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Verordenend deel

00. Algemeen

Toelichting

Bijlage bij het gemeenteraadsbesluit van 26 april 2011

De tekst van deze verordening bestaat uit een ‘verordenend deel’ (linker
kolom) en een toelichting (rechter kolom).

Het verordenende deel bevat al de bindende en dus strikt na te leven
voorschriften en regels.

De toelichting geeft de geest en de beoogde doelstelling weer of levert een
aantal voorbeelden aan ter verduidelijking en wordt als richtinggevend
beschouwd bij de beoordeling van de vergunningsaanvraag. Zij kunnen
bijdragen tot de juiste interpretatie van de regelgeving.
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Bij de beoordeling van stedenbouwkundige aanvragen gaat men uit van de
bestaande regelgeving zoals wettelijk vastgelegd binnen BPA’s, RUP’s,
verkavelingen, verordeningen,...

Naast het aftoetsen aan het wettelijk kader worden ook heel wat criteria en
randvoorwaarden gehanteerd die, zij het informeel, als standaard of als
huisregel worden gehanteerd, al of niet ook bovengemeentelijk vlak.

Met deze verordening is het vooral de bedoeling om
- de kwaliteit van wonen en leven in al zijn aspecten te garanderen
en te bewaken door het vastleggen van sturende en bewakende
randvoorwaarden en normen
- de formele en informele gehanteerde randvoorwaarden en
regelgeving bundelen in één overzichtelijk document

Het opzet is dus een duidelijk toetsingskader aanleveren voor de ambtenaar
zelf, maar vooral ook een houvast bieden voor de burger, de vakman bij de
voorbereiding en de ontwikkeling van een project of bouwaanvraag.

Dit alles niet alleen om kwaliteit te vrijwaren of te garanderen maar ook om
beoordelingscriteria en normen maximaal te objectiveren.

Omwille van diezelfde kwaliteitsdoelstellingen kunnen projecten nog steeds door
de vergunningverlenende overheid geweigerd worden omwille van een totaal
gebrek aan kwaliteit of omwille van een nefaste invloed op de omgeving, ook al
voldoen die volledig aan de voorschriften van deze verordening.
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Hiermee wordt het woongebied in ruime zin bedoeld, zoals bijvoorbeeld de op
het gewestplan aangegeven woongebieden, landelijke woongebieden met
landelijk karakter, woonreserve- en woonuitbreidingsgebieden en de
woonparken.

De verordening vult de regelgeving binnen plannen en verkavelingen dus aan
voor die onderdelen die niet aan bod komen en niet strijdig zijn met de
bepalingen van deze plannen of verkavelingen.

Uitzondering kan gemaakt worden voor beperkte ingrepen of wijzigingen die in
wezen weinig impact hebben op de bestaande situatie en waarbij de naleving
van de verordening een in verhouding onredelijke aanpassing en kostprijs vergt.
Een en ander moet echter wel met de ‘motivatienota’ duidelijk aangetoond
worden.

Voorschriften en randvoorwaarden kunnen nooit een volledig sluitende garantie
bieden tot kwaliteitsvolle resultaten. Een project dat volledig beantwoordt aan
de geformuleerde voorschriften is daarom niet altijd ‘automatisch’ vergunbaar
en moet zeker op grond van de goede ruimtelijke ordening nog beoordeeld en
eventueel geweigerd.
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Omwille van het erg ruime toepassingsgebied (het ganse grondgebied van de
stad Hasselt) en de veelvuldigheid in variatie aan vorm, afmeting, aard, ... van
projecten en ruimtelijke en architecturale context, is het vastleggen van
werkbare regels een erg moeilijke oefening tussen het verhinderen van
onaanvaardbare bouwvoorstellen en het mogelijk maken en stimuleren van
vernieuwende kwaliteitsvolle projecten mogelijk te maken en zelfs te
stimuleren.

Vermits dit haast een onmogelijke opgave is wordt er in deze verordening een
mogelijkheid voorzien om op een verantwoorde manier af te wijken van de
bepalingen in deze verordening.

Deze ‘uitbreidbaarheid’ kan enkel aanvaard worden indien uit de
‘motivatienota’ blijkt dat zowel het eigen project als de impact ervan op de
omgeving beantwoorden aan de kwaliteitsdoelstellingen van de verordening.

Bij het opmaken van de regels binnen deze verordening had men voornamelijk
‘invulprojecten’ voor ogen d.w.z. kleinschalige projecten die zich situeren in een
grotendeels bebouwde en gedefinieerde omgeving zoals woningen en
appartementsgebouwen in een bestaande woonomgeving.

Grotere stedenbouwkundige projecten (die in feite zelf een nieuwe ruimtelijke
context creéren) kunnen, voor zover ze niet via een RUP worden vastgelegd,
dan wel gebruik maken van de in deze verordening vastgelegde
afwijkingsprocedure met motivatienota. Ook al omdat de inpassing van
dergelijke projecten zich dikwijls beperkt tot de randen die onmiddellijk
aansluiten op de bestaande ruimtelijke context. Ook hier zal via de
motiveringsnota afdoende moeten aangetoond worden dat de voorgestelde
oplossing beantwoordt aan de geest en de doelstellingen van de verordening.
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De vergunningverlenende overheid krijgt binnen de verordening zelf dus
expliciet de mogelijkheid om afwijkingen toe te laten en te vergunnen mits
grondige motivering en dit zonder de beperkingen en procedurevoorwaarden die
het decreet oplegt voor de afwijkingsmogelijkheden binnen een RUP, BPA of
verkaveling.

Om deze afwijking te bekomen moet een uitdrukkelijke aanvraag worden
geformuleerd via de motivatienota die deel zal uitmaken van de
stedenbouwkundige aanvraag.

Indien de afwijking wordt aangevraagd omwille van de omvang van het project
dan zal bij de motivatienota ook een inrichtingsstudie voor het perceel of
gebied gevoegd worden om de woonkwaliteit en de inpasbaarheid in de
omgeving aan te tonen.

Dit voornamelijk om te vermijden dat de afwijking de regel wordt.

Op deze wijze wordt de manier waarop men omgaat met deze
‘uitzonderingsprocedure’ ook kenbaar gemaakt via de vergunningsbeslissing en
wordt een al te lichtzinnig gebruik ervan vermeden.




Studentenkamers worden bv. niet als ‘woongelegenheid beschouwd vermits
domiciliéring niet mogelijk is.

Studentenkamers worden hier ook niet als wooneenheid beschouwd.
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maximum omschreven volume

A = max. toegelaten bouwdiepte gelijkvioers

B = max. toegelaten bouwdiepte verdieping

C = max. toegelaten aantal bouwlagen of bouwhoogte
D = symmetrisch zadeldak van 45°




01. Bouwvoorschriften

01.01. Doelstelling

Onder dit hoofdstuk worden een aantal regels en voorschriften vastgelegd die
als basis kunnen dienen voor de opmaak van de bouwaanvraag.

Dit zijn voornamelijk standaarden die in de praktijk al lang toegepast worden,
of die gekend zijn vanuit andere regelgevende instrumenten zoals
verkavelingen, BPA’s of RUP’s.

Hoofddoel is vooral om negatieve effecten op de omgeving, de aangrenzende
percelen of het eigen perceel, binnen de perken te houden. Denken we maar
aan inplanting, bouwhoogte met het oog op belichting, bezonning of privacy-
hinder voor de aangrenzende percelen.

De in deze verordening ingebouwde afwijkingsprocedure biedt voldoende
mogelijkheden om deze standaarden aan te passen aan de specifieke
ruimtelijke context.

01.02. Inplanting

Voor het opmaken van de inplantingvoorschriften, het beoordelen van de
inplanting en de mogelijke afwijkingen hierop wordt voornamelijk uitgegaan
van volgende uitgangspunten:

- de woonkwaliteit op het eigen perceel waarbij als principe gestreefd
wordt naar een maximale tuinzone met maximale privacy, bezonning en
belichting en een minimum aan noodzakelijke verhardingen voor inritten
of dergelijke.

- het respecteren van de woonkwaliteit op de aangrenzende percelen
(optimaal respecteren van privacy, bezonning en belichting). Vandaar dat
de inplanting zorgvuldig moet afgestemd worden op de inplanting van de
aangrenzende bebouwing.

- het inpassen in de ruimtelijke context met respect voor het
bestaande straatbeeld en de morfologische structuur van het gebied.
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Deze afstand van 5m laat toe om de auto te parkeren op eigen terrein voor de
garage. Dit maakt het ook mogelijk 2 auto’s op het eigen terrein te parkeren.
Indien deze afstand toch verkleind wordt (omwille van het aanwezige
straatbeeld of de aangrenzende bebouwing) dan kan een oplossing gezocht
worden door enkel het garagegedeelte toch op minimum 5 m achter de rooilijn
te voorzien.

Deze schakelvolumes maken het mogelijk om garages, carports maximaal
vooraan op de kavel in te planten zodat de tuinzone maximaal gevrijwaard blijft
en dat de noodzakelijke verhardingen voor opritten tot een minimum te
beperken.

Omwille van het feit dat deze meer gesloten bouwvorm niet in elk straatbeeld
en/of ruimtelijke context gewenst is, wordt dit principe binnen de
‘Uitbreidbaarheid’ gesitueerd.
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Vermits voor wijzigingen aan de gemene muur een akkoord van de buren of een
openbaar onderzoek vereist is wordt in de praktijk dikwijls een minimale afstand
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aangehouden om dit te vermijden.
Hierbij wordt deze afstand vastgelegd op minimum 2m om zo te voorkomen dat
er niet bereikbare of niet onderhoudbare gevels of restgebieden ontstaan.
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Deze afstand laat toe om de auto te parkeren op eigen terrein voor de garage.
Dit maakt het ook mogelijk 2 auto’s op het eigen terrein te parkeren.

Indien deze afstand toch verkleind wordt (omwille van het aanwezige
straatbeeld of de aangrenzende bebouwing) dan kan een oplossing gezocht
worden door enkel het garagegedeelte toch op minimum 5 m achter de rooilijn
te voorzien.
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Omwille van het feit dat deze meer gesloten bouwvorm niet in elk straatbeeld
en/of ruimtelijke context gewenst is, wordt dit principe binnen de
‘Uitbreidbaarheid’ gesitueerd Deze schakelvolumes maken het mogelijk om
garages, carports maximaal vooraan op de kavel in te planten zodat de tuinzone
maximaal gevrijwaard blijft en dat de noodzakelijke verhardingen voor opritten
tot een minimum beperkt blijven.
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01.03. Bouwdiepte

De bouwdiepte op de verdieping wordt in deze bouwvorm beperkt tot 10m
omdat dikwijls wordt aangesloten op bestaande en oudere panden waarvan de
bouwdiepte vaak beperkt is tot 8 8 9m. Door de stedelijke verordening
“"Gezinswoningen” blijven die nu meestal in hun huidige vorm behouden en zou
een bouwdiepte op de verdieping tot 12m of meer de woonkwaliteit van deze
aangrenzende woningen ernstig kunnen aantasten.
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De randvoorwaarde van minimum 10m tuinzone wordt opgelegd om een
kwalitatieve buitenzone te garanderen zodat de algemene woonkwaliteit op het
perceel gegarandeerd blijft.
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Zichtbelemmeringshoek

AS VAN DE WEG

>20m

bestaand én vergund

i
i
i
Situatie A

AS VANDEWEG

bestaand én vergund
<20m

GESCHAKELDE
BEBOUWING
(gesloten)

Situatie B

19




01.04. Bouwhoogte

01.04.01. Geschakelde bebouwing o st
o Hoofdvolume aansluitend op bestaande bebouwing: kroonlijsthoogte Inoklun
volgens de aangrenzende bebouwing: zie tekeningen e B o
o Hoofdvolume, als ‘eerst vergunde constructie’ in het bouwblok: ~ , ——F . B e e
2 bouwlagen met een kroonlijst/dakrand van maximum 6,5m vanaf de kroonlijst
peil gelijkvloers i T
o Bijvolume : 1 bouwlaag met een kroonlijst/dakrand van maximum
3,5m
Uitbreidbaarheid
= Meerhoogte en/of meer dan 2 bouwlagen
Voorwaarden:
- in functie van de meerhoogte of het aantal bouwlagen van de
aangrenzende bebouwing waar op aangesloten wordt, of in functie
van het aanwezige straatbeeld (bij ‘eerst vergund’) I\ L
- in kennis stellen van de aanpalende eigenaar(s); er wordt door hen zone waarbinnen
geen gegrond bevonden stedenbouwkundig bezwaar ingediend. T ey de noklijn moet liggen
- opmaken van de motivatienota waarin op zijn minst duidelijk wordt o
aangetoond dat het straatbeeld gerespecteerd blijft en dat de woon- | * | e "
kwaliteit van de aangrenzende percelen behouden bljjft. A N A N de kroonlijst moet liggen

2 bouwlagen

hoogtevreemd gebouw
geldt niet als referentie

I zone waarbinnen
de noklijn moet liggen

zone waarbinnen
- de kroonlijst moet liggen

hoogtevreemd gebouw
geldt niet als referentie
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01.05. Dakvorm

Bedoeling is om te vermijden dat bij gebrek aan akkoord tussen partijen men in
de onmogelijkheid zou zijn om een bouwvergunning af te leveren. Dit kan nu te
allen tijde op basis van de hier strikt vastgelegde voorschriften.

De voorgeschreven beperkingen moeten voorkomen dat door middel van
overdreven dakuitbouwen de beperking van het aantal bouwlagen of
bouwhoogte omzeild wordt.

Bijlage bij het gemeenteraadsbesluit van 26 april 2011 22




01.06. Terrassen op de verdieping(en)

01.07. Hoogtepeilen

max. grondpeil

grondpeil bouwperceel

aangrenzend
perceel

| max. 50cm

perceelsgrens

Bijlage bij het gemeenteraadsbesluit van 26 april 2011 23




01.08. Garages

De beperking van de opritbreedte moet voorkomen dat in de voortuinstrook
meerdere zogenaamde ‘insteek’parkeerplaatsen worden voorzien, waarbij het
in- en uitmanoeuvreren op de openbare weg dan op de openbare weg moet

gebeuren met alle hinder en risico’s van dien.

01.09. Muren op/tegen de perceelsgrens

Indien tegenaanbouw niet gegarandeerd is, moet de gevel tegen de
perceelsgrens een volwaardige afwerking krijgen zodat qua vorm en uitzicht een
duurzaam en verantwoord afgewerkt geheel bekomen wordt, ook vanuit de
aangrenzende kavel(s).

De muren op/tegen de perceelsgrens worden uitgevoerd in hetzelfde
gevelmateriaal als de nieuwbouw om zo een eenvormig uniform bouwvolume te
bekomen.
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01.10. Inrichting tuinzone
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02. Kwaliteitsvoorschriften

02.01. Doelstelling

De voorschriften en normen in dit hoofdstuk hebben tot doel een minimale
woonkwaliteit te garanderen voor elk woontype en de mogelijke combinatie
ervan.

Op deze manier wordt ook een halt toegeroepen aan mogelijke ‘huisjesmelkerij’
door deze minimumeisen strikt vast te leggen.

Omwille van diezelfde kwaliteitsdoelstellingen kunnen projecten nog steeds
door de vergunningverlenende overheid geweigerd worden omwille van een
totaal gebrek aan kwaliteit of omwille van een nefaste inviloed op de omgeving,
ook al voldoen die volledig aan de voorschriften van deze verordening.

02.02. Definitie woontypes
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02.03. Maatvoering

Naast het feit dat deze ruimten alle moeten beantwoorden aan deze minimale
oppervlaktecriteria, moeten zij ook qua vorm en maatvoering een optimaal
gebruik toelaten.
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Voor de opperviakteberekening van de lokalen wordt enkel die oppervlakte in
aanmerking genomen die voldoet aan de minimale hoogte.

02.04. Daglicht
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03. Meergezinswoningen

03.01. Doelstelling

- In dit artikel worden de voorwaarden vastgelegd waaraan moet voldaan
worden bij de nieuwbouw van twee- of meergezinswoningen alsook bij de
verbouwing van bestaande constructies tot twee- of meergezinswoningen.
De voorschriften en normen in dit artikel hebben tot doel een minimale
woonkwaliteit te garanderen voor elk woontype en de mogelijke combinatie
ervan.

Op deze manier wordt ook een halt toegeroepen aan mogelijke
‘huisjesmelkerij’ door deze minimumeisen strikt vast te leggen.

Een project dat volledig beantwoordt aan de geformuleerde voorschriften is
daarom niet altijd ‘automatisch’ vergunbaar en moet zeker op grond van de
goede ruimtelijke ordening nog beoordeeld.

Omwille van diezelfde kwaliteitsdoelstellingen kunnen projecten dan ook
steeds door de vergunningverlenende overheid geweigerd worden omwille
van een totaal gebrek aan kwaliteit of omwille van een nefaste invloed op de
omgeving.

- Hoofddoel is het behouden of opwaarderen van de tuingebonden
woongelegenheid, vooral met het oog op de huisvesting van gezinnen met
kinderen:
= orde van grootte: minimum 100m2 per wooneenheid
= optimaliseren van tuin: minimaal 25m2 met een functionele relatie

tussen de tuin en de woning (via ‘actieve’ woonvertrekken).

Daartoe is het belangrijk dat op het gelijkvloers dergelijke ‘gezinswoningen’

worden voorzien.

03.02. Toepassingsgebied

Ook al vallen deze niet strikt onder de regelgeving, de hier geformuleerde
randvoorwaarden blijven wel een leidraad bij het uiteindelijk beoordelen van
deze sociale projecten.

In het specifieke geval van een meergeneratiewoning wordt de woning nog
steeds als een ééngezinswoning beschouwd voor het maken van het
onderscheid tussen art. 03.03 en art. 03.04.
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03.03. Meergezinswoning met max. 2
wooneenheden

De inplanting van de inkom wordt nader omschreven om te voorkomen dat er
wooneenheden in 2 bouwlijn ontstaan en ook omdat bij een al te diepe
inplanting van de inkom het openbare domein als het ware doorgetrokken wordt
tot in de tuinzone en alzo een te grote privacyhinder kan veroorzaken.

Het voorzien van deze parkeerplaatsen kan in specifieke situaties leiden tot de
aantasting van de woonkwaliteit, zoals een gelijkvloers enkel bestaande uit
garagepoorten of een minderwaardige inrichting van de voortuinstrook.
Bovendien gaan op het openbaar domein dan meestal ook een aantal
parkeerplaatsen verloren zodat verlies aan ruimtelijke kwaliteit niet altijd
gepaard gaat met de beoogde extra parkeerplaatsen.
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03.04. Meergezinswoning met meer dan 2
wooneenheden

De inplanting van de inkom wordt nader omschreven om te voorkomen dat er
wooneenheden in 2% bouwlijn ontstaan en ook omdat bij een al te diepe
inplanting van de inkom het openbare domein als het ware doorgetrokken wordt
tot in de tuinzone en alzo een te grote privacy-hinder kan veroorzaken.

Er wordt hier uitdrukkelijk geopteerd voor ondergronds parkeren omdat
- de omvang van dergelijke projecten dit toelaat
- omdat het eigen perceel maximaal als tuin kan ingericht worden
- en om te voorkomen dat bestaande binnengebieden dichtslibben met

verharding en garages.
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04. Verkavelingen met nieuwe
L ELHEEL ]

04.01. Buitenruimte

Dergelijke nieuwe verkavelingen moeten, volgens de uitgangspunten van de
huidige stedenbouwkundige visie, steeds uitgaan van verdichting en/of
inbreiding.

Het is belangrijk dat in dit proces nog voldoende ruimte geboden wordt voor een
kwaliteitsvolle buitenruimte, zijnde voldoende speelruimte en groenaanleg. Ook
al omdat de individuele kavels steeds kleiner in oppervlakte worden en de
openbare ruimte hiervoor de nodige compensatie moet bieden.

De opgelegde opperviakte wordt berekend met uitsluiting van elke opperviakte
nodig voor noodzakelijke nutsvoorzieningen binnen de verkaveling, zoals wegen,
wateropvang, laan- en bermaanleg, plaatsing containers, ...

Door de toenemende verdichting dreigt het groene karakter van de openbare
ruimte te verdwijnen. Het consequent voorzien van een dubbele bomenrij
voorkomt de verschraling en geeft het straatbeeld een laankarakter.
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04.02. Parkeervoorzieningen

Indien de garage is ingeplant op minimum 5m achter de rooilijn dan is er voor
de garage voldoende ruimte voor het parkeren van een 2 auto. Hierdoor kan
het aantal bezoekersparkings verlaagd worden.
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05. Reclame
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06. Slopen van constructies

06.01. Afbraak in de binnenstad

Het maximale behoud van de aard, het karakter en de waarde van het
stadsbeeld. Hierbij wordt zowel de globale beeldwaarde van de straat of de
ruime omgeving, als de architecturale waarde van de constructie, als de
(historische of culturele) ‘verhaal’'waarde van gebouw of site bedoeld.

Vermits Hasselt een sterke aantrekkingskracht heeft voor zowel handel,
onderwijs, diensten en vooral ook wonen, is het dan ook belangrijk om die
elementen die aan de basis liggen van deze aantrekkingskracht (zoals
kleinschaligheid, historische beeldwaarden, gezelligheid, ...) te vrijwaren.
Vandaar ook de noodzaak om al te snel slopen tegen te gaan en om de nodige
garanties in te bouwen dat de stad Hasselt haar karakter, uitzicht en
aantrekkingskracht mag behouden.

Gezien de algemeenheid van de regel en het feit dat er geen evaluatie is
gemaakt van de constructies in het gebied wordt er binnen de ‘Uitbreidbaarheid’
voldoende flexibiliteit ingebouwd om toch op een weliswaar gefundeerde manier
rekening te houden met de specifieke situatie, pand per pand, project per
project.
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06.02. Afbraak bij geschakelde
bebouwing

Bij afbraak van constructies in geschakelde bouwvorm (half-open of gesloten)
ontstaan dikwijls problemen met de afwerking van de resterende wachtgevel
zowel bouwfysisch (vocht- en isolatieproblemen) als wat uitzicht betreft.

Ook het braakliggende terrein zorgt dikwijls voor overlast of aantasting van het
straatbeeld.

Bij dit alles is een koppeling aan vervangende nieuwbouw een gepaste
oplossing.

Gezien de algemeenheid van de regel en het feit dat er geen evaluatie is
gemaakt van de constructies in het toepassingsgebied wordt er binnen de
‘Uitbreidbaarheid’ voldoende flexibiliteit ingebouwd om toch op een weliswaar
gefundeerde manier rekening te houden met de specifieke situatie, pand per
pand, project per project.
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