Gemeente Begijnendijk
Kerkplein 5 - 3130 Begijnendijk

| Stedenbouwkundig attest
DOSSIER SA 01_2025

Wat is de functie van dit attest?

Dit attest geeft aan of het overwogen project in redelijkheid de toets aan de stedenbouwkundige voorschriften,
de eventuele verkavelingsvoorschriften en een goede ruimtelijke ordening zal kunnen doorstaan. Het
stedenbouwkundig attest kan niet leiden tot de vrijstelling een vergunningsaanvraag.

De bevindingen van het stedenbouwkundig attest kunnen bij het beslissende onderzoek over een aanvraag
tot stedenbouwkundige vergunning of een verkavelingsvergunning niet worden gewijzigd of tegengesproken,
voor zover :

1° in de periode van gelding van het stedenbouwkundig attest geen sprake is van substantiéle
wijzigingen aan het betrokken terrein of wijzigingen van de stedenbouwkundige voorschriften of de
eventuele verkavelingsvoorschriften ; '

2° de verplicht in te winnen adviezen of de tijdens het eventuele openbaar onderzoek geformuleerde
bezwaren en opmerkingen geen feiten of overwegingen aan het licht brengen waarmee bij de opmaak
van het stedenbouwkundig attest geen rekening werd gehouden ;

3° het stedenbouwkundig attest niet is aangetast door manifeste materiéle fouten.
Hoelang is het attest geldig?
Dit stedenbouwkundig attest blijft gedurende twee jaar geldig vanaf het moment van de uitreiking.

Gegevens van de aanvrager

WINSTON SCHOETERS
Gemeenteplein 22
3140 Keerbergen

Gegevens van de eigenaar

i

Gegevens van het perceel

Aarschotsesteenweg (44) te 3130 Begijnendijk
Kadastraal gekend onder Begijnendijk (afd. 2) sectie B 317 W

Ingewonnen adviezen

Adviesinstanties Datum aanvraag Datum advies Advies
De Watergroep 6 mei 2025 6 mei 2025 Ongunstig




Eandis System Operator | 6 mei 2025 7 mei 2025 Voorwaardelijk gunstig
Proximus 6 mei 2025 i1 i1
Wyre 6 mei 2025 12 mei 2025 Voorwaardelijk gunstig

o De Watergroep gaf op 6 mei 2025 een ongunstig advies. De Watergroep beschikt niet over voldoende
informatie om gunstig advies te kunnen verlenen in dit dossier. Dit stedenbouwkundig attest heeft enkel
betrekking op het feit of er hoofdleiding aanwezig is op de locatie waarvoor dit attest werd aangevraagd.

e Eandis System Operator gaf op 7 mei 2025 een voorwaardelijk gunstig advies. Het desbetreffende
perceel is aansluitbaar voor elektriciteit. Riolering is aansiuitbaar via de bestaande huisaansluitingen op
de bestaande riolering ter hoogte van de aanpalende straat. De aansluitputjes voor hemelwaterafvoer
(=RWA) en vuilwaterafvoer (=DWA) werden reeds geplaatst. Hierop kan het private afvoerstelsel met
respectievelijk hemelwater (enkel indien afwijking op PSV verkregen) en vuilwater pas lozen na het
indienen van een aansluitingsaanvraag bij Fluvius. Dit kan online via www.fluvius.be . Men dient hierbij
extra aandachtig te werk te gaan zodat de lozing van vuilwater effectief via het vuilwaterputje gebeurt.

e Wyre gaf op 12 mei 2025 een voorwaardelijk gunstig advies. Wyre is nagegaan welke aanpassing van
de infrastructuur van Wyre nodig is om de loten uit deze aanvraag te kunnen aansluiten. Hieruit blijkt dat
de nodige infrastructuur op openbaar domein al aanwezig is en dat er geen uitbreiding van het Wyre
netwerk dient te gebeuren. Er wordt van Wyre geen verdere voorwaarde opgelegd. Deze vaststelling
omvat niet de aftak- en aansluitkosten van de abonnee. Deze worden met de latere abonnee verrekend.
Aanvragen tot het verplaatsen van bestaand apparatuur zullen aan de aanvrager aangerekend worden.
Bij afbraak van gebouwen waarop kabels zijn bevestigd is het belangrijk om minstens 8 weken
voor de start van de werken Telenet via 015/66.66.66 op de hoogte te brengen.

o Proximus heeft geen advies gegeven binnen de vooropgestelde adviestermijn.

Advies van de gemachtigde ambtenaar

Beknopte beschrijving van de aanvraag
Het project voorziet het bouwen van een vrijstaande grondgebonden ééngezinswoning in open verband (2
bouwlagen) met complementaire bedrijvigheid en eventueel bijgebouw.

Stedenbouwkundige basisgegevens uit plannen van aanleg
Volgens het gewestplan Aarschot-Diest, goedgekeurd bij KB 7/11/1978 is het perceel gelegen in woongebied.
De aanvraag ligt volledig binnen het woongebied.

In deze zone gelden de stedenbouwkundige voorschriften van het KB van 28/12/1972 betreffende de
inrichting en de toepassing van de ontwerp-gewestplannen en de gewestplannen. De voorschriften luiden als
volgt:

“De woongebieden zijn bestemd voor wonen, alsmede voor handel, dienstverlening, ambacht en
kleinbedrijf voor zover deze taken van bedrijf om redenen van goede ruimtelijke ordening niet in

een daartoe aangewezen gebied moeten worden afgezonderd, voor groene ruimten, voor sociaalculturele
inrichtingen, voor openbare nutsvoorzieningen, voor toeristische voorzieningen, voor

agrarische bedrijven. Deze bedrijven, voorzieningen en inrichtingen mogen echter maar worden
toegestaan voor zover ze verenigbaar zijn met de onmiddellijke omgeving.”

De aanvraag is niet gelegen in een bijzonder plan van aanleg.
De aanvraag is niet gelegen in een gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan.

Het project stemt overeen met de geldende voorschriften.

Verordeningen
De geldende gemeentelijke, provinciale en gewestelijke verordeningen zijn van toepassing.

Het openbaar onderzoek
Er is geen openbaar onderzoek gehouden.

Richtlijnen en omzendbrieven
De aanvraag is gelegen in woongebied zodat artikel 5 van het KB van 8 juli 1997 van toepassing is .




Historiek
Op 21 mei 2013 werd een positief stedenbouwkundig attest afgeleverd voor het bouwen van een vrijstaande

grondgebonden eengezinswoning.

Beschrijving van de bouwplaats, de omgeving en het project
Het projectgebied is gelegen in een buitengebied, buiten het centrum van Betekom. Het perceel is gelegen

volgens het gewestplan Aarschot-Diest KB 7/11/1978 in woongebied en uitbreidingsgebied. De aanvraag ligt
volledig binnen het woongebied.

Het perceel ligt op circa 645 m ten noordoosten van het centrum van Betekom. Het perceel bevindt zich langs
de Aarschotsesteenweg met als voornaamste doel een hoofdverbindingsweg tussen Aarschot en Betekom. In
dezelfde straat bevinden zich voornamelijk woningen die werden opgetrokken in open verband, al dan niet
met een complementaire bedrijvigheid. Er is een variéteit aan stijlen terug te vinden in de directe omgeving
van grondgebonden (eengezins-)woningen in open verband met meestal twee bouwlagen en een hellend dak.
De Aarschotsesteenweg is gekenmerkt door een lintbebouwing.

Het project voorziet het bouwen van een grondgebonden vrijstaande ééngezinswoning in open verband met
complementaire bedrijvigheid en eventueel bijgebouw. Langs de Aarschotsesteenweg heeft het perceel een
breedte van 16,50 m. De bouwdiepte op het gelijkvloers bedraagt 156 m. De woning heeft een
voorgevelbreedte van circa 10,3 m. De afstand tot de zijdelingse perceelsgrenzen bedraagt 3 m. De maximale
kroonlijsthoogte bedraagt max. 6,5 m. De woning wordt opgetrokken in twee bouwlagen met een dakhelling
tussen 0 en 45°. Er werd geen voorstel gedaan in welk materiaal de woning zal worden opgetrokken

Daarnaast wordt er een voorstel gedaan voor het plaatsen van een bijgebouw met een oppervlakte van 40 m?
en op min. 1 m van de perceelsgrenzen in de achtertuin.

Uitgeruste weq
Het perceel is gelegen aan een uitgeruste weg, cfr. Artikel 4.3.5 van de Vlaamse Codex voor Ruimtelijke

Ordening.

Watertoets

Het voorliggend project is niet gelegen in een signaalgebied.

Het voorliggend bouwproject is niet gelegen in fluviaal overstromingsgevoelig gebied.
Het voorliggende bouwproject is niet gelegen in pluviaal overstromingsgevoelig gebied.

De toekomstige aanvraag dient te voldoende aan de gewestelijke en provinciale hemelwaterverordening.

Zonering
Volgens het zoneringsplan is de aanvraag gelegen in centraal gebied. Artikel 6.2.2.1.1. (VLAREM II) is van

toepassing. De toepasselijke algemene milieuvoorwaarden worden in een vergunning mee opgenomen. De
lozingen dienen te gebeuren conform deze bepalingen.

Beoordeling van de goede ruimtelijke ordening
Functionele inpasbaarheid

De aanvraag betreft het bouwen van een vrijstaande grondgebonden ééngezinswoning in open verband, met
complementaire bedrijvigheid en eventueel bijgebouw. Het oprichten van een ééngezinswoning in
woongebied is functioneel inpasbaar.

Visueel-vormelijke elementen

Deze typologie van ééngezinswoning komt reeds voor in de omgeving en is herkenbaar in het straatbeeld. Er
werd geen voorstel gedaan in welk materiaal de woning zal worden opgetrokken waardoor er geen conclusie
kan getrokken worden of de woning zal passen binnen de omgeving.

Hinderaspecten, gezondheid, gebruiksgenot en veiligheid in het algemeen

Het voorzien van bouwvrije zijdelingse stroken van 3 meter in de voorliggende aanvraag beschermt de
woonkwaliteit en het gebruiksgenot van de omgeving. Er dient in alle redelijkheid geoordeeld te w orden dat er
geen aanleiding is tot hinder of het in gedrang brengen van de gezondheid, gebruiksgenot en veiligheid. Dit
project zal op zich geen hinder teweegbrengen. De hinder kan wel voortvloeien uit de eventuele uitvoering
van bouwwerken. De eventuele hinder tijdens de werken is onvermijdelijk, maar slechts tijdelijk van aard.

Bodemrelief



* Deze aanvraag geeft geen reliéfwijzigingen aan. Reliéfwijzigingen over het ganse terrein zijn niet toegestaan.
Met de aanvraag is enkel een wijziging toegestaan tussen de rooilijn en de bouwlijn met een overgangshelling
van 30°.

Mobiliteit

In het voorliggend dossier is er momenteel geen uitspraak gedaan over het aantal parkeerplaatsen waardoor
er geen afdoende conclusie kan getrokken worden op viak van mobiliteit en potentiéle hinder. Een
toekomstige omgevingsvergunningsaanvraag stedenbouwkundige handeling voor het bouwen van een
nieuwbouwwoning dient getoetst te worden aan het stikstofdecreet.

Schaal, ruimtegebruik
Er wordt voorgesteld te werken met een voorgevelbreedte van circa 10 m, een bouwdiepte van 15 m en een

kroonlijsthoogte van max. 6,5 m. Dit is aanvaardbaar. De maximale bouwdieptes die de gemeente
Begijnendijk hanteert op het gelijkvioers bedraagt 15 m en op de verdieping 12 m. Dit zal worden opgenomen
in de voorschriften.

Algemene conclusie
Uit bovenstaande motivering blijkt dat de aanvraag in overeenstemming is (of kan gebracht worden mits het

opleggen van de nodige voorwaarden) met de goede plaatselijke ruimtelijke ordening en met zZijn
onmiddellijke omgeving wat betreft het oprichten van een ééngezinswoning in open verband, met
complementaire bedrijvigheid en eventueel bijgebouw.

Advies:
GUNSTIG met als voorwaarden:
e  Zelf zorgen voor de nutsvoorzieningen die niet voorhanden zijn. De kavel mag niet verkocht worden

vooraleer (al) de nutsvoorzieningen voorhanden zijn. ,

s De bijgevoegde stedenbouwkundige voorschriften te eerbiedigen van het stedenbouwkundig attest.

o De complementaire activiteit aan het wonen dient beperkt te blijven tot max. 100 m2 bruto
vloeroppervlakte, ondergeschikt aan de hoofdfunctie wonen en dient op het gelijkvloers van de
woning uitgevoerd te worden.

e Het bijgebouw van 40 m2 mag enkel als tuinberging/bergplaats gebruikt worden, niet als
garage/autostalplaats

Ondertekening

Namens het College,
Begijnendijk, 10 juni 2025,
DI smeen directeur, T De burgemeester,

Michiels Bob,




STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN (TER VERVANGING VAN DE
VOORGESTELDE) BIJ DE AANVRAAG VOOR HET STEDENBOUWKUNDIG ATTEST

NUMMER SA 01_2025

1. VOORSCHRIFTEN BESTEMMING

1.1. BESTEMMING HOOFDGEBOUW(EN)

1.1.A. HOOFDBESTEMMING HOOFDGEBOUWY(EN)

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

Er zijn meer dan voldoende voorzieningen
in de onmiddellijke omgeving.

De percelen zijn gelegen buiten de
dorpskern zodat meergezinswoningen
uitgesloten worden, Daarom wordt
geopteerd voor ééngezinswoningen.
Voorzieningen voor een inwonende
hulpbehoevenden zijn toegelaten voor
zover ze niet afsplitsbaar zijn van de
woning. Voor de definitie van zorgwoningen
wordt verwezen naar de Vlaamse Codex
Ruimtelijke Ordening.

Enkel ééngezinswoningen, met inbegrip van zorgwoningen
worden toegelaten.

1.1.B. NEVENBESTEMMING HOOFDGEBOUW(EN)

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

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

Enkel functies, complementair aan het wonen, zoals
kantoorfunctie, vrij beroep, handel, horeca, dienstverlening en
ambacht zijn toegelaten, mits aan alle van de volgende
vereisten voldaan is:

1° de woonfunctie blijft behouden als hoofdfunctie;

2° de complementaire functie beslaat een geringere
oppervlakte dan de woonfunctie met een totale maximale
vloeroppervlakte van 100 vierkante meter.

1.2. BESTEMMING NIET BEBOUWD GEDEELTE

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

Er worden enkel tuinen toegestaan om het
residentiéle karakter van de verkaveling te
waarborgen.

Private tuinen

2. VOORSCHRIFTEN GEBOUWEN

2.1. VOORSCHRIFTEN HOOFDGEBOUW(EN)

2.1.A. TYPOLOGIE

| Toelichting

| stedenbouwkundig voorschrift




Binnen het perceel wordt gekozen voor het
type 'open bebouwing'

Open bebouwing zoals weergegeven op het plan.

2.1.B. INPLANTING

Toelichting

| Stedenbouwkundig voorschrift

Van deze maat kan niet afgeweken worden
omdat ze een belangrijke constante vormt
binnen de verkaveling.

Op het plan wordt de zone voor het hoofdgebouw vastgesteld.
De bouwlijn ligt zoals voorgesteld op het plan. De bouwdiepte
bedraagt maximum 12 meter op de verdieping en maximum
15 meter op het gelijkvloers. In de zijdelingse bouwvrije
stroken kan een open carport met plat dak voorzien worden
(dak en palen, geen wanden). De voorgevel mag slechts
aanvangen op 2 meter achter de voorgevelbouwlijn van de
eigen ééngezinswoning en de achtergevel mag niet verder
reiken als de uiterste achtergevellijn van het hoofdgebouw. De
maximale oppervlakte bedraagt 21 m? en de maximumhoogte
bedraagt 3 meter. Wanneer de carport voorzien wordt op
minder dan 1,90 meter van de perceelsgrens dient het
schriftelijk akkoord van de aanpalende eigenaar bijgevoegd te
worden bij het indienen van de aanvraag tot
stedenbouwkundige vergunning.

2.1.C. BOUWVOLUME

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

Doordat het hoofdvolume duidelijk hoger is
dan de bijgebouwen ontstaat een ritmiek
van variaties op een zelfde thema.

GABARIT

o De kroonlijsthoogte ter hoogte van de voorgevel en
gemeten tussen het normale grondpeil en de
bovenzijde van de kroonlijst bedraagt minimum 2,50
meter en maximum 6 meter (bij plat dak max. 6,50
meter).

e De kroonlijsthoogte van het overige gedeelte van het
hoofddak, gemeten tussen het normale grondpeil en
de bovenzijde van de kroonlijst bedraagt maximum 6
meter. -

e Maximum 2 woonlagen.

VLOERPEIL
Max. 0.3 meter boven straatniveau indien het bestaand
maaiveld gelijk of lager ligt dan het straatniveau.

2.1.D. VERSCHIJNINGSVORM

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

Er wordt veel belang gehecht aan het kader
waarbinnen de woningen tot stand kunnen
komen. Dat betekent dat initiatief tot het
creéren van architectuur de drijfveer zal zijn
om het project tot een kwalitatieve
woonomgeving te laten worden.

Het residentieel karakter van het project zal
hoe dan ook door materiaalgebruik
onderstreept worden.

GEVELMATERIALEN

Alle gebouwen, zowel hoofd- als bijgebouwen, moeten
opgetrokken worden in materialen die esthetisch en duurzaam
verantwoord zijn. Voor de buitengevelmaterialen is het
opportuun om een gevelmateriaal te gebruiken met een hoog
reflectiegehalte en lage absorptie. Ze moeten harmonisch
passen in de omgeving en binnen de eigen kavel onderling
een samenhangend geheel vormen

DAKVORM
Vrij te kiezen binnen het minimale en maximale bouwvolume.
De dakhelling ligt tussen de 0°en 45°. Bij een gebogen dak
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‘ dient de koorde van de boog binnen deze helling te vallen.

2.2. VOORSCHRIFTEN BIJGEBOUW(EN)

Vrijstaande garages/vrijstaande (overdekte) autostaanplaatsen worden niet toegestaan in de .

achtertuinstrook

2.2 A. INPLANTING

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

De zone voor bijgebouwen is voorzien
achter het hoofdgebouw

De inplanting is voorzien binnen het woongebied binnen de 30
m straal van de woning op minimum 1 meter van de
perceelgrenzen.

2.2.B. BOUWVOLUME

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

De kroonlijsthoogte van de bijgebouwen
wordt beperkt tot maximaal 3 meter, zodat
de hogere hoofdgebouwen beeldbepalend
zullen zijn voor de verkaveling.

De kroonlijsthoogte van de bijgebouwen is maximaal 3 meter.
De dakhelling ligt tussen de 0°en 30°
De maximale grondopperviakte bedraagt 40m?

2.2.C. VERSCHIJNINGSVORM

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

Dit hoeft geen toelichting.

Het bijgebouw wordt opgericht in dezelfde materialen als deze
van het hoofdgebouw of in niet herbruikt hout

2.3. VOORSCHRIFTEN DUURZAAM BOUWEN EN KWALITEITSASPECTEN

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

De provinciale verordening hemelwater
moet uiteraard nageleefd worden.

inzake de aan te leggen verhardingen.

Bijkomend worden er maatregelen getroffen

Alle verhardingen dienen te gebeuren met waterdoorlatende
materialen of materialen toegepast met een brede voeg.
Waterdichte vlakken zijn enkel voor de verhardingen van de
terrassen toegelaten (max. 30 m2) mits ze afwateren naar de
tuin en mits een onmiddellijke bezinking mogelijk is.

3. NIET-BEBOUWD GEDEELTE

3.1. RELIEFWIJZIGINGEN

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

Het gaat om een viak terrein, waar
reliéfwijzigingen niet wenselijk zijn.

Er worden geen reliéfwijzigingen toegestaan over het ganse
terrein. Wel wordt -indien nodig -het grondpeil tussen de
rooilijn en de bouwlijn genormaliseerd op het voorliggende
(hogere)wegpeil, de overgangshelling naar het oorspronkelijk
peil gebeurt met een hellingsgraad van 30°.

Het terrein, op het bebouwd gedeelte na, wordt ingericht als
tuinzone. :




3.2. VERHARDINGEN

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

Het is de bedoeling het groene karakter van
de verkaveling te bewaren. Dit wordt
mogelijk door alle verhardingen buiten de
bouwzones te beperken.

Verhardingen moeten beperkt blijven tot de bouwzone voor.
bij- en hoofdgebouwen. Tussen de rooilijn en de bouwlijn kan
en mag maximaal 1/3 van de oppervlakte verhard worden.
Deze verharding is dienstig als autostalplaats en/of toegang
tot het gebouw.

Noodzakelijke voorzieningen'voor tuinpaden en oprit mogen
voorzien worden, omrand door groenaanleg.

Buiten deze bouwzones dient de tuin aangelegd te worden
met groenaanplantingen. In de zij- en achtertuinstrook mag
max. 80 m2 verhard worden

3.3. INRICHTINGSELEMENTEN

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

Het groene karakter dient optimaal
gevrijwaard te worden.

Buiten de zone van het hoofd- en bijgebouw en de toegelaten
verhardingen dient de overige oppervlakte ingericht te worden
als tuin. De beplantingen worden aangelegd ten laatste in het
eerste jaar volgend op de ingebruikname van de woning

3.4. AFSLUITINGEN

Toelichting

Stedenbouwkundig voorschrift

Voor de achter- en zijtuin zijn voldoende
hoge afsluitingen nodig om de nodige
privacy te garanderen.

De afsluiting van het terrein bestaat uit een levende haag of
uit palen met draadafsluiting van maximum 2 meter hoogte,
eventueel voorzien van een horizontale dwarsplaat van
maximum 0,40 meter hoogte. Tussen de rooilijn en de
bouwlijn bestaat de afsluiting uit levende hagen van maximaal
1 meter hoogte en/of een doorzichtige afsluiting van max. 2 m
hoogte en/of een gesloten afsluiting van max. 1 m hoogte.
Betonplatenconstructies worden niet toegestaan.

Namens het College,
Begijnendijk, 10-06-2025,
De burgemeester,
Michiels Bob,




