7 Verordenend deel

Het verordenend gedeelte van dit ruimtelijk uitvoeringsplan bestaat uit een grafisch plan met bijhorende stedenbouwkundige voorschriften.

Grafisch plan

7.1 Stedenbouwkundige voorschriften

Kolom 1 van onderstaande tabel geeft de verordenende stedenbouwkundige voorschriften weer. Kolom 2 geeft verdere toelichting rond een aantal elementen
uit de voorschriften. Deze toelichting wordt als verduidelijkend beschouwd bij het beoordelen van stedenbouwkundige vergunningen.

7.1.1 Algemene bepalingen

VOORSCHRIFTEN VERORDENEND TOELICHTING

Art. 0: algemene bepalingen 0.1 Openbaar nut
Het oprichten van beperkte gebouwen, constructies en infrastructuur voor openbaar
nut is toegelaten in alle zones, ongeacht de bestemming, maar wel rekening houdend
met de inrichtingsvoorschriften van de desbetreffende zone. Hun noodzaak moet om
technische of sociale redenen kunnen worden aangetoond door een verklarende en
verantwoorde nota, die wordt toegevoegd bij de vergunningsaanvraag.
De maximale hoogte bedraagt 2,50 m. De maximale grondoppervlakte per constructie
bedraagt 40 m2. De materialen dienen natuurlijk van aard en esthetisch verantwoord te
zijn. Het gebouwtje dient zich te integreren in het landschap en aan te sluiten bij de
omgevende bouwwerken.
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0.2 Waterhuishouding en integraal waterbeheer
Werken en handelingen, voorzieningen en inrichtingen die nodig zijn voor het
beheersen van overstromingen of het 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 zoveel mogelijk behouden te worden.

Regenwater moet in eerste instantie maximaal hergebruikt worden. In tweede instantie
moet het kunnen infiltreren in de ondergrond, hetzij door het gebruik van
waterdoorlatende materialen, hetzij door afleiding van regenwater van verharde delen
naar de onverharde delen, hetzij door afleiding naar daartoe voorziene constructies
om het water te bufferen gekoppeld aan vertraagde afvoer naar de Proostdijkvaart.
Het buffervolume dient in verhouding te staan tot het infiltratiedebiet en de verharde
oppervlakte.

In alle zones is het naast de hoofdbestemming daarom toegelaten waterpartijen en
afwateringsgrachten te voorzien ten behoeve van de waterhuishouding in het gebied.
Deze waterpartijen en afwateringsgrachten hebben bij voorkeur een verbindende
ecologische waarde, een uitgesproken speelwaarde voor kinderen
(waterhindernissen) en een landschappelijke (esthetische) meerwaarde.

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 bestaande rioleringsnet.

In het advies van de polder wordt buffering voorgesteld van hemelwater
en/of oppervlaktewater met een minimum van 330 m3/ha verharde
oppervlakte. Het maximaal toegelaten lozingsdebiet bedraagt bovendien
10 I/s/ha.

Onder waterpartijen kunnen onder meer verstaan worden: collectieve en
individuele buffervoorzieningen.
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7.1.2 Bijzondere bepalingen

Art. 1: stedelijk
woongebied

CATEGORIE 1: WONEN,
WOONGEBIED

f Grontmij

VOORSCHRIFTEN VERORDENEND
Bestemming
1.1 Het gebied is bestemd voor wonen onder de vorm van eengezinswoningen en
meergezinswoningen, bestaande uit diverse typologieén, en aan het wonen verwante
activiteiten en voorzieningen. Onder aan het wonen verwante activiteiten en voorzieningen
worden verstaan: vrije beroepen, kantoren en diensten, handel op het niveau van de buurt,
openbare en private nuts- en gemeenschapsvoorzieningen, openbare groene ruimten en
openbare verharde ruimten, socioculturele voorzieningen en recreatieve voorzieningen.
Horeca en ambacht zijn niet toegelaten.
Minstens 60% van de vloeroppervlakte van een woning of wooneenheid wordt gebruikt in
functie van de hoofdfunctie wonen. De nevenfunctie moet voldoende laagdynamisch zijn
zodat ze compatibel blijft met de woonomgeving.

Verordenend deel

TOELICHTING
De woongebieden zijn multifunctionele gebieden waar verweving van
functies het uitgangspunt is.

Wonen: woningen en de bijbehorende uitrusting zoals tuinen,
tuinhuisjes, garages, hobbylandbouw. ...

Openbare verharde ruimten: straten, pleinen, parken ...

Openbare groene ruimten: parken, speelpleinen, graspartijen,
bermen, groenvoorziening ...

Openbare en private nuts- en gemeenschapsvoorzieningen: scholen,
elektriciteitscabines, busstations, parkeerplaatsen, installaties voor

waterzuivering ...

Socioculturele voorzieningen: gemeenschapscentrum, voorzieningen
voor jeugdwerking, volkstuintjes, .

Recreatieve voorzieningen: speelpleinen, sportvelden,.

Laagdynamisch betekent onder meer dat de nevenfunctie geen
overmatige parkeerdruk mag veroorzaken.

Inrichting

1.3 Inrichtingsstudie

Bij vergunningsaanvragen voor het gebied wordt een inrichtingsstudie gevoegd. De
inrichtingsstudie is een informatief document voor de vergunningverlenende overheid met het
0og op het beoordelen van de vergunningsaanvraag in het kader van de goede ruimtelijke
ordening en de stedenbouwkundige voorschriften voor het gebied.

De inrichtingsstudie geeft ook aan hoe het voorgenomen project zich verhoudt tot wat al
gerealiseerd is in het gebied en/of tot de mogelijke ontwikkeling van de rest van het gebied.
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De inrichtingsstudie maakt deel uit van het dossier betreffende de aanvraag van

stedenbouwkundige vergunning en wordt als zodanig meegestuurd aan de adviesverlenende

instanties overeenkomstig de toepasselijke procedure voor de behandeling van de
aanvragen. Elke nieuwe vergunningsaanvraag kan een bestaande inrichtingsstudie of een
aangepaste of nieuwe inrichtingsstudie bevatten.

In deze studie komen minstens volgende kwalitatieve criteria aan bod:

oriéntatie en bezonning;

privacyaspecten (ook van de huidige omwonenden);

diversiteit van aanbod,;

kwalitatieve aanleg publiek domein;

kwalitatieve overgang van publiek naar privaat domein;

duurzaam materiaal-, energie- en watergebruik:

architecturale kwaliteit;

het voorzien van de nodige parkeerplaatsen binnen het gebied zowel voor bewoners als
voor bezoekers. Een deel daarvan dient onder de vorm van gemeenschappelijke
parkeerplaatsen binnen de zone voorzien te worden;

voorzien van voetganger- en fietsverbindingen/doorsteken, waarbij minstens een
noordzuidverbinding wordt voorzien.

oriéntatie en bezonning: aandacht gaat ondermeer naar een zo
optimaal mogelijke zongeoriénteerde inplantingswijze en bouwvorm
van gebouwen en een daarmee samenhangend stratenpatroon.
kwalitatieve aanleg publiek domein: onder andere volgende aspecten
moeten aan bod komen: situering en types van groen, situering en
types van verhardingen van wegenis, pleinen, paden en parkings

1.4 Bebouwingswijze

Bebouwingstypologie: diverse bouwtypologieén dienen aan bod te komen binnen de
projectzone.

Bebouwingsdichtheid: binnen de zone dienen minstens 25 woongelegenheden per
hectare te worden gerealiseerd.

Bezettingsgraad:

Bij de inrichting van de zone dient minimaal 20 % van de oppervlakte voorbehouden te
worden voor publiek domein onder de vorm van pleinen en openbaar groen. Maximaal
35% van de zone mag ingenomen worden door gebouwen.

Minimum 50% van de niet-bebouwde perceelsdelen dient ingericht te worden met
groenvoorzieningen en wordt niet verhard.

Bij de inrichting van het gebied in deelfases dienen steeds de nodige garanties te worden
ingebouwd om de doelstellingen te bereiken.

Hierbij wordt onder andere gedacht aan open, halfopen en
gekoppelde bebouwing, rijbebouwing met of zonder geintegreerde
garage, patiowoningen, geschakelde bebouwing en dit in een
samenhangend concept.

Bij de gefaseerde realisatie zullen per deelfase de nodige garanties
moeten worden ingebouwd dat de doelstellingen van opperviakte
publiek domein, aantal woongelegenheden kunnen worden gehaald.
Dit kan door de doelstellingen per deelfase te realiseren of door het
bieden van voldoende garanties (borgstellingen) dat ze in de
toekomst zullen worden gerealiseerd.
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1.5 sociaal woningaanbod — bescheiden woningaanbod:

In dit gebied kan een vergunning voor:

pas

verkavelingen van ten minste tien loten bestemd voor woningbouw, of met een
grondoppervlakte groter dan een halve hectare, ongeacht het aantal loten;

groepswoningbouwprojecten waarbij ten minste tien woongelegenheden ontwikkeld
worden;

de bouw of de herbouw van appartementsgebouwen waarbij ten minste vijftig
appartementen gecreéerd worden;

verkavelingen, groepswoningbouwprojecten en projecten voor de bouw of de herbouw
van appartementsgebouwen die niet voldoen aan de voorwaarden, vermeld in 1°, 2° of
3°, en waarvoor een verkavelingsvergunning of een stedenbouwkundige vergunning
wordt aangevraagd door een verkavelaar of een bouwheer wiens project aansluit op
andere, door dezelfde verkavelaar of bouwheer te ontwikkelen gronden, die samen met
de gronden waarop de aanvraag betrekking heeft, een opperviakte van meer dan een
halve hectare beslaan;

afgeleverd worden

indien binnen het verkavelings- of bouwproject een sociaal woonaanbod verwezenlijkt

wordt dat gelijk is aan:

= 40 % voor gronden die in eigendom zijn van Vlaamse besturen of Vlaamse
semipublieke rechtspersonen;

= 25 % voor gronden die in eigendom zijn van overige natuurlijke of rechtspersonen.

en indien binnen het verkavelings- of bouwproject een bescheiden woonaanbod wordt
verwezenlijkt van minstens 40 procent.

Dit voorschrift is gericht op een differentiatie van woningtypologieén
en op het creéren van een aanbod dat beantwoordt aan de behoeften
van diverse maatschappelijke groepen. Het legt op om een bepaald
percentage” sociaal wonen” te creéren. Onder andere vanuit het
proportionaliteitsbeginsel worden daarbij projecten vanaf een
bepaalde omvang beoogd.

Het voorschrift is een vertaling van de principes die zijn opgenomen
in artikel 4.1.12 en 4.1.13 van het decreet betreffende het grond- en
pandenbeleid (DGPB).

Om die reden moeten de gehanteerde begrippen gelezen worden in
de zin die het DGPB daaraan geeft. Meer bepaald moet worden
verstaan onder:

1° sociaal woonaanbod:

het aanbod aan sociale huurwoningen, sociale koopwoningen en
sociale kavels dat voldoet aan beide hiernavolgende voorwaarden:

®  7jj zijn volledig onderhevig aan de reglementering aangaande het
sociale huurstelsel of de overdracht van onroerende goederen
door de Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen en de
sociale huisvestingsmaatschappijen ter uitvoering van de
Vlaamse Wooncode;

® zij worden bestemd tot hoofdverblijfplaats, respectievelijk tot
oprichting van een woning die tot hoofdverblijfplaats zal worden
bestemd;

2° Vlaamse besturen:

® de Vlaamse ministeries, agentschappen en openbare
instellingen;

de Vlaamse provincies, gemeenten en districten;

de Vlaamse gemeentelijke en provinciale extern verzelfstandigde
agentschappen;

® de Vlaamse verenigingen van provincies en gemeenten, vermeld
in de wet van 22 december 1986 betreffende de
intercommunales, en de samenwerkingsvormen, vermeld in het
decreet van 6 juli 2001 houdende de intergemeentelijke
samenwerking;

® de Vlaamse openbare centra voor maatschappelijk welzijn en de
verenigingen, vermeld in hoofdstuk 12 van de organieke wet v. 8
juli 1976 betreffende de Openbare Centra voor Maatsch. welzijn;
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® de polders, vermeld in de wet van 3 juni 1957 betreffende de
polders, en de wateringen, vermeld in de wet van 5 juni 1956
betreffende de wateringen;

® de Vlaamse kerkfabrieken en de instellingen die belast zijn met
het beheer van de temporalién van de erkende erediensten;

3° Vlaamse semipublieke rechtspersonen:

rechtspersonen die niet behoren tot de Vlaamse besturen, doch met
één of meer Vlaamse besturen

een bijzondere band vertonen, doordat zij voldoen aan beide
hiernavolgende voorwaarden:

® hun werkzaamheden worden in hoofdzaak gefinancierd of
gesubsidieerd door één of meer Vlaamse besturen;

® hun werking is rechtstreeks of onrechtstreeks onderworpen aan
enig toezicht in hoofde van een Vlaams bestuur middels één van
de hiernavolgende regimes:

©  een administratief toezicht;

® een toezicht op de aanwending van de werkingsmiddelen;

®  de aanwijzing, door een Vlaams bestuur, van ten minste de

helft van de leden van de directie, van de raad van bestuur, of
van de raad van toezicht.

4° Bescheiden woonaanbod: het aanbod aan kavels en woningen,
met uitsluiting van het sociaal woonaanbod, dat bestaat uit kavels
met een oppervlakte van ten hoogste 500 m2, woonhuizen met een
bouwvolume van ten hoogste 550 m3, respectievelijk overige
woongelegenheden met een bouwvolume van ten hoogste 240 m3.

Na de realisatie van het Bindend Sociaal Objectief kunnen de
vastgelegde percentages soepeler gehanteerd worden. De
mgoelijkheid bestaat dan om in vergunningen de nomen te verlagen.

1.6 Ontsluiting

De ontsluiting van het gebied dient georganiseerd te worden via een centrale toegangsweg
die aantakt op de Proostdijkstraat tussen de bestaande zonevreemde woning en de
oostelijke grens van het plangebied. De as van de toegangsweg kan verschuiven ten
opzichte van de aangeduide plaats op het bestemmingsplan. Rechtstreekse toegangen van
percelen op de Proostdijkstraat zijn verboden.
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1.7 Parkeren

S . De normen zijn gebaseerd op de normen die gehanteerd worden in
Per wooneenheid dient minstens 1,2 parkeerplaatsen voor personenwagens en 2

de stedenbouwkundige verordening nr. 1 van de stad en zijn
bijgestuurd in functie van dit project. De 1,2 berekening wordt naar
boven afgerond.

In Veurne waren er in 2009 gemiddeld 1,18 personenwagens per
huishouden. Een deel van de parkeervoorzieningen zal ook dienstig
zijn als bezoekersparkeerplaatsen.

Vlaamse gezinnen bezitten gemiddeld 2 fietsen. Ook de kencijfers
van de CROW geven minstens 2 fietsparkeerplaatsen per
wooneenheid aan.

fietsparkeerplaatsen te worden voorzien. Een deel van de parkeerplaatsen dient onder de
vorm van gemeenschappelijke parkeerplaatsen binnen de zone voorzien te worden. Voor
personenwagens is dit minstens 20%.

1.8 Plaatsing hoofdgebouwen

® Ten opzichte van de rooilijn: bij het vastleggen van de diverse typologieén kan ervoor
geopteerd worden hetzij op de rooilijn te bouwen, hetzij te werken met bouwvrije
afstanden.

® Ten opzichte van de zijkavelgrens: ten opzichte van vrije zijgevels waarin zichten worden
geplaatst dient steeds een bouwvrije afstand van minstens 3 m te worden gerespecteerd.
In de andere gevallen is de bouwvrije afstand vrij of kan ervoor geopteerd worden op de
zijkavelgrens te bouwen voor zover de ruimtelijke impact op het aanpalend perceel
aanvaardbaar is. Indien niet wordt aangebouwd moet de wand als gevel worden
afgewerkt.

® Ten opzichte van de achterkavelgrens: minimaal twee maal de kroonlijsthoogte met een
minimum van 6 m.

1.9 Plaatsing van bijgebouwen:

B N . . . Voor carports geldt een apart voorschrift
Bijgebouwen horend bij eengezinswoningen dienen steeds achter het hoofdgebouw te

worden opgericht.

® Bijgebouwen dienen op minimaal 2 m van de perceelsgrens te worden ingeplant, hetzij
op de perceelsgrens bij gekoppelde uitvoering.

® De totale oppervlakte van de bijgebouwen, horend bij een eengezinswoning, bedraagt
maximum 40 m2.

® Gegroepeerde bijgebouwen zoals garages kunnen in het globaal concept geintegreerd
worden.

® Het voorzien van ondergrondse garages is niet toegelaten.
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1.10 Afmetingen hoofdgebouwen
® Bouwdiepte: gelijkvioers: maximaal 20 m vanaf de voorbouwlijn.
verdieping: maximaal 14m vanaf de voorbouwlijn.
® Bouwhoogte: maximum twee bouwlagen met een maximale kroonlijsthoogte van 7 m en
een maximale nokhoogte van 12 m ten opzichte van het referentiepeil. Gekoppelde
woningen en rijwoningen hebben dezelfde kroonlijst en nokhoogte.

® Het voorzien van ondergrondse garages is niet toegelaten.

1.11 Dakvorm

Alle dakvormen tussen 0° en 55° zijn toegelaten.

Het plaatsen van dakvlakramen is toegelaten.

Het plaatsen van zonnepanelen op daken is toegelaten, windmolens zijn noch op daken noch
elders toegelaten.

1.12 Materialen

Vrije keuze voor zover de kleuren en de materialen de continuiteit in het straatbeeld en het

karakter van de omgeving ondersteunen of er positief mee contrasteren. Alle materialen zijn

duurzaam. De materiaalkeuze moet esthetisch verantwoord zijn en de architectuur

ondersteunen.

® Bijj aanbouw moeten alle geveldelen op de gemeenschappelijke perceelsgrens die niet
door een bouwdeel worden bedekt als een aansluitend gevelvlak worden uitgevoerd.

® Bij koppelbouw dienen de gekoppelde woningen uit dezelfde materialen te bestaan.

1.13 Carports:
Het plaatsen van carports wordt toegelaten onder volgende beperkende voorwaarden:

- Indien de afstand tot de perceelsgrens minstens 4 m. bedraagt:

- plaatsing tot op 1 m van de perceelsgrens

- bouwlijn van de carport dient te starten op minimaal 2 m. achter de voorgevel van
de woning

- de achterbouwlijn van de carport mag de achterbouwlijn van de woning niet
overschrijden

- maximum oppervlakte 40 m2

- maximum hoogte 3 m.

- volledig in hout en 3 zijden open constructie

- enkel mogelijk langs 1 kant van de woning.
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- Indien de afstand tot de perceelsgrens minstens 3 m. bedraagt:

- plaatsing: hetzij tot op 0,60 m van de perceelsgrens, hetzij op de perceelsgrens in
geval van gezamenlijke uitvoering of akkoord tot latere aanbouw van de
aanpalende.

- bouwlijn van de carport dient te starten op minimum 2 m achter de voorgevel van
de woning

- de achterbouwlijn van de carport mag de achterbouwlijn van de woning niet
overschrijden

- maximum oppervlakte 40 m2

- maximum hoogte 3 m.

- volledig in hout en 3 zijden open constructie, hetzij, in geval van gezamenlijke
uitvoering of akkoord tot aanbouw, 2 zijden open constructie met op de
perceelsgrens een volledig gesloten, draagkrachtige afsluiting (muur in hout of
steen)

- enkel mogelijk langs 1 kant van de woning.

1.14 Afwerking randen ten opzichte van de open ruimte Ten opzichte van de open ruimte dienen de nodige garanties te
In de strook voor’ landschappelijke overgang’, aangegeven op het grafische plan, dienen worden ingebouwd dat een landschappelijke inkleding wordt
volgende elementen gerespecteerd te worden: gerealiseerd.

® De strook blijft volledig bouwvrij

® Het plaatsen van ‘gesloten’ afsluitingen is niet toegestaan. ‘Gesloten’ afsluitingen zijn: houten panelen, draad met lamellen,
® Op de kavelgrenzen met de bestemmingscategorie ‘landbouw’ wordt een uniforme roosters met stenen, ...

haagstructuur voorzien. Deze bestaat uit haagbeuk (Carpinus betulus), is minstens 0.80
m breed enis 1,5 m hoog.
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8 Bijlagen

e Besluit onderzoek tot mer
e Verslag van de plenaire vergadering
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