
M A S T E R P L A N  K L E I N  R U S L A N D,  Z E L Z AT E
M A A RT 2024



2



33

1.  INTRODUCTIE
  1.1 Aanleiding
  1.2  Doel van de workshop
  1.3  Ambitiekader
  1.4  Aanpak workshop

2.  INFORMATIE OVER DE WIJK
  2.1  Situering en huidige situatie bestaande wijk
  2.2  Programma nieuwe wijk
   Syntheseplan - macro-schaal
  2.3  Ruimtelijke context
   2.3.1  Projecten rondom de wijk
   2.3.2  Erfgoed
   2.3.3 Mobiliteit
   2.3.4  Omgevingsaanleg
   2.3.5  Waterhuishouding
   2.3.6  Bodemkwaliteit- en stabiliteit
   2.3.7  Nutsleidingen
   2.3.8  Geluid
   2.3.9 Stedenbouwkundige context
   Orthofoto en syntheseplan - meso-schaal
   Orthofoto en syntheseplan - micro-schaal
  2.4  Voortraject

3.  MASTERPLAN
  3.1  Concepten heropbouw wijk
  3.2  Totaalplan
  3.3  Gradiënten in de publieke ruimte

4.   BEELDKWALITEITSPLAN
  4.1  Beeldkwaliteit architectuur
  4.2  Referenties wijkrenovatie

1.
INTRODUCTIE



4

1. INTRODUCTIE

1.1 Aanleiding
Het lokaal bestuur Zelzate en Woonmaatschappij Meetjesland 
(Woonmee) nemen in 2024 samen het initiatief om een 
toekomstvisie te ontwikkelen voor de wijk Klein Rusland.

In de wijk zijn er momenteel ongeveer 240 woningen, waarvan 
95% in eigendom van Woonmee en verder nog enkele private 
eigenaars. De woningen dateren van de jaren 1920, maar 
de meeste zijn intussen sterk verouderd. Omwille van de 
slechte bouwtechnische en -fysische staat van de woningen 
is er jaar na jaar meer leegstand in de wijk en moeten 
bewoners gedwongen verhuizen uit de wijk. Van wat ooit een 
vooruitstrevende en levendige tuinwijk was, blijft daardoor op 
vandaag nog maar bitter weinig over.

De afgelopen jaren zijn er reeds verschillende initiatieven 
genomen door beide partners om een nieuwe toekomstvisie 
voor de wijk te ontwikkelen, zoals bijv. het Complex Project. 
Door wisselende visies voor de site werden er echter geen 
verdere stappen gezet richting een concrete realisatie.

In maart 2024 werd Veneco aangesteld door het Lokaal 
bestuur Zelzate en de woonmaatschappij om een workshop 
te organiseren om op korte termijn samen tot een gedragen 
en realistisch masterplan te komen voor de wijk.  

luchtfoto Klein Rusland en directe omgeving
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1.2 Doel van de workshop
De workshop heeft als doel het formuleren van een 
gedragen ruimtelijke visie en ambitie voor de kwalitatieve 
herontwikkeling van Klein Rusland, rekening houdend met 
alle gekende randvoorwaarden.

• Masterplan voor toekomstbestendige sociale woonwijk 
realiseren

• Kwalitatieve publieke ruimte en landschappelijke 
inpassing in bestaande/toekomstige omgeving

• Gefaseerde herontwikkeling, zodat huidige bewoners 
maximaal in de wijk kunnen blijven wonen

• Zo snel mogelijk van start kunnen gaan met concrete 
realisatie van de wijk

1.3 Ambitiekader
Het lokaal bestuur Zelzate en Woonmaatschappij Meetjesland 
(Woonmee) formuleerden samen het volgend ambitiekader 
voor de herontwikkeling van de wijk: 
• Toekomstbestendige sociale woonwijk
• Aandacht voor erfgoed
• Kwalitatieve publieke ruimte in de wijk
• Landschappelijke inpassing met toekomstige projecten 

rondom wijk
• Groene verbindingen met de woonwijk Debbautshoek
• Gefaseerd bouwen i.f.v. herhuisvesting huidige bewoners
• Onderhoudsvriendelijk en beheersbaar
• Zo snel mogelijk richting uitvoering
• Woonmee zal ontwerpers aanstellen voor  de verdere 

gefaseerde uitwerking van het masterplan

1. INTRODUCTIE
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1. INTRODUCTIE

1.4 Aanpak workshop
• De workshop vond plaats in maart 2024 gedurende 5 

dagen, gespreid over twee weken.
• Het lokaal bestuur en de woonmaatschappij waren tijdens 

deze workshop permanent vertegenwoordigd.
• Veneco stond in voor de algemene coördinatie tijdens de 

workshop en voorbereiding ervan.
• In samenwerking met de externe experten Jan 

Hamerlinck van Duust (voorheen Stek Urbanism) en Peter 
Swyngedauw en Senne De Bleser van Omgeving werd het 
masterplan uitgewerkt.

• Zowel tijdens de workshop als vooraf werden heel wat 
externe stakeholders (zie deelnemerslijst op volgende 
pagina) bevraagd, zodat op korte termijn een gedragen en 
realistisch resultaat kon bereikt worden.

• Op het eind van dag 3 en 5 werd een tussentijdse en 
eindpresentatie gegeven aan het College van Zelzate.
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organisatie naam functie e-mail
Veneco

SPOC Catherine Pyck arch - projectleider catherine.pyck@veneco.be

Yen Van Der Voort arch - ruimtelijk planner yen.vandervoort@veneco.be

Liselotte Mortier coö PO-PR liselotte.mortier@veneco.be

Nina Sarens mobiliteit nina.sarens@veneco.be

Stefanie Hap bouwkundig erfgoed stefanie.hap@veneco.be

Lokaal Bestuur Zelzate
SPOC Anne Bunneghem diensthoofd ruimte anne.bunneghem@zelzate.be

Emmy Van Laere deskundige omgeving Emmy.vanlaere@zelzate.be

CBS + alg. dir. (6 p.)
Peter Antheunis mobiliteit
Kristof Lefebvre technische dienst: beheer OD

Woonmee
SPOC Luc Verschoote hoofd patrimonium luc.verschoote@woonmee.be

Ennio Buysse architect ennio.buysse@woonmee.be

Patricia De Meyer directeur Patricia.Demeyer@woonmee.be

Isabelle Verwilst directeur Isabelle.verwilst@woonmee.be

externen (deels) aanwezig
externe expert Jan Hamerlinck stedenbouwkundige jan@stek-urbanism.be

externe expert Peter Swyngedauw landschapsarchitect peter.swyngedauw@omgeving.be

externe expert Senne De Bleser landschapsarchitect Senne.debleser@omgeving.be

vertegenwoordiger wijk Geert Galle inwoner K-R
Wonen in Vlaanderen Johan Criquielion projectverantwoordelijke infrastructuur johan.criquielion@vlaanderen.be

Wonen in Vlaanderen Jan Van Hove sectorarchitect jan.vanhove@vlaanderen.be

Labland Merijn Van den Eede project coördinator merijn@labland.be

Labland Stefanie Neerinck project coördinator stefanie@labland.be

Ag. Onroerend Erfgoed Hannes Pieters hannes.pieters@vlaanderen.be

Ag. Onroerend Erfgoed Evert Vandeweghe evert.vandeweghe@vlaanderen.be

Ag. Onroerend Erfgoed Heleen Schroyen heleen.schroyen@vlaanderen.be

Fabriek Energiek (Prov. O-VL) Lotte Vandermeersch coö. klimaatinnovatieve economie lotte.vandermeersch@oost-vlaanderen.be

Fabriek Energiek (Prov. O-VL) Veerle De Bock diensthoofd Provincie O-VL veerle.de.bock@oost-vlaanderen.be

Zonneberg cv Noël D'Hondt bestuurder Zonneberg cv noel.dhondt@zonneberg.be

Projectbureau Gentse Kanaalzone Bruno Reniers projectleider bruno.reniers@oost-vlaanderen.be

externen vooraf bevraagd
Farys (water) Charlotte Vansteenkiste riolering
Farys (water) Sigfried Buys drinkwater
Fluvius (elektriciteit) Pascal Van Wesemael pascal.vanwesemael@fluvius.be

OVAM (vervuiling Zonneberg?) Pascal Maebe volledig op de hoogte ivm. gipsberg pascal.maebe@ovam.be

OVAM (vervuiling Zonneberg?) Dirk Dedecker expert rond grondverzet dirk.dedecker@ovam.be

AWV Lucie Petrie regiomanager Oost-Vlaanderen lucie.pertry@mow.vlaanderen.be

1. INTRODUCTIE

Deelnemers workshop

groepsfoto workshop dag 1
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1. INTRODUCTIE

De workshop ging door in het buurtcentrum in de wijk. Op 
de eerste dag van de workshop werd met alle aanwezigen 
een wandeling georganiseerd doorheen de wijk en op de 

96

buurtcentrum

Zonneberg, met uitzicht over de volledige wijk.
Tijdens de wandeling werden ook de 4 beschermde (en 
leegstaande) woningen rond het K. Mercierplein betreden, op 

vraag van en in aanwezigheid van het Agentschap Onroerend 
Erfgoed. De woningen in de Mechelincklaan werden eveneens 
bezichtigd (enkel langs de buitenzijde).

K. Mercierplein

Mechelincklaan
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foto 1: D. Peniakoffl aan foto 2: hoekwoningen K. Mercierplein(beschermd erfgoed) foto 3: A. de Clercqlaan

foto 4: A. Mechelincklaan

foto 5: binnengebied tussen Mechelincklaan en J. de Tillouxlaanfoto 6: J. de Tillouxlaanfoto 7: hoekwoning Strijderslaan (vastgesteld erfgoed)

foto 8: Kardinaal Mercierplein
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2. INFORMATIE OVER DE WIJK

situering woonwijk Klein-Rusland in Zelzate, Oost-Vlaanderen

10

2.1 Situering en huidige situatie bestaande wijk



13luchtfoto huidige situatie Klein Rusland

2. INFORMATIE OVER DE WIJK
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Aantal woningen huidige wijk
(cijfers van Woonmee dd. 19.02 2024)

In de wijk Klein-Rusland zijn er in totaal 242 woningen, 
waarvan 228 sociale woningen en 14 in private eigendom.
Momentel is er leegstand in 117 sociale woningen (+/- 48 
%) (incl. de 4 beschermde woningen aan het Kardinaal 
Mercierplein). Er zijn nog 125 woningen bewoond: alle 14 
private woningen (incl. de 3 woningen in de zuidwestelijke 
hoek) en 111 sociale woningen.

2. INFORMATIE OVER DE WIJK

24214

leegstand
+/- 48%

bewoond
+/- 52%

111117

sociaal
+/- 95%

privaat
+/- 5%



15kaart met eigendomssituatie Klein Rusland in maart 2024 (afkorting SHM = sociale huisvestingsmaatschappij = Woonmaatschappij Meetjesland)

242
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2.2 Programma nieuwe wijk
Wonen
In de nieuwe wijk dient minstens het huidig aantal woningen 
voorzien te worden, namelijk 228 sociale en 14 private 
woningen. 

De sociale woningen betreffen allemaal huurwoningen en de 
verdeling van de types (1-slpk, 2-slpk, ...) dient te gebeuren 
volgens percentages die door de woonmaatschappij werden 
bepaald op basis van de huidige vraag: zie overzicht in tabel 
rechts.

In functie van de herhuisvesting van de huidige bewoners in 
de wijk, dienen in een eerste fase misntens woningen voor 71 
gezinnen gerealiseerd te worden. De verdeling van de types is 
opgenomen in de tabel rechts.

Ondersteunend programma bij woningen
Bij de woningen dient voldoende ruimte voorzien te worden 
voor ondersteunende functies, zoals fi etsenstallingen, 
autostaanplaatsen, ondergrondse afvalcontainers, transfo-
cabine, ...

Complementaire wijkvoorzieningen
Tijdens de workshop wordt onderzocht welke voorzieningen 
op wijkniveau een plek kunnen krijgen in de nieuwe wijk: een 
nieuwe ontmoetingsruimte, gemeenschapsberging (voor 
tuinmeteriaal/wasberging), een ruimte voor kinderopvang, 
een buurtwinkel of broodjeszaak, ...

Omgevingsaanleg
In de wijk dient voldoende publiek groen met ruimte voor 
water (i.h.k.v. de waterhuishouding), speeltuinen, buitensport 
en, ... voorzien te worden.
Verder dient de link met de ruimere omgeving versterkt te 
worden: verbinding met woonwijk Debbautshoek, Fabriek 
Energiek en de Zonneberg, natuurbeleving, ...

Link met omgeving
• Debbautshoek
• Fabriek Energiek + Zonneberg
• Natuurbeleving

Complementaire wijkvoorzieningen
• Nieuwe ontmoetingsruimte
• Gemeenschapsberging tuinmateriaal, wasberging, …
• Kinderopvang
• Buurtwinkel, broodjeszaak, …
• Publiek groen, speeltuin, buitensport

Wonen
• Sociale huurwoningen
• Private woningen (bestaande)

Ondersteunend programma
• Fietsenstallingen
• Autostaanplaatsen
• Ondergrondse afvalcontainers
• Ruimte voor water
• Transfocabine

2. INFORMATIE OVER DE WIJK
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PVE TOTAAL 1. percentages 2. berekening aantallen 3. berekening BVO woningen 4. berekening BVO mobiliteit TOTAAL BVO 5. berekening # parkeerplaatsen
gevraagd % berekening afronding types types gem. WO p. type BVO per type BVO totaal fietsen, scootmobielen, scooters, … bewoners bezoekers

min. 2% miva 125% 2,6 m2 110% 1 p.pl. 0 p.pl.
5 gezinnen buitenwanden

totaal woningen 100% 228 228 228 gezinnen 228 gezinnen 24.412 m2 2.735 m2 27.147 m2 228 p.pl. 0 p.pl.
1-slpk 16% 36,48 36 42 m2
1-slpk-miva 46 m2
2-slpk 68% 155,04 155 191 gezinnen 187 gezinnen 80 m2 100 m2 18.700 m2 10 m2 11 m2 2.098 m2 187 p.pl. 0 p.pl.
2-slpk miva 4 gezinnen 88 m2 110 m2 440 m2 10 m2 11 m2 45 m2 4 p.pl. 0 p.pl.
3-slpk 8% 18,24 18 18 gezinnen 18 gezinnen 100 m2 125 m2 2.250 m2 13 m2 14 m2 252 m2 18 p.pl. 0 p.pl.
3-slpk-miva 0 gezinnen 110 m2 138 m2 13 m2 14 m2
4-slpk 6% 13,68 14 14 gezinnen 12 gezinnen 119 m2 149 m2 1.785 m2 15 m2 17 m2 202 m2 12 p.pl. 0 p.pl.
4-slpk-miva 2 gezinnen 131 m2 164 m2 327 m2 15 m2 17 m2 34 m2 2 p.pl. 0 p.pl.
5-slpk 2% 4,56 5 4 gezinnen 4 gezinnen 138 m2 173 m2 690 m2 18 m2 20 m2 79 m2 4 p.pl. 0 p.pl.
5-slpk-miva 152 m2 190 m2 18 m2 20 m2
6-slpk 157 m2 196 m2 20 m2 22 m2
6-slpk-miva 173 m2 216 m2 20 m2 22 m2
7-slpk 1 gezinnen 1 gezinnen 176 m2 220 m2 220 m2 23 m2 25 m2 25 m2 1 p.pl. 0 p.pl.

PVE FASE 1 1. percentages 2. berekening aantallen o.b.v. huidige gezinssamenstelling 3. berekening BVO woningen 4. berekening BVO mobiliteit TOTAAL BVO 5. berekening # parkeerplaatsen
gevraagd % types gem. WO p. type BVO per type BVO totaal fietsen, scootmobielen, scooters, … bewoners bezoekers

min. 2% miva 125% 2,6 m2 110% 1 p.pl. 0 p.pl.
1 gezinnen buitenwanden

totaal woningen 100% 71 gezinnen 71 gezinnen 7.523 m2 844 m2 8.367 m2 71 p.pl. 0 p.pl.
1-slpk 66% 47 gezinnen 42 m2

46 m2
2-slpk 24% 17 gezinnen 63 gezinnen 80 m2 100 m2 6.300 m2 10 m2 11 m2 707 m2 63 p.pl. 0 p.pl.
2-slpk miva 1 gezinnen 88 m2 110 m2 110 m2 10 m2 11 m2 11 m2 1 p.pl. 0 p.pl.
3-slpk 4% 3 gezinnen 3 gezinnen 100 m2 125 m2 375 m2 13 m2 14 m2 42 m2 3 p.pl. 0 p.pl.
3-slpk-miva 0 gezinnen 110 m2 138 m2 13 m2 14 m2
4-slpk 119 m2 149 m2 15 m2 17 m2
4-slpk-miva 131 m2 164 m2 15 m2 17 m2
5-slpk 4% 3 gezinnen 3 gezinnen 138 m2 173 m2 518 m2 18 m2 20 m2 59 m2 3 p.pl. 0 p.pl.
5-slpk-miva 0 gezinnen 152 m2 190 m2 18 m2 20 m2
6-slpk 157 m2 196 m2 20 m2 22 m2
6-slpk-miva 173 m2 216 m2 20 m2 22 m2
7-slpk 1% 1 gezinnen 1 gezinnen 176 m2 220 m2 220 m2 23 m2 25 m2 25 m2 1 p.pl. 0 p.pl.

opm: NVO per type werd berekend o.b.v. de  gemiddelde WO volgens de ontwerprichtlijnen VMSW = netto woonoppervlakte, incl. binnenmuren, leiding- en verluchtingskokers binnen de woning, circulatieruimten en trappen
opm: BVO per type werd berekend o.b.v. NVO maal een factor voor buitenwanden (gebouwschil), ruimtes voor gemeenschappelijke technieken, gemeenschappelijke circulatie (bij appartementen)
opm: alle woningen moeten rolstoelbezoekbaar zijn (o.a. breedte gang, breedte toiletdeur)
opm: 2% van alle woningen moeten aangepast zijn voor rolstoelgebruikers - hiervoor wordt een oppervlaktecoëfficiënt van 10% toegepast
opm: NVO voor fietsenberging werd berekend à rato van 1 fiets per bewoner (bijv. voor 2-slpk worden 4 fietsen voorzien). De ruimte voor het stallen van één fiets is als volgt berekend: breedte 0,75m  x lengte 3,50m (2,00m voor de fiets + 1,50m voor passage).

2. INFORMATIE OVER DE WIJK
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LEGENDE

Spoorwegen

Busroutes De Lijn

Ligging functioneel fietsroutenetwerk

Netwerk paden

Zone reservatiestrook

kaart op macro-schaal met intekening van alle toekomstige projecten rondom de wijk
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2. INFORMATIE OVER DE WIJK

2.3 Ruimtelijke context

2.3.1 Een gebied in verandering
De context rondom de woonwijk van Klein Rusland is volop 
in verandering en er staan de komende jaren nog heel wat 
grootschalige ruimtelijke projecten op til:
• Nieuwe Zelzatetunnel binnen de reservatiestrook E34
• De ontwikkeling van de woonwijk Debbautshoek
• De ontwikkeling van het Koppelingsgebied West
• De Zonneberg en Fabriek Energiek
• Project Callemansputte
• De ontwikkeling van het Koppelingsgebied Oost

Het landschap rondom Klein Rusland is dus volop in 
verandering. Een aantal projecten hebben bovendien een 
rechtstreekse en zeer ingrijpende impact op de toekomstvisie 
voor de woonwijk. Zo zorgt de reservatiestrook van de E34 
ervoor dat een deel van de huidige woonwijk niet langer kan 
ingezet worden als bebouwbare grond. Andere projecten 
bieden net interessante opportuniteiten om de toekomstige 
wijk te gaan verbinden met zijn directe omgeving. We denken 
hierbij aan een connectie met de woonwijk Debbautshoek 
in het noorden, maar ook aan diverse verbindingen met de 
nieuwe initiatieven op vlak van natuur-/recreatiebeleving in 
het zuiden en westen van de woonwijk.
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KLEIN RUSLAND

Klein Rusland langs het kanaal Gent-Terneuzen
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RESERVATIESTROOK E34

2.3.1.1 Reservatiestrook E34
• 1977 – Gewestplan: ‘Reservatiegebied voor 

lijninfrastructuur’
• Exacte positie van de zone afgestemd met AWV (Lucie 

Pertry, regiomanager O-VL)
• 
• Impact?

• Volledig te vrijwaren van bebouwing: geen nieuwe 
woningbouw meer toegelaten, ook niet met tijdelijk 
karakter

• Inrichting i.f.v. recreatie / parking (in 
halfverharding) is mogelijk, maar … geen 
compensatie mogelijk op moment van inname

• Bosaanplant is aandachtspunt, want zal leiden tot 
boscompensatie

• De grens van de reservatiestrook snijdt dwars 
door het K. Mercierplein en de D. Peniakoffl aan 
waardoor de stedenbouwkundige inrichting van de 
wijk in een toekomstige situatie volledig wijzigt.
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RESERVATIESTROOK

2023 – conceptuele ontwerpoefening – Palmbout urban landscapes
Tijdshorizon realisatie: 2040-2060 ?

RESERVATIESTROOK

2023 – conceptuele ontwerpoefening – Palmbout urban landscapes
Tijdshorizon realisatie: 2040-2060 ?

2. INFORMATIE OVER DE WIJK
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DEBBAUTSHOEK

2. INFORMATIE OVER DE WIJK

2.3.1.2 Woonwijk Debbautshoek
• Woonmaatschappij Meetjesland
• Ontwerp van Cnockaert architecture
• Vervangingsbouw +/- 230 woningen
• Tijdshorizon realisatie: 2030
• 2024 aanvang fase 2
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KOPPELINGSGEBIED

2. INFORMATIE OVER DE WIJK

2.3.1.3 Koppelingsgebied West
• Heraanleg als park (lichtgroen) en bos (donkergroen)
• 2012 – Gewestelijk RUP
• Afbakening Zeehavengebied Gent – Fase 2
• Natuurgebied als buffer t.o.v. wijk
• Inrichting als parkzone langs wijk + boszone
• Tijdshorizon realisatie: nog niet gekend

>

>

!

!

Art. 1

B
Art. 3

P
Art. 5

232 a
600 a

617 a

633 a

66 b3

48 t5

13 r3

13 h3

587 c

66 c3

122 x

284 b

642 a

13 p3

13 n3

48 v5

304

269

291

48 b5

264 a

234

163

284 c

85

162

486

147

83

30 r2

289 e

97 d3

167

270

64 r

274

172

232

275

96 d

30 a3
160

168

279 a

156

13 s3

161

174

148 a

649

158

48 x5

260 a

181

173

269

137

262 b

146

223 e

141

143 a

184 b

245 a

138

268 v

270 a

126 a

292

253 d

166

452 k

30 t2

191 a

485 a

117 l

165

177

273 b

183 k

210 b

139

276

30 z2

140

197

145

201 d

164

641 a

293

233

230

447 c3

180

229

294 f

117 f

132 a

459 f

227

175 e

171

82 e

308 a

581 c

60 h

266

234 a

315 a

142

124 y

80

170

111 a

277 a

215

231

227

582 k

181 l

133 a

258 c

169

136

194

128 a

312

89 l

195

153 a

277 a

13 g3

186 k

660 w

290 c

255 a

124 x

307 a

577 e

588 d

134 a

229 a

152 a

190 b

110 c

313 a

317

236 a

196 b

482 b

261 a

30 w2

127 a

196

122 y

178/2

182 d

176

255

307 b

257 v

130 a

256

316

13 k3

263 c

185 f

603 a

105 c

175 f

154 a

135

233/2

104 c

265

601 a

602 e

647 c

235

177

112 c

287 e

181 k

27 f

258 d

265 a

267 b

93 f

249 b

445 f

178 r

650 e

103 a

452 l

446 n

221 a

599 f

280

206 d

114 a

178 b

264

191 c

426 d

516 a

476 d6

178 x

311 a

583 n

151 a

235 a

263 b

224 d

179 g

272 e

184 e

79

596 d

185 f

209 a

596 c

61

324 l

447 a3

255 c

406 b7

198 a

418 m2

515 w

187 f

178 t

110 d

268 b2

199 a

472 y2

257 t

180 h

124 z

604 a

58 v

384 h

592 t

260 a

583 p

81 l

216 p

89 m

322 f

447 t2

590 g

48 w5

150 c

176 b

17 b

228

507 h

389 n

48 m5

418 n2

183 d

113 c

106 a

87 e

152 e

16 a

324 g

117 k

216 n

214 k

58 f2

124 t

331 h

257 s

318 f

319 k

447 z2
447 x2

592 v

216 h

186 l

284 g

119 f

455 l

481 l

324 e

194 a

479 f

327 h

237 b

386 t

313 b

386 g

455 h

425 r

481 h

259 h2

328 f

319 l

402 l

448 k

327 g

479 e

452 n

422 l

327 c

321 f

178 y

447 y2

321 l

152 k

408 p

328 d

448 h

402 k

455 m

408 n

447 w2

159

242 p

397 h

459 s

408 r

479 g

389 g

315 c
422 p

402 h

423 g

425 t

449 e

452 m

321 e

309 d

319 n

259 f2

27 g

334 v

221 c

422 n

318 d

198

425 s

200 c

478 f

99 c

324 d

590 f

187 b

423 c

448 d

422 m

319 m

425 n

447 v2

175 d

386 r

189 b

421 b

321 k

448 b

423 e

425 e

470 d

423 d

425 d

425 h

456 c

425 k
421 c

452 c

334 c

193

425 g

119 g

325 d

452 d

455 d

398 g

178 v

456 d

388 e

455 c

456 h

586 s

524 f2

212 e

397 l

254 a

155/2 h

58 k2

259 x

402 m

478 e

402 e

60 g

254/2 a

398 f

185 g

401 g

398 h

489 z

155 l

471 r

456 b

586 t

249 d

466 y

493 a

515 c2

487 a

423 b

186 h

219 g

201 b

466 z

219 f

471 s

540 d2

473 w

214 l

489 c2

489 b2

445 g

447 s2

471 x

179 e

492 b

406 y

270 b

86 g

268 y

155 a

463 n2

259 e2

473 y

406 c4

473 z

259 c2

281 n

406 n6

457 e

466 s

30 s

474 d

476 r

491 g

459 r

540 e2

386 s

406 d

178 w

524 t

268 l

467 p

476 c

582 n

117 e

474 f

406 s3

216 g

406 c7

476 b

500 k

116 b

389 e58 y

268 d2

117 g

116 a

594 a
524 p

406 x5

182 b

488 c2

115 c

418 v

463 m2

518 r

502 g

523 l

488 e2

471 z

463 f2

519 l3

195 b

498 f

523 s

60 k

524 h2

524 g2

476 h7

218 c

519 l2

523 n

523 r

408 k

90 h

157

150 b

447 b3

125 a

150 a

519 m3

124 l

517 c

625

144 a

174/2

305 a

228 k

58 e2

259 a2

449 d

259 b2

234/2

626

110/2

86 c

259 k
234/52

124 m

259 d2

217

459 h

592 s

476 v5

155/2 g

156/2

446 f

463 z

60 k

259 k2

259 v

334 c2

228 l

406 r3

233 a

228 p

476 t

458 d

472 h

155 r

472 p

458 e

406 v

406 z

406 t

271 a

463 k2

406 l

458 k

582 m

406 s6

584 d

458 a

586 x

268 c2

236/2 a

259 n

472 b

476 y

406 e

524 x

473 l

476 z

458 f

519 f3

406 y2
406 e6

188 b

446 g

406 p2

476 d

586 y

476 e2

406 e2

484 b

586 v

519 h3

472 z2

472 r

406 b3
471 f

406 f2

473 k

586 w

524 v

472 l 473 x

474 c

590 e

406 r2

406 t6

472 k

458 g

406 f6

472 n

524 w

472 s

178 z

155 k

447 p2

474 b

268 n

471 t

406 m

406 k3

476 k

406 x2

473 n

418 t

446 l

473 p

515 t

519 n2

418 w

406 x

489 y

484 a

454 c

471 y406 c3

476 e

406 h3

446 d

459 a

472 c

458 n

333 v2

473 m

471 k

472 x

472 v

426 c

472 w2

472 d

472 m

466 v

446 k

463 b2

473 b

472 e

520 l

406 w

472 y

471 h

278 c

458 c

488 v

406 f

476 n7

515 y

515 k

418 x

515 s
515 p

406 z5

406 t5

523 k

472 b3

459 b

458 b

524 e2

406 a3

476 f

476 v3

109 g

476 x

476 l4

406 x3

520 h

489 m

476 n

472 w

472 a3

406 m6

582 l

406 r

492 a

406 r6
406 z2

520 k

473 e

476 v

86 a

334 b2

406 g

239

178 p

406 l2

519 z2

519 t2

406 h
457 c

406 y5

457 b

446 m

476 z4

228 n

476 w

406 l3

406 s

489 n2

519 g3

406 p

406 k

519 s3

488 z

519 r3

519 v2

406 w3

406 n

519 s2
488 y

488 x

519 y2

515 e2

524 y

472 x2

519 f2

457 a

406 p6

519 x2

406 t2

520 n

476 g

519 k3

523 m

406 f3

488 f2

472 t2

519 w2

191 d

334 y

406 l6

515 d2

406 e3

232/2

519 c2

231/2

406 k2

489 e2

451 a

489 p2

228 m

406 v2

488 w

519 m2

519 e2

406 k6

467 l

519 a3

476 a2

476 c2

476 a4

406 z6

476 l

284 e

406 s2

406 g3

520 m

406 n3

476 p7

179 d

476 x4

406 p3

333 x

406 d3

488 g2

476 d2

476 x2

333 f3

519 d2

515 l

519 g2

406 h6

488 n2

406 d2
406 w2

524 d2

334 p

124 w

488 a2

476 c3

515 r

519 d3

406 c2

520 g

406 g6

476 w2

488 l2

476 b2

450 b

476 g2

406 a2

515 z

488 h2

406 b2

476 h

489 n

406 m3

540 a

518 v

489 x

518 g2

472 s2

488 m2

406 d6

518 p

406 a6

406 c6

476 p2

483 b

406 t3

519 c3

518 n2

528 l3

519 h2

518 n

406 v3

523 p

472 n2

472 c2

333 h3

489 l2

333 l3

406 a4

489 p

501 k

124 n

518 m2

406 b6

406 s5 406 d4

476 n5

489 f2

518 l2

406 x6

476 c6

406 y3

476 m

476 w4

515 n

476 s7

519 k2

488 k2

406 z3
476 z3

476 m5

518 w

406 y6

515 l2

528 g3

515 f2

488 b2

519 p3

489 g2

406 v6

515 m

489 h2

518 m

528 x3

518 s

406 b4

306 b

528 b3

518 x

518 z

476 y3

476 n4

476 t5

406 n2

406 h2

406 w6

491 c

476 t7

476 s2
476 t2

406 g2

476 e7

515 k2

476 g7

737 v

476 y2

515 h2

333 x2

518 y

476 b3

476 x3

519 p2

476 p4

406 m2

476 w3

476 v7

476 l2

489 k2515 g2

488 d2

489 m2

476 z2

476 s5

233/52

524 k2

476 c7

515 m2

476 r7

476 l5

233/53

528 r3

476 m2

476 k2

476 m4

471 a2

467 k

592 w

466 p

117 f

476 h2

476 b5

59 d

456 k

48 y4

259 w

540 t

221/2

258 b

228 g

507 f

333 k3

499 l

268 h

528 d3

518 k2

476 a7

530 l2

124 k

467 r

260/2 b

120 d

418 p

528 w2

406 r5

406 a7

476 b6

596 e

470 c

447 t

530 m2

530 k2

504 a

476 f5

447 f

386 k

447 h

268 k

447 k

447 c

447 d

447 v
447 g

447 b

447 e

476 e6

117 d

472 k2

447 l2

218/2

447 f2

530 w2

268 m

184/2

476 y4

259 g2

447 e2

447 g2

447 r

447 c2

58 l2

447 k2

447 d2

447 h2

447 n

447 l

737 w
406 p5

447 s

447 y

462 b2

447 x

447 z

179 f

447 p

530 x2

491 d

489 d2

447 w

447 b2447 a2

447 m

284 f

389 k 444 d333 m3

219/2

30 g2

476 h6

540 s

535 w

473 v

180 g

476 z6

652 b

290 b

152 b

505 l

737 y

505 k

467 n

13 c3

109 f

476 g6

476 c5

528 s3

476 f6

578 r

476 f7

476 d7

476 b7

124 v

507 g

48 k5

388 d

273 b

406 c

271 b

422 e

505 h

528 d2

535 v

Departement Ruimtelijke Ordening,
Woonbeleid en Onroerend Erfgoed

Plancode - 2.12_00358_00001
Definitieve vaststelling

GEWESTELIJK RUIMTELIJK UITVOERINGSPLAN
afbakening zeehavengebied Gent - fase 2
Bijlage I Verordenend Grafisch Plan - deelplan 01

schaal :

Achtergrond : GRB,
Bron: AGIV Agentschap voor Geografische Informatie Vlaanderen

0 100 20050 M

±
Ruimtelijke Planning

1:5.000
Oostakker

Evergem

Ertvelde

Lochristi

Wachtebeke

Lokeren

Sleidinge

Moerbeke

Zaffelare Eksaarde

Waarschoot

Lembeke
Oosteeklo

Lovendegem

Beervelde

Zelzate

Drongen

Gent-Centrum
Zeveneken

Mariakerke

Eeklo

Wondelgem
Gent Muide-Sifferdok

Zomergem

Vinderhoute

Sint-AmandsbergDestelbergen

Assenede

Kalken



24

ZONNEBERG

FABRIEK
ENERGIEK

2. INFORMATIE OVER DE WIJK

2.3.1.4 Zonneberg en Fabriek 
Energiek
Zonneberg
• Gesaneerde gipsberg
• Grootste zonnepanelenpark vd Benelux
• 55.500 zonnepanelen
• Rondleidingen door Meetjeslandse Gidsen
• Straks tijdens wandeling bezoeken

Fabriek Energiek 
• Provinciaal (Provincie O-VL) educatief doe-centrum door 

duurzame energie
• 1 leslokaal binnen
• Voor scholen (lager, secundair, hoger)

Toekomstplannen Fabriek Energiek 
• Nieuw ontwerp via wedstrijdprocedure
• Dinsdagmiddag: toelichting door Noël D’hondt (bestuurder 

Zonneberg) over winnend ontwerp
• 4 leslokalen binnen
• Voor scholen (lager, secundair, hoger)
• + KMO’s (‘s avonds) + kampen (schoolvakanties)
• Tijdshorizon: 2025 ?

Kansen
• Connectie met wijk versterken: via brugje over gracht naar 

Vrijwilligerslaan tot Koophandelsplein
• Mobiliteit: max. 2 grote bussen tegelijkertijd + 

personenwagens ouders – kunnen parkeren aan rand van 
de wijk en wandelen naar gebouw

• Energie-delen: zonne-energie uitwisselen tussen 
Zonneberg en woonwijk

• Duurzaam bouwen: woningen als praktijkvoorbeelden 
naast educatief centrum
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CALLEMANS-
PUTTE

2.3.1.5 Callemansputte
• Oude stortplaats baggerspecie
• Eigenaar: Terranova - sinds 2019
• Omvorming tot natuurgebied

• 30 hectare
• Waardevolle natte natuur en natuurrecreatie
• Vijvers en rietkanten
• Deels publiek toegankelijk
• Kijkhutten
• Aanleg in nauw overleg met Natuurpunt 

• Brownfi eldconvenant
• Tijdshorizon realisatie: 2030
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JAN DE NUL

SLI BO PSLAG  EN 
W ERKPL AAT S

2. INFORMATIE OVER DE WIJK

2.3.1.6 Koppelingsgebied Oost
• 2005 – Gewestelijk RUP

• Afbakening zeehavengebied Gent – inrichting R4-
oost en R4-West

• Koppelingsgebied Klein Rusland Oost (grafi sch 
plan)

• Site Jan De Nul
• Slibopslag en werkplaats
• Tijdshorizon realisatie: niet gekend

Zone reservatiestrook
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2.3.2 Erfgoed

2.3.2.1 Inventaris vastgesteld 
erfgoed: Tuinwijk Klein Rusland

Vastgesteld bouwkundig erfgoed sinds 2001
• Volledige wijk (ID 145737 + 121964)
• Advies gemeente zelf + expert Stefanie Hap (IOED)
• Stedenbouwkundig ontwerp van Louis Van der Swaelmen 

(destijds belangrijkste sbk. van Vlaanderen)
• Architecturaal ontwerp Huib Hoste

Context van de tuinwijk
• Wederopbouwarchitectuur na WOI
• Opportuniteit om nieuwe architectuurvormen te 

ontwikkelen
• Tuinwijkgedachte Ebenezer Howard (V.K.)
• Basisdoelstelling: gezonde omgeving scheppen

• Dicht bebouwd ensemble aan de rand van de stad
• Landelijk karakter

• Nadruk ligt op gemeenschapsleven
• Openbare gebouwen domineren de wijk
• Individuele woningen rond centraal plein
• Eenheid in verscheidenheid: architecturale eenvoud 

en kwalitatieve materialen
• Verscheidenheid in wegeninfrastructuur: van grote 

lanen met bomen tot wandelpaden tussen de 
tuinen

• In België slechts enkele tuinwijken gerealiseerd – zijn van 
hoge kwaliteit = exemplarisch !

• Klein Rusland – Zelzate (1923) = énige in 
Vlaanderen !

• Cité Moderne – Sint-Agatha-Berchem. (1925)
• Kapelleveld – Sint-Lambrechts-Woluwe (1926)
• Le Logis en Floréal – Watermaal-Bosvoorde (1930)

Hoe omgaan met het vastgesteld erfgoed?
• Respecteren uitgangspunten Tuinwijk
• Hiërarchie in stratenpatroon:  subtiel samenspel tussen 

grotere assen - straten – trage wegen voor fi etsers/
voetgangers - binnenpleintjes met semi-collectief groen

• Straatbeeld: verspringen rooilijn
• Groenaanleg

• Oorspronkelijk bedoeld met hagen
• homogeniteit is door jaren heen verloren gegaan

• Nieuwe gebouwen
• moeten leesbaar zijn als nieuwe toevoeging
• Passen bij, maar bootsen bestaande niet na
• Sluit harmonieus aan bij bestaande context
• Belangrijke nuance qua architectuurtaal

• Beeldkwaliteit: architectuur + omgevingsaanleg passend 
bij bestaande

Stedenbouwkundig ontwerp van Louis Van der Swaelmen

Uitbreiding werd nooit 
gerealiseerd

RESERVATIESTROOK
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5353 1893 54 1921

55 1938

Kaartmateriaal: de ontwikkeling van de tuinwijk Klein 
Rusland in Zelzate, doorheen de jaren

2. INFORMATIE OVER DE WIJK
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56 1968

57 1981

58 2024

2024

2. INFORMATIE OVER DE WIJK
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© Sint-Lucasarchief Brussel, collectie Huib Hostefoto: zicht op terreinafsluiting en tuinaanleg van de woningen

foto: zicht op de aanleg van het Kardinaal Mercierplein foto: zicht op de aanleg van het plein op de A. Mechelincklaan

1920 – oprichting sociale huisvestingsmaatschappij om 
industriearbeiders te huisvesten, aangezien industrialisatie 
een hoge vlucht nam na verbreding zeekanaal Gent-Terneuzen
• opm: Klein Rusland is de eerste realisatie van de 

woonmaatschappij “Société Coopérative Locale 
des Habitations à Bon Marché de Selzaete” = 
Woonmaatschappij Meetjesland

1921 - ontwerp van Huib Hoste en Louis Van der Swaelmen
• Concept gebaseerd op principes van de industriële lijnstad

• Eerste fase van een lineaire industriestad langs 
kanaal en spoorweg Gent-Terneuzen

• Centrale noord-zuid as (Peniakoffl aan) met verdere 
uitbreidingsmogelijkheden (nooit gerealiseerd)

• Stedelijke diversiteit door hiërarchisch tracé van 
openbare ruimte en uiteenlopende groepering van 
huizen

• Aanleg gebaseerd op de vormelijke principes van de 
tuinwijk: o.a. gevarieerd stratenpatroon

1921-1928 – realisatie in 3 bouwfases
• Gezinswoningen (168), een vrijgezellentehuis (31 kamers) 

met collectieve voorzieningen, winkels en een watertoren
• Huib Hoste neemt afstand van oudere woningtypologie en 

verwerpt traditionele bouwtechnieken – soberheid:
• Kubistische vormgeving van ter plekke 

gegoten asbeton (non-plus systeem), kleurrijke 
bepleistering, verspringende volumes, platte 
uitstekende daken en luifels en felgekleurd 
schrijnwerk

• Groenaanleg
• Bomen langs alle straten en pleinen
• Lage hagen als omheining rond percelen
• Intussen grotendeels versnipperd > uniforme beeld 

verdwenen

1949 en 1964 – grondige renovatie en aanvullingen naar 
ontwerp van de Gentse architecten Geo Bontinck, Charles en 
Gérald Hoge
• moderne esthetiek deels versluierd
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waardenstelling bouwkundig erfgoed van de geïnventariseerde wijk

Waardenstelling bouwkundig erfgoed
Legende - in afnemend belang:
• Rood/roze

• oorspronkelijk aanlegplan – bouwfase interbellum 
(contextueel ingebed)

• Oranje
• oorspronkelijk aanlegplan – bouwfase interbellum 

(context (deels) verloren)
• Geel

• oorspronkelijk aanlegplan, verbouwd naoorlogs 
(vrijgezellenhuis)

• Licht groen
• oorspronkelijk aanlegplan, verbouwd naoorlogs

• Donker groen
• oorspronkelijk aanlegplan, verbouwd ca. 2012

• Grijs
• naoorlogse uitbreiding

2. INFORMATIE OVER DE WIJK
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RESERVATIESTROOK

2.3.2.2 Inventaris vastgesteld 
erfgoed: 3 Tuinwijkwoningen

Gekoppelde tuinwijkwoningen
• D. Peniakoffl aan 1-3 (ID 77539)
• Vastgesteld bouwkundig erfgoed sinds 2001
• Eerste woning gebouwd in de tuinwijk naar ontwerp van 

architect Huib Hoste in 1921-1923
• In 1992 gedenksteen ingemetseld: “Dimitri Peniakoff 

1866-1925 – stichter en bezieler deze stede”

Tuinwijkwoning
• Strijderslaan 7 (ID 76641)
• Vastgesteld bouwkundig erfgoed sinds 2001
• Vrijstaand hoekhuis in de A. Mechelincklaan
• 2e bouwfase (1922-1924) o.l.v. architect Huib Hoste
• Opgetrokken in asbeton – de enige woning van de 

tuinwijk met de oorspronkelijke bepleisterde gevels in 
oorspronkelijke kleur

• Kleuronderzoek naar oorspronkelijk kleurgebruik: rood 
voor vaste raamdelen + groen voor draaiende vleugels, 
roedeverdeling, luifels en dakranden foto: Strijderslaan 7foto: D. Peniakoffl aan 1-3

2. INFORMATIE OVER DE WIJK
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2.3.2.3 Beschermd erfgoed: 4 
Tuinwijkwoningen

Gekoppelde tuinwijkwoningen
• K. Mercierplein 15-16 (ID 300918)
• K. Mercierplein 3-4 (ID 300917)
• Beschermde monumenten sinds 2009
• 3e bouwperiode 1922-1928 rond K. Mercierplein- belang 

van openbare ruimte en plantsoenen in stedenbouwkundig 
ontwerp

• 2 bouwlagen + plat dak
• Gevels oorspronkelijk in asbeton + ruw bepleisterd 

+ uitstekende dakrand + levendige gekleurd 
buitenschrijnwerk

• Jaren 1950: bakstenen parement

foto: K. Mercierplein 3-4foto: K. Mercierplein 15-16

Beschermd erfgoed = advies Agentschap Onroerend Erfgoed 
(AOE)
• Evert Vandeweghe + Hannes Pieters + Heleen Schroyen
• Vooroverleg met Evert en Hannes op 8/mrt/2024
• Evert Vandeweghe was aanwezig op de eerste dag van de 

workshop

Impact reservatiestrook op erfgoedwaarden?
• Zelfde aantal woningen te realiseren op beperktere 

oppervlakte wijk
• Beschermde woningen niet meer op de hoek van plein = 

verlies van betekenis?
• Beschermde woningen, omgeven voor 

nieuwbouwwoningen = verlies van betekenis?

Gevolg van bescherming
• 4 woningen kunnen niet afgebroken worden, tenzij 

bescherming wordt opgeheven …

Waarom zijn deze woningen beschermd?
• Om ensemblewaarde binnen wijk te beschermen en te 

onderzoeken in hoeverre renovatie haalbaar is
• Destijds pragmatisch beschermd omdat deze toen 

leegstonden, niet omwille van méér bijzondere 
architecturale waarde of uitzonderlijke staat …

• Proefproject: op welke manier origineel uitzicht 
terugbrengen, in combinatie met hedendaags comfort 
(beheersplan Klein Rusland AOE)

2. INFORMATIE OVER DE WIJK
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Kan de beschermding opgehoffen worden?
• Opheffi ng bescherming kan slechts onder strikte 

juridische voorwaarden:
• Ofwel (1) erfgoedwaarde is onherstelbaar 

aangetast of verloren gegaan = hier n.v.t. 
• Ofwel (2) er is een ander algemeen belang = hier 

wél van toepassing = reservatiestrook tunnel
• Risico = juridisch goedgekeurd krijgen

• Minister neem fi nale beslissing
• Beslissing o.b.v. advies experten AOE
• Procedure loopt via openbaar onderzoek (bezwaren 

buren, erfgoedliefhebbers, …)
• Lange procedure: min. 9 maanden (+ rekening 

houden met verkiezingen in 2024)

Andere woningen beschermen?
• Met AOE werd besproken om 4 woningen in A. 

Mechelincklaan (n°1; n°2; n°3; n°4) te beschermen
• Beschermen = volledige renovatie naar bestaande model 

(opm.: erfgoedpremies 40%)
• De context rond deze 4 woningen blijft bijdragen tot 

de erfgoedwaarde = voor de overige woningen in dit 
bouwblok worden in onderling overleg voorschriften 
bepaald en opgenomen in een engagementsverklaring 
tussen de drie partijen (AOE, Woonmee & Gemeente 
Zelzate)

Conclusie aanpak beschermd erfgoed: bescherming 
aanvragen voor 4 woningen in de A. Mechelincklaan én 
opheffi ng van bescherming aanvragen voor 4 woningen K. 
Mercierplein.

2. INFORMATIE OVER DE WIJK

foto’s tijdens platsbezoek aan de 4 beschermde woningen langs K. Mercierplein
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Procedure tot aanvraag van een bescherming
• Proces tot bescherming duurt +/- 1 jaar
• Kan parallel lopen met ontnemen bescherming
• Kan pasmunt zijn om de opheffi ng vlotter te laten verlopen
• Beschermingsbesluit is algemeen, hierin staat niet 

specifi ek wat exact behouden moet blijven bij restauratie
• O.b.v. bescherming moet een beheersplan gemaakt 

worden. Dit is een noodzakelijke voorwaarde tot het 
verkrijgen van subsidies. In het beheersplan staan stappen 
voor de volgende 30 jaar beschreven naar onderhoud toe.

Procedure tot opheffi ng van een bescherming
• Iedereen kan opheffi ng van bescherming aanvragen (zie 

formulier op website)
• Dan komt er een onderzoek voor AOE + VCOE
• Dan voorstel naar minister - wordt getekend door minister
• Dan komt er een openbaar onderzoek

• door gemeente georganiseerd
• iedereen kan bezwaar indienen
• AOE behandelt de bezwaren
• ten laatse 9 maanden na voorlopige opheffi ng 

wordt beslist over defi nitieve opheffi ng
• totale doorlooptijd = max. 1 jaar (zal sowieso voor 

volgende minister zijn om hierover te beslissen)

Opheffi ng bescherming 4 woningen K. Mercierplein Aanvraag bescherming 4 woningen A. Mechelincklaan 

2. INFORMATIE OVER DE WIJK

Conclusie: uitgangspunten te hanteren voor opmaak 
masterplan
• Argumentatie: Aangezien 4 beschermde woningen aan 

het K. Mercierplein een deel van hun betekenis verliezen 
omwille van de impact van de reservatiestrook, gaan we 
ervan uit dat er in de Albert Mechelinck 4 andere woningen 
(n°1; n°2; n°3; n°4) worden beschermd en de context rond 
deze 4 woningen blijft bijdragen tot de erfgoedwaarde. 

• Bij opmaak masterplan rekening houden met volgende 
randvoorwaarden naar fasering toe:

• Aanpak: eerst andere woningen beschermen, 
dan pas bescherming opheffen van 4 bestaande 
woningen

• Zal vermoedelijk +/- 2 jaar duren
• +/- 1 jaar voor bescherming andere woningen 
• +/- 1 jaar voor opheffi ng bestaande bescherming
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2.3.3 Mobiliteit

Toegangswegen
De volledige wijk is toegankelijk via één hoofdtoegangsweg 
ten noord-westen, nl. de Schoolstraat, die nadien opsplitst in 
de Schoolstraat (richting de woonwijk Debbautshoek) en de 
Beneluxlaan (richting de Kuhlmannkaai langs het kanaal Gent-
Terneuzen).

Openbaar vervoer
Tussen Klein Rusland en Debbautshoek, bovenop de tunnel 
van de E34, ligt de bushalte ‘Zelzate Klein Rusland’ (zie 
aanduiding met rode bol en ‘B’ op kaart) met volgende 
verbindingen:
• Gent Sint-Pieters - Langerbrugge - Ertvelde - Zelzate (55)
• Evergem - Sleidinge - Ertvelde - Zelzate (551)
• Flexbus Regio Gent West

Fietsen
• Langs de tunnel wordt het toekomstig tracé van de 

fi etssnelweg voorzien (zie rode lijn op kaart rechts).
• In de nieuwe wijk dienen voldoende fi etsstalplaatsen (voor 

gewone en buitenmaatse fi etsen) voorzien te worden en 
deelfi etsen.

Auto’s
In de nieuwe wijk dient rekening gehouden te worden met de 
volgende randvoorwaarden:
• Personenwagens: 1 autostaanplaats per woning/

appartement te voorzien
• Deelwagens: we houden rekening met de aanname dat 

1 deelwagen 8 privé-wagens vervangt (cfr. Departement 
Omgeving)

• Autodelen.net: 1 deelwagen vervangt 4 à 15 privé-
wagens

• Departement Omgeving: 1 deelwagen vervangt 8 
privé-wagens

• Elektrisch laden: voldoende laadpunten voorzien voor 
elektrisch laden

B

2. INFORMATIE OVER DE WIJK

kaarten en foto: aanduiding toegangswegen en bushalte (B) kaarten: aanduiding toekomstig tracé fi etssnelweg
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2.3.4 Omgevingsaanleg - 
fi nancieringsregels VMSW

Informatie omtrent fi nanciering omgevingsaanleg VMSW
• Publieke buitenruimte

• Financiering: woonmaatschappij krijgt een vast 
budget per sociale woning

• Met dat budget kan publieke ruimte ingericht 
worden

• Voorwaarde: gemeente verklaart dat deze ruimte 
kosteloos wordt overgedragen aan de gemeente 
uiterlijk 2 jaar na oplevering

• Private buitenruimte (o.a. gedeelde/collectieve 
buitenruimte)

• Financiering: geen subsidies
• Dus de woonmaatschappij verrekent dit in 

de huurprijs die wordt aangerekend aan de 
huurders

• Onderhoud via onderhoudscontract - kost wordt 
gedeeld door eigenaars/huurders

2. INFORMATIE OVER DE WIJK
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2.3.5 Waterhuishouding

Overstromingsgevoeligheid o.b.v. de Watertoets?
• Zee: nee
• Rivieren: nee
• Pluviaal: JA > zie kaart

Infi ltratiegevoeligheid?
• Volledige wijk: JA > zie kaart
• Dus eenvoudig(er) om infi ltratie te realiseren

Bron: WMS Waterinfo

2. INFORMATIE OVER DE WIJK
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Bron: AIV – Infiltratiegevoelige gebieden (Watertoets),
20/06/2006

2. INFORMATIE OVER DE WIJK

Bron: AIV – Infiltratiegevoelige gebieden (Watertoets),
20/06/2006

Bron: AIV – Digitaal Hoogtemodel Vlaanderen II DTM,

raster, 1m
Bron: AIV – Infiltratiegevoelige gebieden (Watertoets),
20/06/2006

Bron: AIV – Infiltratiegevoelige gebieden (Watertoets),
20/06/2006
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2.3.6 Bodemkwaliteit en -stabiliteit

Bodemkwaliteit
• Impact voormalige Gipsberg?

• Vroeger was Gipsberg onafgedekt
• Bij regen: uitlogen van zouten en chloride in 

bodem
• Gevolg: grondwater vervuild

• Nu afgedekt en beplant
• Grondwatervervuiling wordt gemonitord

• Gevolgen? 
• Bij bemaling moet opgepompt vuil grondwater 

gereinigd worden
• In hogere grondlagen zal vervuiling t.g.v. 

Gipsberg eerder beperkt zijn (maar kan wel 
t.g.v. andere havenactiviteiten …)

• Ter plaatse sonderingen uitvoeren om 
effectieve maatregelen te kennen

Bodemstabiliteit
• Nog geen studies uitgevoerd op Klein Rusland
• Baseren op recente resultaten Debbautshoek

Bron: AIV – Bodemkaart: bodemtypes 17/08/2017
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Bron: AIV – Erosiegevoelige gebieden (Watertoets),
20/06/2006
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2.3.7 Nutsleidingen

• Volledig te vernieuwen bij gefaseerde heraanleg van de 
wijk

• Gescheiden rioleringsstelsel aan te leggen
• Gefaseerd afkoppelen bestaande wijk

2. INFORMATIE OVER DE WIJK
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2.3.8 Geluid

Suggestie voor masterplan: landschappelijke groenbuffer in 
reservatiestrook voorzien

Bron: MIRA - Geluidsbelasting wegverkeer dag 2018

2. INFORMATIE OVER DE WIJK
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2.3.9 Stedenbouwkundige context

Bron: AIV – Gewestplan, vector
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luchtfoto op meso-schaal met weergave van de bestaande situatie
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kaart op meso-schaal met intekening van alle toekomstige projecten rondom de wijk
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luchtfoto op micro-schaal met weergave van de bestaande situatie
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kaart op micro-schaal met intekening van alle toekomstige projecten rondom de wijk
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2.4 Tijdslijn voorgaande studies

2. INFORMATIE OVER DE WIJK
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3.1 Concepten heropbouw wijk

3.1.1 Klein Rusland als schakel in Zelzate

3. MASTERPLAN

reservatiestrook amputeert noordelijk deel van de wijkhuidige wijk als eiland zonder connectie met zijn omgeving

Analyse bestaande wijk
De huidige wijk voelt aan als een 
afgesloten eiland binnen het 
stedelijk weefsel van Zelzate. De 
woonwijk zit ingesloten tussen 
bovenlokale infrastructuren zoals 
de tunnel van de E34, het Kanaal 
Gent-Terneuzen, een spoorweg en 
de zonneberg. Vanuit de wijk is er 
weinig tot geen connectie met het 
omringende landschap. De wijk 
toont zich enkel met zijn rommelige 
‘achterkanten’ (achtertuinen en 
garageboxen) naar zijn omgeving 
toe. Zelfs de enige toegangsweg tot 
de wijk, via de Schoolstraat aan de 
noordelijke zijde, geeft uitzicht op 
de achterkanten (van de woningen 
in de J. De Tillouxlaan).

Impact reservatiestrook op 
toekomstige wijk
Naast het huidig tracé van de 
E34 is bestemmingsmatig een 
‘reservatiestrook’ voorzien: dit 
is de ruimte die nodig is om een 
nieuwe tunnel, incl. nutsleidingen, 
te kunnen aanleggen naast de 
huidige tunnel onder het kanaal. 
De reservatiestrook loopt doorheen 
Klein Rusland en ‘amputeert’ het 
noordelijk deel van de wijk.
Het nieuw masterplan houdt 
rekening met deze randvoorwaarde 
en voorziet geen bebouwing of 
verharding in deze zone, omdat het 
risico bestaat dat deze op termijn 
zouden afgebroken moeten worden, 
bij aanleg van de nieuwe tunnel.

zicht bij binnenrijden wijk via Schoolstraat

zicht bij binnenrijden wijk via Schoolstraat



55

3. MASTERPLAN

betere connectie tussen Klein Rusland en Debbautshoek 
mogelijk door nieuwe, diepere tunnelmond

nieuwe wijk defi nieert duidelijke buitengrenzen en zet in op 
zichten en verbindingen met zijn groene omgeving

Woonwijk als schakel in het groen
Het nieuw masterplan voor Klein 
Rusland houdt rekening met 
de ruimere gewijzigde context 
rondom de wijk. Op termijn zal 
Klein Rusland in het zuiden en 
westen omgeven worden door 
groene belevingsruimten zoals de 
koppelingsgebieden, natuurgebied 
Callemansputte, Fabriek Energiek 
en de Zonneberg. Klein Rusland 
zal dan niet langer aanvoelen als 
een eindpunt, maar verbindt deze 
groenzones met het centrum van 
Zelzate. Het masterplan defi nieert 
duidelijke buitengrenzen als 
afbakening tussen de woonwijk 
en de groenzones en zet in op de 
zichten en verbindingen tussen de 
wijk en zijn groene omgeving.

Betere connectie tussen Klein 
Rusland en Debbautshoek
De aanleg van de nieuwe tunnel 
biedt echter ook kansen. De nieuwe 
tunnel zal dieper komen te liggen, 
waardoor de tunnelmond verder 
verwijdert zal zijn van het kanaal. 
De verbrede zone tussen de nieuwe 
tunnelmond en het kanaal, biedt 
kansen om op termijn een betere 
verbinding tot stand te brengen 
tussen de wijken Klein Rusland en 
Debbautshoek. De ruimte bovenop 
de nieuwe tunnel kan groen 
ingericht worden, met bomen en 
struiken, speelterreinen, wandel- en 
fi etspaden, ... 
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3. MASTERPLAN

3.1.2 Klein Rusland als 
toekomstbestendige tuinwijk

Klein Rusland wordt beschouwd als een exemplarisch 
voorbeeld van een tuinwijk in Vlaanderen. Zowel de 
stedenbouwkundige opbouw van de wijk, combinatie van 
een tuinwijkmodel met het idee van de lijnstad, als de 
architecturale compositie van de woningen zelf is uniek. 
De volledige wijk is vastgesteld erfgoed en 4 gekoppelde 
woningen in de zuidelijke hoeken van het K. Mercierplein zijn 
beschermd erfgoed.

De woningen die momenteel beschermd zijn, verliezen echter 
hun betekenis door de impact van de reservatiestrook op 
de wijk en verkeren bovendien ook bouwtechnisch in zeer 
slechte staat. In overleg met het Agentschap Onroerend 
Erfgoed werd voorgesteld om de bescherming van deze 
woningen te laten vallen, op voorwaarde dat er in de A. 
Mechelincklaan 4 andere woningen (rode contour op plan) 
worden beschermd die het karakter van de tuinwijk blijvend 
kunnen uitdragen. Deze 4 woningen worden gerestaureerd 
zoals ze initieel ontworpen werden. De context rond deze 
4 woningen (groene contour op plan) blijft bijdragen tot de 
erfgoedwaarde. Voor de overige woningen in dit bouwblok 
worden in onderling overleg voorschriften bepaald en 
opgenomen in een engagementsverklaring tussen de drie 
partijen (AOE, Woonmee & Gemeente Zelzate).
Deze woningen kunnen vervangen worden door nieuwbouw, 
opgebouwd naar het volume en gevelbeeld van de originele 
woningen. Dus rekening houdend met de architecturale 
principes zoals verspringende gevels, platte daken, ... en met 

Een erfgoedwaardige wijk

tuinwijk-elementen defi niëren de nieuwe stedenbouwkundige structuur

de omgevingsaanleg van de tuinwijk (voortuinen met lage, 
groene hagen, bomen in het straatbeeld, ...).

De D. Peniakoffl aan behoudt zijn rol als centrale laan 
zoals ook beoogd in het idee van de lijnstad en wordt 
verder versterkt met de aanplant van hoogstammig 
groen.  De laan vormt een groene verbinding tussen de 
Zonneberg en Debbautshoek. Het Koophandelsplein 
blijft een centrale ontmoetingsruimte, de ideale plek 
voor handel en/of gemeenschapsvoorzieningen in de 
plint (horeca, kinderopvang, buurtpunt voor wassalon of 
gemeenschappelijke berging voor tuinmateriaal, ...) en 
activiteiten zoals bijv. een buurtfeest.

“Op welke manier kunnen we de erfgoedwaarden van de tuinwijk valideren in 
een nieuw masterplan voor de wijk, dat ook rekening houdt met alle andere 
geldende randvoorwaarden?”

RESERVATIESTROOK

De woningen in het oostelijk deel van de wijk (tussen de 
Strijderslaan en A.de Clercqlaan en in de J. de Tillouxlaan, 
A. Mechelincklaan en Verminktenlaan) worden als 1e fase 
binnen het masterplan beschouwd.
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Een klimaatrobuuste wijk

robuuste groenstructuur met lanen en informele deeltuinen waterneutrale wijk met collectieve wadi’s en regentuinen in de straten

3. MASTERPLAN
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Robuuste groen- en waterstructuren zijn essentieel om een 
nieuwe woonwijk toekomstbestendig te maken, rekening 
houdend met de te verwachten klimaatveranderingen. 
Het biedt de bewoners van de wijk schaduw, koelte en 
bescherming tegen oververhitting en overstromingen.

De D. Peniakoffl aan wordt ingericht als brede, groene 
laan met ruime fi ets- en wandelpaden, geïntegreerde 
groene speelplekken en gefl ankeerd door hoogstammige 
bomenrijen. Deze vormt een groene corridor en versterkt zo 
de relatie tussen de wijk en omringende groenpolen, zoals 
de Zonneberg met Fabriek Energiek en het park dat in de 
toekomst kan gerealiseerd worden (in de reservatiestrook, 
bovenop de nieuwe tunnel van de E34) en de verbinding met 
de wijk Debbautshoek versterkt.

Informele deeltuinen vormen het kloppend hart van elk nieuw 
woonhof. Deze collectieve tuinen liggen in het verlengde 
van de private terrassen/tuinen van de woningen errond 
en vormen zo een graduele overgang naar de straten met 
meer publiek karakter. In de omgevingsaanleg worden deze 
gradiënten versterkt door een passende groeninrichting met 
hoog- en laagstammig groen, speelvoorzieningen en ruimte 
voor fi etsenstallingen. Waar mogelijk openen de deeltuinen 
het zicht op de omringende grotere groenstructuren, 
zoals bijv. in het westen richting park-/bosgebied in de 
koppelingsgebied en in het noorden richting het park boven 
de tunnel. 

Een toekomstgerichte wijk houdt ook rekening met 
wijzigingen in de waterhuishouding door in te zetten op 
voldoende ruimte voor waterinfi ltratie. Het verzameld 
regenwater dat niet kan hergebruikt worden in de woningen, 
wordt afgevoerd naar collectieve wadi’s in de centrale 
binnentuinen. De ondiepe wadi’s zijn geïntegreerd in de 
groenaanleg van de binnentuinen en bieden extra speelruimte 
in droge periodes. Vanuit de wadi’s worden overlopen 
voorzien richting de straten.
In de straten worden regentuinen geïntegreerd die het 
overtollig water kunnen opvangen en eventueel verder 
afvoeren uit de wijk. Lage beplanting in de regentuinen vormt 
de overgang tussen de verharding van de straat en de groene 
voortuinen aan de woningen.

“Hoe maken we de wijk toekomstbestendig, rekening houdend met de te 
verwachten klimaatveranderingen?”
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3. MASTERPLAN

Een verbonden wijk

een autoluwe wijk met kortparkeren in de straten, pocketparkings nabij 
meergezinswoningen en een overloopparking voor lang parkeren

een fi jnmazig netwerk van trage verbindingen tussen de woonhoven

Trage verbindingen tussen de woonhoven zijn eigen aan de 
tuinwijk-gedachten en vormen een fi jmazig netwerk tussen de 
verschillende collectieve tuinen in de wijk voor voetgangers 
en fi etsers. Waar deze de straten met autoverkeer kruisen, 
wordt extra aandacht besteed aan de aanleg van een veilig 
oversteekpunt.

Klein Rusland als autoluwe wijk betekent dat er meer ruimte 
is om in te zetten op ontmoeting, veiligheid, groen en water 
in de straten. Er wordt maximaal ingezet op het weren van 
overbodig autoverkeer en permanent geparkeerde auto’s in de 
wijk. Een doordacht wegenis- en parkeerbeleid zorgt ervoor 
dat de basisbereikbaarheid van elke woning gegarandeerd 
blijft.

Voor elke woning/appartement wordt 1 parkeerplaats 
voorzien in de wijk, conform de geldende parkeernorm van 
het lokaal bestuur Zelzate. Desondanks valt te verwachten 
dat de werkelijke parkeernood in de wijk een heel stuk lager 
zal liggen, gebaseerd op het huidig aantal personenwagens 
per bewoonde woning in Klein Rusland en op andere sociale 
woonwijken in de omgeving waar ongeveer 1 op 3 een eigen 
wagen bezit.
In het masterplan wordt daarom rekening gehouden met een 
differentiatie in het parkeeraanbod:
• 1/3e kortparkeren, gespreid over de wijk;
• 1/3e pocketparkings, nabij meergezinswoningen;
• 1/3e overloopparking voor lang parkeren.

In elke straat zijn nabij de woningen plaatsen voor 
kortparkeren voorzien voor de hulpdiensten, verpleging 
aan huis, pakjesdiensten, mindervaliden, boodschappen 
uitladen, ...  Deze maken deel uit van het straatprofi el en zijn 
uitgevoerd in (waterdoorlatende) verhardingen, vergelijkbaar 
met de inrichting van een woonerf.

Verspreid over de wijk zijn pocketparkings voorzien, 
voornamelijk nabij de meergezinswoningen. Hier kunnen 
personenwagens van de bewoners voor langere tijd 
geparkeerd worden. Deze parkeerplaatsen worden voorzien in 
waterdoorlatend materiaal.

De overloopparking komt langs de rand van de wijk. In 
het verlengde van de hoofdtoegang tot de wijk, via de 
Schoolstraat, wordt parallel langs de weg ruimte voorzien om 
(op termijn) een overloopparking aan te leggen. Aangezien, 
o.b.v. de huidige parkeerbehoefte, valt te verwachten dat 
deze parkeerplaatsen weinig tot niet gebruikt zullen worden 
worden deze voorzien als groene parking.

“Hoe zorgen we ervoor dat bewoners zich vlot kunnen verplaatsen en elkaar 
kunnen ontmoeten in de wijk?”
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Een dynamische wijk

Fabriek Energiek als bovenlokale aantrekkingspool,
het buurtplein als centrale ontmoetingsplek,

informele binnentuinen in de woonhoven

een combinatie van grondgebonden en meergezinswoningen

3. MASTERPLAN

accenten in de bebouwing markeren bijzondere plekken in de woonwijk

Differentatie in de publieke ruimte en bebouwing zorgt voor 
een gevarieerd uitzicht en dynamiek in Klein Rusland. 
De publieke ruimte in de wijk biedt gradiënten in de omgang 
met groen, water, verbindingen, verhardingen en parkeren (zie 
voorgaande). 

Ook wat betreft de bebouwing en woontypologieën wordt 
sterk ingezet op een gedifferentieerd aanbod. Zo markeren 
accenten in de bebouwing bijzondere plekken in de woonwijk: 
langs het Koophandelsplein in relatie tot het nieuwe 
gebouw van Fabriek Energiek, ter hoogte van de kruising 
tussen straten en fi ets-/voetgangersdoorsteken, langs het 
toekomstig park boven de nieuwe tunnel en een hoogte-
accent richting park/bos in het koppelingsgebied.

De woonbehoefte qua typologieën werd door de 
woonmaatschappij als volgt vooropgesteld (zie blz. 17):
• 16% met 1 slaapkamer (geen studio’s)
• 68% met 2 slaapkamers
• 8%   met 3 slaapkamers
• 6%   met 4 slaapkamers
• 2%   met 5 slaapkamers

In het masterplan wordt ingezet op een combinatie van 
grondgebonden woningen en vooral meergezinswoningen, 
gezien de hoge vraag naar kleinere typologieën (met 1 of 2 
slaapkamers). 

“Hoe voorzien we differentiatie in de wijk, zodat bezoekers en bewoners zich 
makkelijk kunnen oriënteren tussen bijzondere plekken?”
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3.2 Totaalplan

3. MASTERPLAN
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1. Woonhoven met deeltuinen

2. Centrale ontmoetingsplek met 
 buurtondersteunend programma

3. Groene straten ingericht met regentuinen en   
 bomenrijen

4. Zachte ruggengraat tussen de woonhoven 

5.  Zonneberg

6. Fabriek Energiek (educatief centrum)

7. Groene Noord-Zuid Dreef richting Zonneberg

1.

2.

4.

5.

6.

3.

7.
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Overzicht bebouwing

Eengezinswoningen private eigenaars

Erfgoedwoningen te herbouwen naar origineel volume

Erfgoedwoningen te herbouwen naar origineel volume en 
gevelbeeld met origineel kleurgebruik

Erfgoedwoningen te beschermen en te restaureren 

Meergezinswoningen bestaand (recent) te behouden

Nieuwbouw eengezinswoningen

Nieuwbouw meergezinswoningen

Fabriek Energiek (educatief centrum)

Handel en/of gemeenschapsvoorzieningen

Nieuwbouw woningen volgens modulair bouwconcept
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Overzicht bouwlagen

1 bouwlaag (bestaand)

2 bouwlagen

3 bouwlagen

4 bouwlagen

5 bouwlagen 

6 bouwlagen (accentbebouwing)
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Fietssnelweg

Noord-Zuid Fiets-& wandelas richting Zonneberg

Zachte ruggengraat tussen de woonhoven 
(fi etsers en wandelaars)

Fijnmazig netwerk van paden en verblijfsplekken 
doorheen de wijk

Overzicht zachte infrastructuur
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Hoofdas 2-richtingsverkeer

Secundaire structuur 1-richtingsverkeer

Knooppunten zachte infrastructuur - gemengd 
verkeer (shared space)

Parkeerplaatsen pocketparkings en straatparkeren

Overloopparking aan de noordzijde

Overzicht auto-infrastructuur
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1. Groenstructuur semi-publieke woonhoven 
 - informele deeltuinen tussen de woningen

2. Groene Noord-Zuid Dreef richting Zonneberg

3. Groene straten ingericht met regentuinen en   
 bomenrijen

4. Centrale groene multifunctionele ontmoetingsplek

5.  Zonneberg

6. Parkzone (boven nieuwe tunnel)

1.

1.

1.

1.

1.

2.

4.

3.

3.

3.

3.

5.

6.

3.

3.

Overzicht groenstructuur
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1. Collectieve wadistructuur in de woonhoven

2. Regentuinen in de straten

Overzicht waterstructuur

1.

1.

1.

2.

2.

2.
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SCHETS TUSSENTIJDSE PRESENTATIE (15 mrt)
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SCHETS EINDPRESENTATIE (22 mrt)
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FOTO’S MAQUETTE
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SCHEMA: FASERING
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SCHEMA: POTENTIEEL AANTAAL WOONEENHEDEN
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3.3 Gradiënten in de publieke ruimte

3. MASTERPLAN

Referenties verhardings-materialen 
in de publieke ruimte 



74

3. MASTERPLAN

Heindonk, Willebroek . profi el + 10m
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3. MASTERPLAN

Korte Veluwestraat, Mechelen . profi el +7m
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3. MASTERPLAN

Fortstraat, Mortsel
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3. MASTERPLAN

Specifi eke plekken in de wijk

Het oude groen ingerichte  K. 
Mercierplein komt te vervallen 
door de reservatiestrook. In het 
masterplan wordt dit opgevangen 
door het Koophandelsplein in 
te richten als centrale, groene, 
multifunctionele ontmoetingsruimte.
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3. MASTERPLAN

Een groen ingericht Koophandelsplein ter vervanging van het K. Mercierplein
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3. MASTERPLAN

De D. Peniakoffl aan als centrale groene as volgens het lijnstadmodel
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3. MASTERPLAN

Fijnmazig netwerk van trage 
verbindingen / Mechelincklaan
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3. MASTERPLAN

10
m

3m
4m

4m

4m1,5m

> 10m

> 2,5m

Straatprofi el
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3. MASTERPLAN
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3. MASTERPLAN

Groen ingerichte deeltuinen
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3. MASTERPLAN
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4.1 Beeldkwaliteit architectuur
‘Dorpse Architectuur’

“Al te vaak vallen de dorpskernen in Vlaanderen onder 
het mom van het verdichtingsdiscours ten prooi een 
generieke appartementsgebouwen die niet bijdragen aan de 
verblijfskwaliteit, de leefbaarheid of klimaatrobuustheid van 
het dorp.”

• Wat is kwalitatieve ‘dorpsarchitectuur’?
• Op welke manier kan ze tot stand komen?
• Op zoek naar alternatieven werkte AR-TUR een Toolbox 

Dorpse Architectuur uit

“Met de Toolbox Dorpse Architectuur willen we overheden, 
projectontwikkelaars, ontwerpers, adviesraden en 
geïnteresseerde bewoners uitdagen om het gesprek over 
kwalitatieve dorpsarchitectuur aan te gaan. De dialoogtool 
zetten we in als extra tool om enerzijds kwaliteiten in het dorp 
te herkennen en te interpreteren en anderzijds het gesprek aan 
te gaan over concrete nieuwe projecten.”

4. BEELDKWALITEITSPLAN
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4.2 Referenties wijkrenovatie
Welke referenties?
• Reconversie sociale woonwijk, type tuinwijk
• Combinatie van vraagstukken rond energie + erfgoed + 

samenleven

Voorbeelden
• Egelsvennen, Mol (Molse Bouwmaatschappij)
• Tuinwijk Ter Elst, Heverlee
• Parkwijk, Turnhout (woonmaatschappij Woonboog + Stad 

Turnhout)
• Mimosawijk, Oostende (Woonsprong)
• Waterschei-Noord en Nieuw-Texas, Genk

4. BEELDKWALITEITSPLAN
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Egelsvennen, Mol
Molse Bouwmaatschappij

• 1968-1981
• Scandinavisch modernisme
• https://id.erfgoed.net/erfgoedobjecten/302469 
• Renovatie volledige wijk
• Wijkregisseur Ar-Tur
• Modelwoning gerenoveerd – leren uit renovatie 1 woning
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Tuinwijk Ter Elst, Heverlee
Stad Leuven

• 1955-1958
• 240 woningen i.o.v. gemeentebestuur 
• Vastgesteld bouwkundig erfgoed
• https://id.erfgoed.net/aanduidingsobjecten/120617 
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Parkwijk, Turnhout
Woonmaatschappij Woonboog + Stad Turnhout

• 1965-1977
• 850 woningen
• Vastgesteld bouwkundig erfgoed
• Turnhoutse school
• https://id.erfgoed.net/erfgoedobjecten/125508 
• https://www.turnhout.be/masterplan 
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Schema: mobiliteit rondom de wijk

Schema: mobiliteit in de wijk Beeld: watertuin Schema: waterhuishouding
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Mimosawijk, Oostende
Woonsprong

• 1979-1983
• +/- 520 woningen
• Vastgesteld bouwkundig erfgoed
• Parkwijk
• https://id.erfgoed.net/aanduidingsobjecten/40103 
• https://www.woonsprong.be/Onze-woningen/Onze-

woonprojecten/Mimosawijk 
• https://www.architectura.be/nl/nieuws/arq-architecten-

blaast-nieuw-leven-in-de-mimosawijk-in-oostende/ 
• In totaal 520 woningen – nog 310 in bezit van 

huisvestingsmaatschappij
• circulaire totaalrenovatie van 265 sociale woningen
• Innovatieve aanpak:

• maximaal onderzoeken welke elementen of 
materialen waardevol zijn om op verder te 
bouwen

• Zovele mogelijk materialen recupereren en 
behandelen voor hergebruik

• Ecologische voetafdruk zo laag mogelijk
• Bij nieuwe materialen en opbouw: zo veel 

mogelijk mechanische bouwmethodes en 
duurzame materialen (onderhoudsvriendelijk) 
– keuze voor prefab

• 3 proefwoningen
• I.s.m. VLAIO - Living Labs Circulaire Economie
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Waterschei-Noord en Nieuw-Texas, 
Genk

• Waterschei-Noord: voormalige mijnwerkerswijk - jaren 
1920 – tuinwijk

• https://id.erfgoed.net/erfgoedobjecten/122160 
• Nieuw-Texas: sociale woonwijk jaren 1990 - 50 woningen - 

85% sociale huur
• LivingLab Genk + OpenLab
• https://www.genk.be/openlab-waterschei-nieuwtexas
• https://openlab-project.eu/living-labs/genk/
• +/- 30  sociale huurwoningen renoveren tot 

energiepositieve woningen



9999



100100




