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VOORWERP VAN DE AANVRAAG

Voor rekening van WVI, West-vlaamse intercommu-

nale dienstverlenende vereniging.

Huidige verkavelingsaanvraag wordt ingediend met 

het oog op het verkrijgen van de defi nitieve verkave-

lingsvergunning voor 38 kavels, bestaande uit grond-

gebonden woningen.

8 loten worden bestemd voor open bebouwing, 8 loten 

worden bestemd voor halfopen bebouwing, 22 loten 

worden gekoppeld en er wordt een projectzone voor 

meergezinswoningen voorzien.

Binnen de projectzone worden een aantal loten gere-

aliseerd voor meergezinswoningen, op deze locatie 

moeten minimum 18 eenheden opgericht worden en  

zijn maximaal 22 eenheden toegelaten. Deze bevin-

den zich centraal in de WVI verkaveling.

Voor deze verkavelingsaanvraag werden verschil-

lende inplantingen van de typologieën onderzocht en  

werd een globaal inrichtingsplan van het volledige pro-

ject aan de stad  Wervik  voorgelegd, volgens de visie 

van het RUP.  

In totaal worden minimaal 56 wooneenheden en maxi-

maal 60 wooneenheden gerealiseerd.

kaart 1:  situering plangebied
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ZONERINGSGEGEVENS VAN HET 
GOED

1 ligging volgens de ruimtelijke uit-
voeringsplannen en bijhorende 
voorschriften

De aanvraag is volgens het gewestplan Ieper- Pope-

ringe, goedgekeurd bij Koninklijk besluit van 14 augus-

tus 1979,  gelegen in woongebied. 

De Stad Wervik beschikt over een goedgekeurd ge-

meentelijk ruimtelijk structuurplan (G.R. 27-07-2006, 

Besluit Bestendige Deputatie 23-03-2006).

Onderhavig ruimtelijk uitvoeringsplan wordt opge-

maakt in uitvoering van het Gemeentelijk Ruimtelijk 

Structuurplan Wervik.

Het RUP Ommegangstraat - Hellestraat waarbin-

nen het plangebied gelegen is, werd door de depu-

tatie goedgekeurd op 17-11-2011: Dit RUP omvat 

een woongebied voor ééngezinswoningen onder de 

vormen van koppel- en geschakelde bebouwing. De 

voetbal- en sportterreinen werden verplaatst naar een 

nieuwe locatie ‘De Pionier’ en raakten in onbruik.  De 

vrijgekomen terreinen kunnen ontwikkeld worden als 

woonontwikkeling.  Het RUP bevat eveneens een 

zone voor gemeentschapsvoorzieningen, hierin is de 

scholensite gelegen.  Deze is gelegen vlak naast het 

plangebied.

De verkavelingsaanvraag voldoet volledig aan de 

voorwaarden van het RUP Ommegangstraat - Hel-

lestraat.

2 kadastrale situatie

De percelen binnen de verkaveling zijn kadastraal ge-

kend onder de stad Wervik

Afdeling 1 Sectie B percelen nrs. 689B, 690A, 691D, 

691E, 692F, 692E, 899A, 649M, 693A, 682S4

3 onteigeningsplan

Er werd geen onteigeningsplan opgemaakt ter uitvoe-

ring van het RUP Ommegangstraat - Hellestraat

of de realisatie van de verkaveling.

RUIMTELIJKE CONTEXT

 ● Het gebied is volgens het gewestplan 

woongebied.

 ● Het woongebied is geordend door middel van een 

goedgekeurd RUP.  De verkaveling is opgevat 

conform de ruimtelijke bepalingen in het ruimtelijk 

uitvoeringsplan.

 ● De aanvraag is in overeenstemming met de ste-

denbouwkundige voorschriften voor de woonzone.  

vastgelegd in het RUP. 

 ● De verkaveling wordt noordelijk ontsloten via de 

Ooststraat en zuidelijk via de Loskaaistraat.  Door 

een noordelijke en zuidelijke verbinding te maken 

wordt er geen doorgaand verkeer toegelaten bin-

nen de verkaveling.

 ● Er is een grote doorwaadbaarheid voor fi ets- en 

voetgangers voorzien vanuit de bestaande woon-

straten, in navolging van het RUP.

 ● De verkavelingsaanvraag garandeert een woon-

dichtheid van 20 wo/ha volgens RSV, het PRS en 

het RUP.

 ● Er worden een aantal meergezinswoningen ge-

realiseerd, gelegen in een projectzone. Hiervoor 

wordt een oproep gedaan naar een private ontwik-

kelaar. Deze loten bevinden zich centraal in de 

verkaveling, nabij de scholensite.
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LIGGING EN OMGEVING VAN HET 
GOED

Algemeen

 ● Het gebied is gesitueerd in de kern van Wervik, 

ten noorden van de spoorlijn die de kern 

doorsnijdt.

 ● De verkaveling is gelegen in het centrum van 

Wervik.  De verkaveling ligt op wandelafstand van 

verschillende voorzieningen in het centrum van 

Wervik 

 ● De site is gelegen in een gebied met diverse 

bebouwingstypologieën. Het gebied wordt voor-

namelijk gekenmerkt door kleinschalige woonbe-

bouwing  met een aaneengesloten bebouwings-

karakter verweven met enkele halfopen en open 

bebouwingen.

Het plangebied wordt begrensd door:

 ● ten noorden: de bebouwing langs de Ooststraat

 ● ten oosten: het Schoolterrein in de Hellestraat

 ● ten zuiden: de Emiel Gellyncklaan en de spoorlijn

 ● ten westen: de bebouwing langs de  Loskaaistraat, 

Ommegangstraat

Aangrenzende scholensite

 ● De verkaveling is gesitueerd aansluitend op de 

scholensite. In de verkaveling wordt eveneens een 

groene wandelzone voorzien die in het verleden 

reeds als trage verbinding functioneerde naar 

de omliggende woonzone en de achterzijde van 

het schoolgebouw.  Deze doorwaadbaarheid die 

reeds in het verleden en op vandaag, ook op deze 

manier functioneert, zal de verbinding tussen de 

verschillende woonzones binnen de verkaveling 

bestendigen en versterken. 

 ● De fi ets- en voetgangersverbindingen en de door-

waadbaarheid van het gebied voor de zwakke 

weggebruiker volgen de visie van het RUP. Een 

secundaire verbinding voor fi ets- en voetgangers 

van de omliggende woonstraten naar de ach-

terzijde van de school werd al jaren gebruikt en 

wordt bestendigd binnen de ontwikkeling zodat 

een veilige doorgang voor fi ets- en voetgangers, 

op vraag van de scholengemeenschap en de 

stad, blijft bestaan.  De fi etsenstalling is vooraan 

de school.

 ● Kiss en ride zone voor autoverkeer is voor-

zien in de Hellestraat aan de voorzijde van de 

scholensite.

kaart 2: foto’s achterzijde school ontsluiting fi ets- voetgan-

gers (foto 19/03/2012)

 ● De hoofdontsluiting voor motorisch verkeer blijft 

aan de schoolingang aan de voorzijde, zoals deze 

reeds jaren in gebruik is.  (zie foto 19/03/2012)

 ● De hoofdontsluiting voor fi ets- en voetgangers 

blijft eveneens aan de voorzijde van de scholen-

site ter hoogte van de Hellestraat.  De fi etsenstal-

ling van de school werd voorzien , met toegang, 

langs de voorzijde van de school.  De doorgang 

voor fi ets- en voetgangers naar de verkaveling, 

is een secundaire ontsluiting in functie van de 

bestaande en nieuwe woonstraten rondom de 

scholensite.

 ● Ten noorden van de verkaveling tussen de 

Ooststraat en  de Vredestraat is eveneens door 

de stad een projectzone voorzien, momenteel 

in opbouw. Vanuit de verkaveling is hier ook een 

fi ets- en voetgangersverbinding die zorgt voor een 

vlotte doorgang tussen beide verkavelingen.  Ter 

hoogte van de Ooststraat werd door de stad re-

cent, een vertragingseff ect aangelegd ter hoogte 

van de  stadsverkavelingen en de toekomstige 

verkaveling, Hellestraat .

kaart 3: heraanleg, kruispunt Hellestraat
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kaart 4: ligging situering

BESTAANDE RUIMTELIJKE 
STRUCTUUR

1 Nederzettingstructuur

De aanvraag is gelegen in het centrum van de stad, op 

een boogscheut van het station.  De omgeving wordt 

gekenmerkt door in hoofdzaak aangebouwde éénge-

zinswoningen van twee bouwlagen en een hellend 

dak, langs de Hellestraat, Ooststraat en Loskaaistraat.

Het gebied ligt binnen de woonkern van Wervik, volle-

dig in woongebied maar omvat op heden geen wonin-

gen, de vroegere sportinfrastructuur, een leegstaande 

hoeve die gebruikt werd in functie van de sport, enkel 

oude schoolgebouwen en een kleuterschooltje zijn on-

dertussen gesloopt via een sloopvergunning.

Op heden is het terrein volledig braakliggend.

Ten oosten paalt aan het gebied een school  ‘De Hori-

zon’ met kleuter en lager onderwijs en de eerste graad 

van het middelbaar onderwijs. Hiervoor zijn recent een 

aantal nieuwbouwklaslokalen opgericht grenzend aan 

de site.

2 Natuurlijke structuur

Binnen onderhavige zone bestaat het gebied groten-

deels uit onverhard gebied, meer bepaald de oude 

sportterreinen aangelegd in gazon (o.a oude voetbal-

velden, delen van de atletiekpiste...)

Ter hoogte van de atletiekpiste zijn nog twee groen-

zones / buff erstroken aanwezig met opgaand groen.

De groene buff erzone rondom de atletiekpiste wordt 

heraangeplant met bomen. Er is een fi ets- en voetgan-

gerszone voorzien in een groene omgeving rondom 
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de vroegere atletiekpiste.  Deze zal uitlopen in een 

grotere groenzone.

Er zijn geen gebieden opgenomen op de biologische 

waarderingskaart.

3 Verkeersstructuur

3.1 bestaande woonstraten

Het gebied is gesitueerd tussen de Hellestraat en de 

Ooststraat.   Ten westen bevindt zich de Loskaaistraat 

die op heden doodloopt.  Alle straten zijn woonstraten.

De verkaveling ontsluit aansluitend op de bestaande 

woonstraten Hellestraat, Ooststraat en Loskaaistraat.  

Doorgaand verkeer en sluipverkeer is niet mogelijk, de 

ontsluiting wordt verdeeld over beide woonstraten zo-

als voorzien in het RUP.

RUP Art. 4.1.: De inrichting dient zodanig te gebeuren 

dat er geen sluipverkeer mogelijk gemaakt wordt tus-

sen de Loskaaistraat, de Ooststraat en de Hellestraat.

De schoolterreinen dienen via deze zone minimaal 

ontsloten te kunnen worden voor fi etsers en voetgan-

gers’.

3.2 spoorwegberm 

Ten zuiden van de site loopt de spoorweg met een 

overgang ter hoogte van de Hellestraat. Het station 

bevindt zich ter hoogte van de Ommegangstraat.

Er werd een kleine strook aangekocht op vraag van 

de NMBS, aangezien dit ging om een restzone naast 

het spoor dat kon ontwikkeld worden als woongebied.

Aan het spoor wordt door NMBS een nieuwe omhei-

ning geplaatst, deze wordt geplaatst  aansluitend op 

de in te planten ontsluitingsweg naar de achtertuinen 

van de woningen. De afsluiting wordt eveneens ge-

plaatst ter hoogte van de parking en de weg ter hoogte 

van de goederenkoer.  Hierdoor wordt de veiligheid 

naar het spoor gegarandeerd en is er geen doorgang 

van de spoorweg naar de verkaveling, deze voldoet 

aan alle veiligheidsnormen van NMBS en Infrabel en 

werd besproken met onderhavige instellingen. 

4 Agrarische structuur

Onderhavig gebied ligt midden in de kern van Wervik.

Bijgevolg is het gebied niet geselecteerd op de land-

bouwtyperingskaart.

Het gebied is ook niet geselecteerd op de GAS-kaart

of de HAG-kaart als agrarisch gebied.

5 Landschappelijke structuur

Het gebied maakt deel uit van het traditionele land-

schap “Land van Roeselare-Kortrijk”.

Het gebied is binnen de landschapsatlas niet opgeno-

men binnen een ankerplaats, relictzone of beschermd 

landschap. Er bevinden zich geen punt- of lijnrelicten 

binnen het gebied.

6 Toeristisch-recreatieve structuur

Het gebied is in het verleden volledig ingenomen door 

sport- en recreatie infrastructuur. De sportinfrastruc-

tuur werd geherlocaliseerd waardoor de terreinen een 

nieuwe bestemming dienen te krijgen.

GEWENSTE STRUCTUUR 
PLANOPZETUitgangspunten

De zone van de oude sportterreinen ligt volledig in 

woongebied, in de kern van Wervik.

Binnen het GRS werd deze zone aangeduid als poten-

tiël verdichtingsgebied.

Op heden is deze recreatiezone braakliggend  in een 

dicht bebouwd gebied. Om het groen niet verloren 

te laten gaan, werd geopteerd om in het project een 

redelijk aandeel groen te behouden: een groene fi ets 

en wandelroute rondom het terrein wordt voorzien en 

er wordt een nieuwe centrale groenzone ingeplant ter 

hoogte van de school die een verbinding geeft naar de 

Ooststraat en de Hellestraat.   Zo wordt een doorlo-

pende groenstructuur gecreeërd doorheen het inbrei-

dingsproject. 
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FOTOREPORTAGE VOOR DE SLOOP

Het bouwkundig erfgoed binnen de verkaveling (Wederopbouwhoeve) werd ondertussen gesloopt en was opgenomen in een aparte sloopvergunning die reeds werd uitgevoerd..  



88 VK Hel les t raa t  -  Werv ik  |  februa r i  ‘ 24  |  WV I



9WVI  |  f eb ruar i  ‘ 24  |VK Hel les t raa t

FOTOREPORTAGE                               
SITUERING
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BESTAANDE TOESTAND FOTORE-
PORTAGE  1-2-3-4



11WVI  |  f eb ruar i  ‘ 24  |VK Hel les t raa t

BESTAANDE TOESTAND FOTORE-
PORTAGE 5-6-7-8
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BESTAANDE TOESTAND   FOTOREPORTAGE 9-10-11-12
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VLUCHTFOTO 1 : JUNI 2022
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VLUCHTFOTO 2: JUNI 22
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VERKAVELINGSCONCEPT

1 Uitgangsconcepten vanuit de bestaan-
de toestand

Er zijn diverse concepten naar voor geschoven die in 

de loop van het dossier bijgestuurd zijn. Op vraag van 

de school (Hellestraat) is een deel van het voetbalter-

rein ter beschikking gesteld van de uitbreiding van de 

school en werd een deel van de schoolterreinen langs 

het spoor afgestaan ten voordele van het project.

Er werd eveneens een bijkomend stuk aangekocht 

langs het spoor om het project af te werken.

In kader van het behoud en integratie van groenele-

menten, wordt geopteerd om een groene ‘wandeling’ 

aan te leggen op de vroegere atletiekpiste. Deze func-

tioneert als een langgerekte groenzone rond de wo-

ningen en refereert naar de vroegere piste die gebruikt 

werd door recreanten.

Ook nu is het de bedoeling deze groenzone toegan-

kelijk te houden voor recreaten (wandelaars, joggers, 

voetgangersontsluiting,...) en te laten uitlopen op een 

bredere centrale groenzone.

Ten noorden van de vroegere atletiekpiste is, langs 

de kavelgrens een strook gedefi nieerd als private weg 

die de woningen langs de Ooststraat de mogelijkheid 

geeft in de toekomst op hun terrein een garageweg 

aan te leggen een garage of achteruitgang te voor-

zien. Deze weg kan naastliggend ingeplant worden  op 

de groene zone rond de nieuwe woningen, hoofdzake-

lijk op privaat terrein.

Dit alles werd reeds vertaald in het RUP.

De gemeenschapsschool langs de Hellestraat zag bij 

de opmaak van het RUP, en daaruitvloeiend dit plan 

de opportuniteit om ook de schoolsite te reorganise-

ren. Zij hebben  de gebouwen recentelijk uitgebreid 

naar een compacter geheel. Hiervoor stelden zij in ruil 

voor de aankoop van een deel van het recreatieter-

rein, de verkoop van de naastliggende gronden voor. 

Deze gronden waren grotendeels in onbruik geraakt. 

Door deze actie kon de school op een compacte ma-

nier uitbreiden en zag men de mogelijkheid de diverse 

graden te splitsen.  De uitbreiding van de school werd  

recentelijk uitgevoerd.  Er werd ook een speeltuin aan-

gelegd op de scholensite, omgeven door groen, aan-

sluitend op de toekomstige groenzone.  Ook de aanleg 

van de centrale groenzone kan verder gerealiseerd 

worden wanneer de scholensite naast de speeltuin 

eveneens hun groenterrein aanlegt op het terrein van 

de scholensite grenzend aan de grote centrale groen-

zone.  Hierdoor worden de groene verbindingen nog 

versterkt worden en  ontstaat in de toekomst in syner-

gie met de school een groot groengeheel.

Op vraag van de NMBS-holding is een aanpalend per-

ceel meegenomen die op heden braakliggend is. Het 

perceel was voor de NMBS overbodig en kon bijdra-

gen tot een meer effi  ciënte verkavelingsindeling

2 zone in functie van ruimtelijk kader

Om het ruimtelijk kader voor de zone voor woning-

bouw te optimaliseren dienen enkele inrichtingsprinci-

pes gehandhaafd te worden.

2.1 conform de voorschriften van het RUP

De globale inrichting is opgevat conform de ruimte-

lijke bepalingen in het ‘RUP Ommegangstraat - Hel-

lestraat’. 

 ● Een deel van de verkaveling wordt ontsloten via 

een nieuw aan te leggen weg, die aansluit op de 

bestaande Ooststraat. 

 ● Een deel van de verkaveling wordt ontsloten via 

een nieuw aan te leggen weg die verbinding geeft 

met de bestaande Loskaaistraat.  

 ● Er is een fi ets- en voetgangersdoorsteek voorzien 

naar de bestaande Hellestraat.  

 ● Voor autoverkeer is langs de Hellestraat geen 

doorgang voorzien.Deze is enkel voorzien 

voor fi ets- en voetgangers en toegankelijk voor 

hulpdiensten.

 ● Er is een groene fi ets- en voetgangersverbinding 

voorzien van de Loskaaistraat naar de Ooststraat  

die een verbinding geeft met de andere 

groenzones.

2.2 globale inrichting verkaveling

Dit omvat aspecten zoals het duurzaam en effi  ciënt 

grondgebruik (rekening houdend met archeologisch 

patrimonium, bodemgesteldheid, oriëntatie, zichtas-

sen enz.), de gekozen dichtheid, indeling en gebou-

wentypologie en de invloed van de geplande verkave-

ling op de omgeving op ruimtelijk, architectonisch en 

landschappelijk vlak en wat de mobiliteit betreft.

De aanvrager wenst op deze locatie een nieuwe ver-

kaveling op te trekken voor 38 halfopen en gesloten 

ééngezinswoningen van twee bouwlagen en een hel-

lend of plat dak volgens het type woning.  Er worden 

ook  enkele meergezinswoningen van 2 bouwlagen 

met hellend dak, gerealiseerd, minimum 18, maximaal 

22.

Huidige aanvraag betreft de verkavelingsaanvraag. 

Gelijktijdig wordt eveneens de uitvoering van de infra-
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structuurwerken (riool- en wegeniswerken en groen-

aanleg ) aangevraagd.

Het inrichtingsplan bestaat uit 38 ééngezinswoningen 

en een aantal meergezinswoningen die zullen gereali-

seerd worden door een private ontwikkelaar. 

 ● Het plan bestaat uit open bebouwingen op de ka-

velgrens, halfopen bebouwingen en geschakelde 

wooneenheden aangevuld met een cluster van 

meergezinswoningen centraal in het gebied.

 ● Voor de meergezinswoningen zullen minimum 18 

ééngezinswoningen worden gerealiseerd aange-

vraagd door de private ontwikkelaar en maximaal 

22. Op deze manier wordt een dichtheid van 20 

wo/ha gerealiseerd zoals voorzien in het RUP.

 ● De 38 woningen op WVI kavels zullen door even-

veel individuele bouwheren worden gebouwd en 

bewoond volgens hun wensen en mogelijkheden.  

Hiertoe zijn eveneens duidelijke regels nodig.  

Deze worden uitgewerkt in een gedetailleerd ver-

kavelingsplan met verkavelingsvoorschriften en de 

bijhorende profi elschema’s van de verschillende 

types bouwperceel. 

2.3 ontsluiting

 ● De verkaveling is opgevat als een woonerf.  Dit 

betekent dat het geheel ingericht wordt in teken 

van de zwakke weggebruiker, waarbij enkel be-

stemmingsverkeer mogelijk is. 

 ● Er worden twee toegangen tot de verkaveling ge-

maakt.  De verkaveling ontsluit op de Ooststraat 

en de Loskaaistraat zoals aangegeven in het RUP. 

 ● Zowel de ontsluiting van de grondgebonden wo-

ningen als de ontsluiting van de meergezinswonin-

gen is verspreid over de twee ontsluitingswegen.   

Vanaf de Ooststraat wordt een pijpenkop voorzien 

waaraan 19 loten op aantakken en een aantal 

meergezinswoningen.  De straat wordt afgewerkt 

in asfaltverharding met langs beide zijden een 

voetpad uitgevoerd in betonstraatsteen. (naast de 

toegangsweg vanaf de Ooststraat tot aan lot 3 is 

er eenzijdig voetpad en voor de loten 20-24 is er 

een eenzijdig voetpad en aan de andere zijde ligt 

het fi etspad.

 ●  De verkaveling werd opgesplitst in twee delen 

voor motorisch verkeer, er is geen doorgaand 

autoverkeer mogelijk tussen de Ooststraat en 

de Loskaaistraat, tussen de Loskaaistraat en 

de Hellestraat en tussen de Ooststraat en de 

Hellestraat via de verkaveling.  Het erf is wel vol-

ledig doorkruisbaar voor de voetganger en fi etser 

via voorziene groene paden.

 ● Dit conform het RUP Art. 4.1.: ‘De inrichting dient 

zodanig te gebeuren dat er geen sluipverkeer 

mogelijk gemakt wordt tussen de Loskaaistraat, 

de Ooststraat en de Hellestraat.  De schoolter-

reinen dienen via deze zone minimaal ontsloten te 

worden voor fi etsers en voetgangers.’

 ● ‘De kleuterschool ten noorden van de Ooststraat 

dient minimaal een ontsluiting te krijgen voor fi ets 

en voetgangers als bijkomende nooduitgang.

 ● De school langs de Hellestraat dient minimaal een 

ontsluiting te hebben voor fi etsers en voetgangers 

die ontsloten wordt via de Ooststraat en/of via de 

Loskaaistraat zodat het verkeer verspreid wordt.  

Door inrichting van het openbaar domein mag er 

geen verbinding voor autoverkeer mogelijk zijn 

tussen de Loskaaistraat en de Ooststraat zodat 

er geen sluipverkeer ontstaat of de woonwijk niet 

belast wordt met schoolverkeer.’

 ● De bestaande Loskaaistraat wordt doorgetrokken 

in asfaltverharding en verkrijgt een iets smaller 

profi el zodat deze kan ingericht worden als een 

erfstraat.  De wegenis geeft toegang tot de wonin-

gen op loten 20-24.

 ● Vanaf lot 24 wordt de nieuw aangelegde weg 

doorgetrokken richting de spoorweg,  uitgevoerd 

in betonstraatsteen.  Deze straat bedient de ga-

rages (gesitueerd aan de achterkant van de loten 

25-34). Lot 38 is eveneens aan de achterzijde 

bereikbaar langs de garageweg. 

 ● Langs de voorkavelgrens van bovengenoemde 

loten 25-34 wordt een wandelpad voorzien met 

bijkomend een brandweertoegang.

 ● De loten 35-38 worden toegankelijk gemaakt 

vanaf de bestaande Hellestraat.

 ● In het centrum van het projectgebied wordt een 

projectzone voorzien van 2578m².  Deze zone 

wordt voorbehouden voor meergezinswoningen 

van 2 bouwlagen met hellend dak.  Er worden 

enkele voorwaarden opgelegd in deze zone naar 

ontwikkeling, zoals ontsluiting langs 2 zijden en 

verdeling van de parkeerplaatsen, later zal hier-

voor een bouwproject ingediend worden door de 

respectievelijke ontwikkelaar. 

 ● Ter hoogte van het zuidelijk deel van de verkave-

ling centraal gelegen tussen lot 24 en lot 25 is een 

parking voor bezoekers voorzien voor 11 parkeer-

plaatsen. Deze wordt ingericht als parking die deel 

uitmaakt van de erfstraat. De bezoekersparkings 

worden aangelegd in grasbetontegels.  

 ● Er zijn ook een paar bezoekersplaatsen voor-

zien in de buurt van de ingang van de verkave-

ling, die een verbinding geeft met de Ooststraat.  

De bezoekersparkings worden aangelegd in 

grasbetontegels.  

 ● De meergezinswoningen moeten eveneens op 

hun terrein bezoekers parkings en individueel 

parkeren voorzien. Dit is opgelegd in de verka-

velingsvoorschriften en zal deel uitmaken van de 

bouwvergunning die wordt aangevraagd door de 
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private ontwikkelaar die de meergezinswoningen 

zal realiseren.

 ● De verkaveling wordt op deze manier uitgevoerd.

2.4 Zachte weggebruiker

 ● Veel aandacht gaat naar de circulatie van de 

fi etser/voetganger binnen de verkaveling. Er 

worden doorsteken en aantakkingen voorzien 

vanuit de schoolpoortlocatie naar de Oostraat/

Loskaaistraat/Hellestraat waardoor maximaal 

wordt ingezet op een goede doorwaadbaarheid 

voor fi etsers en voetgangers.  Zo ontstaan er 

korte verbinding van de bestaande omliggende 

woonstraten en de nieuwe verkaveling naar de 

scholensite en ontstaat een goeie verbinding met 

de bestaande woonstraten.

 ● Dit conform het RUP: ‘De kleuterschool ten 

noorden van de Ooststraat dient minimaal een 

ontsluiting te krijgen voor fi etsers en voetgangers 

die ontsloten wordt via de Ooststraat en/of via de 

Loskaaistraat zodat het verkeer gespreid wordt. ‘

 ● De fi etspaden zorgen tevens voor de bereikbaar-

heid van de individuele kavels en de meergezins-

woningen.  De groenere zijbermen zorgen voor 

een landschappelijke invulling van de verkaveling. 

 ● De fi etsweg/wandelpad rondom de loten 1-19 

wordt een trage verbinding, uitgevoerd in uitge-

wassen beton. Alle andere fi etspaden zijn ook 

uitgevoerd in uitgewassen beton.

 ● De straatverlichting , wordt aangelegd conform 

het masterplan openbare verlichting (led, ,...).

 ● Anderzijds wordt het autoverkeer minimaal gesti-

muleerd. Er wordt geen verbinding voorzien voor 

gemotoriseerd verkeer  tussen de Ooststraat en 

de Loskaaistraat.

 ● Dit conform het RUP’ Door inrichting van het 

openbaar domein mag er geen verbinding voor 

autoverkeer mogelijk zijn tussen de Loskaaistraat 

en de Ooststraat zodat er geen sluipverkeer 

ontstaat of de woonwijk niet belast wordt met 

schoolverkeer.’

2.5 parkeervoorzieningen  

Het individueel parkeren wordt georganiseerd op ei-

gen terrein, hierdoor worden de straten rustiger en 

veiliger voor kinderen en zorgt het parkeren niet voor 

overlast op het openbaar domein.

 ● Voor bezoekers parkeren wordt gezorgd voor de 

aanleg van collectieve parkeerplaatsen.  Aandacht 

dient te gaan naar een evenwicht tussen parkeren 

voor bewoners en parkeren voor bezoekers.  

 ● Ter hoogte van het spoor is een parking voorzien 

voor bezoekers van de woongelegenheden 20  - 

38 , er worden in dit deel van de verkaveling  11 

parkeerplaatsen voorzien voor bezoekers  . Deze 

wordt ingericht als parking die deel uitmaakt van 

de erfstraat; die een verbinding geeft met de 

Loskaaistraat. 

 ● Er zijn ook een paar bezoekersplaatsen voorzien 

in de buurt van de ingang van de verkaveling, die 

een verbinding geeft met de Ooststraat.  

 ● De projectzone zal voorzien, in zijn eigen individu-

ele parkeerplaatsen en eigen bezoekersparking, 

bij ontwikkeling.

 ● In de woningen kan een garage opgericht wor-

den of is een carport toegelaten. overdekte of 

niet overdekte parkeerplaatsen voor de eigen 

wagen(s) dienen voorzien op eigen terrein

2.6 garageweg

 ● Naast de verkaveling kan in de toekomst een ga-

rageweg aangelegd worden , grotendeels op pri-

vaat terrein, voor een heel klein deel op gronden 

van WVI.  De ontsluiting van de garageweg kan 

voorzien  worden via de verkaveling naast lot 1 

waar gemakkelijk een aansluiting voor de garage-

weg voor de bestaande woningen in de Ooststraat 

kan voorzien worden.

 ● Het initiatief voor de aanleg van de garageweg 

maakt geen deel uit van de verkaveling. De toe-

komstige realisatie van de garageweg wordt niet 

gehypothekeerd door de verkaveling.  Een latere 

realisatie door de bewoners in samenwerking met 

de stad blijft steeds mogelijk.

kaart 5: situering garageweg - onderliggend RUP

2.7 dichtheid

 ● De verkaveling beslaat 27.687m² .  Voor het volle-

dige inrichtingsplan zullen 38 grondgebonden wo-

ningen door WVI gerealiseerd worden, minimum  
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18 woongelegenheden, onder de vorm van 

meergezinswoningen, door een private partner. In 

totaal zullen dus minimum  56 woongelegenheden 

opgericht worden, op ongeveer 2.70 hectare, wat 

neerkomt op een dichtheid van 20 wooneenheden 

per hectare.  het RUP schrijft een minimum van 

20 WE/ha voor.

2.8 functies

 ● Binnen de verkaveling heeft het wonen de 

hoofdtoon aan.  Dat betekent dat op elke 

kavel één residentiële woning wordt opgericht. 

Woningsplitsing is niet toegelaten evenals neven-

bestemmingen vreemd aan de woonfunctie zelf. 

Nevenbestemming aanvullend met de woonfunctie 

is wel in beperkte mate toegelaten.

 ● Voorzieningen voor een inwonend ouder(s)  of 

kind zijn toegelaten voor zover ze niet afsplitsbaar 

zijn van de hoofdwoning: de zogenaamde zorgwo-

ning en kangoeroewonen.

2.9 algemeen concept: aandacht voor beeld-

kwaliteit en samenhangende straatgevels

 ● Er wordt in het verkavelingsconcept veel belang 

gehecht aan het kader waarbinnen de woningen 

tot stand kunnen komen. Dat betekent dat initiatief 

tot het creëren van architectuur de drijfveer zal 

zijn om deze verkaveling tot een kwalitatieve en 

harmonische eenheid te laten geworden.

 ● Er wordt geprobeerd de te koppelen woningen 

die elk afzonderlijk worden gerealiseerd volgens 

de programmatorische wensen en fi nanciële 

mogelijkheden van de individuele bouwheren 

een samenhangend en harmonisch straatbeeld 

te laten opleveren.  Daarom wordt geopteerd om 

voor deze zones een basismorfologie te defi nië-

ren voor de hoofdvolumes.

 ● Voor iedere woning dient minstens een minimum 

gabariet gevolgd te worden.

2.10 woontypologie

 ● Het ontwerp van het verkavelingsplan bevat 3 

soorten typologieën: Open bebouwing, halfopen 

bebouwing en gesloten bebouwing.  De open be-

bouwingen worden voornamelijk op de kavelgrens 

geraliseerd.  

 ● Alle typologieën hebben een verplicht minimum 

gabariet. Bij gekoppelde woningen worden de 

gekoppelde zijde(n) op elkaar afgestemd en het 

gabariet gevolgd over een afstand van min. 3m.

 ● In het planopzet wordt er gestreefd naar een kwa-

litatieve invulling, zonder de individuele vrijheden 

te hypothekeren.

 ● Daarom wordt er een ruimtelijk kader voorgesteld 

waar de verschillende woontypologieën en indivi-

duele voorkeuren inpasbaar zijn.  Om dit ruimtelijk 

kader te handhaven worden er enkele strikte 

voorwaarden bepaald waarbinnen persoonlijke 

voorkeuren zich kunnen ontplooien.

 ● De voorschriften bepalen het typerende karakter 

van een halfopen en gesloten bebouwing en de 

onderlinge inpasbaarheid in de omgeving.

 ● De verkaveling voorziet 38 loten voor aangebouw-

de en gekoppelde ééngezinswoningen in een bin-

nengebied die omzoomt wordt door in hoofdzaak 

ééngezinswoningen van twee bouwlagen en een 

hellend dak.  Enkele woningen kunnen voorzien 

worden met 2 bouwlagen en een plat dak.  De 

schaal van de bebouwing is bijgevolg aanvaard-

baar voor de omgeving en past zich in tussen de 

bestaande bebouwing.  

 ● In het centrum van het projectgebied wordt een 

projectzone voor meergezinswoningen voorzien.  

De schaal, aantal bouwlagen en typologie van de 

meergezinswoningen dienen zo nauw mogelijk 

aan te sluiten bij de ééngezinswoningen.

2.11 lineariteit versus privacy

 ● De zijdelingse perceelsgrenzen tussen de kavels 

worden hard gedefi nieerd.  

 ● Aan de voorzijde komt de voortuin die de over-

gang defi nieert tussen openbaar en privé.

2.12 inplanting van de volumes

 ● Voor de inplanting van de volumes op de kavels 

kan verwezen worden naar het inplantingsplan en 

de specifi eke profi elen .

 ● Doordat een deel van het hoofdvolume vast is 

voor elke kavel (minimaal verplicht te bouwen 

volume) ontstaat een ritmiek van variaties op een 

zelfde thema: individualiteit en identiteit onder een 

gemeenschappelijke noemer.

2.13 openbare ruimte

 ● Een eenduidige inrichting van de openbare ruimte 

en particuliere kavels geeft het gebied een hoog-

waardige, verzorgde uitstraling en versterkt de 

identiteit van de wijk.

 ● In het nieuwe voorstel wijzigt de groene structuur 

ten opzichte van het RUP.  Er wordt een grotere 

oppervlakte aan groen voorzien . Er wordt maxi-

maal ingezet op het creëren van een aangename 

verblijfsruimte voor een divers publiek.

 ● Bij het binnenrijden van de verkaveling zowel 

langs de Oostraat als langs de Loskaaistraat 

wordt een centrale groenzone voorzien.  Deze ligt 

eveneens in de onmiddellijke omgeving van het 

schoolgebouw.  Door de centrale ligging in de ver-

kaveling ter hoogte van de nieuwe en bestaande 

woningen en de school vormt dit de katalysator  
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voor het gemeenschappelijke in de buurt.  De cen-

trale groenzone is bereikbaar door iedereen. 

 ● Alle nutsvoorzieningen worden aangelegd ten-

einde de bouwpercelen maximaal uit te rusten.

 ● Een gescheiden rioleringsstelsel wordt aangelegd.

2.14 Groen en buff erzones

 ● Verspreid over het terrein kan men op ontdek-

king gaan naar de verschillende publieke ruimtes 

voorzien d.m.v. drie groene uitlopers naar de 

omgevende straten (Ooststraat, Loskaaistraat, 

Hellestraat). 

 ●  De verschillende plekken krijgen elk hun eigen 

karakter en zijn verbonden door kleine paadjes en 

erfstraten begeleid door groen. 

 ● Rond de kavels 1-19 wordt de verbinding voor 

traag verkeer voorzien met nieuwe hoogstammige 

bomen.  Ter hoogte van de kavelgrenzen met de 

school worden nog eens hoogstammige bomen 

voorzien.

 ● De bestaande bomen, ten noorden van de 

Loskaaistraat blijven behouden.

 ● De bestaande linde ter hoogte van de ingang 

Ooststraat (naast Ooststraat 78) is beeldbepalend 

voor de Ooststraat en wordt behouden. 

 ● Deze groenzone kent een variatie aan mogelijk-

heden, hierdoor past de verkaveling zich in, in de 

huidige groene omgeving.

 ● Wat het wateraspect betreft, wordt aandacht 

besteed aan de opvang van hemelwater.  De 

centrale zone wordt gedeeltelijk omheind en 

ingericht als functionele waterbuff ering.  In de 

tweede groenzone wordt de aanleg gecombineerd 

met een wadi-systeem waar de infi ltratie van 

water zoveel mogelijk zichtbaar wordt gehouden 

in de groene zones. De waterbuff ering heeft een 

aangepast profi el,  en een lagere hellingsgraad, 

dit gebeurt - zo natuurlijk mogelijk en is inzet-

baar als speelelement in de groenzone.  (zie 

infrastructuurdossier).

 ●  Hierdoor verhoogt de kwaliteit van de buiten-

ruimte en wordt wordt een veilige speelse wijk- en 

schoolomgeving gecreërd.die op een veilige ma-

nier ingericht wordt voor spelende kinderen.

2.15 private tuinzone

 ● Ter vrijwaring van onderhavige zone wordt er 

gestreefd naar een compacte woningbouw. Het 

opzet van deze zone is een kwalitatieve groene 

private inrichting.  Iedere kavel van WVI beschikt 

over een individuele tuin.

2.16 samenvatting concept

 ● Een verdichtingsprincipe in harmonie met de 

bestaande dichtheid.

 ● Kwalitatieve inrichting van de woonomgeving.

 ● Voorzien van voldoende gemeenschappelijke 

groenzones.

 ● De gronden binnen deze aan te vragen verkave-

ling hebben allemaal een individuele tuin.

 ● Inrichting van het openbaar domein met aandacht 

voor de zwakke weggebruiker, met een maximale 

doorwaadbaarheid van het terrein, kwalitatief 

en duurzaam materiaalgebruik van de publieke 

ruimte,...

2.17 Mobiliteitsimpact:

 ● Door het aanleggen van de wegenis zullen 38 

nieuwe wooneenheden bereikbaar gemaakt 

worden.  19 van deze woningen worden bereik-

baar gemaakt vanaf de Oostraat, 15 van deze 

woningen sluiten aan op het verlengde van de 

Loskaaistraat en 4 woningen vinden ontsluiting 

aan de bestaande Hellestraat.

 ● Ook de ontsluiting van de meergezinswonin-

gen wordt verdeeld over de Ooststraat en de 

Loskaaistraat.  De projectzone is bereikbaar via 

beide zijden. Dit met een verdeling van maximaal 

60% noordelijk en 40% zuidelijke parkeerplaatsen 

of omgekeerd een verdeling van maximaal 40% 

zuidelijk en 60% noordelijke parkeerplaatsen of 

een evenredige verdeling van 50-50% noordelijke 

en zuidelijke ontsluiting van parkeerplaatsen op 

het terrein.  Op deze manier wordt de ontsluiting 

van de projectzone verdeeld over de Ooststraat 

en de Loskaaistraat

 ● Door deze spreiding en de ligging op ongeveer 

500m van het station blijft de eventuele hinder 

door bijkomend verkeer binnen de perken.  

 ● Er worden overigens voldoende parkeerplaatsen 

voorzien , zowel collectief als privaat.  Alle col-

lectieve parkeerplaatsen worden uitgevoerd in 

grasdallen.

hieronder de berekening van de impact van de nieuwe 

woonentiteiten op de Loskaaistraat: 

 ● Vanuit de toekomstige verkavelingen zullen maxi-

maal 30 woonentiteiten bijkomend ontsluiten op 

de Loskaaistraat. Aan de hand van diverse kencij-

fers (zie hieronder) kan berekend worden hoeveel 

verkeer deze woonentiteiten zullen genereren. 

 ● Deze woonentiteiten zullen circa 171 verplaat-

singen per dag genereren door bewoners van en 

bezoekers aan de woningen. 

 ● Tijdens de ochtendpiek zullen 13 wagens de 

woningen verlaten en 2 wagens naar de wonin-

gen rijden. Er zullen 4 fi etsers wegrijden en 1 

toekomen. 
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 ● Tijdens de avondpiek zullen 4 wagens de wo-

ningen verlaten en 11 wagens naar de woningen 

rijden. Er zullen 3 fi etsers toekomen en 1 fi etser 

de woningen verlaten. 

 ● De woningen zullen dus een bijkomende verkeers-

generatie creëren van maximaal 15 pae per uur 

per rijrichting. 

 ● De Loskaaistraat is een woonstraat of een lokale 

erfontsluitingsweg binnen de nieuwe Vlaamse we-

gencategorisering. Dergelijke wegen hebben een 

theoretische capaciteit in functie van de leefbaar-

heid van 250 pae per uur per rijrichting. 

 ● De bijkomende woningen zullen slechts een toe-

name van 6% genereren op de capaciteitsbenut-

ting. Dit betekent eerder een beperkte toename. 

 ● Vanaf een capaciteitsbenutting vanaf 80% spreekt 

men van de eerste problemen van een weg op 

vlak van fi leproblemen en oversteekbaarheid. 

hieronder de berekening van de impact van de nieuwe 

woonentiteiten op de Ooststraat: 

 ● Vanuit de toekomstige verkaveling zullen maxi-

maal 33 woonentiteiten (19 individuele woningen 

en max. 14 afkomstig van de appartementsblok-

ken) bijkomend ontsluiten op de Ooststraat.

 ● Deze woonentiteiten zullen circa 188 verplaat-

singen per dag genereren door bewoners van en 

bezoekers aan de woningen. 

 ● Tijdens de ochtendpiek zullen 14 wagens de 

woningen verlaten en 2 wagens naar de wonin-

gen rijden. Er zullen 4 fi etsers wegrijden en 1 

toekomen. 

 ● Tijdens de avondpiek zullen 4 wagens de wonin-

gen verlaten en 12 wagens naar de woningen 

rijden. Er zullen 4 fi etsers toekomen en 1 fi etser 

de woningen verlaten. 

 ● De woningen zullen dus een bijkomende verkeers-

generatie creëren van maximaal 16 pae per uur 

per rijrichting. 

 ● Ook de Ooststraat is een woonstraat. De bijko-

mende woningen zullen eveneens slechts 6% 

bijkomende capaciteitsbenutting generen op de 

Ooststraat. In de Ooststraat zal het vermoedelijk 

wel drukker zijn dan in de Loskaaistraat.

In bovenvermelde berekening van de verkeersgenera-

tie werd rekening gehouden met volgende kencijfers 

afkomstig uit de Vlaamse richtlijnenboek MOBER uit 

2018:

 ● 2,24 gemiddeld aantal inwoners per gezin in 

West-Vlaanderen

 ●  2,29 gemiddeld aantal woninggerelateerde ver-

plaatsingen per persoon per dag

 ●  0,25 gemiddeld aantal bezoekers per dag

 ● 2% aandeel middelzwaar verkeer

 ● Modal split binnen de verplaatsingen:

 ● 52% aandeel verplaatsingen woon/werk/woon-

school als autobestuurder

 ● 18% aandeel verplaatsingen woon/werk/woon-

school als autopassagier

 ● 4% aandeel verplaatsingen woon/werk/woon-

school als OV-gebruiker

 ● 16% aandeel verplaatsingen woon/werk/woon-

school met de fi ets

 ● 8% aandeel verplaatsingen woon/werk/woon-

school te voet

 ● 2% aandeel verplaatsingen woon/werk/woon-

school overige vervoersmiddelen

 ● 15,9% werkweek ritdistributie tijdens ochtendpiek 

(uitrijdend verkeer tussen 8u en 9u)

 ● 2,6% werkweek ritdistributie tijdens ochtendpiek 

(inrijdend verkeer tussen 8u en 9u)

 ● 4,5% werkweek ritdistributie tijdens avondpiek 

(uitrijdend verkeer tussen 17u en 18u)

 ● 13,7% werkweek ritdistributie tijdens avondpiek 

(inrijdend verkeer tussen 17u en 18u)

 ● Berekening pae of personenauto-equivalent: een 

auto wordt 1 keer en een fi ets wordt met factor 0.5 

in rekening gebracht.

3 Gemeentelijk RUP Ommegangstraat 
- Hellestraat

3.1 Algemeen

 ● De aanvraag is gelegen in het Gemeentelijk RUP 

Ommegangstraat - Hellestraat.  De aanvraag is 

in overeenstemming met de voorschriften gezien 

de zone bestemd is voor één- en meergezins-

woningen.  Er wordt een inrichtings- en verkave-

lingsvoorstel ingediend voor de volledige zone.  

De inrichting van de wegenis wordt op dergelijke 

manier georganiseerd dat sluipverkeer onmogelijk 

wordt binnen de verkaveling naar de omliggende 

straten.

 ● De groenzone wordt ingericht als een groen-as 

voor fi etsers en voetgangers, de zone is gemid-

deld 10m breed.  

 ● De groene buff erzone met een aanplant van 

bomen en een fi ets- en voetgangersdoorsteek 

wordt gerealiseerd en de groene buff erzone heeft 

een verbinding met 2 groenzones en waterbuf-

ferzones ter hoogte van het scholencomplex.  

Deze speelzones kunnen gebruikt worden voor 

de verkaveling, de omliggende woonzones en de 

school en vormen een groene verbinding met de 

Hellestraat.
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 ● Specifi eke groenzones aangeduid met groene 

arcering in overlay

 ● Deze zone dient beplant te worden met hoog-

stammig streeleigen groen en ingericht te 

worden als toegankelijke groenas voor fi etsers en 

voetgangers.

 ● De breedte is afhankelijk van de percelering van 

het gebied en dient gemiddeld 10m breed te zijn.

 ● Volgens de voorschriften van het RUP dient een 

groenstrook van gemiddeld 10m rondom een 

groot deel van de verkaveling voorzien te worden, 

deze groenzone werd voorzien als fi ets- en voet-

gangersweg. In voorliggend schetsontwerp is de 

groenstrook herleid tot 6-8-10-12-14.7 m en dus 

gemiddeld 10m.    Ten noorden is de groenstrook 

iets smaller , deze verbreed tot aan het einde 

van de bomenrij in de Loskaaistraat en geeft een 

groene verbinding met de Hellestraat.   Zo ont-

staat een variatie in breedte van de groenstrook.  

De groenstrook is breder gemaakt om uit te lopen 

in een centrale groenzone aansluitend op de 

meergezinswoningen, de toekomstige schoolpoort 

en uitlopende groene fi ets- en voetgangersverbin-

ding naar de Hellestraat.

 ● Naast het verbreden van de groenzone vanuit de 

Loskaaistraat wordt de noord-westelijke groen-

strook verbreed zodat een gevarieerde breedte 

ontstaat, met integratie van de padeninfrastruc-

tuur ten behoeve  van recreatief medegebruik,een 

gevarieerde breedte rondom de verkaveling en 

een interactie van de centrale groenzone en de 

fi ets- en wandelsas rond de nieuwe woongele-

genheden.  Deze groene zone wordt geïntegreerd 

in het straatbeeld en er wordt een duidelijke 

visuele en functionele relatie met de omgeving 

opgebouwd.

 ● Door de realisatie van voldoende groenvoorzie-

ningen centraal binnen de verkaveling wordt de 

groenstrook rondom de verkaveling iets smal-

ler en wordt deze aangevuld met een centrale 

doorlopende groenzone naar de Oostraat en de 

Hellestraat. 

 ● Het voorzien van de verschillende groenzones 

elk met hun eigen karakter volgt de visie en het 

uitgangspunt van het RUP

 ● Er ontstaat een aangename route voor wandelaar 

en recreatieve sporters als vb. joggers.  Ze dient 

als alternatieve route voor het huidige aanwezige 

groen en de open ruimte die op heden eveneens 

gebruikt wordt door recreanten.  

 ● Het aanleggen van een groene gordel zal ten 

opzichte van de reeds bestaande bebouwing 

ook een buff er betekenen tot de nieuwe ontwik-

keling en een behoud van het groen ‘uitzicht’ 

dat er op heden aanwezig is.

 ● Er wordt gestreefd naar het behoud van de 

reeds aanwezige hoogstambomen indien 

mogelijk,  het minder waardevol groen wordt 

gekapt en opnieuw aangeplant met nieuwe 

beplanting zodat het groen karakter zoveel 

mogelijk behouden blijft en de dreefstructuur zo 

vlug mogelijk gerealiseerd wordt.

4 zone voor gesloten bebouwing

perceelnrs 2; 21-23;  26-30; 33; 36-37

Deze percelen worden voorzien voor de inplanting van 

gesloten bebouwingen.

Om een ruimtelijke uniformiteit in het straatbeeld te ga-

randeren wordt een minimum profi el vastgelegd over 

een bepaalde breedte en diepte

De woningen worden per 3, 4, 5  of 7 gegroepeerd 

en aan elkaar geschakeld op de gemeenschappelijke 

perceelsgrenzen..

Het vastgelegde minimumprofi el dient gevolgd te wor-

den om een goede aansluiting te verzekeren tussen 

de aanpalende volumes.

Aan beide zijperceelsgrenzen worden de hoofdvolu-

mes gekoppeld. De tuinstrook aan de uiterste zijden 

ter hoogte van perceel 1;3;20;24;25;34;35;38 dient 

door middel van zijn openheid het typerende karakter 

van de halfopen bebouwing te benadrukken.

5 zone voor open bebouwing

perceelnrs 12;13-19

Deze percelen worden voorzien voor de inplanting 

van open bebouwingen.

Lot 12 is een open bebouwing als laatste woning van 

de halfopen bebouwingen, verbonden met een car-

port.

De woning heeft een typologie aansluitend op de 

naastliggende bebouwing.

Om een ruimtelijk samenhangend geheel na te stre-

ven met de naastliggende percelen, wordt deze wo-

ning eveneens gekoppeld met een carport

Lot 13-19 open bebouwing op de kavelgrens

Er wordt gekozen om voor het type ‘open bebouwing’ 

een variant te ontwikkelen. Een open bebouwing be-

tekent individualiteit, identiteit, status, privacy, territo-

rium, ...

Er wordt een open bebouwing gecreeërd op kavels 

die normaal enkel voor half open bebouwing in aan-

merking komen. Dit kan door de woning op de per-
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ceelsgrens te plaatsen ten voordele van een maximale 

benutting van de zijdelingse buitenruimte

6 zone voor halfopen bebouwing

perceelnrs 1; 3; 4-11; 20; 24; 25; 31; 32; 34; 35; 3de-

Deze percelen worden voorzien voor de inplanting van 

half-open bebouwingen.

Om een ruimtelijke uniformiteit in het straatbeeld te 

garanderen wordt een minimum profi el vastgelegd 

over een bepaalde breedte en startend op een gelijke 

afstand van de wegDe woningen 4-11; worden per 

2 gegroepeerd en aan elkaar geschakeld op de ge-

meenschappelijke perceelsgrens.

Het vastgelegde minimumprofi el dient gevolgd te wor-

den om een goede aansluiting te verzekeren tussen 

de twee aanpalende volumes.

Aan de ene zijde worden de hoofdvolumes gekop-

peld aan de andere zijde is een tuinstrook voorzien 

van 3.5m ten opzichte van de zijperceelsgrens of de 

openbare weg. In deze zone kan een carpot opgericht 

worden.

De tuinstrook dient door middel van zijn openheid het 

typerende karakter van de halfopen bebouwing te be-

nadrukken.

De kavels 1; 3; 20; 24; 25; 31; 32; 34; 35; 38 kan men 

eveneens beschouwen als een rijbebouwing, omdat 

deze woningen per 3-4-5-7 geschakeld worden. Per-

ceel nr 1; 3; 20; 24; 25; 31; 32; 34;3 5;3 8 fungeren hier 

als halfopen bebouwing met daartussen percelen als 

gesloten bebouwing. De tussenpercelen dienen dus 

langs beide zijden aan te sluiten op de zijkavelgrens. 

Toch kunnen de andere voorschriften van de zone 

voor halfopen bebouwing behouden blijven.

kaart 6: referentiebeelden VERKAVELINGSPLAN
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PROFIELEN ZONE 1 EN 2
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PROFIELEN ZONE 3
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PROFIEL ZONE 4
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PROFIEL ZONE 5
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WATERTOETS: PLUVIALE EN FLUVI-
ALE KAARTEN

1 Overstromingsgevoelige gebieden 
pluviaal

De pluviale en fl uviale kaarten met overstromingsge-

voelige gebieden toont waar er in Vlaanderen over-

stromingen mogelijk zijn.

1.1 Algemeen

 ● Het gebied is voor het grootste deel niet overstro-

mingsgevoelig pluviaal.

 ● Heel kleine deeltjes, ten noorden en ter hoogte 

van de school, kleine kans op overstromingen 

onder klimaatverandering. In dit gedeelte bevindt 

zich voornamelijk in, de groenzone met het buf-

ferbekken, gedeeltelijk een weg en de voet en 

fi etsgangerszone rondom het plangebied.  

1.2 Bestaand Openbaar Domein aanpakken

Achterkant woningen Ooststraat

De voorgaande jaren werd een bestaande gracht inge-

buisd ter hoogte van de achterkant huizen Ooststraat

 ● Bij verschillende huizen in de Ooststraat worden 

de afvoeren van keukens en tuinhuizen afgevoerd 

naar een ingebuisde gracht, langs de achterkant 

van de tuinen in de Ooststraat.

 ● Er zijn amper onderzoeksschouwen terug te vin-

den en er zijn regelmatig problemen waarbij een 

fi rma moet langskomen voor ontstopping van deze 

ingebuisde gracht.

 ● Dit is een probleem van bestaande riolering en 

niet van de te realiseren verkaveling.  De proble-

men van de ingebuisde gracht in de buurt van de 

verkaveling zal meegenomen worden tijdens de 

aanleg van de nieuwe verkaveling.  De werken 

zullen ten laste van de Stad Wervik, uitgevoerd 

worden.  Tijdens de werken van de VK Hellestraat 

wordt deze riolering mee heraangelegd.

2 Overstromingsgevoelige gebieden 
vanuit de zee

 ● Het plangebied is niet gelegen in een overstro-

mingsgevoelig gebied vanuit de zee.

3  Waterlopen

 ● Door het plangebied stroomt geen geklasseerde 

onbevaarbare waterloop of een bevaarbare 

waterloop.

 ● Binnen het plangebied bevinden zich geen 

waterwingebieden en beschermingszones type 

I, II of III, afgebakend volgens het Besluit van de 

Vlaamse Regering van 27-03-1985 houdende 

nadere regelen voor de afbakening van waterwin-

gebieden en de beschermingszones.

 ● In het plangebied liggen geen waterlopen die 

moeten voldoen aan de waterkwaliteitsnormen 

voor water bestemd voor waterproductie.

4 eff ecten ten aanzien van het plan

Er zal afvalwater geloosd worden, afkomstig van de

woningen. Er zal een gescheiden stelsel aangelegd

worden. In het infrastructuurdossier wordt de aanleg

van de riolering uitgewerkt.

In de verkavelingsvoorschriften werd de bebouwbare

zone, bouwoppervlakte en de te verharden oppervlak-

te beperkt om de schadelijke eff ecten maximaal te be-

perken. Door de aanleg van bijkomende verhardingen

zal er enerzijds minder water in de bodem sijpelen, 

wat aanleiding geeft tot verdroging.

Samen met de verkavelingsaanvraag werd het infra-

structuurdossier gevoegd. In het infrastructuurdossier

werd een bijkomende nota ‘nota ivm buff ering regen-

water’ opgemaakt door studiebureau Lobelle

 ● Op het terrein werden infi ltratieproeven uitgevoerd 

door middel van twee peilbuizen en boringen

 ● ondergrond zand, zwak tot matig kleiig, en wordt 

gecalalogiseerd als matig, tot slecht doorlatend.

 ● Rekening houdend met de resultaten van infi ltratie 

(zie nota ontwerper Lobelle)  wordt geopteerd om 

slechts gedeeltelijk in te zetten op ondiepe infi ltra-

tie en vooral op buff ering met vertraagde afvoer.

 ● De verharding van het nieuwe fi etspad  stroomt 

af naar de naastgelegen groene zijbermen.  In de 

groene zijbermen worden kleine kommen ge-

maakt waarin het water kan lopen en ter plaatse 

infi ltreren.  Om de waterafvoer in alle omstan-

digheden te verzekeren worden overstortkolken 

voorzien.

 ● De collectieve parkeerzones en de uitwijkstrook 

voor de brandweer worden uitgevoerd in water-

doorlatende verharding  met buff erende (onder)

fundering.  Hierdoor kan het regenwater van deze 

zone plaatselijk infi ltreren in de ondergrond.

 ● Gezien de hoge grondwaterstanden en de slechte 

doorlaatbaarheid van de bodem kan slechts 

beperkt ingezet worden op infi ltratie.  Voor de 

resterende verharding van de projectzone wordt 

buff ering met vertraagde afvoer toegepast.
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Algemeen

● Het volledige principe van een goede waterhuishou-

ding voor dit project baseert zich op ‘de ladder

van Lansink’, dient de waterhuishouding in onder-

staande volgorde te

gebeuren :

 ● Hergebruik van regenwater,

 ● Infi  ltratie (ondergrond matig tot slecht 

doorlatend)

 ● Buff eren en vertraagd afvoeren,

 ● Lozen op de RWA – leiding.

 ● Om hieraan te voldoen worden volgende maatre-

gelen worden genomen :

 ● Per private woonentiteit wordt maximaal inge-

zet op herbruik. Dit wordt gerealiseerd door 

te voldoen aan de opgelegde verplichtingen 

(plaatsen van regenwaterput). Alle verhardin-

gen op privaat terrein dienen waterdoorlatend 

uitgevoerd te worden, of dienen af te wateren 

naar eigen terrein (niet naar de openbare 

riolering).

 ● Alle bouwpercelen dienen te voldoen aan de 

GSV.

 ● Voor het openbaar domein wordt waar mogelijk 

gewerkt met waterdoorlatende materialen.

 ●  De verhardingen welke niet in waterdoorla-

tende materialen worden uitgewerkt, wate-

ren af naar de naastliggende groenzones/

buff erzones. 

 ● Er wordt een waterbekken gedimensioneerd.

Er werd tevens een nota WVI voorziene aansluitpun-

ten hydraulische studie Hellestraat - Ooststraat opge-

maakt door studiebureau Lobelle (zie nota infrastruc-

tuurdossier):

 ● Bij het ontwerp van de regenwaterafvoer van de 

Ooststraat en de Hellestraat diende er rekening te 

worden gehouden met de geplande verkaveling 

van de WVI achter de school.  In het ontwerp van 

de Ooststraat werd er ook reeds in de toegangs-

wijk naar de wijk een gescheiden stelsel voorzien 

voor de aansluiting van de bestaande inbuizing 

achteraan de woningen in de Ooststraat.

 ● De regenwaterafvoer in deze toegangsweg en in 

de Ooststraat werd bijkomend gedimensioneerd 

op de afvoer van het hemelwater van het noorde-

lijk deel van de verkaveling.  De regenwaterafvoer 

in de Hellestraat werd bijkomend gedimensio-

neerd op de afvoer van het hemelwater van het 

zuidelijk deel van de verkaveling.

kaart 7: Overstromingsgevoelige gebieden vanuit de zee, 

2023-2030

De Provincie West-Vlaanderen vraagt om de buff er-

voorzieningen maximaal in open volume te voorzien.  

kaart 8: Pluviaal - kleine kans op overstromingen onder 

klimaatverandering

Hieraan wordt maximaal voldaan rekenng houdend 

met de beschikbare ruimte conform het goedgekeur

de RUP Ommgegangstraat - Hellestraat (versie juni 

2011).  

Het is belangrijk dat er voldoende ruimte wordt voor-

zien voor open buff ervoorzieningen, maar ook de 

beschikbare bouwoppervlaktes en ruimte voor groen-

voorzieningen moet gegarandeerd blijven.  Het is de 

bedoeling om optimaal evenwicht te vinden tussen alle 

functies.

Er wordt een dele vroozein in open buff ervolumes 

(buff erbekkens en ondiepe infi ltratiekommen), de rest 

van het benodigde buff ervolume werd voorzien in het 

gesloten rioolstelsel.  Dit rioolstelsel staat in verbin-

ding met de open buff erbekkens waardoor er steeds 

optimale inspectie mogelijk is. Met de verdeling tussen 

open en gesloten buff ervoorzieningen kunnen we een 

optimaal evenwicht voorzien tussen enerzijds ruimte 

voor waterhuishouding en anderzijds ruimte voor wo-

nen (oppervakte voor loten, wegenis en groen).
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ARCHEOLOGIE

1 Vooronderzoek

 ● Het vooronderzoek archeologie werd afgerond.

 ● Het agentschap heeft de nota van het vooronder-

zoek bekrachtigd 10-10-2017.

 ● Het vooronderzoek bestond vooreerst uit een 

bureauonderzoek, uitgevoerd door Monument 

Vandekerckhove nv, in een archeologienota met 

uitgesteld vooronderzoek. Binnen deze bureau-

studie werd alle nodige data verzameld om een 

uitspraak te kunnen doen over het archeologisch 

potentieel binnen het plangebied. Uit het bureau-

onderzoek bleek dat op het plangebied aanwijzin-

gen van bewoning vanaf de Romeinse periode te 

verwachten waren. Er werd daarom geadviseerd 

om bijkomend vooronderzoek uit te voeren in 

de vorm van proefsleuven om na te gaan wat 

de archeologische resten precies inhouden. Het 

in de archeologienota voorgeschreven proef-

sleuvenonderzoek werd uitgevoerd door BAAC 

Vlaanderen. Op basis van de resultaten van het 

proefsleuvenonderzoek kon er met zekerheid een 

uitspraak gedaan worden over de aanwezigheid 

van archeologisch erfgoed. Verder vooronderzoek 

was dus noodzakelijk.

 ● Zoals omschreven in het Verslag van Resultaten 

kon tijdens het proefsleuvenonderzoek vastge-

steld worden dat er binnen het plangebied sporen 

van een Romeinse nederzetting werden aange-

troff en, evenals jongere sporen die mogelijk in ver-

band gebracht kunnen worden met oudere fasen 

van de hoeve die tot minstens de tweede helft van 

de 16e eeuw teruggaat. Van deze hoeve werden 

reeds uitbraaksporen gevonden. Op het terrein 

was het echter niet mogelijk om een onderscheid 

te maken tussen recente uitbraaksporen en even-

tuele uitbraaksporen van een oudere fase van de 

hoeve. De Romeinse sporen bevatten verschillen-

de palenclusters met een groot aantal greppels, 

die hoogstwaarschijnlijk een nederzetting vormen. 

Geconcludeerd kan worden dat het plangebied 

een groot potentieel heeft op waardevolle kennis-

winst. Voor een groot deel van het plangebied is 

dus verder, defi nitief archeologisch onderzoek in 

de vorm van een opgraving nodig.

 ● Tot op heden was niets bekend over de aanwe-

zige archeologische waarden ter hoogte van het 

plangebied

 ● Tijdens het vooronderzoek kon vastgesteld wor-

den dat de aanwezigheid van éen of meerdere 

structuren waarschijnlijk is. Vervolgonderzoek 

kon meer informatie verschaff en over de precieze 

locatie van deze structuren, de precieze datering 

en een mogelijke fasering. Bovendien bestond de 

mogelijkheid dat vondstrijke vullingen aanwezig 

zijn in de verschillende sporen, die veel informatie 

kunnen verschaff en over de materiële cultuur van 

het Romeinse Wervik.

 ● Verder zijn eveneens middeleeuwse sporen aan 

het licht gekomen. Deze sporen hebben een groot 

kennisvermeerderingspotentieel, omdat ze infor-

matie verschaff en over de eventuele fasering van 

de bewoning ter hoogte van het plangebied. Het 

gaat hierbij voornamelijk om kuilen. Mogelijk zijn 

er ook uitbraaksporen uit deze periode, maar dit 

kon op het terrein nog niet vastgesteld worden.

 ● Het gebied dat zal ontwikkeld worden is bijna 

2,8 ha groot, meer bepaald 27687 m2. Er wordt 

een verkaveling gerealiseerd waarbij ook ruimte 

wordt voorzien voor groenzones. Naast éénge-

zinswoningen (zowel open, halfopen, als aaneen-

geschakelde bebouwing), komt centraal ook een 

zone voor meergezinswoningen met twee tot drie 

bouwlagen. De woningen worden niet onderkel-

derd. De verkaveling zal ontsloten worden via de 

Ooststraat in het noorden en de Loskaaistraat in 

het westen. De verstoringdiepte van de wegenis 

zelf zal overal circa 50cm bedragen; ter hoogte 

van de voetpaden is dat 31cm. Daarnaast zal ook 

een gescheiden riolering aangelegd worden voor 

de afvoer van het huishoudelijk afvalwater en 

het overtollige hemelwater, waarbij de buizen op 

een diepte tussen 1,5m en 3,1m komen te liggen. 

Verder worden ook twee buff erbekkens voorzien 

met een bodemdiepte van circa 1,6m.

 ● De impact van de geplande ruimtelijke ontwikke-

ling op de archeologische sporen is zeer groot. 

Deze zullen door de werken volledig vernietigd 

worden in het noordelijke deel van het plange-

bied. Het zuidelijke deel is reeds verstoord en de 

sporen verdwenen.

 ● Gezien de archeologische sporen bedreigd wor-

den door de geplande werken werd er geadvi-

seerd om de noordelijke zone van het plangebied 

volledig op te graven. Het ging in totaal over een 

oppervlakte van ca. 16.000 m². Het archeologisch 

vlak bevond zich tussen de 0,6 m en 1 m onder 

het maaiveld. 

2 Vervolgonderzoek

 ● Het vervolgonderzoek werd uitgevoerd door Baac 

Vlaanderen BVBA.

 ● Het vervolgonderzoek werd opgestart op 19 

-11-2018.

 ● Er zijn mooie resultaten uit de opgraving gekomen 

met enkele kleine opslaggebouwtjes en brandres-

tengraven uit de Romeinse periode. Er werden ook 
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enkele interessante structuren aangetroff en die in 

verband gebracht kunnen worden met de hoeve.

 ● Er werden sporen uit verschillende periodes aan-

getroff en binnen het plangebied. Het gaat hierbij 

om sporen uit de Romeinse periode, de late mid-

deleeuwen, de postmiddeleeuwen en de wereld-

oorlogen. Het plangebied kan ongeveer in twee 

zones opgedeeld worden. In het westen bevinden 

zich voornamelijk Romeinse sporen. In het oosten, 

waar een oude hoeve stond, zijn er voornamelijk 

(post-)middeleeuwse en recente sporen aanwezig.

kaart 9: archeologsich vervolgonderzoek, deel site
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ALGEMENE BEPALINGEN

1  referentiepas

Het referentiepeil wordt gemeten op de rand van de boordsteen van de 

voorliggende openbare  rijweg, dit ter hoogte van:

 ● het midden van het perceel bij alleenstaande woningen;

 ● de gemene scheidingslijn bij gekoppelde woningen;

 ● ingeval dat meer dan twee woningen met elkaar geschakeld 

worden wordt het referentiepeil bepaald per bouwzone, dit dient 

aangeduid te worden bij de stedenbouwkundige aanvraag ingeval 

van groepswoningbouw, in de andere gevallen in het midden van 

de bouwzone.

 ● voor bebouwing gelegen in de projectzone dient het referentiepeil 

bepaald te worden per bouwveld, dit dient aangeduid te worden bij 

de stedenbouwkundige aanvraag.

Aanzetpeil/vloerpas:

 ● Het aanzetpeil/vloerpas van de gelijkvloerse bouwlaag bevindt zich 

maximaal 0,40 meter boven het referentiepeil voor perceel 1-24 en 

35-38 en voor de projectzone

 ● Het aanzetpeil/vloerpas van de gelijkvloerse bouwlaag bevindt zich 

op 0,15 meter  boven het referentiepeil TAW 18.30 voor perceel 25-

31. Het aanzetpeil/vloerpas bevindt zich op TAW 18.45.

 ● Het aanzetpeil/vloerpas van de gelijkvloerse bouwlaag bevindt zich 

op 0,15 meter  boven het referentiepeil TAW 18.15 voor perceel 32-

34. Het aanzetpeil/vloerpas bevindt zich op TAW 18.30.

2 werken/constructies in functie van openbaar nut en 
gemeenschapsvoorzieningen.

 ● Werken en kleinschalige constructies i.f.v. openbaar nut kun-

nen in alle zones toegelaten worden voor zover de schaal en de 

De rand van de boordsteen van de voorliggende openbare rijweg = beteft de bovenzijde van de 

trotoirband of de bovenzijde van de rijweg.
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bouwkarakteristieken ervan geen fundamentele afbreuk doen 

aan de kwaliteit van de betreff ende bestemmingszone en zijn 

omgeving.

 ● Kleinschalige technische nutsvoorzieningen kunnen in elke zone 

ingeplant worden mits hun locatie wel overwogen is en er geen 

functionele of esthetische hinder wordt veroorzaakt.

3 bouwhoogte

 ● De maximale bouwhoogte wordt aangegeven in de voorschriften.

 ● De bouwhoogte wordt gemeten vanaf het referentiepeil 0.0 voor 

perceel 1-24 , perceel 35-38  en voor de projectzone en vanaf het 

aangegeven TAW peil 0.0 voor perceel 25-34

 ● De interne verdeling van deze maximale hoogte van het volume - 

verdiepingshoogte en vloer-plafondhoogte - is vrij te kiezen.

4 kroonlijst

 ● De kroonlijsthoogte van het gebouw wordt gemeten vanaf het re-

ferentiepeil 0.0 tot aan de snijlijn van de gevel en het dakvlak voor 

perceel 1-24 en perceel 35-38 en voor de projectzone

 ● De kroonlijsthoogte van het gebouw wordt gemeten vanaf het TAW 

peil 0.0 tot aan de snijlijn van de gevel en het dakvlak voor perceel 

25-34

5 diversen

 ● Alle delen die boven dak- en gevelvlakken uitsteken moeten alzijdig 

afgewerkt worden met gevelmateriaal.

 ● Het is niet toegelaten percelen samen te voegen .  Het is evenmin 

toegelaten onbebouwde percelen als tuin in te richten.

Ingeval een vaste bouwhoogte werd bepaald bij een gabariet met plat dak is het toegelaten om de

dakafwerking lager te realiseren (verzonken dak). De verplichte hoogte kan bekomen worden door

een verhoogde kroonlijst.
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 ● Het geheel of gedeeltelijk bovengronds plaatsen van brandstof-

tanks is verboden.

6 deelzone: private tuinzone

 ● De niet-bebouwde zones worden bestemd als private tuinzone.  De 

private tuinzone is grafi sch aangeduid.  Deze zones zijn bestemd 

voor tuinaanleg onder de vorm van graspartijen en beplanting.

 ● In nevenbestemming zijn verhardingen toegelaten voor toegang 

naar de woning, autostaanplaats(en), ondergrondse putten,....

 ● Maximaal 30% van de grondoppervlakte kan in deze deelzone 

verhard worden.

 ● Losstaande bijgebouwen zijn toegelaten met een maximale opper-

vlakte van 40m²,  met uitzondering van de losstaande bijgebouwen  

in zone 4, deze zijn specifi ek beschreven in zone 4 onder 6.0

 ● In de private tuinzone kan één losstaand bijgebouw opgericht wor-

den met een maximale kroonlijsthoogte van 3.50m en een maxi-

male nokhoogte van 4.50m, maximale oppervlakte 40m²

 ● Losstaande bijgebouwen dienen opgericht te worden achter de 

achtergevel. Het bijgebouw dient ingeplant op minimum 1m van de 

zij- en/of achterkavelgrens.  

7 erfscheidingen

7.1 . erfscheidingen tov publieke groenzone

 ● Erfscheidingen zijn verplicht te realiseren op de zijperceelsgrenzen 

en achterperceelsgrenzen.

 ● Deze erfscheidingen dienen maximaal 2 meter hoog te zijn.

 ● De zij- en achterkavelgrenzen  die grenzen aan een publieke 

groenzone dienen te bestaan uit

 ● Losstaand bijgebouw: vrijstaande constructies in de tuinzone zoals bergingen, tuinhuisjes, ...
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 ● Groene metalen palen en groene, grofmazige en transparante 

gaasdraad, verstevigd met een bovenbuis, waarover klimop 

(Hedera helix ‘Hibernica’) kan groeien zodat een volledig dicht 

groenscherm wordt bekomen.

7.2 erfscheidingen op zijperceelsgrenzen en 

achterperceelsgrenzen

Erfscheidingen zijn verplicht te realiseren op de zijperceelsgrenzen

 ● Deze erfscheidingen dienen maximaal 2 meter hoog te zijn.

 ● Deze erfscheidingen dienen te bestaan uit

 ● Groene metalen palen en groene, grofmazige en transparante 

gaasdraad, verstevigd met een bovenbuis, waarover klimop 

(Hedera helix ‘Hibernica’) kan groeien zodat een volledig dicht 

groenscherm wordt bekomen.

 ● Op de zij- en achterperceelsgrenzen die niet grenzen aan een 

publieke groenzone is eveneens een streekeigen haag, eventueel 

gecombineerd met palen of draadafsluitingen toegelaten.  Evenals 

een afsluiting bestaande uit hout is toegelaten.

7.3 Erfscheidingen op de voorkavelgrens

 ● Erfscheidingen op de voorkavelgrens maximale hoogte van 0.80 

met uitzondering van een hekwerk van maximaal 4.00m breed en 

2.00m hoog tov het openbare domein wat maximaal is toegelaten

 ● Afsluitingen bestaande uit beton, hout of kunststofplaten zijn niet 

toegelaten.

 ● tov andere kavelgrenzen: met een maximale hoogte van 2.00 m. 
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8 koppeling grondgebonden woningen

8.1 aansluitwijze

 ● De woningen die gebouwd worden in een zone voor gegroepeerde 

of geschakelde woningen dienen op de zijperceelsgrens aan te 

sluiten met hoofdvolume van het aanpalende perceel. Dit conform 

het bepaalde (minimum) gabariet waarbij de kroonlijst en nokhoog-

te op dezelfde hoogte met elkaar dienen aan te sluiten (ingeval van 

gelijk aantal bouwlagen). Het gabariet wordt bepaald in de voor-

schriften van de betreff ende zone(s).

 ● Ingeval van platte daken dient de kroonlijst met een bescheiden 

dakrandprofi el afgewerkt te worden.

 ● Ingeval van hellende daken dient de kroonlijst afgewerkt te worden 

met een verholen goot.

8.2 opbouw van de scheidsmuur

 ● Elke bouwheer heeft de verplichting om zijn deel van het scheids-

muurprofi el eff ectief te realiseren.

 ● Dit betreft de muur gelegen in het minimum gabariet en gelegen 

langsheen de zijperceelsgrens waar koppeling met het hoofdvo-

lume op het aanpalende perceel mogelijk is.

Teneinde een voldoende akoestische isolatie te bekomen tussen de te koppelen hoofdvolumes

over een gemeenschappelijke zijperceelsgrens en om problemen betreff ende scheidsmuren in het

algemeen te voorkomen, dient de laterale scheidingsmuur tussen beide hoofdvolumes als volgt te

worden opgebouwd:

Op elk perceel afzonderlijk dient een volwaardige wand als scheidingsmuur opgericht te worden

die elk op een eigen fundering steunen op het eigen perceel. Deze muur kan zowel bestaan uit

beton, baksteen als houtskelet voorzover bij houtskelet een voldoende brandwerende buitenaf-

werking aan de kant van de gemeenschappelijke zijperceelsgrens wordt voorzien.

Tussen beide scheidingsmuren dient een vide van minimum 5 centimeter gelaten te worden, al-

waar een akoestische isolatie dient voorzien te worden. Er mogen geen ankers voorzien worden 

die beide muren verbinden, dus mogen er geen stijve verbindingen geplaatst worden tussen beide

scheidsmuren opdat deze een akoestisch lek vormen.

De bouwheer die evenwel bijkomende de-

len scheidsmuur realiseert die niet bedekt 

worden door scheidsmuurdelen van de buur, 

dient in te staan voor de afwerking van deze 

scheidsmuurdelen in gevelmateriaal.

Deze afwerking, dit buitenspouwblad in ge-

velmaterialen, mag op het aanpalende per-

ceel opgericht worden mits akkoord van de 

buur, zo niet dan dient dit op eigen terrein 

geplaatst te worden.
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9 duurzaam materiaalgebruik

9.1 architectuur grondgebonden woningen

 ● De architectuur van de woningen dient te getuigen van een kwalita-

tieve moderne of hedendaagse vormgeving. De architectuur dient 

m.a.w. in al zijn onderdelen te getuigen van kwaliteit in vormgeving 

als in materiaalgebruik. De architectuur en de materialen dienen 

in harmonie te zijn met de omgeving. De achtergevels dienen te 

getuigen van dezelfde kwaliteit dan de voorgevels.

9.2 gevelmaterialen

De gevel- en dakafwerking van het hoofdvolume dient te bestaan uit 

duurzame materialen.

 ● Voor de afwerking van de gevel is in hoofdorde enkel steenachtig-

materiaal toegelaten.

 ● Accenten in neven geschikte orde uit bv. hout, aluminium, beton, 

pvc zijn toegelaten. Sierpleister, spuitkurk e.d. materialen zijn niet 

toegelaten. De kleur kan variëren, met absolute uitsluiting van felle 

kleuren in aluminium en pvc

Bijgebouwen dienen uit duurzame materialen vervaardigd te worden.

 ● De materialen en kleuren dienen identiek te zijn met deze van het 

hoofdgebouw.

 ● Voor vrijstaande bijgebouwen gelegen in de private tuinzone zijn 

eveneens constructies uit hout of glas toegelaten.

 ● Vrijstaande bijgebouwen gelegen in de private tuinzone = niet 

gebouwd op de perceelsgrenzen m.u.v. zijperceelsgrens waar kop-

peling met een bijgebouw mogelijk is.

9.3 Daken

 ● Enkel pannen zijn toegelaten.

 ● De kleur kan variëren, met absolute uitsluiting van felle kleuren.

Hedendaagse of moderne woningen worden niet enkel functioneel ontworpen, materialen en duur-

zaamheid krijgen hun plaats op de voorgrond. Een moderne vormgeving wijkt niet veel af van de

hedendaagse. Beiden onderscheiden zich door strakke lijnen, vernieuwende variatie in vormgeving

en materiaalgebruik, sobere vormen, dynamische vlakken en (grote) raampartijen om lichtinval

te maximaliseren. Bij een hedendaagse architectuur is het dakvlak eerder van traditionele aard

(vormgeving en materiaalgebruik).

Steenachtig materiaal voor gevels : de gevels dienen voornamelijk voorzien in gevelsteen
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9.4 technische constructies op platte daken

9.4.1 Zonnepanelen en verticale leidingen

 ● Zonnepanelen dienen vlakliggend of onder een beperkte hellings-

hoek achter elkaar geplaatst en afgeschermd te worden door de 

dakrand.

9.4.2  zonneboilers en ventilatieunits

 ● Er is een no-go-zone van 2,50 meter vanaf de dakrand ten aanzien 

van alle vrije gevelwanden. Buiten deze zone zijn deze constructies 

toegelaten tot een maximale hoogte van 1 meter boven de dakrand 

(= buiten het maximum gabariet). Binnen het maximum gabariet is 

de no-go-zone niet van toepassing en kunnen technische construc-

ties toegelaten worden.

 ● Bij meergezinswoningen dienen de constructies die gelegen zijn 

buiten het maximum gabariet aan het oog ontrokken worden door 

middel van een architecturale inkapseling.

9.5 technische constructies op hellende daken

 ● Enkel zonnepanelen of zonneboilers zijn toegelaten, indien conform 

het Besluit van de Vlaamse Regering tot bepaling van handelingen 

waarvoor geen stedenbouwkundige vergunning nodig is.

Het is de doelstelling om zonnepanelen en verticale technische leidingen te integreren in het 

gabariet.

Dit door het verplicht te voorzien van een dakrand.  Afhankelijk van de opbouw van

het gebouw ontstaan hierdoor verhoogde dakranden. Zonnepanelen dienen vlakliggend of onder

een beperkte hellingshoek (max. 40°) achter elkaar geplaatst en afgeschermd te worden door de

dakrand. Dit om de zichtbaarheid te beperken. Dit is een beperking ten aanzien van het Besluit 

van de Vlaamse Regering tot bepaling van handelingen waarvoor geen stedenbouwkundige ver-

gunning nodig is.
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Open bebouwing op de kavelgrens van toepassing voor percelen 13-18

Onderhavige voorschriften eveneens van toepassing voor perceel 19.

1 bestemming

1.1  hoofdbestemming

 ● De bouwpercelen zijn bestemd voor een ééngezinswoning en daar-

bij passende functies en voorzieningen.

 ● De wooneenheid dient fysisch te bestaan als één woongelegen-

heid.  Er kan dus geen opsplitsing gebeuren naar meerdere afzon-

derlijke woonentiteiten binnen één perceel.

1.2 nevenbestemming

 ● Diensten, kantoren en vrije beroepen zijn in nevenbestemming 

toegelaten, voor zover deze niet verkeergenererend of niet hin-

derend zijn en de leefkwaliteit van de directe woonomgeving niet 

aantasten.

 ● De nevenbestemming is deze waarvoor minder dan 30% van 

de gelijkvloerse gerealiseerde vloeroppervlakte kan aangewend 

worden.

1.3 bijzondere bestemmingsvoorschriften:

 ● De overige niet bebouwde delen binnen onderhavige zone krijgen 

de bestemming ‘private tuinzone’.  

 ● De bouwpercelen worden gekenmerkt door een verplichte inplan-

tingszone van de mogelijke overdekte autostelplaatsen op eigen 

terrein.

De woning op perceel 19 wordt op dit perceel niet ingepland op de kavelgrens, de andere, onder-

staande voorschriften zijn wel van toepassing.

ZONE 1 : ZONE VOOR OPEN BEBOUWING OP DE KAVELGRENS
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2 inplanting

 ● De uiterste grenzen van het hoofdvolume en de uitbouw zijn gra-

fi sch aangeduid op het verkavelingsplan, met name de grenzen van 

de diverse deelzones binnen de zone voor woningbouw.

 ● De woning dient op de voorgevelbouwlijn ingeplant te worden,

 ● Maximaal 1/2 van de voorgevel mag achteruitspringen voor het 

plaatsen van een inkom, met een diepte van maximaal 1.20m.

3 gabariet

Het maximum gabariet geldt als bovengrens, volgende bepalingen zijn

van toepassing:

 ● De bepalingen van inplanting, bouwhoogte, bouwdiepte, kroonlijst 

en daken.

3.1 deelzone voor hoofdvolume

 ● De minimale bouwdiepte van het hoofdvolume, van toepassing 

voor beide bouwlagen, is gelijk aan 9,00 meter.

 ● De minimale bouwbreedte van het hoofdvolume van toepassing 

voor beide bouwlagen, is gelijk aan 7.50 meter.

3.2 deelzone voor gelijkvloerse en verdiepings uitbouwen

 ● Deze zone vormt de uiterste bebouwingsgrens en biedt de moge-

lijkheid om een uitbouw aan de woning te hechten.

 ● Voor de uitbouwen geldt een maximum gabariet, er is geen onder-

grens bepaald. De uitbouw kan enkel gerealiseerd worden aan de 

hand van het schakelprincipe met het hoofdvolume.

 ● De maximale bouwdiepte op het gelijkvloers en de verdieping is 

aangeduid op het verkavelingsplan.

De voorgevelbouwlijn is de lijn waarop het deel van de voorgevel van het hoofdvolume wordt inge-

plant dat het dichtst bij de voorliggende rooilijn van het perceel gelegen is.

schakelprincipe: het hoofdgebouw 

en de uitbouw dienen ruimtelijk 1 

geheel te vormen en op elkaar aan 

te sluiten, deze  dient een ruimtelijke 

en architecturale eenheid te verto-

nen met het hoofdgebouw

ZONE 1 : ZONE VOOR OPEN BEBOUWING OP DE KAVELGRENS
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4 bouwhoogte - kroonlijst

 ● Het aanzetpeil van de inkomdorpel ligt op maximum 0,40m boven 

het referentiepas.  

 ● De hoogte wordt gerekend tussen het referentiepas 0.00m en de 

bovenkant van de nokhoogte/kroonlijst.

Hoofdvolume

Het aantal bouwlagen in de zone voor het hoofdvolume is bepaald op 

maximaal twee en een onderdakse bouwlaag.

 ● De onderdakse bouwlaag, mag niet fungeren als een dagverblijf.  

Hier mogen geen leefruimten opgericht worden.  Deze fungeren 

enkel als bergruimte of slaapruimte.

 ● Dakvorm is vrij voor het hoofdvolume.

 ● Bij plat dak kroonlijsthoogte (=nokhoogte) is maximaal 7.00m

 ● Bij hellend dak maximale kroonlijsthoogte 7.00m, maximale nok-

hoogte 11.50m.

Deelzone voor gelijkvloers- en verdiepings uitbouwen

 ● Het aantal bouwlagen in de zone voor uitbouwen is bepaald op 

maximaal 2 voor uitbouw U.

 ● Voor uitbouw is de maximale kroonlijsthoogte (=nokhoogte) , maxi-

maal 7.00 meter boven het referentiepas.

Deelzone g/c

 ● Garage/carport, een plat dak verplicht, maximale kroonlijsthoogte 

(= nokhoogte), 3.50m

Het referentiepeil wordt gemeten op de rand van de voorliggende openbare  rijweg, dit ter hoogte 

van:

 ● het midden van het perceel bij alleenstaande woningen;

ZONE 1 : ZONE VOOR OPEN BEBOUWING OP DE KAVELGRENS
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5 daken

 ● Het verwerken van zonnepanelen en/of zonneboilers is toegelaten 

in de dakvolumes aan de tuinzijde, indien deze aan de voorzijde 

worden ingeplant, moeten deze geïntegreerd zijn in het dak. Er zijn 

geen zonnepanelen toegelaten op de gevels.

 ● Dakvorm is vrij voor het hoofdvolume

 ● Indien bij de hoofdgebouwen het dak is samengesteld uit hellende 

dakvlakken is de maximale hellingsgraad 45° ten aanzien van het 

horizontale vlak.

 ● Dakuitbouwen zijn toegelaten indien deze het maximum ga-

bariet niet overschrijden en dienen te voldoen aan volgende 

voorwaarden:

 ● max. 1/2 lengte van het dakvlak verticale wand evenwijdig aan 

de gevel en max. 1,50 m hoog

 ● op een min. afstand van 1,50 m van de uiterste hoeken van de 

gevels

 ● Dakvorm uitbouw verplicht plat dak

6 autostaanplaatsen:

6.1 Algemeen

 ● Per woning zijn minstens twee autostaanplaatsen, al dan niet over-

dekt, verplicht.

 ● Per woning zijn minstens twee fi etsstaanplaatsen, al dan niet over-

dekt, verplicht.

 ● Indien een overdekte autobergplaats wordt ingericht dient deze  

een ruimtelijke en architecturale eenheid te vertonen met de 

woning.  Als overdekte autobergplaats is eveneens een carport 

begrepen. 

Er wordt binnen de verkaveling gekozen om geen auto’s te laten parkeren op de openbare weg. 

Deze openbare weg krijgt het karakter van een speelstraat/erfstraat. De wagens van de bewoners 

dienen op het eigen terrein geplaatst te worden. Bezoekersparkeren kan op de voorziene open-

bare parking.

ZONE 1 : ZONE VOOR OPEN BEBOUWING OP DE KAVELGRENS
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 ● Per woning zijn maximaal twee overdekte autobergplaatsen toege-

staan deze zijn aangeduid op het verkavelingsplan in de deelzone 

c/g

 ● Noch in het hoofdgebouw, noch in de uitbouw aan het hoofdge-

bouw mogen er autostelplaatsen gerealiseerd worden.

6.2 Bepalingen overdekte autostaanplaats

Het plaatsen van een carport voor open bebouwing op de kavelgrens 

buiten de contouren van de zone voor woningbouw wordt toegelaten 

onder volgende voorwaarden:

 ● Indien er overdekte autostaanplaatsen op het perceel worden gere-

aliseerd, dienen deze verplicht binnen de deelzones c/g te worden 

voorzien.

 ● Maximale oppervlakte 35 m²

 ● Deze deelzones zijn telkens 3.5 meter breed.

 ● Binnen de deelzone c /g kan er een overdekte autostelplaats 

gerealiseerd worden onder de vorm van een al dan niet gesloten 

carport en/of garage.

 ● De carport/garage is maximaal 3.50 meter hoog en dient ver-

plicht met een plat dak afgewerkt te worden. 

 ● In geval van een carport/garage dient deze ingeplant te wor-

den tot tegen de zijperceelsgrens en dient er een scheidsmuur 

bestaande uit paramentmetselwerk van maximaal 3,50 meter 

hoogte gerealiseerd te worden als erfscheiding naar het aan-

palende perceel.  Voor lot 13, erfscheiding naar de aanpalende 

groene publieke ruimte.

 ● In geval van een carport wordt er een open voor- en achterzijde 

voorzien

 ● In geval van een garage kan hier wel een poort voorzien worden 

aan de voorzijde om deze overdekte autostelplaats af te sluiten 

en paramentmetselwerk aan de achterzijde. 

g/c: garage of carport

Deze muur die volledig op eigen terrein dient te staan, mag niet constructief gebruikt worden door

de buur. Ook de afwatering van het verplichte plat dak dient volledig op eigen terrein te verlopen.

Overhangende goten of dakoversteken zijn niet toegelaten.

ZONE 1 : ZONE VOOR OPEN BEBOUWING OP DE KAVELGRENS
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Halfopen bebouwing met hellend dak,  van toepassing voor percelen 

4-11

Onderhavige voorschriften eveneens van toepassing voor perceel 12, 

open bebouwing met hellend dak

1 bestemming

1.1  hoofdbestemming

 ● De bouwpercelen zijn bestemd voor een ééngezinswoning en daar-

bij passende functies en voorzieningen.

 ● De wooneenheid dient fysisch te bestaan als één woongelegen-

heid.  Er kan dus geen opsplitsing gebeuren naar meerdere afzon-

derlijke woonentiteiten binnen één perceel.

1.2 nevenbestemming

 ● Diensten, kantoren en vrije beroepen zijn in nevenbestemming 

toegelaten, voor zover deze niet verkeergenererend of niet hin-

derend zijn en de leefkwaliteit van de directe woonomgeving niet 

aantasten.

 ● De nevenbestemming is deze waarvoor minder dan 30% van 

de gelijkvloerse gerealiseerde vloeroppervlakte kan aangewend 

worden.

1.3 bijzondere bestemmingsvoorschriften:

 ● De overige niet bebouwde delen binnen onderhavige zone krijgen 

de bestemming ‘private tuinzone’.  

 ● De bouwpercelen worden gekenmerkt door een verplichte inplan-

tingszone van de mogelijke overdekte autostelplaatsen op eigen 

terrein.

De woning wordt op dit perceel gerealiseerd als een open bebouwing met hellend dak , onderha-

vige voorschriften zijn eveneens van toepassing voor perceel 12.

ZONE 2 : ZONE VOOR HALFOPEN BEBOUWING - HELLEND DAK
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2 inplanting

De uiterste grenzen van het hoofdvolume en gelijkvloerse uitbouw zijn 

grafi sch aangeduid op het verkavelingsplan, met name de grenzen van 

de diverse deelzones binnen de zone voor woningbouw.

Voor het hoofdvolume is er een minimum gabariet vastgelegd.  Een 

minimum profi el om een zekere uniformiteit in het straatprofi el en een 

optimale schakeling te bekomen.

 ● Op de gemeenschappelijke zijperceelsgrens worden de woningen 

volgens het schakelprincipe en aanduiding op het verkavelingsplan 

gekoppeld.  Met uitzondering van perceel 12, waar het hoofdge-

bouw van de woning niet gekoppeld wordt

 ● De woning dient op de voorgevelbouwlijn ingeplant te worden.  De 

overige voorgevelbreedte kan inspringen, evenwijdig aan de rooi-

lijn. Maximaal 1/2 van de voorgevel mag achteruitspringen voor het 

plaatsen van een inkom,  met een diepte van maximaal 1.20m.

 ● De uiterste grens van het hoofdvolume is aangeduid op het 

verkavelingsplan.

3 gabariet

3.1 deelzone voor te koppelen hoofdvolume

 ● Het toegelaten gabariet is begrepen tussen een minimaal en maxi-

maal gabariet.  

 ● Voor het hoofdvolume zijn 2 bouwlagen en een onderdakse bouw-

laag verplicht  De minimale bouwdiepte van toepassing voor beide 

bouwlagen, is gelijk aan 9.00 meter.

 ● De maximale bouwdiepte is gelijk aan de contouren van onderha-

vige zone. 

De voorgevelbouwlijn is de lijn waarop het deel van de voorgevel van het hoofdvolume wordt inge-

plant dat het dichtst bij de voorliggende rooilijn van het perceel gelegen is.  De uiterste grens van 

het hoofdvolume is aangeduid op het verkavelingsplan.

Een minimum gabariet om een zekere uniformiteit in het straatprofi el te krijgen en om een optimale 

schakeling te bekomen.

De verplichting tot koppeling is grafi sch aangeduid op het verkavelingsplan.

maximum gabariet: zie profi elschets

Het maximaal gabariet van de hoofdvolumes is grafi sch aangeduid.

Het maximaal gabariet van de uitbouwen is grafi sch aangeduid op het verkavelingsplan.

ZONE 2 : ZONE VOOR HALFOPEN BEBOUWING - HELLEND DAK



17

VERORDENEND
stedenbouwkundige voorschriften

TOELICHTEND

toelichting en visie

WVI  |  f eb ruar i  ‘ 24  |VK Hel les t raa t

 ● De overige voorgevelbreedte kan inspringen, evenwijdig aan de 

rooilijn.

 ● Schoorstenen- en verluchtingselementen mogen beperkt afwijken 

van bovenvermeld maximum gabariet.

3.2 deelzone voor gelijkvloerse en verdiepings uitbouwen

 ● Deze zone vormt de uiterste bebouwingsgrens en biedt de moge-

lijkheid om een uitbouw aan de woning te hechten.

 ● Voor de uitbouwen geldt een maximum gabariet, er is geen onder-

grens bepaald.   De uitbouw kan enkel gerealiseerd worden aan de 

hand van het schakelprincipe met het hoofdvolume.

 ● De maximale bouwdiepte op het gelijkvloers, hoofdgebouw en 

uitbouw, is gelijk aan 15 m.

 ● De maximale bouwhoogte op verdieping is gelijk aan 11.50m voor 

het hoofdgebouw, 7.00m voor de uitbouw.

 ● Schoorstenen-  en verluchtingselementen mogen beperkt afwijken 

van bovenvermeld maximum gabariet.

4 bouwhoogte 

4.1 Algemeen

 ● Het aantal bouwlagen in de zone voor hoofdvolumes is bepaald op 

twee bouwlagen en een onderdakse bouwlaag.

 ● De onderdakse bouwlaag, mag niet fungeren als woonlaag.  Hier 

mogen geen leefruimten opgericht worden.  Deze fungeren enkel 

als bergruimte of slaapruimte.

 ● Het aantal bouwlagen in de zone voor uitbouwen is bepaald op 

maximaal 2 voor uitbouw op verdieping U.

 ● Het aanzetpeil van de inkomdorpel ligt op maximum 0.40m boven 

het referentiepas.

schakelprincipe:  het hoofdgebouw en de uitbouw dienen ruimtelijk 1 geheel te vormen en op 

elkaar aan te sluiten, deze  dient een ruimtelijke en architecturale eenheid te vertonen met het 

hoofdgebouw

Het referentiepeil wordt gemeten op de rand van de voorliggende openbare  rijweg, dit ter hoogte 

van:

 ● het midden van het perceel bij alleenstaande woningen;

 ● de gemene scheidingslijn bij gekoppelde woningen;

ZONE 2 : ZONE VOOR HALFOPEN BEBOUWING - HELLEND DAK
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 ● De hoogte wordt gerekend tussen het referentiepas en de boven-

kant van de kroonlijst.

4.2 Nok-kroonlijsthoogte

 ● Ter hoogte van het  verplichte minimale gabariet is de kroonlijst-

hoogte bepaald op exact 7.00m en de nokhoogte bepaald op exact 

11.50m

 ● Enkel een verholen goot is toegelaten

 ● Voor de overige delen zijn dakoversteken toegelaten mits deze bin-

nen het maximum gabariet blijven.  

5 daken

Hoofdvolume

 ● Voor het minimale gabariet is een hellend dak met de nok evenwij-

dig aan de voorgevelbouwlijn van exact 45° en een nokhoogte van 

11.50m verplicht. dit over minimum 1/2 van de gevelbreedte.

 ● Voor de resterende delen kan ofwel een hellend dak ofwel een plat 

dak:

 ● Voor hellende daken een verplichting tussen een minimum dak-

helling van 25° en een maximum van 45°. De maximale toegela-

ten nokhoogte is 11.50m .

 ● Bij een plat dak,  maximale kroonlijsthoogte (= nokhoogte)  

7.00m.

 ● Dakvlakramen zijn toegelaten, op voorwaarde dat de oppervlakte 

ervan niet meer bedraagt dan 1/3 van het dakoppervlak.

 ● Dakuitbouwen zijn toegelaten indien deze het maximum gabariet 

niet overschrijden. Deze dakuitbouwen dienen eveneens te vol-

doen aan volgende voorwaarden: 

 ● max. 1/2 lengte van het dakvlak

 ● verticale wand evenwijdig aan de gevel en max. 1,50 m hoog 

De maximale kroonlijst hoofdvolume en uitbouw wordt grafi sch aangeduid op het plan.

Verholen goot: ingewerkt in het hellend vlak

Gelijkvloerse uitbouwen: maximum kroonlijsthoogte is gelijk aan maximale nokhoogte, plat dak 

verplicht

ZONE 2 : ZONE VOOR HALFOPEN BEBOUWING - HELLEND DAK
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 ● op een min. afstand van 1,50 m van de uiterste hoeken van de 

gevels 

 ● maximale breedte van 4,00 meter.

Deelzone voor uitbouwen, verplicht plat dak

 ● Maximale kroonlijsthoogte (= nokhoogte) , maximaal 7.00 meter 

boven het referentiepeil. 

 ● Deelzone c/g (carport/garage), verplicht plat dak

 ● Verplichte kroonlijsthoogte is exact 3.50 meter

 ● Het verwerken van zonnepanelen en/of zonneboilers is toegelaten 

in de dakvolumes aan de tuinzijde, indien deze aan de voorzijde 

worden ingeplant, moeten deze geïntegreerd zijn in het dak.  Er zijn 

geen zonnepanelen toegelaten op de gevels.

6 Bepalingen overdekte autostaanplaatsen:

6.1  Algemeen

 ● Per woning zijn minstens twee autostaanplaatsen, al dan niet over-

dekt, verplicht.

 ● Per woning zijn minstens twee fi etsstaanplaatsen, al dan niet over-

dekt, verplicht.

 ● Indien een overdekte autobergplaats wordt ingericht dient deze  

een ruimtelijke en architecturale eenheid te vertonen met de 

woning.  Als overdekte autobergplaats is eveneens een carport/

garage begrepen. 

 ● Per woning zijn maximaal twee overdekte autobergplaatsen 

toegestaan.

 ● Noch in het hoofdgebouw, noch in de uitbreidingen aan het hoofd-

gebouw mogen er autostelplaatsen gerealiseerd worden.

Er wordt binnen de verkaveling gekozen om geen auto’s te laten parkeren op de openbare weg. 

Deze openbare weg krijgt het karakter van een speelstraat/erfstraat. De wagens van de bewoners 

dienen op het eigen terrein geplaatst te worden. Bezoekersparkeren kan op de voorziene open-

bare parkings.

De inplanting van de carport (c) of garage (g) is grafi sch aangeduid op het verkavelingsplan.

ZONE 2 : ZONE VOOR HALFOPEN BEBOUWING - HELLEND DAK
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6.2 Bepalingen overdekte autostaanplaats

Het plaatsen van een carport/garage voor halfopen bebouwing buiten 

de contouren van de zone voor woningbouw wordt toegelaten onder 

volgende voorwaarden:

 ● Indien er overdekte autostaanplaatsen op het perceel worden ge-

realiseerd, dienen deze verplicht binnen de deelzone c/g te worden 

voorzien.

 ● Maximale oppervlakte 35m²

 ● Deze deelzones zijn telkens 3.5 meter breed.

 ● Binnen de deelzone c kan een overdekte autostelplaats gereali-

seerd worden onder de vorm van een carport met open voorzijde.

 ● De carport is exact 3.50 meter hoog en dient verplicht in para-

mentmetselwerk te worden afgewerkt, eveneens de zijde van de 

muur gericht naar het aanpalende perceel.

 ● Binnen de deelzone c/g kan er een overdekte autostelplaats gerea-

liseerd worden onder de vorm van een al dan niet gesloten carport 

of garage.

 ● De carport/garage is exact 3.50 meter hoog en dient verplicht 

met een plat dak afgewerkt te worden. In geval van een garage 

kan hier wel een poort voorzien worden om deze overdekte au-

tostelplaats af te sluiten. De erfscheiding van deze carport dient 

aan dezelfde bepalingen te voldoen als deze in deelzone c.

 ● In geval van een garage dient deze ingeplant te worden tot tegen 

de zijperceelsgrens en dient er een scheidsmuur bestaande uit 

paramentmetselwerk van exact 3,50 meter hoogte gerealiseerd te 

worden als erfscheiding naar het aanpalende perceel.

c/g: carport/garage

Deze muur die volledig op eigen terrein dient te staan, mag niet constructief gebruikt worden door

de buur. Ook de afwatering van het verplichte plat dak dient volledig op eigen terrein te verlopen.

Overhangende goten of dakoversteken zijn niet toegelaten.

ZONE 2 : ZONE VOOR HALFOPEN BEBOUWING - HELLEND DAK
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Van toepassing voor percelen voor aaneengeschakelde bebouwing 

perceel 1-2-3

1 bestemming

1.1  hoofdbestemming

 ● De bouwpercelen zijn bestemd voor een ééngezinswoning en daar-

bij passende functies en voorzieningen.

 ● De wooneenheid dient fysisch te bestaan als één woongelegen-

heid.  Er kan dus geen opsplitsing gebeuren naar meerdere afzon-

derlijke woonentiteiten binnen één perceel.

1.2 nevenbestemming

 ● Diensten, kantoren en vrije beroepen zijn in nevenbestemming 

toegelaten, voor zover deze niet verkeergenererend of niet hin-

derend zijn en de leefkwaliteit van de directe woonomgeving niet 

aantasten.

 ● De nevenbestemming is deze waarvoor minder dan 30% van 

de gelijkvloerse gerealiseerde vloeroppervlakte kan aangewend 

worden.

1.3 bijzondere bestemmingsvoorschriften:

 ● De overige niet bebouwde delen binnen onderhavige zone krijgen 

de bestemming ‘private tuinzone’.  

2 inplanting

De uiterste grenzen van het hoofdvolume en de uitbouw zijn grafi sch

aangeduid op het verkavelingsplan, met name de grenzen van

de diverse deelzones binnen de zone voor woningbouw.

 ● De woning dient op de voorgevelbouwlijn ingeplant te worden,

De voorgevelbouwlijn is de lijn waarop het deel van de voorgevel van het hoofdvolume wordt inge-

plant dat het dichtst bij de voorliggende rooilijn van het perceel gelegen is.

ZONE 3 : ZONE VOOR AANEENGESCHAKELDE BEBOUWING MET PLAT DAK - TYPE 1
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 ● Maximaal 1/2 van de voorgevel mag achteruitspringen voor het  

plaatsen van een inkom, met een diepte van maximaal 1.20m.

3 gabariet

Het maximum gabariet geldt als bovengrens, volgende bepalingen zijn

van toepassing:

 ● De bepalingen van inplanting, bouwhoogte, bouwdiepte, kroonlijst

en daken.

3.1 deelzones voor hoofdvolume en uitbouw 

 ● Deelzone voor hoofdvolume

 ● De voorgevelbouwlijn van het hoofdgebouw is aangeduid op het 

verkavelingsplan.

 ● De minimale bouwdiepte, van toepassing voor beide bouwlagen, 

is gelijk aan 9,00 meter.

 ● Het hoofdvolume dient ingeplant te zijn binnen de deelzone H 

binnen het perceel zoals aangegeven op het verkavelingsplan.

 ● De 9.00 meter diepe deelzone H moet volledig bebouwd 

worden. 

 ● Het hoofdgebouw dient aan te sluiten tot tegen de zijperceels-

grenzen met koppelbouwverplichting voor het hoofdgebouw.

 ● Dit basisvolume dient een verplicht scheidsmuurprofi el te heb-

ben van exact 7.00 meter hoog en 9 meter diep langs de zijper-

ceelsgrens met koppelbouwverplichting.

3.2 deelzone voor uitbouwen

 ● Deze zone vormt de uiterste bebouwingsgrens en biedt de moge-

lijkheid om een uitbouw aan de woning te hechten.

ZONE 3 : ZONE VOOR AANEENGESCHAKELDE BEBOUWING MET PLAT DAK - TYPE 1
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 ● Voor de uitbouwen geldt een maximum gabariet, er is geen onder-

grens bepaald.   De uitbouw kan enkel gerealiseerd worden aan de 

hand van het schakelprincipe met het hoofdvolume.

 ● De maximale bouwdiepte is aangeduid op het verkavelingsplan, 

hoofdgebouw H, uitbouw U

4 Bouwhoogte

4.1 Algemeen

Het aantal bouwlagen in de zone voor hoofdvolumes is bepaald op twee 

bouwlagen.

Het aantal bouwlagen in de zone voor uitbouwen is bepaald op maxi-

maal 2 

 ● Het aanzetpeil van de inkomdorpel ligt op maximum 0.40m boven 

het referentiepas.

 ● De hoogte wordt gerekend tussen het referentiepas en de boven-

kant van de kroonlijst.

4.2 Verplicht basisvolume aaneengeschakelde bebouwing met 

plat dak -  type 1

 ● Dit basisvolume dient verplicht een kroonlijsthoogte te hebben van 

7.00 meter boven het referentiepas.

 ● De kroonlijst dient ononderbroken door te lopen over de volle 7.50 

meter breedte van de deelzone H aan de voorgevelzijde voor per-

ceel 1 en 3 en over de volle 8.50 meter breedte voor perceel 2.

 ● In het hoofdvolume van perceel 2 is er een minimale uitsparing te 

maken voor de verplichte overdekte autostelplaats in de daartoe op 

het verkavelingsplan aangeduide zijde van de deelzone H op het 

perceel.

 ● Deze verplichte minimale uitsparing op het gelijkvloers heeft 

een vrije breedte van minstens 3.0 meter, de maximale diepte 

schakelprincipe: het hoofdgebouw en de uitbouw dienen ruimtelijk 1 geheel te vormen en op elkaar 

aan te sluiten, deze  dient een ruimtelijke en architecturale eenheid te vertonen met het hoofdge-

bouw

Het referentiepeil wordt gemeten op de rand van de voorliggende openbare  rijweg, dit ter hoogte 

van:

• de gemene scheidingslijn bij gekoppelde woningen;

• ingeval dat meer dan twee woningen met elkaar geschakeld worden wordt het referentiepeil be-

paald per bouwzone, dit dient aangeduid te worden bij de stedenbouwkundige aanvraag ingeval van 

groepswoningbouw, in de andere gevallen in het midden van de bouwzone.

ZONE 3 : ZONE VOOR AANEENGESCHAKELDE BEBOUWING MET PLAT DAK - TYPE 1
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is aangeduid op het VK-plan. In deze zone dient een overdekte 

garage te worden gerealiseerd.

 ● Uitsparingen in het basisvolume van het hoofdgebouw mogen 

geen aanleiding zijn om delen van het verplichte scheidsmuur-

profi el niet zelf te realiseren.  Elke bouwer staat in voor de 

realisatie van zijn deel van het verplichte scheidsmuurprofi el 

op de zijperceelsgrens met koppelbouwverplichting voor het 

hoofdgebouw.

 ● Deze kroonlijst aan de voorgevelzijde dient verplicht gedetailleerd 

te worden middels een platdakrandprofi el in aluminium.

5 bouwhoogte en dakvorm van de gebouwen

5.1 Algemeen

 ● Het aanzetpeil van de gelijkvloerse bouwlaag bevindt zich maxi-

maal 0.40 meter boven het peil van de boordsteen van de voorlig-

gende openbare weg ter hoogte van het midden van het perceel.

 ● Alle hoogtes zijn gemeten vanaf het referentiepas.

 ● Bij aanbouw  aan aanpalende gebouwen dient met de kroonlijst 

aangesloten te worden op dezelfde hoogte als deze van de aanpa-

lende bebouwing.

 ● In het geval van de verplichte koppeling van de hoofdgebouwen 

dienen de kroonlijst van de te koppelen gebouwen op dezelfde 

hoogte op elkaar aan te sluiten.

5.2 bouwhoogte en dakvorm van het hoofdgebouw, deelzone H

Het aantal bouwlagen in de zone voor hoofdvolume is bepaald op twee 

bouwlagen en een plat dak.

 ● Verplichte kroonlijsthoogte is 7.00 meter boven het referentiepas.

ZONE 3 : ZONE VOOR AANEENGESCHAKELDE BEBOUWING MET PLAT DAK - TYPE 1
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 ● De kroonlijst voor- en achteraan dient gedetailleerd te worden als 

een dakrand van een platdak met dakrandprofi el in aluminium. 

Verplicht plat dak.

 ● Voorgeveluitbouwen zijn mogelijk tot max. 0.6 meter buiten het 

voorgevelvlak en voor zover deze een minimale vrije hoogte van 

2.5 meter laten indien deze gelegen zijn boven een  voorliggend 

openbaar domein, maximaal tot 5.5 meter hoog reiken boven het 

referentiepas en minstens 1.5 meter verwijderd blijven van de 

zijperceelsgrenzen en de gezamenlijke breedte ervan niet meer is 

dan 3.00 meter.

5.3 Bouwhoogte en dakvorm van de uitbouw op gelijkvloerse 

en verdieping, deelzone U 

 ● Maximale kroonlijsthoogte op verdieping is  7,00 meter boven het 

referentiepas.

 ● Dakvorm, verplicht plat dak, binnen de deelzone U

5.4 Algemeen betreff ende bouwhoogte en dakvorm

 ● Enkel een plat dak is verplicht in functie van een passende bekro-

ning van het eigenlijke hoofdgebouw en van uitbouw op gelijkvloers 

en verdieping aan het hoofdgebouw in de deelzone U 

6 autostaanplaatsen

6.1 algemeen

 ● Per woning zijn minstens twee autostaanplaatsen, al dan niet over-

dekt, verplicht.

 ● Indien een overdekte autobergplaats wordt ingericht dient deze  

een ruimtelijke en architecturale eenheid te vertonen met de 

woning.  Als overdekte autobergplaats is eveneens een carport of 

garage begrepen. 

ZONE 3 : ZONE VOOR AANEENGESCHAKELDE BEBOUWING MET PLAT DAK - TYPE 1
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 ● Deze overdekte autostelplaatsen dienen te worden ingeplant in 

de specifi ek daartoe  aangeduide plaats binnen de deelzone H, 

aangeduid met G voor perceel 2, buiten de deelzone H aangeduid 

met g/c voor perceel 1 en 3

 ●  Deze dient minstens een vrije breedte te hebben van 3.00 meter 

en een vrije diepte van 6 meter voor perceel 2

 ● Voor de percelen 1 en 3 kan er een 3,50  meter brede strook tus-

sen de zijgevel en de zijperceelsgrens opgericht worden voor de 

realisatie van een overdekte garage of open carport. Zie verder 

onder 6.2 voor de voorwaarden c/g

6.2 Bepalingen overdekte autostaanplaats g/c

Het plaatsen van een carport voor aaneengeschakelde bebouwing bui-

ten de contouren van de zone voor woningbouw wordt toegelaten voor 

perceel 1 en 3 onder volgende voorwaarden:

 ● Indien er overdekte autostaanplaatsen op het perceel worden gere-

aliseerd, dienen deze verplicht binnen de deelzones c/g te worden 

voorzien.

 ● Noch in het hoofdgebouw, noch in de uitbreidingen aan het hoofd-

gebouw mogen er autostelplaatsen gerealiseerd worden. Met 

uitzondering van perceel 2 waarbij een inpandige garage verplicht 

dient gerealiseerd.

 ● Deze deelzones zijn  voor perceel 1 en 3; 3.5 meter breed.

 ● Binnen de deelzone c/g kan er een overdekte autostelplaats gerea-

liseerd worden onder de vorm van een al dan niet gesloten carport 

en/of garage.

 ● De carport/garage is maximaal 3.50 meter hoog en dient verplicht 

met een plat dak afgewerkt te worden. In geval van een garage kan 

hier wel een poort voorzien worden om deze overdekte autostel-

plaats af te sluiten. 
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 ● De erfscheiding van de carport of garage dient verplicht in para-

mentmetselwerk te worden afgewerkt.  Deze dient ingeplant te 

worden tot tegen de zijperceelsgrens en er dient een scheidsmuur 

bestaande uit paramentmetselwerk van maximaal 3,50 meter 

hoogte gerealiseerd te worden als erfscheiding naar het aanpa-

lende openbaar domein.
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Van toepassing voor percelen voor aaneengeschakelde bebouwing 

met plat dak perceel 25-34

1 bestemming

1.1  hoofdbestemming

 ● De bouwpercelen zijn bestemd voor een ééngezinswoning en daar-

bij passende functies en voorzieningen.

 ● De wooneenheid dient fysisch te bestaan als één woongelegen-

heid.  Er kan dus geen opsplitsing gebeuren naar meerdere afzon-

derlijke woonentiteiten binnen één perceel.

1.2 nevenbestemming

 ● Diensten, kantoren en vrije beroepen zijn in nevenbestemming 

toegelaten, voor zover deze niet verkeergenererend of niet hin-

derend zijn en de leefkwaliteit van de directe woonomgeving niet 

aantasten.

 ● De nevenbestemming is deze waarvoor minder dan 30% van 

de gelijkvloerse gerealiseerde vloeroppervlakte kan aangewend 

worden.

1.3 bijzondere bestemmingsvoorschriften:

 ● De overige niet bebouwde delen binnen onderhavige zone krijgen 

de bestemming ‘private tuinzone’.  

2 inplanting

De uiterste grenzen van het hoofdvolume en de uitbouw zijn grafi sch

aangeduid op het verkavelingsplan, met name de grenzen van

de diverse deelzones binnen de zone voor woningbouw.

 ● De woning dient op de voorgevelbouwlijn ingeplant te worden,

ZONE 4 : ZONE VOOR AANEENGESCHAKELDE BEBOUWING MET PLAT DAK - TYPE 2
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 ● Maximaal 1/2 van de voorgevel mag achteruitspringen voor het  

plaatsen van een inkom, met een diepte van maximaal 1.20m.

3 gabariet

Het maximum gabariet geldt als bovengrens, volgende bepalingen zijn

van toepassing:

 ● De bepalingen van inplanting, bouwhoogte, bouwdiepte, kroonlijst

en daken.

3.1 Verplicht basisvolume aaneengeschakelde bebouwing met 

plat dak -  type 2

 ● Deelzone voor hoofdvolume

 ● De voorgevelbouwlijn van het hoofdgebouw is aangeduid op het 

verkavelingsplan.

 ● De minimale bouwdiepte, van toepassing voor beide bouwlagen, 

is gelijk aan 9,00 meter.

 ● Het hoofdvolume dient ingeplant te zijn binnen de deelzone H 

binnen het perceel zoals aangegeven op het verkavelingsplan.

 ● De 9.00 meter diepe deelzone H moet volledig bebouwd 

worden. 

 ● Het hoofdgebouw dient aan te sluiten tot tegen de zijperceels-

grenzen met koppelbouwverplichting voor het hoofdgebouw.

 ● Dit basisvolume dient een verplicht scheidsmuurprofi el te heb-

ben van 7 meter hoog en 9 meter diep langs de zijperceelsgrens 

met koppelbouwverplichting.

 ● Dit basisvolume dient verplicht een kroonlijsthoogte te hebben van 

exact 7 meter boven het referentiepas 0.0 aan de voorgevelzijde.

 ● De kroonlijst dient ononderbroken door te lopen over de volle 8 

meter breedte van de deelzone H aan de voorgevelzijde.

De voorgevelbouwlijn is de lijn waarop het deel van de voorgevel van het hoofdvolume wordt inge-

plant dat het dichtst bij de voorliggende rooilijn van het perceel gelegen is.
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31

VERORDENEND
stedenbouwkundige voorschriften

TOELICHTEND

toelichting en visie

WVI  |  f eb ruar i  ‘ 24  |VK Hel les t raa t

 ● Deze kroonlijst aan de voorgevelzijde dient verplicht gedetailleerd 

te worden middels een plat dakrandprofi el in aluminium.

3.2 deelzone voor gelijkvloerse en verdiepings uitbouwen

 ● Deze zone vormt de uiterste bebouwingsgrens en biedt de moge-

lijkheid om een uitbouw aan de woning te hechten.

 ● Voor de uitbouwen geldt een maximum gabariet, er is geen onder-

grens bepaald.   De uitbouw kan enkel gerealiseerd worden aan de 

hand van het schakelprincipe met het hoofdvolume.

 ● De maximale bouwdiepte op het gelijkvloers en de verdieping is 

gelijk aan 15 m.

3.3. inplanting bijgebouwen G

 ● Buiten de deelzones H en U mag er één losstaand bijgebouw op-

gericht worden op het perceel.

 ● Een garage met een oppervlakte van maximaal 21 m² kan opge-

richt worden.  zie 5.0 autostaanplaatsten

4 bouwhoogte en dakvorm van de gebouwen

4.1 Algemeen

Het aantal bouwlagen in de zone voor hoofdvolume is bepaald op maxi-

maal twee bouwlagen en een plat dak.

Het aantal bouwlagen in de zone voor uitbouwen U is bepaald op maxi-

maal 2 bouwlagen

 ● Het aanzetpeil/vloerpas van de gelijkvloerse bouwlaag bevindt zich 

op 0,15 meter  boven het referentiepeil TAW 18.30 voor perceel 25-

31. Het aanzetpeil/vloerpas bevindt zich op TAW 18.45.

 ● Het aanzetpeil/vloerpas van de gelijkvloerse bouwlaag bevindt zich 

op 0,15 meter  boven het referentiepeil TAW 18.15 voor perceel 32-

34. Het aanzetpeil/vloerpas bevindt zich op TAW 18.30.

schakelprincipe: het hoofdgebouw en de uitbouw dienen ruimtelijk 1 geheel te vormen en op elkaar 

aan te sluiten, deze  dient een ruimtelijke en architecturale eenheid te vertonen met het hoofdge-

bouw
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 ● Bij aanbouw  aan aanpalende gebouwen dient met de kroonlijst 

aangesloten te worden op dezelfde hoogte als deze van de aanpa-

lende bebouwing.

 ● In het geval van de verplichte koppeling van de hoofdgebouwen 

dienen de kroonlijst van de te koppelen gebouwen op dezelfde 

hoogte op elkaar aan te sluiten.

4.2 Verplicht basisvolume aaneengeschakelde bebouwing met 

plat dak - type 2

 ● Dit basisvolume dient verplicht een kroonlijsthoogte te hebben 

van exact 7.00 meter boven het referentiepas 0.0  TAW 18.30 voor 

perceel 25-31 - TAW 18.15 voor perceel 32-34.

 ● De kroonlijst voor- en achteraan dient gedetailleerd te worden als 

een dakrand van een plat dak met dakrandprofi el in aluminium. 

Verplicht plat dak.

 ● Volumebeëindiging van het hoofdgebouw ligt op maximaal 7.00 

meter boven het referentiepas.

 ● Voorgeveluitbouwen zijn mogelijk tot max. 0.6 meter buiten het 

voorgevelvlak en voor zover deze een minimale vrije hoogte van 

2.5 meter laten indien deze gelegen zijn boven een  voorliggend 

openbaar domein, maximaal tot 5.5 meter hoog reiken boven het 

referentiepas en minstens 1.5 meter verwijderd blijven van de 

zijperceelsgrenzen en de gezamenlijke breedte ervan niet meer is 

dan 3.00 meter.

4.3 Bouwhoogte en dakvorm van de uitbouw deelzone U 

 ● Maximale kroonlijsthoogte is  7,00 meter boven het referentiepas.

 ● Dakvorm, verplicht plat dak, binnen de deelzone U.

 ● Dakterassen zijn enkel toegelaten in de deelzone U  indien deze 

zich op minstens 2 meter van een zijperceelsgrens bevinden en dit 
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tot maximaal de 14 de meter achter de verplichte voorbouwlijn en 

niet hoger gelegen zijn dan 3.50 meter boven het pas gelijkvoers. 

4.4 Algemeen betreff ende bouwhoogte en dakvorm

 ● Enkel een plat dak is  toegelaten in functie van een passende 

bekroning van het eigenlijke hoofdgebouw en van uitbouw op ge-

lijkvloers en verdieping aan het hoofdgebouw in de deelzone U

5 autostaanplaatsen

5.1 algemeen

 ● Per woning zijn minstens twee autostaanplaatsen verplicht, er is 1 

overdekte autostaanplaats toegelaten.

 ● Per woning zijn minstens twee fi etsstaanplaatsen, al dan niet over-

dekt, verplicht.

 ● Deze overdekte autostelplaatsen dienen te worden ingeplant in de 

specifi ek daartoe  aangeduide plaats  De zone G is aangeduid op 

het verkavelingsplan

 ● De voorbouwlijn van de garage is aangeduid op het 

verkavelingsplan

 ● Maximum oppervlakte 21m² en maximaal 6.00 meter diep en 

3.50 meter breed

 ● De garage is exact 3.50 meter hoog en dient verplicht met een 

plat dak afgewerkt te worden. 

 ●  De garage dient ingeplant te worden tot tegen de zijperceels-

grens en dient er een scheidsmuur bestaande uit parament-

metselwerk van 3,50 meter hoogte gerealiseerd te worden als 

erfscheiding naar het aanpalende perceel

 ● De garage is langs 4 zijden gesloten, een poort langs de voor-

zijde is toegelaten.

ZONE 4 : ZONE VOOR AANEENGESCHAKELDE BEBOUWING MET PLAT DAK - TYPE 2
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6. Losstaande bijgebouwen

 ● Naast de garage met een oppervlakte van 21m² (bepaald onder 

5.0), zijn losstaande bijgebouwen toegelaten met een maximale 

oppervlakte van 15m² voor de berging van fi etsen, tuinberging of 

dergelijke.

 ● Losstaande bijgebouwen dienen opgericht te worden achter de 

achtergevel. Het bijgebouw dient ingeplant op minimum 1m van 

de zij- en/of achterkavelgrens.  

 ● Een koppeling met het bijgebouw van de garage is mogelijk, 

indien aan bovenstaande voorwaarden voldaan is.

 ● In de private tuinzone kan naast de garage, en de berging van 

maximaal 15m², nog één extra losstaand bijgebouw opgericht 

worden met een maximale kroonlijsthoogte van 3.50 m en een 

maximale nokhoogte van 4.50m, maximale oppervlakte 40m²

 ● Losstaande bijgebouwen dienen opgericht te worden achter de 

achtergevel. Het bijgebouw dient ingeplant op minimum 1m van 

de zij- en/of achterkavelgrens.  

 ● Een koppeling met het bijgebouw van de garage is mogelijk, 

indien aan bovenstaande voorwaarden voldaan is.

 ● Losstaand bijgebouw: vrijstaande constructies in de tuinzone zoals bergingen, tuinhuisjes, ...

 ● Losstaand bijgebouw: vrijstaande constructies in de tuinzone zoals bergingen, tuinhuisjes, ...

ZONE 4 : ZONE VOOR AANEENGESCHAKELDE BEBOUWING MET PLAT DAK - TYPE 2
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Van toepassing voor percelen voor aaneengeschakelde bebouwing 

met hellend dak perceel 20-24 ; perceel 35-38

1 bestemming

1.1  hoofdbestemming

 ● De bouwpercelen zijn bestemd voor een ééngezinswoning en daar-

bij passende functies en voorzieningen.

 ● De wooneenheid dient fysisch te bestaan als één woongelegen-

heid.  Er kan dus geen opsplitsing gebeuren naar meerdere afzon-

derlijke woonentiteiten binnen één perceel.

1.2 nevenbestemming

 ● Diensten, kantoren en vrije beroepen zijn in nevenbestemming 

toegelaten, voor zover deze niet verkeergenererend of niet hin-

derend zijn en de leefkwaliteit van de directe woonomgeving niet 

aantasten.

 ● De nevenbestemming is deze waarvoor minder dan 30% van 

de gelijkvloerse gerealiseerde vloeroppervlakte kan aangewend 

worden.

1.3 bijzondere bestemmingsvoorschriften:

 ● De overige niet bebouwde delen binnen onderhavige zone krijgen 

de bestemming ‘private tuinzone’.  

2 inplanting

De uiterste grenzen van het hoofdvolume en de uitbouw zijn grafi sch

aangeduid op het verkavelingsplan, met name de grenzen van

de diverse deelzones binnen de zone voor woningbouw.

 ● De woning dient op de voorgevelbouwlijn ingeplant te worden,

ZONE 5 : ZONE VOOR AANEENGESCHAKELDE BEBOUWING MET HELLEND DAK 
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 ● Maximaal 1/2 van de voorgevel mag achteruitspringen voor het  

plaatsen van een inkom, met een diepte van maximaal 1.20m.

3 gabariet

Het maximum gabariet geldt als bovengrens, volgende bepalingen zijn

van toepassing:

 ● De bepalingen van inplanting, bouwhoogte, bouwdiepte, kroonlijst

en daken.

3.1 Verplicht basisvolume aaneengeschakelde bebouwing met 

hellend dak

 ● Het toegelaten gabariet is begrepen tussen een minimaal en maxi-

maal gabariet.

 ● Voor het hoofdvolume zijn 2 bouwlagen en een hellend dak ver-

plicht . De minimale bouwdiepte van toepassing voor beide bouwla-

gen, is gelijk aan 9.00 meter.

 ● De maximale bouwdiepte is gelijk aan de contouren van onderha-

vige zone.

 ● De overige voorgevelbreedte kan inspringen, evenwijdig aan de 

rooilijn.

 ● In het hoofdvolume van perceel 36-37 is er een minimale uitsparing 

te maken voor de verplichte overdekte autostelplaats in de daartoe 

op het verkavelingsplan aangeduide deelzone G op het perceel.

 ● Deze verplichte minimale uitsparing op het gelijkvloers heeft een 

vrije breedte van minstens 3.5 meter, de maximale diepte is aan-

geduid op het VK-plan. In deze zone dient een overdekte garage 

te worden gerealiseerd.

 ● Uitsparingen in het basisvolume van het hoofdgebouw mogen geen 

aanleiding zijn om delen van het verplichte scheidsmuurprofi el niet 

zelf te realiseren.  Elke bouwer staat in voor de realisatie van zijn 

De voorgevelbouwlijn is de lijn waarop het deel van de voorgevel van het hoofdvolume wordt inge-

plant dat het dichtst bij de voorliggende rooilijn van het perceel gelegen is.
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deel van het verplichte scheidsmuurprofi el op de zijperceelsgrens 

met koppelbouwverplichting voor het hoofdgebouw.

 ● Aanpalend aan het hoofdvolume van perceel 20-24 is er een deel 

zone voorzien, voor de realisatie van een verplicht overdekte auto-

stelplaats in de daartoe op het verkavelingsplan aangeduide zijde 

van de deelzone C (carport) .

 ● Deze verplichte minimale overdekking op het gelijkvloers heeft 

een vrije breedte van minstens 3.0 meter, de maximale diepte 

6.0m, is aangeduid op het VK-plan. In deze zone dient een over-

dekte carport te worden gerealiseerd.

 ● Voor de realisatie van de carport, aansluitend op het hoofd-

volume (H) en de eventuele uitbouw (U)  van het hoofdge-

bouw mogen geen aanleiding zijn om delen van het verplichte 

scheidsmuurprofi el niet zelf te realiseren.  Elke bouwer staat in 

voor de realisatie van zijn deel van het verplichte scheidsmuur-

profi el op de zijperceelsgrens met koppelbouwverplichting met 

het hoofdgebouw.

 ● Aanpalend aan het hoofdvolume van perceel 35 en 38 is er een 

deel zone voorzien, voor de realisatie van een verplicht overdekte 

autostelplaats in de daartoe op het verkavelingsplan aangeduide 

zijde van de deelzone C (carport) tussen de zijgevel en de zij-

perceelsgrens.Zie verder onder 5.2 voor de voorwaarden C voor 

perceel 35 en 38

 ● Per verdieping is op de voorgevel een uitbouw toegelaten, indien 

deze het maximum gabariet niet overschrijden en voldoen aan 

volgende voorwaarden:

 ● op max. 0.60 m t.o.v. de voorgevel

 ● tot max. 0.60 m van de uiterste hoeken van de voorgevel

 ● over een max. breedte van 4.00m

 ● Het hoofdgebouw dient aan te sluiten tot tegen de zijperceelsgren-

zen met koppelbouwverplichting voor het hoofdgebouw.
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 ● Dit basisvolume dient een verplicht scheidsmuurprofi el te hebben 

van 7 meter hoog en 9 meter diep langs de zijperceelsgrens met 

koppelbouwverplichting.

 ● Dit basisvolume dient verplicht een kroonlijsthoogte te hebben van 

7 meter boven het pas gelijkvloers aan de voorgevelzijde.

 ● De kroonlijst dient ononderbroken door te lopen over de volle 

breedte van deelzone H aan de voorgevelzijde.

 ● Voor het minimale gabariet is een hellend dak met de nok evenwij-

dig aan de voorgevelbouwlijn van exact 45° en een nokhoogte van 

11.50m verplicht. Dit over de volledige gevelbreedte.

3.2 deelzone voor gelijkvloerse en verdiepings uitbouwen

 ● Deze zone vormt de uiterste bebouwingsgrens en biedt de moge-

lijkheid om een uitbouw aan de woning te hechten.

 ● Voor de uitbouwen geldt een maximum gabariet, er is geen onder-

grens bepaald.   De uitbouw kan enkel gerealiseerd worden aan de 

hand van het schakelprincipe met het hoofdvolume.

 ● De maximale bouwdiepte op het gelijkvloers en de verdieping  , is 

gelijk aan 15 m.

3.3 inplanting carport

 ● Voor de percelen 20-24 wordt de carport C opgericht binnen de 

deelzone C.

 ● Voor de percelen met de nummers 35 en 38  kan er een carport 

van maximaal 28m² opgericht worden. Minimaam een carport 

verplicht voor 1 autostelplaats.   

 ● Zie verder onder 5.2 voor de voorwaarden C voor perceel 20-24 

en perceel 35 en 38

schakelprincipe: het hoofdgebouw en de uitbouw dienen ruimtelijk 1 geheel te vormen en op elkaar 

aan te sluiten, deze  dient een ruimtelijke en architecturale eenheid te vertonen met het hoofdge-

bouw

variant 1: lot 20-24  variant 2: lot 36 en 37       variant 3: lot 35 en 38
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4 bouwhoogte en dakvorm van de gebouwen

4.1 Algemeen

Het aantal bouwlagen in de zone voor hoofdvolumes is bepaald op twee 

bouwlagen en een onderdakse bouwlaag.

 ● De onderdakse bouwlaag, mag niet fungeren als een dagverblijf.  

Hier mogen geen leefruimten opgericht worden.  Deze fungeren 

enkel als bergruimte of slaapruimte.

Het aantal bouwlagen in de zone voor uitbouwen U is bepaald op maxi-

maal 2 .

 ● Enkel een hellend dak is  verplicht in functie van een passende 

bekroning van  het hoofdgebouw in de deelzone H.

 ● Enkel een plat dak is  toegelaten in functie van een passende be-

kroning van  de uitbouw  U .

 ● Het referentiepeil wordt gemeten op de rand van de voorliggende 

openbare  rijweg, dit ter hoogte van:

 ● ingeval dat meer dan twee woningen met elkaar geschakeld 

worden wordt het referentiepeil bepaald per bouwzone, dit dient 

aangeduid te worden bij de stedenbouwkundige aanvraag inge-

val van groepswoningbouw, in de andere gevallen in het midden 

van de bouwzone.

 ● Alle hoogtes zijn gemeten vanaf het referentiepeil 0.0

 ● Bij aanbouw  aan aanpalende gebouwen dient met de kroonlijst 

aangesloten te worden op dezelfde hoogte als deze van de aanpa-

lende bebouwing voor de voorgevel en achtergevel hoofdvolume

 ● In het geval van de verplichte koppeling van de hoofdgebouwen 

dienen de kroonlijst van de te koppelen gebouwen op dezelfde 

hoogte op elkaar aan te sluiten.

 ● Het verwerken van zonnepanelen en/of zonneboilers is toegelaten 

in de dakvolumes aan de tuinzijde, indien deze aan de voorzijde 
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worden ingeplant, moeten deze geïntegreerd zijn in het dak.  Er zijn 

geen zonnepanelen toegelaten op de gevels.

4.2 Nok-kroonlijsthoogte

 ● Ter hoogte van het  verplichte minimale gabariet is de nokhoogte 

bepaald op exact  7.00m en de kroonlijsthoogte bepaald op exact 

11.50m

 ● Voor de volledige voorgevel dient het minimale gabariet gevolgd te 

worden en zijn dakoversteken niet toegelaten   

 ● Enkel een verholen goot is toegelaten, teneinde de aansluiting 

tussen de te koppelen hoofdvolumes op een eenduidige manier te 

realiseren.

4.3 Bouwhoogte en dakvorm van de uitbouw U

 ● Maximale kroonlijsthoogte op verdieping is  7,00 meter boven het 

referentiepas 0.0

 ● Dakvorm, verplicht plat dak, binnen de deelzone U

 ● Dakterassen zijn enkel toegelaten in de deelzone U  indien deze 

zich op minstens 2 meter van een zijperceelsgrens bevinden en dit 

tot maximaal de 14 de meter achter de verplichte voorbouwlijn en 

niet hoger gelegen zijn dan 3.50 meter boven het pas gelijkvoers. 

5 autostaanplaatsen

5.1 algemeen

 ● Per woning zijn minstens twee autostaanplaatsen, al dan niet over-

dekt, verplicht.

 ● Per woning zijn minstens twee fi etsstaanplaatsen, al dan niet over-

dekt, verplicht.

De maximale kroonlijst hoofdvolume en uitbouw wordt grafi sch aangeduid op het plan.

Verholen goot: ingewerkt in het hellend vlak

Uitbouwen: maximum kroonlijsthoogte is gelijk aan maximale nokhoogte, plat dak verplicht

ZONE 5 : ZONE VOOR AANEENGESCHAKELDE BEBOUWING MET HELLEND DAK 
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 ● Indien een overdekte autobergplaats wordt ingericht dient deze  

een ruimtelijke en architecturale eenheid te vertonen met de wo-

ning.  Als overdekte autobergplaats is een carport begrepen. 

 ● Deze overdekte autostelplaatsen dienen te worden ingeplant in de 

specifi ek daartoe  aangeduide zone G,  aansluitend op de deel-

zone H voor perceel 36-37.  Deze dient minstens een vrije breedte 

te hebben van 3.50 meter en een vrije diepte van 6 meter

 ●  Buiten de deelzone H aangeduid met C voor perceel 20-24; per-

ceel 35 en perceel 38.  Zie verder onder 5.2 voor de voorwaarden 

C voor perceel 35 en 38

5.2 Bepalingen overdekte autostaanplaats C Carport

5.2.1 Carport perceel 20-24

Het plaatsen van een carport voor aaneengeschakelde bebouwing bui-

ten de contouren van de zone voor woningbouw wordt toegelaten voor 

perceel 20 tot 24 onder volgende voorwaarden:

 ● Een overdekte autostaanplaatsen op het perceel dient verplicht te 

worden gerealiseerd, deze dient opgericht binnen de deelzones C

 ● Noch in het hoofdgebouw, noch in de uitbreidingen aan het hoofd-

gebouw mogen er autostelplaatsen gerealiseerd worden voor 

perceel 20 tot 24

 ● Binnen de deelzone C wordt een overdekte autostelplaats gereali-

seerd onder de vorm van een carport

 ● Een carport van maximaal 18m² kan opgericht worden 

 ● In de 3 ,0 meter vrije strook aansluitend op het hoofdgebouw  

en de eventuele uitbouw.  De zone C is aangeduid op het 

verkavelingsplan

 ● De voorbouwlijn van de carport is aangeduid op het 

verkavelingsplan

 ● Maximum oppervlakte 18m² en maximaal 6.00 meter diep

ZONE 5 : ZONE VOOR AANEENGESCHAKELDE BEBOUWING MET HELLEND DAK 
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 ● De carport is exact 3.50 meter hoog en dient verplicht met een 

plat dak afgewerkt te worden. 

 ● De erfscheiding van de carport dient verplicht in paramentmetsel-

werk te worden afgewerkt, eveneens de zijde van de muur gericht 

naar het aanpalende perceel, met een hoogte van 3.50m.

5.2.2 Carport perceel 35 en 38

Het plaatsen van een carport voor aaneengeschakelde bebouwing bui-

ten de contouren van de zone voor woningbouw wordt toegelaten voor 

perceel 35 en 38 onder volgende voorwaarden:

 ● Indien er overdekte autostaanplaatsen op het perceel worden ge-

realiseerd, dienen deze verplicht binnen de deelzones C te worden 

voorzien.

 ● Noch in het hoofdgebouw, noch in de uitbreidingen aan het hoofd-

gebouw mogen er autostelplaatsen gerealiseerd worden. voor 

perceel 35 en 38.

 ● Binnen de deelzone C kan er een overdekte autostelplaats gereali-

seerd worden onder de vorm van een carport

 ● Een carport van maximaal 28m² kan opgericht worden 

 ● In de minstens 3 ,5 meter vrije zijdelingse strook naast het 

hoofdgebouw voor zover de carport is aangebouwd tegen de 

eigen woning.  De zone C is aangeduid op het verkavelingsplan

 ● de minimale voorbouwlijn van de carport is aangeduid op het 

verkavelingsplan

 ● maximum oppervlakte 28m² en maximaal 8.00 meter diep

 ● De carport is maximaal 3.50 meter hoog en dient verplicht met 

een plat dak afgewerkt te worden. 

 ● De erfscheiding van de carport dient verplicht in paramentmetsel-

werk te worden afgewerkt, eveneens de zijde van de muur gericht 

naar het aanpalende perceel, met een hoogte van 3.50m.
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Van toepassing voor de projectzone

1 bestemming

1.1  hoofdbestemming

 ● De bouwpercelen zijn bestemd voor meergezinswoningen.  

 ● In de projectzone dienen minimaal 18 en maximaal 22 wooneenhe-

den gerealiseerd.

1.2 nevenbestemming

 ● Complementair aan het wonen zijn kleine kantoren en werkruimtes 

in functie van vrije beroepen toegelaten voor zover deze verenig-

baar zijn en niet hinderend zijn voor de woonomgeving.

 ● Deze nevenfuncties zijn toegestaan in de wooneenheid indien de 

totale vloeroppervlakte hiervan maximaal 20m² inneemt, per woon

eenheid en voor zover deze verenigbaar zijn en niet hinderend voor 

de woonomgeving.

1.3 bijzondere bestemmingsvoorschriften

1.3.1. Parkeerplaatsen per woonentiteit

 ● In de projectzone dient 1 parkeerplaats per woonentiteit voor bewo-

ners voorzien te worden. 

 ● De parkeerplaatsen in de projectzone:

 ● Dienen zich gebundeld te ontsluiten per bouwblok. 

 ● Per bouwblok is hiervoor slechts 1 toerit toegelaten.  

 ● De ontsluiting wordt gespreid over zowel de noordelijke als de 

zuidelijke  ontsluitingswegen die aansluiten op de projectzone. 

 ● De projectzone werd grafi sch aangeduid op het verkavelingsplan.

 ● Op de gelijkvloerse verdieping zijn gemeenschapsvoorzieningen of lokale kleinhandel 

toegelaten.

 ● Om te voldoen aan de minimale dichtheid zoals opgenomen in het RUP en om het maximum 

aantal woningen te beperken werd een minimaal en een maximaal aantal woonentiteiten in de 

projectzone bepaald.

 ● Er worden enkel specifi eke voorschriften met betrekking tot de inrichting van het perceel 

opgenomen.

 ● Hinder kan  ondermeer ontstaan als gevolg van: geluidshinder veroorzaakt door activiteiten 

die de leefbaarheid van de woonomgeving drastisch naar beneden haalt.  Mobiliteit- en par-

keeroverlast veroorzaakt door activiteiten die de verkeersleefbaarheid van de woonomgeving 

aantasten.

ZONE 6 : PROJECTZONE
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Dit met een verdeling van maximaal 60% noordelijk en 40% 

zuidelijke parkeerplaatsen of omgekeerd. een verdeling van 

maximaal 40% zuidelijk en 60% noordelijke parkeerplaatsen of 

een evenredige verdeling van 50-50% noordelijke en zuidelijke 

ontsluiting van parkeerplaatsen op het terrein.

 ● Deze parkeerplaatsen dienen ondergronds georganiseerd te 

worden, indien bovengronds in het gebouw of de terreinaanleg 

geïntegreerd te zijn zodat zij visueel afgeschermd worden.

 ● Parkeren dient voor de woonentiteiten bij voorkeur ondergronds 

georganiseerd te worden.  Er is maximaal 1 ondergrondse 

bouwlaag toegelaten.  Bovengrondse inpandige garages zijn 

eveneens toegelaten. De constructies dienen geplaatst te wor-

den binnen de maximaal bebouwbare bovengrondse opper-

vlakte. Indien de parkeerplaatsen ondergronds worden voorzien 

in een parkeerkelder, kunnen deze buiten de maximale bebouw-

bare oppervlakte gerealiseerd worden in de projectzone. 

 ● Voor de projectzone is parkeren in open lucht eveneens toe-

gelaten indien hieraan groenelementen gekoppeld worden die 

zorgen voor een visuele afscherming.

1.3.2. Parkeerplaatsen voor bezoekers:

 ● In de projectzone dient 0,3 parkeerplaats per woonentiteit voor 

bezoekers voorzien te worden. 

 ● Deze parkeerplaatsen dienen ingericht te worden op eigen terrein, 

maar nabij de aanpalende straten van de meergezinswoningen, 

dus aan zowel aan de noordelijke als zuidelijke zijde tov de open-

bare wegenis. Rechtstreekse ontsluiting met de openbare weg is 

toegelaten.

 ●  Bij de inrichting van de parkeerplaatsen dienen groenelementen 

gekoppeld te worden. 

 ● Op deze manier wordt de noordelijk en zuidelijke ontsluiting van de parkeerplaatsen verdeeld 

over het terrein en wordt de ontsluiting van de projectzone verdeeld over de Ooststraat en de 

Loskaaistraat

 ● Inpandig = gelijkvloers binnen de contouren van het gebouw, inpandige collectieve carports 

(architecturale luifel, deel uitmakend van het gebouw) of (half)ondergronds

ZONE 6 : PROJECTZONE
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1.3.3. Fietsenberging

 ● Per bouwblok dient op de gelijkvloerse of ondergrondse verdieping 

van de meergezinswoning(en) een fi etsenberging ingericht te wor-

den hetzij collectief, hetzij individueel. 

1.3.4. Losstaande bijgebouwen

 ● Bij meergezinswoningen zijn geen losstaande bijgebouwen 

toegelaten.

2 profi el van de gebouwen

2.1 referentiepunten

 ● Alle hoogtes zijn gemeten vanaf het referentiepas.(0.00m)

 ● De hoogte van de bovenzijde van de kroonlijst ligt op maximaal 

7.00 meter boven het referentiepeil.

 ● Het aanzetpeil van de inkomdorpel ligt op maximum 0.40m boven 

het referentiepas.

2.2 inplanting van het gebouw

De gebouwen dienen ingeplant te worden binnen de zonegrenzen van 

de projectzone, zoals aangeduid op plan.

 ● De minimale afstand tot de perceelsgrenzen is aangeduid op het 

verkavelingsplan.

3 algemene inrichtingsvoorschriften

3.1 gabariet

 ● Het aantal bouwlagen in de zone voor hoofdvolumes is bepaald op 

twee bouwlagen en een onderdakse bouwlaag.

 ● Er is maximaal 1 ondergrondse bouwlaag toegelaten in functie van 

parkeervoorzieningen.

 ● Voor bebouwing gelegen in de projectzones dient het referentiepeil bepaald te worden per 

bouwveld, dit dient aangeduid te worden bij de stedenbouwkundige aanvraag.

ZONE 6 : PROJECTZONE
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 ● Nokhoogte bepaald op maximaal  7.00m en de kroonlijsthoogte 

bepaald op maximaal 11.50m.

 ● Insnijdingen en uitbouwen zijn toegelaten indien deze zich duidelijk 

onderscheiden van het volume en zuiver in vorm zijn.

 ● Bij meergezinswoningen zijn gelijkvloerse terrassen toegelaten.

 ● Bij meergezinswoningen zijn niet gelijkvloerse terrassen en dak-

terrassen toegelaten indien de terrassen voldoen aan volgende 

bepalingen:

 ● Deze de privacy van de buren niet hinderen

 ● Terrassen die uitgeven op de zijperceelsgrens van lot 19, wor-

den niet toegelaten.  Behoudens wanneer deze terrassen geen 

zichten naar  perceel 19 mogelijk maken.

 ● Het terras, de leuningen (rasterwerk) of transparante afsluitingen 

het maximum gabariet niet overschrijden.

3.2 oppervlakte normen

 ● Volgende oppervlakte gelden voor de inrichting van 

meergezinswoningen:

 ● de leefruimte moet een minimum netto-vloeroppervlakte hebben 

van minstens 20m²

 ● de slaapkamer moet een minimum nettto-vloeroppervlakte heb-

ben van minstens 11m²

 ● de keuken moet een minimum netto-vloeroppervlakte hebben 

van minstens 7m²

 ● er moet een afzonderlijke berging voorzien zijn met een mini-

mum netto-vloeroppervlakte van minstens 3m²

 ● een kwalitatieve buitenruimte van minimum 7m²

 ● Wanneer de woongelegenheid slechts 1 slaapkamer heeft, moet 

de minimale netto-vloeroppervlakte van de gehele woongelegen-

heid ten minste 60m² bedragen.

 ● Voor woongelegenheden met 2 slaapkamers:

 ● Privacy van de buren: schending van de privacy, indien de inkijk in tuin of woning dermate 

groot is dat er van privacy geen sprake meer is.

 ● Indien er geen aparte keuken is voorzien en deel uitmaakt van de leefruimte (1 ruimte), dan 

moet de oppervlakte van de keuken bijgeteld worden bij de leefruimte.  De minimum netto-

vloeroppervlakte voor de leefruimte wordt dan vastgelegd op 27m².

ZONE 6 : PROJECTZONE
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 ● de leefruimte moet een minimum netto-vloeroppervlakte hebben 

van minstens 25m².

 ● de slaapkamer moet een minimum nettto-vloeroppervlakte heb-

ben van minstens 11m²

 ● de andere slaapkamer moet een minimum nettto-vloeropper-

vlakte hebben van minstens 7m²

 ● de keuken moet een minimum netto-vloeroppervlakte hebben 

van minstens 7m²

 ● er moet een afzonderlijke berging voorzien zijn met een mini-

mum netto-vloeroppervlakte van minstens 3m²

 ● een kwalitatieve buitenruimte van minimum 7m²

 ● Wanneer de woongelegenheid over 2 slaapkamers beschikt, moet 

de minimale netto-vloeroppervlakte van de gehele woongelegen-

heid ten minste 75m² bedragen.

 ● Voor woongelegenheden met 3 slaapkamers:

 ● -de leefruimte moet een minimum netto-vloeroppervlakte heb-

ben van minstens 29m²

 ● één slaapkamer moet een minimum netto-vloeroppervlakte heb-

ben van minstens 11m²

 ●  de andere slaapkamers moeten een minimum netto-vloeropper-

vlakte hebben van minstens 7,5m²

 ● -de keuken moet een minimum netto-vloeroppervlakte hebben 

van minstens 9m²

 ● er moet een afzonderlijke berging voorzien zijn met een mini-

mum netto-vloeroppervlakte van minstens 3m²

 ● een kwalitatieve buitenruimte van min. 9m²

 ● Wanneer de woongelegenheid over 3 slaapkamers beschikt, moet 

de minimale netto-vloeroppervlakte van de gehele woongelegen-

heid ten minste 90m² bedragen

 ● Voor woongelegenheden met 4 of meer slaapkamers:

 ● Indien er geen aparte keuken is voorzien en deel uitmaakt van de leefruimte (1 ruimte), dan 

moet de oppervlakte van de keuken bijgeteld worden bij de leefruimte.  De minimum netto-

vloeroppervlakte voor de leefruimte wordt dan vastgelegd op 32m².

 ● Indien er geen aparte keuken is voorzien en deel uitmaakt van de leefruimte (1 ruimte), dan 

moet de oppervlakte van de keuken bijgeteld worden bij de leefruimte.  De minimum netto-

vloeroppervlakte voor de leefruimte wordt dan vastgelegd op 36m².

ZONE 6 : PROJECTZONE
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 ● de leefruimte  moet een minimum netto-vloeroppervlakte heb-

ben van minstens 33m²

 ● één slaapkamer moet een minimum netto-vloeroppervlakte heb-

ben van minstens 11m²

 ● de andere slaapkamers moeten een minimum netto-vloeropper-

vlakte hebben van minstens 7,5m²

 ● de keuken moet een minimum netto-vloeroppervlakte hebben 

van minstens 11m²

 ● er moet een afzonderlijke berging voorzien zijn met een mini-

mum netto-vloeroppervlakte van minstens 3 m²

 ● een kwalitatieve buitenruimte van min. 9m²

 ● Wanneer de woongelegenheid over 4 slaapkamers beschikt, moet 

de minimale netto-vloeroppervlakte van de gehele woongelegen-

heid ten minste 100m² bedragen

 ● Bij integratie van keuken en leefruimte dienen de vereisten inzake 

minimum oppervlakte samengeteld te worden.

 ● Een studio moet een minimum netto-vloeroppervlakte hebben van 

40 m2.

 ● De zit- en eetruimte, keuken en slaapkamer(s) moeten rechtstreeks 

daglicht ontvangen via een raam. Dit raam dient een lichtdoorla-

tende, volledige doorzichtige oppervlakte te zijn die uitmondt in de 

open lucht. De minimumoppervlakte van het raam bedraagt 1/8 van 

de netto-vloeroppervlakte.

3.3 inrichting van de niet bebouwde perceelsdelen

 ● Een gemeenschappelijke, openbare groenzone van minimum 

400m² dient voorzien te worden onder volgende voorwaarden:

 ● Het publiek domein dient kwalitatief ingericht te worden, afge-

stemd op zijn verblijfskarakter.

 ● De inrichting ervan dient als geheel geconcipieerd te worden, 

meer een duidelijk samenhang tussen water, groen en verharde 

 ● Indien er geen aparte keuken is voorzien en deel uitmaakt van de leefruimte (1 ruimte), dan 

moet de oppervlakte van de keuken bijgeteld worden bij de leefruimte.  De minimum netto-

vloeroppervlakte voor de leefruimte wordt dan vastgelegd op 40m².

ZONE 6 : PROJECTZONE
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gedeelten. De inrichting dient een duidelijke samenhang met de 

aanpalende groenzones  te vertonen ter hoogte van het buff er-

bekken en ter hoogte van  de groene wandel en fi etspaden.

 ● De zone dient als een groene ruimte ingericht te worden waarbij 

verbindingen dienen gerealiseerd voor fi ets- en voetgangers, 

aansluitend op de bestaande voetpaden en fi etsverbindingen 

in de omliggende groenzone.  De groenzone dient maximaal 

toegankelijk te zijn en  aan te sluiten of een verbinding te vor-

men met  beide straatzijden ten noorden en ten zuiden van de 

projectzone.

 ● Eveneens is er ruimte voor waterbuff ering, speelelementen, 

nutsvoorzieningen, pleingehelen en alle bijhorende nutsvoorzie-

ningen of parkornamenten toegelaten.

 ● De verharding dient beperkt te worden tot de strikt noodzakelijke 

ruimte voor toegang en ontsluiting, wandelpaden, parkeerplaat-

sen en private terrassen.

 ● Rijwegen (m.u.v. rijwegen voor ontsluiting brandweer, hulpdien-

sten, huisvuilophaling en ontsluiting naar parkeerplaatsen ) zijn 

in deze zone niet toegelaten.

 ● De bewonersparkeerplaatsen dienen zich te ontsluiten langs-

heen de noordelijke en zuidelijke zijde van het projectgebied.

 ● Binnen deze zone zijn voorzieningen toegelaten voor het nor-

maal functioneren van de projectzone zoals : straatmeubilair, 

verlichting,.... Verlichtingselementen kunnen aldaar worden inge-

plant mits voldoende aandacht wordt besteed aan de gewenste 

functie en de belevingswaarde.

 ● De onverharde stroken dienen aangeplant te worden met gras, 

struiken en/of bomen.

 ● Ingeval delen van het terrein afgebakend worden voor privaat of 

semi-privaat gebruik kunnen als erfscheiding Caroinus betu-

lus, Fagus sylvatica of Ligustrum vulgare aangeplant worden.  

 ● Minimaal dient een dwarse publiek toegankelijke voetgangersverbinding tussen beide 

meergezinswoningen gerealiseerd, aansluitend op de aanliggende groenzones.
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Eveneens is het plaatsen van een tuindraad incl. bovenpaal 

met een begroeiiing van klimop toegelaten.  De tuindraad dient 

in dit geval groen of zwart te zijn.  Eventuele tuinpoortjes zijn 

toegelaten.

 ● Alle voorzieningen en installaties in het kader van een goede wa-

terhuishouding zijn toegelaten.

4 inrichtingsvoorschriften projectzone

4.1 Algemene bepalingen

 ● Er dienen minimaal 2 meergezinsgebouwen opgericht te worden. 

Deze (hoofd)gebouwen kunnen met elkaar verbonden worden door 

middel van een ondergeschikt volume.  

 ● In het ondergeschikt volume zijn geen private woonruimtes 

toegelaten. 

 ● Het ondergeschikt volume kan maximaal een hoogte hebben 

van 1 bouwlaag.  

 ● Dit onder de vorm van een gelijkvloerse bouwlaag of een zwe-

vend verdiep.

 ● De maximale bebouwbare grondoppervlakte per (hoofd)gebouw is 

aangeduid op het verkavelingsplan. 

4.2 gabariet hoofdvolume

 ● De maximale kroonlijsthoogte is gelijk aan 7.00m

 ● De maximale nokhoogte is gelijk aan 11.50m

 ● Schoorstenen- en verluchtingselementen mogen beperkt afwijken 

van bovenvermeld maximum gabariet.

 ● Insnijdingen en uitbouwen zijn toegelaten indien deze zich duidelijk  

onderscheiden van het volume en zuiver in vorm zijn.
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4.3 dakvorm

 ● Dakvorm, vrij

 ● Hellende of platte daken

 ● Hellende daken, dakhelling minimaal 25° en maximaal 45°.

 ● Dakvlakramen zijn toegelaten, op voorwaarde dat de oppervlakte 

ervan niet meer bedraagt dan 1/3 van het dakoppervlak.

 ● Dakuitbouwen zijn toegelaten indien deze het maximum gabariet 

niet overschrijden. Deze dakuitbouwen dienen eveneens te vol-

doen aan volgende voorwaarden: 

 ● max. 1/2 lengte van het dakvlak

 ● verticale wand evenwijdig aan de gevel en max. 1,50 m hoog 

 ● op een min. afstand van 1,50 m van de uiterste hoeken van de 

gevels 

 ● dakuitbouwen die uitgeven op de zijperceelsgrens van lot 19, 

worden niet toegelaten.  Behoudens wanneer dakuitbouwen 

geen zichten naar  perceel 19 mogelijk maken.

 ● deze de privacy van de buren niet hinderen

 ● duidelijk en in evenwicht te zijn met het bouwvolume.

 ● Het verwerken van zonnepanelen en/of zonneboilers is toegelaten 

in de dakvolumes

4.4 inplanting

 ● De maximale inplanting binnen de projectzone is aangeduid op het 

verkavelingsplan. 

5 architecturale vormgeving

 ● De architectuur van de meergezinswoningen dient te getuigen van 

een kwalitatieve moderne en hedendaagse vormgeving.  De ge-

bouwen dienen sober van vorm en compact te zijn.  De vormgeving 
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dient puur te zijn.  Eventuele insnijdingen en uitkragingen dienen 

duidelijk en in evenwicht te zijn met het bouwvolume.

 ● De te realiseren meergezinswoningen dienen zich van elkaar te 

onderscheiden.  Er kunnen met andere woorden geen twee gelijke 

gebouwen binnen het plangebied opgericht worden.  De te realiseren 

meergezinswoningen dienen als eenheid ontworpen te worden waarbij 

ruimte is voor onderscheid.

 ● Ingeval van parkeren op de gelijkvloerse verdieping dienen de gevel-

wanden met kwalitatieve gevelmaterialen afgewerkt te worden.  De 

wanden dienen zich in de architectuur of vormgeving van het gebouw 

te integreren. Een collectieve carport is toegelaten indien deze archi-

tecturaal deel uitmaakt van het gebouw.
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ZONE 7 : ZONE VOOR OPENBARE WEGENIS

1 bestemming

 ● De zone is bestemd als zone voor openbare wegenis en omvat de 

rijweg, voetpaden, plein gehelen, waterbuff ering, parkeerplaatsen, 

openbare groene ruimtes en park- of erfgoedornamenten.

 ● In de zone voor openbare wegenis zijn tevens alle openbare nuts-

voorzieningen en aanverwante voorzieningen toegelaten.

2 inrichting

 ● De inrichting ervan dient als geheel geconcipieerd te worden, 

met een duidelijke samenhang tussen water, groen en verharde 

gedeelten.

 ● Het publiek domein dient kwalitatief ingericht te worden, afgestemd 

op zijn verblijfskarakter. De inrichting dient dermate te zijn dat het 

gemotoriseerd verkeer wordt afgeremd.

 ● Binnen deze zone zijn voorzieningen toegelaten voor het normaal 

functioneren van het verkeer zoals straatmeubilair, verlichting. 

Verlichtingselementen kunnen aldaar worden ingeplant mits vol-

doende aandacht wordt besteed aan de gewenste verkeersfunctie 

en de belevingswaarde bij deze woonverkaveling.

 ● De onverharde stroken dienen aangeplant te worden met gras, 

struiken en/of bomen.

 ● Alle voorzieningen en installaties in het kader van een goede wa-

terhuishouding zijn toegelaten.

Openbare nutsvoorzieningen en aanverwante voorzieningen = bijvoorbeeld electriciteitscabine, 
laadpalen, ondergrondse afvalbergingen/units, ....



54

VERORDENEND
stedenbouwkundige voorschriften

TOELICHTEND

toelichting en visie

V K  H e l l e s t r a a t  -  W e r v i k  |  februa r i  ‘24  |  W V I

1  bestemming

 ● De zone is bestemd als openbare groenzone. De zone dient 

als een groene ruimte ingericht worden waarbij ondergeschikt 

voetpaden en fi etsverbindingen zijn toegelaten. Eveneens is er 

ruimte voor waterbuff ering, speelelementen, nutsvoorzieningen, 

pleingehelen en alle bijhorende nutsvoorzieningen en park- of 

erfgoedornamenten.

 ● Rijwegen (m.u.v. rijwegen voor ontsluiting brandweer, hulpdien-

sten en huisvuilophaling) en parkeerplaatsen zijn in deze zone niet 

toegelaten.

2 inrichting

 ● De inrichting ervan dient als geheel geconcipieerd te worden, 

met een duidelijke samenhang tussen water, groen en verharde 

gedeelten.

 ● Het publiek domein dient kwalitatief ingericht te worden, afgestemd 

op zijn verblijfskarakter.

 ● Binnen deze zone zijn voorzieningen toegelaten voor het normaal 

functioneren van het openbaar domein zoals straatmeubilair, 

verlichting. Verlichtingselementen kunnen aldaar worden ingeplant 

mits voldoende aandacht wordt besteed aan de gewenste functie 

en de belevingswaarde.

 ● De onverharde stroken dienen aangeplant te worden met gras, 

struiken en/of bomen.

 ● Alle voorzieningen en installaties in het kader van een goede wa-

terhuishouding zijn toegelaten 

ZONE 8 : ZONE VOOR OPENBAAR GROEN


