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HOOFDSTUK 3.9 LUCHT

8 Geplandes toestand
v de lucht Ban — e alvosrpurden M mreTaal B Febben GeEn QEvolgen vone de buurt
er 2n peen rmcrnnlie acivitieten m b1 chemsche en/of bactenciogarine veryyusing
D parvnga worden YOO! #en dedl N een ondergrondse parking voorzen. het gast om 44
Pl Tioaten wadtvoor de voorgeschreven normen betreflends de veriuchlingsograng
WOTIT O D e T

c Wer'
. Aftrask 8 rest 3an de orde (het betref! thans sen marsakker)
© De werl worden opgevat voigens het ‘'minder hinder prncipe waarnn stof gelus en trilling
Suben worden beperk?

T, Le ' st a
Sratag 1] et J0G ¢ Groreme
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HOOFDSTUK 3.10 (MICRO)KLIMAAT

Hat prosect bestas! ull esn vergelijkbare bebouwing in de buurt, de beperkie bouwhoogle en de
mruggelagen mplenting 7al geen noemenswaardig effect hebben op de straat

Damr o¢ vorkavelng i OPEOnOMmen in aen groentond rondom en door de beperkis bouwhoogte zal het
schaduweflnct nade de omrngends kavels genng rn

Door het erf -ontwaep Ontstast sen gunsty gelegen binnangebied (openbaar domein) dal enigszins
beschut s van dominerende winden en kan gromen 10l ean pretlig en aangenaam verbiiffsgetued
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HOOFDSTUK 3.11 GELUID EN TRILLINGEN

A Bestaando toestand

©  Het belreft een residentitle buurl, waar de St - Jobsesleenweg de belangrijkste
ontslullingsweg  vormt. De verkeersintensiteit op deze interwijk verbinding vormt voor
gover hekend, gean belangwebkkend geluidsoverlast,
Vioor zover bekend zjjn er geen klachten m bt geluid
De St Jobsostsenweg s de enige geluidsbron, de verkeersintensitell vormt schier, voor
rover bakond, geen overlasisiluatie.
De verkesrsbowegingen op de Walerkasteelsiraal, met kasselverhardinig, zijn beperk).
De huidige stuatie van zowel de verhardingen als de hellingsgraad (afwaarts richling
Sint-Jobsesteernweg) laat niet toe dat er snel overheen gereden kan worden.

B Gepiande toestand
*  De verkavelingsaanvtaag betreft wooneenheden, lechnische instaliaties die geluid of
trillingsn veroorzaken zijn niet van toepassing.

- “  De ontslulting van de lolen is intern gelegen, door deze ligging zal het geluid naar de
omgeving te verwaarlozen zijn. Hel project is van beperkte omvang waardoor het aantal
verkeersbewegingen door privé aute's naverwant zal zijn.

“  De holle weg heeft als voorbeeld gediend voor het varmgeven van de interne ontsluiting.
“ Dit betekend dat de weg zich insnijdt in het talud wal eventuele geluiden absorbeert.

C. Werl
“ De werf zal functioneren en ingericht warden conform de hiervoor opgestelde richtlijnen.

T
b PRSP § Gronemy
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NOOFDSTUK 3.12 DE MENS

A Geplande toestand

Het praject heeft slechis één aantakking op de Si-Jobsestesnweq, de interne llgging van de
entroes peell sen beschutl woonmilieu wanr kinderen veilig kunnen spelen. Het project beaogt
ean geintegroerde aanpak van een residentidle ontwikkeling die niat pelegen s aan een
doorgaande weg Dil laal e dat de toekomstige bewoners het openbaar domein 'erf Kunnen
benutten iIn uitbreiding van hun privatief perceel Deze 'toegeigening' zal zorgen voor een
oplimaal pebruk en sen maximaal respect voor het opanbaar domein,

Verlichiing lengs dere interne ontsluiling zal voldoen san de velligheidscode

-3 Werl
Tihoans de worl zullen de noodzakelijke maatregelen betreffende de veiligheid naar de

aangrenzende openbare weg getroffen worden. Het zal vooral enkele in/uitdraalen
worfvrachiauto's betreffen Verder zal de werf warden opgevat volgens het 'minder hinder

principe waann stof, geluid en Irilling zullen worden beperkl. Aanvangsuren en einde van de
warfdagen rullen worden beperkl Wssen 07.00 an 18.00 uur maximum,

Laaat e T
Eeley 1] el FUIY0




verhpvelinguasnyrang hoss Sint-Jobansisanweg on Waleihn siwalniraal
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HOOFDSTUK 3

13

AFVALBEHEER

A Geplande toastand
{ b 1 ¥ VTSR Deiredl o resentiels bestemming voor 33 woone il
{i=! . LRl & VOIDON a8 e regaameantenng die aaldg s in ge gomeanle Ukke
W v el it il v it P 8gen Kave
! iy L even syl aan de door de gemeants  Ukkal
W o eoleamentenng
2] Warl
& 15 peen sprake van atval dat vogromt by atbraak (hudige situatie Mmaisakker)
o " - = . e G L :
4 Grostmi)
- - -
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HOOFDSTUK 1.14 INTERACTIE TUSSEN DEZE GEBIEDEN

pasublimesand in el ont WIETTD VO

Wy FovEL L e s de ondarcoaken in de verachillende desldomeinen zijr
visrkcgvading an innghhing van o Gpenarns Wegenis e sierk ulgospraken topograle gekonesld asn de
rachriftan van het viin ioapassing ziinde BBP 2in in hooldzaak bepalend gowoessl voon el

BT
b DN
hooldzaak noordelijk

e IR
W ooklassserde VWaterkaalesislran (yperand voor een aantal andere in
seotiiesrde Histraten van de Sint-Jobsesteanweq Deze lypologe werd gehandhaafd voor de
swoaniaatie en intchlng var hel opritsanr domein binnen oe vifkaveling
verkaveling en opanbare wegenis probean een conflictvrl ontWwerp e
r werden aflgestemd. De ontwerplogica die hieraar

Hel voorlipgende ontwer) vl
waarin hel programma én da conlex] op e
an in het document “Grafische Conceptnota” die deel uit maak! van het

Fraprc e
by grorace gt kan wordon niepe
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vatkavelingsannyviaag hoek Sint-lobaosisenweg on Wateras maistram
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HOOFDSTUNK 4 NIET-TECHNISCHE SAMENVATTING VAM HET
EFFECTENVERSLAG
Relpvante docuimaEnion
s  verkavelingsaanvrang, hoek Sint-Jobsestesnweqg en Walerkasieslstraal verklarande
wola 1240172010
- jrafische conceptnota dd: 12401-20140

by ) lie |l mmvanioen
Verkavaelinosaanvraag bowd! in het crearen van een woonmilied in de vorm van Klelne villa

']
yroepeerd rond een ntemea antsluttingsweg die als woonerl zal worden

appartamenten geg
ngarichi

s Do situatie betrefl een hellend lerein (mel hoofdzakelijk agrarische bestemming) waar de
arschilende bouwblokjes als hat ware Inschuiven

s Ook de ontslultingsweg snijdt in hel hellende viak, een holle weg heeft als voorbeeid

gediend voar vormgeving
De verkaveling = rondom in hel groen opgenormen hiermee wordt zowel een beschut

L]
woonmilieu als een groene aansluiting naar de omgeving nagestreefd

Maatregelen om de polantiesl negatieve effecian wih project te t.:nc—:perker1.-"..lerm|1dﬂrn.'1:1:un1penf-;.erer'|.

» Het betreft “een groene verkaveling

s De hellende situatie wordt gerespecteerd bij de inplanting van 2
wegenis

s Voor de waleropvang wordt utgegaan van vasthouden en langzaam afgeven (opremean
wuffer in buis en voorzien van regenputten in ieder bouwblok)

owel de gebouwen als de
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BIJLAGE 1

OPSOMMING VAN DE WETTELIJKE EN REGLEMENTAIRE BEPALINGEN
VOORSCHRIFTEN DIE VAN TOEPASSING ZIJN

+ Mol Brussels Wetboek van de Ruimielijke Ordening, bokrachtigd door de Ordonnantie van 13 mei
2004

» hei beslull van de Brusselse Hooldstedelijhe Regering van 12 mei 2002 tol goedkeuring van het
gewesteljk ontwikkelingsplan,

» het besiuit van de Brusselse Hoofdstedelijke Regering van 3 mel 2001 tot goedkeuring van het
gewnslolijl bestermingspian:

« hit bijzonder bestemmingsplan dat eventueel betrekking heeft op de ontwerpsite BEP 20 bis,

» de pewestelijke stedenbouwkundige verordening die op 3 januari 2007 van kracht werd;

. uwmuammmwwmmvmmmm
~ gemesnte
o et IRIS | - plan van de verplaatsingen dal door de regering op 2 okiober 1998 werd goedgekeurd,
« de ordonnante van het Brussels Hoofdsiedelik Gewest van 5 juni 1997 betreffende de
. aangevuld door de artikelen die nog van kracht zijn, de ordonnantie van 30 jull

milieuvengunningen
1002 betreflende de milisuvergunningen, gewijzigd bij ordonnantie van 23 november 1893 en haar
loepassingsbesiuiten en gewizigd door de ordonnanties van 25 maart 1999 en van 6 december

2001,

« de ordonnantie van het Brussels Hoofdstedelijk Gewest van 22 april 1999 tot vaststelling van de
Ingedeeide infchtingen van kiasse |A:

« het beslull van de Brusselse Hoofdstedelijke regering van 4 maart 1999 tot vaststelling van de
WWMMMIImIIIMWWM#WMMm
5 juni 1997 betreffende de milleuvergunningen,

. nmmmummmmmmhwmmmmmmm&
2000672004

« hel besiuil van de Brusselse Hoofdstedelijke regering van 9 december 2004 tot vaststelling van de
risicoactivitetten (BS: 20/01/2005),

1mmmwm&wmmmmmm
wmmquummmw,mmmmﬂmw1mm

apgeheven door de ordonnantie van het Brussels Hootdstecelijk Gewest van § juni 1997,

o het nationsal Belgisch programma ter vermindering van de CO-uisiool waarioe door ce
mnpu-m1u1mnmnmumummmmm1Mmmu
ministeraad op 1 juli 1994 werd goedgekeurd,

s de ordonnantie van hel Brussels Hooldstedelijk Gewest van 17 jull 1097 betrefiende de strijd legen
Mhmmmmmw,mm1ﬂm.

o el Destul van de Brusselse Hoofdstedelijke Regering van 21 november 2002 betreflende de stryd
wmwntﬂ:wwmumdumum

. wmmunmmmmztmmwuw
Tepgen oF Duauripgehsten
e hel besiui van ds Brusselse Hoofdstedeljhe Regering van 6 maart 2002 betreffence het

B L ‘H

iy I e UV n
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peluidyvermogen van hot materanl del bestemd s om b
THN AANDENRINGOT | bulten de gebauwen te worden gebiruikt. en

= oo wel van 17 jul 187S bolrofende de 1 ;
it Degang door gehandicapten 1ol gebouwen Yeseag) @bt

* de notmen inzake brandbeveliging: S21/201, S21/202, 521/203, 521/204, $211207 S21208

o el hooinkig besiun van T jull 1094 (BS 26/4/85) 101 vaststolling van de basisnormen voor de
prevente van brand on ontplofing wasrsan de nieuwe gebouwen moeten voldoen, gewljzigd of
mw o by de beslulten van 4 aprl 1996, 18 december 1996 en 18 december 1997 (BS

1 1}

« e regelgevingen en codes van goede praktijk met betrekking tot de aansiuitingen op de water-
gak- elekiricitelts- en lelefoondistributie,

s e wel van 26 maart 1871 op de bescherming van de opperviakiewateran tegen veronireiniging en
hast toepassingsbesiufien, wasronder het KB van 3 augustus 1976 houdende algemeen reglement
voor het lozen van atvalwaler in de gewone opperviaklewateren, In de openbare riolen en in de
kurstmatipe afvoerwegen voor regenwater;

« het besiult van de Brusselse Hoofdstedelijke Regering van 20 september 2001 betreflende de
MHMWMMWWmWIMMB
pevaarijke stoffen

. Mhﬂimﬂ&mmmmmmmmummm#
hijlage 1 van bovengenoemd besiull,

« de wel van 26 maart 1871 op de bescherming van de grondwaleren.

- mhﬁﬂmummmﬂnﬂnﬂmsmmamamm
vastieg! voor bepaside atmosferische poluenten,

« de ordonnantie van 7 maart 1991 betreflende de preventie en het beheer van afvalstoffen en haar

. ﬂmmmmmmmmmmmmwutmm
he! nisuwe charter ‘Propere wernven

. hwﬂnsmtmmd&mﬁrﬁmﬁomdﬂmmmdemup
hw.whmm.wm

. H“mhﬂ“mﬁmﬂ!ﬁbﬂnﬁmﬁmmumw
mdmuMWmum1mwmwm

} puin voor wegen- en infrastructuurwerken (BS 22/8/85).

' . ummmmm1mummﬂmwma
mhhwmmmmhhmmﬂnmmm
de secior van asbest.

tHMhﬂlmﬂm1mwmmMMmﬁn
wverontreimging van de lucht door asbest

- ummﬂmmmuﬁuMWﬁww;
uw-mmmwmms.wmmzﬂ

. Tl 2 Hoofdstuk Il artikel 148 decies 2.5 en de wizigingsbesiuiten van 15 december 1978,
28 augusius 1986 en 22 jul 1891

ey B W v e s ‘i—ﬂ
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BIJLAGE 2
ANDERE DOCUMENTEN

e onderdalen van de verkavelingsaanvraag, meer bepaald;

e verkavelingsaanvraag:. hoek Sint-lobsesieenweg en Waterkasteslstragt -
verklarende nota 12-01-2010
o grafische concepinota dd 12.01-2010
s ende bijhorende grafische stukken:
/5 liggingsplan, inplantingsplan en omgevingsplan

¢ /5 inplantingsplan
* A5 verkavelingsplan
* 45 profieltekeningen
© &5 wegenisplan
e
5
B R e




: _ OVERLEGCOMMISSIE
16/03/2011
Dossier nr PL—520-201 0

Openbaar onderzoek van 31/01/2011 tot 01/03/2011

| PU met onderzoek e (verkavelingsvergunning)
[ 1 PU zonder onderzoek Cdcu

M:mewen van het openbaar onderzoek :

| toepassing van art 147 van het BWRO : aanvraag onderworpen aan een effectenrapport (aanleg
van een beplante sigendom van meer dan 5000m?) ;
toepassing van art 197 van het BWRO (verkavelingvergunning met creatie, wijziging of afschaffing
van het wegennet) |
toapassing van art. 155 §2 van het BWRO (afwijking aan een BBEP) ;
toepassing van het algemeen voorschrift 0.5. van het GBP (Projecten voor bebouwing of verkaveling
van een beplant eigendom van meer dan 3.000m?) ; \

- afwijking op art. 11 van titel 1 van de GSV (innchting van de inspringstroken)

- toepassing van het bijzonder voorschrift 2.5.2° van het GBP (wijzigingen van het stedenbouwkundig |
karakter van de bouwwerken) ;

2 toepassing van het bijzonder voorschrift 25.1. van het GBP (handelingen en werken voor de aanleg
of de wijziging van de inrichtingen van wegen en lijnen van het openbaar vervoer) ,

- toepassing van het algemeen voorschrift 0.6. van het GBP (handelingen en werken die het
binnenterrein van huizenblokken aantasten) ,

- toepassing van art 147 van het BWRO : aanvraag onderworpen aan een effectenrapport (garages,
overdekte plaatsen waar motorvoertuigen worden geparkeerd (overdekte parkings,

| tentoonsteliingsruimten, ...) die tussen 25 en 200 voertuigen of aanhangwagens tellen) |

Motioven van de Overlegcommissie :
- de bepalingen van het BWRO : toepassing van artike! 20781, lid4 - goed ingechreven in de

inventaris van het onroerend goed : beschermd goed (art 235) |

Voorziene werken :

~ het verkavelen van het terrein gelegen hoek Waterkasteelstraat/Sint-Jobsesteenweg in B
kavels en het inrichten van wegen |

Openbaar onderzoek nr: artikel 177
0024/2011 [ | axionometrie
[ ] artikel 126/1
Ligging :
'Waterkasteelstraat / Sint-Jobsesteenweg 1
Aanvrager :

'De heer Maréchal Bruno - B.G.R. nv |




AANVRAAG VERKAVELINGSVERGUNNING

EFFECTENVERSLAG VERKAVELING HOEK
SINT-JOBSESTEENWEG EN WATERKASTEELSTRAAT.

6 Grmtmij BSarchltecten
A Gossellaan, 28a Beukenlaan, 22
1702 Groot-Bijgaarden 8061 Sint-Denijs-Westrem
02 - 383.06.40 09 — 385.53.59

BGRE

BELGISCHE GRONDEN RESERVE NV

Aanvragar
Belgische Grondenreserve nv
Reserve Belge des Terrains sa
Petrus Huysegomsstraat 6
1600 Sint-Pleters-Leeuw
Tel: +32(02)333.71.74
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varkavelingsaanvraag hook Sim-Jobrtesteerweyg on Walersastssistragt
e BGR

Addendum bij de aanvraag van 12 januari 2010
INLEIDING

EFFECTENVERSLAG VERKAVELING HOEK SINT-JOBSESTEENWEG EN
WATERKASTEELSTRAAT.

Hel effectenversiag verwijst naar de documenten van de verkavelingsaanraag

Deze documernten bevallen hel A4 document mel de eigenlijke verkavelingsaanvraag (formulier, nota,
eigendomsattest, foloreportage, verkavelingsvoorschriften en bijlagen), het A3 document met de grafische
concapinota en de plannen genummerd 15 Um 5/5.

(cfr. Plannen Verkavelingsaanvraag . liggingsplan, inplantingsplan, omgevingsplan, verkavelingsplan &
profielen, wegenisplan)

effsctenvarlag bi het verkvelingsdossier  Grommij
dinsdag 12 oklober 2010



vurkavelingsaanveaag hoek Sinl-Jobsssisenweg et Walorksstoslstios

HOOFDSTUK 1

VERANTWOORDING VAN HET PROJECT, DE BESCHRIJVING VAN DE
DOELSTELLINGEN EN HET TIJDSSCHEMA VOOR DE UITVOERING.

11 Korte projectvoorsteliing

Roalmatio van aen vorkoveling

Terrain gelegen to; hosk van de Sinl-Jobsosieenweg en de Walerkastealstraat te 1180 UKKEL |
Hat terroin omvat 1 porceasl kadastraal gekend als: 48 Aldeling | secte &2 n"250 NE/deel. Hist
terrain wordl in hel ontwerp van de verkaveling opgedeeid in verschillonde zones en loten [2e plan
36 aon bphorende legende).

1. boszone (groenzone B B P nr. 20 bis)
+ beslomming gemeenschappeliike zone voor de bewonars met gemeenschappalijk
onderhoud
¢ Omval een bos mel beschermingsperimeter voor de beplanting langs de zijde van
bouwzone D

2 beschermde groenzone langs de Walerkastealstraat
+ hestamming gemeenschappelijke rone voor do bewonars met gemesenschappelijk
onderhoud

3. gemeenschappelijke groenzones
*  bestemming gemeenschappelijke rone voor de bewoners mel gemeenschapipelijk
onderhoud

4. zone voor opanbare wegenis en infrastroctuue

e bestemming openbare wegenis voor plaatselijk verkeer. voelgangersverkear,
infrastructuur en groonasnieg

8. private groanzone
*  bhestemming private tin

6. bouwzonos.
*  Bestemming:
= Dbouwzone mel bouwtype D: wasrbinten loten met sandulding van de bouwzone en
gemeonschappelijhe groenzone
*  bouwzone met bouwtype C waarbinnen lol mel asnduiding van de bouwzone en
e ptivate groenzone

Qotaluiting terrein
Het verkavelingontwerp geoft 2 ontslullingen van het terrein op de Sint-Jobsesteenweg:

#, Do loten golegen binnen bouwzone voor bouwtype D worden ontsloten via de nieuw
aan le leggen publieke wegenis op eigen terreln. Deze wegenis ontsiult verplichtend
ook de achtergelegen percelen, grenzend aan het terrein en gelegen achler de
linthabouwing langs de Sint-Jobsesteenweg, nl de percelen kadastraal gekend als
nrs. 250N6, 25066, 250G7 en 26025, De ontslulting van deze terreinen situeert zich op
T0m achier de rooilijn ter hoogte van de perceslsgrens (conform het BBP bis 29)

Ter hoogte van het kruispunt van de nisuwe wegenis en de Sint-Jobsesteenweg wordt
Nleuwe verkeersinfrastructuur  voorzien op de  Sinl-Jobsesteenweg, conform  het

s fod 2N
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verkavelingsasnvraag hoek Sint-Jobsestesnweg on Waterkastes|straat

Voorstel van de diensi
De nieuwe publieke wegenis en
voor het gebruik van de ontsluiting van
voorbesproken

De aanleg van de wegenis en infrastr

Infrastructuur IS

toegankelijkheid van brandweer en hulpdiensten. Het ontwerp van en o

openbare werken van de gemeaente,

voldoende  uitgerust vaor

& voorwaarden

het terrein werd metl de betrokken diensten

uctuur zal rekening houden met de voorschriften

betreffende ‘woonerven’ en de daaraan gekoppelde ‘wegcode’

b. Het lot 08 bevattende de bouwzorie voor bouwtype C wordt
Sint-Jobsesteenweg.
Het perceel is voldoende ruim om naast h
verkeer van de Steenweq.

rechistreeks ontsloten op de

et bebouwde deel veilig aan te siuiten op het

Loten

loten 01 -02-03 -04 -05-06-07

- Inplanting gebouwen binnen bouwzone met bouwtype D

- de gebauwen zijn van het type appartementsvilla's
loten 01 — 02 - 03— 05 - 08 — 07 hebben enkel gemeenschappelijk groen met
gemeenschappelijk onderhoud, geen private tuinzone.
lot 04 heeft naast gemeenschappelijk groen ook een private terrastuin of daktuin
als aangeduid op plan.

lot 08

- inplanting gebouw binnen bouwzone met bouwtype C

- gebouwen van het type rijbouw met bijgebouwen
lot 08 heeft enkel privaat groen: gelegen binnen het lot met een beperkt aandeel
verharding in functie van een oprit en parkeergelegenheid

1.2 Historiek vergunningen:
Voor het goed is:
* oplokaal viak het BBP nr. 20 bis goedgekeurd dd, 30.01.06
* op gewestelijk viak, zie de bijlage met de uittreksels uit het GewOP en het GBP
13 Voorstelling van de algemene doelstellingen en de verantwoording van het project:
Het verkavelings- en annex wegenisdossier voorziet in een hoogwaardige ontwikkeling van een
woonproject in 7 loten met appariementsvilla’s in een averwegend groen kader en 1 lol met een
driegevelwoning langsheen de Sint Jobsesteenweg als afbouwproject van een bestaande
residentiéle rijbebouwing.
De project beoogt sen kwalitatief wonen in een groene omgeving gegroepeerd rond een holle weg
met woonerfkarakler waarop de wagen en de voetganger op gelikwaardige basis kunnen
participeren aan hel gebrulk van de publieke ruimte, dit volgens de principes en de daaraan
verbonden wegoode voor woonerven
Deze publieke ruimie zal door de verkavelaar mee worden ontwikkeld en aangelegd; naderhand
word! deze overgedragen aan de gemeente Ukkel als zijnde volwaardig onderdeel van het
openbare domain
affecteneersiang bi et vorkavelingsdoss el 6 Grontmij :
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Verantwoording van het project
De voorgestelde verkaveling is een verdere invulling van de bestemmingen zoals voorzien binnen

het BBP nr. 29 bis van 30.01.2006. De densileiten, bouwhoogtes en inplantingen zijn conform de
grafische en tekstuele voorschriften van bovenvermeld BBP

De mplanting en ontwerp van de verkavelingsaanvraag Is conform de bepalingen rond het

heschermde landschap van de Waterkasteelstraat (Regeringsbeslult van het Brussels
Hoofdetedelijk Gewest. dd. 23.03:2003).

Rubrieken van bijlage B van het BWRO die aan de basis liggen voor het realiseren van
huidig effectenversiag.

Art N2 Biljlage B. Aan een effectenrapport onderworpen projecten.

a) aanleg van wegen, van havens en haveninstallaties, met inbegrip van vissershavens (niet onder
bijlage A bedoelde projecten).

26) garages, overdekte plaalsen waar motorvoertuigen worden geparkeerd (overdekie parkings,
tentaonstellingsruimten, enz.) die tussen 25 en 200 voertuigen of aanhangwagen tellen;

Beknopt tijdsschema.

Zodra de vergunningsaanvrager kan beschikken over een goedgekeurde verkavelingsvergunning
zal onmiddellijk worden aangevangen met de opmaak en indiening van de stedenbouwkundige
vergunningsaanvraag voor de bouw van de appartementsvilla's en de driegevelwoning.

In annex aan dit dossier zal eveneens de vergunningsaanvraag voor de wegenis en toekomstig
openbaar domein worden opgemaakl.

Gelel op het onderwerp van aanvraag —verkavelingsvergunning- is het momenteel niet opportuun
gen tijdschema van uitvoering en plan van minder hinder op te maken.

Dit zal gebeuren in aansluiting op de vergunningsaanvragen voor wegenis en gebouwen,
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HOOFDSTUK 2

DE SYNTHESE VAN DE MET BETREKKING TOT HET MILIEU OVERWOGEN
OPLOSSINGEN DIE VOORAFGEGAAN ZIJN AAN DE KEUZE VAN HET DOOR DE
AANVRAGER INGEDIENDE PROJECT

2.1 Bij e opmaak van hel verkavelingsdossier werd in hoge mate de haalbaarheld van het BBP nr 20
biz afgetoes! aan de Uilgesproken lopografie van hel terreln, Het project gaal uil van een zo min
mopeijke wijziging aan het reliéf voor zover de voorschriften van vernoemd BEP dit loelaten

He! project neemt voldoande afstand van het bosbestand links achlersan op hel lerrain en sluit
naadioos aan by het beschermd landschap van de Walerkasteelsiraal door zich te baseren op de
fiora eigen aan dit bescharmd landsehap

Vioor een ullgebreide toelichting van hel project verwijzen wij naar de verkiarende nota en de
grafische concepinota die deel uitmaken van de verkavelingsaanvraag,

Lol e T R e e e
dewmciag 17 ot 00 6 n-“' ®
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HOOFDSTUK 3
EIGENLIJKE DOOR HET BWRO OPGELEGDE ANALYSE

HOOFDSTUK 3.1.
STEDENBOUW EN LANDSCHAP

A Bestaande toestand in het geografisch gebied
- mhumtand
uittreksel uil GeWOP
- vittreksel uit GBP
. ulttreksel uil BBP
. ufttreksel uit het beschermingsbesluit “Beschermd landschap Waterkasteelstraat™'

. lllhduhumuund
bestamming en gebruik
momenieel is het terrein in gebruik als monoculluur akkerland (maisteelt), hel noordwestelijk
gedeelte beslaat ull een bosbestand met in hoofdzaak hoogstammige bomen en een
houtachtipe onderlaag, de randen kennen een bloem-kruidachtige vegelatie, lage
heersterbeplanting met kenmerkend struweel langs de holle weg (Waterkasteelstraat),

- typologie en gebouwen
e ziin momentes! geen constructies op het lerrein In kwestie

= morfologie in het geografische gebied

Het percesl bestaat ull een braakliggend gedeelte, akkerland, an een bebost gedeelte.

Het jerrein heefl een sterke hellingsgraad met stijging van 0.00m, ter hoogte van de Sint-
Jobsesieenweg, tol +/- 17.00m ter hoogle van de bovenstelachlerste perceelsgrens van de boszone
Het termein is gelegen langs de Waterkasteelsiraal, een typische holle weg, deze weg is geklasseerd. In
aanslulting mel de Sinl-Jobsesteanweq sluit het akkerland onbegrensd aan op het straat niveau, hoger
op hat lerrein wordt de straat begrensd door een struweel,

De context:

De bestemming van de omgevende percelen is in hoofdzaak woonfunctie gecombineerd met eventuele

beperkie zelfsiandige activiteit binnen de woning (beperking omschreven in het B.B.P.)

Die omiiggende percalen en hur bebouwing zijn zeer helerogeen.

Langs de Sint-Jobsesteanweg.
- overriide projectierreln groepsbouw. wonihgen en appartemenien over meerdere
nivesus, van 3 1ot 7 verdiepingen
- mjoe projectierrein: lintbebouwing o.v.v. fijwoningen met 2 ol 4 verdiepingen, onder een
helend dak
- Achier de lintbebouwing, met ontsluiting langs de Paepenkasteelstraat vrijslaande
bebouwing van éangezinswoningen op Indwvidueel perceel en groepsbouw van
dengennswoninpen op gemeenschappelijk terrein

'“ummmmnmm
vellBvmingeasnviney hosk S Jobsesiesnesg en Walshasissiavaal - verklarends nols 12.01-2010
rilinihe concariraste A 124012000
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Aphter an lanps e groonzone en de achlerste parceelsgrens

- schoolgebouw met losstaande bijgebouwen
- vjslaande bebouwing van éédngezinswoningen op individuesl perceal

Langs de Walerkasteelslraat

- overzijde projectterrein. vrijstaande bebouwing van eengezinswoningen op Individusel
peroes|

Ch. inplartingsplan met straal 50m.
Me! betrekking tol het uitzicht van de bouwwerken en hun onmiddelijke omgeving verwijzen wij
naar de folo's bjf de verkavelingsaanvraag en aanduidingen op de plannen in bijlage.

B. Voorspelbare situatie in het geografisch gebied op basis van de reeds gekende bouwprojecten
en'of inrichtingsplannen m.b.t. openbare ruimte:

Het ontwikkelen van het verkavelingsproject is volledig conform aan de evolutie elders in de buurl. Het

- betreft een verdere aanvulling met een residentieel project dal de woningmarkt in het zuiden van het
Brussels Hoofdstedelijk Gewest verder kan aanvullen. De bestemming, densiteit en volumetrie zoals de
verkavelingsaanwraag voorschyijft zijn conform de bestaande typologieén elders in de buurt. De
voorgestelde inplanting en gabarieten voldoen aan de inhoudelijke doelstelling van het BBP.
ﬁmhmw{MVaﬂm;mmmmmﬁzmmmmﬂ.mw
bepaald een project van +/-22 woonentiteilen aan Paepenkasteelstraat (clos) en een project +/- 19
entileiten met een apparementsgebouw van 7 bouwlagen aan de overziide van het project aan de Sint-
Jobse Steenweg

c. Geplande toestand
C1  bestemmingen in het project voorzien:

e hoofdbestermnming, wonen
Alle andere bestemmingen zijn verboden, uitgezonderd een beroepsactiviteit die aan
de woning en bijgebouwen verbonden Is en met een maximale bruto opperviakte van
BOm?*

’ P Alle handelsactiviteten zijn verbodan.
De handelspander. van welke aard ook, buiteninrichtingen zoals overdekte en niet
overdekie larrassen, en het opsiaan en verkopen van brandstoffen zijn verboden

Aantal parkearplaatsenym® bovengrondse opperviakte 41st tot 47st 1 11.652m*

Privaatl kunnen er 41 ol 47 wagens parkeren op eigen lemein, voor 33 woonentiteiten
Telkans 4 parkeerplasisen werden ingetekend voor de appartementsvilla's met mogelijkheid
tot 1 of 2 garages geintegreerd in het gebouw. ( voor 47 parkeerplaatsen houden we rekening
met 1 geintegreende garage in het bouwvolume). De ondergronds parkeergarage op ot 4
geelt plaals voor minimaal 15 wagens

€2  Verenigbaarheid van het project met de normen en de doelstellingen vervat in de plannen
en verordeningen roals GSV. eventuele afwijkingen en impact hiervan.

waH in het concept van de verkaveling is de sterke helling van het termein
Tussen de utorsie punten van het termein is het hoogleverschil +/-17 00m_ Ter hoogte van het

e et Oy
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b bebouwen deel beperkt dit hoogleverschil zich tol +/-12 50m. weliswaar

over aan kortere
afstand dus nog steeds mel een balangrijk hellingspercentage van 10, 75%

Voor de onsluiting van de achlergelegen terreinen en de woonentiteiten

(appartementenvilla s} wordt een nieuwe publieke wagenis ontworpen op eigen terrein. Het

ontwerp van deze wegenis houdt rekening met de maximale hellingspercentages en
bepalingen conform brandweer, hulpdiensten, nutsmaatschappijen e.a. en sluit aan, door
midde! van een nisuwe verkeersinfrastructuur op de Sint-Jobsesteenweq. (Hel ontwerp werd
voorbesproken me! de bevoegde instanties.)

De wegenis die 20 ontstaat, heeft de typologie van de ‘holle weg', een typologie die eigen is
aan de streek en mel als uitgesproken referentie de geklasseerde Waterkasteelstraat,
waaraan het terrein grenst.

De niveaus van de rijweg. als sangegeven op het verkavelingsplan, dienen gerespecteerd te
worden. De wegenis voorziet in een dubbele rijrichting, de inrichting van de openbare wegenis
en openbaar domein is gebaseerd op de voorschriften betreffande ‘'woonerven’ en vooral de
daaraan verbonden ‘wegcode’, evenzeer zijn de bepalingen binnen het B.B.P, van toepassing.

- Eigen san de aanleg van de ‘holle weg, rekeninghoudende met de helingraad te
respecteren volgens de brandweer en andere hulpdiensten, is dat het niveauverschil tussen
de wegenis en het natuurlijk maaiveld vrij omvangrijk is, waardoor de bebouwing telkens
uligerust wordt met &én ondergronds gedeelle bereikbaar vanuit de straat en 3 bovengrondse
bouwiagen boven het natuuriijk maaiveld met een maximale verdiepingshoogte per bouwlaag
van 3.00m. (Corform het BB Part. 1.7)

De hoogte van de 3 bovengrondse bouwlagen wordit gemeten vanaf het laagste punt op het
bestaande natuurlijk lereinniveau van de bouwzone bepaald per lot.

De toegangen naar de gebouwen en de parkeermogelijkheden worden langs de rijweg
gesilueerd. Dit resulteert in een compacte verharding, gebundeld in functie van bereikbaarheid
van de entileten  Hierdoor kan een groot aandeel van de verkaveling in de landschappelijke
groenconcept opgenaomen worden. De opbouw en de overgangen tussen de inplanting van de
verschiliende entitellen wordt opgevangen door een tussenliggende groene taluds.

Het ontwerp van lot 04 met twee, weliswaar gescheiden, appartementsvilla's, wordt tevens
verbonden door een ondergronds niveau (parkeergarage), volledig onder het maaiveld. De
Iririt sluit @an op het straatniveau van de holle weg.

De opvatting om de Z appartementsvilla’s te verbinden door &één parkeergarage vioeit voort uit
de niveauverschillen op het terrein.

b Door de te respecteren hellinggraad voor de wegenis ( in functie van brandweer,
hulpdiensten, . ) wordt het niveauverschil tussen wegenis en natuurlijk terrein groter
naargelang de diepte van het terrein. Hierdoor wordt individueel parkeren bij de eigen woning
of appariement nie! meer mogelijk tenzij via een ondergrondse garage.

Dankzij dit gegeven wordt de verkaveling voorzien van een groter santal parkeerplaatsen
weggetrokken uil het zicht van de groene verkaveling.

EE-MHM':Mm uitgestrekie groenzone, als het
Het groot sandeel van gemeenschappelijhe groenzones op hel lermein onder de vorm de
boszone, de geklasseerde zone langs de Walerkasleelstraal, gemeenschappelijh groen
mﬂw‘:mmmwrmupmwmmmﬂ
uligangspunt. Mel uittondering van hel privaal luingedeelte van lot 08 en het privaat
dakierras of tuinterras van lol 04 s de volledige groenzone gemeenschappelijk en zal ook In
pemeenschappelijk onderhoud voorzien worden

Hel geheel van hel proen rond de bebouwing word! opgeval in een landschappelijh concep!.
als onderlynt binnen de doelsiellingen van hel B B P
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te bebouwen deel beperkt dit hoogteverschil zich 1ot +-12.50m, weliswasr over een Korers
afstand dus nog steeds met een betangrijk hellingspercentage van 10,75%,

Holle weq':

Voor de ontsluiting ven de achtergelegen terreinen en de woanantiteilen
(Epparementenvilia s) wordt een nieuwe publieke wegenis ontworpen op eigen terrein. Het
onfwem van dere wegenis houdt rekening mel de maximale hellingspercentages en
bepalingen conform brandweer, hulpdiensien, nulsmaatschappijen e.a en sluit aan, door
middel van een meuwe verkeersinfrasiructuur op de Sint-Jobsestesnweq. (Het ontwerp werd
voorbesproken met de bevoegde instanties. )

De weagenis die zo ontstaat, heeft de typologie van de ‘holle weg'. een typologie die eigen is
#an oe streek en mel als ultgesproken referentie de geklasseerde Walerkasteelstraal
waaraan hel lermein grenst

De niveaus van de rijweg, als aangegeven op het verkavelingsplan, dienen gerespecteerd te
worden. De wegenis voorziet in een dubbele fijrichting, de inrichting van de openbare wegenis
en openbaar domein s gebaseerd op de voorschriften betreffende ‘woonerven' en vooral de
daaraan verbonden ‘wegoode', evenzeer zijn de bepalingen binnen het 8.B.P. van toepassing,
Eigen aan de aanleg van de ‘holle wey, rekeninghoudende met de hellingraad te
respectaren volgens de brandweer en andere hulpdiensten, is dat het niveauverschil tussen
9e wegenis en het natuurlijk maaiveld vrij omvangrik is, waardoor de bebouwing telkens
uligerust wordt mel #én ondergronds gedeelte bereikbaar vanult de straat en 3 bovengrondse
houwiagen boven het natuurlijk maaiveld met een maximale verdiepingshoogte per bouwlaag
van 300m. (Conform het BB P.arl 1.7)

Durnnghmh!mbmwdtgamatﬂnvmﬂhatmpuntnphat
bestaande natuurlijk terreinniveau van de bouwzone bepaald per lot.

De toegangen naat de gebouwen en de parkeermogelijkheden worden langs de rijweg
gesiiueerd. DIt resulteent in een compacte verharding, gebundeld in functie van bereikbaarheid
van de entitelten. Hierdoor kan een groot aandeel van de verkaveling in de landschappelijke
groenconcept opgenomen worden. De opbouw en de overgangen tussen de inplanting van de
verschillende entiteiten word! opgevangen door een tussenliggende groene taluds.

Het ontwerp van lot 04 met twee, weliswaar gescheiden, appartementsvilla's, wordt tevens
verbonden door een ondergronds niveau (parkeergarage), volledig onder het maaiveld. De
nnt sluit aan op het straatniveau van de holle weg.

De opvatting om de 2 appantementsvilia's te verbinden door één parkeergarage vioeit voort uit
ge niveauverschilien op het terein.

Door de te respecteren hellinggraad voor de wegenis ( in funclie van brandweer,
hulpgiensten, ) wordt het niveauverschil tussen wegenis en natuurlijk terrein groter
nasrgelang de deple van hel terrein. Hierdoor word! individueel parkeren bij de eigen woning
of sppartement niel meer mogelijk 1enzij via een ondergrondse garage

Dankzy ot gegeven word! de verkaveling voorzien van een groler aantal parkeerplaatsen
wappetrokken ul hel zichl van de groene verkaveling

De groene verkaveling;

Hetl geheel s opgeval als appartementenvilla's binnen een ullgestrekle groenzone, als het
ware een landschappelijke parkzone

Hel grool aandesl van gemsenschappelike groenzones op hel terrein ander de vorm de
bosrone. Oe geklasseerde zone langs de Waterkasteelstraal, gemeenschappelik groen
rongom de apparementsvills s en ander gemeenschappelijk groen op het terrein onderlijnt dit
ditgangspont  Me! ultzondering van hel privaal ingedeelte van (ot 08 en hel privaat
dakierras of luinlermas van lol 04 is de volledige groenzone gemeenschappelijk en zal ook in
pemestachappeljk onoerhoud voorZien worden

He! geheel van hel groen rond de bebouwing word! opgevat in een landschappelijk concepl,

dis onderiyn! Dinnen de dowisielingen van hel B B P
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Kwaitatieve hedendaagse architectuur wordl becogd  De bouwvolumes, omgeving- en
hnanniey denen deze kwaliteien te boritten
. Bi hot to roaliseren gabanet voor de verschillende loten stast de harmaniauze,
contexiusie Inpassing binnen het geheel van de verkaveling voorap
. Er is gestreetd naa een harmonieuse maar gedifferentiesrde iInplanting op het terrein
ml beshoud van het open en groene karakier van de site
> hel gabariel van de gebouwen svolueert volgens de natuurlijke hellingsgraad
van het terrein on in functie van de berelkbaarheid voor hulpdiensten en ander
verkeer | plaatseljk verkeer voetgangers, helsers,
> bij de inplanting binnen de bouwzone s per bouwblok van 4 apparlementen
(appanementsvilla's) een variante inplanting toegepast ten voordele van de
beoopde differentiatie

. De bebouwing op het lerrein sluit naadioos aan op de aangelegde groene
buenomgeving. De overgangen tussen verschillende niveaus en groenzores wordt op
oen 20 natuuriijk mogelijke wijze opgevangen. (zie groencorcept)

¢ De wegangen ot de gemeenschappelijke inkompartijen en de parkeergelegenheid s

- peintegreend in de groene bultenaanleg van de holle weg.
. Langs oe nide van de Walerkasteelstraal wordl de beschermde zone gevrijwaard
voigens de besiullen van toepassing.
wwijking

Hel verkavelingsontwerp bevatl een afwijking op de voorschiften van het BB P bis 29 die een
rechisiresks gevolg s van de hellingsgraad van hel terrein : nl. de bepaling van de omvang
van het bouwvolume op de tweede verdieping boven het natuurlijk maaiveld.

He! BB P bapaald cfr. Artiked 1.4

o bouwtype D. maxamum 3 bouwlagen onder plal dak

e 3 bovengrondse verdepingen boven hel natuurfijk maaiveld of lerrein, te meten vanaf
hel lasgste punt van de natuurlijke grond san de voetmuur en het hoogste boveripeil
wvan de kroonlist en mag nergens overschreden worden, uitgezonderd bij een
mgegraven garage inrit

De woorschrifien tieden de mogelijkheid van het bouwen van 3 leefniveaus onder een plat
dek. Door de hellingsgraad van het temein en de wijze van hooglebepaling van kroonlijst
- (maxemale kroonlis! wordt gemeten van het laagste punt van de bouwzone ten opzichte van
he! netuuri terrein) ziln e geen 3 volwaardige verdiepingen mogelijk boven het natuurlijk
Miaavelo
De bepsling van de tweede verdieping wordt vanuil de logica en voigens de inhoudelijke
dosisteling van het B B P ais voigl opgevat
¢ omvang van hel bouwvolume word! bepaald n functie van hel realiseren van 1
verdepingshoog (3 00m verdepingshoogle) volume: het totale volume dal de maximale
lroonligthoogle overschrijdt wordt in mindering gebrachi op de opperviakie van deze
verdieping DIt resulleen in lerugietrokken volumes, met een verdispinghoogte van 3.00m De
omuang van de tweade verdieping s per K vertaald in een procentueel te bebouwen
Sekopperviak te lokalseren binnen een zone algelekend op de dakzone op 1 50m van de
omirek erven | oe plan v V5 & &4 veruavelingsontwerp en proheltlekeningen |
Onaftankelph van Oeze opvatling vall hel lotaal van alle viosropperviakken, van alle
verdiepingen op ale lolen samen steeds tnnen de mamale V/T voor hel geheel van de
g
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€3 V- verhouding van het project: 0.38 conform BBP

Ca Inviced van het project op de bestaande feitelijke toestand: versterking of verzwakking van
bepaalde trends van de buurt inzake bestemmingen.

Het project 7al een verslerkende invioed hebben op de reeds bestaande hoofdzakelijk
ressdentsie omgeving

Tevens biedt het project de ontslulling voor een achtergelegen te ontwikkelen perceel bestemd
voor woningbouw, dil conform hel BBP

CS  Afstemming op de typologle van de omringende gebouwen: bouwprofiel - materialen
Omamentering -~ algemene vormgeving van het project - verlichting - stadsmeubilair.

Het geheel is opgevat als appartementenvilla’'s binnen een uitgestrekte groenzone. als het
ware een landschappelijke parkzone
Kwalitatlieve hedendaagse architectuur word! beoogd. De bouwvolumes, omgeving- en
- mmmm&umuuﬂm
By het te realiseren gabanel voor de verschillende loten staat de harmonieuze,
contextueie inpassing innen het geheel van de verkavealing voorop
Er s gestreefd naar een harmonieuze maar gedifferenticerde inplanting op het tetrein
met behoud van het open en groene karakier van de site:
»  hel gabariet van de gebouwen evolueert voigens de natuuriijke hellingsgraad van
het terrein en in functie van de bereikbaarheid voor hulpdiensten en ander verkeer (
> by de inplanting binnen de bouwzone is per bouwblok van 4 appartementen
tappartementsvilla’s) een vanante inplanting toegepast ten voordele van de beoogde
offerentate

De bebouwing op het tesein siuit naadioos aan op de aangelegde groene buitenomgeving. De
overgangen tussen verschillende niveaus en groenzones wordl op een zo natuurdijk mogetijke
wiZe Opgevangen (e groenconcept)

De toegangen ol de gemeenschappelijie inkompartijen van de appartementsvilla's en de
parkeergeleganhed i§ geintegreerd in de groene builenaanleg van de holle weg.

- C6  Afstemming op de morfologie van de buurt: risico op een breuk in het landschap of ten
opzichte van de typische kenmerken van de buurt, de woongelegenheid in het bijzonder;
verminderd uizicht voor de omwonenden; effect van het project op de eventuele
perspectieven vanaf de openbare ruimte.

Zoals 1e nen n de foloreportage en opgelist op het mplantings- en omgevingsplan, is de
omgevende babouwing vry heterogeen gaande van mjbebouwing 1ot vrijstaande woningen,
van groepsbouw met 3 bouwiagen tol appartementisblokken met 7 verdiepingen en meer

Het geheel van de bebouwing word! ingepland in een landschappelijk concepl. als ondertijnt
bennon e doeistellngen van het B B P

o WERF visuele en esthetische integratie ervan

Nee! van loepassing 0p o€ verkavelingsaanviaag
By de asnviaag voor de realisaie van de gebouwen en O wegenis wordt de werfinnchiing
Pepland cordorm de regely peidend voor het Brussels Hoofdstedetijh Gewest
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HOOFDSTUNK 3.2. HET ERFGOED

A Bestannde toestand

A Lokalisatie en beschrijving van hel beschermde of op de bowaarlijst ingeschreven
monumenten of landschappen

op de site zel

Cir. BBP 28 s

Artikets B O beschermde gebouwen en gebieden

£ 1 a Het beschermd gehesl van de  Walerkasteelstiraat (Regeringsbesiut van het Brusseals
Hoofdsiedeljik Gewest, dd .23 03.2003)

in de onmiddellijke omgeving:
Cir. BBP 20 bis
An. 9.2
e oude delen van het nr 65 aan de Dieweg (Ecole Plain Air)
- De nrs 8,10 14 en 17 van de Helleveldstraal
De nre 48 an 55 van de Dieweg

B Geplande toestand

Hel beschermd landschap van de Waterkasteslstraal word! bewaard en hersiteld volgens de
voorscliriflen van hat BBP 29 bis. Hel aangrenzend gedealle langs deze beschermde zone zal er
in overvibeien en wordl voorzien van een gelijkaardige beplanting, dit in functle van hel creéren
van ean naluurhjke overgang

De planteniis! (biflage 02 van de verkavelingsaanvraag) die op de beschermde zone wvan
Inepassing werd e beschikking gesteld door de dienst Monumenten en Landschappen, door dhr
Th Waulers

» Werl

ci Alle werken aan en langs het beschermd gedeelte zullen rekening houden met de
- bepalingen van het BBP bis 29; er zullen als voorgeschreven voldoende
beschermingsmaatregelen getroffen worden.

C2  Maatregelen ter bewaring of bescherming.
By de asrwraag voor de realisatie van de gebouwen en de wegenis wordi de werfinrichting

pepand conform de regets geldend voor het Brussels Hoofdstedelk Gewest

Afrankelik van de e realiseren bouwwerken binnen de verkaveling zullen er speciheke
beschermingmaatregelen dienen getroffen te worden en op termijn nader bepaald t& worden,
binnen dé voorschriften van het BBP bis29

c3 Archeologische overbliffselen op de site
Nie! gabend

il g, s, b s g e et é P S—-
Brwelag "o B ol U1
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HOOFDSTUK 3.2. HET ERFGOED

ci1

cz2

Bestaande toestand

Lokalisatie en beschrijving van het beschermde of op de bewaarlijst ingeschreven
monumenten of landschappen

op de site zelf.

Cir BRP 29 bis

Artikels 8 0: beschermde gebouwen en gebleden

01 & Mot beschermd goheel van de Walerkastealstraal (Regeringsbesiuit van hel Brussels

Hoofdstedelijk Gewest, dd 23.03.2003)

in de onmiddellijke omgeving:

Ct BBP 20 bis

Art 92
De oude delen van het nr 65 aan de Dieweg (Ecole Plein Air)
De nrs 9,10,14 en 17 van de Helleveldstraat
De nrs 48 en 55 van de Dieweg

Geplande toestand
Mol beschermd landschap van de Waterkasteelstraat wordt bewaard en hersteld volgens de

voarschriften van het BBP 20 bis. Hel aangrenzend gedeelte langs deze beschermde zone zal er
i ovenviosien en word! voorzien van een gelijkaardige beplanting, dit in functie van het creéren
van aen naluurfike overgang
hmﬂﬂtwnﬂmuumuwmmm}dhmmmmmmm
toepassing werd ler beschikking gesteld door de dienst Monumenten en Landschappen, door dhr.
Th Wauters

Werf
Alie werken aan en langs het beschermd gedeelte zullen rekening houden met de
wmumman;-rmummumm-nwumm
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verkavelingeaarmrang hosk Sint-Sotrasstonnwep en Waterk aatesist aal BOR

HOOFDSTUK 1.3. HET SOCIALE EN ECONOMISCHE VLAK

Bestaande toestand

De contaxt

De besiemming van de omgevende percelen is in hooldzask woonfuncte gecombineerd mel
evaniusle baperkte celfstandige activitelt binnen de woning

Hel projecigebied van de verkaveling is omsioten door individuele en groepswoningbouw, ligt
gebad in een residentidle b

(coniex! witgebraid zie serder: Hoodistuk 3.1 A)

Geplande toestand

Intensiteit op het terrein m.b.t. aantal personen, soort gebruikers, tijdsschema van gebruik,
aard van de activiteiten. ..

De vervaveling beocogd het realiseren van 33 privale wooneenheden Waarbij 32 entiteiten zullen
gereaiseerd worden binnen de appartementsvilla's, maximaal gegroepeerd per 4, en 1
dregevelwoning zal aanslutten bij de bestaande rijbebouwing grenzend aan het lerrein ter hoogte
van de Sinl-Jobse Steenweg.

Het te verwachien aantal personen zal athangen van de invulling van de villa's: vermoedelijk +/- 90
personen. De gebruiker s in hoofdzaak de bewoner zelf en zin bezoek, met uitzondering van
wonngen bezochi in functie van een beperkte professionele activiteil.

samengesteide gezinnen ﬂanmandnn .. Het aantal slaapkamers zal dan ook in funictie
hrerven variéen van 1slaapkamer tot 4 slaapkamers, :
muumﬁmmmmmmmmmwmg.

Bijdrage tot de ontwikkeling van activiteiten ter bevordering van de leefkwaliteit in de buurt
mﬁ“mm—mﬂﬂ%m

Hdnﬁuhnuﬂlmmwmmwmmmmmmmmm.m
m.m-mmmmmamm“mm Een harmonieuze,
Mnmmmwmnd&vwwtmw.
mmwhmmW&Eﬂdeﬂvamdammmmn
mmm.mﬂmmmhbﬂmﬂmmﬁemhﬂmﬂ
landscnap van de Wat 3
Hﬂmimmﬂv\nﬂnmwhﬂmmmwmm»mdebuuﬂ
Med de CASTASN peaoppeide commercigle actviteiten.

mmmﬂlMM‘rﬂlmm...
mmuumu-mmmmmnmmmm“nh

VETAvElnGSASNvIBas (Dilage wegenisdosier)

mwwmmmwmummmww
YOO e QabOUwWEn en 0 wepenis

§ Grontm)
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Bs Renovatie of uitbreiding van een project
Nt van toepassing
Het betreft goen renovatie of uitbreding

Be Weerslag van het ontwerp op de gemeenschap:
bidtrape 10! scheppen van jobs
- belastngen en inkomsten voor het gewest of gemeente
- Imkamsten voor lohale middenstand en horeca

c Werl

Niet van toepassing op de verkavelngsaanvraag
By de asnvraag voor de realisatie van de gebouwen en de wegenis wordt de werfinrichting
peplana conform de regels geldend voor het Brussels Hoofdstedelijk Gewest.

Belangrijk voor de fasering van het project is het realiseren van het toekomstige bouwproject in
verschillende fasen, per lot of meerdere loten, of als uniek bouwpraject in zijn geheel.

* De faserng word bepaald bij de uitwerking het bouwaanvraagdossier voor de gebouwen en de
WHQES
|
|
-
“u-———- ‘m
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HOOFDSTUK 3.4, MOBILITEIT

= werzich! van de buurl Binnen sen siraal van 50m rondom het terrein, zie plannen bi) de
1 Ll VTR
£ Bestaande toestand
A Aanbod qua openbaar vervoer

o dia tnegano 1ot de verkaveling langs da Sint-Jobse Steanweq, is er aan weaerszijden, op

v Al
H. B0m sen overdekle bushalte aanwerig op deze stesnweq. De frequentie van het
Busverkesr is conform de aard van de weg (interwijkenweg). Het dichistbijzijnde treinstation

hawvindt richt op 1. 4km van de site

A2 Autoverkeer op de wegen
> de Sint-Jobsesteenweg is Ben interwijkenweg
i~ uitrusting
dubbele rijrichiing
- langsparkeren n'-r,||;,-‘:l|_!+‘.
bushaltes
- yoelpaden aan wearszijden van de sleenweg
- geen gescheiden fietspaden, figtsers op de rijbaan
« de Walerkastealsiraat is een buurtweg, beschiermde holle weg
Litrusting
smalle e&nnchtingsweg, dalwaarts
geen parheergelegenheid
- gean busverkeer
geen gescheiden voeipaden, voeigangers op de rijweg
- geen gescheiden fistspaden, fietsers op de rijweg

Tol heden geen conflictsituaties gekend bulten de gebrulkelijke drukkers momenien tijdens de
ochtend- en avondspits

- A3 Aanbod parkeermogelijkheden
Cip de Sint-Jobse sleenweg s e de mogelijkheld 1ol langsparkeren, langs de zijde van de site
In o8 direcle omgeving rond hel lerredin & ar in hoofdzaak de mogelijkheid tot parkeren op
gigen kavel mal uitzondering van de rjwoningen. finks aansluitend san het projectierrein, dei

parkeran langs e Sinl-Jobsestesr WED

Bi{ de pegroepesrde woningbouw langs de Paepenkastesisiraal en langs de Sint
JODSEesieenweg, overzpde sile, 15 er ook prvaal ondergronds parkenan

Al Fietspaden
» Sinl-Jobsesteenwey felsers op de rjweg, vosipad aan wearszjdan van de weg

L] ¥ % =4 e
*» Walerrasiselstraal Netsers op dé rijweg, vodoangers op de rHiweq

8 Yoorspelbare situatie
Residentigle buurl, woon-warkverkeer en private verplasisingen, e ook verder C.4  hel
aanial Dewegngen op de Sinl-Jobsesieanmweg ral loaneme ".Ir I het aantsl wagens oal kar
PErEETan Dy nel proecipebssd (47 Sluks Hed sherk at REs K '.-"l B Wmsck




werkpvelingaasnvrasg hosk Sin-Jobsassenweg on Watickastonstrast BOR

profiel van de loskomslige bewoners of deze wagens zich al dan niel quas gelijktijdig n de
ochtend en avandspits rullan mengen '

c Geplande toestand: Toegankelijkheid van hel project.

o | Aanbod op de site - loegankelijkheid van de site
> inrichting toegangswegen en inteme wagen

De project becogt &en kwalitatel wonen in een groens omgeving gegroepeerd rond een
cantrale wegenis met woonerkarakier waarop de wagen en de voetganger op gelijkwaardige
bass kunnen parliciperen aan het gebruik van de publieke ruimte

De wegenis voorziet in een dubbele rijrichting, de inrichling van de openbare wegenis en
openbaar domein s gebaseerd op de voorschrifien betreffende ‘woonerven' en voaral de
daaraan verbonden ‘wegcode’ evenzeer zijn de bepalingen binnen het BB P van loepassing

De ontworpen wegenis, typologie van de holle weg, siuit 3an op de voelpaden van de Sint-
Jobsesteenweg ler hoogle van een nieuw aan le leggen verkeersplateau, als rem voor het
doorgaand verkeer. Het ontwerp voor dit plateau werd door de dienst Openbare Werken van

- de gemeente Ukkel voorgesteld en werd integreal en ongewijzigd overgenomen op de
plannen

(efr. Plannan bi] de verkavelingsaanvraag).

> parkearaganbod
- privé-voeriuigen: bewoners parkeren op eigen terrein. De parkeerruimte voor de
bewoners van de ontwikkeling situeren zich enerzijds op hel gelijkvioers langs de
openbare wegenis en dit deels onder hel gebouw Anderzids in een
ondergrondse parkeergarage voor wal betreft ot 4

- Bezoekers: parkeermogelijkheid langs de Sint-Jobsesteenweg. Tussen de roollijn
en de parkeermogelijkheden voor de bewoners zoals beschreven onder
voorgaand punt, kunnen per lol maximum 2 wagens langsparkeren op privé
domein achter de voertuigen van de bewoners zelf. Dit geldt voor lot 1, 2, 3, 5, 6
en 7°. Lot 8 is een afwerking van de bouwtypologie zoals aanpalend op de Sint-
Jobsesteenweg. Er kan Inpandig dan wel op de openbare rijweg worden
geparkeerd

- > ipegankelijkheld voor prioritaire voertligen
- @en zone van 4 meter blijft steeds gevrijwaard voor de dooargang van pnontaire
voeriuigen, ter hoogtle van de woningen is de wegbreedie Bm.

- de helingagraad van de ontworpen wegenis, de voorziene stelplaatsen, de ruimle
yoor bewegingsmogelijkheden in functie van de nodige draaicirkels zijn opgevat in
functie van brandweervoaruigen an bijhorende hulpdienstvoertuigen

Het dossier werd voorbesproken mel de bevoegde instanties in kweshe de brandweer.

De wegenis is zodoende tevens loegankelik voor dienstwagens, verhuiswagens,
postbedeling, vuilnisophaling .4

Farkeren voor kore duur iz levens mogelijk ter hooglte van de verbrede wegents varn
het wooner! Zie ook hiefboven onder pun! *parkeeraanbod’

Tl mgn ool 17 Wngn pkoarplaatuen {Ow Aen O8 OooRDEng voo! de brancesser walien) en dio door ge beroohors wrijolih
e | e e el |
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cz2 Annalyse van de sffecten van het project
studie vostpaden | 1.v. PBM
Alle hellingen van wegenis on voertuigen zifn conform, 2 ovarstijgen het maximasl
geslalde hellingspercamage niel Het lengteprofiel van de wegenis schommell naar
getang de aansiuibng b de gebouwen tussen dal en 4 %

uitrusting wegents voor tweewislers
de wegenisintichling conform woonerf is voldoende breed voor de passage
mel wagens en ander verkear
tweewialers parkeren op elgen terrein ean hebben rechistreeks toegang
hiertoe vanal de siraat

De ontworpen wegenis, typologie van de holle weg, siuit aan op de wegenis van de Sint-
Jobsestesenweg ter hoogle van ean nieuw aan te leggen verkesrsplateay, als rem voor het

doargaand verkeer,

cC3 Analyse naargelang de transportwijze die m.b.t. gebruikers van gelijkaardige gebouwen

in de buurt wordt vastgesteld.

Zonder over teigegevens te beschikken kunnen we vermoeden dat het grootste deel van de
varpiaatsingen van gelijkaardige projecten en residentiéle ontwikkelingen in de wijk plaats op
hasis van individueel transport. De wijk is sterk gericht op automaobiliteil, hoewel de nabijheid
van hel station Ukkel Kallevoet mogelijkheid biedt tol aansluiing op hel openbaar
vervoersnehwerk

C4 Door deductie: schatting van het aantal toekomstige autogebruikers. vanuit en naar de
site en daaruit volgend aantal nodige parkeerplaatsen op de site.

Het betreft een residentieel project met woon-werkverkeer en private verplaalsingen.

Priveat kunnen er 41 tot 47 wagens parkeren op eigen lerrein, voor 33 woanentiteiten,
Telkens 4 parkearplaatsen werden voorzien voor de appartementsvilla's met mogelijkheid tot
1 of 2 garages geirtegreerd in het gebouw. ( 47 parkeerplaatsen houdt voorlopig rekening mel
1 peintegreerds garage)

De ondergronds parkeergarage op lot 4 geeft plaats voor minimaal 15 wagens

Dit geeft een verhouding van minimaal 1,5 parkeerplaats per woongelegen haid

Aangezien hel residentisle karakter van de site en de aanwezigheid van openbaar vervoer,
ander gemotoriseerd vervoer dan de auto (motor, bromfiets,. ), fietsen moet deze
verhouding voldoen

Mogelijk kunnen parkesrpiastsen gedeeld worden maar agngezien deze rich op privaal terrein
bevinden kan hel project din niet voorzen of verplichten

Cs Iﬂug.hnﬁhwﬂmwmﬂhmgﬂlﬂﬂhcwmhﬂpmimumrhmm.

in te porken m bt
» welligheid voor voetgangers: Zie eerder Hoofdstuk 3.4 - C1J woonersituatie = beparking

e snalhsld asnieg

» voor laden en lossen van goederen: zie eerder Hooldstuk 3.4 - C.1 / verbreding wegenis
plaarselijn 8m

» vor ioegang proritaire on onderhoudsvoertuigen Zie eerder Hooldstuk 34 -CH
heling beeedie en drasicrkels, steipiaatsen voenuigen. conform  voorschnfien
I N et
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= e innchling van de oegangor I eerder Hoofdstuk 3.4 C1 § conform voarsiel
gemesnte Likke openbnre werker
- het bévorderen van de eco-rmoabilited
anresEnTeE van i |-1l|l": WA vervoer Inode direcls I'1.-|||||||Ir'lI|
Mooeliheid ol ipriehling voor thuiswarken binnan de woongoalegenheid s esr
pirvate iy fb

D Waorl

£ apirt W el Tl dal de v kavnling

rich volledlg (mel uitzondering van lot 8) langs een nieuw 18

wog situeer die volled Op privie Qomein (na bouwfase over (& dragen naar openbaar domein)
wvindl 8 de mpacl van hel werfverkeer

jobsestesnweg. In de
oemeEnSwWaaTdige

ettt Sl

i e bepérken tol het verlalen en oprijden van de Sint-
onmiddelijke nabijheld van de mogelijke werftoegang bevinden zich geen
bochian In hel traject van de Sini-Jobsesleenweqg waardoor hel zicht voor in- en

Miridend werfverkoar vial en veillip kan verlopen. De integrale werfopstelling n begrapen cpsiag en
stockage kan volledig buten hel openbaar domein gebeuren

8
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HOOFDSTUK 1.5 BODEM, GRONDWATER EN HET OPPERVLAKTEWATER

A Bestaande toestand
A1 Hi projacigebled B op een flauw hellend terrein gelagen, mal sen niveauverschil van ca
1250 meter ter plastse van de effectieve bouwrone (e plan 46 profieltekeningen bij de
veripvelingsaanvrang) Hel noordelijkste deel, waar geen bouweaclivileilen zullen worden
uiigevosrd, heelt hel terrein exn sterkera hellingshoek
D bodem bestaal Ul een geroarde en fof opgebrachie grondiaag waaronder zich een slappe,
sametgedrukie  loemiaag tol matg vaste leem mel ntercalalies van goed vasle
randhoudende lsem, goed gepakt lemig zand en lagen van goed gepakt fijin zand
Disper dan 68 metar, goed gepakt fijn tol matig zand met plaatselijk lussenlaag van zand
houdende leem
Dieper dan 8 meter, afwisseling van malig tol goed gepakte zandige klei, compacte silt
houdende kipl en goed gepak! klelg fijn zand.
A2 De grondwaterspiegel bevind! zich gemiddeld tussen de 3.5 ~ 4 meter onder het maaiveld
A3 Momentes! is het terrein goed waterdooriatend (thans een maisakker), er zijn geen verharding
en gesiolen opperviakies aanwezig op het terrain in kwestie.
A4  Inde huidige situatie waterl het terrein zuidwaarts (zuldwestwaarte) af richting de vallei van de
Geleytsbeek
AS Er bevinden zich geen vochtige gebieden stroomafwaarts van het plangebied.
A6  Er bevinden zich geen oude installaties in de bodem die potentiéle bronnen van vervuiling zijn
A7  Geen gekende vroegere vervuilingen,
A8 Rioolstelsel en andere nulsvoorzieningen bevinden zich onder de Sint-Jobsesteenweg
Zie plan 1/5 van de verkavelingsvergunning aanvraag.
B Geplande toestand
B1 De dooraathaarheld van het terrein biijft deels behouden Het noordwestelijke deel met
bomenopstand biijft onbebouwd conform de voorschriften van het geldende BBP nr 29, een
zone rondom de verkaveling wordt als groene ruimte ingericht met privatief en publiek groen,
Voor het verharde en bebouwde deel wordt een buffering voorzien, eveneens voor de opsiag
en buffering van dakwaler
B2 nwi
B3 Al parkings zyn binnen de privekavels opgenomen Een kasseiverharding worct voorgesteid
voor wegenis en he! deel privéparkings. Dit s overeerkomslig mel ltypologie van oe
verhardingen van de holle wegen in de buurt, meer in het bijzonder van de Waterkasteelsiraat
Ba Er kaenen geen lechnische installaties op het 1errein die mogelik vervullend kunnen werken
es Geen vormen van infilratie gevaar (betref! een woongehed)
AT W, T b v e e ‘ Grontre
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Be De neuwe ontwikkeling volgl het relidl (de flauwe hellingahosk) om het project 20 good
miogelik in le passon en de grondwerken o beperkan :

BT Damr hot son varkovaling betrefl dee rondom 0 hel groen s opgenomen an ef geen langs
Wrifunderingen zin, kan de natuurlijke ahwatonng het lerein volgen en is er voor de niel
varharde opperviakies oen gewone mfitratie In de gazons of planissiroken.  Hed
opperviaktowater van do wagenis wordl opgevangen via een kiassiek systeerm van slikkers in
de wogens. De slikkers zullen hel opgevangen waler naar een buflerleiding (zle ook

hooldstuk 3 6.)

C. Werl

De werfinfichting wordt gepland conform de regels geldend voor het Brussels Hooldstedelijk
Gewes! Vervulling door olién, reservoirs en dergelijke Is niet aan de orde

i e e, L T G B e e (wontmy
vty '] ek JVT ‘ -]
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HOOFDSTUK 3.6 AFVALWATER, REGENWATER EN WATERVOORZIENING

A Bestaande 'oestand
Er 1= pen bestasnde riclering in de Sinl-Jobsesieenweq waarop zal worden aangesloten via
son uftercapaciell op de sle

B Geplande toestand
- Een gescheiden slelsel wordl inlern voorzien voor de opvang van afvalwater
Dwa/shealwater gas! direct naar riolering

schaltihg betreffende 33 wooneenheden: 150 er/persidag er 'wordt 2.5
pers hushouden gerekend, dere worden aangesioten op  hel  openbare
afvalwatersyslpem

“  Een gescheiden sysieem wordt intern voorzien voor de opvang van regenwater (RWA)

Een stormbakken voor dit regenwater, wordt voorzien n de vorm van een bufferleiding.

‘ Deze bufferleiding word! gevuld nadatl de regenwaterputten voor hergebrulk aangevuld
ziin. Deze zorgen samen voor het vasthouden en vertraagd afgeven van regenwater door
plastsing van een debietbegrenzer aan de uitstroomzijde. Het globale maximale
loringsdebist word! beperkl tot 20 I/s per ha verharde opperviakte.

© Het hemelwater van de daken en de verharding kan deels infiltreren,

" Ek it s verplicht op eigen perceel een regenwater buffering te voorzien om een
overbelasting van de nolering te vermijden. De dimensionering van de regenwater
buffering bedraagt 33 liter per m* verharde opperviakte, dil volledig in regel met de
‘Gewesteljke stedenbouwkundige verordening” art 16- opvang regenwater.

Y Gepen de nabijheld van de Geleytsbeek aan de overzijde van de Sint-Jobsesteenweg
moel de mogelljkheid voorzien worden om de RWA lozing rechistreeks op de beek aan te
sluten. BIM = in het kader van het "Blauwe Netwerk" vragende partij om regenwater op
de waterlopen e mogen ontvangen.

L]

Bi de nieuwbouw I8 evenesens een regenpul voorzien voor hergebrultk; deze wordt
QEVoed door dakwaler van de gebouwen. Wanneer gevuld loopt de regenwalerput over
n de buflereding

Hergetrulk van het dakwaler door opvang in regenputten die het water terug afgeven
oo sanitar gebruk, bewateren beplantingen. wassen van aulo's. enz . zorgen voor een
econompscher gebiulk van el stadswaler

c Wert
everiues sen Demaing thdens de wer laten afwaleren naar het openbaar nool

e o iy b D i o g e
O Y  Gronemi)
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HOOFDSTUNK 1.7 BODEM, FAUNA EN FLORA

A Bestaande toestand
Y Toplang mel resr wissslende cormsistenties, vermosdelijk geroerde en/ol opgevoerde
grond

& 0Bm - mviol 82 m - mv slappe samendrukbare leem 1ol malig vaste leem
migt intsrcalalies van

* goed vaste mandhoudende leem
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" Terrein bestaal momenteel uit een monocultuur akkerland (maisakker)

-l, “ Voornsamste beplanting culluurgewas: mais. Een beschermde zone van 10 m breedte
(wordt niet aangeroerd) grenst aan deze akker, voor type beplanting zie lijst in bijlage
nota verkavelingsaanvraag 12 01 2010. Voor type bomenopstand in de noordwest hoek
(word! niet aangeroard) ze planne, 1/5 van de verkavelingsaanyraag
Het betreft een project van beperkle omvang

*  De ste wordi gebruikt als akkerland waarop mais geteeld wordt met de daarbif
beharende cycl van zaalen en oogsten, stoppelveld na de cogstperiade.

B ‘Geplande toestand

“  Hel project voorziel in een groene zone rondom de verkaveling die naar binnen toe
doordringt. In de meuwe sitluatie zullen meer baplantingssoorten worden loegepast dan
in de hudige silualie aanwezig zijn (betreft thans een monocultuur: maisakker). De
beplanting die aansluit aan de beschermde zone wordl voorzien van een vergelijkbare
beplanting.

*  Er 2in geen bomen aanwezig op het terrein waar de verkaveling effectief plaatsvindt. In
de bomenopstand in de noordwest hoek worden enkele kappingen gedaan iv.m. de
velligheidssituatie naar de kavels rondom, dit staal los van de verkaveling zelf.

| g ¥ Hel project word! rondom in hel groen opgenomen waardoor eventusle migratie van

Y De beplanting zal voor een dee! bestaan uil streskeigen sooren en saonen uit de lijst, zie
biflage nota verkaveligsaanvraag 12-01-2010, specifiek opgesteld voor de beschermde
zone. Daar het terein waarop de verkavelingaanvraag effectie! zal plaatsvinden thans uit
ean monocultuur (maisakker) bestaat, zal de blodiversited verbeterd worden

*  Een goed afvaibeheer voorkom! het mogelijl aantrekken van ongewenste fauna. Het
bulteniplaatsen van het huisvull zal slechts mogelilk zijn op de momenten van het
ophaien en zal voldoen aan de dasrvoor opgestelde reglementenng
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hekwerk zal de zones walr geen activiieden thv de verkaveling plaatsvinden
sluchenmen van de werkzawnheden Het betreft de bomenopstand in de NoOrdwest hook
o de beschiermde Zone 8ngs de holle weg de Walerkasieelstraal
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HOOFDSTUK 3.8 ENERGIE

A Bestaande toestand

De nanvraag betreft geen uithreiding of renovalie
De woningen dienen le beantwoorden aan de voorschriften van de EPB regeling

C. Werl
“  Het opnemen van de verkaveling in een groene zone rondom s een belangrijke keuze

pewees| vool Ben goede inpassing naar de omgeving. Hel project heefl hierdoor en wal
beschuttere ligging

“ De ontgluiting van binnenull, waarvoor hel type van de holle weg als voorbeeld heeft
gediend, zorgl eveneens voor een beschutte ligging van mel name de enirees naar de
individuele bouwblokken
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