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BPA “Spalbeek”  
Stedenbouwkundige voorschriften 
 
 
 

  I algemeen 
 

1.1  Grens van het Bijzonder Plan 

Deze grens duidt het gedeelte van het grondgebied aan, onderworpen aan de voorschriften van bijhorend plan. 
De vigerende reglementen en besluiten blijven van toepassing voor zover zij niet door onderhavige reglementen gewijzigd worden. 
 

1.2  Verordenende kracht 

Het Bestemmingsplan en deze voorschriften maken deel uit van het verordenend gedeelte van dit BPA. 
 

1.3  Geldigheid van deze voorafgaandelijke bepalingen 

Alle gemeentelijke verordeningen, reglementen en besluiten blijven van toepassing voor zover onderhavige voorschriften deze niet wijzigen. De hierna 
volgende bepalingen gelden slechts in zover ze niet tegengesproken worden in de bepalingen per zone. 
 

1.4  Tegenstrijdigheid getekende en geschreven voorschriften 

Wanneer de getekende en de geschreven voorschriften met elkaar in tegenspraak zijn, moet rekening gehouden worden met die welke de oogmerken van 
het plan het best verwezenlijken. In de regel zullen dit de meest beperkende bepalingen zijn. 
 

1.5  Harmonieregel 

De architectuur van alle constructies of groep van constructies zal in harmonie zijn met de directe omgeving en zal tevens op zichzelf een harmonisch geheel 
vormen o.a. door gepast gebruik van materialen, vormgeving en volume.  Afhankelijk van de verschillende bestemmingszones zullen eventuele bijkomende 
randvoorwaarden worden opgelegd. 
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1.6  Algemeen architectonisch voorkomen 

De architectuur van alle nieuwbouw zal waardig en kwaliteitsvol zijn, conform art. 4 van het decreet op de R.O.. Iedere constructie of groep constructies 
dient op architecturaal gebied in harmonie te zijn met de omgeving en tevens op zichzelf een harmonisch geheel te vormen o.a. door gepast gebruik van de 
aard en de kleur van de materialen, vormgeving en volume. 
Alle constructies, zowel hoofd – als bijgebouwen, moeten opgetrokken worden uit materialen die qua duurzaamheid en uitzicht verantwoord zijn. Ze moeten 
harmonisch passen in de omgeving en bovendien moeten ze binnen de eigen kavel onderling een samenhorend geheel vormen. 
Alle zichtbaar blijvende gevels, ook die op of tegen de perceelsgrenzen, moeten in dezelfde of passende volwaardige gevelmaterialen afgewerkt worden als 
de overige gevels. 

1.7  Publiciteit 

De bestaande wetten en reglementen zijn van toepassing. Dit wil zeggen dat het plaatsen van eventuele publiciteitsborden onderworpen is aan een 
afzonderlijke vergunning van het College van Burgemeester en Schepenen. 

1.8  Nutsvoorzieningen 

Oprichting van openbare nutsvoorzieningen zoals elektriciteitscabines, verdeelkasten, telefooncellen, buswachthokjes, publieke infopanelen mogen in alle 
bestemmingszones. Deze nutsvoorzieningen moeten zoveel mogelijk landschappelijk, ruimtelijk en vormelijk in de omgeving worden geïntegreerd zodat ze 
niet als storende objecten worden waargenomen. 

1.9  Afsluitingen 

Alle materialen, kleuren en vormen van de afsluitingen dienen in harmonie te zijn met de aanpalende gebouwen en/of de omgeving en met het straatbeeld. 
Desbetreffend kan niet verwezen worden naar bestaande afsluitingen die door hun materiaal, kleur of vormgeving de harmonische samenhang van het 
straatbeeld in het gedrang brengen. 
Uitsluitend binnen de zone voor tuinen gelden volgende bepalingen. Afsluitingen tussen twee bebouwde of nog te bebouwen terreinen mogen op de 
perceelsgrens geplaatst worden, indien de aanpalende eigenaar hiermede akkoord is. De hoogte mag de 2.00 m niet overschrijden. Bij gebrek aan akkoord, 
kan de afsluiting tegen de perceelsgrens geplaatst worden wanneer het een niet vegetatieve afsluiting betreft (draad, metalen of houten palen) en deze een 
maximum hoogte heeft van 2.00 m. Betonplaten zijn niet toegestaan. 
Vegetatieve afsluitingen als hagen, struiken, bomen worden geplaatst op 0,5 m van de perceelsgrens met een maximum hoogte van 2.00 m. 
Tuinmuren in gevelmetselwerk als afsluiting tussen twee bebouwde of nog te bebouwen terreinen mogen enkel geplaatst worden, indien de aanpalende 
eigenaar hiermede akkoord is. 
 
Afsluitingen langs het openbaar domein kunnen op de rooilijn geplaatst en mogen de maximum hoogte van 2 m boven het peil van de stoep niet 
overschrijden, ongeacht het gebruikte materiaal. Betonplaten zijn niet toegelaten. 
Afwijkingen van deze bepalingen kunnen worden toegestaan, indien zij in harmonie zijn met het karakter van de omgeving of indien de voorgestelde 
afsluiting reeds overwegend voorkomt in het straatbeeld. 
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II Terminologie 
 

2. Terminologie 

Voor de toepassing van de onderhavige voorschriften wordt verstaan onder:  

� Bebouwingsindex B/T: de bebouwingsindex is de verhouding van het geheel van de bebouwde en/of overdekte terreinoppervlakte op de totale 
terreinoppervlakte van een perceel, of desgevallend alle percelen die deel uitmaken van een totaalproject. 

� Vloerindex V/T: is de verhouding van de bruto-vloeroppervlakte van een gebouw op de totale terreinoppervlakte van een perceel, of desgevallend alle 
percelen die deel uitmaken van een totaalproject, half verzonken lagen inbegrepen. 
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III  Bestemmingsvoorschriften en bebouwingsvoorschriften 
 
 

1.  Zones voor gemeenschapsvoorzieningen 

 

1.1. Zone A voorgemeenschapsvoorzieningen.  

1.1.1 Algemeen:  zone voor het oprichten van gemeenschapsvoorzieningen.  

Deze worden maximaal geïntegreerd in de openruimte achter de woningen van de Spalbeekstraat. De grens tussen zone A en zone B  kan 
beperkt afwijken in functie van een totaalvisie over zone A en B. Deze afwijking is enkel aanvaardbaar mits er gestreefd wordt naar een 
kwalitatieve meerwaarde voor de omgeving en de op te richten gemeenschapsvoorzieningen.  

1.1.2 Bestemmingsvoorschriften 

1.1.2.1 Hoofdbestemming:  

Een zone voor gemeenschapsvoorzieningen. Alle toegelaten bestemmingen moeten een openbaar karakter hebben en functioneel gericht 
zijn op het ontwikkelen van het binnengebied in functie van deze voorzieningen. 

1.1.2.2 Nevenbestemmingen:  

Nevenactiviteiten zijn niet toegelaten. Alle activiteiten moeten een openbaar karakter hebben. De verbinding voor zwakke weggebruikers 
door deze zone wordt gespecificeerd in art. 2.4 

1.1.3 Bebouwingsvoorschriften 

1.1.3.1 Architecturale uitgangspunten:  

De architecturale uitwerking van de gebouwen moet op een eigentijdse, kwaliteitsvolle manier de integratie realiseren. Zo moeten de 
inplanting, vormgeving, maatvoering, materiaalkeuze enz. een kwalitatief geheel vormen in relatie met de op te richten buitenruimte, het 
aan te leggen plein en de omliggende woonkavels. 

Alle constructies moeten opgetrokken worden in materialen die qua duurzaamheid en uitzicht verantwoorde zijn. Ze moeten harmonisch 
passen in de omgeving en een harmonisch geheel op zichzelf vormen.  

De bij- of dienstgebouwen vormen een harmonisch  geheel met de hoofdconstructies en worden uitgevoerd in dezelfde hoogwaardige 
materialen.  

Alle zichtbaar blijvende gedeelten van gebouwen zoals schoorstenen, poorten, dienstingangen, zichtbaar blijvende buizen zoals rook- of 
verluchtingskanalen moeten afgewerkt worden in materialen die in overeenstemming zijn met het karakter, de aard, en de kleuren van de 
materialen van de op te richten gebouwen. 
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1.1.3.2 Inplanting: 

In deze zone worden de constructies voor de gemeenschapsvoorzieningen opgericht. Bij de inplanting van de gebouwen moet zoveel 
mogelijk rekening gehouden worden met de kwaliteit van de bestaande ruimtelijke structuur. De bijgebouwen worden geïntegreerd in het 
totaal concept en vormen hiermee een harmonisch geheel. 

Om de weerslag van de ontwerpen binnen deze zone op de ruimere omgeving in  te schatten dient elke aanvraag tot stedenbouwkundige 
vergunning binnen deze zone, ongeacht deze het hele of een gedeelte van het gebied beslaat, vergezeld te worden van een gedetailleerd 
inrichtingsplan voor de hele zone.  

Gezien de specificiteit van de gemeenschapsvoorzieningen en om de hinder naar de omwonenden tot een minimum te beperken, is het 
aangewezen dit inrichtingsplan in te dienen als stedenbouwkundig attest n°2. 

Dit dossier bestaat minstens uit: 

- een omgevingsrapport 

- een gedetailleerd voorontwerp met volume studie, duidelijke plannen, een duidelijke definitie van het op te nemen 
programma. 

1.1.3.3 Bebouwing:  

Om de gemeenschapsvoorzieningen maximaal te integreren moet de hoogte van de constructies beperkt blijven. Grote monoliete volumes 
moeten op een architectonisch verantwoorde manier uitgewerkt worden en geïntegreerd in de ruimte, ze worden eventueel gedeeltelijk 
ondergronds uitgevoerd zodat ze in hoogte beperkt blijven. 

De privacy van de omliggende woningen moet verzekerd worden door het beperken van de inkijk in de tuinen en het voorzien van een 
groenscherm.  

De hoogte van de constructie is een richtmaat voor de afstand tot de perceelsgrenzen met een minimum van 3.00m 

 

1.2. Zone B voor gemeenschapsvoorzieningen.  

1.2.1 Algemeen:   

Zone voor het oprichten van de groene buitenruimten van de gemeenschapsvoorzieningen. Deze buitenruimten worden maximaal geïntegreerd in 
een groenaanplanting.  

De grens tussen zone A en zone B  kan beperkt afwijken in functie van een totaalvisie over zone A en B Deze afwijking is enkel aanvaardbaar 
mits er rekening gehouden wordt met de minimale buffer van van 5.00m en er gestreefd wordt naar een kwalitatieve meerwaarde voor de 
omgeving en de op te richten gemeenschapsvoorzieningen.  

 

Er moet groene buffer van minimum 5.00m aangelegd worden tegen de achterste perceelsgrenzen van de woningen in de Spalbeekstraat. Deze 
moet permanent zijn over de volledige oppervlakte van de zone met de noodzakelijke verscheidenheid om haar functie te vervullen. In het 
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noorden van deze zone situeert zich een kwelgebied. Er wordt geopteerd om deze noordelijke zone in te richten als een natuurlijk parkgebied in 
functie van het behoud van de openruimte achter het geklasseerde gebouw “de Kapelwinning”.  

 

 

1.2.2 Bestemmingsvoorschriften 

1.2.2.1 Hoofdbestemming:  

Een zone voor gemeenschapsvoorzieningen. Alle toegelaten bestemmingen moeten een openbaar karakter hebben en gericht zijn op het 
ontwikkelen van de buitenruimten van de gemeenschapsvoorzieningen en het openbaar park. Onder deze buitenruimten kan men verstaan, 
een groenzone met speelruimte, de buitenspeelvelden, een natuurlijk park, de voetgangersverbindingen,….. 

1.2.2.2 Nevenbestemmingen:  

Alle activiteiten moeten een openbaar karakter hebben. De verbinding voor zwakke weggebruikers door deze zone wordt gespecificeerd in 
art. 2.4 

 

1.2.3 Bebouwingsvoorschriften 

1.2.3.1 Architecturale uitgangspunten:  

Deze zone kan een eigen vormgeving krijgen  maar dient zich volledig aan te sluiten bij de aanpalende bestemmingszone A.       De 
architecturale uitwerking van deze buitenruimte moet op een eigentijdse, kwaliteitsvolle manier de integratie realiseren tussen de woningen 
in de Spalbeekstraat, de nieuw op te richten gemeenschapsvoorzieningen, de manage en het aan te leggen plein. Alle verhardingen worden 
uitgevoerd in materialen die qua duurzaamheid en uitzicht verantwoord zijn. Ze moeten harmonisch passen in de omgeving en een 
harmonisch geheel op zichzelf vormen. 

 

1.2.3.2 Inplanting :  

De aangeduide verbinding voor de zwakke weggebruiker is louter indicatief, de aslijn geeft enkel aan welke zones met elkaar verbonden 
moeten worden. 

De groenaanleg zal zodanig geschieden dat het groen een sierfunctie of afschermende functie heeft, naargelang de ligging. Er wordt 
een groenbuffer aangelegd tegen de tuinen van de Spalbeekstraat in streekeigen beplanting. De aanplanting heeft een afschermende en 
esthetische functie. Deze moet permanent zijn over de volledige oppervlakte van de zone met de noodzakelijke verscheidenheid om 
haar functie te vervullen. Enkel normale snoeiingen, onderhoud en vervanging zijn toegelaten. 

Om de weerslag van de ontwerpen binnen deze zone op de ruimere omgeving in  te schatten dient elke aanvraag tot stedenbouwkundige 
vergunning binnen deze zone, ongeacht deze het hele of een gedeelte van het gebied beslaat, vergezeld te worden van een gedetailleerd 
inrichtingsplan voor de hele zone.  
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Gezien de specificiteit van de gemeenschapsvoorzieningen en om de hinder naar de omwonenden tot een minimum te beperken, is het 
aangewezen dit inrichtingsplan in te dienen als stedenbouwkundig attest n°2. 

Dit dossier bestaat minstens uit: 

- een omgevingsrapport 

- een gedetailleerd voorontwerp met volume studie, duidelijke plannen, een duidelijke definitie van het op te nemen 
programma. 

1.2.3.3 Bebouwing:  

Een beperkte bebouwing is toegelaten in functie van de op te richten gemeenschapsvoorzieningen, zoals bijvoorbeeld overdekte open constructies. Alle andere 
bebouwing die geen relatie hebben met de op te richten gemeenschapsvoorzieningen zijn niet toegelaten. 

 

 2 Wegen en Pleinen 

 

2.1 Zone voor parkeer- en bedieningsplein  

2.1.1 Algemeen:   

Zone voor het oprichten van de verharde buitenruimten met parkeermogelijkheden voor de gemeenschapsvoorzieningen 

2.1.2 Bestemmingsvoorschriften 

2.1.2.1 Vorm en inrichtingsprincipes:  

Het openbaar domein wordt ingericht als een verblijfsplek met een groen karakter waarop de parkeer en bedieningsfuncties van de 
gemeenschapsvoorzieningen kunnen plaatsvinden. Door de materiaalkeuze en de inrichting zal een traag verkeersgebied ontwikkeld worden. 
Voor de inrichting van het openbaar domein kunnen zowel harde materialen zoals asfalt, klinkers, kasseien …gebruikt worden als zachte 
pleinmaterialen zoals dolomiet. Bij de aanleg van het openbaar domein dienen de nodige maatregelen genomen te worden voor het verkrijgen 
van een maximale waterdoorlaatbaarheid. 

Tegen de omliggende percelen wordt een groen scherm aangebracht zodat de privacy van deze percelen verzekerd wordt. Deze begroeiing 
moet permanent zijn over de volledige oppervlakte van de zone met de noodzakelijke verscheidenheid om haar functie te vervullen. Enkel 
normale snoeiingen, onderhoud en vervanging zijn toegelaten. 
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2.2 Zone voor dorpsplein 

2.2.1 Algemeen:  

Zone voor het aanleggen van een openbaar plein dat fungeert als verkeers-, ontmoetings- en verblijfsruimte. 

 

2.2.2 Bestemmingsvoorschriften 

2.2.2.1 Vorm en inrichtingsprincipes:  

zone a: Het openbaar domein wordt ingericht als een verblijfsplek met een groen karakter en een hoge beeld- belevings- en gebruikswaarde. 
Voor de inrichting van het openbaar domein kunnen zowel harde materialen zoals asfalt, klinkers, kasseien,  … gebruikt worden als zachte 
pleinmaterialen zoals dolomiet (doch niet onder de bestaande boomkruinen). Bij de aanleg van het openbaar domein dienen de nodige 
maatregelen genomen te worden voor het verkrijgen van een maximale waterdoorlaatbaarheid. 

Het huidige binnengebied wordt gekenmerkt door 4 grote lindebomen. Bij de heraanleg van het openbaar domein moeten de bomen 
behouden blijven.  

Volgende beschermingsmaatregelen dienen er genomen te worden om de bomen te behouden: geen materialen of machines plaatsen onder 
de boomkruin, tijdens de werken een rastering rond de bomen aanbrengen, geen sleuven noch bedradingen in de lucht of binnen de 
kruinprojectie aanbrengen, geen ophogingen of afgravingen binnen de kruinprojectie van de boom, geen ondoordachte snoeiingen uitvoeren 
en geen verhardingen aanbrengen onder de boomkruin.   

Zone b: vangt de circulatie op van de Spalbeekstraat en de Molenstraat. Ze wordt in harmonie met zone a ontworpen en vormt er een 
architectonisch en ruimtelijk verantwoord geheel mee.  

 

2.2.3 Bebouwingsvoorschriften 

2.2.3.1 Zone a: 

In deze zone kan in vervanging van de bestaande gebouwen een beperkt volume heropgebouwd worden. Het gebouw heeft een openbare of 
een sociale functie. 

Terreinbezetting: 

T= terreinoppervlakte van de zone: T= ca. 2.130m² 
Maximale bebouwingsindex B/T:  
 B/T niveau 0 = max. 0,15  
 B/T niveau 1 = max. 0,15 
 B/T niveau 2 = 0,08 
Maximale vloerindex: V/T = 0,38 
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Bouwhoogte: 2H of 3P 

De bebouwing houdt rekening met de bestaande Lindebomen en de maximale beschermingsvoorwaarden. 

2.2.3.2 Zone b: 

Bouwverbod 

 

2.3 Ontsluitingsweg 

2.3.1 Bestemmingsvoorschriften 

Ontsluiting en toegang van de gemeenschapsvoorzieningen 

2.3.2 Bebouwingsvoorschriften 

De ontsluitingsweg verbindt de Spalbeekstraat met het parkeer- en bedieningsplein. Het is aangewezen om deze straat met een sterke structuur aan 
te leggen zodat ze herkenbaar wordt in de omgeving. Een dreefstructuur is hier aangewezen.  

Specifieke aandacht dient uit te gaan naar de aangrenzende percelen zodat deze hun privacy maximaal behouden. 

 

2.4 Indicatieve voetweg 

2.4.1 Bestemmingsvoorschriften 

Aanleg van openbare wegenis in functie van de zwakke weggebruiker ( voetganger, fietser,..) 

2.4.2 Bebouwingsvoorschriften 
Deze zone wordt specifiek ingericht voor fiets- en voetgangersverkeer. In deze zone dient bijzondere aandacht uit te gaan naar het inrichten van 
een veilige en voldoende verlichte omgeving. De gebruikte materialen moeten goed beloopbaar, waterdoorlatend en in harmonie zijn met deze 
van de aanpalende openbare ruimte (groengebied, woonstraat, …).De aanduiding van het fietspad is indicatief en geeft weer in welke zone deze 
verbinding moet liggen en welke zones ze verbind. De correcte inplanting wordt bepaald in het globale plan. Het fiets-wandelpad heeft een 
minimum breedte van 2.00m.   
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3 Tuinen 

 

3.1 Zone voor tuinen 
3.1.1 Bestemmingsvoorschriften 

Hoofdbestemming: privé groeninrichting horende bij de woonfunctie 
 

3.1.2 Bebouwingsvoorschriften 
De zone is in te richten als een privé groenzone voor tuinen.  
 
Bijgebouwen:  
Enkel beperkte constructies zijn mogelijk in functie van de voorliggende tuinen van de Spalbeekstraat. De vrijstaande bijgebouwen moeten 
complementair zijn aan de residentiële hoofdbestemming en er qua vorm en afwerking, een architecturaal geheel mee vormen. Ze bestaan maximaal 
uit één bouwlaag en worden opgetrokken in materialen die qua duurzaamheid en uitzicht verantwoord zijn. Ze moeten harmonisch passen in de 
omgeving en bovendien binnen de eigen kavel onderling een samenhorend geheel vormen. 
 
Kleinere constructies zoals een kippenhok, een hondenhok, een tuinhuisje, enz.. kunnen in andere materialen en vormen dan het hoofdgebouw 
toegestaan worden op voorwaarde dat ze steeds een duurzaam en afgewerkt geheel vormen. 
 
Bij de inplanting van de gebouwen en bij de tuinaanleg moet het bestaande reliëf maximaal gerespecteerd worden. Eventuele reliëfwijzigingen 
kunnen toegestaan worden, voor zover ze in hun ruimtelijke omgeving verantwoord zijn en mits grondverzet en wateroverlast op het eigen terrein 
opgevangen worden. 
 
Afsluitingen:  

Afsluitingen moeten in principe worden uitgevoerd met groenaanplantingen ( hagen, draad en palen met klimop en dergelijke).Bij specifieke 
ruimtelijke situaties of omwille van de verkeersveiligheid kunnen steeds beperkingen in de hoogte worden opgelegd. 

Andere materialen ( metselwerk, houten panelen, enz…) kunnen vanaf de achtergevellijn over een beperkte lengte toegestaan worden om de privacy 
te garanderen.  


