¥ &

¢ ¢ ¢ P P YU IO O OO OO T e

¢ ©» v ¢ ¥ ¢ @

Stad Eeklo
RUP Van Damme - politiesite

STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

Stad Eeklo
Industrielaan 2
9900 Eeklo

Grontmij Vlaanderen
Gent, april 2014




& & P P e P P P PP Y P UL o e VU E 9P o e a9 @

Gezien en voorlopig vastgesteld door de gemeenteraad
in vergadering van 16/09/2013

Op bevel,
De Secretaris _\ De Voorzitter
Mejke Van Grembergen Odette Van

)

RUP voor iedereen teri ge heeft gelegen
van 07/10/2013 tot en met 05/12/ 201

Verantwoordelijk Ruimtelijk Planner

pthlisedeh=->
e
e
— S ————
= Sil Goossens

Ruimtelijk Planner

e Burgemeester )
Mei Koen Loete
Gezien en definitief vastgeételd door de gemeenteraad
in vergadering van 28/04/2014 Goedgekeurd door de deputatie van
Op bevel, de provincie Oost-Vlaanderenop ../../....
De Secretaris De Voorzitter
Meike an Grembergen Odette Van me

Zeg

Goedgakeurd) 3 JULI 2014

namens o Deputatie
de Provinciagriffier

,\

N ,% n#a:‘eﬂma & R\
i

g;el’ /—\lb.er D Brnet
o




Verantwoording

Titel

Subtitel
Projectnummer
Referentienummer
Revisie

Datum

Auteur(s)

E-mail adres
Gecontroleerd door

Paraaf gecontroleerd

Goedgekeurd door
Paraaf goedgekeurd

Contact

f Grontmij

RUP Van Damme - Politiesite
Stedenbouwkundige voorschriften

2393-0001

April 2014

SDB, SGO
gent@grontmij.be

Gvww

Meersstraat 138A
B-9000 Gent

T +32 92415920
F +32 9241 59 30
gent@grontmij.be
www.grontmij.be

EEKLO RUP ‘Van Damme-politiesite’ — stedenbouwkundige voorschriften
Pagina 4 van 35




-7y VERORDENEND DEEL TOELICHTING

-5 De algemene voorschriften hebben betrekking op het volledige
- plangebied van het RUP
-4 0.1 Waterhuishouding en integraal waterbeheer
- Afvalwater
- :‘Q De aanleg van een volledig gescheiden systeem voor de afvoer van hemel- en afvalwater is verplicht. Afvalwater
afkomstig van de bebouwde delen in het plangebied dient aangesloten te worden op het openbare rioleringsnet.
i Hemelwater
Werken en handelingen, voorzieningen en inrichtingen die nodig zijn voor het beheersen van overstromingen of het
:i:j voorkomen van wateroverlast zijn toegelaten voor zover zij conform de principes van natuurtechnische milieubouw
gebeuren en passen binnen een integraal waterbeheer. Daarbij dient het waterbergend vermogen van het gebied
::j zoveel mogelijk behouden te worden.
Regenwater moet in eerste instantie maximaal opgevangen en hergebruikt worden. In tweede instantie moet het Dit betekent:
= kunnen infiltreren in de ondergrond, hetzij door het gebruik van waterdoorlatende materialen, hetzij door afleiding Hemelwater afkomstig van alle dakopperviakten moet
van regenwater van verharde delen naar de onverharde delen, hetzij door afleiding naar daartoe voorziene con- best opgevangen worden in een hemelwaterput. Herge-
s | structies om het water te bufferen gekoppeld aan vertraagde afvoer. Het buffervolume dient in verhouding te staan bruik van hemelwater uit hemelwaterputten is gewenst
tot het infiltratiedebiet en de verharde opperviakte. (de vigerende wetgeving moet worden gevolgd). De over-
::3 In alle zones is het naast de hoofdbestemming daarom toegelaten waterpartijen, wadi’s en afwateringsgrachten te loop hiervan moet worden aangesloten op een infiltratie-
voorzien ten behoeve van de waterhuishouding in het gebied. Deze waterpartijen en afwateringsgrachten kunnen voorziening.
-5 collectief georganiseerd worden. Er kunnen best gemeenschappelijke infiltratievoorzienin-
. gen aangelegd worden.
-3 Verharde oppervlakken worden ongeacht de afmeting, maximaal aangelegd in waterdoorlatende materialen, met
een waterdoorlatende fundering, indien dit niet mogelijk is dient de verharde grondoppervlakte af te wateren naar
_3 een infiltreerbare randzone of een infiltratievoorziening.
- 0.2 Nutsleidingen en -gebouwtjes
-3 Voor zover ze de realisatie van de algemene en specifiecke bestemming en het functioneren van het gebied
- niet in het gedrang brengen, is het herstel, de (her)aanleg of verplaatsing van bestaande en nieuwe
2 nutsleidingen en bijhorende gebouwtjes toegestaan.
e 0.3 Gebouwen voor gemeenschapsvoorzieningen
o In alle voor bebouwing in aanmerking komende bestemmingszones in dit plan mogen gebouwen voor gemeen- Gemeenschapsvoorzieningen zoals 0.a. postkantoor,
3 schapsvoorzieningen opgericht worden voor zover ze voldoen aan de bouwvoorschriften van de betreffende zone kinderopvang, lokalen voor verenigingen, ...
} en mits deze in hun exploitatie geen hinder betekenen voor het normale functioneren van de betreffende bestem-
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mingszone. 6
0.4 Overgangshepaling gebouwen e
Alle bestaande (hoofdzakelijk) vergund (geachte) gebouwen kunnen gerenoveerd en/of verbouwd worden. Bij her- Ty
bouw of uitbreiding van het volume dienen de voorschriften van onderhavig RUP te worden opgevolgd. De inplan- -
ting en de bouwdiepte van de bestaande hoofdzakelijk vergunde gebouwen kan behouden blijven bij verbouwing, L1
uitbreiding, indien hierdoor de plaatselijke aanieg niet in het gedrang komt. .
Indien een gebouw door overmacht volledig wordt vernietigd, dan moet bij herbouw de bebouwing beantwoorden E-
aan de stedenbouwkundige voorschriften. Indien een gebouw door overmacht gedeeltelijk wordt vernietigd, dan
kan een gebouw op dezelfde plaats worden herbouwd en dit binnen het ocorspronkelijke volume. §-1
0.5 Overgangsbepaling functies ‘S-‘
Bestaande en vergunde functie kunnen behouden blijven. Wanneer deze verdwijnen bij aanvaag tot een steden- )
bouwkundige vergunning voor functiewijziging, dient de bestemming van het perceel volgens onderhavig RUP te @-

worden gerespecteerd.

0.6 Algemeen architectonisch voorkomen - materiaalgebruik |
De architectuur van alle nieuwbouw is inpasbaar in de omgeving, eenvoudig en kwaliteitsvol. De architecturale ‘Sq
vormgeving dient op een eigentijdse, kwaliteitsvolle manier de ruimtelijke integratie te realiseren. De materialen
voor de van op de openbare weg zichtbare bouwdelen dienen qua kleur, textuur en schaal de continuiteit in het Q:g

straatbeeld te ondersteunen.

0.7 Duurzame ontwikkeling en ruimtelijk draagkracht
Alle werken, handelingen en wijzigingen die nodig of nuttig zijn voor de realisatie van een bestemming zijn toegela- ‘;_':]
ten voor zover ze qua schaal en ruimtelijke impact verenigbaar zijn met de omgeving. Daarbij wordt ten minste
aandacht besteed aan: !:j
® de relatie met de functies in de omgeving en de vastgelegde bestemmingen;
® deinvioed op mobiliteit en verkeersleefbaarheid; !:i
® de bestaande of gewenste dichtheid;
® duurzaam en zorgvuldig ruimtegebruik "_
°

architecturale kwaliteit en ruimtelijke inpassing in de omgeving.

Elke aanvraag van een stedenbouwkundige vergunning en/of verkavelingsvergunning binnen het RUP, zal naast !g

‘il

=
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de toetsing aan de bestemmings- en inrichtingsvoorschriften beoordeeld worden op basis van bovenstaande crite-
ria.

0.8 Woonkwaliteit
Elke woning beschikt over een private buitenruimte. In geval van meergezinswoningendient de woonkwaliteit ~ Meergezinswoningen waarin woonvormen als appatrte-
en de leefbaarheid van de verschillende woongelegenheden gegarandeerd te worden. menten, studio’s, ... voorkomen.
Bij iedere woongelegenheid dient er een voldoende grote
buitenruimte voorzien te worden: volgens de gemeente-
lijke stedenbouwkundige verordening moet iedere woon-
gelegenheid over een vanuit de woongelegenheid recht-
streeks toegankelijke buitenruimte (gelijkvioers een tuin
met een minimum opperviakte van 20m? of op verdiep
een terras met een minimum opperviakte van 2m? be-
schikken. In functie van bepaalde projecten kan door de
stedenbouwkundige ambtenaar gemotiveerd worden dat
deze hoger dienen te zin.
0.9 Definities
Achtertuin: de zone tussen de perceelsgrens en de achtergevel
Bestaande bebouwing: alle constructies die op het ogenblik waarop het RUP van kracht wordt binnen het
plangebied vergund zijn of als vergund worden beschouwd.
Bebouwingspercentage: de verhouding van het geheel van de bebouwde terreinoppervlakte op de totale
terreinoppervlakte van de betreffende bestemmingzone of zone met overdruk
Bijgebouwen: onder bijgebouwen worden verstaan alle constructie die niet bestemd zijn om te verblijven
zoals bergingen, stallingen, carports en garages die opgericht worden in een niet door het hoofdgebouw
bebouwde zone.
Bouwdiepte: afstand tussen de voorbouwlijn/voorgevel en de verst verwijderde achtergevel
Bouwhoogte: de bouwhoogte van een bestaand gebouw wordt gemeten vanaf het aanzetpeil van de
inkomdorpel tot aan het peil van de goot aan de straatgevel of aan de zijgevel.
Bouwlaag: de begane grond en bovenverdiepingen van een gebouw zijn bouwlagen. Aan elke bouwlaag
wordt een normatieve hoogte van 3 meter toegekend. Bij handelszaken, opslagplaatsen, bedrijvigheid, wordt
voor de begane grond een normatieve hoogte bepaald op 4 meter.
Buitenruimte: als buitenruimte wordt een tuin, een terras of patio begrepen.
ﬁh
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Constructie: elk bouwwerk dat met de grond verbonden is of erop geplaatst is.

Gebouw: een door de mens gemaakte, toegankelijke, overdekte en geheel of gedeeltelijk omsloten ruimte
Inrichtingsstudie: een inrichtingsstudie is een document ter ondersteuning van de vergunningsverlenende
overheid met het oog op het beoordelen van een vergunningsaanvraag in het kader van de goede ruimtelijke
ordening en de stedenbouwkundige voorschriften voor het gebied.

Kleinschalige detailhandel: winkels waarvan de netto-handelsoppervliakte kleiner is dan 400m?.

Lokale diensten: bedrijven die diensten verlenen op lokaal niveau.

Perceelsbezetting: de terreinbezetting wordt percentsgewijze uitgedrukt tot het deel van het kadastraal
perceel.

Vloeroppervlakte: de viceropperviakte wordt per bouwlaag gemeten binnen de buitenmuren, verminderd
met de opperviakte van de verticale verbindingswegen en van de garages.

Woongelegenheid: ruimte bestemd voor woonst/verblijf van een gezin of alleenstaande.

Voorbeelden van lokale diensten ziin een bankkantoor,

huisarts, kapper, postkantoor, creche, ...

0.10 Overdruk: Waardevol patrimonium

(RS

Voor gebouwen met de overdruk “waardevol patrimonium” zijn de volgende voorschriften van toepassing,
rekening houdend met eventuele beperkingen vermeld bij de specifieke stedenbouwkundige voorschriften
per zone:

Verbouwen: De gebouwen kunnen gerenoveerd worden binnen hetzelfde gabariet. Het materiaalgebruik
dient afgestemd te zijn op dat van het oorspronkelijke gebouw. De elementen met erfgoedwaarde zoals
beschreven in de inventaris van bouwkundig erfgoed dienen behouden te blijven.

De verbouwing gebeurt met respect voor de delen van het gebouw met erfgoedwaarde.

Uitbreiden: Een uitbreiding van het bestaand volume is toegelaten, tenzij anders vermeld bij de specifieke
voorschriften. De uitbreiding gebeurt met respect voor de delen van het gebouw met erfgoedwaarde.

Bij uitbreiding of verbouwing dient voor wat betreft de afstanden tot perceelsgrenzen en bouwhoogtes
rekening gehouden te worden met de ruimtelijke context.

Herbouw: Herbouw is niet toegelaten, tenzij kan aangetoond worden aan de hand van een motiveringsnota

6 Grontmij EEKLO RUP ‘Van Damme-politiesite’ — stedenbouwkundige voorschriften
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bij de stedenbouwkundige vergunningsaanvraag dat omwille van technische redenen herbouw noodzakelijk
is.

In dit geval dient bij herbouw het gabariet van het bestaand volume aangehouden te worden. Plaatselijke
afwijkingen omwille van technische redenen zijn mogelijk mits motivatie bij de stedenbouwkundige
vergunningsaanvraag. De architectonische vormgeving dient in verhouding te staan tot het corspronkelijke
gebouw.

Waardevolle huizenrij: Indien de waardevolle gebouwen deel uitmaken van een gebouwenrij, hebben deze
in hun geheel een architectuurhistorische waarde. Alle toegelaten werken, handelingen en wijzigingen
moeten gebeuren met aandacht en respect voor deze gezamenlijke architectuurhistorische waarde. Afbraak
en vervanging door nieuwbouw zijn toegelaten als dat gebeurt met respect voor de waardevolle rij in zijn
geheel.

0.11 Indicatieve aanduiding af te werken wachtgevel
0000080000300 00
De open af te werken (zij) gevels of wachtgevels worden indicatief aangeduid op het grafisch plan. Deze

gevels dienen eenzelfde afwerkingsgraad te hebben als een voorgevel en kunnen aldus ook raam- en deur-
opening en hebben.

Het betreft de afwerking van wachtgevels langs de Ra-
verschootstraat die gericht zijn naar de te nieuws in te
richten publieke toegang tot de projectzone.

Er moet wel steeds rekening worden gehouden en afge-
toetst worden met de bepalingen omtrent lichten en zich-
ten, zoals opgenomen in het burgerlijk wetboek

il
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1.1 Bestemming

Hoofdbestemming:
® Wonen

Binnen deze zone is enkel grondgebonden wonen (ééngezinswoningen) toegelaten. Het opdelen van een

bestaande woning met het cog op het realiseren van meerdere wooneenheden (meergezinswoning) is niet

toegelaten. Een uitzondering op het opdelen van een bestaande woning is het creéren van een onderge-

schikte wooneenheid in functie van zorgwonen. Dit is toegelaten onder volgende voorwaarden:

® In een bestaande woning wordt maximaal 1 ondergeschikte woning gecregerd

e De ondergeschikte wooneenheid voor zorgwonen vormt fysiek één geheel met de hoofdwoning

e De ondergeschikte wooneenheid voor zorgwonen, de ruimten die gedeeld worden met de hoofdwoning
niet meegerekend, maakt ten hoogste één derde uit van het bouwvolume van de volledige woning.

Bestaande vergunde meergezinswoningen kunnen behouden blijven.

Als nevenbestemming zijn volgende activiteiten toegelaten:
® | okale diensten

® \Vrije beroepen

® Gastenkamers

Alle nevenbestemmingen moeten verenigbaar zijn met en ondergeschikt zijn aan de woonfunctie. Nevenbe-
stemmingen bedragen gezamenlijk maximaal 30% van de vloeroppervlakte. In functie van gastenkamers
kan de 30% overschreden worden, op voorwaarde dat er voldoende vioeroppervlakte ter beschikking blijft
om een woongelegenheid van minimaal 180m? in & richten

6 Grontmij EEKLO RUP 'Van Damme-politiesite’ — stedenbouwkundige voorschriften
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Volgende activiteiten zijn niet toegelaten:
® Kleinschalige detailhandel

® Restaurant en/of café

® Hotel

1.2 Terreinbezetting

len met een oppervlakte kleiner dan 100 m?, kan hiervan afgeweken worden.

Bebouwingspercentage: maximaal 60% van het perceel mag bebouwd worden. Voor kleine percelen, perce-

Voor kleinere percelen wordt afgeweken van het maxi-
male bebouwingspercentage van 60% in functie van het
garanderen van een voldoende woonkwaliteit. Op deze
percelen kan een groter bebouwingspercentage gereali-
seerd worden, mits rekening wordt gehouden met de
algemene voorschriften rond het voorzien van buiten-
ruimte voor de woning. Een patio op de gelijkvioerse ver-
dieping is een mogelijkheid.

1.3 Bebouwing
Inplanting (hoofd)gebouw

Bouwvorm:
® gesloten bebouwing

Perceelsbreedte:
® De perceelsbreedte is minimaal 6 meter, maximaal 12 meter
e Of blijven de bestaande perceelsbreedte binnen de bestemmingszone behouden.

Inplanting voorgevel:
® verplicht op de rooilijn
e Uitbouwen ten opzichte van de voorgevel zijn niet toegestaan.

f Grontmij

Het samenvoegen van percelen is toegestaan, mits de perceelsbreedte kleiner blijft dan 12 meter.

Het samenvoegen van percelen is mogelijk in functie van
het verbeteren van de woonkwaliteit, maar dit wordt be-
grensd in functie van het beboud van het relatief klein-
schalige bebouwingspatroon in de Raverschootstraat.

In functie van het realiseren van een kwalitatief straat-

beeld wordt het plaatsen van een garagepoort in kleinere
woningen niet ondersteund

Onder de bouwdiepte van het gebouw wordt het hoofdvo-

EEKLO RUP ‘Van Damme-politiesite’ — stedenbouwkundige voorschriften
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® Voor woningen met een perceelsbreedte van minder dan 8 meter is het plaatsen van een garagepoort
in de voorgevel niet toegestaan. -

£
Inplanting zijgevel:
® gesloten zijgevel op de perceelsgrens

Inplanting achtergevel:

e Op minimaal 8 meter van de achterste perceelsgrens.

Bouwdiepte gebouw
® Op de gelijkvloerse verdieping bedraagt de uiterste bebouwingsgrens 15 meter vanaf de voorgevel van

het gebouw '

e Op de verdieping bedraagt de bouwdiepte maximaal 12 meter gemeten vanaf de voorgevel van het ge-
bouw

Bouwhoogte

e Maximaal 2 bouwlagen en een laag onder het dak

Dakvorm
e Verplicht hellend dak voor hoofdvolumes aan de straatzijde
@ Dakhelling minimaal 25%

e Lichtopeningen en/of dakdoorbrekingen in hellende daken worden toegelaten voor maximaal 1/3 van de
gevelbreedte.

® Platte daken zijn toegestaan voor uitbouwen aan het hoofdvolume
Lichtopeningen en/of dakdoorbrekingen in platte daken zijn toegestaan

Inplanting bijgebouwen

® Voor kleine percelen, percelen met een oppervlakte kleiner dan 100 m?, kan hiervan afgeweken worden.

lume verstaan. Voor bijigebouwen gelden specifieke be-
_ palingen (zie verder)

De dakhelling, nok- en kroonljjsthoogte sluiten bif voor-

keur aan bij de aansluitende bebouwing.

&~
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Inplanting mits verantwoorde aansluiting op omliggende bebouwing
Maximaal 1 bouwlaag

Dakhelling: hellend (minimaal 30°, maximaal 60°) of plat met groendak

Bij hellende daken bedraagt de kroonlijsthoogte maximaal 2,70 meter, de nokhoogte maximaal 4,00
meter.

® Bjj platte daken bedraagt de kroonlijsthoogte maximaal 3 meter.

L ]

¥ YV @ v ¥ ¥ & & ¢

14 Niet-bebouwde delen

Buitenruimte

® Niet-bebouwde en verharde delen bij een woning worden ingericht als tuin. Verhardingen worden uitge-
voerd in duurzame waterdoorlatende materialen, tenzij dit om technische redenen of milieuoogpunt niet
verantwoord is.

® Afsluitingen op de zijkavelgrens of achterkavelgrens hebben een hoogte van maximaal 2,20 meter. Af-
sluitingen kunnen bestaan uit: draadafsluitingen al dan niet met een betonnen onderplaat, metselwerk,
hekwerk, levende hagen en hout. Betonnen afsluitingen zijn uitgesloten.

-3
Parkeren
-3
® (Gegroepeerde) garages worden niet toegestaan binnen de eerste 20 meter gemeten vanaf de roailijn,
-3 met uitzondering van bestaande vergunde garages en inpandige garages bij een woning.
Garages en parkeergebouwen hebben maximaal 1 bouwlaag
-3 Dakhelling: plat met groendak
Bij (her)inrichting van open parkeerplaatsen moet per 5 parkeerplaatsen een onverharde plantruimte
-3 minstens gelilk aan de oppervlakte van één parkeerplaats worden ingericht.
-3
=3
W
s |
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21 Bestemming

Deze zone is bestemd voor wonen en stedelijke voorzieningen. Lokale dienstverlening, vrije beroepen, res-
taurant, café, hotel, gemeenschaps- en nutsvoorzieningen, socio-culturele inrichtingen zijn als hoofdbe-
stemming mogelijk, indien de kwaliteit van de leefomgeving en de ruimtelijke draagkracht niet in het gedrang
komt.

Hoofdbestemming

Wonen

Zorgwonen

Diensten

Vrije beroepen

Restaurant en/of café

Hotel

Gemeenschaps- en nutsvoorzieningen
Socioculturele inrichtingen
Kleinschalige detailhandel

Als nevenbestemming zijn volgende activiteiten toegelaten:
® Gastenkamers

Nevenbestemmingen bedragen gezamenlijk maximaal 30% van de vloeroppervlakte.

2.2 Bebouwing

Inplanting bebouwing
® |Inplanting voorgevel: verplicht op de rooilijn
® Bouwhoogte: maximaal 4 bouwlagen

® Dakvorm: vrij

6 Grontmij EEKLO RUP ‘Van Damme-politiesite' — stedenbouwkundige voorschriften
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® Ter hoogte van de overdruk voor tuin geldt een algemeen bouwverbod, uitgezonderd voor constructies
eigen aan een kloostertuin

Onder deze bebouwing en constructies worden o.a. typi-
sche tuinornamenten, prielen e.d. verstaan.

2.3 Globale inrichtingsstudie

» @ @

Bij elke aanvraag tot stedenbouwkundig attest of stedenbouwkundige vergunning, met uitzondering van een
stedenbouwkundige vergunning waarvoor een eenvoudige dossiersamenstelling volstaat, dient een globale
inrichtingsstudie voor de volledige betreffende zone te worden gevoegd bij het aanvraagdossier.

O 6 O 9 ¢ 6 ¢

De globale inrichtingsstudie maakt deel uit van het aanvraagdossier en wordt als dusdanig meegestuurd aan
de adviserende instanties, overeenkomstig de toepasselijke procedure voor de behandeling van deze aan-
vragen

- »

Het is een informatief document voor de vergunningverlenende overheid met het oog op het beoordelen van
de vergunningsaanvraag in het licht van de goede ruimtelijke ordening en de stedenbouwkundige voorschrif-
ten.

L

De globale inrichtingsstudie geeft een ontwerp van inrichting weer voor de volledige betreffende zone met
aanduiding van:

® inplanting, volume en functies van de bestaande en nieuwe bebouwing

omgaan met waardevol erfgoed

interne circulatie en parkeerinrichting

situering en types van groene ruimten en verhardingen zoals terrassen, paden, parkeerplaatsen

de relatie met de omliggende percelen

| . 1.1 ) , .|
& © &

Hierbij komen volgende kwalitatieve criteria aan bod:
¥ ® oriéntatie en bezonning

Aanduiding van :

e Interne circulatie en parkeerinrichting, zoals
0.a.Schakering en soort verharding

e Groene ruimten, zoals 0.a. voorzien van groen voor
bewoners

e Omgaan met waardevol erfgoed en waardevol groen
zoals kloostertuin

e Relatie met omliggende ruimten, zoals o0.a. overgang
tot projectgebied

Positieve kwalitatieve criteria zijn 0.a..

® privacyaspecten e zuidgericht en compact inrichten
o ® diversiteit van aanbod ® minimale verharding, harmonisch groenbeheer
® architecturale kwaliteit ® nrichting van groendaken
=
4
.
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® duurzaam materiaal-, energie- en watergebruik. e Doelpubliek met sociale mix
24 Niet-bebouwde delen
Buitenruimte
® Niet-bebouwde en verharde delen zijn/worden ingericht als tuin. Verhardingen worden uitgevoerd in
duurzame waterdoorlatende materialen, tenzij dit om technische redenen of milieuoogpunt niet verant-
woord is.
25 Overdruk: Zone voor tuin
Ter hoogte van deze overdruk geldt een algemeen bouwverbod, uitgezonderd constructies eigen aan een
kloostertuin. Bovendien dient bij een eventuele herinrichting rekening gehouden worden met het waardevolle  Het waardevolle erfgoedkarakter van de tuin betreft de
erfgoedkarakter van de tuin. gezamenilijke erfgoedwaarde van het klooster, de twee
Het inrichten van maximaal 11 autostaanplaatsen is toegestaan, indien in aansiuiting met de bebouwing en binnentuinen en de achterliggende kloostertuin, zoals
indien hierdoor het waardevolle karakter van de tuin niet verloren gaat. 0ok beschreven in de inventaris onroerend erfgoed.
De waardevolle tuinmuur moet behouden blijven en kan slechts beperkt en gemotiveerd worden doorbroken  Hijerin wordt de tuin als geheel gezien als waardevolle
in functie van een toegang voor langzaam verkeer tot achterliggend buurtpark. groenstructuur.
)
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31 Bestemming

Deze zone is bestemd voor wonen en stedelijke voorzieningen. Lokale dienstverlening, vrije beroepen, res:
taurant, café, hotel, gemeenschaps- en nutsvoorzieningen, socio-culturele inrichtingen zijn als hoofdbe-
stemming mogelijk, indien de kwaliteit van de leefomgeving en de ruimtelijke draagkracht niet in het gedrang
komt.

Hoofdbestemming

Wonen

Diensten

Vrije beroepen

Restaurant en/of café

Hotel

Gemeenschaps- en nutsvoorzieningen
Socio-culturele inrichtingen
Kleinschalige detailhandel

Als nevenbestemming zijn volgende activiteiten toegelaten:
® Gastenkamers

Nevenbestemmingen bedragen gezamenlijk maximaal 30% van de vioeroppervlakte.

Gelet op de ligging van de zone langs een stedeljjke in-
valsweg, de nabijheid van het stedeljik kerngebied en de
aanwezigheid van waardevol patrimonium, zijn naast
wonen ook stedelijke functies als hoofdbestemming ver-
antwoord.

3.2 Terreinbezetting

Bebouwingspercentage: maximaal 60% van het perceel mag bebouwd worden. Voor hoekpercelen kan hier-
van afgeweken worden.

3.3 Bebouwing

6 Grontmij EEKLO RUP ‘Van Damme-politiesite’ — stedenbouwkundige voorschriften
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Art. 3

Inplanting (hoofd)gebouw

Bouwvorm:
® gesloten bebouwing

Inplanting voorgevel:

® verplicht op de rooilijn
In functie van herbruik van het industrieel pand kan wel in

Inplanting achtergevel: tweede bouwljjn gebouwd worden op basis van het al-
® op minimaal 8 meter van de achterste perceelsgrens. gemeen voorschrift ‘overgangsbepaling gebouwen’

Bouwdiepte gebouw
® Op de gelijkvloerse verdieping bedraagt de uiterste bebouwingsgrens 30 meter vanaf de voorgevel van

het gebouw
® Op de verdieping bedraagt de bouwdiepte maximaal 12 meter gemeten vanaf de voorgevel van het ge- o .
bouw Het huidige hoekgebouw bevat 5 bouwlagen. Hier geldt
het algemeen voorschrift ‘overgangsbepaling gebouwen’
Bouwhoogte:

® maximaal 4 bouwlagen

Dakvorm:
® vrjj

Inplanting bijgebouwen

® [nplanting mits verantwoorde aansluiting op omliggende bebouwing

® Maximaal 1 bouwlaag

® Dakvorm: vrij

® De kroonlijsthoogte bedraagt maximaal 3,5 metgr, de nokhoogte maximaal 5 meter.

‘l
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3.9 Niet-bebouwde delen

Buitenruimte

® Niet-bebouwde en verharde delen bij een woning worden ingericht als tuin.

® Verhardingen worden uitgevoerd in duurzame waterdoorlatende materialen, tenzij dit om technische
redenen of milieuoogpunt niet verantwoord is.

® Afsluitingen op de zijkavelgrens of achterkavelgrens hebben een hoogte van maximaal 2,20 meter. Af-
sluitingen kunnen bestaan uit: draadafsluitingen al dan niet met een betonnen onderplaat, metselwerk,
hekwerk, levende hagen en hout. Betonnen afsluitingen zijn uitgesloten.

Parkeren
® Bij (her)inrichting van open parkeerplaatsen moet per 5 parkeerplaatsen een onverharde plantruimte
minstens gelijk aan de opperviakie van één parkeerplaats worden ingericht.

ﬁh
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4.1 Bestemming
Deze zone is bestemd voor stedelijke voorzieningen. Lokale dienstverlening, vrije beroepen, restaurant,
café, hotel, gemeenschaps- en nutsvoorzieningen, socio-culturele inrichtingen zijn als hoofdbestemming
mogelijk, indien de kwaliteit van de leefomgeving en de ruimtelijke draagkracht niet in het gedrang komt.

Hoofdbestemming
® Diensten

® \/rije beroepen

® Restaurant en/of café

e Hotel

® Gemeenschaps- en nutsvoorzieningen

® Socioculturele inrichtingen

e Kleinschalige detailhandel

Wonen in hoofdbestemming is enkel mogelijk indien de vergunde woonfunctie reeds aanwezig is bij de
goedkeuring van het RUP. Deze woningen kunnen niet worden afgesplitst van de exploitatie.

Als nevenbestemming zijn volgende activiteiten toegelaten:
® Gastenkamers
® \Wonen

Bestaande vergunde bedrijvigheid kan blijven bestaan zolang er geen hinder voor de omwonenden is en de
draagkracht van de omgeving niet overschreven wordt. Uitbreiding wordt uitgesloten. Een functiewijziging

voor bestaande bedrijvigheid is uitgesloten. Nieuwe bedrijvigheid kan zich niet vestigen.

Nevenbestemmingen bedragen gezamenlijk maximaal 30% van de vloeropperviakte,

Gelet op de ligging van de zone langs een stedelijke in-
valsweg, de nabijheid van het stedeljjk kerngebied en de
aanwezigheid van waardevol patrimonium, zijn stedelijke
functies als hoofdbestemming zeker verantwoord.

Bedrijvigheid zoals KMO, ambachtelijke bedrijvigheid,
productie, ..

het betreft 30% van de bruto vioeropperviakte van de
bebouwing waarop de aanvraag betrekking heetft.
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[==con
4.2 Terreinbezetting
Bebouwingspercentage: maximaal 60% mag bebouwd worden.
4.3 Bebouwing .
Inplanting
® Voorbouwlijn is in overdruk aangeduid of valt gelijk met de rooilijn langs de Tieltsesteenweg, bij koppe-
ling is, het gebouw waartegen aangebouwd wordt, bepalend.
®  Bouwdiepte gelijkvioers: vrij
® Bouwdiepte verdieping t.o.v. Tieltsesteenweg: 50m
® Bouwdiepte verdieping t.o.v. rooilijn langs de toegangsweg: 25m
® Afstand tot de zijkavelgrenzen: min. Om
® Afstand tot de achterkavelgrens: min. 5m
Bij hoekpercelen is geen achterperceelsgrens gedefinieerd. 1/8 van het hoekperceel, palend aan beide
Zijperceelsgrenzen dient onbebouwd te blijven.
Bouwhoogte
® Bouwhoogte langs Tieltsesteenweg: 3 bouwlagen + onderdakse bouwlaag
® Bouwhoogte langs toegangsweg vanop de Tieltsesteenweg: 2 bouwlagen + onderdakse bouwlaag
Dakvorm:
® vrij
i = . el Een kwalitatieve afwerking kan bijvoorbeeld zijn:
De bebouwing die gelegen is langs de overdrukzone voor buurtpark moet kwa.lltatlef worden afgewerkt. Er een afwerking als zou het een voorgevel betreffen
kan een toegang voor langzaam verkeer worden toegestaan ter hoogte van dit buurtpark. het gebruik van een afwerkingsmateriaal, die een link
vormt met de materiaalkeuze in het park, ...
4.4 Niet-bebouwde delen
Buitenruimte
® De niet-bebouwde delen kunnen ingericht worden als toegang, fietsverbinding, circulatieruimte, parkeer-
ruimte, brandweg, groenzone en dergelijke in funetie van de activiteiten. Minstens 10% van de niet-
‘A
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bebouwde ruimte dient als groen te worden voorzien.

e Afsluitingen op de zijkavelgrens of achterkavelgrens hebben een hoogte van maximaal 2,20 meter. Af-
sluitingen kunnen bestaan uit: draadafsluitingen al dan niet met een betonnen onderplaat, metselwerk,
hekwerk, levende hagen en hout. Betonnen afsluitingen zijn uitgesloten.

Parkeren

® Bijj (her)inrichting van open parkeerplaatsen moet per 5 parkeerplaatsen één hoogstammige boom voor-
zien worden. De bomen moeten een onverharde plantruimte hebben minstens gelijk aan de opperviakte
van één parkeerplaats.

® De aanvrager van een stedenbouwkundige aanvraag, dient op basis van de voorziene activiteiten waar-
voor de aanvraag wordt ingediend en vigerende normen te voldoen aan de parkeerbehoefte.

Parkeren en toegangen tot de activiteiten dienen gebundeld te worden als een semi-publieke pleinruimte,
waarin ook de stedenlijke langzaam-verkeersverbinding (zie indicatieve aanduiding in overdruk en voor-
schriften in algemene bepalingen) geintegreerd moet worden.

De activiteiten dienen gericht te zijn naar deze semi-publieke aanduiding.

Inclusief los- en laadplaats, bedriffswagens, leveranciers,
bezoekers, personeel). Dit dient gestaafd te worden bijf
de vergunningsaanvraag.

In functie van de blijivende verweving van functies dient
de ruimtelijke samenhang van de (semi-) publieke ruimte
te worden versterkt.

4.5 Indicatieve aanduiding: voorbouwlijn
De voorbouwlijn, voor de bebouwing niet gelegen langs de Tieltsesteenweg wordt indicatief aangeduid op
het grafisch plan.
4.6 Indicatieve aanduiding: waterloop
We wijzen op het feit dat de huidige wetgeving ivm. oud-
geklasseerde waterlopen moet gevolgd worden.,
Het tracé van de oud-geklasseerde waterlopen wordt indicatief aangeduid op het grafisch plan. De ruimte in € 100p van de waterloop is indicatief aangeduid en kan
o
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de onmiddellijke omgeving van de waterloop dient een specificke invulling te krijgen die compatibel is met de
de aanwezigheid van de (overwelfde) waterloop.

n functie van de goede waterhuishouding van het projectgebied en zijn omgeving kan een overwelfde
waterloop terug worden opengelegd.

te allen tijde verlegd worden, rekening houdend met de
huidige wetgeving.

De algemene bepalingen in functie van waterhuishouding
en waterbeheer laten dit toe.

4.7

Indicatieve aanduiding: langzame verkeersverbinding

Op het plan wordt langzame verkeersverbinding indicatief aangeduid. Ter hoogte van deze aanduiding moet
een langzame verkeersverbinding worden ingericht. Deze verbinding kan gebruikt worden als toegang tot
aanwezige activiteiten en voor diensten, voetgangers en fietsers.

De verbinding kan maximaal 10m uit de as verschuiven en heeft een breedte van minimaal 3m, maximaal
6m.

In functie van verweving van functies kan de verbinding gekoppeld worden aan het parkeren en toegang tot
de activiteiten van onderliggende bestemmingszone. Samen kan een (semi-)publieke pleinruimte worden
gecreéerd.

4.8

Indicatieve aanduiding: toegang voor gemotoriseerd verkeer

>

Op het plan worden de toegangen voor gemotoriseerd verkeer tot het binnengebied vanop het huidige
openbaar domein indicatief aangeduid. Ter hoogte van deze aanduiding kan een toegang voorzien worden

Er mag dus geen verbinding voor gemotoriseerd verkeer

f Grontmij
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voor gemotoriseerd verkeer.

De verbinding kan maximaal 10m uit de as verschuiven en heeft een minimale breedte van 7m.

Tussen de verschillende aangeduide toegangen mag geen verbinding gecreérd worden voor gemotoriseerd

verkeer.

ontstaan tussen de Raverschootstraat en de ljzerstraat,
noch tussen de ljzerstraat en de Tieltsesteenweg, noch
tussen de Raverschootstraat en de Tieltsesteenweg.

X

f Grontmij
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5.1 Bestemming
Hoofdbestemming:
® Wonen (incl. zorgwonen)
Als nevenbestemming zijn volgende activiteiten toegelaten:
® Lokale diensten
® \/rije beroepen
Alle nevenbestemmingen moeten verenigbaar zijn met en ondergeschikt aan de woonfunctie. Nevenbe-
stemmingen bedragen gezamenlijk maximaal 30% van de vloeropperviakte. In functie van gastenkamers
kan de 30% overschreden worden, op voorwaarde dat er voldoende vloeroppervlakte ter beschikking blijft
om een woongelegenheid van minimaal 80m? in te richten
Volgende activiteiten zijn niet toegelaten:
® Kleinschalige detailhandel
® Restaurant en/of café
® Gastenkamers
® Hotel
Bestaande vergunde bedrijvigheidkan blijven bestaan zolang er geen hinder voor de omwonenden is en de Onder bestaande vergunde bedrijvigheid wordt o.a. ver-
draagkracht van de omgeving niet overschreven wordt. Uitbreiding wordt uitgesloten. Een functiewijziging staan: KMO, ambachtelijke bedrijvigheid, productie,..
voor bestaande bedrijvigheid is uitgesloten. Nieuwe bedrijvigheid kan zich niet vestigen.
5.2 Woondichtheid
Er wordt gestreefd naar een stedelijke woondichtheid van min. 25, max. 30 wo/ha binnen deze zone Dit wordt ook zo in het GRS bepaald. Het betreft een
projectgebied van ca. 2,05 ha, hetgeen met deze dicht-
heid ca. 51-61 woningen toelaat.
;A
f Grontmij EEKLO RUP 'Van Damme-politiesite’ — stedenbouwkundige voorschriften

Pagina 25 van 35




VERORDENEND DEEL TOELICHTING

5.3

“Bij elke aanvraag tot stedenbouwkundig attest of stedenbouwkundige vergunning, met uitzondering van een
stedenbouwkundige vergunning waarvoor een eenvoudige dossiersamenstelling volstaat, wordt een globale
inrichtingsstudie gevoegd bij het aanvraagdossier. Elke nieuwe vergunningsaanvraag kan een bestaande
inrichtingsstudie of een aangepaste of nieuwe inrichtingsstudie bevatten.

De globale inrichtingsstudie maakt deel uit van het aanvraagdossier en wordt als dusdanig meegestuurd aan
de adviserende instanties, overeenkomstig de toepasselijke procedure voor de behandeling van deze aan-
vragen

Het is een informatief document voor de vergunningverlenende overheid met het oog op het beoordelen van
de vergunningsaanvraag in het licht van de goede ruimtelijke ordening en de stedenbouwkundige voorschrif-
ten.

De globale inrichtingsstudie geeft een ontwerp van inrichting weer voor de volledige betreffende zone met
aanduiding van volgende criteria die tevens zullen worden gebruikt als toetsingscriteria:”

inplanting, volume en functies van de bestaande en nieuwe bebouwing

Interne circulatie

Parkeerinrichting

situering en types van groene ruimten

situering en types van verhardingen zoals pleinen, paden, parkeerplaatsen

de relatie met de omliggende percelen N

Omgaan met bestaande waardevolle en/of beschermde constructies/groenvoorzieningen.

Bebouwing
De bebouwing binnen deze zone wordt bepaald door de overdruk ‘Bouwvelden’ verdeeld in A en B Zie verder onder voorschrift 5.5 en 5.6
5.3 Globale inrichtingsstudie

Aanduiding van :

Interne circulatie en parkeerinrichting, zoals
o0.a.schakering en soort verharding

Groene ruimten, zoals o0.a. voorzien van groen voor
bewoners

Relatie met omliggende ruimten, zoals o.a. buffering
naar private tuinen en buffering naar Kloostertuin.

In de globale inrichtingsstudie moet een gemotiveerd
antwoord worden geboden op het al dan niet behou-

den van de voormalige fabrieksmuur.

f Grontmij
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® Omgaan met het groenbeheer, parkbeheer. Positieve kwalitatieve criteria zijn o.a.:
» ® zuidgericht en compact bouwen
Hierbij komen volgende kwalitatieve criteria aan bod: e vermijden van open bebouwing
Q ® oriéntatie en bezonning ® minimale verharding, harmonisch groenbeheer
® privacyaspecten e [nrichting van groendaken
» ® diversiteit van aanbod e Doeipubliek met sociale mix
® kwalitatieve aanleg publieck domein o
m ® architecturale kwaliteit
‘ ® duurzaam materiaal-, energie- en watergebruik.”
‘ 54 Niet-bebouwde delen
Buitenruimte
3 ® Niet-bebouwde en verharde delen bij een woning worden ingericht als tuin. Verhardingen worden uitge-
voerd in duurzame waterdoorlatende materialen, tenzij dit om technische redenen of milieuoogpunt niet
‘ verantwoord is.
® Afsluitingen op de zijkavelgrens of achterkavelgrens hebben een hoogte van maximaal 2,20 meter. Af-
' sluitingen kunnen bestaan uit: draadafsluitingen al dan niet met een betonnen onderplaat, metselwerk,
hekwerk, levende hagen en hout. Betonnen afsluitingen zijn uitgesloten.
8
Parkeren
3 ® (Gegroepeerde) garages worden niet toegestaan
® Parkeren dient inpandig in het hoofdgebouw of in open lucht ingericht worden
' ® Per woongelegenheid dienen minimaal 1,5 garages of autostandplaatsen te worden voorzien. Daarvan
kunnen er 0,75 in de zones met overdruk voor pleinen worden voorzien, weliswaar enkel onder de vorm
3 van autostaanplaatsen.
®  Bij (her)inrichting van open parkeerplaatsen moet per 5 parkeerplaatsen een onverharde plantruimte Er worden parkeereilanden voorzien waarin min. 0,5 au-
» minstens gelijk aan de opperviakte van één parkeerplaats worden ingericht. fo’s per woning moeten worden voorzien.
®
»
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[
Er worden binnen deze zone overdrukken bepaald i.f.v. de buitenruimte, de bepalingen van overdruk
‘zone voor buurtpark’ en overdruk ‘zone voor plein’ zijn dan bepalend
Waterhuishouding
® Er moet een infiltratievoorziening van 500m? per ha verharde oppervlakte worden voorzien
® Er moet een buffervolume van 400m? per ha verharde oppervlakte worden voorzien.
e Een noodverlaat moet op maaiveldhoogte worden aangesloten op de gracht
e De infiltratievoorziening mag niet aangelegd worden onder het maximale niveau van de grondwatertafel o o
e Indien kan aangetoond worden dat de lokale infiltratiecapaciteit groter of kleiner is dan 1m/dag (met een Boveggrondsedmﬂ/tratlsvoqr;l/?nlggen hepbgn de voo(;—t
terugkeerperiode van 20 jaar), dan kan gemotiveerd worden afgeweken van de gevraagde dimensies. I;eur bO\;enton e(;grgn Ze it r;':w /evo;)rz/lenlng?n oBm a
Hierbij mag geen overstort gebeuren bij een afvoer met een terugkeerperiode van minder dan 20 jaar. eze beter te onaermou e’? ery elcon roleren zijn; By 66N
. el : ! . bovengrondse buffervoorziening is het beter deze water-
e Indien kan worden aangetoond dat infiltratie alsnog technisch niet mogelijk is , dan moet gebufferd wor- . .
" : doorlatend aan te leggen , zodat eventuele infiltratie van
den a rato van 260mé®ha verharde oppervlakte en een vertraagde afvoer met een debiet van 20I/s.ha. . !
- . . e hemelwater niet onmogelijk wordt gemaakt.
Ook bij buffering geniet een bovengrondse voorziening de voorkeur.
5.5 Overdruk: Bouwvelden

Bouwveld A

Binnen deelzone A van deze overdruk dienen grondgebonden woningen en/of kangoeroewoningen worden
ingericht met een bouwhoogte van 2 bouwlagen + onderdakse bouwlaag

In functie van de ligging langs een plein of buurtpark is, mits toepassing van de 45° regel tot het openbaar

domein, een bouwhoogte van drie bouwlagen toegelaten, waarbij de bovenste bouwlaag ook kan ingericht
worden met appartementen of studio’s.

Dakvorm is vrij

45° regel tot het openbaar domein: de kroonijjsthoogte is
maximaal de afstand tot de grens met het openbaar do-
mein.

f Grontmij
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Overdruk: Bouwveld B

Binnen deelzone B van deze overdruk dienen grondgebonden woningen of woningen in de vorm van meer-
gezinswoningen worden ingericht met een bouwhoogte van maximaal 3 bouwlagen.

Boven deze bouwlagen kan nog maximaal één supplementaire bouwlaag worden voorzien, met een vlcer-
oppervlakte van maximaal 75% van de totale dakoppervlakte. Deze dakverdieping moet minimaal 3m van de
voorgevel en achtergevel worden ingericht.

Dakvorm is vrij

Ondergronds parkeren is mogelijk

Indicatieve grens tussen bouwveld A en B
De grens tussen bouwveld en bouwveld B kan beperkt verschuiven over een afstand van 10m uit de as.

Deze verschuiving wordt mogelijk gemaak i.f.v. een flexi-
bele inrichting

5.6 Overdruk: zone voor plein
1Y
ALY In de globale inrichtingsstudie moet een gemotiveerd
antwoord worden geboden op het al dan niet behouden
Ter hoogte van deze overdruk moet een publiek toegankelijke plein ingericht worden. Deze zijn toegankelijk van de voormalige fabrieksmuur en moet de groeninrich-
voor gemotoriseerd verkeer. ting worden besproken.
In de zone ter hoogte van de ljzerstraat moeten minimaal de bestaande bomen behouden blijven.
In de zone ter hoogte van de Raveschootstraat moet ten minste 1 beeldbepalende boom per parkeerplaats De algemene bepalingen laten toe dat er in alle zones
worden ingericht. ruimte kan worden voorzien voor water in de vorm van
Parkeren is enkel mogelijk onder de vorm van parkeerplaatsen, hierbij zijn de inrichting van garages/carports  wad/’s e.d.
verboden.
5.7 Overdruk: zone voor buurtpark
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Ter hoogte van deze overdruk moet een publiek toegankelijk buurtpark ingericht worden vertrekkende vanuit
de bestaande groenstructuren.

Voor zover de ruimtelijke- ecologische draagkracht niet wordt overschreden zijn volgende werken, hande-

lingen en wijzigingen toegelaten:

® Kleinschalige infrastructuur gericht op sociale, educatieve of recreatieve functies.

® Herstel, heraanieg en/of verplaatsen van verharde openbare verbindingen voor langzaam verkeer en/of
diensten,

e Maximaal 15% verharding toegelaten.

Niet toegelaten
® Bebouwing is niet toegestaan

Bestaande bosstructuren (bomen, heesters en kruidlaag) dienen maximaal behouden te blijven en waar

mogelijk versterkt.

Daar waar reeds bestaand kwalitatieve groenstructuren aanwezig zijn, mag het buurtpark slechts een laag-
dynamisch gebruik kennen met respect voor de ecologische en cultuur-historische kwaliteiten.

De aanleg van dit buurtpark moet kaderen in een harmo-
nisch parkbeheer en zal een verhoging van de biodiversi-
teit betekenen.

In de globale inrichtingsstudie moet de inrichting en het
beheer ervan duidelijk omschreven worden.

De algemene bepalingen laten toe dat er in alle zones
ruimte kan worden voorzien voor water in de vorm van
wadi’s e.d.

De bestaande natuurwaarden moeten minimaal behou-
den blijven, zodoende de biodiversiteit van het parkge-
bied te verhogen, moet een goede natuurtechnische aan-
leg en een goed natuurtechnisch beheer worden beoogd
voor de meest waardevolle delen.

Het betreft hier het meest zuidelijke gedeelte van het
plangebied, waar momenteel reeds waardevolle hoog-
stambomen en groenstructuren aanwezig zijn in aansiui-
ting met naastliggend park.

5.8 Indicatieve aanduiding: langzame verkeersverbinding
Op het plan wordt langzame verkeersverbinding indicatief aangeduid. Ter hoogte van deze aanduiding moet
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een langzame verkeersverbinding worden ingericht. Deze verbinding kan gebruikt worden als toegang tot
aanwezige activiteiten en voor diensten, voetgangers en fietsers.

De verbinding kan maximaal 10m uit de as verschuiven en heeft een breedte van minimaal 3m, maximaal .
6m.

In functie van verweving van functies kan de verbinding gekoppeld worden aan het parkeren en toegang tot
de activiteiten van onderliggende bestemmingszone. Samen kan een (semi-)publieke pleinruimte worden
gecreéerd.

5.9 Indicatieve aanduiding: verbinding voor dienstverkeer

- —>

Op het plan wordt verbinding voor dienstverkeer indicatief aangeduid. Het betreft een effectief verplicht te
realiseren verbinding tussen art. 7 — Zone voor gemeenschapsvoorzieningen enerzijds en de Raverschoot-
straat anderzijds.

De verbinding kan maximaal 10m uit de as verschuiven binnen onderliggende bestemmingszone en heeft
een maximale breedte van 5m.

Ter hoogte van deze aanduiding moet een toegang verleend worden aan dienstvoertuigen in functie van het
bereiken van de achterzijde van het politiekantoor.

5.10 Indicatieve aanduiding: toegang voor gemotoriseerd verkeer

>
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Op het plan worden de toegangen voor gemotoriseerd verkeer tot het binnengebied vanop het huidige Er mag dus geen verbinding voor gemotoriseerd verkeer
openbaar domein indicatief aangeduid. Ter hoogte van deze aanduiding kan een toegang voorzien worden ontstaan tussen de Raverschootstraat en de ljzerstraat,
voor gemotoriseerd verkeer. noch tussen de ljzerstraat en de Tieltsesteenweg, noch
tussen de Raverschootstraat en de Tieltsesteenweg.
De verbinding kan maximaal 10m uit de as verschuiven en heeft een minimaie breedte van 7m.
Tussen de verschillende aangeduide toegangen mag geen verbinding gecreérd worden voor gemotoriseerd
verkeer.
5.11 Indicatieve aanduiding: waterloop
We wijzen op het feit dat de huidige wetgeving ivm. oud-
geklasseerde waterlopen moet gevolgd worden.
Het tracé van de oud-geklasseerde waterlopen wordt indicatief aangeduid op het grafisch plan. De ruimte in De loop van de waterloop is indicat/'ef aangeduid en kan
de onmiddellijke omgeving van de waterloop dient een specifieke invulling te krijgen die compatibel is met de te gl{en tiide verl legd worden, rekening houdend met de
de aanwezigheid van de (overwelfde) waterioop. huidige wetgeving.
In functie van de goede waterhuishouding van het projectgebied en zijn omgeving kan een overwelfde De algemene bepa/inggn in functie van waterhuishouding
waterloop terug worden opengelegd. en waterbeheer laten dit toe
W
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TOELICHTING

6.1

Bestemming

Deze zone is bestemd voor openbare gebouwen en gebouwen van openbaar nut met inbegrip van cafetaria
en dienstwoning.

Onder openbare gebouwen en gebouwen van openbaar
nut worden o.a. verstaan: diensten, verzorging, onder-
wiis, cultuur,...)

6.2

Terreinbezetting

Bebouwingspercentage: maximaal 60% van het perceel mag bebouwd worden.

6.3

f Grontmij

Bebouwing
Inplanting

Inplanting voorgevel:
® verplicht op de rooilijn

Bouwdiepte gebouw
® Bouwdiepte gelijkvloers: vrij
® Bouwdiepte verdieping langs de Tieltsesteenweg: maximaal 15m

Bouwhoogte:
® maximaal 4 bouwlagen

Dakvorm:
® vrjj
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Uitzonderingsbepaling:
in functie van een kwalitatief concept, waarbij de lichten en zichten t.o.v. de buren gerespecteerd wordt, kan

gemotiveerd worden afgeweken van de bouwdiepte voor verdiepen en is het mogelijk ook dieper op het per-
ceel tot 2 bouwlagen hoog te bouwen. Hier geldt evenwel minimaal de 45° regel,

Er kan dus op het gehele perceel tot 2 bouwlagen hoog
gebouwd worden, met dien verstande dat, vanaf een
diepte, dieper dan de toegelaten 15m bouwdiepte van de
Tieltsesteenweg, deze bebouwing ingericht wordt op
minimum dezelfde afstand van de perceelsgrens als zijn
hoogte (= 45°-regel).

6.3 Globale inrichtingsstudie

Bij elke aanvraag tot stedenbouwkundig attest of stedenbouwkundige vergunning, met uitzondering van een
stedenbouwkundige vergunning waarvoor een eenvoudige dossiersamenstelling volstaat, dient een globale
inrichtingsstudie voor de volledige betreffende zone te worden gevoegd bij het aanvraagdossier.

De globale inrichtingsstudie maakt deel uit van het aanvraagdossier en wordt als dusdanig meegestuurd aan
de adviserende instanties, overeenkomstig de toepasselijke procedure voor de behandeling van deze aan-
vragen

Het is een informatief document voor de vergunningverlenende overheid met het oog op het beoordelen van
de vergunningsaanvraag in het licht van de goede ruimtelijke ordening en de stedenbouwkundige voorschrif-
ten.

De globale inrichtingsstudie geeft een ontwerp van inrichting weer voor de volledige betreffende zone met
aanduiding van:
® inplanting, volume en functies van de bestaande en nieuwe bebouwing

Aanduiding van :
e Interne circulatie en parkeerinrichting, zoals
o0.a.schakering en soort verharding

® Omgaan met waardevol erfgoed e Groene ruimten, zoals 0.a. voorzien van groen voor
® Interne circulatie en parkeerinrichting werknemers
® situering en types van groene ruimten en verhardingen zoals pleinen, paden, parkeerplaatsen e Relatie met omliggende ruimten, zoals o.a. buffering
e de relatie met de omliggende percelen naar private tuinen en buffering naar Kloostertuin.
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R
Hierbij komen volgende kwalitatieve criteria aan bod: Positieve kwalitatieve criteria zijjn o.a.:
R e oriéntatie en bezonning e zuidgericht en compact bouwen
) e privacyaspecten e vermijden van open bebouwing
o Y e diversiteit van aanbod ® minimale verharding, harmonisch groenbeheer
. e kwalitatieve aanleg publiek domein e |nrichting van groendaken
:§ e architecturale kwaliteit o Doelpubliek met sociale mix
'§ e duurzaam materiaal-, energie- en watergebruik. o
_ 6.4 Niet-bebouwde delen
-§ ¢ De niet-bebouwde delen kunnen ingericht worden als toegang, circulatieruimte, parkeerruimte, brand-
) weg, groenzone en dergelijke in functie van de activiteiten, Minstens 10% van de niet-bebouwde ruimte
:i dient als groen te worden voorzien.
\ ® Verhardingen worden uitgevoerd in duurzame waterdoorlatende materialen, tenzij dit om technische
:i redenen of milieuoogpunt niet verantwoord is.
. ® Afsluitingen op de zijkavelgrens of achterkavelgrens hebben een hoogte van maximaal 2,20 meter, Er
:i kan worden afgeweken van deze hoogte tot een maximum van 4m in functie van de veiligheid.
. ®  Afsluitingen kunnen bestaan uit: draadafsluitingen al dan niet met een betonnen onderplaat, metsel-
:t werk, hekwerk, levende hagen en hout. Betonnen afsluitingen zijn uitgesloten.
i
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