STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN (DOOR DE GEMEENTELIJKE OMGEVINGSAMBTENAAR

OPGESTELDE VERSIE)

OMGEVINGSVERGUNNING 202200300 — VERKAVELEN VAN GROND (1 BOUWGROND)
LIGGING AANVRAAG: Processieweg 8 te 2222 Itegem, kadastraal bekend: afdeling 4 sectie B nrs.

435K deel en 435P deel.

DATUM OMGEVINGSVERGUNNING: 20 december 2022

Datum stedenbouwkundige voorschriften: 15 december 2022

(HOOFD)GEBOUW - OPPERVLAKTE

TOELICHTING

VOORSCHRIFT

De bebouwbare oppervlakte is gesitueerd
binnen de aangeduide bouwzone.

De aangeduide bouwzone moet gerespecteerd
worden.

Voorgevelbreedte:

Maximaal zoals weergegeven op het verkavelingsplan.
Bouwdiepte:

Maximaal: 17 meter.

(HOOFD)GEBOUW - VOLUME

TOELICHTING

VOORSCHRIFT

Het volume van het hoofdgebouw is
afgestemd op de bestaande bebouwing
in de omgeving.

Het volume wordt vastgelegd door de onderstaande
voorschriften inzake nokhoogte en kroonlijsthoogte.

(NOKHOOGTE

TOELICHTING

VOORSCHRIFT

De nokhoogte van het hoofdgebouw is
afgestemd op de bestaande bebouwing
in de omgeving.

Bouwhoogte : gemeten van maaiveldhoogte tot de
bovenkant van de kroonlijst of de onderkant van de
dakoversteek : maximum 6,5 m voor de kroonlijst en
maximum 11 m voor de nokhoogte.

Vloerpas: max. 30 cm boven maaiveldhoogte.

KROONLIJSTHOOGTE

TOELICHTING

VOORSCHRIFT

De maximale kroonlijsthoogte maakt het
mogelijk dat een hoofdgebouw met 2
volwaardige bouwlagen kan opgetrokken
(waarbij de strenge hedendaagse
isolatienormen toegepast kunnen
worden).

Kroonlijsthoogte : gemeten van maaiveldhoogte tot
de bovenkant van de kroonlijst of de onderkant van
de dakoversteek : maximum 6,5 m voor de kroonlijst..

(HOOFD)GEBOUW DAKUITVOERING

TOELICHTING

VOORSCHRIFT

Er wordt in het concept erg veel belang
gehecht aan het kader waarbinnen de
woningen tot stand kunnen komen. Dat
betekent dat initiatief tot het creéren van
architectuur de drijfveer zal zijn om deze
verkaveling tot een kwalitatieve
woonomgeving te laten geworden.

Platte of hellende daken met een maximale dakhelling
van 55°.




(HOOFD)GEBOUW TYPE

TOELICHTING

VOORSCHRIFT

Binnen de verkaveling wordt gekozen
voor het gegeerde type ‘open
bebouwing’.

De mogelijkheid tot zorgwoning moet
voorzien worden.

Enkel vrijstaande ééngezinswoningen, met inbegrip
van zorgwoningen worden toegelaten.

Bij beéindiging van een eventuele zorgsituatie
(zorgwoning), dient de effectieve bestemming als
ééngezinswoning aangehouden worden.

Enkel functies, complementair aan het wonen, i.e.
kantoor-functie , vrij beroep zijn toegelaten, mits aan
alle van de volgende vereisten voldaan is:

1° De woonfunctie blijft behouden als hoofdfunctie.
2° De complementaire functie beslaat een geringere
oppervlakte dan de woonfunctie met een totale
maximale vloer-oppervlakte van 75 vierkante meter
(en enkel toegestaan op het gelijkvloers niveau).

3° De complementaire functie mag niet
verkeersgenererend zijn.

MATERIAALGEBRUIK

TOELICHTING

VOORSCHRIFT

Er wordt in het concept erg veel belang
gehecht aan het kader waarbinnen de
woningen tot stand kunnen komen. Dat
betekent dat initiatief tot het creéren van
architectuur de drijfveer zal zijn om deze
verkaveling tot een kwalitatieve
woonomgeving te laten worden. Het
concept van de verkaveling is dusdanig
dat binnen een minimum aan grenzen
een maximum aan architecturale vrijheid
wordt voorzien. Het residentieel karakter
van de verkaveling zal hoe dan ook door
materiaalgebruik onderstreept worden.

Gebouwen worden opgetrokken in duurzame en
esthetisch verantwoorde materialen welke te
verantwoorden zijn in de specifieke omgeving. Een
hedendaagse architecturale uitwerking is gewenst. Er
dient een voor de omgeving harmonisch uitziend
materiaalgebruik voorzien te worden (gepast gebruik
van de aard en de kleur van de materialen,
vormgeving en volume). De vergunningverlenende
overheid bepaalt of de bebouwing voldoende
integreert in de omgeving en architecturaal
verantwoord is.

Technische installaties mogen geen afbreuk doen aan
de beeldwaarde van de omgeving en dienen rekening
te houden met eventuele geluidshinder voor de
omwonenden. Zonnepanelen en zonneboilers worden
toegestaan.

(HOOFD)GEBOUW INPLANTING

TOELICHTING

VOORSCHRIFT

De inplanting der gebouwen, zoals
aangeduid op het verkavelingsontwerp,
kan niet gewijzigd worden; de voorgevel
komt, zoals eveneens bij de aanpalende
woonhuizen, haaks te staan t.o.v. de
gemeenschappelijke zijdelingse
perceelsgrens zoals aangeduid is op het
plan.

Op het verkavelingsplan wordt de zone voor het
hoofdgebouw vastgesteld:

* diepte max. 17 m, gemeten vanaf de
voorgevelbouwlijn. De maximale bouwdiepte van 17
meter is van toepassing voor zowel gelijkvloers- als
verdiepingsniveau. De bouwvrije zijtuinstroken
bedragen telkens minimum 3 m.

De voorgevel is gericht naar de voorgevelbouwlijn.
Een deel van de voorgevel valt samen met de
voorgevelbouwlijn of ligt er maximaal 3 meter achter.




(HOOFD)GEBOUW AANTAL BOUWLAGEN

TOELICHTING

VOORSCHRIFT

Het volume van het hoofdgebouw is
afgestemd op de bestaande bebouwing
in de omgeving.

Maximaal 2 volwaardige bouwlagen.
Eventueel 3de bouwlaag als dakverdieping onder de
hellende dakvlakken.

(HOOFD)GEBOUW ONDERGRONDS GEDEELTE

TOELICHTING

VOORSCHRIFT

De woning mag desgevallend
onderkelderd worden.

Kelders in beton of zware betonblokken of eventuele
kruipruimte in betonblokken.

UITBOUW

TOELICHTING

VOORSCHRIFT

Geen uitbouwen en geen constructies
rond of aan de woning die zich buiten de
bouwzone voor hoofdgebouwen
bevinden.

Geen uitbouwen en geen constructies rond of aan de
woning die zich buiten de bouwzone voor
hoofdgebouwen bevinden. Enkel voor de rechter
zijtuinstrook, aansluitend bij Processieweg 6, is een
carport mogelijk (zie voorschrift zijtuinstrook).

TERRASSEN

TOELICHTING

VOORSCHRIFT

Het is de bedoeling het groene karakter
van de verkaveling te bewaren. De
gewestelijke verordening hemelwater
moet uiteraard nageleefd worden.
Bijkomend worden er maatregelen
getroffen inzake de aan te leggen
verhardingen.

Zaken inzake duurzaamheid die volgen uit
het verkavelingsconcept en niet moeten
vastgelegd worden in de voorschriften
zijn het zongericht bouwen.

Alle verhardingen dienen te gebeuren met
waterdoorlatende materialen of materialen toegepast
met een brede voeg. Waterdichte vlakken zijn enkel
toegelaten voor de verhardingen van de terrassen
(max. 30m?) achter het hoofdgebouw mits ze gelegen
zijn in de voorziene bouwstrook met een afwatering
naar de tuin mits een onmiddellijke bezinking mogelijk
is.

Buiten de bouwzones dient de tuin effectief als
dusdanig ingericht te worden met groenaanplantingen.
Alle verhardingen die worden aangebracht rondom de
woning, zijnde de strikt noodzakelijke toegang(en) tot
de woning en eventuele oprit moeten uitgevoerd
worden in waterdoorlatende materialen om de
plaatselijke infiltratie van het hemelwater in de bodem
maximaal mogelijk te maken.

VOORTUINSTROOK VERHARDINGEN

TOELICHTING

VOORSCHRIFT

Het is de bedoeling het groene karakter
van de verkaveling te stimuleren.

Verhardingen moeten beperkt blijven tot de
bouwzone voor bij- en hoofdgebouwen. De strikt
noodzakelijke voorzieningen voor tuinpaden en oprit
mogen voorzien worden, omrand door groenaanleg.
Maximum % van de voortuinstrook mag verhard
worden. Buiten deze bouwzones dient de tuin
aangelegd te worden met groenaanplantingen.




VOORTUINSTROOK GROENAANLEG

TOELICHTING

VOORSCHRIFT

Het groene karakter dient maximaal te
worden bewaard.

De strikt noodzakelijke voorzieningen voor tuin- en
toegangspaden en oprit mogen voorzien worden,
omrand door groenaanleg. Maximum % van de
voortuinstrook mag verhard worden. Buiten deze
bouwzones dient de tuin aangelegd te worden met
inheemse groenaanplantingen.

VOORTUINSTROOK CONSTRUCTIES

TOELICHTING

VOORSCHRIFT

Het is de bedoeling het groene karakter
van de verkaveling te stimuleren.

Behoudens afsluitingsmuurtjes, afsluitingen en de
toegangen naar de gebouwen, zoals hoger is
beschreven, zijn alle constructies in de voortuin
verboden, met inbegrip van de hellende op- en
afritten.

ZIJTUINSTROOK VERHARDINGEN

TOELICHTING

VOORSCHRIFT

Om de parkeernormen te kunnen
beantwoorden is het nodig om ook een
carport-parkeerplaatsen in de zijtuinzone
te voorzien. Indien dit gedaan wordt,
dient er in functie van beeldkwaliteit en
verkeer-veiligheid wel aan een aantal
voorwaarden voldaan te zijn. Het is
verder de bedoeling het groene karakter
van de verkaveling te bewaren.

Verhardingen moeten beperkt blijven tot de
bouwzone voor bij- en hoofdgebouwen. De strikt
noodzakelijke voorzieningen voor tuinpaden en
opritten mogen voorzien worden, omrand door
groenaanleg. Buiten deze bouwzones dient de tuin
aangelegd te worden met groenaanplantingen.

ZIJTUINSTROOK GROENAANLEG

TOELICHTING

VOORSCHRIFT

Het groene karakter dient maximaal te
worden bewaard.

De strikt noodzakelijke voorzieningen voor tuinpaden
en oprit mogen voorzien worden, omrand door
groenaanleg.

ZIJTUINSTROOK CONSTRUCTIES

TOELICHTING

VOORSCHRIFT

Het is de bedoeling het open karakter van
de omgeving te vrijwaren, geen carport
mogelijk aan linkerzijde.

Behoudens de afsluitingen en toegangen naar de
gebouwen en de achtertuin, zoals beschreven bij de
verhardingen, zijn alle constructies verboden met
uitzondering van een carport in de rechtse zijtuin van
lot 1 mits deze voldoet aan volgende voorschriften:
- Plaatsing: afstand tot de voorgevellijn is minimum
5m.

- Bouwdiepte: tot maximum 17m achter de
voorgevellijn.

- Bouwhoogte: maximum 3m.

- Dakvorm: plat dak.

- Akkoord van de buur nodig (geen gegrond bezwaar
bij een beperkt openbaar onderzoek)




ACHTERTUINSTROOK VERHARDINGEN

TOELICHTING

VOORSCHRIFT

Het is de bedoeling het groene karakter
van de verkaveling te stimuleren.

Buiten een tuinhuis tot 40 m? dient de tuin effectief
als dusdanig ingericht te worden met
groenaanplantingen. Tuinpaden of eventuele
terrassen in de tuin worden uitgevoerd met
waterdoorlatende materialen om de plaatselijke
infiltratie van het hemelwater in de bodem maximaal
mogelijk te maken; enkel een terras achter de woning
en gelegen binnen de voorziene bouwstrook van
maximaal 30m? mag uitgevoerd worden in
waterdichte materialen, mits deze afwatert naar de
tuin en een onmiddellijke bezinking mogelijk is.

ACHTERTUINSTROOK GROENAANLEG

TOELICHTING

VOORSCHRIFT

Het groene karakter dient maximaal te
worden bewaard.

Het is de bedoeling het groene karakter van de
verkaveling te stimuleren. Tuinaanleg verplicht.

ACHTERTUINSTROOK CONSTRUCTIES

TOELICHTING

VOORSCHRIFT

De strook voor binnenplaatsen en tuinen
gelegen achter de woning heeft
voldoende diepte om afzonderlijke
bijgebouwen in de tuin te kunnen
voorzien, tot 40 m? naar analogie met het
vrijstellingenbesluit.

Bergplaatsen, tuinhuizen en hokken (geen
autogarages): samen maximaal 40 m? groot.

Op te richten na of gelijktijdig met het hoofdgebouw.
Tussen de strook voor hoofdgebouwen en de
achtergrens van het perceel op:

* min. 5 m achter de achtergevelbouwlijn

* op min. 1 m afstand van de zijgrenzen.
Bouwhoogte:

Gemeten van het grondpeil:

Maximaal 3,5 meter hoog.

Dakvorm:

* plat dak of schuin dak met een max. helling van 45°
Materialen:

* esthetische materialen.

AFSLUITINGEN OP DE PERCEELSGRENS MATERIAAL EN UITVOERING

TOELICHTING

VOORSCHRIFT

Teneinde voldoende privacy te kunnen
bekomen kunnen de kavels afgesloten
worden met afsluitingen.

Teneinde voldoende privacy te kunnen
bekomen kunnen de kavels afgesloten
worden met voldoende hoge afsluitingen.

De afsluitingen zullen bestaan uit een levende haag
en/of draadafsluiting.

Op de rooilijn zijn voortuinmuurtjes tot 50 cm hoogte
toegestaan.

Vanaf het verlengde van de voorgevel zijn er op de
perceelsgrenzen ook houten afsluitingen mogelijk.

Afsluitingen tot max. 2m hoogte zijn toegelaten
tussen de voorgevelbouwlijn en de achterste
perceelsgrens. Tussen de rooilijn en de
voorgevelbouwlijn dient de hoogte van de afsluitingen
beperkt te blijven tot max. 1m.




ANDERE VOORSCHRIFTEN VOOR DE TUINZONES

TOELICHTING

VOORSCHRIFT

Het gaat om een zeer vlak terrein, dat op
ongeveer hetzelfde niveau ligt dan de
voorliggende straat; reliéfwijzigingen zijn
niet wenselijk en worden slechts beperkt
toegestaan mits degelijke motivering.

Er mogen geen terreinophogingen gebeuren
waardoor het terrein hoger zou komen dan het
straatniveau. Er mogen bovendien geen
terreinophogingen gebeuren waardoor het niveau
hoger wordt gebracht dan de aanpalende percelen en
de voorliggende straat.

Een reliéfwijziging mag slechts in beperkte mate
geschieden mits degelijke motivering, bv. voor de
aanleg van een openluchtzwembad.




