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stedenbouwkundig attest 2o2s-1 (44064_2o2sJJ92) - Dhaene, Twee Dreven 1: het
bouwen van een eengezinswoning

Het College,

Bevoegdheid
De vlaamse codex Ruimterijke ordening, inzonderheid artiker5;3.1.

Juridisch kader
Het besluit van de vt3q.1s9 Regering van 19 maart 2010 betreffende stedenbouwkundige attesten enstedenbouwkundige inlichtingen.
Het stedenbouwkundig attest geeft op basis.van.een plan aan of een overwogen project voorstedenbouwkundige handelingen of voor het verkavelen uun grono"n in rea.iilt<heiJiu toet" aan destedenbouwkundige vocrschriften, de eventuele verkavelinlsioorschriften en Len go"a" ruimtelijke ordeningzal kunnen doorstaan.
Het stedenbouwkundig attest kan niet leiden tot de vrijstelling van een vergunningsaanvraag.
De bevindingen van he: stedenbouwkundig,attest f<uniren Oijiet beslissen-de ond-ezoek over een aanvraagvan een omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen of voor het verkavelen van grondenniet worden gewijzigd of tegengesproken, als:f in de periode waarin het stedenbouwkundig attest geldt, geen sprake is van substantiele wijzigingen vanhet betrokken terrein of wijzigingen van de steloennoui,vt<rriolJ" voorschriften of de eventuele
verkavelingsvoorsch rift en;
2' de verplicht in te winren adviezen of de tijdens het eventuele openbaar onderzoek ingediendestandpunten, opmerkingen en bezwaren geen feiten of ovenrueginben aan het licht brengen waarmee bij deopmaak van het stedenbouwkundig attesigeen rekening is getiouoen;
3o het stedenbouwkundig attest niJt is aangetast door manifeste materidle fouten.
Het stedenbouwkundig.atte:l?hjft geldig gJdurenue trruee;aaivanar het ogenblik van de uitreiking eruan.Het decreet van 25 apri 2014 o6trerenlJoe omgevingsviigunning, inzon"derheid urlL"t ts.

Motivering
De aanvraag van een sledenbouwkundig attest van T april2025.

Geqevens van de aanvraqer
Dha€ne - Van llecKe Guido & Marie_Jose
Pontstraat 122
9831 Sint-Martens-Latem

Geoevens van het oerceel
Twee Dreven 1, 9830 Sint-Martens-Latem
Sint-Martens-Latem, 1e afdeling, sectie B, nr. 144 G

lnoewonnen adviezen
Er zijn geen verplicht in ie winnen adviezen verbonden aan het voorwerp van de aanvraag en de locatie.

Standpunt van de attesterende overheid
De aanvraag is gelegen langs de wij[vezamelweg Twee Dreven. De omgeving wordt gekenmerkt dooreengezinswoningen in open bebouwing. Aan de niordzijde sluit het terrefi u"'iop r.'"itommercieel lint langsde Kortrijksesteenweg.
De aanvraag heeft betre*<king op een onbebouwd tenein van 1316,70m2. Het is 32,2gm breed en 40,gmdiep' De aanvraag tot siedenbouwkundig attest behelst oe opricrrting uun u"n u"nj*iinr*oning in open
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bebouwing bestaande uit 2 bouwlagen onder een hellend dak. De aanvraag bevat normen inzakebowhoogte, -breedte en bouwdiepti ter bouwlaag. Voorts worden ook een vloerterreinindex en eengroenterreinindex voorgesteld, evenals een maximare terreinbezetting.
De voorbouwlijn ligt op Bm van de rooilijn en de bouwvrli- tUolrNg;e arstano bedraagt 4m.

TOETSING AAN DE PLANNEN, VOORSCHRIFTEN EN ANDERE REGELGEVING
Planningscontext en bijhorende voorschriften

$ 
u'-'t:'

f"l t

De aanvraag is volgens het gewestp lan Gentse en Kanaalzone (K.8. 14 september 1977) gelegen in een'woonuitbeidingsgeb ied'. Volgende bepalingen van het Koninklijk Besiuit van 28 december 1972 betreffendede inrichting en de toepassing van de ontwerp-gewestplannen en de gewestplannen zijn van toepassing:De woo nu itb reid i ngsg ebied e n zin uitsluitend bestemd voor groepswoningbouw zolang de bevoegdeoverheid over de ordening van het gebied niet heeft bes/isd en zolang, volgens het geval, ofwel die overheidgeen besluit tot vastlegging van de uitgaven voor de voorzieningen heeft genomen, ofwel omtrent dezevoorzieningen geen met waarborgen omklede verbintenis is aangegaan door de promotor,
De aanvraag is gelegen binnen de coniour va n het gewestelijk ruimtelijk u itvoeringsp lan Afbakening
Grootstedelijk gebied Gent dd. 16 december 2005 (geen bestemmingspla n)
De aanvraag is gelegen binnen de grenzen van een goedgekeurd bijzonder plan van aanleg

gogdge keurd o 15 maar11996
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. algp4nene bepalinqen
mlngenltt. 1.1. beste

100o/o zone n ruimten 75%
revenbestemminoen 25o/o zane bebouwd = enzone

uwhoo qqp.nzijde kroontiist 3m/bouwlaaq

:Lls,lujting kelders, dak- of zotder
rrt. 8. zone voor woningbouw
roofdbestemming ,^/onen 1 1SWE/ha

rpen bebouwing 20m breed, 1000m'
ralfopen bebouwino 12m breed, 400m2
meergezinsgebouwen 300m'
qoorgevel
zijgevel rp of 4m
achtergevel 10m

ndexen vE 0,375
3rff 0,05
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De aanvraag is niet gelegen binnen de grenzen van een behoorlijk vergunde en niet vervallen verkaveling.Verkaveling 0062_009 CO. 1t ianua ri ZU:ZIS is vervallen.
De aanvraag is principieel in overeenstemming met het van kracht zijnde plan en de bijhorendevoorschriften' De ruimtelijke afiveging volgt bij-de toetsinjaan 

""n 
go"oe ruimtelijke ordening.

Overige regelgeving
Uitoeruste weo
Een omgevingsvergunning kan pas verleend worden wanneer de weg waaraan het perceel van de aanvraagpaalt, voldoet aan de vereisten van een voldoende uit-geruste *"g. H6t perceel uun b" aanvraag is gelegenlangs de Twee Dreven, die vordoet aan de gesterde uitrustingsvoirwaarden.
Watertoets

l99r9et van 18 iuli 2003 betreffende het integraal waterbeleid, gecolrdineerd op l5 juni 201B(Waterwetboek).
Gewestellike stedenbouwkundige verordening.van de Vlaamse Regering van 5 juti2A13 @n taterewiizigingen) inzake hemelwateiputten, infittraiievoonieningren, buffZruoorzieningen en gescheiden lozing vanafualwater e n hemelwater.
De overheid die moet bes/tssen over een vergunning draagt er zorg voor, door het weigeren van devwunning dan wel doo.r het opleggen van gepaste voonnaarden Jf aanpass ingen, oai geen schadelijk
effect ontstaat of zovee.l mogetiik iordt beperkt en, indien ait iiet iogelijk is, dat het schadetijk effect wordthepteld of, in de gevallen van de vermindering van de infiltratie van iemetwater of de vermindering van
ruimte voor het watersysteem, gecompenseeid.
Stroo m g ebied b e hee rp t a n
Het bekkenspecifiek deel Leiebekken van de stroomgebiedbeheerplannen Schelde en Maas 2az2-2027,
vastgesteld op 1 juli 2022,bevatgeen specifieke acties die betrekking hebben op deze aanvraag. oe
implementatie van de algemene maatregelen en acties voor een verb.-etering van.het gronawatei en
oppervlaktewater en voor de bescherming tegen overstromingen en droogtJ is gelntelreerd in het
instrument van de watertoets.

Kenmerken van het watersysteem
sint-Martens-Latem kent geen overstromingsgevoelige gebieden vanuit de zee.
Het projectgebied ligt conform de watertoetixian. Qozg\ in een zone waar geen overstromingen als gevolg
van stormopzet, als gevolg van lokale intense neerslag en als gevolg van riiieroverstromingen werdJn
gemodelleerd. De rijweg ligt in een fluviaal- en pluviaal overstromingsgevoelig gebied met een kleine kans
op overstromingen.
Het projectgebied stroomt af naar de Hooglatembeek (beheerder gemeente Sint-Martens-Latem).
Volgens het zoneringsplan is het projectgebied gelegen in een ceitraal gebied.
Hei projectgebied is niet gelegen langs een gerangsinirte waterloop.

Beoordeling van de v5rbn;igbaarheid met het watersysteem
Gewijzigd overstrom i n gsreg ime
Het v.oorliggend bouwproject ligt niet in een overstromingsgevoelig gebied. Bijgevolg worden er geen
nadelige effecten op het overstromingsregime venvacht,
Gewijzigd afstromingsregime en de gewijzigde infiltratie naar het grondwater
De hemelwaterverordening is niet van toepassing. Het uitvoeren van de handelingen die het voorwerp zijn
van dit stedenbouwkundig attest zullen het voonverp zijn van een aanvraag tot origevingsvergunninsj. o'p ait
ogenblik is de hemelwaterverordening van toepassing. Bijgevolg worden 

"i 
geen n-etet<e-nisvotte nad6lige

effecten op het afstromingsregime en de infiltratie naar hef grondwater veruuacht.
Gewijzigde oppervlaktewaterkwaliteit en gewijzigd a antal pu ntbron nen
De aanvraag heeft geen betrekking op de lozing van afualwater. Bijgevolg worden er geen betekenisvolle
nadelige effecten op de oppervlaktewaterkwaliteit venruacht. ln gev-ai van een
omgevin.gsvergunningsaanvraag zal het afualwater moeten aangesloten worden op de DWA-leiding in de
9Jgat. Bijgevolg worden er geen betekenisvolle nadelige effecten op de oppervlaklewaterkwaliteit venrvacht.
Watergebonden natuur en structuurkwaliteit

1 binnen zone

-1
2

utobergplaatsen in hoofdgebouw materialen in harmonie met
hoofdgebouw
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Het terrein is niet gelegen langs een waterloop. Bijgevolg heeft de aanvraag geen nadelige effecten op dewatergebonden natu u r en strultuurkwaliteit.

,Tgetsing aan de doelstetlingen en beginselen van het decreet integraal waterbeleid
Y?9liqg"F" aanvraag heJft geen erikele invtoeo op n"t-wat"isvri*"r, zodat in aile redetijkheid kangeoordeeld worden dat er geen schadeliik effect wordt u"toozuiki. er oienen Jun ook Gh voonruaarden ofmaatregelen te worden,opgelegd. Het ontwerp i" v*renigbau;;il; beginselen en de doelsteilingen vanhet decreet lntegraal WateiOeteiO.

Natuurtoets. MERtoets
Het ontwerp komt niet vo.or op de lijst gevoegd als bijlage I en ll van de Europese richflijn g5/337iEEG, nochop de lijst gevoegd als bijlage t en it vin hetFroject-m.6.r.-nesiuit. 

'eilgevotg 
dient geen mitieueffectenrapportte worden opgesteld.. Voortoets stikstof

Decreet van 26 januari 20.24 aver de programmatische aanpak stikstof.
De aangevraagde handelingen beantwo6rden aan de criteria van de Vlaamse lijst van vergunningsplichtigehandelingen waarbij kan geiteld worden dat bij worst ca"" n"nao"ring de impactscore kleiner is dan of gelijk
i: qql ] lzl' meer bepaald het bouwen van een eengezinswoning op meer dan 150m vanHabitahichtlijngebied

Zorgplicht en standstill principe
Het decreet betreffende het natuurbehoud en het natuurtijk milieu van 21 oktober 1gg7 artikel 14 en 16. Debevoegde overheid draagt er zorg voor dat er geen vermijdbare schade aan de natuur kan ontstaan door devergunning of toestemming te weigeren of doo-r redelijr<erivijze voorwaaroen op te leggen om de schade tevoorkomen, te beperken oi inOien Oit niet mogelijk is,"te neistelten.
.gp h9t grondgebied van sint-Martens-Latem u""inodn ul;i;fi;;; Habitarrichuijn- enVogelrichtlijngebieden, r lvsrrslrrvrr(rurr- err

op de biologische waarderingskaart (BWK versie 2) is het goed aangeduid als biologisch waardevol. Hetbetreft een naaldhoutbestand (niet grove den) met onoergrieiv* born"n en struiken.
ln de. verkavelingsvergunning 0062-009 dd. 11 januari zoig werd ieta*, ontbost (volledig terrein). Hetdossier.is.bij het Agentschap voor ffatuur en Boi g"kend ono"i t 

"i 
nu6" r CaMph2l012otov.

Bijgevolg heeft de aanvraag geen betekenisvolle iirpact of o" n"iuur en is voldaan aan hetstandstillprincipe.

TOETSING AAN DE GOEDE RUIMTELIJKE ORDENING
De inrichtingsvoorschriften van het BPA bevatten criteria die betrekking hebben op de inpasbaarheid in deonmiddellijke en ruimere omgeving zoals de funciionete inp".ou"ihuidl oe mobititSiGirp!.t, de schaal enhet ruimtegebruik. Biigevolg worden de voorschriften geacht Je aanoacrrtspunten en criteria van de goederuimtelijke ordening weer te geven voor de aspecten d-ie gedetaillJerd in het BpA geregeld zijn.De aanvraag wijkl niet af van de stedenbouwkundige 6"rsc#ift; van het BpA en wordt voor wat dezeaspecten betreft in overeenstemming.ie zijn met digoede ruimteiilt e ordening.
Voor de aspecten die niet geregeld zijn in het BPA w;rdt_d" inp""6'u"rr,eid inie omgeving getoetst aan delokale aandachtspunten en criteria vin een goede ruimtelijke ,ito"ning (vcRo arlikel 4.3.i. g2, 1"), zoalsgepubliceerd op de gemeentelijke website.
Volgende aspecten inzake de inrichting van de huiskavel zijn van toepassing op de aanvraag.Hoogstammig groen
De norm hoogstammig 

!ro91 bgoogt het uitgesproken groene karakter van de gemeente te behouden en teversterken' Als maatsiaf geldt dat 1 boom per +bom" tJreinoppervtrt t" ,"n*"Iig r""iii;" op de huiskavel,waarbij bestaande bomen r1o-r!-en meegeteld voor zover geplant op minstens 10m van een andere boom.
faL de ontbossing werd in 2013 admini-stratief voldaan. d"=i"n iu-oomen nog niet gerooid werden beschikthet terrein over voldoende hoogstammig groen. Het vellen van rroogstamnomen zal deel uitmaken van eenaanvraag tot omgevingsvergunning voor het bouwen van de 

""ngeiinswoning. 
-

Bezettingsgraad
De bezettingsgraad is een 'all inclusive'-norm waarin de totale terreinbezetting bestaande uit overdekte- enniet-overdekte constructies gevat wordt en dit vanuit oe amtritie or'iigour"u, in te zetten op ontharding infunctie van wateffetentie en dus ook op vergroening. oooi n"iopi"gg"n van %-beperking;'n wordenprojecten inpasbaar gemaakt in oe onmiooe]tijt<e origeving en *6r;t-6r gelijktijdig rit<enirig gehouden met deschaal/proportionaliteii.

categorie absolute

huiskavethuisf,avet% terreinbezeningrerreinbezeftingbovengr"r.H[J:?t:Tinnttom' m2 terreinbezettingBT NT o/o in mz m2 toename/afname
woning
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>1000 _

1316,70 <1500 35

De maximum toegelaten bez-ettingsgraad van 4lamzwerd opgenomen in de aanvraag.Afstandsnormen hoofd- en bijgeb6uwen
De gebruikelijke afstandsnornren ziin ingegeven vanuit de kenmerken van een specifieke woonomgeving envanuit potentidle hinder tussen erven. -
ln woongebied bedraagt.de bouwvrije afstand tot de zijdelingse perceelsgrenzen minimum 3m. ln woonparken in de niet-gedigende bestemmingszones lzon"uo-Jmaj Fearaagt de bouwvrije afstand tot de zijdelingseperceelsgrenzen minimum 4m. De achtertuin heett een ol6it" uunhini*um 10m. Een woningbijgebouw datniet voldoet aan de voorschriften om van vergunning vrijgesteld te zijn (>40m2, hoger dan 3,5m), wordtingeplant op rninimum de bouwvrije afstandei oie gib# vooi het hoofogebouw. De aanwaag voldoet aanvoormelde minima,
De aanvraag is in overeenstemming met de lokale aandachtspunten en criteria van een goede ruimtelijkeordening' De aangevraagde handeiingen hebben g..r ;.g;rltige invtoed op oe omgeving en kunnen alssteden bouwkundig verantwoord worden beschouwd.

Besluit
Het college van burgemeester en schepenen verleent een GUNSTIG stedenbouwkundig attest.
Dit stedenbouwkundig attest btijft geldig gedurende twee jaar vanai het ogenblik van de uitreiking ervan.

450

Namens het Gollege van Burgemeester en Schepenen

Voor eensluidend afschrift
ondertekend op 12 mei2025

;;' Elektronisch ondertekend op,: l4tosl2o25doorJefVanden Heede,
Waamemend algemeen directeur

g' Elektronisch ondertekend op
'; 1310512025 door Pieter Johin

Vanderheyden, Burgemeester
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