


VERORDENINGEN
De algemene gewestelijke bouwverordening van 29 april 1997 inzake wegen voor
voetgangersverkeer is van toepassing.

De gewestelijke stedenbouwkundige verordening van 5 juli 2013 inzake hemelwaterputten,
Infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden lozing van afvalwater en hemelwater
is van toepassing op aanvragen ingediend tot 2 oktober 2023,

De gemeentelijke stedenbouwkundige verordening van 14 april 2015 inzake hemelwaterputten,
infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden jozing van afvalwater en hemelwater
is van toepassing op aanvragen ingediend tot 2 oktober 2023,

De gewestelijke hemelwaterverordening 2023 van 10 februari 2023 Is van toepassing op
aanvragen ingediend vanaf 2 oktober 2023,

De gewestelijke stedenbouwkundige verordening inzake openfuchtrecreatieve verblijven en de
inrichting van gebieden voor dergelijke verblijven van 8 juli 2005 is van toepassing.

De provinciale verordening inzake weekendverblijven en openluchtrecreatieve verbiljven van 13
juli 2015 is van toepassing.

De gewestelijke stedenbouwkundige verordening inzake toegankelijkheid van 1 maart 2010 is
van toepassing.

De gemeentelijke stedenbouwkundige verordening ter vrijwaring van het woonklimaat en het
waardevol bouwkundig erfgoed van 16 december 2012 is van toepassing.

De gewestelijke stedenbouwkundige verordening inzake breedband van 9 juni 2017 is van
toepassing.

ADVIES PROVINCIALE OMGEVINGSVERGUNNINGSCOMMISSIE
Het advies van de provinciale omgevingsvergunningscommissie is niet vereist.

ADVIEZEN

{okaal Bestuur Geraardsbergen - dienst mobilitelt: voorwaardelijk gunstig

l.okaal Bestuur Geraardsbergen - dienst openbare werken: voorwaardelijk gunstig
Fluvius: geen advies uitgebracht binnen een vervaltermijn van 30 dagen.

Brandweer - Hulpverleningszone Zuid-Qost: voorwaardelijk gunstig

Vlaamse Maatschappij voor Watervoorziening De Watergroep: voorwaardeljk gunstig

OPENBAAR ONDERZOEK

Volgens het decreet van 25 april 2014 betreffende de omgevingsvergunning, het decreet
houdende algemene bepalingen inzake milieubeleid, de Viaamse Codex Ruimtelijke Ordening en
hun uitvoeringsbesiuiten is een openbaar onderzoek vereist.

De aanvraag werd onderworpen aan een openbaar onderzoek. Het openbaar onderzoek vond
plaats van 13 oktober 2023 tot 11 november 2023 volgens de regels vermeld in het besluit
betreffende de omgevingsvergunning.

Er diende geen informatievergadering te worden georganiseerd.

Naar aanleiding van het openbaar onderzoek werd 1 bezwaar ingediend.

Evaluatie van de bezwaren

Dit bezwaar handelt over:

Vrees dat er door het bouwen van de nieuwbouw meergezinswoning verstoppingen of andere
nadelen zulten ontstaan. Via telefonisch contact met het Lokaal Bestuur werd bevestigd dat er in
deze straat nieuwe riolering zou worden aangelegd (Aquafinproject).
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HISTORIEK

13 juni 2022: omgevingsvergunning voor het verkavelen van een terrein in de Mijnwerkersstraat
in 2 loten voor open bebouwing en een lot voor groenaanleg, met aanpassing van de rooilijn van
de Mijnwerkersstraat en gemeenteweqg nr. 15

INHOUDELIIKE BEOORDELING VAN DE AANVRAAG

BESCHRIJIVING VAN DE BOUWPLAATS, DE OMGEVING EN DE AANVRAAG

De bouwplaats situeert zich in een residentieel woonweefsel in de dorpskern van de deelgemeente
Moerbeke. Het Moerbekeplein met het station, een busstopplaats en diverse voorzieningen
{kantoren, handel, horeca, diensten, ..) ligt op ca. 150 meter. Het terrein takt aan op de
Mijnwerkersstraat, een voldcende uitgeruste gemeenteweg, die doodlopend is voor
gemotoriseerd verkeer. In ncordwestelijke richting loopt een zijtak langs het te verkavelen terrein
en in zuidwestelijke richting loopt gemeenteweg nr. 15, een zachte verbinding. Deze weg takt in
zuideiijke richting aan op de Heuvelstraat. Het terrein wordt omgeven door percelen in
woongebied, vooral in gebruik als woonkavel {één- en meergezinswoningen). De hoofdstraat
Mijnwerkersstraat is enkel aan de zuidzijde bebouwd. Aan de noordzijde grenst deze straat aan
een parking en het voorimalige stationsgebouw, met aanpalend de spoorlijn Geraardsbergen -
Edingen. De bouwplaats maakt deel uit van een recent verkaveld terrein in 2 loten voor open
bebouwing en een lot voor groenaanieg, Dit terrein is licht afhellend naar achteren toe en is
momenteel braakliggend. De bebouwingstypologie in de omgeving rond het terrein kenmerkt zich
door vrijstaande en gekoppelde woningen, 1 tot 2 volwaardige bouwlagen hoog en afgewerkt met
een hellend dak. Voor het links aanpalend terrein, lot 2 in de verkaveling, werd recent een
omgevingsvergunning verleend voor het beuwen van een woning met 2 bouwlagen en een plat
dak, een {ocds en een zwembad. Deze werken zijn momenteel in uitvoering.

Met voorliggende aanvraag becogt men om op de bouwplaats een vrijstaande meergezinswoning
op te richten. Deze meergezinswoning zal een ondergronds niveau en 3 volwaardige
bovengrondse bouwlagen omvatten en zal worden afgewerkt met een plat dak. Dit gebouw zal
op ca. 8 a 10,3 meter achter de rooilijn worden opgericht. en zal een variabele vorm hebben. De
bouwdiepte zal op het gelijkvicers en de eerste verdieping 22,7 meter bedragen. De tweede
verdieping wordt teruggetrokken voorzien en zal een bouwdiepte hebben van 14,22 meter. Langs
beide zijgevels wordt een patio veoorzien. Op het gelijkvioers en de eerste verdieping zulien 3
woonentiteiten worden ingericht en op de tweede verdieping zullen 2 woonentiteiten komen. Bij
elke woonentiteit wordt een terras voorzien. De delen van het plat dak die niet als terras worden
gebruikt zullen worden voorzien ais groendak, In het ondergronds niveau zullen 8 parkeerplaatsen
en 2 vrij diepe garageboxen komen, alsoock een gemeenschappelijke afvalberging, een
gemeenschappelijke fietsenberging en een tellerlokaal, De gevels van de meergezinswoning
zullen worden afgewerkt in een witte gevelsteen met accenten in aluminium en staal. Onderaan
wordt een plint voorzien in beton die doorloopt angs de inrit naar de ondergrondse garage en het
schrijnwerk zal in aluminium worden uitgevoerd.

De inrit naar de ondergrondse garage wordt in beton voeorzien en tegen de linkerperceelsgrens.
Er zal ook een toegangspad van 28,8m2 in beton naar de inkomdeur worden aangelegd. Langs
de rooilijn zullen 68,9m? waterdoorlatende klinkers worden aangelegd en daar komen ook nog 2
langsparkeerplaatsen. Bij de gelijkvloerse woonentiteiten zal telkens een terras worden voorzien.
De rest van het terrein zal als groenzone worden ingericht.

BEOORDELING VAN DE WETTELIJKE BEPALINGE GOEDE RUIMTELIJKE ORDENING
De vergunningverlenende overheid dient de aanvraag te toetsen aan de gebruikelijke inzichten
en noden betreffende een goede aanleg der plaats, gebaseerd op de voorschriften van het van
kracht zijnde verkavelingsplan en gedetaiileerde plan. Er wordt vastgesteld dat de voorliggende
aanvraag in overeenstemming is met de voorschriften van de verkaveling m.u.v. volgende zaken:
« De max. bouwzone op het gelijkvloers en de eerste verdieping mag maar voor max. 85%
worden ingevuld en die op de tweede verdieping mag maar voor max. 50% worden
ingevuld. Deze percentages worden cfr. berekeningen in de nota licht overschreden
(87,9% (gelijkvioers) - 86,9% (eerste verdieping) - 52,7% (tweede verdieping)).
+ Ter hoogte van de perceelsgrenzen moet over een min. breedte van 1 meter het
oorspronkelijk maaiveldniveau worden aangehouden terwijl de inrit naar de ondergrondse
garade tot tegen de linkerperceelsgrens wordt voorzien,
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behouden blijven. Er zijn geen cultuurhistorische elementen die een rol spelen. De verschillende
woonentiteiten zijn voldoende groot om een degelijke woonkwaliteit, aangepast aan de
hedendaagse comforteisen, te kunnen bieden, Achter de meergezinswoning bevindt zich nog een
tuinzone en via terrassen wordt voldoende buitenleefruimte gecreéerd bij de woonentiteiten. De
terrassen worden zodanig ingeplant, sommige voorzien van zichtschermen en sommige
afgeschermd door leibomen, dat de hinder voor de omwonenden minimaal zal zijn.

Er worden 12 parkeerplaatsen voorzien voor 8 woonentiteiten. Hiermee wordt voldaan aan de
parkeernorm in de gemeentelijke stedenbouwkundige verordening voor wat betreft het parkeren
bij de woonentiteiten. Er wordt ook een ruime fietsenberging voorzien en de voorliggende straat
is voldoende uitgerust om de bijkomende vervoerbewegingen op te vangen ten gevolge het
voorzien van 8 woonentiteiten. Er wordt via de Mijnwerkersstraat een goede aantakking voorzien
op het hogere wegennet naar de Edingseweg (gewestweyg N495). Het bijkomend aantal
vervoersbewegingen zal geen negatieve invioed veroorzaken op vlak van mobiliteit,

Er kan gesteld worden dat het ingediende bouwproject een gabariet, bouwprogramma en
materiaalgebruik zal omvatten dat zal stroken met de ruimtelijke draagkracht van de omgeving
en aldus zal inpassen in de bestaande omgeving.

Het aangevraagde is gelegen in een gebied dat geordend wordt door een verkavelingsplan dat
voorschriften bevat die de aandachtspunten, vermeld in art. 4.3.1 §2, 1°, behandelen en regelen.
Deze voorschriften worden geacht de criteria van een goede ruimtelijke ordening weer te geven,
conform de bepalingen van 82, 3° van voormeld artikel. Aangezien voorliggend voorstel,
behoudens de hierboven vermelde beperkte afwijiingen, niet afwijkt van deze voorschriften wordt
het geacht in overeenstemming te zijn met de goede ruimtelijke ordening,

ALGEMENE CONCLUSIE
De aanvraag stemt overeen met de voormelde wettelijke bepalingen inzake ruimtelijke ordening
en brengt de goede plaatselijke ordening geenszins in het gedrang.

ADVIES
Voorwaardelijk gunstig

VOORWAARDEN

a) De bouwpromotor of initiatiefnemer heeft de verplichting om de geldende reglementering,
uitgevaardigd door de distributienetbeheerder Fluvius voor elektriciteit enfof aardgas, inzake de
distributie van elektriciteit en/of aardgas naar en in appartementsgebouwen strikt na te leven,
Deze teksten zijn raadpleegbaar op de website(s) van de distributienetbeheerder(s) via
www. fluvius.be,

b) Het advies van de Brandweer van ¢ oktober 2023 dient stipt te worden nageleefd.

c) Het advies van de Watergroep van 4 oktober 2023 dient stipt te worden nageleefd.

d) Het advies van de dienst mobiliteit van het Lokaal Bestuur Geraardsbergen van 10 januari
2024 dient stipt te worden nageleefd.

e} De aanvraag moet voldoen aan de bepalingen van de gewestelijke verordening inzake
toegankelijkheid. De inkomdeur naar woonentiteit 0.1 moet in de andere richting opendraaien.
f) De aanvraag moet voldoen aan de bepalingen van de gemeentelijke stedenbouwkundige
verordening ter vrijwaring van het woonklimaat en het waardevol bouwkundig erfgoed. De
slaapkamer 2 in woonentiteit 0.3 moet min. 10m?2 groot zijn en de leefruimte en keuken in
woonentiteit 0.3 en 2.2 moet min. 35m2 groot zijn,

g) Eventuele ophogingen en uitgravingen dienen beperkt te blijven tot de strikt noodzakelijke
niveauwijzigingen voor de oprichting van de meergezinswoning en voor de toegang tot de
meergezinswoning. Het ophogen van de tuinzone wordt niet toegestaan. Ter hoogte van de
perceeisgrenzen (behoudens langs de inrit naar de ondergrondse garage) moet over een min.
breedte van 1 meter het oorspronkelijk maaiveldniveau worden aangehouden.

h) De niet vrijgestelde werken moeten worden beperkt tot hetgeen is aangegeven op de plannen
(ook inzake verhardingen, afsluitingen,...), rekening houdende met de overige opgelegde
voorwaarden.

i} De terrassen op de tweede verdieping moeten langs de zijdelingse perceelsgrenzen worden
afgesloten door middel van een 1,8 meter hoog doorschijnend maar niet doorzichtig scherm. De
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Belangrijke aandachtspunten
a) De bouwheer is verantwoordelijk voor alle, door hemzelf of door in zijn opdracht handelende

aannemers of personen, aan het openbaar domein (voetpaden, opritten, weggoten e.a.)
berokkende schade en zal de schade op zijn kosten onmiddellijk herstellen of laten herstelien. In
geval de bouwheer de schade niet herstelt of laat herstellen op zijn kosten za) de gemeente
proces-verbaal opstellen met vordering tot herstel op ziin kosten,

b) Elke privatieve inname van het openbaar domein is onderworpen aan een voorafgaande
machtiging vanwege het Lokaal Bestuur Geraardsbergen. Voor inlichtingen: dienst mobiliteit,
Weverijstraat 20, 9500 Geraardsbergen - tel, 054 43 44 35,

c} De bepalingen van de gemeentelijke verordening afval- en hemelwater dienen stipt nageleefd
te worden.

Peze vergunning stelt de aanvrager niet vrij van het aanvragen en verkriijgen van eventuele
andere vergunningen of machtigingen, als die nodig zouden zijn.

Verval van de omgevingsvergunning - uittreksel uit het decreet van 25 april 2014 betreffende de
omgevingsvergunning

Artikel 99, § 1. De omgevingsvergunning vervalt van rechtswege in elk van de volgende gevallen:

1° als de verwezenilijking van de vergunde stedenbouwkundige handelingen niet wordt gestart binnen de twee jaar na het
verlenen van de definitieve omgevingsvergunning;

2° als het uitvoeren van de vergunde stedenbouwkundige handelingen meer dan drie opeenvolgende jaren wordt
onderbroken;

3° als de vergunde gebouwen niet winddicht zijn binnen vijf jaar na het verlenen van de definitieve omgevingsvergunning;
4° als de exploitatie van de vergunde activiteit of inrichting niet binnen vijf jaar na het verlenen van de definitieve
omgevingsvergunning aanvangt;

5° als de klelnhandelsactiviteiten niet binnen vijf jaar na het verlenen van de definitieve omgevingsvergunning aanvangen,

De termijn, vermeld in het eerste lid, 1°, kan evenwel, op verzoek van de vergunninghouder, voor een periode van twee
jaar verlengd worden als hij aantoont dat de niet-verwezenlijking het gevolg is van een vreemde oorzaak die hem niet
kan worden toegerekend. De vergunninghouder dient de aanvraag van de verlenging, op straffe van verval, met een
beveiligde zending en minstens drie maanden v46r het verstrijken van de oorspronkelijke vervaltermijn van twee jaar in
bij de overheid die de vergunning heeft verleend. Die overheid weigert de aanvraag van de verlenging alleen als:

1° er geen sprake is van een vreemde corzaak die niet aan de vergunninghouder kan worden toegerekend;

2° de aangevraagde en vergunde handelingen strljdig zijn met inmiddels gewijzigde stedenbouwkundige voorschriften of
verkavelingsvoorschriften.

De overheld bezorgt haar beslissing uiterlijk de dag van het verstrijken van de oorspronkelijke vervaltermijn van twee
jaar. Bij ontstentenis van een beslissing wordt de verlenging geacht te zijn goedgekeurd. Als de verlenging wordt
goedgekeurd, worden de termijnen, vermeld in het eerste lid, 3° en 4°, ook met twee jaar verfengd.

Als de omgevingsvergunning uitdrukkelijk melding maakt van de verschillende fasen van het bouwproject, worden de
termijnen van twee, drie of vijf jaar, vermeld in het eerste lid, gerekend per fase. Voor de tweede fase en de volgende
fasen worden de termijnen van verval bijgevolg gerekend vanaf de aanvangsdatum van de fase in kwestle.

§ 2. De omgevingsvergunning voor de exploltatie van een ingedeelde inrichting of activiteit vervalt van rechtswege in elk
van de volgende gevallen:

1° als de exploitatie van de vergunde activiteit of inrichting meer dan vljf opeenvolgende jaren wordt onderbroken;

2° als de ingedeelde inrichting vernield is wegens brand of ontploffing veroorzaakt ten gevolge van de exploitatie;

3° als de exploltatie op vrijwillige basis volledig en definitief wordt stopgezet overeenkomstig de voorwaarden en de
regels, vermeld in het decreet van 9 maart 2001 tot regeling van de vrijwillige, volledige en definitieve stopzetting van
de productie van alle dierlijke mest, afkomstig van een of meerdere diersoorten, en de uitvoeringsbesluiten ervan. De
Viaamse Regering kan nadere regels bepalen voor de inkennisstelling van de stopzetting.

§ 2/1. De omgevingsvergunning voor het uitvoeren van kleinhandelsactiviteiten vervalt van rechtswege als de
kleinhandelsactiviteiten meer dan vijf opeenvolgende jaren worden onderbroken.

§ 2/2. De omgevingsvergunning voor het wijzigen van de vegetatie vervalt van rechtswege als het wijzigen van de
vegetatie niet binnen twee jaar na het verfenen van de definitieve omgevingsvergunning aanvangt,

§ 3. Als de gevallen, vermeld in paragraaf 1, betrekking hebben op een gedeelte van het bouwproject, vervalt de
omgevingsvergunning aileen voor het niet-afgewerkte gedeelte van een bouwproject. Een gedeelte is eerst afgewerkt als
het, in voorkomend geval na de sloping van de niet-afgewerkte gedeelten, kan worden beschouwd als een afzonderlijke
constructie die voldoet aan de bouwfysische vereisten,

Als de gevallen, vermeld in paragraaf 1 of 2, alleen betrekking hebben op een gedeelte van de exploitatie van de
ingedeelde inrichting of activiteit, vervalt de omgevingsvergunning alleen voor dat gedeelte.

Artikel 100. De omgevingsvergunning blijft onverkort geldig als de exploltatie van een ingedeelde inrichting of activiteit
van een project door een wijziging van de indelingstjst van kiasse 1 naar klasse 2 overgaat of omgekeerd.
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Artikel 103. De termijnen van vijf, tien of vijftien jaar, vermeld in artikel 102, worden geschorst zolang een beroep tot
vernietiging van de omgevingsvergunning aanhangig is bi} de Raad voor Vergunningsbetwistingen, overeenkomstig
hoofdstuk 9, behoudens als de verkaveling in strijd is met een vér de datum van de definitieve uitspraak van de Raad
van kracht geworden ruimteliik uitvoeringsplan. In dat laatste geval blijft het eventuele recht op planschadevergoeding
desalniettemin behouden.

De termijnen van vijf, tlen of vijftien jaar, vermeld in artikel 102, worden geschorst tijdens het uitvoeren van de
archeclogische opgraving, omschreven in de bekrachtigde archezologienota overeenkomstig artikel 5.4.8 van het
Onroerenderfgoeddecreet van 12 juli 2013 en in de bekrachtigde nota overeenkomstig artikel 5.4.16 van het
Onroerenderfgoeddecreet van 12 juli 2013, met een maximumtermijn van een jaar vanaf de aanvangsdatum van de
archeologische opgraving.

De termijnen van viif, tien of vijftien jaar, vermeld in artikel 102, worden geschorst tijdens het uitvoeren van de
bodemsaneringswerken van een bodemsaneringsproject waarvoor de OVAM overeenkomstig artlkel 50, § i, van het
Bodemdecreet van 27 oktober 2006 een conformiteltsattest heeft afgeleverd, met een maximumtermijn van drie jaar
vanaf de aanvangsdatum van de bodemsaneringswerken.

De termijnen van vijf, tien of vijftien jaar, vermeld in artikel 102, worden geschorst zolang een bekrachtigd stakingshevel,
zoals vermeld in titel Vi, niet wordt ingetrokken, hetzij niet wordt opgeheven bij een in kracht van gewijsde gegane
beslissing. De schorsing eindigt van rechtswege wanneer geen opheffing van het stakingshevel wordt gevorderd of geen
intrekking wordt gedaan binnen een termijn van twee jaar vanaf de bekrachtiging van het stakingsbevel.

Beroepsmogelijkheden - uittreksel uit het decreet van 25 april 2014 betreffande de omgevingsvergunning
Artikel 52. {...)

De deputatie is voor haar ambtsgebied bevoegd in laatste administratieve aanleg voor heroepen tegen uitdrukkelijke of
stilzwijgende beslissingen van het college van burgemeester en schepenen in eerste administratieve aanleg.

Artikel 53, Het beroep kan worden ingesteld door:

1° de vergunningsaanvrager, de vergunninghouder of de exploltant;

2° het betrokken publiek;

3° de leidend ambtenaar van de adviesinstanties of bij zijn afwezigheid ziih gemachtigde als de adviesinstantie tijdig
advies heeft verstrekt of als aan hem ten onrechte niet om advles werd verzocht;

4° het college van burgemeester en schepenen als het tijdig advies heeft verstrekt of als het ten onrechte niet om advies
werd verzocht;

5% ...;

6° de leidend ambtenaar van het Departement Omgeving of, bij zijn afwezigheid, zijn gemachtigde;

7° de leidend ambtenaar van het Agentschap Innaveren en Ondernemen of bij zijn afwezigheld zijn gemachtigde, als het
project vergunningsplichtige kleinhandelsactiviteiten omvat;

8¢ de leidend ambtenaar van het agentschap, bevoegd voor natuur en bos, of, bij zijn afwezigheid, zijn gemachtigde als
het project vergunningsplichtige wijzigingen van de vegetatie omvat.

Artikel 54. Het beroep wordt op straffe van onontvankelijkheid ingesteld binnen een termljn van dertig dagen die Ingaat:
1° de dag na de datum van de betekening van de bestreden beslissing voor die personen of instanties aan wie de beslissing
hetekend wordt;

2° de dag na het verstrijken van de beslissingstermijn als de omgevingsvergunning in eerste admlnistratieve aanleg
stilzwijgend geweigerd wordt;

3¢ de dag na de eerste dag van de aanplakking van de bestreden beslissing in de overige gevallen.

Artikel 55, Het beroep schorst de uitveering van de bestreden beslissing tot de dag na de datum van de betekening van
de beslissing in laatste administratieve aanteg.

In afwijking van het eerste lid werkt het beroep niet schorsend ten aanzlen van:

1° de vergunning voor de verdere exploitatie van een ingedeelde inrichting of activiteit waarvoor ten minste twaalf
maanden voor de einddatum van de omgevingsvergunning een vergunningsaanvraag is ingediend;

2¢ de vergunning voor de exploitatie ha een proefperiode als vermeld in artikel 69;

3° de vergunning voor de exploitatie van een ingedeelde inrichting of activiteit die vergunningsplichtig is geworden door
aanvulling of wijzlging van de indelingslijst.

Artikel 56. Het beroep wordt op straffe van onontvankelijkheid per beveiligde zending ingesteld bij de bevoegde averheid,
vermeld in artikel 52.

Als met toepassing van artikel 31/1 bij de Vlaamse Regering een georganiseerd administratief beroep werd ingesteld
tegen het besluit van de gemeenteraad over de aanleg, wijziging, verplaatsing of opheffing van een gemeenteweg, bevat
het beroep op straffe van onontvankelijkheid een afschrift van het beroepschrift blj de Viaamse Regering.

Degene die het beroep instelt, bezorgt op straffe van onontvankelijkheid gelijktijdig en per beveiligde zending een afschrift
van het beroepschrift aan:

1° de vergunningsaanvrager behalve als hij zelf het beroep instelt;

2° de deputatie als die in eerste administratieve aanleg de beslissing heeft genomen;

3° het college van burgemeester en schepenen behalve als het zelf het beroep instelt,
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Gedaan in bovenvermelde zitting,

Namens het college van burgemeester en schepenen,

< Elekironisch ondertekend op == Elektronisch ondertekend op

= 16/01/2024 door Certificaat =T 16/01/2024 door Certificaat
Geraardsbergen (eSeal) - voor Veerle Geraardsbergen{eSeal) - voor Ann
Alaert Panis

Veerle Alaert Ann Panis
algemeen directeur burgemeester
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Openbaar vervoer
Het station van Viane - Moerbeke bevindt zich op 200 meter wandelafstand met verbinding
richting o.a. Geraardsbergen/Zottegem/Gent/Denderleeuw/Aalst en Edingen/Halle/Brussel.

De dichtstbijziinde halte voor openbaar vervoer is gelegen op aanvaardbare wandelafstand:
Edingseweg (halte Moerbeke Station 160 meter), deze wordt bediend door de buslijnen 161,
711, 712 en 714 met verbinding naar Geraardsbergen, Bever, Lesrbeek, Galmaarden en
flexvervoer te reserveren via de Hoppincentrale,

Sentier 15
Het te verkavelen terrein wordt in zuidwestelijke richting begrensd door sentier 15.
Over de lengte van de verkaveling heeft de voetweg een breedte van 4 meter.

Het decreet gemeentewegen van 1 september 2019 is op deze openbare weg van toepassing.
Sentier 15 mag dus over de volledige tengte niet belemmerd worden door bv. overhangend
groen en moet ten alle tijde over de volledige breedte toegankelijk zijn.

Afspraken rond beheer en onderhoud van de tuin langs de kant van de voetweg worden best
overgemaakt aan Lokaal Bestuur Geraardsbergen.

Bijkomende voorwaarden bif omgevingsvergunning

Overeenkomstig artike! 9 van het Pdiitiereglement Geraardsbergen-Lierde is voor elke private
ingebruikname van het openbaar domein een schyiftelijke vergunning vereist. Aanvragen
gebeuren minstens 14 werkdagen voorafgaand aan de inname en verlopen via het digitaal loket
eaglebe.com

Opgemaakt te Geraardsbergen

Afdeling Ruimte
Dienst Mabiliteit
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inflitratievoorziening). Hierbij dient een onuitwisbaar merkteken te worden aangebracht
op de huisaansluitputjes om visueel een onderscheid te kunnen maken tussen het
huisaansluitputje voor de afvalwaterafvoerleiding en dat voor de
hemelwaterafvoerleiding.

Het verkrijgen van deze omgevingsvergunning impliceert de toelating/vergunning om het
afvalwater te mogen aansluiten op de openbare riolering,

Een standaard gescheiden rioolaansluiting ligt ter hoogte van de rooilijn idealiter
maximaal 80 cm diep (BOK) en heeft een diameter van 160 mm voor RWA en DWA.

In sommige gevallen is het niet mogelijk om een aansiuiting te realiseren op 80 cm (bv.
bij ondiepe hoofdriolering, aanwezigheid van andere nutsleidingen, dikke funderingsplaat
+ isolatie, ....) daarom is het belangrijk de rioolaansiuiting in een zo vroeg mogelijk
stadium van de (ver)bouwfase aan te vragen.

De eventuele werken die daarvoor nodig zijn aan het openbaar domein, moeten worden
vitgevoerd door De Watergroep, De nodige werken op het eigen perceel dienen door de
bouwheer te worden uitgevoerd. Gelieve tijdig contact op te nemen met De Watergroep
omtrent de technische mogelijkheden van de aansluiting en voor een kostenraming, De
aansluitkosten zijn volledig ten laste van de aanvrager (bouwheer).

Overeenkomstig artikel 12/1 van het AWVR versie 1 januari 2021 moet u de
privéwaterafvoer laten keuren.

U dient dit te laten doen door een erkende keurder, lijst te vinden op www,vlario.be en
www.aquaflanders.be

Advies rooilijn en gemeentewegen:

Rooilijn en gemeenteweg worden aangepast in kader van het rioleringsproject.

Overig: Eventuele aanleg van de oprit wordt toegestaan tot aan de grens met het
openbaar domein, De ruimte tussen deze grens en de rand van de rijweg of het
eventuele voetpad wordt met onbehandelde betonstraatstenen 1L220xB110xH80mm,
grijs, aangelegd. Een bestaand voetpad mag geenszins worden opgebroken. De aanleg
op het openbaar domein mag door de aanvrager of diens aangestelde worden uitgevoerd.
De aanvrager blijft 10 jaar aansprakelijk voor elke aanleg op het openbaar domein,
onverminderd het recht van de stad om nutsmaatschappijen toelating te geven om het
deel oprit gelegen op het openbaar domein open te breken in functie van hun
noodzakelijke werken

Geraardsbergen, 13/12/2023
Dienst Openbare Werken
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Verkavelingsverqunningen
De aanvraag heeft betrekking op lot 1 van de vergunde, niet vervallen verkaveling
'‘Mijnwerkerstraat: 2 loten OB en 1 lot groenaanleg/aanpassing roolijn (15/M1/04)'.

VERORDENINGEN
De algemene gewestelijke bouwverordening van 29 aprii 1997 inzake wegen voor
voetgangersverkeer is van toepassing.

De gewestelijke stedenbouwkundige verordening van 5 juli 2013 inzake hemelwaterputten,
infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden lozing van afvalwater en
hemelwater is van toepassing op aanvragen ingediend tot 2 oktober 2023.

De gemeentelijke stedenbouwkundige verordening van 14 aprif 2015 inzake
hemelwaterputten, infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden lozing van
afvalwater en hemelwater is van toepassing op aanvragen ingediend tot 2 oktober 2023,

De gewestelijke hemelwaterverordening 2023 van 10 februari 2023 is van toepassing op
aanvragen ingediend vanaf 2 okiober 2023.

De gewestelijke stedenbouwkundige verordening inzake openluchtrecreatieve verblijven en
de inrichting van gebieden voor dergelijke verblijven van 8 juli 2005 is van toepassing.

De provinciale verordening inzake weekendverblijven en openluchtrecreatieve verblljven
van 13 juli 2015 is van toepassing.

De gewestelijke stedenbouwkundige verordening inzake toegankelijkheid van 1 maart 2010
is van toepassing.

De gemeentelijke stedenbouwkundige verordening ter vrijwaring van het woonklimaat en
het waardevol bouwkundig erfgoed van 16 december 2012 is van toepassing.

De gewestelijke stedenbouwkundige verordening inzake breedband van 9 juni 2017 is van
toepassing.

ADVIES PROVINCIALE OMGEVINGSVERGUNNINGSCOMMISSIE
Het advies van de provinciale omgevingsvergunningscommissie is niet vereist,

ADVIEZEN

Lokaal Bestuur Geraardsbergen - dienst mobiliteit: voorwaardelijk gunstig

Lokaal Bestuur Geraardsbergen - dienst openbare werken: voorwaardelijk gunstig
Fluvius: geen advies uitgebracht binnen een vervaltermijn van 30 dagen.

Brandweer - Hulpverleningszone Zuid-QOost: voorwaardelijk gunstig

Viaamse Maatschappij voor Watervoorziening De Watergroep: voorwaardelijk gunstig

OPENBAAR ONDERZOEK

Volgens het decreet van 25 april 2014 betreffende de omgevingsvergunning, het decreet
houdende algemene bepalingen inzake milieubeleid, de Viaamse Codex Ruimtelijke
Ordening en hun uitvoeringsbesluiten is een openbaar onderzoek vereist.

De aanvraag werd onderworpen aan een openbaar onderzoek. Het openbaar onderzoek
vond plaats van 13 oktober 2023 tot 11 november 2023 volgens de regels vermeld in het
besluit betreffende de omgevingsvergunning.

Er diende geen informatievergadering te worden georganiseerd.

Naar aanleiding van het openbaar onderzoek werd 1 bezwaar ingediend.
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dat er geen aanzienlijke milieugevolgen te verwachten zijn, zowel op het terrein zelf als in
de omgeving van het project.

NORMEN EN PERCENTAGES BETREFFENDE DE VERWEZENLIIJKING VAN EEN
BESCHEIDEN WOONAANBOD

Het perceel is kleiner dan een halve hectare, het project voorziet geen verkaveling of
groepswoningbouw met tien of meer loten voor woningbouw, en telt evenmin 50 of meer
appartementen. Daarom moet er bij deze aanvraag geen bescheiden woonaanbod worden
gerealiseerd.

HISTORIEK

13 juni 2022: omgevingsvergunning wvoor het wverkavelen van een terrein in de
Mijnwerkersstraat in 2 loten voor open bebouwing en een lot voor groenaanleg, met
aanpassing van de rooilijn van de Mijnwerkersstraat en gemeenteweg nr. 15

INHOUDELIJKE BEOORDELING VAN DE AANVRAAG

BESCHRIJVING VAN DE BOUWPLAATS, DE OMGEVING EN DE AANVRAAG

De bouwplaats situeert zich in een residentieel woonweefsel in de dorpskern van de
deelgemeente Moerbeke. Het Moerbekeplein met het station, een busstopplaats en diverse
voorzieningen (kantoren, handel, horeca, diensten, ..} ligt op ca. 150 meter. Het terrein
takt aan op de Mijnwerkersstraat, een voldoende uitgeruste gemeenteweg, die doodlopend
is voor gemotoriseerd verkeer., In noordwestelijke richting loopt een zijtak langs het te
verkavelen terrein en in zuidwestelijke richting loopt gemeenteweg nr. 15, een zachte
verbinding. Deze weg takt in zuidelijke richting aan op de Heuvelstraat. Het terrein wordt
omgeven door percelen in woongebied, vooral in gebruik als woonkavel (één- en
meergezinswoningen}. De hoofdstraat Mijnwerkersstraat is enkel aan de zuidzijde bebouwd.
Aan de noordzijde grenst deze straat aan een parking en het voormalige stationsgebouw,
met aanpalend de spoorlijn Geraardsbergen - Edingen. De bouwplaats maakt deel uit van
een recent verkaveld terrein in 2 loten voor open bebouwing en een lot voor groenaanleg.
Dit terrein is licht afhellend naar achteren toe en is momenteel braakliggend. De
bebouwingstypologie in de omgeving rond het terrein kenmerkt zich door vrijstaande en
gekoppelde woningen, 1 tot 2 volwaardige bouwlagen hoog en afgewerkt met een hellend
dak. Voor het links aanpalend terrein, lot 2 in de verkaveling, werd recent een
omgevingsvergunning verieend voor het bouwen van een woning met 2 bouwlagen en een
plat dak, een loods en een zwembad, Deze werken zijn momenteel in uitvoering.

Met voorliggende aanvraag beocogt men om op de bouwplaats een wvrijstaande
meergezinswoning op te richten. Deze meergezinswoning zal een ondergronds niveau en 3
volwaardige bovengrondse bouwlagen omvatten en zal worden afgewerkt met een plat dak.
Dit gebouw zal op ca. 8 a 10,3 meter achter de rocilijn worden opgericht. en zal een
variabele vorm hebben. De bouwdiepte zal op het gelijkvloers en de eerste verdieping 22,7
meter bedragen. De tweede verdieping wordt teruggetrokken voorzien en zal een
bouwdiepte hebben van 14,22 meter. Langs beide zijgevels wordt een patio voorzien. Op
het gelijkvioers en de eerste verdieping zullen 3 woonentiteiten worden ingericht en op de
tweede verdieping zullen 2 woonentiteiten komen. Bij elke woonentiteit wordt een terras
voorzien. De delen van het plat dak die niet als terras worden gebruikt zullen worden
voorzien als groendak. In het ondergronds niveau zullen 8 parkeerplaatsen en 2 vrij diepe
garageboxen komen, alsook een gemeenschappelijke afvalberging, een
gemeenschappelijke fietsenberging en een tellerlokaal. De gevels van de meergezinswoning
zullen worden afgewerkt in een witte gevelsteen met accenten in aluminium en staal.
Onderaan wordt een plint voorzien in beton die doorfoopt langs de inrit naar de
ondergrondse garage en het schrijnwerk zal in aluminium worden uitgevoerd.

De inrit naar de ondergrondse garage wordt in beton wvoorzien en tegen de
linkerperceelsgrens. Er zal ook een toegangspad van 28,8m?2 in beton naar de inkomdeur
worden aangelegd. Langs de rooilijn zullen 68,9m2 waterdoorlatende klinkers worden
aangelegd en daar komen ook nog 2 langsparkeerplaatsen. Bij de gelijkvioerse
woonentiteiten zal telkens een terras worden voorzien, De rest van het terrein zal als
groenzone worden ingericht,
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Het inpassen van projecten met een hogere dichtheid in een bestaand weefsel dient te
gebeuren met de nodige omzichtigheid, zoniet kan het ruimtelijk functioneren van een
omgeving verstoord worden. Er dient rekening gehouden met de schaal, het karakter en de
geest van de omgeving, en met de schaal, de aard en de typologie van de omliggende
bebouwing. De bebouwingstypologie in de omgeving rond het terrein kenmerkt zich door
vrijstaande en gekoppelde woningen, 1 tat 2 volwaardige bouwlagen hoog en afgewerkt
met een hellend dak. De woning die op het aanpalend perceel zal worden opgericht, zal 2
bouwlagen omvatten en worden afgewerkt met een plat dak. In de directe omgeving van
het Moerbekeplein bevindt zich vrij hoge bebouwing, tot 3 volwaardige bouwlagen en een
dakverdieping, en daar komen ook diverse meergezinswoningen voor. Qok aan de overzijde
van het bouwterrein bevindt zich een kleinschalige meergezinswoning. Een
meergezinswonhing met 3 volwaardige (bovengrondse) bouwlagen en een plat dak zal zich
dan ook integreren in de omgeving. De nieuwbouw zal op voldoende (min. 3,5 meter)
afstand van de perceelsgrenzen komen. Er worden vrij grote bouwdieptes voorzien doch
deze kunnen gezien de vrij ruime opperviakte van het terrein worden aanvaard.

Er zullen geen specifieke reliéfwijzigingen plaatsvinden. Door langs de inrit naar de
ondergrondse garage te werken met keermuren kan het bestaande omliggende
maaiveldniveau maximaal behouden blijven. Er zijn geen cultuurhistorische elementen die
een rol spelen. De verschillende woonentiteiten zijn voldoende groot om een degelijke
woonkwaliteit, aangepast aan de hedendaagse comforteisen, te kunnen bieden. Achter de
meergezinswoning bevindt zich nog een tuinzone en via terrassen wordt voldoende
buitenleefruimte gecreéerd bij de woonentiteiten. De terrassen worden zodanig ingeplant,
sommige voorzien van zichtschermen en sommige afgeschermd door leibomen, dat de
hinder voor de omwonenden minimaal zal zijn.

Er worden 12 parkeerplaatsen voorzien voor 8 woonentiteiten. Hiermee wordt voldaan aan
de parkeernorm in de gemeentelijke stedenbouwkundige verordening voor wat betreft het
parkeren bij de woonentiteiten. Er wordt ook een ruime fietsenberging voorzien en de
voorliggende straat is voldoende uitgerust om de bijkomende vervoerbewegingen op te
vangen ten gevolge het voorzien van 8 woonentiteiten. Er wordt via de Mijnwerkersstraat
een goede aantakking voorzien op het hogere wegennet naar de Edingseweg (gewestweg
N495). Het bijkomend aantal vervoersbhewegingen zal geen negatieve invioced veroorzaken
ap viak van mobiliteit,

Er kan gesteld worden dat het ingediende bouwproject een gabariet, bouwprogramma en
materiaalgebruik zal omvatten dat zal stroken met de ruimtelijke draagkracht van de
omgeving en aldus zal inpassen in de bestaande omgeving.

Het aangevraagde is gelegen in een gebied dat geordend wordt door een verkavelingsplan
dat voorschriften bevat die de aandachtspunten, vermeld in art, 4.3.1 §2, 1°, behandelen
en regelen. Deze voorschriften worden geacht de criteria van een goede ruimtelijke ordening
weer te geven, conform de bepalingen van §2, 3° van voormeld artikel. Aangezien
vaarliggend voorstel, behoudens de hierboven vermelde beperkte afwijkingen, niet afwijkt
van deze voorschriften wordt het geacht in overeenstemming te zijn met de goede
ruimtelijke ordening.

ALGEMENE CONCI.USIE

De aanvraag stemt overeen met de voormelde wettelijke bepalingen inzake ruimtelijke
ordening en brengt de goede plaatselijke ordening geenszins in het gedrang.

ADVIES
Voorwaardelijk gunstig

VOORWAARDEN

a) De bouwpromotor of initiatiefnemer heeft de verplichting om de geldende
reglementering, uitgevaardigd door de distributienetbeheerder Fluvius voor elektriciteit
enfof aardgas, inzake de distributie van elektriciteit en/of aardgas naar en in
appartementsgebouwen strikt na te leven. Deze teksten zijn raadpleegbaar op de website(s)
van de distributienetbeheerder(s) via www.fluvius,be,
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