenweg 98a-98b  
Kadastrale gegevens Afdeling 2, sectie D, percelen 835F, 837R en 834F (fig. 1.3)  
Bounding Box Punt 1: X = 208208, y = 166746 

Punt 2: X = 208321, y = 166865  
Oppervlakte projectgebied 7720 m²  

Begindatum onderzoek 05 januari 2021  
Einddatum onderzoek (afronding 

rapportage) 

05 februari 2021  

Relevante termen1 Bureauonderzoek, Sint-Truiden, Luikersteenweg, bebouwde 

zone 

Bebouwde zones: Bijna de totale oppervlakte van het projectgebied is bebouwd 

en verhard. 

                                                                 
1 https://thesaurus.onroerenderfgoed.be  

https://thesaurus.onroerenderfgoed.be/
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Fig. 1.1: Topografische kaart (2017) met situering van het projectgebied (© DOV). 

 

 

 
Fig. 1.2: Archeoregio’s van Vlaanderen met situering van het projectgebied2. 

 

                                                                 
2 https://onderzoeksbalans.onroerenderfgoed.be/onderzoekbalans/archeologie  

https://onderzoeksbalans.onroerenderfgoed.be/onderzoekbalans/archeologie
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Fig. 1.3: Kadasterplan met situering van het projectgebied (© AGIV). 

 

1.2 Archeologische voorkennis 

Binnen het projectgebied zelf werd tot op heden geen archeologisch onderzoek uitgevoerd. In de 

onmiddellijke nabijheid zijn er archeologische prospecties met ingreep in de bodem uitgevoerd.  

1.3 Onderzoeksopdracht 

1.3.1 Algemeen 

Het archeologisch vooronderzoek beoogt vast te stellen of er een archeologische site aanwezig is op een 

terrein, wat de karakteristieken en de bewaringstoestand van deze site zijn, wat haar relatie is met het 

landschap, welke waarde ze heeft, en hoe ermee moet omgegaan worden in het kader van 

bodemingrepen. 

 

De Code van Goede Praktijk draagt een aantal mogelijke fasen aan, opgedeeld in prospectie zonder 

ingreep in de bodem (bureaustudie, landschappelijk bodemonderzoek, geofysisch onderzoek, 

veldkartering) en prospectie met ingreep in de bodem (verkennend archeologisch booronderzoek, 

waarderend archeologisch booronderzoek, proefsleuven en proefputten, proefputten in functie van 

steentijd artefactensites). Na voltooiing van elke fase in het vooronderzoek wordt afgewogen of verder 

vooronderzoek noodzakelijk is en wat de aard van dat vooronderzoek is. Na iedere fase in het 

vooronderzoek volgt verder vooronderzoek, zonder ingreep in de bodem of met ingreep in de bodem, 

indien op basis van de reeds uitgevoerde fase(s) van het vooronderzoek onvoldoende informatie 

gegenereerd is om: 

- de hoogstwaarschijnlijke afwezigheid van een archeologische site afdoende te staven. 
- een gemotiveerde uitspraak te doen over het al dan niet moeten nemen van maatregelen. 
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- een plan van aanpak voor een archeologische opgraving op te maken. 
- een plan van aanpak voor een behoud in situ op te maken. 

De keuze van de methode voor verder vooronderzoek wordt gebaseerd op de volgende vier criteria, 

aangezien het doel van een archeologisch vooronderzoek is om met een minimum aan destructie van het 

archeologisch erfgoed bovenstaande informatie te kunnen leveren: 

- Is het mogelijk deze methode toe te passen op dit terrein? 
- Is het nuttig deze methode toe te passen op dit terrein? 
- Is het overdreven schadelijk voor het bodemarchief deze methode toe te passen op dit terrein? 
- Is het noodzakelijk deze methode toe te passen op dit terrein (kosten-batenanalyse)? 

1.3.2 Vraagstelling 

- Kan de hoogstwaarschijnlijke afwezigheid van een archeologische site afdoende gestaafd worden? 
- Zijn er archeologische of historische gegevens bekend over de site? 
- Zijn er indicaties voor bodemverstoringen die het bodemarchief kunnen vernietigd of omwoeld 

hebben? 
- Zijn er landschappelijke factoren die invloed kunnen (gehad) hebben op de gaafheid van het 

bodemarchief, c.q. archeologische sporen? 
- Wat is de impact van de geplande werken op het bodemarchief? 
- Zijn er archeologisch relevante sites aanwezig? 
- Wat is het wetenschappelijk potentieel van de aanwezige sites? 
- Kunnen er maatregelen worden voorgesteld om een eventueel behoud in situ van een aanwezige 

archeologische site te verwezenlijken? Hoe kunnen deze maatregelen afgedwongen en gecontroleerd 
worden? 

1.3.3 Voorwaarden opstellen archeologienota 

Bij het aanvragen van een omgevingsvergunning of een verkavelingsvergunning kan het zijn dat het 

toevoegen van een archeologienota aan de aanvraag verplicht wordt gesteld. De archeologienota wordt 

geschreven door een erkend archeoloog en bevat de resultaten van een archeologisch vooronderzoek en 

een advies voor vrijgave of eventueel vervolgonderzoek.  

 

Het toevoegen van een archeologienota aan een aanvraag voor een omgevingsvergunning met 

stedenbouwkundige handelingen is afhankelijk van een aantal criteria: 

- De totale oppervlakte van de percelen. 

- De oppervlakte van de geplande bodemingrepen. 

- De ruimtelijke bestemming van het terrein. 

- De ligging van het terrein binnen of buiten een archeologische zone of buiten een archeologische 

site volgens de CAI (Centraal Inventaris, Onroerend Erfgoed). 

In dit geval ligt het terrein buiten een gebied geen archeologie (GGA), zijnde een gebied waar geen 

archeologisch erfgoed te verwachten valt. Bovendien ligt het projectgebied buiten een vastgestelde 

archeologische zone en buiten een beschermde archeologische site. Gelet op de totale oppervlakte van 

de percelen (> 3 000 m²), beslaat de ingreep in de bodem > 1 000 m² (fig. 1.4). 
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Fig. 1.4: Criteria bij omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen (© www.onroerenderfgoed.be) 

 

1.3.4 Randvoorwaarden 

N.v.t. 

1.4 Beschrijving van de geplande werken 

1.4.1 Huidige situatie 

Het terrein bestaat uit drie percelen (7 720 m²) die bijna volledig bebouwd zijn en die voorzien zijn van 

verharding (fig. 1.5). Op het projectgebied zijn thans aanwezig: twee panden langs de Luikersteenweg, 

waarvan er één (op perceel 834F)  twee dichtgemetselde keldergaten heeft: dit zou zeer waarschijnlijk op 

de aanwezigheid van een ondergrondse ruimte kunnen duiden langs de straatkant. De ondergrondse 

ruimte, met een hoogte van ca. 1,8 m, is niet meer toegankelijk door de instorting van de trap. Dit pand 

is in twee woningen verdeel. Op perceel 835F ligt het tweede pand langs de Luikersteenweg met aan de 

achterkant een grote hal/showroom, met een uitgebreide verharde parking met inrit aan de 

Luikersteenweg. De bebouwde/verharde zone beslaat bijna 90% van de perceeloppervlakte: alleen in de 

noordoostelijke hoek is er een kleine aangelegde groene zone met gras (fig. 1.6-1.7). Ter hoogte van de 

verharde en ingerichte terreindelen zijn nutsleidingen aanwezig. In het projectgebied dient rekening 

gehouden te worden met reeds verstoorde zones. 
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Fig. 1.5: Meest recente luchtfoto (2020) met situering van het projectgebied (© AGIV). 

 

 
Fig. 1.6: Bestaande toestand (© Paternotte Architecten bvba). 
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Fig. 1.7: Bestaande toestand  - terreinprofiel © Paternotte Architecten bvba). 
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Desbetreffende percelen, namelijk de te herontwikkelende site EM DECOR, bevinden zich binnen het 

kleinstedelijk gebied van Sint-Truiden, in het RUP Brustempoortbuiting, op de rand van de ‘Gulden 

Bodem’, in de nabijheid van een potentiële landschappelijke infrastructuur (aanpassing N80). Deze site 

grenst daarenboven aan het recent opgewaardeerde deel van de Luikersteenweg, ter hoogte van de 

ontsluiting van het achterliggend binnengebied ‘Gulden Bodem’, waarvan de percelen deel uitmaken. 

 

Door de ligging in het RUP werd een nota aangevraagd, om de bouwhistorische waarde te evalueren in 

de ontwikkelingsfase.  

 

Hieronder de belangrijkste kenmerken van deze beschrijvende nota3: 

 

Luikersteenweg 98a 

Deze fabriekshal is een specifiek gebouw met bijhorende kenmerken. Het uitzicht stemt grotendeels 

overeen met de gebruikelijke, sobere architectuurstijl kenmerkend voor dit soort gebouwen. 

Zowel de voorgevel in baksteen, als de linker zijgevel in betonblokken, de tussenvloer in bakstenen welfsels 

en de stalen halstructuur zijn grotendeels intact gebleven. 

De cultuur-historische waarde beperkt zich echter tot een destijds operationele fabriekshal.  

De voorgevel heeft een zekere bouwhistorische waarde. Hij is markant maar niet uitzonderlijk. Voor het 

overige heeft het gebouw weinig bouwhistorische waarde, daarenboven is het oorspronkelijke 

fabrieksinterieur volledig ontmanteld en verdwenen. 

Sinds 1991 wordt de hal grotendeels gebruikt als overslagruimte voor de aanpalende handelszaak 

(meubelwinkel). Aangezien deze handelszaak op korte termijn zal verhuizen zal ook deze bestemming 

vervallen. Daarenboven voldoet de hal op geen enkel vlak aan de huidige bouwfysische & bouwtechnische 

normen. 

 

Luikersteenweg 98b 

Deze woning is na jaren verwaarlozing begin jaren ’90 (1991) grondig verbouwd. 

Hierbij zijn uitsluitend de waardevolste kenmerken van de voorgevel intact gebleven, mits toevoeging van 

een poortomlijsting in buitenbepleistering rondom de raamopening rechts onderaan. 

Van het oorspronkelijke interieur is met uitzondering van twee trappartijen quasi niets bewaard. 

Daarenboven hebben deze trappartijen weinig tot geen bouwhistorische waarde. 

Op dit ogenblik bevindt de woning zich opnieuw in een zeer slechte onderhoudstoestand. 

Rekening gehouden met deze parameters wordt de cultuur-historische waarde van het gebouw in zijn 

totaliteit hierdoor tot quasi nul herleid. 

Ook hier heeft de voorgevel nog een zekere bouwhistorische waarde. Hij is markant maar niet uitzonderlijk. 

De rest van het gebouw heeft daarentegen totaal geen bouwhistorische waarde, gezien het 

oorspronkelijke interieur volledig is verdwenen. Op dit ogenblik is deze woning reeds geruime tijd 

onbewoond, daarenboven voldoet zij op geen enkel vlak aan de huidige bouwfysische & bouwtechnische 

normen. 

 

Luikersteenweg 98 

Gelijktijdig met de verbouwing van het pand Luikersteenweg 98b is anno 1991 op dit perceel een nieuw 

handelspand gebouwd met bovenliggend appartement. 

Het betreft een beton & staalconstructie waarvan de gevels zijn uitgevoerd in handvormgevelsteen, 

betonplaten & aluminiumen sandwichpanelen. 

Op dit ogenblik is in dit pand nog een meubelzaak gevestigd, doch deze zal op korte termijn verhuizen. 

                                                                 
3 Voor de integrale versie zie bijlage. De nota is aangemaakt door de bouwheer en door Paternotte Architecten bvba. 
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In de ontwerpfase zullen de waardevolle voorgevels in het bouwproject geïntegreerd worden:  

 

In het nieuwe project zullen van deze panden uitsluitend de beide voorgevels & een gedeelte van de linker 

zijgevel behouden worden. Deze zullen als een tweede huid fungeren voor de achterliggende nieuwbouw, 

dewelke zich deels in de zone voor achteruitbouw bevindt. 

Verder respecteert het nieuwe volume, de huidige kroonlijsthoogte van beide panden, gerekend met een 

dakhelling van 55° conform de bouwvoorschriften van het RUP. 
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1.4.2 Geplande werken4 

De geplande werken (fig. 1.8-1.11) omvatten een afbraakfase en een fase van nieuwe inrichting van het 

projectgebied (bouwfase). 

 

De afbraakfase omvat de totale oppervlakte van het projectgebied, behalve de voorgevel en een gedeelte 

van de linker zijgevel van het bestaande gebouw op nummer 98, die geïntegreerd  zullen worden in de 

nieuwe bouwfase.  

 

De bouwfase omvat ca. 7720 m² en voorziet het bouwen van een complex met meergezinswoningen (45 

woningen), kantoren (2680²) en bijbehorende ondergrondse parkeergarage. 

De gebouwen zullen volledig onderkelderd worden tot een diepte van ca. 3 m-mv. Deze diepte is exclusief 

de vloerplaat en paalfundering. De diepte van deze paalfundering is in de huidige fase van het project nog 

niet gekend en zal pas later berekend worden door een extern studiebureau. Een diepere ingreep is voor 

zien voor de liftputten (4,79 – 5,15 m onder het mv) De kelders zullen zowel parkeerplaatsen als 

fietsenstallingen bevatten en zullen toegankelijk gemaakt worden vanuit de Windmolenstraat. 

 

 
 

Fig. 1.8: Grondplan van het projectgebied  niveau -1 (© Paternotte Architecten bvba). 

                                                                 
4 Voor originele bouwplannen, zie bijlagen. 
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Fig. 1.9: Geïntegreerde voorgevel van de nieuwe complex (© Paternotte Architecten bvba). 
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Fig. 1.10: Snede van de toekomstige situatie (© Paternotte Architecten bvba). 
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Fig. 1.11: Snede van de toekomstige situatie (© Paternotte Architecten bvba). 
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1.5 Werkwijze 

Met dit bureauonderzoek, paragraaf deel 1 van deze archeologienota,  willen we inzicht krijgen in de 

huidige archeologische, historische en landschappelijke kennis van het onderzoeksgebied en de 

omgeving. Dat inzicht wordt verder getoetst aan de geplande ingrepen in de bodem. Het doel is te bepalen 

in hoeverre verder archeologisch onderzoek aangewezen is om zo te komen tot een programma van 

maatregelen teneinde de archeologische waarde en mogelijke kennisvermeerdering op archeologisch 

vlak voor de site en de omgeving van het projectgebied te kunnen inschatten. Om een antwoord te 

formuleren op de gestelde onderzoeksvragen werden diverse bronnen geraadpleegd welke opgenomen 

zijn in paragraaf 3. Bibliografie. 

 

In het bureauonderzoek werden alle nodige gegevens verzameld en besproken om te komen tot een 

gefundeerde uitspraak betreffende de archeologische verwachtingen in het betrokken projectgebied. 

 

De juiste afbakening van het projectgebied werd aangereikt door de opdrachtgever. Om een inzicht te 

krijgen in de archeologische kennis betreffende het gebied werd de Centraal Archeologische inventaris 

geraadpleegd (https://cai.onroerenderfgoed.be en https://geo.onroerenderfgoed.be). Wat betreft de 

landschappelijke ligging, de tertiairgeologische en quartairgeologische gegevens en de geomorfologie 

werd gebruik gemaakt van de websites www.geopunt.be en https://dov.vlaanderen.be. 

  

Via https://geopunt.be werden de historische kaarten geraadpleegd (Villaretkaart, Ferrariskaart, 

Vandermaelenkaart, Atlas van Buurtwegen), evenals luchtfoto’s van het projectgebied van het jaar 1971 

tot en met het jaar 2020; enkel de betekenisvolle foto’s werden in deze studie opgenomen. Via 

https://cartesius.be werden de historische topografische kaarten geconsulteerd. Het kadasterplan werd 

opgevraagd via de publieke cadgis viewer van de federale overheid 

(https://ccff02.minfin.fgov.be/cadgisweb/?local=nl_BE). 

Via https://onderderadar.be werden de luchtfoto’s uit de II WOI geraadpleegd. 

 

In eerste instantie werden zoveel mogelijk cartografische en bibliografische gegevens betreffende het 

projectgebied bekeken, samen met het opvragen van zoveel mogelijk gegevens bij de 

projectontwikkelaars. Daarna hebben we getracht deze gegevens zo overzichtelijk mogelijk weer te geven 

door middel van tekst en kaarten die als bijlagen bij dit rapport zijn toegevoegd.  

 

Alle nodige informatie werd verzameld via het internet en bibliografische bronnen. De bouwplannen voor 

een bouwvergunning werden aangereikt door het architectenbureau en door de opdrachtgever. De 

kaarten die als bijlagen zijn toegevoegd, zijn gemaakt of bewerkt met de software van QGIS 3.14. 

  

https://cai.onroerenderfgoed.be/
https://geo.onroerenderfgoed.be/
http://www.geopunt.be/
https://dov.vlaanderen.be/
https://geopunt.be/
https://cartesius.be/
https://ccff02.minfin.fgov.be/cadgisweb/?local=nl_BE
https://onderderadar.be/
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2 Assessmentrapport 

2.1 Landschappelijke ligging 

Deze paragraaf overloopt beknopt de landschappelijke context van het projectgebied. De aandacht wordt 

voornamelijk gevestigd op de aardkundige en hydrografische situering, de fysisch geografische context, 

de bodemtypologie en de algemene topografie. 

 

Het projectgebied is te situeren ten zuidoosten van het stadscentrum van Sint-Truiden. Het terrein 

behoort zodoende tot de leemstreek archeo-regio, terwijl het landschappelijk op de overgang van Droog-

en Vochtig-Haspengouw zou gelegen zijn. Droog-Haspengouw wordt gekenmerkt door een krijtsubstraat, 

terwijl Vochtig-Haspengouw doorgaans gekenmerkt wordt door de aanwezigheid van een kleisubstraat. 

In Haspengouw zijn leemafzettingen uit het Pleistoceen aanwezig. Het terrein maakt volledig deel uit van 

een stedelijke agglomeratie, maar behoort niet tot de historische stadskern van Sint-Truiden waardoor 

het ver buiten de archeologische zone gelegen is.  

 

Topografisch ligt het terrein op de basis van een hoog gelegen leemplateau. Dit plateau wordt in het 

zuiden ingesneden door de Cicindria, welke richting Sint-Truiden stroomt, en in het oosten door de 

Melsterbeek, die van zuid naar noord stroomt. Ca 450 m ten oosten van het projectgebied stroomt de 

Bautershovenbeek. Deze drie beken behoren tot het Scheldebekken en het stroomgebied van de Gete 

(fig. 1.12).  

 

In westelijke richting helt de topografie zeer zwak af, in de richting van Sint-Truiden. Binnen de contouren 

van het projectgebied bevindt zich de westelijke zone op een hoogte van 64,70 m TAW, die in oostelijke 

richting stijgt tot 64,90 m TAW (fig. 1.13-15). De kleine depressie in de zuidwestelijke hoek rond 64,48 m 

TAW - door het DHMV aangetoond – komt niet overeen met de huidige situatie: het terrein is vlak. Het N-

Z terreinprofiel toont meerdere kleine hoogteverschillen aan (fig. 1.13-15). 

 

De gekarteerde hoogteverschillen via het DHMV zijn zeer waarschijnlijk te wijten aan de menselijke 

ingreep in de loop van de 20ste eeuw (zie verder 2.2.2 historische cartografie). Uit deze gegevens kan 

geconcludeerd worden dat er sprake is van een algemene verstoring van de oorspronkelijke 

bodemopbouw ter hoogte van het projectgebied. Deze verstoring is antropogeen van aard. Het 

projectgebied blijkt reeds verstoord te zijn door de meerdere gebouwen en verhardingen en de 

topografische ligging die niet meer overeenkomt met een oorspronkelijk hellend terrein aan de basis van 

het leemplateau.   
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Fig. 1.12: Digitaal hoogtemodel (DHM II) met situering van het projectgebied (© AGIV). 

 

 
Fig. 1.13: Gedetailleerd digitaal hoogtemodel (DHM II) met situering van het projectgebied en de terreinprofielen 

(© AGIV). 
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Fig. 1.14: Terreinprofiel N-Z van gedetailleerd digitaal hoogtemodel (fig. 1.16). 

 

 

 
Fig. 1.15: Terreinprofiel W-O  van gedetailleerd digitaal hoogtemodel (fig. 1.16). 

 
 
De gegevens van de DOV werden geraadpleegd voor de tertiair- en quartairgeologische gegevens. Hieruit 

blijkt het volgende: 

 

De tertiairgeologische kaart (fig. 1.16) Ter hoogte van het onderzoeksterrein bestaat het tertiaire 

substraat uit de Formatie van Hannut, die bestaat uit grijsgroen, fijn, glauconiethoudend zand, kleirijk en 

kalkrijk, met soms dunne kleihoudende intercallaties en plaatselijk zandsteen. Deze formatie maakt deel 
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uit van het Lid van Landen. Dit lid dateert uit het Boven-Paleoceen en bestaat uit twee leden: onderaan 

uit de mariene Formatie van Hannut, afgezet tijdens een transgressieve fase, en daarop de continentale 

Formatie van Tienen, afgezet tijdens een regressieve fase. De biostratigrafie van de Formatie van Tienen 

doet een overgang naar het Eoceen vermoeden. De Formatie van Hannut bestaat uit drie leden: het Lid 

van Grandlise, Lincent en Waterschei. Het Lid van Grandlise is een transgressieve ondiepe eenheid, 

opgebouwd uit een grijsgroen fijn tot middelmatig licht glauconiethoudend soms kleiig zand. Deze zanden 

worden ook wel de Zanden van Hoegaarden genoemd. Het Lid van Lincent bestaat uit een grijsgroen zand 

of silt, vaak versteend tot siltsteen of fijnkorrelige zandsteen, en intercalaties van bleek grijsgroene 

zandhoudende klei. Het silt is licht glauconiethoudend en bevat glimmers en soms schelpfragmenten. Aan 

de basis komt er een glauconiethoudend zandlaagje voor. Lokaal komt een groengrijze mergelige tot grijze 

kalkhoudende harde compacte klei voor (Klei van Waterschei). Het Zand van Grandlise is enkele meters 

dik en niet altijd makkelijk te onderscheiden van de zandlaagjes die voorkomen in het Lid van Lincent. 

 

De quartairgeologische kaart (fig. 1.17) toont aan dat boven de Tertiaire ondergrond Quartaire 

afzettingen van type 2 liggen. Dit type bestaat uit eolische lemige afzettingen van het weichseliaan (laat-

pleistoceen), mogelijk vroeg holoceen en/of hellingssedimenten uit het quartair. 

 

Op de quartairprofieltypenkaart (fig. 1.18)  is het plangebied in een (oranje) zone gelegen waar de 

ondergrond onderin bestaat uit Haspengouwse leem (9): fijne afwisseling van zand en leem met daar 

bovenop Brabantse leem (10): leempakket bestaande uit een ontkalkt bovengedeelte en een kalkrijk 

ondergedeelte. Dit bovenste pakket is ca. 4 m dik. In de omgeving zijn ook groene zones aangeduid die 

wijzen op de aanwezigheid van colluvium (herwerkt lokaal materiaal) en bruin-oranje zones die eenzelfde 

opbouw hebben als binnen het plangebied maar waarbij de toplaag minder dan 4 m dik is. 

 

De bodemkaart (fig. 1.19) karteert een bebouwde zone (OB terrein) ter hoogte van het projectgebied. 

Tijdens het opstellen van de bodemkaart (jaren ’60-’70) kon het terrein niet onderzocht worden door de 

toenmalige bebouwing en verharding. Nabijgelegen bodemseries kunnen evenwel geëxtrapoleerd 

worden om een inschatting te maken van de aanwezige bodemopbouw.  

Op basis hiervan is het waarschijnlijk dat er ter hoogte van het terrein een Aba0-bodemserie aanwezig is. 

Dit is een droge leembodem met een textuur B-horizont. Elders in de omgeving worden ook bodemtypes 

met colluvium weergegeven.  

Ermee rekening houdend dat deze onderzoeken werden uitgevoerd in vrij onverstoorde en onbebouwde 

zones, werd een sequentie Ap/Colluvium/Bt terrein aangetroffen tijdens het proefsleuvenonderzoek uit 

2016 net ten noorden van het projectgebied5. Anderzijds kon net ten oosten -  op basis van de 

profielputten uit 2014  - geconcludeerd worden dat een belangrijk deel van de leembodem reeds 

geërodeerd is. De vermoedelijke oorspronkelijke diepte van de ontkalkingsgrens is c. 2,5 m. Dit komt 

overeen met een bodemverlies van 0,5 tot maximaal 1m6.  

Deze gegevens komen overeen met de erosiegevoeligheidskaart (fig. 1.20) . 

 

                                                                 

5 Driesen P, Steegmans J. & Augustin S. 2016 
6 Willems M., Vanmontfort B., 2014 
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Fig. 1.18: Tertiairgeologische kaart met situering van het projectgebied (© DOV). 

 
 

Fig. 1.19: Quartairgeologische kaart 1/20000 0met situering van het projectgebied (© DOV). 



  
verslagnummer : ORTEC2001879 

aantal blz. : 84 

blz. nummer : 23 

 
Fig. 1.20: Quartairgeologische kaart 1/50000 met situering van het projectgebied (© DOV). 

 
 

Fig. 1.21: Bodemkaart met situering van het projectgebied (© DOV). 
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Fig. 1.22: Bodemkaart met situering van het projectgebied (© DOV). 

 

2.2 Historische beschrijving van het onderzoeksgebied 

In deze paragraaf wordt een historische beschrijving opgenomen van het project- en vergunningsgebied, 

met in een tweede paragraaf illustraties van relevante historische kaarten, plannen en eventueel 

iconografisch materiaal. 

2.2.1 Historiografische bronnen 

De stad Sint-Truiden is in de vroege middeleeuwen organisch gegroeid rond de abdij die er door Trudo, 

een edelman van Frankische afkomst, rond het midden van de 7de eeuw werd gesticht op het familiaal 

domein ‘Sarchinium’. Dit uitgestrekte domein werd gesticht op een verhevenheid langsheen de 

Cicindriabeek die het domein in het westen begrensde. Verder was het domein aan drie zijden omgeven 

door een dicht woud. Dit neemt niet weg dat reeds in de Romeinse periode (of vroeger?) bewoning 

aanwezig was op of rond deze locatie.  

 

Na de dood van Trudo groeide al gauw een kleine nederzetting uit rond de abdij. Bedevaarders kwamen 

van heinde en ver om het graf van Trudo te bezoeken en de mirakels te aanschouwen die deze heilige 

verrichtte. Door haar uitstraling trok de abdij dan ook al vlug geïnteresseerden aan die zich in de buurt 

vestigden of zich als lijfeigenen aan de abdij schonken. De eerste bewoning ontstond dan ook rondom de 

verschillende wegen die naar het klooster leidden. In de 11de eeuw was de nederzetting rond de abdij 

door toenemende handel reeds uitgegroeid tot een versterkte stad, Oppidum Sancti Trudonis7. 

 

                                                                 
7 Agentschap Onroerend Erfgoed 2021: Sint-Truiden [online] https://id.erfgoed.net/themas/13901 (Geraadpleegd op 05-

01-2021) 

https://id.erfgoed.net/themas/13901
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De centrale plaats daarbij was de Markt. Deze was in twee verdeeld door de ‘Zouw’, de grenslijn tussen 

de gebieden waarover de abt van de Sint-Trudoabdij gezag had, en de gebieden waarover de bisschop 

van Metz, later de prins-bisschop van Luik, gezag had. De grens liep over de Markt waar nu het stadshuis 

is gelegen en splitste het plein op in de Grote Markt (ten westen) en de Groenmarkt (ten oosten)8. Verder 

liep deze grens achter de Onze- Lieve-Vrouwkerk langsheen het Heilig-Hartplein en de huidige Plankstraat 

in noordelijke richting de stad uit9. 

 

Een aarden omwalling uit de 11de eeuw werd in 1129 vervangen door een stenen vestingmuur. Deze 

omwalling werd in 1675 afgebroken, al is het verloop ervan nog steeds zichtbaar in het stratenplan10. 

De stad kende voornamelijk in de middeleeuwen een grote bloeiperiode dankzij onder meer de 

lakennijverheid en handel. Na deze rijke periode kende de stad een terugval. 

 

De 15de  eeuw is een vrij woelige periode: in 1405 vond zo de belegering en inname van de stad door 

Hendrik de Horne van Luik plaats; in 1467 was er slag van Karel de Stoute tegen het Luikse leger te 

Brustem, met beleg en inname van de stad, en verwoesting der versterkingen. In 1489, belegering door 

Robert van der Marck. In 1568, inname door Willem de Zwijger en in 1675 werd de vesting door Lodewijk 

XIV ontmanteld. Na de middeleeuwen verloor de stad aan belang, een stilstand die duurde tot in de 19de 

eeuw. Na de Franse Revolutie werd de abdij verkocht en de gebouwen geplunderd en grotendeels 

afgebroken11. 

2.2.2 Historische cartografie 

Volgens de historische cartografie blijkt dat het gebied vanaf de 18de eeuw tot het begin van de 20ste eeuw 

onbebouwd is gebleven en dat het onderzoeksterrein belangrijke verstoringen van de oorspronkelijke 

topografie heeft gekend in de loop van de vorige eeuw.  

 

Uit de oudst geraadpleegde historische kaart – de Villaretkaart – (fig. 1.23)12 blijkt dat het 

onderzoeksgebied onbebouwd is en ingenomen wordt door velden, net als de percelen in de buurt. Het 

terrein is aangrenzend aan het wegenpatroon – de Luikersteenweg -  en in het centraal oostelijke deel 

loopt de Guldenbodemweg. In de onmiddellijke omgeving van het terrein zijn er panden gekarteerd. Op 

de Ferrariskaart (fig. 1.24)13 is de Guldenbodemweg niet opgenomen in het stratenplan en het 

onderzoeksterrein is gekarteerd als akker/velden, omringd door hagen. 

 

                                                                 
8 Agentschap Onroerend Erfgoed 2021: Grote Markt [online] https://id.erfgoed.net/themas/4672 (Geraadpleegd op 05-01-

2021) 
9 Agentschap Onroerend Erfgoed 2021: Historische stadskern van Sint-Truiden [online] 

https://id.erfgoed.net/erfgoedobjecten/140054 (Geraadpleegd op 05-01-2021) 
10 Agentschap Onroerend Erfgoed 2021: Historische stadskern van Sint-Truiden [online] 

https://id.erfgoed.net/erfgoedobjecten/140054 (Geraadpleegd op 05-01-2021) 
11 Agentschap Onroerend Erfgoed 2021: Historische stadskern van Sint-Truiden [online] 

https://id.erfgoed.net/erfgoedobjecten/140054 (Geraadpleegd op 05-01-2021) 
12 De Villaretkaart is genoemd naar Jean Villaret, ingenieur-geograaf bij het Franse hof en één van de makers. De kaart 

kwam tot stand na één van de Franse veroveringstochten door onze gebieden (1745-48). Enkele jaren kregen de Fransen 

de controle over ons territorium. Zij stuurden een groep ingenieur-geografen op pad om de pas veroverde gebieden te 

karteren. Villaret nam het gebied tussen Menen-Gent-Doornik tot Maastricht-Luik voor zijn rekening. Het gedeelte van de 

kust en de Westhoek bracht een collega al eerder in kaart tussen 1729 en 1730. In totaal bestaat de Villaretkaart uit meer 

dan tachtig kaartbladen. Door de zin voor detail bieden die een uniek zicht op onze gewesten, zo’n kwarteeuw vroeger 

dan de bekende Ferrariskaart uit 1770-1778. 
13 De Ferrariskaarten (Carte de Ferraris) zijn een verzameling van 275 uiterst gedetailleerde topografische kaarten van 

de Oostenrijkse Nederlanden. Zij kwamen tussen 1771 en 1778 tot stand onder leiding van Joseph de Ferraris, generaal 

bij de Oostenrijkse artillerie, veldmaarschalk in de Oostenrijkse Nederlanden. Het is de eerste systematische en 

grootschalige kartering, zowel in “België” als in heel West-Europa. 

https://id.erfgoed.net/themas/4672
https://id.erfgoed.net/erfgoedobjecten/140054
https://id.erfgoed.net/erfgoedobjecten/140054
https://id.erfgoed.net/erfgoedobjecten/140054
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Op de 19de -eeuwse cartografie (Atlas der Buurtwegen14, Vandermaelenkaart15) is de Guldenbodemweg 

dan weer wel gekarteerd.  De Atlas der Buurtwegen (fig. 1.25) is zeer nauwkeurig: de contouren van de 

percelen komen overeen met de huidige gebiedsgrenzen terwijl de Vandermaelen kaart (fig. 1.26) – die 

op perceelniveau minder gedetailleerd is – de oorspronkelijke helling van de streek aantoont.  

 

Op de topografische kaart uit 1873 (fig. 1.27) blijkt de situatie onveranderd te zijn: het projectgebied is 

steeds onbebouwd en ca. 150 m ten NO en ten ZW van ons terrein liggen er twee Briqueteries. Van deze 

twee fabrieken blijven – op de topografische kaart uit 1904 (fig. 1.28) - enkel de contouren over van een 

artificieel talud. Dit talud duidt waarschijnlijk op de ontginning van leem van uitstekende kwaliteit, zoals 

wordt aangetoond door de aanwezigheid van meerdere steenbakkerijen tussen de Tongersesteenweg en 

de Naamsesteenweg, waar nog andere fabrieken gekarteerd zijn. 

 

Op de topografische kaarten en op de luchtfoto’s in  de tweede helft van de 20ste eeuw verandert de 

situatie snel. Op de topografische kaart uit 1939 (fig. 1.29) is een L-vormig gebouw aangetoond, terwijl de 

Duitse foto uit december 1944 meerdere panden weergeeft die een L vormen (fig. 1.30-31). De rest van 

het projectgebied is op deze luchtfoto bezet door bomen int het noorden en door velden in het oosten. 

Gelet op het feit dat ons terrein dichtbij het vliegveld van Brustem ligt, is deze foto  - samen met  de 

andere luchtfoto’s van Amerikanen en Engelsen - een zeer belangrijke bron16. Deze Duitse militaire 

spionagefoto markeert de geallieerde troepen in rood, terwijl Duitse stellingen in blauw worden 

aangegeven. In de onmiddellijke nabijheid van het projectgebied zijn er zeer duidelijk zichtbare 

bomkraters. Langsheen de Luikersteenweg werden begin 1942 huizen als Bereitschaftbaracken opgeëist 

waarin de piloten van de Luftwaffe ondergebracht werden. Hier hielden deze piloten zich klaar voor het 

geval er een aanval van de geallieerden zou plaatsvinden. Verder werden langsheen de Luikersteenweg 

woonkwartieren opgetrokken voor het personeel van de Bauleitung Sankt-Trond. Het personeel van de 

Bauleitung was verantwoordelijk voor de bouw van de voornaamste gebouwen op de luchthaven zoals 

de startbanen, de onderhoudsloodsen en de vliegtuighangars17. Deze interpretatie werd – op basis van 

de sporen en van de aangetroffen vondsten – geformuleerd in het aangrenzende proefsleuvenonderzoek 

ten oosten van ons terrein. Hier werden leefkwartieren opgetrokken in de Splitterschütz-constructie. Dit 

bestaat uit houten barakken met ervoor een Splittermauer. Dit is een muur uit snelbouwbetonblokken 

gevuld met grond om de barakken te beschermen bij een aanval. Deze werkzaamheden werden 

grotendeels uitgevoerd door de firma Holzmann18. 

 Op de topografische kaart uit 1969 (fig. 1.32) is de bebouwde zone uitgebreid van de zuidelijke tot de 

noordelijke grens van het projectgebied en vanuit de Guldenbodemweg loopt binnen ons gebied een klein 

N-Z georiënteerd wegje.  

De luchtfoto uit 1971 (fig. 1.33) geeft dit wegje weer als een toegangsweg - met een halfrond tracé -  tot 

de gebouwen in de noordoostelijke hoek van ons gebied. Op deze foto zijn alle bomen gekapt en door de 

                                                                 
14 De Atlassen der Buurtwegen werden opgemaakt in uitvoering de van wet van 10 april 1841. De wetgever wilde in 1841 

ondubbelzinnig aanduiden welke kleine wegen een openbaar karakter hadden. Bedoeling was dus een inventarisatie te 

maken van alle "openbare" wegen en "private wegen met openbare erfdienstbaarheid". De atlas maakt een onderscheid 

in buurtwegen en voetwegen (sentiers). Voetwegen zijn smalle wegen (soms maar 1 meter breed) en de bedding behoort 

gewoonlijk toe aan de aangelanden. In de periode 1843-1845 werden voor alle gemeenten leggers, openbare registers, 

van de buurtwegen opgemaakt. Deze zijn de geschiedenis ingegaan als Atlassen der Buurtwegen. Per toenmalige 

gemeente werd een atlas opgemaakt, met uitzondering van een aantal stadskernen. 

15 De Vandermaelen kaarten zijn een verzameling van historische kaarten van België, gemaakt door Philippe 

Vandermaelen (1795-1869). 

16 http://www.pcce.be/erfgoedonderderadar-operatiedicktracy  
17 Willems M., Vanmontfort B., 2014 
18  

http://www.pcce.be/erfgoedonderderadar-operatiedicktracy


  
verslagnummer : ORTEC2001879 

aantal blz. : 84 

blz. nummer : 27 

lage resolutie is niet duidelijk of de rest van de oppervlakte als veld werd gebruikt. De topografische kaart 

uit 1981 (fig. 1.33) levert geen bijkomende details op. 

Via de luchtfoto uit 1979-1990 (fig. 1.34) is de binnenweg bijna onzichtbaar, door een brede geroerde 

zone rond de panden. Deze foto toont zeer waarschijnlijk de voorbereidende werkzaamheden aan voor 

de uitbreiding van de commerciële vestiging. Deze uitbreiding sinds de luchtfoto uit 2000-2003 (fig. 1.35) 

komt overeen met de huidige vorm en grootte van de gebouwen. 

 

Via de andere luchtfoto’s (fig. 1.36-40) worden er geen andere grote veranderingen aangetoond, behalve 

de aanleg van een nieuwe residentiële ontwikkeling  ten noorden en ten oosten van ons gebied.  

 

 
Fig. 1.23: Villaret kaart (1745-1748) met situering van het projectgebied (© AGIV). 
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Fig. 1.24: Ferrariskaart (ca. 1775) met situering van het projectgebied (© AGIV). 

 
Fig. 1.25: Atlas der Buurtwegen (ca. 1840) met situering van het projectgebied (© AGIV). 
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Fig. 1.26: Vandermaelen kaart (1846-1854) met situering van het projectgebied (© AGIV). 

 
Fig. 1.27: Topografische kaart (1873) met situering van het projectgebied (© Cartesius). 
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Fig. 1.28: Topografische kaart (1904) met situering van het projectgebied (© Cartesius). 

 
Fig. 1.29: Topografische kaart (1939) met situering van het projectgebied (© Cartesius). 
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Fig. 1.30: Luchtfoto (12-12-1944) met situering van het projectgebied (© onderderadar.be,  

Foto_050). 

 

 
Fig. 1.31: Luchtfoto (12-12-1944) met situering van het projectgebied. Detail van fig. 1.30 (© onderderadar.be). 
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Fig. 1.32: Topografische kaart (1969) met situering van het projectgebied (© Cartesius). 

 

 
Fig. 1.33: Luchtfoto (1971) met situering van het projectgebied (© AGIV). 
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Fig. 1.34: Topografische kaart (1981) met situering van het projectgebied (© Cartesius). 

 

 
Fig. 1.35: Luchtfoto (1979-1990) met situering van het projectgebied (© AGIV). 
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Fig. 1.36: Luchtfoto (2000-2003) met situering van het projectgebied (© AGIV). 

 

 
Fig. 1.37: Luchtfoto (2008-2011) met situering van het projectgebied (© AGIV). 
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Fig. 1.38: Luchtfoto (2015) met situering van het projectgebied (© AGIV). 

 

 
Fig. 1.39: Luchtfoto (2017) met situering van het projectgebied (© AGIV). 
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Fig. 1.40: Luchtfoto (2019) met situering van het projectgebied (© AGIV). 

 

2.3 Archeologisch kader van het projectgebied 

De geraadpleegde CAI-gegevens (fig. 1.41) tonen aan dat tot op heden geen archeologische vindplaatsen 

gekend zijn in het projectgebied en dat er verschillende CAI-locaties en bekrachtigde archeologienota’s 

en nota’s in de omgeving van het plangebied liggen: 

 

CAI 219849,  onmiddellijk ten oosten van het projectgebied: tijdens een proefsleuvenonderzoek uit 2014, 

werden sporen gevonden te relateren aan woonkwartieren voor het personeel van de Bauleitung Sankt-

Trond uit de Tweede Wereldoorlog en een concave boordschrabber, losse vondst uit laatneolithicum 19. 

Deze locatie is nu als GGA zone gekarteerd. 

 

CAI 212872, onmiddellijk ten noorden en ten noordoosten van het projectgebied. Tijdens een 

archeologisch vooronderzoek met ingreep in de bodem worden enkele en greppels aangetroffen20. 

 

CAI 790000, ca. 250 m ten NW, aardewerk van mogelijk een paardenhoofd uit een archeologische 

veldkartering uit 200421. 

 

                                                                 
19 Agentschap Onroerend Erfgoed 2021: Gulden Bodem [online] https://id.erfgoed.net/waarnemingen/219849 

(Geraadpleegd op 05-01-2021) 
20 Agentschap Onroerend Erfgoed 2021: Oude Tongersebaan [online] https://id.erfgoed.net/waarnemingen/212872 

(Geraadpleegd op 05-01-2021) 
21 Agentschap Onroerend Erfgoed 2021: Brusthem poort Buiting [online] https://id.erfgoed.net/waarnemingen/790000  

(Geraadpleegd op 05-01-2021) 

https://id.erfgoed.net/waarnemingen/219849
https://id.erfgoed.net/waarnemingen/212872
https://id.erfgoed.net/waarnemingen/790000
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CAI 214402, ca. 500 m, ten ZO, een kuil uit de metaaltijden, aangetroffen in een proefsleuvenonderzoek 

uit 201622. 

 

CAI 224291, ca 600 m ten Z, een electriciteitsleiding en een gracht, mogelijk van een ondergrondse leiding, 

verband houdend met het militaire vliegveld van Brustem, aangetroffen tijdens een 

proefsleuvenonderzoek23. 

 

CAI 224263, ca. 1000 n ten Z, sporen (greppels) van de infrastructuur van een militaire basis uit de 20ste   

eeuw24. 

CAI 209444, ca. 1300 m ten  ZO, losse vondst uit de Romeinse Tijd: bronzen drieknoppenfibula in Romeins 

puin25. 

Sinds de nieuwe archeologiewetgeving in Vlaanderen van kracht is, werden verschillende 

(archeologie)nota’s opgesteld voor ontwikkelingen in de buurt. Uit onderstaande tabel blijkt dat er 

meerdere onverstoorde  terreinen kenniswinst opleverden, terwijl andere locaties werden vrijgegeven 

zonder vooronderzoek omwille bekende verstoringen. 

 

 

Tabel 1.1: Overzicht van (archeologie)nota’s  

ID-nummer Situering Omschrijving 

6658 26 N -NO Archeologienota met vrijgave van terrein. 

Advies: 

De geplande bodemingrepen zullen, vanwege de gekende verstoringen, de beperkte oppervlakten en 

het verspreide karakter van de locaties waar een wegverbreding zal plaatsvinden, nooit tot enige 

kenniswinst leiden. 

14885 27 Z-ZW Archeologienota met programma van maatregelen in uitgesteld traject. 

Advies: 

Omwille van de matige tot hoge archeologische verwachting m.b.t. archeologische waarden uit het 

laatpaleolithicum tot de middeleeuwse periode, en de onduidelijkheid over de bewaringstoestand 

van het oorspronkelijk bodemprofiel, wordt voor het onderzoeksterrein voorgesteld om een 

landschappelijk bodemonderzoek uit te voeren om zo eventuele verstoringen in kaart te kunnen 

brengen en de opbouw van het oorspronkelijk bodemprofiel (impact van het historisch landgebruik 

en erosie) na te kunnen gaan. Op basis van dit onderzoek wordt beslist of er al dan niet een 

aanvullend vooronderzoek uitgevoerd wordt naar prehistorische artefactensites. 

Indien dit onderzoek niet nodig blijkt, kan onmiddellijk overgegaan worden naar een 

proefsleuvenonderzoek om (proto-)historische sites op te sporen.  

12807 28 ZO Archeologienota met vrijgave van terrein op basis van de resultaten van het bureauonderzoek en 

van een voorafgaand profsleuvenonderzoek: 

                                                                 
22 Agentschap Onroerend Erfgoed 2021: Luikersteenweg [online] https://id.erfgoed.net/waarnemingen/214402 

(Geraadpleegd op 05-01-2021) 
23 Agentschap Onroerend Erfgoed 2021: Sint-Truiden Hermoo [online] https://id.erfgoed.net/waarnemingen/224291 

(Geraadpleegd op 05-01-2021) 
24 Agentschap Onroerend Erfgoed 2021: Sint-Truiden Lichtenberglaan BAM Contractors [online] 

https://id.erfgoed.net/waarnemingen/224263 (Geraadpleegd op 05-01-2021)  
25 Agentschap Onroerend Erfgoed 2021: Lichtenberglaan [online] https://id.erfgoed.net/waarnemingen/209444 

(Geraadpleegd op 05-01-2021)  
26 Vander Cruyssen M, 2018 
27 Van De Staey, I, Driesen, P., Brans, S. 2020 
28 Van de Staey I, Driesen P., 2019 

https://id.erfgoed.net/waarnemingen/214402
https://id.erfgoed.net/waarnemingen/224291
https://id.erfgoed.net/waarnemingen/224263
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Op te merken is dat het westen van het terrein reeds verstoord is door de aanleg van een riolering, 

wachtbuizen en een werkkoffer in gebroken beton. Ook op de rest van het terrein blijft het onduidelijk 

welke impact reeds voorgaande graafwerken hebben gehad. Eventueel onaangeroerde zones zijn 

hierbij onmogelijk in kaart te brengen. Eventuele archeologische sporen en/of vondsten zullen 

daarom onmogelijk in een ruimere context kunnen geplaatst worden en zullen enkel een versnipperd 

beeld opleveren. 

Tijdens het proefsleuvenonderzoek in 2015 werd bovendien geconcludeerd dat het terrein enkel werd 

ingericht als akkerland. In samenhang hiermee kan besloten worden dat op het terrein met hoge 

waarschijnlijkheid geen archeologisch erfgoed aanwezig is dat, met het oog op kenniswinst, als 

voldoende relevant wordt beschouwd. 

De kans op kennisvermeerdering wordt daarom als gering ingeschat, waardoor de uitvoer van een 

vervolgonderzoek kosten-baten te duur is. Er moeten daarom geen maatregelen genomen worden. 

1714029 ZO Archeologienota met programma van maatregelen in uitgesteld traject. 

Advies: 

Uit het bureauonderzoek kan niet met zekerheid gesteld worden dat er een, goed bewaarde, 

archeologische site aanwezig is en dat deze archeologische site bedreigt wordt door de geplande 

werkzaamheden. Gelet op de gekende gegevens uit de omgeving van het plangebied is de kans 

aanwezig dat er een archeologische site uit de steentijd, metaaltijden, Romeinse periode, 

middeleeuwen en vroege nieuwe tijd aanwezig is. De aanwezigheid en bewaringstoestand van 

eventuele archeologische sites, alsook de potentiële bedreiging, kan enkel bevestigd worden door de 

uitvoering van een landschappelijk booronderzoek en eventuele vervolgonderzoeken. 

 

 

                                                                 
29 Vermeersch, J, Verrijckt, J., A.Verelst Development 2020 Vooronderzoek Sint-Truiden Luikersteenweg 234-344 

URI : https://id.erfgoed.net/archeologie/archeologienotas/17140 
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Fig. 1.41: Digitaal hoogtemodel met CAI-gegevens en (archeologie)nota’s in de omgeving (© AGIV en agentschap Onroerend Erfgoed). 
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2.4 Datering en interpretatie van het onderzochte gebied 

Op basis van de verzamelde aardkundige en historische gegevens kan worden geconcludeerd dat: 

 

- het terrein in een theoretisch kader een archeologisch potentieel heeft voor kennis- en/of datawinst. 

 

-  de ontwikkeling van het projectgebied in de 20ste eeuw zeer waarschijnlijk de gaafheid van het eventuele 

bodemarchief verstoord heeft.  

 

Geomorfologisch ligt het onderzoeksgebied aan de voet van een hoger gelegen leemplateau, tussen de 

valleien van de Cicindria (1 km  ten westen) en de Melsterbeek (1,8 km ten oosten). Op ca. 450 m ten 

oosten van het projectgebied ontspringt de Bautershovenbeek.  

Voor ons projectgebied moeten we immers rekening houden met een ligging die zeer ver – tussen 450 m  

en 1000 m  – is van de beekvallei, ver buiten de valleicontext, en met een sterke erosie door actievere 

hellingserosie en de menselijke bodemingrepen.  

 

Landschappelijk is het terrein zeer ongunstig gelegen voor het aantreffen van high density steentijd 

artefactensites. Voor dergelijke lithische concentraties dient geldt een hoger potentieel in of nabij de 

natte valleicontexten, hetgeen niet het geval is voor het projectgebied. Zowel de ongunstige ligging als 

het potentieel op natuurlijke erosieprocessen – aangetoond in een proefsleuvenonderzoek grenzend aan 

het terrein – maken het gericht opsporen van dergelijke steentijdsites onnuttig. Gezien het nihilistische 

kennis- en datapotentieel, is een apart steentijdtraject voor het opsporen van dergelijke sites kostenbaat 

af te raden. 

 

Op basis van de gekende archeologische waarden is al gebleken dat de regio minstens sinds het 

neolithicum bewoond is. Aanwijzingen daarvan gaan terug tot in het laat-neolithicum (CAI 219849). Deze 

melding is aan een proefsleuvenonderzoek verbonden. In de resultaten van dit onderzoek wordt 

geconcludeerd dat niettegenstaande deze vondsten op de aanwezigheid van een neolithische occupatie 

wijzen, er geen sporen uit deze periode werden aangetroffen. De afwezigheid van sporen uit het 

neolithicum, ook in het manueel opgeschaafde vlak van het kijkvenster waarin een laatneolithisch 

werktuig werd aangetroffen, houdt wellicht verband met het bodemverlies dat op 0,5 tot 1 m kan geschat 

worden30. Dit proefsleuvenonderzoek grenst aan het projectgebied. Het bodemverlies van 0,5 tot 1 m ten 

gevolge van natuurlijke erosie kan geëxtrapoleerd worden naar het projectgebied.  

 

Ook het potentieel voor het aantreffen van resten van sporen en/of vondsten uit de metaaltijden en 

Romeinse periode kan - in een theoretisch kader -  omwille van de gunstige topografische ligging als matig 

beschouwd worden. Dit leidt tot een zekere verwachting voor grondsporensites en waarden vanaf het 

neolithicum t.e.m. WOII. Waarden uit deze periodes zijn in de omgeving van Sint-Truiden goed gekend, 

en topografisch kan het projectgebied dan inderdaad als gunstig beschouwd worden. Desalniettemin 

leverde het eerder uitgevoerd proefsleuvenonderzoek grenzend aan het terrein geen archeologische sites 

op. De kans op een afwezigheid van archeologische waarden binnen de contouren van het projectgebied 

is hierdoor ook zeer hoog. De archeologische verwachting wordt daarom bijgesteld tot eerder laag.  

 

Specifiek voor de middeleeuwse waarden, wordt een hogere verwachting opgesteld richting Sint-Truiden 

en Brustem. De onderzoekslocatie is immers relatief ver van de historische kern gesitueerd. Ook voor 

                                                                 
30 Willems M., Vanmontfort B., 2014, p.29 
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postmiddeleeuwse periodes wordt de archeologische verwachting laag ingeschat, gezien de uitgesproken 

landbouwfunctie op de 18de-eeuwse kaarten.  

 

De kans op het aantreffen van resten/sporen uit WOII is matig hoger, door de resultaten van het 

aangrenzende vooronderzoek (CAI219849) en de historische kenmerken van het gebied. 

 

Het archeologische potentieel uit deze periode moet geconfronteerd worden met de 

bewaringsomstandigheden van het projectgebied. 

 

Uit het bureauonderzoek blijkt dat het bouwen en het verbouwen van panden uit de 20ste eeuw, de 

aanwezige kelders langs de Luikersteenweg, de mogelijke verstoringen door de – uit documentatie 

aangetoonde zeer nabije - bomkraters,  de werkzaamheden om het terrein ongeveer vlak te maken, de 

funderingen van de hal uit de 21ste eeuw en de zeer uitgebreide verhardingen, een vermoedelijk grote 

destructieve impact gehad hebben op het aanwezige bodemarchief. De eventuele bewaring van oudere 

sites en grondsporen is eveneens afhankelijk van de mate waarin de begraven bodem behouden dan wel 

verstoord is. Het kan niet uitgesloten worden dat er sporen, vondsten en sites voor deze perioden 

aanwezig zouden kunnen zijn ter hoogte van het studiegebied. De kans wordt matig hoog geacht dat het 

bodemarchief gedeeltelijk verwijderd en/of vernield is door de bovenvermelde ingrepen, maar in dit geval 

is de vraag cruciaal in hoeverre de oorspronkelijke bodemopbouw bewaard gebleven is. 

 

Uit de gegevens van dit bureauonderzoek kan niet voldoende aangetoond worden in hoeverre de huidige 

gebouwen (het bouwen en het slopen) het bodemarchief hebben geroerd. De diepte van de fundamenten 

en van de nutsleidingen is onbekend. Omwille van deze argumenten lijkt een landschappelijk 

bodemonderzoek door middel van boringen nuttig en noodzakelijk teneinde het terrein verder te 

waarderen/evalueren en een mogelijk vervolgtraject op te starten. De resultaten van dit landschappelijk 

bodemonderzoek zullen dan het verdere vervolgtraject van het archeologisch vooronderzoek bepalen. 

 

Daar het terrein thans grotendeels bebouw en verhard is, wordt het archeologisch vooronderzoek zonder 

ingreep in de bodem – bestaande uit landschappelijke boringen – dat afhankelijk van de resultaten 

eventueel gevolgd kan worden door archeologisch vooronderzoek met ingreep in de bodem – bestaande 

uit proefsleuven – opgenomen in een programma van maatregelen voor uitgesteld vooronderzoek. De 

huidige bebouwing creëert een praktische onmogelijkheid waardoor een uitgesteld traject noodzakelijk 

is. 
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2.5 Synthese 

Samenvattend leverde dit bureauonderzoek niet voldoende gegevens op om een oordeelkundige 

uitspraak te doen over het archeologisch potentieel. Het  kennis- en datapotentieel zijn mogelijk 

beïnvloed door:  

- natuurlijke erosieprocessen die werden vastgesteld tijdens een eerder uitgevoerd 

proefsleuvenonderzoek, grenzend aan het terrein; 

- de afwijkende topografie van het projectgebied en de historische plannen en kaarten die wijzen op 

afgraving en/of verstoringen sinds de tweede helft van de 20ste eeuw; 

- de huidige toestand waaruit blijkt dat bijna de gehele oppervlakte van het terrein bebouwd (deels 

voorzien van kelders) en verhard is, waardoor de aanwezigheid van verstoringen en een slecht bewaard 

bodemarchief waarschijnlijk is 

 

Deze factoren laten ons denken aan een structurele verstoring van de bovengrond, waardoor een 

algemeen matig  archeologische verwachting - voor het aantreffen van (pre)historische vindplaatsen uit 

alle mogelijke perioden vanaf de steentijd tot en met de nieuwste tijd - geringer wordt. Andersom kan het 

niet volledig uitgesloten worden dat er sporen, vondsten en sites uit WOII aanwezig zouden kunnen zijn 

ter hoogte van het studiegebied. De resultaten van het aangrenzende vooronderzoek (CAI 219849) leiden 

op een hogere verwachting voor sporen en/ of artefacten uit deze periode. 

 

Op basis van de bodemkaart van België is er een algemene menselijke ingreep in de bodem geweest (door 

de bouw van de huidige panden en kelders), maar of en in hoeverre het bodemarchief geroerd werd, blijft 

onbekend. Op basis van de gegevens van dit bureauonderzoek, lijkt een landschappelijk bodemonderzoek 

m.b.t. dit projectgebied nuttig en noodzakelijk teneinde het terrein verder te waarderen/evalueren en 

een mogelijk vervolgtraject op te starten. Afhankelijk van de resultaten van het landschappelijk 

bodemonderzoek kan de afweging gemaakt worden of een proefsleuvenonderzoek al dan niet 

noodzakelijk is. De afweging tot het hanteren van de onderzoeksstrategieën wordt omschreven in het 

programma van maatregelen voor uitgesteld vooronderzoek.  

 

 

- Kan de hoogstwaarschijnlijke afwezigheid van een archeologische site afdoende gestaafd worden? 

Het bureauonderzoek leverde heel wat elementen op die erop duiden dat het bodemarchief 

ingrijpend verstoord werd door recente gebeurtenissen met ingreep in de bodem. Het 

bureauonderzoek genereerde diverse elementen waardoor de kans op een afwezigheid van een 

archeologische relevante site van de steentijd t/m de nieuwste tijd zeer groot is, maar het onderzoek 

heeft onvoldoende informatie gegenereerd over een af/aanwezigheid van sporen en of artefacten uit  

WOII. Door historische en archeologische bronnen kan de aanwezigheid van artefactensites uit deze 

periode niet uitgesloten worden.  

- Zijn er archeologische of historische gegevens bekend over de site? 

De aangrenzende percelen ten noorden en ten oosten van het projectgebied werden in 2014 en in 

2016 onderzocht door middel van proefsleuven. Deze percelen – die veel minder verstoord waren dan 

ons onderzoeksterrein – hebben recente sporen uit de 20ste eeuw opgeleverd en een losse vondst uit 

het laat-neolithicum. De afwezigheid van een site werd verklaard door een algemeen bodemverlies 

als gevolg van erosie en menselijke ingrepen. 

 

- Zijn er indicaties voor bodemverstoringen die het bodemarchief kunnen vernietigd of omwoeld 

hebben? 
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Op basis van de topografische anomalie ter hoogte van de contouren van het projectgebied blijkt dat 

er in de loop van de 20ste eeuw verstoringen hebben plaatsgevonden die het bodemarchief met 

bijhorende waarden hoogstwaarschijnlijk beschadigd of verstoord hebben. 

Vanaf 1939 werden de huidige gebouwen op het terrein opgetrokken, met uitbreidingen in de loop van 

de tweede helft van 20ste eeuw – begin 21ste  eeuw, waarbij het terrein geëgaliseerd werd. Een algemene 

menselijke ingreep in de bodem is reeds op de bodemkaart van België aangeduid, maar of en in hoeverre 

het bodemarchief geroerd werd, blijft onbekend. 

 

 

- Zijn er landschappelijke factoren die invloed kunnen (gehad) hebben op de gaafheid van het 

bodemarchief, c.q. archeologische sporen? 

Ja, het digitaal hoogtemodel toont aan dat de lokale TAW hoogtes afwijken ten opzichte van de 

rondom gelegen terreinen en percelen. Dit huidig landschappelijk gegeven wordt als anomalie 

omschreven die antropogeen van aard is.  

 

- Wat is de impact van de geplande werken op het bodemarchief? 

De geplande werken omvatten de afbraakwerken van gebouwen en verhardingen en de bouw van vijf 

nieuwe gebouwen, bredere verhardingen, ondergrondse parkeerplaatsen en aanleg van nieuwe 

groene zones. De impact van de geplande werken, die diep onder het maaiveld zullen gebeuren en 

dus invasief zijn voor een eventueel bodemarchief, zou inderdaad eerder beperkt kunnen zijn. De kans 

bestaat dat de geplande werken zich gedeeltelijk situeren in een vermoedelijk verstoorde zone.  

Zijn er archeologisch relevante sites aanwezig? 

De resultaten van het bureauonderzoek bieden onvoldoende informatie over de bodemopbouw. De 

afwezigheid van een archeologische site en/of archeologische sporen kan in elk geval niet worden 

gestaafd. 

- Wat is het wetenschappelijk potentieel van de aanwezige sites? 

Op basis van de gegevens uit dit bureauonderzoek blijkt dat het terrein weleens waardevolle gegevens 

zou kunnen opleveren voor kennisvermeerdering van de ontwikkeling van de omgeving van Sint-

Truiden, vooral wat betreft eventuele sporen uit de WOII. 

 

De resultaten van het bureauonderzoek bieden onvoldoende informatie over de bodemopbouw  en 

de afwezigheid van een archeologische site en/of archeologische sporen kan in elk geval niet worden 

gestaafd. 

 

Het is niet mogelijk de reële ingreep in de bodem van bestaande gebouwen in te schatten, de diepte 

van de fundering van de panden is onbekend en  de informatie over de bodemopbouw is onvoldoende: 

er is verder vooronderzoek nodig. 

- Kunnen er maatregelen worden voorgesteld voor een eventueel behoud in situ van een aanwezige 

archeologische site te verwezenlijken? Hoe kunnen deze maatregelen afgedwongen en 

gecontroleerd worden? 

Het is niet mogelijk de reële ingreep in de bodem van de bestaande gebouwen in te schatten, de diepte 

van de aangetoonde verstoringen is  onbekend en de informatie over de bodemopbouw is 

onvoldoende: er is verder vooronderzoek nodig (fig. 1.42).  

Een vervolgonderzoek in de vorm van een landschappelijk booronderzoek dient hierbij een bijdrage te 
leveren aan de kennis over de mate van intactheid betreffende de natuurlijke bodemopbouw.  
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Fig. 1.42: Beslissingsboom uit hoofdstuk 5.2 van de Code van Goede Praktijk 4.0  

(© agentschap Onroerend Erfgoed). 
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Bijlage 1 : Plannenlijst bureauonderzoek 

  



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 

 



 

 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 

 



 

 

 



 

 



 

 



 

 



 

 

 

Bijlage 2 : Originele bouwplannen 
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afbraak totaal
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bestaande toestand
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ALGEMENE NOTA

- voor alle hoeveelheden en dergelijke over gewapend beton en staalconstructies zijn de gegevens en de 
studieplannen van de bevoegde ingenieur (IR) te volgen
- alle funderingen dienen aangelegd op vaste grond en vorstvrije diepte; hier zijn de gegevens volgens de 
studieplannen van de bevoegde ingenieur (IR) te volgen
- alle leidingen in volle grond behoren tot het bundel ruwbouw en worden uitgevoerd in kunststofbuizen, tenzij 
afzonderlijk vermeld op de plannen / de doormeter van de rioleringsbuizen bedraagt Ø 110 mm, tenzij anders 
aangegeven op de plannen / de rioleringsniveau's zijn ter titel van inlichting gegeven en door de aannemer te 
controleren
- voor het afvoeren van regenwater zijn de dakkolken alsook de aansluitingen binnen en buiten het gebouw in het 
bundel ruwbouw begrepen / de overige leidingen behoren tot de bundels technieken / de spuwers worden geplaatst 
10 cm boven het peil van de dakkolken
- alle ruwbouwafmetingen zijn ter titel van inlichting gegeven en door de aannemer te controleren

16
17
18
19

kolommen staal _ wit gelakt RAL 9016
borstweringen terrassen _ heldere veiligheidsbeglazing
bestaande gevels te kaleien _ kleur grijs wit
parkeerdak _ PMMA dichting & intensief groendak

01

LIJST MATERIALEN gevels

02 gevelparement idem 1 _ blokverband gemetst _ donkergrijs terugliggend gevoegd
03 gevelbekleding (deels opendraaiende panelen) in aluminium _ gemoffeld goudkleurig geanodiseerd-look
04 buitenschrijnwerk in aluminium _ gemoffeld wit RAL 9016 _ met hoogrendementsbeglazing K1,0
05 buitenschrijnwerk in aluminium _ gemoffeld goudkleurig geanodiseerd-look _ met hoogrendementsbeglazing K1,0
06 buitenschrijnwerk omlijsting _ staal wit gelakt RAL 9016
07 deurdorpels in blauwe hardsteen
08 raamdorpels in aluminium _ gemoffeld wit RAL 9016
09 borstwering buitenschrijnwerk _ heldere veiligheidsbeglazing
10 dakbedekking hellende daken _ vezelcementleien betongrijs - wit
11 dakbedekking platte daken _ EPDM dichting en extensief groendak
12 hemelwaterafvoer (goten en zichtbare afvoerbuizen) _ zink, natuurkleur

parementmetselwerk in grijs/wit genuanceerde baksteen _ lichtgrijs terugliggend gevoegd

13
14
15

dakranden en muurkappen in aluminium _ gemoffeld wit RAL 9016
dakdoorvoeren en schouwkappen in aluminium _ gemoffeld wit RAL 9016
dakvlakvensters en ontrokingsluiken hellende daken

LEGENDE arcering plannen

constructies - gewapend beton

opgaand binnenmetselwerk - kalkzandsteenelementen

opgaand buitenmetselwerk - gevelbakstenen

lichte constructies - inlands hout

opgaand binnenmetselwerk - cellenbetonblokken

thermische isolatie - alle types

verhardingen - waterdoorlatend - grind 
verhardingen (waterdoorlatend) - betonnen grasdallen, grasinvulling

opgaand binnenmetselwerk - holle betonblokken
opgaand binnenmetselwerk - kalkzandsteenelementen - niet-dragend

opgaand binnenmetselwerk - volle betonblokken
opgaand binnenmetselwerk - gipsblokken

dakdichting - EPDM & grindballast

verhardingen (niet waterdoorlatend) - betontegels
extensief groendak
intensief groendak : beplanting cfr. aanduiding plan 
beplanting op volle grond : beplanting cfr. aanduiding plan 

LEGENDE  afkortingen

optische rookmelder

regelbare toevoeropening
regelbare afvoeropening

doorstroomopening

optische rookmelder

RTO
RAO

DO
mechanische afvoeropeningMAO
mechanische toevoeropeningMTO
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ALGEMENE NOTA

- voor alle hoeveelheden en dergelijke over gewapend beton en staalconstructies zijn de gegevens en de 
studieplannen van de bevoegde ingenieur (IR) te volgen
- alle funderingen dienen aangelegd op vaste grond en vorstvrije diepte; hier zijn de gegevens volgens de 
studieplannen van de bevoegde ingenieur (IR) te volgen
- alle leidingen in volle grond behoren tot het bundel ruwbouw en worden uitgevoerd in kunststofbuizen, tenzij 
afzonderlijk vermeld op de plannen / de doormeter van de rioleringsbuizen bedraagt Ø 110 mm, tenzij anders 
aangegeven op de plannen / de rioleringsniveau's zijn ter titel van inlichting gegeven en door de aannemer te 
controleren
- voor het afvoeren van regenwater zijn de dakkolken alsook de aansluitingen binnen en buiten het gebouw in het 
bundel ruwbouw begrepen / de overige leidingen behoren tot de bundels technieken / de spuwers worden geplaatst 
10 cm boven het peil van de dakkolken
- alle ruwbouwafmetingen zijn ter titel van inlichting gegeven en door de aannemer te controleren
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kolommen staal _ wit gelakt RAL 9016
borstweringen terrassen _ heldere veiligheidsbeglazing
bestaande gevels te kaleien _ kleur grijs wit
parkeerdak _ PMMA dichting & intensief groendak

01

LIJST MATERIALEN gevels

02 gevelparement idem 1 _ blokverband gemetst _ donkergrijs terugliggend gevoegd
03 gevelbekleding (deels opendraaiende panelen) in aluminium _ gemoffeld goudkleurig geanodiseerd-look
04 buitenschrijnwerk in aluminium _ gemoffeld wit RAL 9016 _ met hoogrendementsbeglazing K1,0
05 buitenschrijnwerk in aluminium _ gemoffeld goudkleurig geanodiseerd-look _ met hoogrendementsbeglazing K1,0
06 buitenschrijnwerk omlijsting _ staal wit gelakt RAL 9016
07 deurdorpels in blauwe hardsteen
08 raamdorpels in aluminium _ gemoffeld wit RAL 9016
09 borstwering buitenschrijnwerk _ heldere veiligheidsbeglazing
10 dakbedekking hellende daken _ vezelcementleien betongrijs - wit
11 dakbedekking platte daken _ EPDM dichting en extensief groendak
12 hemelwaterafvoer (goten en zichtbare afvoerbuizen) _ zink, natuurkleur

parementmetselwerk in grijs/wit genuanceerde baksteen _ lichtgrijs terugliggend gevoegd
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dakranden en muurkappen in aluminium _ gemoffeld wit RAL 9016
dakdoorvoeren en schouwkappen in aluminium _ gemoffeld wit RAL 9016
dakvlakvensters en ontrokingsluiken hellende daken

LEGENDE arcering plannen

constructies - gewapend beton

opgaand binnenmetselwerk - kalkzandsteenelementen

opgaand buitenmetselwerk - gevelbakstenen

lichte constructies - inlands hout

opgaand binnenmetselwerk - cellenbetonblokken

thermische isolatie - alle types

verhardingen - waterdoorlatend - grind 
verhardingen (waterdoorlatend) - betonnen grasdallen, grasinvulling

opgaand binnenmetselwerk - holle betonblokken
opgaand binnenmetselwerk - kalkzandsteenelementen - niet-dragend

opgaand binnenmetselwerk - volle betonblokken
opgaand binnenmetselwerk - gipsblokken

dakdichting - EPDM & grindballast

verhardingen (niet waterdoorlatend) - betontegels
extensief groendak
intensief groendak : beplanting cfr. aanduiding plan 
beplanting op volle grond : beplanting cfr. aanduiding plan 
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-324/26412,75 m2

STANDPLAATS_082
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STANDPLAATS_080
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STANDPLAATS_079
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STANDPLAATS_018
-324/264
12,75 m2

STANDPLAATS_019
-324/264
12,75 m2

STANDPLAATS_020
-324/264
12,75 m2

STANDPLAATS_021
-324/264
12,75 m2

STANDPLAATS_022
-324 /264
12,75 m2

STANDPLAATS_023
-324 /264
12,75 m2

STANDPLAATS_024
-324/264
12,75 m2

STANDPLAATS_025
-324/264
12,75 m2

STANDPLAATS_026
-324/264
12,75 m2

STANDPLAATS_027
-324/264
12,75 m2

STANDPLAATS_028
-324 /264
12,75 m2

STANDPLAATS_039
-324/224
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12,75 m2

STANDPLAATS_034
-324 /224
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optische rookmelder

K_SAS
-324 /264
9,75 m2

E_TELLERRUIMTE 
-360/2463,68 m2

optische rookmelder

16 elektriciteitmeters 
(2x 8 _ 14P/1G/1B)

elektriciteit
kabel tv

telefonie vl -160
3 x Ø 125 minimale diepte 60 

(elektriciteit/kabel tv/telefoon)

14 gasmeters (3x 5 _ 14P/0G/0B)

H217 - EI 30 zs
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lage verluchting Ø 160hoge verluchting Ø 160
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restafval _ inhoud 5 000 l
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hemelwaterputten : 2x 10 000 l & 2x 5 000 l
infiltratievoorziening : 
* 1740,64 m² - 4x 60,00 m²  = 1500,64 m² (hemelwaterputten)
* volume : 1500,64 m² x 25 l/m² = 37 516 l
  voorzien -> 8x 4 810 l =      38 480 l
* oppervlakte : 1500,64 m² /25 =  60,03 m²
  voorzien -> 8x 8,24 m² =      65,92 m²

BEREKENING te infiltreren regenwater :
* niet waterdoorlatende materialen (niet afwaterend op eigen perceel)
   * hellend dak incl. dakterrassen blok C   224,00 m²
   * hellend dak incl. dakterrassen blok D 224,00 m²
   * hellend dak incl. dakterrassen blok EF 440,00 m²
   * hellend dak incl. dakterrassen blok GH 440,00 m²
   * toegangspad op parkeerdak (zone C/D/EF) 117,24 m²
   * toegangspad op parkeerdak (zone zitelementen)     5,00 m²
   * verluchtingen ondergrondergrondse parkeergarage 11,10 & 12,80   29,90 m²
* niet waterdoorlatende materialen (afwaterend op eigen perceel)
   * toegangspad blok C _ 26,92 m² x 0%     0,00 m²
   * toegangspad blok D/EF  _ 135,70 m² x 0%      0,00 m²
   * terrassen niv +0 blok GH _ 100,00 m² x 0%     0,00 m²
 * waterdoorlatende materialen (afwaterend op eigen perceel)
   * P 7 _ 60,10 m² x 0%     0,00 m²
   * P 8/13 _ 94,47 m² x 0%     0,00 m²
   * P 14/17 _ 56,92 m² x 0%     0,00 m²
   * brandweg blok GH _ 120,00 m² x 0%      0,00 m²
   * petanquebaan op parkeerdak _ 79,00 m² x 0%     0,00 m²
   * brandweg blok GH op parkeerdak _ 59,50 m² x 0%     0,00 m²
* extensief groen
   * plat dak niv +1 deel blok CD _ 521,00 m² x 50% 260,50 m²
* intensief groen
   * parkeerdak +0 deel blok C/D/EF/GH 649,38 m² x 0%     0,00 m²
totaal horizontaal oppervlak:   1740,64 m² 

hemelwaterputten : 2x 5 000 l
infiltratievoorziening : 
* 931,53 m² - 2x 60,00 m²  = 811,53m² (hemelwaterputten)
* volume : 811,53 m² x 25 l/m² = 20 288 l
  voorzien -> 5x 4 190 l =      20 950 l
* oppervlakte : 811,53 m² /25 =  32,46 m²
  voorzien -> 5x 7,24 m² =      36,20 m²

BEREKENING te infiltreren regenwater :
* niet waterdoorlatende materialen (niet afwaterend op eigen perceel)
   * hellend dak incl. dakterrassen blok AB  440,00 m²
   * plat dak niv +4 blok I 127,40 m²
   * dakterras niv +3 blok   38,43 m²
   * inrit ondergrondse parking _  135,55 m²
   * toegangspad op parkeerdak (zone I) _   27,30 m²
* niet waterdoorlatende materialen (afwaterend op eigen perceel)
   * toegangspad onderdoorgang _ 65,28 m² x 0%     0,00 m²
   * toegangspad blok AB _ 26,99 m² x 0%     0,00 m²
   * toegangspad blok AB/I/GH _ 209,85 & 2,10 m² x  0%     0,00 m²
   * terras niv +0 blok I _ 35,79 m² x 0%       0,00 m²
   * terrassen niv +0 blok GH _ 100,00 m² x 0%     0,00 m²
 * waterdoorlatende materialen (afwaterend op eigen perceel)
   * uitbreiding brandweer _ 40,46 & 31,14 m² x 0%     0,00 m²
   * P 1/6 _ 225,72 m² x 0%     0,00 m²
   * laad- & loszone _ 53,39 m² x 0%     0,00 m²
   * brandweg blok G/H _ 102,14 m² x 0%     0,00 m²
* extensief groen
   * plat dak niv +1 deel blok AB _ 224,82 m² x 50% 112,41 m²
   * plat dak niv +3 blok I _ 100,88 m² x 50%   50,44 m²
* intensief groen
   * parkeerdak +0 deel blok I 106,61 m² x 0%     0,00 m²
totaal horizontaal oppervlak:     931,53 m² 

infiltratie-put zeno1x 4810 l & 8,34 m²

stille inlaat = overloop met sifon

infiltratie-put zeno1x 4810 l & 8,34 m²
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100

2021-01-19 vergunningsaanvraag

nieuwe toestand

GRONDPLAN KELDER / PARKEERGARAGE - NT _ 1:100

N

ALGEMENE NOTA

- voor alle hoeveelheden en dergelijke over gewapend beton en staalconstructies zijn de gegevens en de 
studieplannen van de bevoegde ingenieur (IR) te volgen
- alle funderingen dienen aangelegd op vaste grond en vorstvrije diepte; hier zijn de gegevens volgens de 
studieplannen van de bevoegde ingenieur (IR) te volgen
- alle leidingen in volle grond behoren tot het bundel ruwbouw en worden uitgevoerd in kunststofbuizen, tenzij 
afzonderlijk vermeld op de plannen / de doormeter van de rioleringsbuizen bedraagt Ø 110 mm, tenzij anders 
aangegeven op de plannen / de rioleringsniveau's zijn ter titel van inlichting gegeven en door de aannemer te 
controleren
- voor het afvoeren van regenwater zijn de dakkolken alsook de aansluitingen binnen en buiten het gebouw in het 
bundel ruwbouw begrepen / de overige leidingen behoren tot de bundels technieken / de spuwers worden geplaatst 
10 cm boven het peil van de dakkolken
- alle ruwbouwafmetingen zijn ter titel van inlichting gegeven en door de aannemer te controleren

16
17
18
19

kolommen staal _ wit gelakt RAL 9016
borstweringen terrassen _ heldere veiligheidsbeglazing
bestaande gevels te kaleien _ kleur grijs wit
parkeerdak _ PMMA dichting & intensief groendak

01

LIJST MATERIALEN gevels

02 gevelparement idem 1 _ blokverband gemetst _ donkergrijs terugliggend gevoegd
03 gevelbekleding (deels opendraaiende panelen) in aluminium _ gemoffeld goudkleurig geanodiseerd-look
04 buitenschrijnwerk in aluminium _ gemoffeld wit RAL 9016 _ met hoogrendementsbeglazing K1,0
05 buitenschrijnwerk in aluminium _ gemoffeld goudkleurig geanodiseerd-look _ met hoogrendementsbeglazing K1,0
06 buitenschrijnwerk omlijsting _ staal wit gelakt RAL 9016
07 deurdorpels in blauwe hardsteen
08 raamdorpels in aluminium _ gemoffeld wit RAL 9016
09 borstwering buitenschrijnwerk _ heldere veiligheidsbeglazing
10 dakbedekking hellende daken _ vezelcementleien betongrijs - wit
11 dakbedekking platte daken _ EPDM dichting en extensief groendak
12 hemelwaterafvoer (goten en zichtbare afvoerbuizen) _ zink, natuurkleur

parementmetselwerk in grijs/wit genuanceerde baksteen _ lichtgrijs terugliggend gevoegd

13
14
15

dakranden en muurkappen in aluminium _ gemoffeld wit RAL 9016
dakdoorvoeren en schouwkappen in aluminium _ gemoffeld wit RAL 9016
dakvlakvensters en ontrokingsluiken hellende daken

LEGENDE arcering plannen

constructies - gewapend beton

opgaand binnenmetselwerk - kalkzandsteenelementen

opgaand buitenmetselwerk - gevelbakstenen

lichte constructies - inlands hout

opgaand binnenmetselwerk - cellenbetonblokken

thermische isolatie - alle types

verhardingen - waterdoorlatend - grind 
verhardingen (waterdoorlatend) - betonnen grasdallen, grasinvulling

opgaand binnenmetselwerk - holle betonblokken
opgaand binnenmetselwerk - kalkzandsteenelementen - niet-dragend

opgaand binnenmetselwerk - volle betonblokken
opgaand binnenmetselwerk - gipsblokken

dakdichting - EPDM & grindballast

verhardingen (niet waterdoorlatend) - betontegels
extensief groendak
intensief groendak : beplanting cfr. aanduiding plan 
beplanting op volle grond : beplanting cfr. aanduiding plan 

LEGENDE  afkortingen

optische rookmelder

regelbare toevoeropening
regelbare afvoeropening

doorstroomopening

optische rookmelder

RTO
RAO

DO
mechanische afvoeropeningMAO
mechanische toevoeropeningMTO
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-054 = 64.96
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-072
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+000 = 65.50
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afbraak bestaande gebouwen
bouwen van een woon- & werkcomplex

ALGEMENE NOTA

- voor alle hoeveelheden en dergelijke over gewapend beton en staalconstructies zijn de gegevens en de 
studieplannen van de bevoegde ingenieur (IR) te volgen
- alle funderingen dienen aangelegd op vaste grond en vorstvrije diepte; hier zijn de gegevens volgens de 
studieplannen van de bevoegde ingenieur (IR) te volgen
- alle leidingen in volle grond behoren tot het bundel ruwbouw en worden uitgevoerd in kunststofbuizen, tenzij 
afzonderlijk vermeld op de plannen / de doormeter van de rioleringsbuizen bedraagt Ø 110 mm, tenzij anders 
aangegeven op de plannen / de rioleringsniveau's zijn ter titel van inlichting gegeven en door de aannemer te 
controleren
- voor het afvoeren van regenwater zijn de dakkolken alsook de aansluitingen binnen en buiten het gebouw in het 
bundel ruwbouw begrepen / de overige leidingen behoren tot de bundels technieken / de spuwers worden geplaatst 
10 cm boven het peil van de dakkolken
- alle ruwbouwafmetingen zijn ter titel van inlichting gegeven en door de aannemer te controleren

16
17
18
19

kolommen staal _ wit gelakt RAL 9016
borstweringen terrassen _ heldere veiligheidsbeglazing
bestaande gevels te kaleien _ kleur grijs wit
parkeerdak _ PMMA dichting & intensief groendak

01

LIJST MATERIALEN gevels

02 gevelparement idem 1 _ blokverband gemetst _ donkergrijs terugliggend gevoegd
03 gevelbekleding (deels opendraaiende panelen) in aluminium _ gemoffeld goudkleurig geanodiseerd-look
04 buitenschrijnwerk in aluminium _ gemoffeld wit RAL 9016 _ met hoogrendementsbeglazing K1,0
05 buitenschrijnwerk in aluminium _ gemoffeld goudkleurig geanodiseerd-look _ met hoogrendementsbeglazing K1,0
06 buitenschrijnwerk omlijsting _ staal wit gelakt RAL 9016
07 deurdorpels in blauwe hardsteen
08 raamdorpels in aluminium _ gemoffeld wit RAL 9016
09 borstwering buitenschrijnwerk _ heldere veiligheidsbeglazing
10 dakbedekking hellende daken _ vezelcementleien betongrijs - wit
11 dakbedekking platte daken _ EPDM dichting en extensief groendak
12 hemelwaterafvoer (goten en zichtbare afvoerbuizen) _ zink, natuurkleur

parementmetselwerk in grijs/wit genuanceerde baksteen _ lichtgrijs terugliggend gevoegd

13
14
15

dakranden en muurkappen in aluminium _ gemoffeld wit RAL 9016
dakdoorvoeren en schouwkappen in aluminium _ gemoffeld wit RAL 9016
dakvlakvensters en ontrokingsluiken hellende daken

LEGENDE arcering plannen

constructies - gewapend beton

opgaand binnenmetselwerk - kalkzandsteenelementen

opgaand buitenmetselwerk - gevelbakstenen

lichte constructies - inlands hout

opgaand binnenmetselwerk - cellenbetonblokken

thermische isolatie - alle types

verhardingen - waterdoorlatend - grind 
verhardingen (waterdoorlatend) - betonnen grasdallen, grasinvulling

opgaand binnenmetselwerk - holle betonblokken
opgaand binnenmetselwerk - kalkzandsteenelementen - niet-dragend

opgaand binnenmetselwerk - volle betonblokken
opgaand binnenmetselwerk - gipsblokken

dakdichting - EPDM & grindballast

verhardingen (niet waterdoorlatend) - betontegels
extensief groendak
intensief groendak : beplanting cfr. aanduiding plan 
beplanting op volle grond : beplanting cfr. aanduiding plan 

LEGENDE  afkortingen

optische rookmelder

regelbare toevoeropening
regelbare afvoeropening

doorstroomopening

optische rookmelder

RTO
RAO

DO
mechanische afvoeropeningMAO
mechanische toevoeropeningMTO
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vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
thermisch uitvuldekvloer - gespoten PUR d 50 mm
akoestische uitvuldekvloer - (gespoten polyether) d 40 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
pleisterwerk

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
PE folie 
thermische uitvuldekvloer - gespoten PUR d 110 mm
gewapende betonplaat cfr. stabiliteit

gewapende betonplaat cfr. stabiliteit
PE folie 

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
thermisch uitvuldekvloer - gespoten PUR d 50 mm
akoestische uitvuldekvloer - (gespoten polyether) d 40 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
pleisterwerk

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
thermisch uitvuldekvloer - gespoten PUR d 50 mm
akoestische uitvuldekvloer - (gespoten polyether) d 40 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
pleisterwerk

vezelcementleien / panlatten
tengellatten / onderdak
houten keperspanten cfr. stabiliteit
thermische isolatie - MW d 200 mm
dampscherm

betontegels op tegeldragers
drainagelaag (kunststof)
dakdichting - EPDM-folie _ verlijmd
thermische isolatieplaten - PUR 2x d 60 mm _ mechanisch bevestigd
dampscherm
uitvuldekvloer (helling min. 2 cm/m)   d min. 30 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
pleisterwerk

gipskartonplaten op uitvulling - EI60

betontegels op tegeldragers
drainagelaag (kunststof)
dakdichting - EPDM-folie _ verlijmd
thermische isolatieplaten - PUR 2x d 60 mm _ mechanisch bevestigd
dampscherm
uitvuldekvloer (helling min. 2 cm/m)   d min. 30 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
thermische isolatieplaten - EPS d 100 mm
buitenpleisterwerk

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
thermisch uitvuldekvloer - gespoten PUR d 50 mm
akoestische uitvuldekvloer - (gespoten polyether) d 40 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
thermische isolatieplaten - EPS d 100 mm
buitenpleisterwerk

vezelcementleien / panlatten
tengellatten / onderdak
houten keperspanten cfr. stabiliteit
thermische isolatie - MW d 200 mm
dampscherm
gipskartonplaten op uitvulling - EI60

betontegels op tegeldragers
drainagelaag (kunststof)
dakdichting - EPDM-folie _ verlijmd
thermische isolatieplaten - PUR 2x d 60 mm _ mechanisch bevestigd
dampscherm
uitvuldekvloer (helling min. 2 cm/m)   d min. 30 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
pleisterwerk

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
PE folie 
thermische uitvuldekvloer - gespoten PUR d 110 mm
gewapende betonplaat cfr. stabiliteit

gewapende betonplaat cfr. stabiliteit
PE folie 

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
thermisch uitvuldekvloer - gespoten PUR d 50 mm
akoestische uitvuldekvloer - (gespoten polyether) d 40 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
pleisterwerk

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
PE folie 
thermische uitvuldekvloer - gespoten PUR d 110 mm
gewapende betonplaat cfr. stabiliteit

gewapende betonplaat cfr. stabiliteit
PE folie 

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
thermisch uitvuldekvloer - gespoten PUR d 50 mm
akoestische uitvuldekvloer - (gespoten polyether) d 40 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
pleisterwerk

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
thermisch uitvuldekvloer - gespoten PUR d 50 mm
akoestische uitvuldekvloer - (gespoten polyether) d 40 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
pleisterwerk

vezelcementleien / panlatten
tengellatten / onderdak
houten keperspanten cfr. stabiliteit
thermische isolatie - MW d 200 mm
dampscherm

gipskartonplaten op uitvulling - EI60

extensief groendak (substraat d 100mm)
filterlaag + drainagelaag (kunststof)
mechanische bescherming en/of PE foliedakdichting - EPDM-folie _ verlijmd
thermische isolatieplaten - PUR 2x d 60 mm _ mechanisch bevestigd
dampscherm
draagvloer cfr. stabiliteit
pleisterwerk

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
PE folie 
thermische uitvuldekvloer - gespoten PUR d 110 mm
gewapende betonplaat cfr. stabiliteit

gewapende betonplaat cfr. stabiliteit
PE folie 

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
thermisch uitvuldekvloer - gespoten PUR d 50 mm
akoestische uitvuldekvloer - (gespoten polyether) d 40 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
pleisterwerk

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
PE folie 
thermische uitvuldekvloer - gespoten PUR d 110 mm
gewapende betonplaat cfr. stabiliteit

gewapende betonplaat cfr. stabiliteit
PE folie 

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
thermisch uitvuldekvloer - gespoten PUR d 50 mm
akoestische uitvuldekvloer - (gespoten polyether) d 40 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
pleisterwerk

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
thermisch uitvuldekvloer - gespoten PUR d 50 mm
akoestische uitvuldekvloer - (gespoten polyether) d 40 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
pleisterwerk

vezelcementleien / panlatten
tengellatten / onderdak
houten keperspanten cfr. stabiliteit
thermische isolatie - MW d 200 mm
dampscherm

gipskartonplaten op uitvulling - EI60

betontegels d 40 mm
mortelbed d 20mm / ontkoppelingsmat
gewapende dekvloer d 100 mm
uitvullingslaag d 75mm
drainagelaag (kunststof)
mechanische bescherming en/of PE folie
vloeibare / gegoten dichting _ (type PMMA)
draagvloer cfr. stabiliteit

gewapende betonplaat cfr. stabiliteit
PE folie 

extensief groendak (substraat d 100mm)
filterlaag 
drainagelaag (kunststof)
mechanische bescherming en/of PE folie
dakdichting - EPDM-folie _ verlijmd
thermische isolatieplaten - PUR 2x d 60 mm _ mechanisch bevestigd
dampscherm
uitvuldekvloer (helling min. 2 cm/m)   d min. 30 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
pleisterwerk

extensief groendak (substraat d 100mm)
filterlaag + drainagelaag (kunststof)
mechanische bescherming en/of PE folie
dakdichting - EPDM-folie _ verlijmd
dampscherm
draagvloer cfr. stabiliteit 
thermische isolatieplaten - EPS d 40 mm
buitenpleisterwerk

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
thermisch uitvuldekvloer - gespoten PUR d 50 mm
akoestische uitvuldekvloer - (gespoten polyether) d 40 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
thermische isolatieplaten - EPS d 100 mm
buitenpleisterwerk

SNEDE A - blok A/B/C/D _ 1:50 (NT)

ALGEMENE NOTA

- voor alle hoeveelheden en dergelijke over gewapend beton en staalconstructies zijn de gegevens en de 
studieplannen van de bevoegde ingenieur (IR) te volgen
- alle funderingen dienen aangelegd op vaste grond en vorstvrije diepte; hier zijn de gegevens volgens de 
studieplannen van de bevoegde ingenieur (IR) te volgen
- alle leidingen in volle grond behoren tot het bundel ruwbouw en worden uitgevoerd in kunststofbuizen, tenzij 
afzonderlijk vermeld op de plannen / de doormeter van de rioleringsbuizen bedraagt Ø 110 mm, tenzij anders 
aangegeven op de plannen / de rioleringsniveau's zijn ter titel van inlichting gegeven en door de aannemer te 
controleren
- voor het afvoeren van regenwater zijn de dakkolken alsook de aansluitingen binnen en buiten het gebouw in het 
bundel ruwbouw begrepen / de overige leidingen behoren tot de bundels technieken / de spuwers worden geplaatst 
10 cm boven het peil van de dakkolken
- alle ruwbouwafmetingen zijn ter titel van inlichting gegeven en door de aannemer te controleren

LEGENDE arcering plannen

constructies - gewapend beton

opgaand binnenmetselwerk - kalkzandsteenelementen

opgaand buitenmetselwerk - gevelbakstenen

lichte constructies - inlands hout

opgaand binnenmetselwerk - cellenbetonblokken

thermische isolatie - alle types

verhardingen - waterdoorlatend - grind 
verhardingen (waterdoorlatend) - betonnen grasdallen, grasinvulling

opgaand binnenmetselwerk - holle betonblokken
opgaand binnenmetselwerk - kalkzandsteenelementen - niet-dragend

opgaand binnenmetselwerk - volle betonblokken
opgaand binnenmetselwerk - gipsblokken

dakdichting - EPDM & grindballast

verhardingen (niet waterdoorlatend) - betontegels
extensief groendak
intensief groendak : beplanting cfr. aanduiding plan 
beplanting op volle grond : beplanting cfr. aanduiding plan 

LEGENDE  afkortingen

optische rookmelder

regelbare toevoeropening
regelbare afvoeropening

doorstroomopening

optische rookmelder

RTO
RAO

DO
mechanische afvoeropeningMAO
mechanische toevoeropeningMTO

bediening rookluik =

sirene
handmelder
bediening rookluik
poederblusser
haspel
verdieping richting naar nooduitgang

uitgang / niet-regelementaire branduitgang
plaats van nooduitgang

LEGENDE  brandweer

optische rookmelder

nood verlichting

-1
rookmelder
noodverlichting

circulatie / evacuatiewegen
compartimentswanden / -deuren
compartimenten

gebruikelijke uitgang

+1 +30 +2

BRANDWEER
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vezelcementleien / panlatten
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dampscherm
gipskartonplaten op uitvulling - EI60
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vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
thermisch uitvuldekvloer - gespoten PUR d 50 mm
akoestische uitvuldekvloer - (gespoten polyether) d 40 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
pleisterwerk

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
PE folie 
thermische uitvuldekvloer - gespoten PUR d 110 mm
gewapende betonplaat cfr. stabiliteit

gewapende betonplaat cfr. stabiliteit
PE folie 

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
thermisch uitvuldekvloer - gespoten PUR d 50 mm
akoestische uitvuldekvloer - (gespoten polyether) d 40 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
pleisterwerk

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
thermisch uitvuldekvloer - gespoten PUR d 50 mm
akoestische uitvuldekvloer - (gespoten polyether) d 40 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
pleisterwerk

gipskartonplaten op uitvulling - EI60

vezelcementleien / panlatten
tengellatten / onderdak
houten keperspanten cfr. stabiliteit
thermische isolatie - MW d 200 mm
dampscherm

-449 -449
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betontegels op tegeldragers
drainagelaag (kunststof)
dakdichting - EPDM-folie _ verlijmd
thermische isolatieplaten - PUR 2x d 60 mm _ mechanisch bevestigd
dampscherm
uitvuldekvloer (helling min. 2 cm/m)   d min. 30 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
thermische isolatieplaten - EPS d 100 mm
buitenpleisterwerk

betontegels op tegeldragers
drainagelaag (kunststof)
dakdichting - EPDM-folie _ verlijmd
thermische isolatieplaten - PUR 2x d 60 mm _ mechanisch bevestigd
dampscherm
uitvuldekvloer (helling min. 2 cm/m)   d min. 30 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
thermische isolatieplaten - EPS d 100 mm
buitenpleisterwerk
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intensief groendak (substraat min. d 350mm)
filterlaag
drainagelaag (kunststof)
mechanische bescherming en/of PE folie
vloeibare / gegoten dichting _ (type PMMA)
draagvloer cfr. stabiliteit

gewapende betonplaat cfr. stabiliteit
PE folie 
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betontegels op tegeldragers
drainagelaag (kunststof)
dakdichting - EPDM-folie _ verlijmd
thermische isolatieplaten - PUR 2x d 60 mm _ mechanisch bevestigd
dampscherm
uitvuldekvloer (helling min. 2 cm/m)   d min. 30 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
thermische isolatieplaten - EPS d 100 mm
buitenpleisterwerk

betontegels op tegeldragers
drainagelaag (kunststof)
dakdichting - EPDM-folie _ verlijmd
thermische isolatieplaten - PUR 2x d 60 mm _ mechanisch bevestigd
dampscherm
uitvuldekvloer (helling min. 2 cm/m)   d min. 30 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
thermische isolatieplaten - EPS d 100 mm
buitenpleisterwerk
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4
2

betontegels d 40 mm
mortelbed d 20mm / ontkoppelingsmat
gewapende dekvloer d 100 mm
uitvullingslaag d 375mm
filterlaag + drainagelaag (kunststof)
mechanische bescherming en/of PE folie
vloeibare / gegoten dichting _ (type PMMA)
draagvloer cfr. stabiliteit

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
thermisch uitvuldekvloer - gespoten PUR d 50 mm
akoestische uitvuldekvloer - (gespoten polyether) d 40 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
pleisterwerk

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
PE folie 
thermische uitvuldekvloer - gespoten PUR d 110 mm
gewapende betonplaat cfr. stabiliteit

gewapende betonplaat cfr. stabiliteit
PE folie 

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
thermisch uitvuldekvloer - gespoten PUR d 50 mm
akoestische uitvuldekvloer - (gespoten polyether) d 40 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
pleisterwerk

betontegels op tegeldragers
drainagelaag (kunststof)
dakdichting - EPDM-folie _ verlijmd
thermische isolatieplaten - PUR 2x d 60 mm _ mechanisch bevestigd
dampscherm
uitvuldekvloer (helling min. 2 cm/m)   d min. 30 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
pleisterwerk
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+1073 (var.)

+000 = 65.50
-018 (var.)

+450
+468

+774

-324

+1080

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
thermisch uitvuldekvloer - gespoten PUR d 50 mm
akoestische uitvuldekvloer - (gespoten polyether) d 40 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
pleisterwerk

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
PE folie 
thermische uitvuldekvloer - gespoten PUR d 110 mm
gewapende betonplaat cfr. stabiliteit

gewapende betonplaat cfr. stabiliteit
PE folie 

vloerafwerking d 10 mm
gewapende dekvloer d 80 mm
thermisch uitvuldekvloer - gespoten PUR d 50 mm
akoestische uitvuldekvloer - (gespoten polyether) d 40 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
pleisterwerk

betontegels op tegeldragers
drainagelaag (kunststof)
dakdichting - EPDM-folie _ verlijmd
thermische isolatieplaten - PUR 2x d 60 mm _ mechanisch bevestigd
dampscherm
uitvuldekvloer (helling min. 2 cm/m)   d min. 30 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
pleisterwerk
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+1062

-324

-018

betontegels d 40 mm
mortelbed d 20mm / ontkoppelingsmat
gewapende dekvloer d 100 mm
uitvullingslaag d 215mm
filterlaag + drainagelaag (kunststof)
mechanische bescherming en/of PE folie
vloeibare / gegoten dichting _ (type PMMA)
draagvloer cfr. stabiliteit

extensief groendak (substraat d 100mm)
filterlaag 
drainagelaag (kunststof)
mechanische bescherming en/of PE folie
dakdichting - EPDM-folie _ verlijmd
thermische isolatieplaten - PUR 2x d 60 mm _ mechanisch bevestigd
dampscherm
uitvuldekvloer (helling min. 2 cm/m)   d min. 30 mm
draagvloer cfr. stabiliteit
pleisterwerk
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intensief groendak (substraat min. d 350mm)
filterlaag
drainagelaag (kunststof)
mechanische bescherming en/of PE folie
vloeibare / gegoten dichting _ (type PMMA)
draagvloer cfr. stabiliteit

gewapende betonplaat cfr. stabiliteit
PE folie 
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-100 = 64.50

SNEDE C - blok C/H _ 1:50 (NT)

ALGEMENE NOTA

- voor alle hoeveelheden en dergelijke over gewapend beton en staalconstructies zijn de gegevens en de 
studieplannen van de bevoegde ingenieur (IR) te volgen
- alle funderingen dienen aangelegd op vaste grond en vorstvrije diepte; hier zijn de gegevens volgens de 
studieplannen van de bevoegde ingenieur (IR) te volgen
- alle leidingen in volle grond behoren tot het bundel ruwbouw en worden uitgevoerd in kunststofbuizen, tenzij 
afzonderlijk vermeld op de plannen / de doormeter van de rioleringsbuizen bedraagt Ø 110 mm, tenzij anders 
aangegeven op de plannen / de rioleringsniveau's zijn ter titel van inlichting gegeven en door de aannemer te 
controleren
- voor het afvoeren van regenwater zijn de dakkolken alsook de aansluitingen binnen en buiten het gebouw in het 
bundel ruwbouw begrepen / de overige leidingen behoren tot de bundels technieken / de spuwers worden geplaatst 
10 cm boven het peil van de dakkolken
- alle ruwbouwafmetingen zijn ter titel van inlichting gegeven en door de aannemer te controleren

LEGENDE arcering plannen

constructies - gewapend beton

opgaand binnenmetselwerk - kalkzandsteenelementen

opgaand buitenmetselwerk - gevelbakstenen

lichte constructies - inlands hout

opgaand binnenmetselwerk - cellenbetonblokken

thermische isolatie - alle types

verhardingen - waterdoorlatend - grind 
verhardingen (waterdoorlatend) - betonnen grasdallen, grasinvulling

opgaand binnenmetselwerk - holle betonblokken
opgaand binnenmetselwerk - kalkzandsteenelementen - niet-dragend

opgaand binnenmetselwerk - volle betonblokken
opgaand binnenmetselwerk - gipsblokken

dakdichting - EPDM & grindballast

verhardingen (niet waterdoorlatend) - betontegels
extensief groendak
intensief groendak : beplanting cfr. aanduiding plan 
beplanting op volle grond : beplanting cfr. aanduiding plan 

LEGENDE  afkortingen

optische rookmelder

regelbare toevoeropening
regelbare afvoeropening

doorstroomopening

optische rookmelder

RTO
RAO

DO
mechanische afvoeropeningMAO
mechanische toevoeropeningMTO

bediening rookluik =

sirene
handmelder
bediening rookluik
poederblusser
haspel
verdieping richting naar nooduitgang

uitgang / niet-regelementaire branduitgang
plaats van nooduitgang

LEGENDE  brandweer

optische rookmelder

nood verlichting

-1
rookmelder
noodverlichting

circulatie / evacuatiewegen
compartimentswanden / -deuren
compartimenten

gebruikelijke uitgang

+1 +30 +2

BRANDWEER



 

 

Bijlage 3 : Beschrijvende nota 

 



GEMEENTE SINT-TRUIDEN 
BESCHRIJVENDE NOTA 

 
DOSSIER VOOR DE AANVRAAG VAN EEN BOUWVERGUNNING VOOR : 
- werken waarvoor een eenvoudige dossiersamenstelling volstaat (1) 
-  technische werken en/of terreinaanlegwerken (1) 
-  werken waarvoor een uitgebreide dossiersamenstelling vereist is (1) 
(1) doorhalen wat niet past 
 
1.  Het voorwerp van de aanvraag : 
 
  Aard van het bouwwerk :  afbraak van diverse panden fabriekshal / woonhuis / handelspand  
      bouwen van een woon- & werkcomplex met 
      2680 m2 werkruimte & 45 wooneenheden & ondergrondse parkeergarage   
  Straat en nummer : Luikersteenweg 98a & 98b  
  Postnummer en gemeente : 3800 SINT-TRUIDEN 
  Kadastrale gegevens : afdeling 2, sectie D, nr(s) 834f / 835f / 837r 
 
2.  De ruimtelijke context van de geplande werken of handelingen : 
 
2.1. Het feitelijk uitzicht en de toestand van de plaats waar de werken of handelingen worden gepland: 

 
Desbetreffende percelen, namelijk de herontwikkelen site EM DECOR, bevinden zich binnen het 
kleinstedelijk gebied van SINT-TRUIDEN, in het RUP BRUSTEMPOORTBUITING, op de rand van de 
‘GULDEN BODEM’, in de nabijheid van een potentiële landschappelijke infrastructuur (her-aanpassing 
N80). Deze site grenst daarenboven aan het recent opgewaardeerde deel van de Luikersteenweg, ter 
hoogte van de ontsluiting van het achterliggend binnengebied ‘GULDEN BODEM’, waarvan de percelen 
deel uitmaken. 
Langs dit deel van de Luikersteenweg bevindt zich een mix van woon- & handelspanden. 
 
De in het project betrokken percelen zijn momenteel bebouwd.  
 
Luikersteenweg 98a 
Deze fabriekshal is een specifiek gebouw met bijhorende kenmerken. Het uitzicht stemt grotendeels 
overeen met de gebruikelijke, sobere architectuurstijl kenmerkend voor dit soort gebouwen.  
Zowel de voorgevel in baksteen, als de linker zijgevel in betonblokken, de tussenvloer in bakstenen 
welfsels en de stalen halstructuur zijn grotendeels intact gebleven.   
De cultuur-historische waarde beperkt zich echter tot een destijds operationele fabriekshal. 
De voorgevel heeft een zekere bouwhistorische waarde. Hij is markant maar niet uitzonderlijk. Voor het 
overige heeft het gebouw weinig bouwhistorische waarde, daarenboven is het oorspronkelijke 
fabrieksinterieur volledig ontmanteld en verdwenen.  
Sinds 1991 wordt de hal grotendeels gebruikt als overslagruimte voor de aanpalende handelszaak 
(meubelwinkel). Aangezien deze handelszaak op korte termijn zal verhuizen zal ook deze bestemming 
vervallen. Daarenboven voldoet de hal op geen enkel vlak aan de huidige bouwfysische & 
bouwtechnische normen. 
 
Luikersteenweg 98b 
Deze woning is na jaren verwaarlozing begin jaren ’90 (1991) grondig verbouwd. 
Hierbij zijn uitsluitend de waardevolste kenmerken van de voorgevel intact gebleven, mits toevoeging van 
een poortomlijsting in buitenbepleistering rondom de raamopening rechts onderaan. 
Van het oorspronkelijke interieur is met uitzondering van twee trappartijen quasi niets bewaard. 
Daarenboven hebben deze  trappartijen weinig tot geen bouwhistorische waarde. 
Op dit ogenblik bevindt de woning zich opnieuw in een zeer slechte onderhoudstoestand.    
Rekening gehouden met deze parameters wordt de cultuur-historische waarde van het gebouw in zijn 
totaliteit hierdoor tot quasi nul herleid. 



Ook hier heeft de voorgevel nog een zekere bouwhistorische waarde. Hij is markant maar niet 
uitzonderlijk. De rest van het gebouw heeft daarentegen totaal geen bouwhistorische waarde, gezien het 
oorspronkelijke interieur volledig is verdwenen. Op dit ogenblik is deze woning reeds geruime tijd 
onbewoond, daarenboven voldoet zij op geen enkel vlak aan de huidige bouwfysische & bouwtechnische 
normen. 
 
Luikersteenweg 98 
Gelijktijdig met de verbouwing van het pand Luikersteenweg 98b is anno 1991 op dit perceel een nieuw 
handelspand gebouwd met bovenliggend appartement. 
Het betreft een beton & staalconstructie waarvan de gevels zijn uitgevoerd in handvormgevelsteen, 
betonplaten & aluminiumen sandwichpanelen. 
Op dit ogenblik is in dit pand nog een meubelzaak gevestigd, doch deze zal op korte termijn verhuizen. 
Dit pand heeft totaal geen bouwhistorische of economische waarde waardoor afbraak verantwoord is.  
 
Zoals reeds hiervoor aangegeven zijn voor deze projectzone  specifieke bouwvoorschriften van 
toepassing. 
Volgens het gewestplan zijn de percelen integraal gelegen in een rode zone voorbehouden als 
woongebied.  
 
Desbetreffende percelen worden langs drie zijden omsloten door straten (openbaar domein), namelijk de 
Luikersteenweg, de Windmolenstraat & de Gulden Bodem. De enige aanpalende percelen, links, 
Luikersteenweg 94/96/96a zijn bebouwd. 
Op deze percelen bevindt zich een woon- en handelscomplex, namelijk garage VAN MOSSEL, verdeler 
van de merken PEUGEOT & KIA. De bebouwing op deze percelen is in functie van de ecomische 
noodzakelijkheid historisch gegroeid. Aan de straatzijde, het dichtst bij de te ontwikkelen projectzone 
bevindt zich een woonhuis, halfopen bebouwing, in de typische villastijl van de jaren 1960-70. Dit gebouw 
heeft één bouwlaag met hellend dak. De belangrijkste gevelmaterialen zijn gevels in bruinrode 
handvormbakstenen, bruinkleurig houten buitenschrijnwerk, rode gebakken dakpannen en bruinkleurige 
houten bakgoten. De toonzalen & werkplaatsen zijn een mix van bouwstijlen en materialen. 
 

2.2. De zoneringsgegevens van het goed : 
* het gewestplan SINT-TRUIDEN - TONGEREN  
 - KB van 1977-04-05 
 - gelegen in : woongebied 
* het RUP BRUSTEMPOORTBUITING 
 - goedgekeurd op 2013-06-27 
 - door CBS stad SINT-TRUIDEN 

 *  de gemeentelijke bouwverordening 
 - goedgekeurd op 2018-02-19  

- door CBS stad SINT-TRUIDEN  
 
  Voor het goed gelden verder volgende zaken : 
  * het betreft geen beschermd monument, stads- of dorpsgezicht, landschap doch 

de panden Luikersteenweg 98a & 98b zijn volgens het RUP BRUSTEMPOORTBUITING opgenomen 
op een lijst van waardevolle panden volgens artikel 8.5. & bijlage 1 
• Luikersteenweg 98a _  bouwstijl : - / bouwperiode : XXa / gevelkenmerken (gevelmateriaal : 

baksteen / geledingen : 3 / sluitstenen boven ramen&deuren : doorlopende bepleisterde 
beschilderde banden) / dakkenmerken (puntgevels : 1) / bijzondere kenmerken : rond raam 
bovenaan & industrieel uitzicht 

• Luikersteenweg 98b _ bouwstijl : neo-maaslands / bouwperiode : Xxa / gevelkenmerken 
(gevelmateriaal : baksteen / geledingen : 3 / deuromlijstingen & vert. raamomlijkstingen & 
sluitstenen boven ramen&deuren : hardsteen) / dakkenmerken (dakvorm : torendak) / bijzondere 
kenmerken : trekijzers in gevel & uitgewerkte bakstenen steun kroonlijst 

  * het goed is gelegen aan een gewestweg, Luikersteenweg N3e 
 



3.  De overeenstemming en de verenigbaarheid van de aanvraag met de wettelijke en ruimtelijke context. 
 
  Het ontwerp wijkt af van de vigerende stedenbouwkundige voorschriften wat betreft : 
 
  AWV, vastlegging t.o.v. de bestaande as van de gewestweg : 

• de grens van het openbaar domein is geschat op 9,00 m 
• de rooilijn valt samen met de grens van het openbaar domein 
• de zone van achteruitbouw bedraagt 8,00 m 
• de minimaal te respecteren bouwlijn ligt op 17,00 m.  

 
Enerzijds liggen de panden Luikersteenweg 98a & 98b deels in de door AWV aangeduide 
achteruitbouwzone tussen rooi- & bouwlijn.  
Anderzijds zijn beide panden volgens het RUP BRUSTEMPOORTBUITING opgenomen in een lijst van 
waardevolle panden volgens artikel 8.5 & bijlage 1. 
 
Waardevol pand (art. 8.5) 
“… Dit houdt in dat de aangegeven vormelijke elementen waaraan het pand zijn waarde te danken heeft in 
principe behouden moeten blijven. Daarbij staan deze vormelijke elementen niet op zich, maar wordt het 
gebouw als één geheel bekeken. De huidige kroonlijsthoogte moet behouden blijven. … Afwijkingen, door 
een aantal van deze waardevolle elementen op een eigentijdse manier te interpreteren, zijn mogelijk mits 
zij inspelen op de omgeving en voor het geheel een aantoonbaar en beduidend hogere kwaliteit opleveren 
en mits motivatie in een omgevingsrapport. De bestaande kroonlijsthoogte is evenwel een maximum. 
Afbraak en volledige vervangingsbouw zijn verboden. Ook bij een eigentijdse interpretatie staan deze 
vormelijke elementen niet op zich, maar wordt het gebouw als een geheel bekeken.”  
  
Om de waarde van deze gebouwen te bepalen moeten zij in het grotere kader van het huidige project 
bekeken worden. Een gedetailleerde omschrijving is hierboven terug te vinden in artikel 2.1 
 
Zowel de fabriekshal als de woning op geen enkel vlak aan de huidige bouwfysische & bouwtechnische 
normen. Beide panden hebben bovendien zeer beperkte erfgoedwaarden om het behoud op basis van 
bouwhistorische waarden te kunnen verantwoorden.  
Een grondige renovatie omwille van een mogelijke nieuwe bestemming in het kader van het huidige RUP 
is hier economisch niet haalbaar.Het integreren van de karaktervolle elementen van beide gebouw in het 
nieuwe project, met name de voorgevels, lijkt echter zinvol. Door het behouden van de voorgevels kan het 
geheel fungeren als tweede huid langs de Luikersteenweg waardoor een nieuw spanningsveld ontstaat 
met het nieuwe achterliggende voornamelijk gesloten volume. 
 
In het nieuwe project zullen van deze panden uitsluitend de beide voorgevels & een gedeelte van de linker 
zijgevel behouden worden. Deze zullen als een tweede huid fungeren voor de achterliggende nieuwbouw, 
dewelke zich deels in de zone voor achteruitbouw bevindt. 
Verder respecteert het nieuwe volume, de huidige kroonlijsthoogte van beide panden, gerekend met een 
dakhelling van 55° conform de bouwvoorschriften van het RUP.  
De gevelbekleding van het nieuwe volume versterkt, plaatst, de te behouden voorgevels extra op de 
voorgrond. Tevens verwijst de vorm van het nieuwe volume op een eigentijdse wijze naar het vervangen 
torenvolume. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



4.   De integratie van de geplande werken of handelingen in de omgeving. 
 

Rekening gehouden met (1) de ligging _ op de rand van het centrum, (2) de typologie van omliggende 
bebouwing _ een mix van gebouwen bestemd voor wonen & werken, (3) de socio- economische 
verantwoording _ de vraag naar betaalbare wooneenheden en (4) de vigerende bouwvoorschriften, is op 
deze plaats het bouwen van een nieuw woonwerkcomplex verantwoord. 
 
Hiervoor zal het huidige handelspand volledig afgebroken worden, alsook de fabriekshal & het woonhuis 
deels. 
De vigerende bouwvoorschriften, RUP BRUSTEMPOORTBUITING & de gemeentelijke verordening laten 
voor deze projectzone WWPZ1, bouwvolumes tot drie bouwlagen toe. 
 
Het belangrijkste uitgangspunt is een zo open mogelijk complex te ontwerpen rondom een binnentuin die 
zich opent naar de belangrijkste perceelszijde, namelijk de Luikersteenweg.  
 
Aan de basis van het ontwerp ligt een open ruimtelijke structuur waarrond en waarin een compositie van 
volumes vorm krijgt. Dit vertaalt zich in een samenspel van vier volumes, die enerzijds grenzen aan het 
openbaar domein, anderszijds aan een semi-openbaar binnengebied. Het gehele woonwerkcomplex is 
doorwaarbaar via deze semi-openbare buitenruimtes. Om de verwevenheid tussen openbaar domein en 
binnengebied nog te versterken concentreert alle circulatie zich voornamelijk op een centraal pad tussen 
Luikersteenweg & Gulden Bodem en een secundaire verbinding naar de Windmolenstraat. 
 
Het binnengebied zelf vormt een entiteit op zich die aan de basis kan liggen van de verdere ontwikkeling 
van het achterliggende gebied. In een latere fase kunnen de aangrenzende projectzones rechtstreeks 
verbonden worden met de Luikersteenweg, dit aan de hand van enkele beperkte aanpassingen. Na 
aanpassing van de groenaanleg en het verlengen van de belangrijkste paden worden deze omgevormd 
tot publieke assen. Langs deze paden zullen plekken, rustpunten, ontmoetingsruimtes, gecreëerd worden, 
enerzijds specifiek ontworpen, anderszijds willekeuring ontstaan ten gevolge van dagdagelijks gebruik. 
 
Het centrale pad, een krachtige lijn, verbindt, doorkruist en vormt zowel de open ruimte als de architectuur 
en deelt de site op in twee delen. Aan de ene zijde bevindt zich een strak, balkvormige volume, aan de 
andere zijde bevinden zich losstaande volumes waartussen de binnentuin overvloeit naar de omgeving. 
 
De gelijkvloerse bouwlaag wordt met uitzondering van deze in blok GH toegewezen aan ‘werk’, m.a.w. 
kantoren; het project sluit op die manier aan op de as ‘Luikersteenweg’ en vormt als het ware een extensie 
van de publieke ruimte. Er is in beperkte mate een verwevenheid tussen de functies wonen & werken. 
In blok GH bestaat de gelijkvloers geheel uit wonen; in blok AB bevindt zich over de volledige 1ste 
verdieping een kantoorruimte. De toegangen werk / wonen worden steeds gescheiden gehouden; nl. 
toegankelijkheid van de appartementen via traphalen, gelegen aan de buitenzijde; toegankelijkheid van 
kantoren via paden vanuit de binnentuin.  
 
 
Alle wooneenheden zijn rechtstreeks toegankelijk via het openbaar domein.   
Afhankelijk van hun ligging in het project zijn de leefruimtes annex terrassen hier ofwel naar het 
binnengebied ofwel naar de openbaar domein gericht. 
 
Enkele elementen van de voorgevels van de panden nr. 98 zijn opgenomen in een overzichtslijst 
waardevolle panden in het RUP Brustempoortbuiting. Deze gevels worden behouden, de volumes achter 
de gevels worden afgebroken en vervangen door een nieuw, strak en modern volume. Dit veroorzaakt een 
interessante wisselwerking en zelfs spanning tussen de bestaande gevels en het nieuwe volume; 
bijgevolg werd ook geopteerd om dit volume in een ander type architectuur uit te voeren dan de rest van 
het project. 
 
 



De te bebouwen percelen zijn gelegen in de projectzone WWPZ 1 (woonwerkprojectzone 1) en voldoen 
aan artikel 7.6.  
 
Hoofdfuncties : 
In de woonwerkprojectzones zijn wonen, kantoren en ambachtelijke bedrijvigheid de hoofdbestemmingen. 

• minimaal één derde van de bruto vloeroppervlakte van de gebouwen in eenzelfde 
woonwerkprojectzone moet een bestemming van kantoren of ambachtelijke bedrijven hebben. 

• minimaal de helft van de bruto vloeroppervlakte van de gebouwen in eenzelfde 
woonwerkfprojectzone moet een woonbestemming hebben. 

• minimaal één vijfde van de bruto vloeroppervlakte voor wonen in elke woonwerkprojectzone wordt 
gerealiseerd met woningen die voldoen aan de normen voor sociale huurwoningen van de 
Vlaamse Huisvestingsmaatschappij. 

 
Bebouwingswijze  

• De bebouwing in woonwerkprojectzones betreft aaneengesloten, halfopen of open bebouwing. JA 
• Elke woning heeft een individuele tuin of een groen (dak)terras.           JA 
• De bouwhoogte bedraagt maximaal 3 bouwlagen.            JA 

 
De V/T-index bij de individuele ontwikkeling van de woonwerkprojectzone is kleiner of gelijk aan 1,1. 
De bebouwingsindex in deze zone is kleiner of gelijk aan 35%. 
 
blok  AB C D EF GH I 
niv  0 703,66 887,40 - 440,00 440,00  209,61 
niv +1 440,00 224,00 224,00 440,00 440,00 266,71 
niv +2 440,00 224,00 224,00 440,00 440,00 266,71 
niv +3 252,51 128,17 128,17 252,51 252,51 125,13 
   
  maximum   voorzien  
BT   7 720 x 35% = 2 702,00 m2  2 680,67 m2 
VT  7 720 x 1,1 = 8492,00 m2  7 889,09 m2 
 
bruto vloeroppervlakte  minimum   voorzien 
werken    7 889,09 x1/3 = 2 629,70 m2            2 680,67 m2 
wonen   7 889,09 x1/2 = 3 944,54 m2            5 208,42 m2 
wonen (VMSW)  3 944,54 x1/5 = 788,91 m2                         min. 788,91 m2 
 
Van de onbebouwde ruimte dient minimaal 50% onverhard en groen te zijn. … Minimaal 25% van de open  
ruimte van de woonwerkprojectzone betreft over te dragen openbaar domein en openbare groene ruimte.  
 
bestemming   minimum   voorzien 
onbebouwd deel    7 720 – 2 702 = 5 018 m2  5 039,33 m2  
onverhard & groen deel   5 039,33 x 50% = 2 519,67 m2 3 198,87 m2  
over te dragen openbaar deel  5 039,33 x 25% = 1 259,84 m2 min. 1 259,84 m2 
Voor zover deze niet aanwezig zijn, moeten hoogstammige bomen worden aangeplant aan 1 boom per  
volle 100 m2 niet bebouwde oppervlakte.” 

 
bestemming   minimum   voorzien 
onbebouwd deel    7 720 – 2 702 = 5 018 m2  5 039,33 m2 
bomen   l  5 039 x 1/100 m2 = 50   50  
 
De toegangen/voordeuren tot de woongelegenheden bevinden zich in tegenstelling tot deze voor de 
kantoren voornamelijk langs de buitenzijde van het project, de straatzijde.  
 



Alle toegangen voldoen aan de richtlijnen van toegankelijkheid. De dorpels van de voordeuren bevinden 
zich maximum twee centimeter hoger dan het aangrenzende voetpad of de overdekte inkom.  
Elke woon- of werkruimte, alsook de ondergrondse parkeergarage is bereikbaar met een lift. 
 
Het project zelf omvat vijf nog eventueel onder te verdelen kantoorruimtes & vijfenveertig woonentiteiten, 
verdeeld over vijf blokken, met elk één of twee gemeenschappelijke traphal, zie de oplijsting hierna.  
 
blok  AB C D EF GH I 
niv  0 KANTOOR KANTOOR KANTOOR KANTOOR 1x 1SA  KANTOOR 
     3x 2SA 
niv +1 KANTOOR 1x 1SA 1x 1SA 4x 2SA 4x 2SA 2x 3SA 
  1x 3SA 1x 3SA 
niv +2 4x 2SA 1x 1SA 1x 1SA 4x 2SA 4x 2SA 2x 3SA 
  1x 3SA 1x 3SA 
niv +3 2x 3SP 1x 3SP 1x 3SP 2x 3SP 2x 3SP 1x 3SP 
 
2 680,67 m2 kantoorruimte (KANTOOR)     
 
5x  1-slaapkamerappartement (1SA) meerdere types 
23x 2-slaapkamerappartement (2SA) meerdere types  
8x  3-slaapkamerappartement (3SA) meerdere types 
9x  3-slaapkamerpenthouse (3SP) meerdere types    
 
De aanwezigheid van een-, twee- en drieslaapkamerappartementen met verschillende groottes & 
indelingen maken het project aantrekkelijk voor meerdere profielen van bewoners. Door te kiezen voor 
een structuur met een beperkt aantal dragende wanden is er op vlak van de woonindeling extra flexibiliteit 
mogelijk waardoor levenslang wonen zeker tot de mogelijkheden behoort.  
De netto-oppervlaktes van de appartementen varieren tussen minimum 62,11 m2 voor het kleinste 
éénslaapkamerappartement en maximum 109,49 m2 voor het grootste drieslaapkamerappartement.  
Het gemiddelde tweeslaapkamerappartement is ongeveer 76,00 m2 groot.  
 
De appartementen zijn zo ontworpen dat er in elke woonruimte meer dan voldoende lichtinval is. De 
grootte en locatie van de gekozen raamopeningen wordt bepaald in functie van de afmetingen van de 
ruimte, het type van de ruimte, zonder daarbij het architecturale, namelijk de configuratie van de gevel, in 
functie van ritmiek en geleding uit het oog te verliezen.  
 
De vrije plafondhoogte van de kantoren (inclusief de zones voor verlaagde plafonds) bedraagt 4,02 m voor 
het gelijkvloers en 3,12 m op de verdieping; deze van de appartementen bedraagt minimum 2,58 m. In de 
woonentiteiten worden daarenboven alle technieken ingewerkt in de vloerplaten waardoor er geen 
bijkomende verlaagde plafonds worden voorzien.  
 
Elke wooneenheid beschikt minstens over één private buitenruimte, terras of balkon. Hierbij wordt 
rekening houdend met de vigerende reglementering betreffende lichten en zichten, de oriëntering van de 
buitenruimtes, maximaal gericht naar de open ruimte of/en in functie van de bezonning. Tevens wordt 
hierbij de verbondenheid met het openbare domein & het semi-openbare binnengebied niet uit het oog 
verloren.  
Elke private buitenruimte/terras heeft een minimale diepte van 2,00 en een minimale oppervlakte van 
minstens 10% van de netto vloeroppervlakte van de wooneenheid. De oppervlaktes van de terrassen 
varieren tussen de 10,92 m2 en de 34,16 m2. De appartementen op het gelijkvloers in blok GH hebben 
steeds een terras dat grenst aan de gemeenschappelijke tuin. 
 
In elke wooneenheid bevindt zich eveneens een verluchte bergruimte die groter is dan 2,00 m2. 
Bovendien zijn er in de kelder, per wooneenheid, private kelderbergingen voorzien.  
De oppervlaktes van de bergingen in de wooneenheden varieren tussen de 2,21 m2 en de 10,70 m2 & in 
de kelder tussen de 3,51 en de 50,06 m2.  



Verder is er één gemeenschappelijke afvalberging voor GFT, PMD, karton & glas voorzien met een 
oppervlakte van 24,86 m2 en een ondergrondse container langs de in- en uitrit van de ondergrondse 
parkeergarage voor het restafval, inhoud 5 000l.  
Het inrichten van één of meerdere gemeenschappelijke poetsbergingen is niet voorzien. 
 
Het bewoners- en bezoekersparkeren wordt voornamelijk georganiseerd in de ondergrondse 
parkeergarage. Het dak van deze parkeergarage zal als intensief groendak afgewerkt worden. Om een 
aangename parkeergarage te bekomen, maar ook een extra dimensie aan de bovenliggende daktuin te 
kunnen geven, wordt in het parkeerdak een grote ovale opening uitgesneden waardoor er de mogelijkheid 
gecreëerd wordt om een drietal hoogstambomen vanuit de parkeergaragevloer te laten groeien en 
gelijktijdig extra daglicht en lucht in de parkeergarage laten binnentreden. De beplanting van het 
parkeerdak zelf zal uitgevoerd worden met onderhoudsvriendelijke lage beplanting, namelijk kleurrijke en 
gevarieerde grassen- en bloemenperken, die het karakter van dit plein / binnentuin zullen typeren.  
 
De ondergrondse parkeergarage zelf is via een dubbelbrede rijweg, in- & uitrit, aan het begin van de straat 
Gulden Bodem bereikbaar. In totaal zijn er drieëntachtig autostandplaatsen waarvan vijf geschikt zijn voor 
mindervaliden, vijf voorzien zijn van een laadpunt voor een elektrische auto en acht voorzien in een 
garagebox voor twee auto’s. Daarnaast worden er bovengronds nog eens zeventien bijkomende 
autostandplaatsen voorzien. Rechts vooraan van het project, via de Windmolenstraat, zes 
autostandplaatsen waarvan één geschikt voor mindervaliden & rechts van de in- & uitrit naar de 
ondergrondse parkeergarage in de Gulden Bodem, nog eens tien autostandplaatsen waarvan eveneens 
één voor mindervaliden.  
Volgens de vigerende voorschriften zijn er in totaal achtennegentig autostandplaatsen te voorzien, 
vijfenveertig voor de wooneenheden, namelijk één per wooneenheid, en drieenvijfig voor de 
kantoorruimtes, namelijk één per 50 m2. 
Deze parkeerruimtes & toegangswegen voldoen minstens aan volgende minimale afmetingen : 
     RUP  verordening  voorzien   
afgesloten autostandplaats  5,00x2,75 5,25x3,10  min. 5,25x3,10 
overdekte autostandplaats  5,00x2,25 5,00x2,55  5,00x2,55 
autostandplaats in open lucht 5,00x2,50 5,00x2,55  5,00x2,55 
toegangsweg (breedte bij 90°) 7,00  6,20   6,40 
 
Zoals de tendens aangeeft, wordt er tevens maximaal op groene mobiliteit ingezet.  
Behalve de fietsenstallingen boven- en ondergronds wordt er in de overdekte doorgang boven de in-&uitrit 
van de ondergrondse parkeergarage, centraal in het project, een zone gereserveerd voor een zestal 
deelsteps. Deze steps kunnen tegen betaling (borg/huur) door iedereen gebruikt worden, o.a. voor korte 
verplaatsingen tussen deze locatie en het stadscentrum. 
Daarnaast bevindt zich in de kelder een afgesloten fietsenstalling die toegankelijk is via een afgescheiden 
zone van de in- & uitrit. Om het gebruik hiervan te vergemakkelijken is eveneens een trappartij met flauwe 
hellingsgraad voorzien. In de ondergrondse fietsenstalling is er plaats voor het stallen van 
honderdzevenenveertig fietsen, deels laag (type hoog-laag), deels opgehangen tegen de muur (type 
hoog-laag). Bovengronds is er bijkomend langs de toegangspaden op drie locaties, tussen blok GH & I, 
links van de in-& uitrit ondergrondse, en tussen blok D & EF, een open fietsenstalling voor telkens tien  
fietsen voorzien, deze zijn vrij te gebruiken door bewoners, werknemers & bezoekers voor het tijdelijk 
stallen. In totaal geeft dit een geheel van honderdzevenenzeventig fietsen. Volgens de vigerende 
voorschriften zijn er in totaal honderddrieenveertig fietsstalplaatsen te voorzien waarvan negentig voor de 
wooneenheden en drieenvijftig voor de kantoren. 
 
Het geheel complex wordt uitgevoerd in een eenvoudige, strakke, hedendaagse architectuur. Soberheid in 
deze materiaalkeuzes is daarom essentieel.  
De gebouwen zullen uitgevoerd worden met duurzame, ecologisch en esthetisch verantwoorde 
materialen. Met uitzondering van de materialen voor blok I worden doorheen het gehele project slechts 
een beperkt aantal gevelmaterialen gebruikt. 
* gevels in witgrijs genuanceerde strengpers gevelbakstenen, verwerkt in halfsteens verband, behalve 
* delen van de gelijkvloerse gevels, verwerkt in blokverband 



* buitenschrijnwerk, inclusief raamkaders, in wit aluminium 
* platte daken afgewerkt met een extensief groendak 
* hellende daken met betongrijze tot witte leien 
* bak- & verholen goten in natuurkleurige zink 
Als eyecatcher, contrasterend met de te behouden gevels, de contrasterende buitenschil van blok I 
* gevels met platen in goudkleurig (geanodiseerde look) aluminium 
* buitenschrijnwerk, in goudkleurig (geanodiseerde look) aluminium 
* platte daken deels afgewerkt met een extensief groendak 
Boven op het parkeerdak wordt de daktuin als een intensief groendak aangelegd. 
 
Uit voorafgaande is voldoende aangetoond dat de natuurlijke en functionele draagkracht van de plaats en 
van de omgeving een dergelijk project toelaat. Ook qua inplanting, vormgeving en materiaalgebruik past 
het geheel in haar omgeving en harmonieert met de reeds bestaande architectuur.  
Verder wordt het ruimtegebruik geoptimaliseerd en verhoogt het ontwerp de belevingsaspecten van 
bewoners, bezoekers en passanten. 
Hieruit besluit ik dat het project aan alle vooropgestelde voorwaarden voldoet. 
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