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BIJLAGE BIJ AANVRAAG OMGEVINGSVERGUNNING 

BESCHRIJVENDE NOTA 
 

BOUWHEER  BEKAL INVEST bv 

Vert. door dhr. Koen Vandeputte, bestuurder 

BOUWPLAATS    Boerestraat 23 – 9680 Oosterzele 

2de Afdeling (Balegem), Sectie C, nrs. 432G & 432M 

DATUM    29 oktober 2021  

 

VOORWERP VAN DE AANVRAAG:  

Aanvraag van een omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen m.b.t. het bouwen van 6 woningen in 

halfopen opstelling per 2 gekoppeld. 

 

RUIMTELIJKE CONTEXT:  

De dienst stedenbouw werd vooraf geraadpleegd. Het ontwerp werd binnen de krijtlijnen van deze bespreking / dit 

advies verder uitgewerkt. 

 

 Het gewestplan: 

Gewestplan: Aalst-Ninove-Geraardsbergen-Zottegem (KB 30/05/1978)  

Bestemming: woongebied met landelijk karakter 

  

 

 Algemeen plan van aanleg van de gemeente / Bijzonder plan van aanleg / Ruimtelijk uitvoeringsplan: 

nihil 

 

 Beschermd monument, stads - of dorpszicht, landschap: 

nihil 

 

 Verkaveling: 

De aanvraag is gelegen binnen een op 6 juli 2021 goedgekeurde verkaveling ref. f2021/66. 

(omv_2021013536). 

 

 Watertoets: 

Het goed is niet gelegen in een (effectief of mogelijks) overstromingsgevoelig gebied. 

Het goed ligt volgens de zoneringsplannen van de VMM in Collectief te optimailiseren buitengebied. 

 

 Openbare weg: 

Het goed ligt langs een voldoende uitgeruste gewestweg, aangelegd in beton. 

Het goed wordt niet getroffen door een rooilijn. 
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Overeenstemming en verenigbaarheid van de aanvraag met de wettelijke en ruimtelijke context: 

Er wordt een vergunnign aangevraagd voor het bouwen van 6 woningen in halfopen opstelling per 2 gekoppeld, langs 

een voldoende uitgeruste gemeenteweg. 

 

Het perceel is gelegen op de hoek van de Boerestraat en de Apostelstraat te Oosterzele en ligt op 2,5 km van de 

dorpskern van Balegem. 

Ten oosten van het perceel ligt de spoorlijn 112 Gent-Geraardsbergen. 

Langs de Boerestraat vinden we een bouwlint van vooral woningen, soms aan beide zijden, soms aan 1 zijde van de weg. 

De bebouwing is zeer divers qua stijl vormgeving, volume en materiaalgebruik. 

 

Op het perceel vinden we momenteel een verouderde boerderij met bijgebouwen, in bouwtechnisch mindere / 

verouderde conditie. De boerderij is niet opgenomen in de lijst van bouwkundig erfgoed , noch is dit een monument. 

De bestaande bebouwing staat bijzonder dicht bij de weg en het kruispunt, wat de verkeersveiligheid niet ten goede 

komt. 

 

Wij voorzien, indien de aanvraag wordt goedgekeurd, in de sloop van huidige bebouwing en de inrichting van dit 

perceel, teneinde de afgeleverde verkavelingsvergunning (omv_2021013536) te kunnen voltooien. 

 

Het ontwerp van deze aanvraag is maximaal gebaseerd op de richtlijnen en voorwaarden vervat in deze 

verkavelingsvergunning: 

Er worden 6 woningen voorzien als 3 vormelijk identieke bouwvolumes van elk 2 halfopen huizen. 

Hierdoor wordt er meer visuele rust bekomen dan bij een ontwerp waarbij de 6 woningen elk een eigen materiaal en 

vormgeving krijgen. 

In afwijking van de verkavelingsvoorschriften, vooral om de volumes en bouwhoogte te beperken, voorzien we de 

woningen van platte daken. 

We vragen hier een afwijking voor t.o.v. de verkavelingsvoorschriften. 

 

We voorzien de bouwdiepte van het gelijkvloers op 15 meter diepte vanaf de voorbouwlijn en 12 meter vanaf de 

voorbouwlijn voor de verdieping. 

 

Conform de verkavelingsvergunning, is het toegestaan om 60 cm te overkragen als ‘balkon’ t.o.v. de voorbouwlijn vanaf 

2,3 meter boven de vloerpas. 

Om deze overkraging visueel te ‘compenseren’ , alsook om een overdekte inkom mogelijk te maken, hebben we de 

bebouwing op het gelijkvloers niet voorzien op de voorbouwlijn , maar 120cm achteruit. 

 

Aangezien het zuiden aan de straatzijde ligt en aangezien er aan de overzijde van de straat een weids en onbelemmerd 

zicht is op de Vlaamse Ardennen, hebben wij woningen voorzien met een flexibel plan waarbij - indien gewenst - de 

zithoek zich op de verdieping bevindt. 

Een leefruimte op de verdieping heeft nood aan een voldoende ruim terras om goed te functioneren, vandaar de reden 

om hier over de volle breedte een balkon/terras te voorzien. 

Voordeel van de leefruimte op de verdieping, los van mooi zicht en licht , is dat de inkijk vanop straatniveau beperkt is 

door de hoogte en de ‘buffer’ van het terras/balkon waardoor de raampartij dieper ligt. 

Dezelfde balkons worden voorzien aan de woningen met de slaapkamers op de verdieping ifv uniformiteit en beperking 

van inkijk. 

 

De plannen zijn structureel dermate opgebouwd dat het mogelijk is om van een woning met klassieke opbouw ‘slapen 

boven’ zonder enige structurele aanpassing, een woning te bekomen waar de zithoek zich op de verdieping vooraan 

bevindt. 

 

Deze flexibiliteit biedt de bewoners meer opties dan in een klassieke woning en maakt de woning meer duurzaam om 

levenslang te wonen toe te laten of mee te groeien met de gezinssituatie. 

 

De voortuin wordt voorzien van een oprijstrook in silex (waterdoorlatend) van 3 meter breed om te parkeren op eigen 

terrein, daarnaast komt een toegangspad in verharding met open voegen van 1 meter breed. De verhardingen worden 

voor woningen 2 t.e.m 4 gekoppeld, waardoor visueel de grotere groenruimtes primeren.  

De rest van de voortuin wordt maximaal groen aangeplant; de inrichting van de tuin achteraan de woning is nog in 

ontwerp, maar er zal ingezet worden op groen en waterdoorlatende verharding alsook infiltratie op eigen terrein. 
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In de tuin van woning 1 en 2 staat een mooie boom, welke we wensen te behouden, mits de boomchirurg deze nog 

gezond acht. 

Om ook in de achtertuin visuele rust en eenheid te bekomen , voorzien we samen met de bouw van de woningen, ineens 

de bouw van de tuinbergingen, in dezelfde materialen als de sokkel van de woningen. Voor woning 6 wordt een 

tuinberging met open carport voorzien op het terrein , met toegang vanuit de apostelstraat. 

 

De woningen worden gebouwd volgens de hedendaagse normen, alsook wordt er ingezet op eigen energieproductie, 

herbruik regenwater, …. En een kwalitatieve afwerking en materiaalkeuze 

 

Graag vragen wij een toewijzing van huisnummers voor de 6 woningen. 

 

 

Integratie van de geplande werken of handelingen in de omgeving: 

 

Er worden enkel hoogwaardige en duurzame materialen gebruikt: 

- De bovenbouw van de 3 bouwvolumes krijgt telkens een identiek materiaalgebruik: afwerking in sierpleister met 

lichte tint (wit-grijs ofwel betonlook grijs). 

- De onderbouw (sokkel) van de woningen wordt voorzien in zichtmetselwerk, elk bouwvolume in een verschillende 

grijstint: zeer donker, midden grijs & licht grijs. 

- Accenten worden voorzien in duurzaam hout, zowel als volle vlakken als in lamellen. 

 

Door de opstelling van de 2 verspringende volumes en door het samennemen van telkens 2 woningen tot 1 groter geheel 

(en dus visueel minder units) en door de verspringende opstelling van de inplanting, zijn we ervan overtuigd dat het 

project zich mooi zal invoegen in de bestaande omgeving en de licht afbuigende weg. 

 

 

Arch. Tom Mahieu, zaakvoerdervoor Tom Mahieu Architect BVBA 
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schaal 1/50

5m0

N

100
toegangspad

toegangspad
polierbeton

einde oprit (silex)
begin gazon

einde oprit (silex)
begin gazon

oprit silex in
honinggraat

oprit silex in
honinggraat

toegangspad
polierbeton

vide

slaapkamer 01 / bureau

keuken

eetplaats

overdekte inkom
voorbouwlijn

achterbouwlijn
gelijkvloers

15
00

badkamer 01 inkomhal

slaapkamer 02 / speelkamer

vide

slaapkamer 01 / bureau inkomhal vestiaire

eetplaats

keuken

zithoek

overdekte inkom

vloermat vloermat

berging / wasplaats

berging / wasplaats

A B

A B

0.000.00

315 105 95 250 175 245 95 105 315

1001001512040325120110 4040

33
5

10
0

94
5

18
0

33
5

10
0

94
5

13
80

4572045

262,5467,5527,5262,5

20
0

15
44

0
15

63
0

25

70
10

0
60

10
0

28
0

65100

39
0

28
0

37
5

15
91

0

520400120255

20
0

44
0

15
63

0
40

10
0

10
90

28
0

80
5

10
5

15
16

0
21

5
40

37
5

15

1700

60

rookmelder voorzien
cfr. NBN EN 14604

rookmelder voorzien
cfr. NBN EN 14604

RWA Ø90
+ 5cm PUR

RWA Ø90
+ 5cm PUR

RWA Ø90
+ 5cm PUR

standbuizen
met Isolflex
inpakken!

standbuizen
met Isolflex
inpakken!

105

385

15

15

30

10
0

10
0

toilet

toilet

26
5

64
5

60
790 790

170 720

RWA Ø90
+ 5cm PUR

15

60 15

27
5

385 1514010 135 15

60



1

VERDIEPING (identiek voor de 3 woonblokken)

Nieuwe toestand
schaal 1/50

5m0

N

slaapkamer 03

zithoek

badkamer 02

berging

toilet

overdekt terras overdekt terras

vide

badkamer 01

toilet

badkamer 02slaapkamer 04

slaapkamer 02 slaapkamer 03

A B

A B

3.00

3.00

3.06

3.00

voorbouwlijn

achterbouwlijn
gelijkvloers

60
12

00

achterbouwlijn
verdieping

30
0

5080080050

387,5392,540392,5387,5

39015385151015790

18
5

15
39

5
15

15
60

15
32

5
20

25

270 120 400 295 90 1515 90 285

90 150 1515 90
15

400

40 505

415230

24
0

85

40

15

40
5

26
5

15

39
0

15
15

32
5

32
5

32
5

30
15

5
15

39
5

60
15

65
2515165120400

25515120105295

90
85

9090
17

5

235 100

16
0

10
5

koepel 100x100cm
opening afdek Ø90!

Ø90

415 90

90
70

90

45 45

1700

Ø90

10065 235

koepel 100x100cm
opening afdek Ø90!

0.00 0.00
vide

rookmelder voorzien
cfr. NBN EN 14604

rookmelder voorzien
cfr. NBN EN 14604

19
0

15
19

0

61
5

10
0

54
5

61
5

10
0

54
5

12
60

RWA Ø90 mee in-
storten in druklaag!

RWA Ø90 mee in-
storten in druklaag!

65

2301540

24
0

85

90

26
5 150

zichtscherm mat of grijs glas
(plafondhoog & profielloos)

60 485
15

230

20

160220 150 355 355 150 220

130

17
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mangat + groen Graf-deksel

REGENWATERPUT
7.500 liter

2 gestapelde betonnen infiltratiekratten
type O-Beton "Infilo 1250" of glw:

1 infiltratie-unit
= 1.250 liter volume
= 4,5m² infiltratie-opp.

totale infiltratievoorziening woning:
4,5m² x 2stks
- 3,13m² (bodemplaat gestapelde units)
= 5,87m² infiltratie-opp.
1.250l x 2 = 2.500l infiltratievolume

RWA
Ø125
hoofddak

RWA Ø90 dakterras
rechtsreeks naar infiltratie

dubbele
sifonput

SEPTISCHE PUT
ALLE WATER

3.000 liter

collectief te optimaliseren buitengebied:
afvoer grijs afvalwater tijdelijk blokkeren en
afvoeren naar septische put in afwachting
van aanleg gescheiden straatriolering

*

gescheiden huisaansluiting op openbare riolering d.m.v. huisaansluitputjes mét terusglagklep (buiten opritzone)
t.h.v. rooilijn cfr. bepalingen netbeheerder & eventuele gemeentelijke richtlijnen (op te vragen door aannemer)

Ø
12

5

Ø125

Ø
11

0

Ø
12

5

Ø
12

5

Ø125

Ø125

Ø125

Ø
12

5

Ø
12

5

Ø110

Ø110

Ø110 Ø110

Ø110

Ø125

Ø110

Ø
11

0

Ø
11

0

Ø
11

0

badkamer(s) verdieping

toilet verdieping technieken /
uitgietbak /
wasmachine /
condens droogkast

toilet
gelijkvloers

sanitair
gelijkvloers

keuken
(opstelling 1)

keuken
(opstelling 2)

mangat + groen Graf-deksel

REGENWATERPUT
7.500 liter

2 gestapelde betonnen infiltratiekratten
type O-Beton "Infilo 1250" of glw:

1 infiltratie-unit
= 1.250 liter volume
= 4,5m² infiltratie-opp.

totale infiltratievoorziening woning:
4,5m² x 2stks
- 3,13m² (bodemplaat gestapelde units)
= 5,87m² infiltratie-opp.
1.250l x 2 = 2.500l infiltratievolume

dubbele
sifonput

SEPTISCHE PUT
ALLE WATER

3.000 liter

Ø12
5

Ø
11

0

Ø
12

5

Ø
12

5

Ø125

Ø125

Ø125

Ø11
0

Ø110

Ø110

Ø125

Ø110

badkamer(s) verdieping

toilet verdiepingtechnieken /
uitgietbak /

wasmachine /
condens droogkast

toilet
gelijkvloers

sanitair
gelijkvloers

collectief te optimaliseren buitengebied:
afvoer grijs afvalwater tijdelijk blokkeren en
afvoeren naar septische put in afwachting
van aanleg gescheiden straatriolering

*

Ø
12

5

Ø
12

5

Ø
12

5

Ø
11

0

Ø
11

0

Ø
11

0

Ø110Ø110

keuken
(opstelling 2)

keuken
(opstelling 1)

ALGEMENE FUNDERINGSPLAAT WONING
Schematische weergave fundering & riolering: voor de uitvoering

dient het plan van de ingenieur stabiliteit gevolgd te worden!

ALGEMENE FUNDERINGSPLAAT WONING
Schematische weergave fundering & riolering: voor de uitvoering

dient het plan van de ingenieur stabiliteit gevolgd te worden!
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RWA Ø90
reserve

RWA Ø90 dakterras
rechtsreeks naar infiltratie

RWA Ø90
reserve

RWA
Ø125

hoofddak

RWA Ø90
dak uitbouw

RWA Ø90
dak uitbouw

voorfilter voorfilter

toezichtsput toezichtsput

1
schaal 1/50

5m

N

FUNDERING- & RIOLERINGSSCHEMA (identiek voor de 3 woonblokken)

Nieuwe toestand



1

DOORSNEDE A
Nieuwe toestand

schaal 1/50
5m0

aardingslus aardingslus

cellenbeton alle
dakopstanden:
min. 25cm hoog!

ringbalk of laag
volle beton stenen

cellenbeton alle
dakopstanden:
min. 25cm hoog!

ringbalk of laag
volle beton stenen

0.00

3.00

2 vloerafwerking
8 gewapende chape

+ vloerverwarming
10 isolerende chape
ir. vloerplaat beton
1 plafondpleister

2 vloerafwerking
8 gewapende chape

+ vloerverwarming
20 isolerende chape

type Starbeads 150 (λ ≤ 0,055)

ir. funderingsplaat beton
0.1 PE-folie
ir. werkvloer / onderkoffer

... pv-panelen

.15 dakdichting EPDM
18 drukvaste isolatie

10+8cm PIR (λ ≤ 0,022)
0.1 dampscherm
3-13hellingsbeton

zand-cement!
ir. dakplaat beton

ventilatiekanalen mee
in te storten in druklaag!

1 plafondpleister

0.00

3.00 3.06 3.10

6.25

3.25

... pv-panelen

.15 dakdichting EPDM
18 drukvaste isolatie

10+8cm PIR (λ ≤ 0,022)
0.1 dampscherm
3-6 hellingsbeton

zand-cement!
ir. dakplaat beton
14 isolatie

14cm EPS (λ ≤ 0,032)

1 sierpleister

... pv-panelen

.15 dakdichting EPDM
18 drukvaste isolatie

10+8cm PIR (λ ≤ 0,022)
0.1 dampscherm
3-15hellingsbeton

zand-cement!
ir. dakplaat beton
1 plafondpleister

slaapkamer 02 / speelkamer

badkamer 02 dakterraszithoek

badkamer 01berging /
wasplaats

berging

60
70

24
5

11
0

26
0

26
0

26
0

90
17

0

65
16

5
70

25
5

70

-0.100.00

15 toegangspad polierbeton
8 onderkoffer gestabiliseerd zand

25
0



Ø90
(opening afdek)

100
(ruwbouw opstand)

alle dakopstanden
= min. 8cm isolatie
tegen cellenbeton

ringbalk of laag
volle beton stenen

cellenbeton alle
dakopstanden:
min. 25cm hoog!

ringbalk of laag
volle beton stenen

0.00

3.00

2 vloerafwerking
8 gewapende chape

+ vloerverwarming
10 isolerende chape
ir. vloerplaat beton
1 plafondpleister

2 vloerafwerking
8 gewapende chape

+ vloerverwarming
20 isolerende chape

type Starbeads 150 (λ ≤ 0,055)

ir. funderingsplaat beton
0.1 PE-folie
ir. werkvloer / onderkoffer

... pv-panelen

.15 dakdichting EPDM
18 drukvaste isolatie

10+8cm PIR (λ ≤ 0,022)
0.1 dampscherm
3-13hellingsbeton

zand-cement!
ir. dakplaat beton

ventilatiekanalen mee
in te storten in druklaag!

1 plafondpleister

0.00

3.003.10

6.25

3.25
26

0
26

0

... pv-panelen

.15 dakdichting EPDM
18 drukvaste isolatie

10+8cm PIR (λ ≤ 0,022)
0.1 dampscherm
3-15hellingsbeton

zand-cement!
ir. dakplaat beton
1 plafondpleister

elektrisch opengaande koepel
100x100cm (3-wandig glas)
Velux "CVU 0225Q" OF Skylux "iWindow3 ref.  47076"

slaapkamer 01
/ bureau

zithoek

slaapkamer 04slaapkamer 02 plat dak

1

DOORSNEDE B
Nieuwe toestand

schaal 1/50
5m0

aardingslus aardingslus

-0.10 0.00

10
25

0
60

24
5

70

25
5

70

90
17

0

70
16

5
65

cellenbeton alle
dakopstanden:
min. 25cm hoog!

55
50

5

26
0

... terras hout
+ draagstructuur

.15 dakdichting EPDM
12 drukvaste isolatie

8+4cm PIR (λ ≤ 0,022)
plaatselijk 8cm isolatie i.p.v.
12cm i.f.v. binnengoot
60cm breed vanaf raam

0.1 dampscherm
3-5 hellingsbeton

zand-cement!
ir. dakplaat beton
9 isolatie

EPS (λ ≤ 0,032)

1 sierpleister

4.16

zichtscherm mat of grijs glas
(plafondhoog & profielloos)

3.06
dakterras
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TERREINPROFIEL A (bestaand terrein blijft onveranderd)

Nieuwe toestand 0 5 10 20m
schaal 1/200

53
0

52
0

50
053
5

ref. peil hoogtemeting landmeter 50.00 TAW

nieuwe woningen 1 & 2

nieuw bijgebouw3.05

0.05 = dorpelpeil nieuwe bebouwing= dorpelpeil nieuw bijgebouw

aanzicht nieuwe
woningen 3 & 4

aanzicht nieuwe
woningen 5 & 6
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9

ref. peil hoogtemeting landmeter 50.00 TAW

TERREINPROFIEL A (bestaand terrein blijft onveranderd)

Bestaande toestand 0 5 10 20m
schaal 1/200

-0.10

4.13

11.47 te slopen schuur

51
2

2.93
= kroonlijst rechtergevel schuur

= kroonlijst linkergevel schuur

= nok schuur

3.22

= t.o.v. dorpelpeil nieuwe bebouwing (niv. 0.00)

aanzicht te slopen woning6.28
aanzicht te slopen stal

4.38
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