STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN BETREFFENDE DE
AANVRAAG VOOR EEN VERKAVELINGSVERGUNNING LANGSHEEN DE
CAVERSTRAAT TE JABBEKE

Aanvrager: NOVUS PROJECTS NV

1. ALGEMENE BEPALINGEN

1.1. BESTEMMING VERKAVELING

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

Het betreft een verkaveling bestaande uit 11
loten:

- 9 loten voor ééngezinswoningen (1-9)

- 1 lot voor private toegang (A)

- 1 lot voor hoogspanningscabine (HS)

Indien loten samengevoegd worden, dan wordt
de typologie van het samengevoegd lot ‘open
bebouwing’ i.p.v. ‘half-open bebouwing’.

Hoofdzakelijk bestemd voor halfopen en open
bebouwing, zoals weergegeven op het verkavelingsplan.

Per  woongelegenheid worden  minstens  twee
autostaanplaatsen voorzien, dit onder de vorm van een
carport of (inpandige) garage en een open

autostandplaats ervoor.

Het plaatsen van nutsgebouwen en nutsconstructies
zoals elektriciteitscabines, distributiekasten, water, gas,
telefoon ed. zijn in alle bestemmingszones toegelaten.

Samenvoeging van percelen is toegelaten.
Het verder splitsen van de loten niet is toegelaten.

1.2. BEELDKWALITEITSEISEN VERKAVELING

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

Er wordt veel belang gehecht aan het feit dat de
verkaveling dient opgevat te worden als een
harmonisch geheel en tegemoet komt aan de
goede ruimtelijke ordening.

Daarom worden op het niveau van de
verkaveling een aantal algemene eisen naar
voor geschoven om de kwaliteit van het
toekomstig verkavelingsbeeld te verzekeren met
het oog op het gebruik door opeenvolgende
generaties.

Algemeen architectuurbeeld:

Binnen het verkavelingsplan wordt een uniformiteit aan
bewoningstypologieén georganiseerd. Enerzijds dient er
door o.a. materiaal-, kleurgebruik en verschijningsvorm te
worden gezocht naar een eenheid binnen de verkaveling.
Anderzijds dient er op het niveau van de individuele kavel
d.m.v. detaillering voldoende aandacht uit te gaan naar
het creéren van een subtiele individuele identiteit.

Verder dient er aandacht uit te gaan naar een
kwaliteitsvolle relatie van de woonunits met de collectieve
groenzone.

Volgende keuzes worden opgelegd:
Gevels:

Enkel duurzame, kwalitatieve en eigentijdse materialen
zijn toegelaten. Gevelmateriaal kan enkel hoofdzakelijk in
gevelsteen, plaatmateriaal in metaal of hout kan in
ondergeschikte vorm

Beperkte luifelties of geveluitsprongen zijn toegelaten
i.f.v. gevelarchitectuur.




PVC bekledingen, met uitzondering van ramen, deuren,
dakgoten en afleiders zijn verboden.

Zowel voor de gevel als voor het raamwerk zijn felle
kleuren verboden.

Technische installaties aan de gevels zijn niet toegelaten,
met uitzondering van sensoren, buitenvoelers en
gevelverlichting.

Daken:

Vrije keus. Hellende daken in pannen of leien. De kleur
en de hellingsgraad dienen voor het volledige
woonproject op elkaar te worden afgestemd.

Energiebesparende maatregelen, zoals zonnepanelen en
zonneboilers, zijn algemeen toegelaten. Er dient
aandacht uit te gaan naar een passende architecturale
integratie.

2. VOORSCHRIFTEN BESTEMMING
2.1. BESTEMMING HOOFGEBOUW(EN)
2.1.A. HOOFDBESTEMMING HOOFDGEBOUW(EN)
Toelichting Stedenbouwkundig voorschrift

Er wordt geopteerd voor ééngezinswoningen
met een harmonie in bebouwingstypologie.

Indien loten samengevoegd worden, dan wordt
de typologie van het samengevoegd lot ‘open
bebouwing’ i.p.v. ‘half-open bebouwing'.

Enkel ééngezinswoningen onder de vorm van halfopen
en open bebouwing, waarbij de functie van zorgwonen
toegelaten is.

Samenvoeging van percelen is toegelaten.

2.1.B. NEVENBESTEMMING HOOFDG

EBOUW(EN)

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

Woningsplitsing is niet toegelaten, evenals
nevenbestemmingen vreemd aan de woon-
functie zelf.

Slechts een beperkt gedeelte van de woning kan
ingericht worden als nevenbestemming. Het
accent van de verkaveling ligt immers op
'wonen'.

Enkel functies, complementair aan het wonen, zoals
kantoorfunctie, vrijj beroep en dienstverlening zijn
toegelaten, mits aan alle van de volgende vereisten
voldaan is:
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De woonfunctie blijft behouden als hoofdfunctie.

De complementaire functie wordt beperkt tot
maximaal 30% van de beschikbare totale
vloeroppervlakte.




2.2.

BESTEMMING BIJGEBOUW(EN)

2.2.A. HOOFDBESTEMMING BIJGEBOUW(EN)

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

Voor het oprichten van een tuinhuis binnen de
grenzen van het lot wordt verwezen naar 3.2.

Voor het oprichten van carports binnen de
grenzen van het lot wordt verwezen naar 3.3.
Carports mogen voorzien worden in de daarvoor
voorziene zones.

Tuinhuizen dienen voorzien te worden in de tuinzone .
Als tuinhuis kan gelden: tuinberging, poolhouse, ... De
locatie hiervoor staat aangeduid op het verkavelingsplan.
Carports mogen voorzien worden in de daarvoor
voorziene zones.

2.3.

BESTEMMING NIET-BEBOUWD GEDEELTE

2.3.A. HOOFDBESTEMMING NIET-BEBOUWD GEDEELTE

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

Binnen de verkaveling wordt er gestreefd naar
een maximale rust en privacy. De tuinen dragen
ertoe bij om het residentiéle karakter van de
verkaveling te waarborgen.

Naast de gemeenschappelike groenzone
dienen alle niet-bebouwde delen van de loten
ingericht te worden als tuin, al dan niet met een
terras.

De niet-bebouwde gedeelten van het terrein worden
zoveel als mogelijk ingericht als tuin.

In de zone voor koeren en hovingen worden
(afzonderlijke) tuinhuizen onder voorwaarden toegelaten,
en is er ook mogelijkheid voor aanleg terras en paden.
De niet-verharde delen worden aangelegd als tuin, mits
rekening te houden met de bepalingen van puntje 4.




3. VOORSCHRIFTEN GEBOUWEN
3.1. VOORSCHRIFTEN HOOFDGEBOUW(EN)
3.1.A. TYPOLOGIE
Toelichting Stedenbouwkundig voorschrift

Binnen de verkaveling wordt gekozen voor
halfopen en open bebouwing.

Halfopen en open bebouwing zoals weergegeven op het
verkavelingsplan.

Per  woongelegenheid worden  minstens  twee
autostaanplaatsen voorzien, dit onder de vorm van een
carport of garage en een open autostandplaats ervoor.
Loten 1, 2 en 9 zijn voorzien van een inpandige garage.

3.1.B. INPLANTING

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

De op het plan aangeduide afstanden tot de
rooiljn en overige perceelsgrenzen  zijn
minimumwaarden.

Het bouwvolume van het hoofdgebouw dient ingeplant te
worden binnen de op het verkavelingsplan aangeduide
bouwzone.

Plaatsing t.o.v. de rooilijn:
Zie aangeduide bouwzone op het verkavelingsplan.

Plaatsing t.o.v. de zijkavelgrenzen:
Zie aangeduide bouwzone op het verkavelingsplan.

Plaatsing t.o.v. de achterkavelgrenzen:
Zie aangeduide bouwzone op het verkavelingsplan.

3.1.C. BOUWDIEPTE

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

De op het plan aangeduide afstanden inzake
bouwdieptes zijn maxima.

De toegelaten bouwdiepte op het gelijkvloers en verdiep
is beperkt tot de aangeduide bouwzone op het
verkavelingsplan.

3.1.D. BOUWHOOGTE EN VLOERPEIL

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

Bij het bepalen van de bouwhoogte werd
rekening gehouden met de omliggende percelen
en de nood aan privacy.

Er mogen woningen opgericht worden met een
kroonlijsthoogte van maximum 6m bij hellend dak en een
nokhoogte van maximum 12m. Indien platte daken, dan is
de nokhoogte gelijk aan de kroonlijsthoogte op maximum
m.

Het vloerpeil mag niet lager zijn dan het peil van de
aanpalende wegenis en niet hoger dan 0,40m boven dat
peil.




3.1.E. DAKVORM

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

De dakvorm van iedere groep woningen dient op
elkaar afgestemd te zijn en dient één
architecturaal geheel te vormen.

De dakvorm van de loten is vrij te kiezen. Voor platte
daken geldt een helling tussen 0° en 10°. Bij hellende
daken is de dakhelling tussen de 30° en 45°. Ten
aanzien van hellende daken zijn alle materialen
toegelaten welke niet storend zijn voor de omgeving
zoals bv. pannen, leien, ... in kleuren afgestemd op de
beeldkwaliteit van de woning. Golfplaten zijn verboden.

De dakvorm van de gekoppelde woningen moeten gelijk
zijn. Indien deze niet gelijktijdig gebouwd worden, bepaalt de
eerst vergunde woning de dakvorm.

Energiebesparende maatregelen, zoals zonnepanelen en
zonneboilers, zijn algemeen toegelaten op platte en
hellende daken mits gegroepeerde plaatsing per dakvlak
rekening houdend met de eventueel aanwezige
dakvlakramen..

Dakvlakramen zijn ook toegelaten indien de breedte
beperkt wordt tot maximum 1/2 van de gevelbreedte.
Dakkapellen zijn toegelaten op voorwaarde dat de
gezamenlijke breedte niet meer dan 1/3 van de breedte
van het betrokken dakvlak bedraagt. Het behoud van de
visuele kroonlijsthoogte 6m (bij hellend dak) is bepalend
voor het ontwerp van de dakkapel.

3.1.F. VERSCHIJNINGSVORM

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

Zie  algemene  beeldkwaliteitseisen  van
toepassing voor de volledige verkaveling
opgenomen in de algemene bepalingen.

Subtiele differentiatie qua voorkomen, evenals
fasering in uitvoering, worden niet uitgesloten.
De bouwdiepten, bouwhoogtes, materiaal- en
kleurkeuze dragen bij tot het architecturaal
geheel.

Enkel duurzame, kwalitatieve en eigentijdse materialen
zijn toegelaten binnen de beeldkwaliteitseisen voor de
volledige verkaveling opgenomen in de algemene
bepalingen.

De groep woningen moet op zich één architecturaal
geheel vormen, rekening houdend met de algemene
beeldkwaliteitseisen opgenomen onder de algemene
bepalingen.

De dakvorm, hellingsgraad van het dak en de
architecturale vormgeving zijn op elkaar afgestemd.




3.2. VOORSCHRIFTEN BIJGEBOUWEN
3.2.A. INPLANTING
Toelichting Voorschrift

De bijgebouwen dienen te

worden in de tuinzone.

opgericht

Om het groene karakter van de verkaveling te vrijwaren, wordt
de totale oppervlakte van het tuinhuis beperkt tot 9m? in de
tuinzone.

De locatie van de tuinhuizen staat aangeduid op het

verkavelingsplan | B |
e |

3.2.B. BOUWVOLUME

Toelichting

Voorschrift

De hoogte van het bijgebouw wordt beperkt

Het bijgebouw omvat 1 bouwlaag met een maximale hoogte

zodat de hogere hoofdgebouwen | van 3.00 m.
beeldbepalend zullen zijn voor de
verkaveling.
3.2.C. VERSCHIJNINGSVORM
Toelichting Voorschrift

Bij voorkeur analoge vormgeving en
materialen als hoofdgebouw.

Deze moeten bestaan uit duurzame materialen en moeten
één architecturaal geheel vormen met het hoofdgebouw.

3.3. VOORSCHRIFTEN CARPORTS
3.3.A. INPLANTING
Toelichting Voorschrift

Er wordt plaats geboden voor het oprichten
van carports om zo de nuttige oppervlakte
van de bouwzones van de hoofdgebouwen
optimaal te kunnen gebruiken.

De oppervlakte van de carport blijft beperkt tot maximaal 18m?2
(6m x 3m). De carport wordt opgericht in de zijtuinzone op
minimum 1.00m achter de voorbouwlijn van de woning en de
carport komt niet verder dan de achtergevel van de woning.

3.3.B. BOUWVOLUME

Toelichting

Voorschrift

De hoogte van de carport wordt beperkt
zodat de hogere hoofdgebouwen
beeldbepalend zullen zijn voor de
verkaveling.

De carport omvat 1 bouwlaag met een maximale hoogte van
3.00 m.




3.3.C. VERSCHIJNINGSVORM

Toelichting

Voorschrift

Bij voorkeur analoge vormgeving en mate-
rialen als hoofdgebouw.

Het hoofdgebouw en carport vormen één architecturaal
geheel, waarbij de carport kan uitgevoerd worden in
materialen identiek aan het hoofdgebouw, in hout of een
gelijkwaardig materiaal. Doorzichtige constructies zijn
eveneens toegelaten.

De carport bestaat uit 3 open zijden, gereduceerd naar 2 open
zijden indien de carport op de perceelsgrens gebouwd wordt.




4. VOORSCHRIFTEN NIET-BEBOUWD GEDEELTE
4.1. VOORSCHRIFTEN NIET-BEBOUWD GEDEELTE
4.1.A. RELIEFWIJZIGING
Toelichting Stedenbouwkundig voorschrift

Het gaat om een terrein waar geen uitgesproken
reliéf aanwezig is. Het is de bedoelig dit reliéf zo
weinig mogelijk aan te passen.

Als reliéfwijzigingen zijn enkel correcties om gelijk te
komen met het voorliggende peil van het
gemeenschappelijk of openbaar domein toegestaan.

4.1.B. VERHARDINGEN

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

Het is de bedoeling het groene karakter van de
verkaveling zoveel als mogelijk te bewaren. De
verhardingen buiten de woningzone dienen dan
ook tot het strikte minimum beperkt te worden
en/of de infiltreerbaarheid te verzekeren.

Verhardingen in de zone non-aedificandi en zone voor
koeren en bergingen moeten beperkt blijven tot het
absoluut noodzakelijke voor toegang tot de woning,
terras en/of tuinpaden, zijnde enkel noodzakelijke
toeritten tot carport/garage van maximum 3,5m breed,
Daarnaast mag er een pad van 1,00m breed voorzien
worden tot aan de voordeur van de woning.

Deze verhardingen dienen bij alle woningen één
harmonisch geheel te vormen (materiaal, kleur, formaat,
...). Alle verhardingen in de zone non-aedificandi moeten
waterdoorlatend (waterpasserend) zijn.
Permanente plaatsing van goederen, wrakken,
containers, caravans, ... is verboden.

4.1.C. AFSLUITINGEN

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

leder perceel dient afgesloten te worden op de
perceelsgrenzen om voldoende privacy te
garanderen. De afsluiting mag niet te hoog zijn.

Er wordt een uniforme draadafsluiting opgelegd
van 2 meter hoog voorzien van een bovenbuis
(type harmonicagaas of gelijkwaardig, kleur
groen of zwart of gelijkwaardig) langs de
perceelsgrenzen van ieder lot met uitzondering
van de voorzijde.

In__de voortuinstrook/rooiliin is de plaatsing van
erfscheidingen niet verplicht en kan de afscheiding
tussen het openbaar domein enerzijds en de aanpalende
percelen anderzijds gerealiseerd worden met inheemse
levende hagen met draad versterkt. De maximale hoogte
van deze haag bedraagt 0,75m. Alle afsluitingen in beton
en houtpanelen zijn verboden.

Op de overige kavelgrenzen is de plaatsing van een
erfscheiding verplicht en dient gerealiseerd te worden
met inheemse levende hagen met draad versterkt of
draad met bovenbuis met inheems klimgroen met een
maximale hoogte van 2,00m.

Afscheidingen tussen twee woningen ter hoogte van de
terrassen kan in metselwerk (idem als de woning)
uitgevoerd worden tot een maximale lengte van 3,00m
achter de achtergevel. De maximale hoogte hiervan
bedraagt 2,00m.

Bestaande afsluitingen met andere percelen dan deze in
de huidige verkaveling kunnen behouden blijven.
Afsluitingen in beton zijn verboden.




4.1.D. HEMELWATERPUT

Toelichting Stedenbouwkundig voorschrift

Herbruik van regenwater moet worden |Voor elk lot is de opvang en buffering van hemelwater

verzekerd. door middel van een regenwaterput van minstens
10.000 liter met aansluiting op de gebruiksleidingen
verplicht, tenzij de stedenbouwkundige verordening
strengere voorwaarden oplegt. Dan dienen deze te
worden gevolgd.

5. DIVERSEN

51.LOTA

Toelichting Stedenbouwkundig voorschrift

Om de loten 3 en 4 op een kwalitatieve
manier te ontsluiten, is een
gemeenschappelijk lot voorzien om in en uit
te rijden.

Lot A is een privatief lot in onverdeeldheid van de loten 3 en 4.
Het onderhoud ervan valt volledig ten laste van deze loten.

Bijkomend is het volledige lot A bezwaard met een
ERFDIENSTBAARHEID voor het aanleggen en onderhouden
van alle nutsleidingen. Dit lot dient aangelegd te worden in
Opbreekbare, waterdoorlatende (waterpasserende)
materialen.

5.1. INFRASTRUCTUUR (gele kleur op ver|

kavelingsplan)

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

Nutsleidingen moet
voorzien zijn.
Voor de detailinrichting wordt verwezen

naar het technisch dossier wegenis.

en toegangsweg

De zone is bestemd voor openbare wegenis alsook voor
openbaar groen, met inbegrip van kleine gemeenschaps- en
nutsvoorzieningen voor algemeen nut (vb. elektriciteitscabine,
schuilhokjes, voorzieningen voor collectieve huisvuilophaling,
waterbeheer, openbaar  aangeduide parkeerhavens,
fietsstallingen). Ingeval van nutscabines kan de vereiste
ruimte geprivatiseerd worden t.b.v. de nutsmaatschappijen.

De aanleg ervan is verplicht in het kader van onderhavige
verkavelingsaanvraag, conform de bepalingen in het
technisch dossier.




