Advies dienst Omgevingsvergunningen Stad Antwerpen
Randvoorwaarden site Sint-Elisabeth, Leopoldstraat

Datum: 19 maart 2026

De voorschriften van het RUP Binnenstad en de Bouwcode zijn van toepassing.

Vanuit de dienst omgevingsvergunningen wordt de nadruk gelegd op volgende thema'’s en
voorschriften voor de stedenbouwkundige aftoetsing.

Programmaldensiteit

¢ RUP Binnenstad - Artikel 5: Zone voor centrumfuncties - Publieksgerichte gebouwen (Ce5).

Deze gebouwen vormen een baken in de stad. Er kunnen aangepaste voorwaarden opgelegd
worden op de doorwaadbaarheid en de publieke toegankelijkheid van het gelijkvioers van deze
gebouwen.

Dit artikel benadrukt het belang van centrumfuncties en publiekgerichte gebouwen. De publieke
toegankelijkheid van het gelijkvloers van deze gebouwen en het publiek karakter van de doorsteek zijn
hier van belang.

e RUP Binnenstad - Artikel 2.2.1: Draagkracht

De aard en grootte van de functie, de typologie en schaal van een project worden afgetoetst aan
de draagkracht van de omgeving. De functie kan overlast genereren door middel van onder
andere geluidsproductie, parkeerdruk, mobiliteitsgeneratie, laden en lossen, dag- en
nachtactiviteiten. Indien de te verwachten overlast te groot is tegenover de draagkracht van de
omgeving, kan een vermindering van het programma, een vermenging van functies of andere
bijkomende maatregelen opgelegd worden. Verwevenheid is een essentieel kenmerk van een
binnenstedelijk gebied. Maar een te grote mix van verschillende functies of een te grote
concentratie van één bepaalde functie kan tevens voor conflicten en overlast zorgen.

e Bouwcode - Artikel 7 Programmatorische draagkracht, stedelijke verweving van functies

1. Het programma en de omvang van het programma zijn afgestemd op de typologie en grootte
van het gebouw, het perceel of projectgebied en de omgeving. De aard en de groofte van de
functies enerzijds en de typologie en de schaal van een project anderzijds moeten
verenigbaar zijn met de draagkracht van de omgeving.

Een te grote mix van verschillende functies, de impact van één nieuwe functie of een te grote
concentratie van één bepaalde functie kan voor conflicten en overlast zorgen, wat de stad wil
voorkomen. Bij de beoordeling van de programmatorische draagkracht van een aanvraag, bv.
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de functie wonen, maar ook het aantal (bijkomende) woningen, wordt rekening gehouden met
verschillende omgevingsparameters, waaronder: Gezondheid en omgevingskwaliteit
(luchtkwaliteit, geluidskwaliteit, koelteplekken, ...), groenblauwe kwaliteit (ruimte voor water,
ontharding, nabijheid van publiek groen, kwaliteit van het groen, boomkruindekking...),
nabijheid van voorzieningen op buurtniveau en wijkniveau, nabijheid van openbaar vervoer,
(fiets)parkeren, fiets- en voetgangersvriendelijke wegen, ruimtelijke veiligheid.

Deze aftoetsing moet de draagkracht en leefbaarheid van het pand en de omgeving
garanderen. De aard van de functies, de grootte ervan en de inrichting ervan in het gebouw
worden hierop gescreend.

2. De inpassing van een gebouw is afgestemd op het perceel, de perceelsgrenzen, wegen en
paden en andere gebouwen op het perceel, de bereikbaarheid van het perceel en op de
omgeving.

a. Bij de creatie van bouwvolumes wordt rekening gehouden met het gebruik van het
gebouw en met bezonning, uitzichten en privacy van overige gebouwen in de omgeving.

Deze artikels benadrukken het belang van functionele verwevenheid en functionele noden van een
omgeving. Bij een herbestemming van het pand wordt aandacht gevraagd voor deze noden en de
reeds aanwezige functies.

e Omgevingsscan
De omgevinsgscan van deze buurt toont een uitdaging voor sociale woningen.

Uit een analyse naar de nood van lokale voorzieningen blijkt een tekort aan kinderopvang en
speelterreinen.

e RUP Binnenstad — artikel 2.1.3 Bouwvolume, bouwlijn en bouwdiepte

Ter verbetering van de lichtinval, bezonning en leefbaarheid binnen het bouwblok kan in geval van
nieuwbouw, verbouwing met volumeuitbreiding of functiewijziging een geringer bouwvolume,
voorgevel- en achtergevelbouwlijn en bouwdiepte dan de oorspronkelijke worden opgelegd. Door
een te hoge densiteit in een bouwblok en de wil om een te grote vioeropperviakte te realiseren in
vergelijking met de terreinopperviakte van het perceel en de gevels van het gebouw komt de
beschikbaarheid van licht, lucht en open ruimte voor de gebruikers in het gedrang. Indien niet alle
leefruimten voldoende toegang hebben tot licht en verluchting, ook op het gelijkvioers, kan men
naar aanleiding van een grote verbouwing, nieuwbouw of functiewijziging een vermindering van
het bouwvolume, een verplaatsing van de bouwlijn of een verkleining van de bouwdiepte vragen.
Dit is ook mogelijk wanneer het bestaande bouwvolume, de bouwdiepte en de bouwlijn in
harmonie zijn met de omgeving. Naar de volgende criteria wordt gekeken bij de beoordeling voor
deze bijkomende beperking: ten eerste de kwaliteit binnen het gebouw van de bouwaanvraag en
ten tweede, de kwaliteit van de gebruikers van de omgeving.

e Bouwcode — Artikel 6 Ruimtelijke draagkracht



De maat, vorm en het uitzicht van een gebouw passen visueel en vormelijk in de omgeving. De
eigen aard van de omgeving, of dus de omvang en morfologie van het bouwblok en de schaal van
het aanpalende openbaar domein, vormen het uitgangspunt. Verdichting wordt gerealiseerd in de
rand van het bouwblok.

De aandacht wordt gevestigd op de kleinschalige bebouwing in de rest van het bouwblok, langs de
Leopoldplaats en de Sint-Jorispoort, maar ook op de site van het Elzenveld. Ter hoogte van de linker
perceelgrens neemt de huidige bebouwing van het ziekenhuis een forse sprong in hoogte ten opzichte
van de buurpanden. Ook het dwarse volume langs de publieke doorgang op de site van het Elzenveld
sluit qua hoogte niet aan bij de kleine schaal van de erfgoedpanden op de rest van de site.

e RUP Binnenstad — Artikel 2.1.13 Schoorstenen en technische installaties

Technische installaties moeten in het maximaal toelaatbare bouwvolume verwerkt zitten zoals
bepaald in punt 2.1.3. Buizen van technische installaties moeten uitmonden in het dak.

e Bouwcode - Artikel 32 POET-principe leidend

Bij nieuwbouw, herbouw, verbouwing, volume-uitbreiding, wijziging van het aantal
woongelegenheden, functiewijziging of wijziging tussen de gedefinieerde subfuncties in paragraaf
3, moeten de normen voorzien in paragraaf 3 nageleefd worden.

De autoparkeerplaatsen voor het opvangen van de parkeerbehoefte van het project moeten
gerealiseerd worden binnen de perceels- of projectgrens of op aangrenzend privaat domein,
waarbij een viotte interne connectie over eigen terrein mogelijk moet zijn.

Open ruimte en groen

o RUP Binnenstad - Artikel 7: Zone voor groen.

Integraal te bewaren open en groene ruimte. Bovengrondse en ondergrondse constructies zijn
niet toegelaten in deze zone, behalve zitbanken en speeltuigen met een natuurlijk karakter. Er zijn
geen verhardingen toegelaten, behalve de minimale verhardingen nodig voor de toegangen van
de gebouwen en het gebruik van de speelinrichting. Deze minimale verhardingen worden
uitgevoerd in waterdoorlatende materialen. Er wordt geen afdak en opslagplaats toegelaten,
behalve de bestaande afdaken en opslagplaatsen die een waardevol karakter hebben en om
bouwhistorische redenen bewaard dienen te blijven.

¢ RUP Binnenstad - Artikel 2.2.5: Onbebouwde ruimte en tuinen

De onbebouwde ruimte en de beplanting van de aanwezige binnenplaatsen en tuinen moeten
zorgvuldig bewaard blijven. Bij verbouwingen moet het percentage onbebouwde ruimte/bebouwde
ruimte per perceel vergroten of gelijk blijven.


https://www.antwerpen.be/docs/Stad/Stadsvernieuwing/Bestemmingsplannen/RUP_11002_214_10008_00001/RUP_11002_214_10008_00001_0000Document_sv.html#a7825bb9-8d0b-46b2-bc30-4f2dbe50f5ae

e Bouwcode - Artikel 23 Inrichting van de open ruimte

1. In zij- en achtertuinen of binnenplaatsen zijn verhardingen toegestaan, met een maximum
van:

a. 20 vierkante meter voor tuinen tot 60 vierkante meter,
b. 1/3 van de totale tuinoppervlakte voor tuinen groter dan 60 vierkante meter.

2. _De onverharde ruimte moet als kwalitatieve groene ruimte aangeplant worden. Bij het
aanleggen van groen moet er gekozen worden voor klimaatbestendige en niet-invasieve
planten en dit in de verschillende vegetatielagen (strooisel-, kruid-, struik-, en bomenlaag) met
aandacht voor de juiste locatie (zon/schaduw).

3. De open ruimte bestaat uit volle grond.

Uitzondering:

Mits op eigen terrein wordt voldaan aan de infiltratieverplichtingen in volle grond, zijn
ondergrondse bouwlagen onder de open ruimte mogelijk. Dit op voorwaarde dat een
waterhoudende leeflaag wordt voorzien boven op de ondergrondse constructie, die toelaat om
hoogstammige bomen aan te planten.

5. In voortuinen zijn enkel volgende verhardingen toegelaten:
a. Paden palend aan de bebouwing en toegangspaden hebben een maximumbreedte van

1,50 meter;

b. Opritten naar een autoparkeerplaats met een maximumbreedte van 3 meter;

c. Halfverharding onder fietsverankeringsystemen;

d. Halfverharding voor het parkeren van wagens in de voortuin, op voorwaarde dat dit niet
kan of mag in de zij- of achtertuin, het perceel breder is dan 8 meter en het groene
karakter behouden kan blijven.

De noodzakelijke verharding in een voortuin wordt maximaal gecombineerd om zo een grotere
opperviakte in te kunnen zetten voor kwalitatief groen en infiltratie van hemelwater.

Het belang van de open ruimte wordt benadrukt. De aanleg en de gebruikskwaliteit van de bestaande
open ruimte moeten kritisch worden bekeken en worden verbeterd. Aandacht voor waterhuishouding

en groen zijn belangrijke uitgangspunten. De omgevinsgscan van deze buurt toont een uitdaging van
onverharding.

Water

Zowel de omgevingsscan als het overstromingsrapport toont voor deze buurt een uitdaging van
wateroverlast. Voor zowel het gebouw als het perceel een kleine kans op overstroming door hevige
neerslag (pluviaal — score C).


https://www.antwerpen.be/docs/Stad/Stadsvernieuwing/Bestemmingsplannen/SVO_11002_233_10007_00005/SVO_11002_233_10007_00005_0008Definities_sv.html#autoparkeerplaats
https://www.antwerpen.be/docs/Stad/Stadsvernieuwing/Bestemmingsplannen/SVO_11002_233_10007_00005/SVO_11002_233_10007_00005_0008Definities_sv.html#verharding
https://www.antwerpen.be/docs/Stad/Stadsvernieuwing/Bestemmingsplannen/SVO_11002_233_10007_00005/SVO_11002_233_10007_00005_0008Definities_sv.html#fietsverankering
https://www.antwerpen.be/docs/Stad/Stadsvernieuwing/Bestemmingsplannen/SVO_11002_233_10007_00005/SVO_11002_233_10007_00005_0008Definities_sv.html#verharding
https://www.antwerpen.be/docs/Stad/Stadsvernieuwing/Bestemmingsplannen/SVO_11002_233_10007_00005/SVO_11002_233_10007_00005_0008Definities_sv.html#verharding

Bouwcode - Artikel 23 Inrichting van de open ruimte

3. De open ruimte bestaat uit volle grond.

Uitzondering:

Mits op eigen terrein wordt voldaan aan de infiltratieverplichtingen in volle grond, zijn
ondergrondse bouwlagen onder de open ruimte mogelijk. Dit op voorwaarde dat een
waterhoudende leeflaag wordt voorzien boven op de ondergrondse constructie, die toelaat om
hoogstammige bomen aan te planten.

Het belang van de open ruimte wordt benadrukt. De aanleg en de gebruikskwaliteit van de bestaande
open ruimte moeten kritisch worden bekeken en worden verbeterd. Aandacht voor waterhuishouding

en groen zijn belangrijke uitgangspunten. De bepalingen van de hemelwaterverordening zijn leidend,

waarbij maximaal moet worden ingezet op hergebruik en infiltratie van regenwater.

Erfgoed

RUP Binnenstad - Artikel 2.1.1 Culturele; historische en/of esthetische waarde

Het hele plangebied is een gebied met culturele, historische en/of esthetische waarde. In dit
gebied wordt de wijziging van de bestaande toestand onderworpen aan de wenselijkheid van het
behoud. Dit geldt zowel voor het exterieur en het interieur van gebouwen, als voor de bijhorende
buitenruimten. De culturele, historische en/of esthetische waarde van alle aanwezige elementen
moet voldoende beschreven worden in de beschrijvende nota van de aanvraag voor een
stedenbouwkundige vergunning.

RUP Binnenstad - Artikel 2.1.2 Harmonieregel en Referentiebeeld

Indien het gebouw of delen ervan niet behouden dient te worden, geldt de harmonieregel. Alle
uiterlijke kenmerken van het gebouw moeten in harmonie zijn met het referentiebeeld.Het
referentiebeeld wordt opgebouwd uit de bouwschil van de bestaande gebouwde omgeving. Dit
beeld bestaat uit de gebouwen welke inzake harmonische samenhang het talrijkste zijn en dus
kenmerkend voor de betreffende omgeving kunnen genoemd worden. Men bekijkt het gebouw
steeds vanuit een logisch geheel in de omgeving waar een harmonische samenhang merkbaar is.

Bouwcode - Artikel 5 Ontwikkelingsgerichte aanpak van erfgoed

Bij onroerende goederen gelegen in een zone met culturele, historische en/of esthetische waarde
wordt de wenselijkheid van behoud getoetst aan het beeldbepalend karakter van de omgeving. Als
de bestaande bebouwing in de buurt van je project gelijke/dezelfde erfgoedkenmerken heeft, moet
Je hiermee rekening houden bij de ingrepen die je van plan bent. Is de aanvraag gelegen binnen
CHE-gebied, zal bij de beoordeling van de gevelafwerking extra aandacht gaan naar de inpassing
van het gevelbeeld in het straatbeeld zowel qua architectuur, kleurstelling als materiaalgebruik.

De erfgoedwaarde van het gebouw en de aangrenzende gebouwen moet worden onderzocht.
Aanpassingen aan het gebouw dienen rekening te houden met het aangrenzende erfgoed. Ingerepen
die het aangrenzende erfgoed beter tot zijn recht laten komen worden aangemoedigd. De aandacht
wordt gevestigd op de kleinschalige bebouwing in de rest van het bouwblok, langs de Leopoldplaats
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en de Sint-Jorispoort, maar ook op de site van het Elzenveld. Ter hoogte van de linker perceelgrens
neemt de huidige bebouwing van het ziekenhuis een forse sprong in hoogte ten opzichte van de
buurpanden. Ook het dwarse volume langs de publieke doorgang en de aangrenzende ziekezaal op
de site van het Elzenveld sluit qua hoogte niet aan bij de kleine schaal van de erfgoedpanden op de
rest van de site.

e Bouwcode - Artikel 8 Visuele en vormelijke inpassing

De afwerking van gevels moet het straatbeeld en de architecturale kwaliteit van het gevelbeeld
respecteren of opwaarderen.

Gevels worden steeds beoordeeld op hun architecturale kwaliteit. Daarbij zijn materiaal- en
beeldkwaliteit en erfgoedwaarde belangrijk Volgende elementen spelen daarin een rol:

o De mate waarin de gevel hittestress vermijdt (ikv het verblijffscomfort van de publieke ruimte).
In deze overweging genieten lichtkleurige gevels de voorkeur boven donkerkleurige.

Bij de inpassing in het straatbeeld zijn volgende elementen van belang:

e De beeldondersteunende waarde van de gevel. Deze ondersteunt het straatbeeld in
combinatie met andere beeldondersteunende of waardevolle gevels.



