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0. Algemene voorschriften

VERORDENEND

Stedenbouwkundige voorschriften

0.1 Voorschriften voor de volledige verkaveling
0.1.1 Relatie tussen plan en voorschriften

Indien er een tegenstrijdigheid is tussen de hiernavolgende voorschrif-
ten en de intekening op het verkavelingsplan, heeft het plan voorrang
op de voorschriften.

0.1.2 Infrastructuur en nutsgebouwtjes

Voor zover de voorschriften omtrent de maximale bouwvolumes, ver-
hardings- en bezettingscoéfficienten gerespecteerd worden, zijn open-
bare infrastructuur en nutsgebouwtjes in elke zone toegelaten.

0.2 Voorschriften van toepassing voor alle loten
Dit betreft alle loten binnen zone 1 tot en met zone 9.

0.2.1 Samenvoegen
Het samenvoegen van bouwkavels is niet toegestaan.

0.2.2 Bouwlagen

Indien het maximale of minimale volume aangegeven wordt in een
aantal bouwlagen, bedraagt de hoogte per bouwlaag minimaal 2.80 en
maximaal 3.20 meter, tenzij anders aangegeven in de voorschriften per
zone. Deze hoogte wordt gerekend vanaf de vloerpas.

De interne verdeling van deze maximale hoogte van het volume - ver-
diepingshoogte en vloer-plafondhoogte - is vrij te kiezen.

0.2.3 Vloerpas

Het niveau van de vloerpas ter hoogte van de inkomdorpel bedraagt
maximaal 40 cm ten opzichte van het referentiepeil van het aanliggend
weggedeelte.

TOELICHTEND

toelichting en visie

Deze voorschriften zijn van toepassing op alle zones in het verkavelingsplan, met inbegrip van
de binnentuinen, de wegenis en het openbaar domein.

Infrastructuur zoals bufferbekkens, wegen, publieke wandelpaden en nutsgebouwtjes zoals
kleine paviljoenen, bushaltes, cabines, pompgebouwtjes.

Deze voorschriften zijn van toepassing op alle zones waarin woningen gebouwd worden, met
inbegrip van de binnentuinen.

Hoogte

Er wordt een variabele hoogte opgegeven voor de bouwlaaghoogte, die zowel haalbaar is voor
sociale woningbouw, met een kleinere laaghoogte, als voor woningen met hogere plafonds en
een extra geisoleerde dakstructuur. Wanneer bijvoorbeeld sprake is van 3 bouwlagen, wordt een
totale hoogte bedoeld tussen 8.40 m en 9.60 m. Voor een gebouw van 2 bouwlagen ligt deze
tussen 5.60 en 6.40 m.

Deze maximale en minimale hoogte is enkel van belang voor de bovenste kroonlijst, hoe de
interne verdeling gebeurt (zoals het gebruik van vides, extra hoge ruimtes) is niet gebonden aan
voorschriften.

De vloerpas is voor elke woning afzonderlijk te bepalen, tot een maximum van 40 cm boven het
referentiepeil. Dit wordt aangebracht als ijkpunt in het aanliggend weggedeelte. De vloerpas
wordt gemeten ter hoogte van de inkomdorpel. Dit is na te zien op het infrastructuurplan.

VK De Vloei | december 12 | wvi



0. Algemene voorschriften

VERORDENEND

Stedenbouwkundige voorschriften

TOELICHTEND

toelichting en visie

0.2.4 Zorgwonen

In alle eengezinswoningen van de verkaveling wordt het principe ‘zorg-

wonen’ toegelaten, tenzij dit in de bestemmingsvoorschriften per zone

vitgesloten wordt, en dit binnen de definitie zoals opgenomen in de

Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening:

Zorgwonen: een vorm van wonen waarbij voldaan is aan alle hiernavol-

gende voorwaarden:

= in een woning wordt één ondergeschikte wooneenheid gecreéerd,

= de ondergeschikte wooneenheid vormt één fysiek geheel met de
hoofdwooneenheid,

= de ondergeschikte wooneenheid, daaronder niet begrepen de met
de hoofdwooneenheid gedeelde ruimten, maakt ten hoogste één
derde uit van het bouwvolume van de volledige woning,

= de creatie van de ondergeschikie wooneenheid gebeurt met het
0o0g op het huisvesten van:

« hetzij ten hoogste twee ouderen in de zin van de gecodrdineerde
decreten van 18 december 1991 inzake voorzieningen voor
ouderen,

= hetzij ten hoogste twee hulpbehoevende personen, zijnde perso-
nen met een handicap, personen die in aanmerking komen voor
een tenlasteneming door de Vlaamse zorgverzekering, alsmede
personen met een nood aan ondersteuning om zich in het thuis-
milieu te kunnen handhaven,

= de eigendom, of ten minste de blote eigendom, op de hoofd- en de
ondergeschikte wooneenheid berust bij dezelfde titularis of titularis-
sen.

0.2.5 Sociale kavels

De sociale kavels in de verkaveling worden gemarkeerd met het sym-
bool “[S]”. Op deze kavels geldt bijgevolg een maximaal bouwvolume
conform de regelgeving sociaal wonen.

Zorgwonen

Dit voorschrift heeft als bedoeling duidelijkheid te verschaffen omtrent het begrip ‘¢éngzinswoning’
in relatie tot een gewenste grotere flexibiliteit in functie van inwonende ouderen en hulpbehoeven-
den.

Toetsteam
Voor de verkaveling wordt een toetsteam opgericht dat minimaal samengesteld is uit de bevoegde
schepen, de stedenbouwkundig ambtenaar en de ontwikkelaar van het terrein.

De vergunningsplichtige bouwprojecten in de zones 1 tot en met 8 worden voorafgaand aan het

indienen van de bouwvergunning voorgelegd aan het toetsteam, dat minimaal volgende elemen-

ten toetst:

« de conformiteit met de bestemmingsvoorschriften

« de conformiteit van het voorgestelde volume met de stedenbouwkundige voorschriften om-
trent maximaal en minimaal volume

« de dakvorm en aansluitwijze met eventuele aanpalende woningen

« De beoogde vloerpas en kroonlijsthoogte.

Deze toetsing gebeurt op basis van een schetsontwerp (volumestudie) en korte nota van de ar-
chitect, die voorgaande punten behandelt.

De conclusie van het team omtrent de kroonlijsthoogte wordt in een
nota vastgelegd voor elke woning afzonderlijk, voor twee gekoppel-
de woningen, of voor een aaneensluitende rij woningen.

Dit “toetsteam” heeft als eerste bedoeling het vergunningstraject
van de woningen te versoepelen, en verschillende individuele
bouwwerken zo goed mogelijk op elkaar af te stemmen.

Behalve de hierboven beschreven items, kan bij deze gelegenheid
ook extra info gegeven worden omtrent de doelstellingen, mogelijk-
heden en aandachtspunten bij het bouwen en wonen in de wijk.
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0.2.6 Benutting van daglicht
Ruimtes met een oppervlakte groter dan 6 m? dienen rechtstreeks dag-
licht te ontvangen. Circulatieruimtes zoals traphuizen en gangen moe-
ten niet aan deze voorwaarde voldoen.

0.2.7 Duurzaam materiaalgebruik en kleurenpalet
Volgende materialen worden uitgesloten van toepassing in de buiten-
schil van het gebouw:

Materialen of bouwelementen die een excessieve belasting van milieu
en gezondheid met zich meebrengen en dit over alle fases van de le-
venscyclus van het materiaal.

Als buitenschil van het gebouw worden alle buitenvlakken beschouwd;
gevelopbouw, vioeropbouw van de gelijkvloerse verdieping, scheidsmu-
ren in geval van gekoppelde of geschakelde woningen, en dakopbouw.

In een verantwoordingsnota die bij de vergunningsaanvraag gevoegd
wordt dient een toetsing opgenomen te zijn van de gebruikte materialen
en bouwelementen waaruit blijkt dat voor een haalbare duurzame op-
lossing gekozen werd.

In de verkaveling wordt voor alle buitengevelvlakken een kleurenpalet
opgelegd zoals weergegeven op het plan.

Kleurenkaart 1: de overwegende gevelmaterialen in deze overdruk-
zone variéren van zwart tot donkergrijs,

Kleurenkaart 2: de overwegende gevelmaterialen in deze overdruk-
zone variéren van donkerbruin tot rood,

Kleurenkaart 3: de overwegende gevelmaterialen in deze overdruk-
zone variéren van beige tot geel

Kleurenkaart 4: de overwegende gevelmaterialen in deze overdruk-
zone variéren van wit tot lichtgrijs

TOELICHTEND
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Deze maatregel wordt opgelegd om de woningen energiezuiniger te maken door de benutting van
rechtstreekse zonnewarmte en daglicht.

De samenstelling of opbouw van de buitenschil wordt weergegeven in de stedenbouwkundige ver-
gunningsaanvraag, en is controleerbaar bij de uitvoering.

Onder de levenscyclus van een materiaal worden volgende aspecten verstaan:

grondstof; transport (van de grondstof); productie; transport (van het product); montage; gebruik; ener-
gie -en waterverbruik; onderhoud; reparatie; vervanging (indien de levensduur korter is dan die van het
gebouw); afbraak; transport (van het afbraakmateriaal); afvalverwerking; storten; recyclagepotentieel.

Onder de belasting van milieu worden begrepen; de impact in de vorm van klimaatsverandering; ozon-
laagaantasting; verzuring van bodem en waterbronnen; vermesting; fotochemische oxidantvorming;
uitputting van abiotische grondstoffen. Onder de belasting van gezondheid wordt begrepen: mense-
lijke toxiciteit; fijnstofvorming; ioniserende stralingseffecten op de mens; ecotoxiciteit; landgebruik;
waterschaarste.

De milieugerelateerde materiaalprestaties van gebouw(element)en (MMG) worden conform Europese
normen terzake berekend. Het toetsteam en de bouwheer met zijn architect kunnen zich op dergelijke
berekeningen baseren om tot een gemotiveerd voorstel te komen. Het college kan tevens een lijst
vaststellen van materialen die op basis van een dergelijke berekening niet toelaatbaar zijn in de wijk.

Bij het verkavelingsplan is een kleurenkaart gevoegd.
De referentiebeelden voor elk kleurengamma zijn als bijlage bij de toelichting gevoegd. Deze beel-
den kunnen als hulpmiddel bij de toetsing van dit voorschrift gebruikt worden.
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0.2.8 Verlichting en logo’s

De intensiteit van de individuele buitenverlichting mag het verlichtings-
niveau van de openbare verlichting niet overschrijden.

Logo’s en publiciteit dienen op een sobere wijze in de architectuur in-
gepast te worden.

0.2.9 Isolatiepeil
Het isolatiepeil van de woningen bedraagt maximaal K30.

0.2.10 Water

In elke woning zijn de toiletten, de wasmachine, en de eventuele buiten-
kranen en spoelbak in de technische ruimte aangesloten op hemelwater.
Kranen met hemelwater zijn duidelijk gemarkeerd als “niet drinkbaar”.
Dit voorschrift geldt niet voor de urban villa’s in zone 8.

0.2.11 Perceelsgrenzen

Alle begrenzingen van percelen dienen, voor zover zij gematerialiseerd
worden, uit beplanting te bestaan, eventueel versterkt door een open
draadafsluiting. Specifieke voorschriften per zone kunnen van dit alge-
mene principe afwijken, of het verder detailleren.

De gedeelten van achterste perceelsgrenzen zonder ‘deelzone groen-
strook’ worden gematerialiseerd als een doorlopende beplanting van
heesters en/of hagen.

Hagen hebben een maximale hoogte van 1m80.

Een draadafsluiting met een maximale hoogte van 1m80 kan deze be-
planting versterken, en wordt ingeplant op de perceelsgrens.

Gesloten panelen, stapelingen, muren, zeilen en matten zijn uitdruk-
kelijk uitgesloten.

Er zal in de wijk een energiezuinige en sobere verlichtingsintensiteit gehanteerd worden. Dit
niveau wordt als randvoorwaarde opgelegd aan de private projecten.

In ieper geldt een stedelijk reglement aangaande logo’s en (licht)reclame aan gevels en op open-
baar domein. In de wijk wordt de impact ervan tot een minimum beperkt.

Het is wellicht zo dat de wetgeving intussen zal verstrengen. Het K-peil zal op dat ogenblik aan
de wetgeving dienen te voldoen.

Anders dan voor de grondgebonden woningen is het wellicht niet altijd mogelijk om een volledige
urban villa van hemelwater te bedienen in voldoende grote mate (kleiner dakoppervlak, grotere
oppomphoogte).

In principe kunnen de gelijkvloers en eerste verdieping van de urban villa’s wel met hemelwater
bediend worden, en kan onderzocht worden of een combinatie van beide systemen mogelijk is.
Het wordt echter niet verplicht opgelegd, omdat dit samenhangt met het beheer van het gebouw.

wvi | VK De Vloei | december ‘12




Zone 12: Binnentuinen

VERORDENEND

Stedenbouwkundige voorschriften

12.1 Bestemming

De binnentuinen zijn bestemd als gemeenschappelijke tuinzones, ten
behoeve van de bewoners van het bouwblok waarin de binnentuin gele-
gen is, en worden in functie daarvan als groene ruimtes ingericht.

De binnentuinen zijn tevens bestemd voor de opvang, (tijdelijke) opslag,
en vertraagde afvoer van overtollig regenwater van de aanpalende wo-
ningen.

In de binnentuin zijn geen gebouwen toegelaten, met uitzondering van
één gemeenschappelijk bijgebouw, dienstig voor alle woningen van het
bouwblok. Dit kan een serre zijn, tuinberging, fietsberging, of tuinpavil-
joen.

Zijn uitdrukkelijk niet toegelaten in de binnentuinen:

= het uitoefenen van economische activiteiten,

= stapeling van goederen in functie van economische activiteiten,
« parkeren van auto’s of caravan’s

12.2 Inrichting

12.2.1 Groen, water en paden

De inrichting gebeurd door de aanplant van groen, zowel hoogstammig
als struikachtig en kleinschalig, en de aanleg van tuinpaden en terras-
sen. Alle verdere niet-harde invullingen die ondersteuning geven aan de
functie als gemeenschappelijke tuin zijn toegelaten, zoals speelruimtes,
en kleine spelelementen, zoals een petanqueveldije.

Sportvelden zoals een voetbal-, basketbal- of tennisveld zijn evenwel
niet toegelaten, evenals ingegraven zwembaden.

TOELICHTEND
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Het aaneengesloten karakter van de binnentuin dient behouden te blij-
ven. In de binnentuin zijn geen opdelingen door hekwerken, schuttingen
of hagen toegelaten.

In elke binnentuin wordt een waterbergend en/of water afvoerend sys-
teem aangelegd, waarop de overlopen van de individuele regenputten
aansluiten. Dit systeem wordt als een zichtbaar element in de groene
aanleg van de binnentuin geintegreerd.

Het dwarsprofiel van dit systeem moet van die aard zijn dat waterkanten
zacht hellende oevers hebben die in overeenstemming zijn met de func-
tie van de binnentuin als speelomgeving voor kinderen.

Alle ingrepen die de werking van dit element, zelfs gedeeltelijk, versto-
ren zijn uitdrukkelijk niet toegelaten.

12.2.2 Bezettingscoéfficiént

Verhardingen en bebouwing kunnen gezamenlijk maximaal 15 % van
de oppervlakte van de zone innemen.

12.2.3 Gemeenschappelijke bijgebouwen

Inplanting en opperviakte

Indien een gemeenschappelijk bijgebouw opgericht wordt, dient aan
volgende voorwaarden voldaan te worden:

= op minimaal 3 meter van de kavelgrenzen

= Op minimaal 5 meter van openbaar domein.

maximale oppervlakte: 50 m2.

Gabariet en dakvorm
Maximale totale constructiehoogte: 3 meter
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Dakvorm: plat. In geval van serre is de dakvorm vrij.
Het dak kan benut worden voor zonnepanelen met een maximale hoog-
te van 1 meter. Zoniet wordt het aangelegd als een groendak.

TOELICHTEND
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Bijlage: Kleurenkaart 1
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Bijlage: Kleurenkaart 2
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Bijlage: Kleurenkaart 3
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Bijlage: Kleurenkaart 4
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