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• De Kaaien - vlucht over het projectgebied - YouTube

https://www.youtube.com/watch?v=ZeWfTJVhsyI


DE KAAIEN
STADSDEEL IN TRANSITIE

DENDER 
Van industriële as naar 

Ruggengraat voor stedelijke ontwikkeling





Rijk industriële verleden



Erfgoed als motor voor ontwikkeling



De Kaaien, schitterend gelegen aan onze grootste publieke 
ruimte de Dender



Tijd om de relatie met de oever te herdefiniëren

De Dender verbindt



EEN STADSDEEL IN TRANSITIE

Van een verzameling van vastgoedprojecten 
naar een integraal en strategisch stadsproject



RUIMTE ONDER DRUK : UNIEK MET STERKE IDENTITEIT
nieuwe pleinen, beeldkwaliteit, erfgoed, ruimtelijk kader, parkeervrije 
kades

HEALTH & CARE : ZORGSTAD – LEEFTIJDSVRIENDELIJKE STAD
zorgclusters, toetsingskader woonzorgwijken

SLIM VERDICHTEN: PRODUCTIEVE STAD
functieverweving voorzieningen, cultuur, bedrijvigheid

KLIMAATBESTENDIG: AALST KLIMAATNEUTRAAL
ontharden, ontpitten, vergroenen
Duurzame warmtevisie
groen-robuuste open ruimte structuur
modal shift

INTEGRALE BENADERING

DOELSTELLINGEN STADSBREED:



* ONTWIKKELINGSKADER DENDER (GR 2017)- BGO 

* STEDENBOUWKUNDIGE VERORDENING

* RUP’s

* KWALITEITSKAMER

* SAMENWERKINGSOVEREENKOMSTEN

* VISIE ROBUUSTE OPEN RUIMTESTRUCTUUR

* COMMUNICATIE & TIJDELIJK GEBRUIK

INSTRUMENTARIUM



Ontwikkelingskader Dender



STEDENBOUWKUNDIGE VERORDENING (2021)



erfgoed, 

bouwhoogtes

woontypologie,

woonkwaliteit, 

parkeernorm, 

financiële last



Art 4. Behoud van beeldbepalend erfgoed

- wenselijkheid tot behoud van de 
erfgoedwaarden

- zichtbaar maken en invullen



- toegankelijke publieke ruimte

- levensloopbestendige woningen

 bij gewijzigde zorgvraag dient enkel de inrichting aangepast

- aantrekken meerdere doelgroepen

 2 verdeelsleutels opgenomen, niet aan elkaar gekoppeld

 oppervlakte en aantal slaapkamers

Art 5. Levensloopbestendig wonen 



- 12m² eigen buitenruimte

 Afwijkingsmogelijkheid bij collectieve buitenruimte

- collectieve wooncomponent bij cohousing in aftrok van NVO

- vanaf 6 bouwlagen: verhoogd gelijkvloers van min. 4,5m + 
nieuwe pleinen en publieke ruimte

- materiaal moet verwijzen naar industriële verleden van Aalst

Art. 6: Woonkwaliteit & beeldkwaliteit



- gewogen vast norm van 1, korting bij autodelen

- hoge fietsnormen

- parkeren op eigen terrein of op acceptabele loopafstand

Art 7 en 8: auto- en fietsparkeren



- financiële last per 
wooneenheid van 3000 euro

Art. 11 Stedenbouwkundige last De Kaaien









RUP’s

• RUP Herontwikkeling Tragel Noord (2016)

• RUP Tragel (enkel rechteroever, Pier Kornel) (2007)

• gewRUP Afbakening regionaalstedelijk gebied Aalst – 
deelzone stationsomgeving Aalst (site Pendelparking en site 
Post) (2003)

• RUP Uitbreiding stadspark (2014) > vervangen door RUP 
Electrabelsite (2023)





RUP Uitbreiding stadspark > RUP Electrabelsite



RUP Electrabelsite (2023)



* BELEIDSKADER (GR 2017) _ VCRO art. 4.3.1

* STEDENBOUWKUNDIGE VERORDENING

* RUP’s (bv Electrabelsite)

* KWALITEITSKAMER 

* SAMENWERKINGSOVEREENKOMSTEN

VISIE ROBUUSTE OPEN RUIMTESTRUCTUUR

STUDIE VERWEVING I

* COMMUNICATIE & TIJDELIJK GEBRUIK

INSTRUMENTARIUM



BEWAKEN VAN DE (BEELD)KWALITEIT IN DE CONCRETE REALISATIES
KWALITEITSKAMER (2018-…)



VISIE ROBUUSTE OPEN RUIMTESTRUCTUUR



Klimaatadaptieve kaaien









Walstroom: makersdistrict op Tragel



EEN STRATEGIE VOOR REALISATIE
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1. Multifunctioneel sportcomplex Schotte + recreatiesite duParc
2. Nieuwe Stuwsluis met fietsbrug
3. Electrabelsite: Turbinehal, wonen en uitbreiding van het stadspark
4. Woonontwikkelingen Zeebergkaai
5. AC, Werfplein
6. Herbestemming KMO zone naar volwaardig gemengde onrwikkeling
7. Reconversie pendelparking met kantoren, diensten en woongelegenheden
8. Herontwikkeling Tragelsite met nieuwe evenementenhal, culturele 

infrastructuur, bedrijvigheid, retail en wonen
9. Pier Kornel: nieuwe woonontwikkeling langs het water, woonzorgcluster 

en assistentiewoningn



Tragel

• Tragel Noord: PPS gesloten – foto ontwerp

• Tragel Zuid: ontwerpwedstrijd Europan: foto winnaar + 
ruimtelijk kader



Pier Kornel













Pendelparking (2)





Pendelparking (2)



Electrabelsite in transitie



Zuidkaai





Zuidkaai



Zuidkaai



Elia



Schotte



EEN STRATEGIE VOOR REALISATIE
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