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2) 163/25 — Aanvraag om stedenbouwkundige vergunning nr16-48161-2025
Ligging: Floréallaan 48
(Renovatie en uitbreiding van een eengezinswoning en aanleg van een zwemvijver)



Gemeente Ukkel - dienst Stedenbouw
Overlegcommissie
Zitting van 17/09/2025
Onderwerp nr.02

Dossier 16-48161-2025 - Onderzoek nr.163/25
Ligging: Floréallaan 48
Voorwerp: een eengezinswoning renoveren en vitbreiden

ADVIES

IDENTIFICATIE VAN DE AANVRAAG

Gelet op de aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning nr. 16-48161-2025, ingediend op 09/05/2025;

Aangezien de aanvraag zoals ingediend ertoe strekt een eengezinswoning te renoveren en uit te breiden en een
zwemvijver aan te leggen op het goed gelegen Floréallaan 48;

Aangezien het Gewestelijk Bestemmingsplan (GBP) de aanvraag situeert in een woongebied;

SPECIALE REGELEN VAN OPENBAARMAKING

Aangezien de speciale regelen van openbaarmaking (in de vorm van een openbaar onderzoek en advies van de

Overlegcommissie) van toepassing waren op basis van de ingediende aanvraag om de volgende redenen:

Motieven eigen aan het Gewestelijk Bestemmingsplan:

o Toepassing van algemeen voorschrift nr. 0.6 van het Gewestelijk Bestemmingsplan inzake handelingen en werken
die de binnenterreinen van het huizenblok aantasten;

Motieven eigen aan de toepassing van een stedenbouwkundige verordening (plan of stedenbouwkundige

verordening) of aan een aanvraag tot afwijking erop:

Aanvraag niet beheerst door een Bijzonder Bestemmingsplan en/of een verkavelingsvergunning:

o Toepassing van artikel 126 §11, 2° van het BWRO: aanvraag tot afwijking op Titel | van de Gewestelijke
stedenbouwkundige verordening inzake de omvang, de plaatsing of de esthetische aard:

o Niet-naleving van artikel 4 - Diepte, dat bepaalt "niet dieper zijn dan driekwart van de terreindiepte, gemeten
op de middenas van het terrein, zonder de achteruitbouwstrook", in die zin dat de aanleg van de zwemvijver
bovengronds deze maximale diepte van de bouwwerken overschrijdt;

o Niet-naleving van artikel 4 - Diepte, dat bepaalt "niet dieper zijn dan het mandelig profiel van het diepste
naastliggende bouwwerk", in die zin dat de isolatie van de achtergevel op de bovenste verdieping de twee
mandelige goederen overschrijdt;

o Niet-naleving van artikel 6 - Dak, dat bepaalt "niet meer dan 3 meter hoger zijn dan het laagste mandelig
dakprofiel van het hoofdgebouw en de aangrenzende bijgebouwen van de referentiebouwwerken", in die zin
dat de isolatie van het dak leidt tot een lichte overschrijding met meer dan 3 meter van het dak van het
mandelige goed links;

Gelet op de resultaten van het openbaar onderzoek, dat gehouden is van 20/08/2025 tot en met 03/09/2025, en het
aantal en de aard van de klachten en opmerkingen en de erin ontwikkelde argumenten;

Overwegende dat de klachten betrekking hebben op de volgende aspecten:

o Verzet tegen de aanleg van een zwemvijver van 12,6 m? die meer gelijkgesteld is met een zwembad, om de volgende redenen:

o Hetterrein is 2 are groot;

o Het zwembad ligt op minder dan 2 meter van de eigendomsgrenzen;

o Risico op geluidsoverlast voor de buren wegens het groot aantal woningen op kleine terreinen;
o Risico op instabiliteit van het terrein voor het perceel en de naburige percelen;

VERLOOP VAN DE BEHANDELING

Oorspronkelijke termijn voorzien in de ontvangstbevestiging: 160 dagen;

Gelet op de handelingen en de chronologie van de behandeling, waaronder:
09/05/2025: indienen van de aanvraag;

14/07/2025: ontvangstbevestiging van een volledig dossier;

20/08/2025 t.e.m. 03/09/2025: openbaar onderzoek over de ingediende aanvraag;
17/09/2025: openbare zitting van de Overlegcommissie;

RAADPLEGING VAN DIENSTEN EN INSTANTIES

Gelet op het advies van de Milieudienst, op eigen initiatief geformuleerd, van 11/07/2025:

Overwegende het project, meer bepaald een eengezinswoning renoveren en uitbreiden en een zwemvijver aanleggen;
Overwegende dat het dossier geen informatie bevat over:

- Het regenwaterbeheer;

- De zwemvijver (watertoevoer, bedekking, verlichting, hellingsgraad van de oevers/randen, pomp, verwarming,

)




- De vermoedelijke technische installaties (warmtepomp, ketel, stookolietank, ...);

Overwegende dat er mussen- en gierzwaluwkolonies aanwezig zijn in de wijk en dat deze soorten beschermd zijn en

drastisch in aantal afnemen in het gewest;

Overwegende dat de wetgeving (ordonnantie betreffende het natuurbehoud van 1 maart 2012 artikel 67 §1) alle

Europese vogelsoorten beschermt, als er vogels ter plaatse een nest bouwen, is het verboden de nesten te

beschadigen tussen midden april en midden augustus;

Gunstig advies op de volgende voorwaarden:

- Het water van de zwemvijver niet in de riolering lozen, behalve het water van de backwash;

- Voorzien in een beschermingsluik over de zwemvijver, dat vermijdt dat de fauna erin valt als de oevers te steil zijn
(deze voorwaarde is dus niet van toepassing als de fauna uit de vijver kan kruipen als ze erin valt);

- De tuinverlichting beperken tot amberkleurige verlichting die naar beneden gericht is en op geringe hoogte
geplaatst is (hoogstens 40 cm);

- Het regenwater op het perceel beheren (geen lozing in de riolering) volgens de Gemeentelijke stedenbouwkundige
verordening inzake regenwaterbeheer;

- Een aangifte van klasse 3 indienen voor de technische installaties als de technische kenmerken ervan het vereisen
(te bekijken met de Milieudienst: milieuverqunning@ukkel.brussels);

Bovendien zou het gunstig zijn voor de biodiversiteit om nestkastjes te plaatsen op het gebouw volgens de

onderstaande aanwijzingen (https.//protectiondesoiseaux.be/documents-en-ligne/):

Nestkastjes voor gierzwaluwen

Gierzwaluwen vliegen doorgaans hun nest binnen in een rechte baan en vaak met grote snelheid. De gierzwaluw

heeft ook plaats nodig wanneer hij wegvliegt. Bijgevolg is het wenselijk dat de ruimte voor en onder het toegangsgat

over enkele meters vrij van obstakels gehouden wordt.

o HOOGTE: het nestkastje moet zo hoog mogelijk op een gebouw geplaatst worden: onder de dakhelling, onder
andere "overhangende" vooruitstekende delen of onder een vensterbank, op minstens 5 meter van de grond.

o ORIENTATIE: de oriéntatie van het nestkastje is niet bepalend maar oververhitting door de zon moet vermeden
worden en het moet beschermd zijn tegen de regen.

o WELKE AFSTAND TUSSEN TWEE NESTKASTIES: gierzwaluwen nestelen in kolonie, u kunt dus nestkastjes naast
elkaar plaatsen zonder minimumafstand. Er bestaan zelfs meervoudige nestkastjes. Het is aangeraden meerdere
nestkastjes dicht bij elkaar te plaatsen.

o HOEVEEL NESTKASTIES PLAATSEN: naargelang de ruimte waarover u beschikt raden we u aan minstens twee of
drie nestkastjes te plaatsen.

Nestkastjes voor mussen

Het nestkastje kan geplaatst worden op een terras, op een balkon, in een tuin of onder een dak. Het moet geplaatst

worden op een rustige plek, op een muur of een boom, buiten het bereik van twee- of viervoeters.

o HOOGTE: op 3 tot 10 meter van de grond.

o ORIENTATIE: vermijd volle zon. Het toegangsgat bevindt zich bij voorkeur aan de andere kant van de
overheersende winden en het nestkastje helt licht naar voren om de vogels te beschermen tegen slecht weer. Een
oriéntatie van het gat naar het oosten of zuidoosten is aanbevolen.

o WELKE AFSTAND TUSSEN TWEE NESTKASTIES: huismussen nestelen in kolonie. Het is dus aangeraden meerdere
nestkastjes dicht bij elkaar te plaatsen. Heel wat modellen bevatten overigens twee of drie nestkamers.

MOTIVERING VAN DE AKTE

Overwegende dat de plaatselijke kenmerken en de bestaande toestand wat volgt aan het licht brengen:

o De wijk waarin de aanvraag zich bevindt is sterk residentieel en bestaat in de Coghenlaan uit
appartementsgebouwen en eengezinswoningen met grotere bouwprofielen en in de Alsembergsesteenweg uit
een handelszone met huizen die nog dateren van een vroegere verstedelijking;

o Het perceel waarop de aanvraag betrekking heeft ligt in het deel tussen deze twee straten en omvat een
eengezinswoning onder één dak (gespiegeld grondplan) met nummer 50 en ze hebben allebei een bouwprofiel
GLV (bel-etage) + 1 + zadeldak en een bijgebouw met twee verdiepingen;

o Deze huizen werden mandelig en aan de rooilijn gebouwd ingevolge de toekenning van stedenbouwkundige
vergunning 16-1872-1925 (nr. 48) en 16-1873-1925 (nr. 50);

o Stedenbouwkundige vergunning 16-24886-1967 heeft de bouw van een dakkapel in de voorgevel toegestaan;

o De huidige toestand, in zijn geheel, komt overeen met de bestaande rechtstoestand, behalve het schrijnwerk, dat
in de loop der jaren vervangen werd door witte pvc-ramen, inclusief de voordeur en de garage;

o Op het niveau van de tuin is het terras ook dieper en ligt het op een lijn met het bijgebouw en er werd een ander
klein terras aangelegd achter het bijgebouw;

o Tussen het bijgebouw rechts en de scheidingsgrens met nummer 46 werd een terras aangelegd op het niveau van
de tuin, de rest is beplant en in volle grond;

o Het dak van nummer 50 is ongeveer 15 centimeter hoger maar de vlakken zijn evenwijdig. De twee huizen liggen
aan de achtergevel op een lijn;
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o

Het dak van nummer 46 is ongeveer 2 meter lager en heeft enkel in het voorste deel hellingen, de rest is
behandeld als plat dak. Het omvat ook een bijgebouw op de gelijkvloerse verdieping waarvan het profiel op een
lijn ligt met de diepte van het huis waarop de aanvraag betrekking heeft;

Overwegende dat de ingediende aanvraag de volgende handelingen en werken voorstelt:

@)
@)

O 0O O 0O O

De afbraak van het verouderde en gebarsten bijgebouw;

De wederopbouw van een bijgebouw met twee verdiepingen aan de rechterkant en op een lijn in de diepte,
dieper aan de linkerkant, enkel op de gelijkvloerse verdieping, met een plat en extensief groendak, geisoleerde
bedekking en afwerking met grijze betonplaten en schrijnwerk in zilvergrijs aluminium;

De isolatie van het dak langs de buitenkant met terugplaatsing van rode dakpannen;

De aanleg van een terras dat 43 cm hoger is dan het tuinniveau;

De aanleg van een zwemvijver van 16 m?, deels bovengronds en ingeplant langs de rechterscheidingsmuur;

De herinrichting van de gelijkvloerse en le verdieping met structurele wijzigingen;

De vervanging van al het schrijnwerk in de voorgevel door nieuwe witte houten ramen, inclusief de voordeur en
de garage;

Overwegende dat de aanvraag zoals ingediend de volgende bijzondere opmerkingen opwerpt:

o

o

Inzake programma:

o De woning behoudt een programma van eengezinswoning;

o De huidige uitbreiding, langs de rechterscheidingsgrens, verbonden met die van nummer 50, maakt wegens
haar afmetingen geen vlotte inrichting mogelijk, noch voor de keuken, noch voor de badkamer op de
verdieping;

o Het deel van de huidige uitbreiding tot aan de linkerscheidingsgrens is niet diep genoeg om een echt gebruik
ten bate van de leef- en slaapruimtes mogelijk te maken;

o De nieuwe uitbreiding maakt het mogelijk de leefruimte op de gelijkvlioerse verdieping te vergroten en te
zorgen voor een echte toevoer van natuurlijk licht via brede vensteropeningen;

o Op de ouderlijke verdieping, op de 1le verdieping, is het deel van het rechterbijgebouw breder gepland om
een kwalitatievere badkamer met meer natuurlijk licht aan te bieden;

o De herinrichting van deze le verdieping maakt het ook mogelijk te beschikken over een logeerkamer en/of
een atelier;

o Op de zolder worden twee kamers, een badkamer en een wc heringericht;

o De kelderverdieping wordt herzien om naast de garage te beschikken over een opbergruimte voor fietsen,
een washok en een douche;

o Alle verbouwingen maken een kwalitatieve bewoonbaarheid van deze oude woning uit het begin van de
20e eeuw mogelijk door de circulatie te rationaliseren en de toevoer van natuurlijk licht tot in het centrale
vertrek, dat amper verlicht was, aanzienlijk te verbeteren;

o Deze wijzigingen komen ook tot stand in navolging van de artikels van Titel Il van de Gewestelijke
stedenbouwkundige verordening;

Inzake behandeling van de gevels:

o De wijzigingen aan de bekleding, het schrijnwerk en de kleur van de achtergevel zijn niet onderworpen aan
een stedenbouwkundige vergunning;

o We kunnen bovendien opmerken dat deze ingrepen kwalitatief zijn en een esthetischere aanblik binnenin het
huizenblok bieden;

o De voorgevel wordt opgewaardeerd met de herstelling van wit houten schrijnwerk waarvan de verdelingen
gelijkaardig blijven aan het oorspronkelijke patroon;

Inzake plaatsing en bouwprofiel:

o De nieuwe uitbreiding herneemt rechts de oorspronkelijke diepte en die van het bijgebouw dat verbonden is
met nummer 50 en overschrijdt links het profiel van het bijgebouw op de gelijkvloerse verdieping van
nummer 46 met 3 meter;

o De achteruitbouw van 3 meter voor het diepste deel van het bijgebouw maakt het mogelijk een geschikte
afstand te behouden om elke overlast van schaduw of verlies van vrije uitzichten te voorkomen en blijft
binnen de maxima die voorgeschreven zijn door artikel 4 van Titel | van de Gewestelijke stedenbouwkundige
verordening;

o Enkel de isolatie van de achtergevel, op de bovenste verdieping, leidt tot een overschrijding van de lijn met de
dubbelwoonsten en overschrijdt ook de diepte van het mandelig goed links;

o De zwemvijver, hoewel kleiner dan 20 m?, voldoet niet aan artikel 21 van het besluit van geringe omvang
aangezien deze zwemvijver het maaiveld overschrijdt en de bouw aan de rechterscheidingsgrens ligt;

o Overwegende bovendien dat het gaat om een bouwwerk en dat het leidt tot een vermeerdering van de
diepte wordt het maximale driekwart bebouwd in de diepte van het perceel, zonder de achteruitbouwstrook,
met 2 meter overschreden;

o De nieuwe platte daken zijn vergroend en niet toegankelijk;

Inzake aanleg van de omgeving en van het groenscherm:

o Het project voorziet in geen enkele wijziging van de achteruitbouwstrook en de bekleding in gezaagde
breuksteen wordt behouden zoals in de oorspronkelijke situatie, wat wenselijk is;



o

o

De aanleg van de zwemvijver vereist dat er struiken uitgetrokken worden, die talrijk aanwezig zijn aan deze
kant van het perceel;

Het project voorziet in een landschappelijke aanleg maar verduidelijkt de soorten en de afmetingen niet;
Bovendien bestaat de zwemvijver uit een betonnen kuip en beantwoordt hij niet aan de goede plaatselijke
aanleg in een gebied met kleine ommuurde stadstuinen, er zou voorzien moeten worden in een
landschappelijke aanleg die het regenwaterbeheer integreert;

Inzake mobiliteit, toegankelijkheid en parkeermogelijkheden:

@)
@)

De garage voor een voertuig blijft behouden;
Er wordt bovendien een opbergruimte voor fietsen ingericht;

Inzake beheer van het regenwater en riolering:

o

o

Aangezien de ondoorlatende oppervlakken met meer dan 30 m? vergroot worden, met de zwemvijver, de
uitbreiding in de diepte links en het nieuwe verhoogde terras, moet de aanvraag zich schikken naar de
Gemeentelijke stedenbouwkundige verordening inzake regenwaterbeheer;

In de aanvraag wordt er geen rekening mee gehouden en het eventuele bestaande net wordt niet
verduidelijkt;

We moeten opmerken dat de beplanting van de niet-toegankelijke platte daken wenselijk is en al een
vertraging van de lozing van het regenwater in de riolering mogelijk maakt;

o Wat de andere technische aspecten van de aanvraag betreft:

o

De zwemvijver wordt technisch niet beschreven en het eventuele verwarmingssysteem, de lediging (enkel via
een erkend organisme), de diepte en alle technische informatie die het mogelijk maakt de impact binnenin
het huizenblok te meten moeten verduidelijkt worden;

Overwegende dat ten aanzien van de motieven van de speciale regelen van openbaarmaking het ontwerp de

volgende opmerkingen opwerpt:
Toepassing van algemeen voorschrift 0.6 van het GBP (handelingen en werken die de binnenterreinen van
huizenblokken aantasten):

@)

@)
@)

o

De afmetingen van de zwemvijver, 16 m?, kunnen nog leiden tot overlast binnenin het huizenblok;

Zonder informatie over een eventueel verwarmingssysteem (bijvoorbeeld warmtepompen) en de diepte van
de vijver kan de impact enkel geanalyseerd worden op basis van de ervaring met zwembaden in kleine
stadstuinen binnenin het huizenblok;

Overwegende de impact op de rust van de wijk, zowel ten aanzien van de verhoging van de verharding met
meer dan 13 % als van de schrapping van plantenmassieven, kan de vijver zoals voorgesteld niet aanvaard
worden;

Te meer daar de achteruitbouwstrook geen doorlatende opperviakte bevat op dit perceel, en dit in de
rechtstoestand;

Bijgevolg moeten de tuin en de oppervlakte ervan in volle grond zo veel mogelijk behouden worden;

Toepassing van artikel 126 §11 van het BWRO: SRO enkel voor afwijking op de omvang, de plaatsing of de

esthetische aard van de bouwwerken:

o De aanleg van de zwemvijver, deels bovengronds, brengt de diepte van de bouwwerken op meer dan
22 meter, terwijl driekwart van de diepte gemeten op de oostelijke middenas onder de 20,7 meter moet
blijven;

o Overwegende dat de afmetingen van de zwemvijver ook bijdragen aan een significante verhoging van de
verharding en van de geluidsoverlast;

o Om de afwijking weg te werken en de overlast te beperken, hetzij de geluidsoverlast, hetzij het verlies van
doorlatendheid van het perceel, moet ervan afgezien worden en de voorkeur gegeven worden aan een
kwalitatieve landschappelijke aanleg die de opfrissing van het perceel binnenin het huizenblok mogelijk
maakt;

o Deze overschrijding wordt enkel veroorzaakt door de behoeften aan isolatie, op het bovenste deel van de
bovenste verdieping onder de kroonlijst;

o Overwegende de huidige wensen tot verbetering van de energieprestaties van gebouwen en de geplande
isolatie voor het nieuwe bijgebouw moet dit deel ook deel uitmaken van het geisoleerde volume;

o Overwegende dat de dubbelwoonst op termijn ook geisoleerd moet worden, wordt de lijn van de
achtergevels hersteld;

o De isolatie van het dak langs de buitenkant leidt ook tot een zeer lichte overschrijding van de maximale
3 meter ten opzichte van de hoogte van het laagste goed;

o Overwegende het gebrek aan impact en de verbetering van de energieprestaties is deze afwijking, naar
het voorbeeld van die op artikel 4, voor deze essentiéle behoeften aanvaardbaar;

Bij wijze van besluit:

Overwegende de herstelling van een conform en duurzaam materiaal, hout, en van een kleur die samenhangt met
de typologie en het huis dat ermee verbonden is;



Overwegende de opwaardering van deze gevel uit het begin van de 20e eeuw;

Overwegende dat de verhoging van de volumetrie achteraan gebeurt om de samenhang van de twee huizen onder

één dak visueel te behouden;

Overwegende de verhoging van de bewoonbaarheidskwaliteiten, de beperking van de impact door de uitbreidingen,

via aanzienlijke en beplante achteruitbouwen, de inspanning tot integratie in de omliggende bebouwde omgeving,

ermee rekening houdend niet meer overlast inzake schaduw of verlies van vrije uitzichten voor de mandelige
goederen te veroorzaken;

Overwegende echter dat de aanleg van een zwembad, zelfs als het slechts gaat om een zwemvijver, indruist tegen

het opzet voor het volledige project tot integratie en kwaliteit voor het binnenterrein van het huizenblok en dat

ervan afgezien moet worden en de voorkeur gegeven moet worden aan een landschappelijke aanleg om de volledige
verharding van de achteruitbouwstrook en de uitbreiding van de grondinneming te compenseren;

Overwegende bovendien dat groendaken alleen niet volstaan om te beantwoorden aan de Gemeentelijke

stedenbouwkundige verordening inzake regenwaterbeheer;

Overwegende dat de aanvraag overeen moet komen met de volgende voorwaarden om te voldoen aan de goede

plaatselijke aanleg:

o Afzien van de zwemvijver;

o Een kwalitatieve landschappelijke aanleg voorstellen met inheemse soorten die de biodiversiteit bevorderen
door er eventueel de natuurlijke regenwaterbeheervoorzieningen in te integreren om te streven naar de
Gemeentelijke stedenbouwkundige verordening inzake regenwaterbeheer;

o De landschappelijke aanleg detailleren op het plan met aanduiding van de soorten en afmetingen;

Dat deze wijzigingen voldoen aan de cumulatieve voorwaarden:

o Het voorwerp van de aanvraag niet te wijzigen in die zin dat het programma behouden blijft;

o Bijkomstig te zijn in die zin dat het gaat om landschappelijke aanleg en technische informatie;

o Te beantwoorden aan een bezwaar dat de ingediende aanvraag opwierp in die zin dat de impact op de
doorlatendheid van het perceel beperkt moet worden;

o Een afwijking op de aanvraag zoals ingediend te schrappen in die zin dat de zwemvijver, die een bouwwerk in de
hoogte vormt, geschrapt moet worden;

Overwegende dat deze wijzigingen van een aard zijn dat artikel 191 §4 van het BWRO van toepassing is;

Overwegende eveneens dat de aanvrager ten opzichte van deze voorwaarden op eigen initiatief zijn aanvraag kan

wijzigen in toepassing van artikel 126/1 van het BWRO, en dit door een aangetekende brief te versturen naar het

college van burgemeester en schepenen met daarin zijn wens om zijn aanvraag te wijzigen;

Overwegende dat het bijgevolg aangewezen is:

o De plannen en documenten waaruit de aanvraag bestaat te wijzigen en/of aan te vullen voor de hierboven
omschreven aspecten;

o De wijzigingen van een volgnummer en van de datum te voorzien, er volgens het geval het artikel van het BWRO
bij te schrijven in toepassing waarvan de wijzigingen aan de aanvraag aangebracht worden en, in voorkomend
geval, voor artikel 191 de datum van het advies van het college en/of dat van de gemachtigde ambtenaar dat de
wijzigingen oplegt;

o De formulieren overeenkomstig te wijzigen;

o Het EPB-voorstel te wijzigen indien de wijzigingen betrekking hebben op de verliesoppervlakken;

Eenparig en voorwaardelijk GUNSTIG advies van de Overlegcommissie in aanwezigheid van een vertegenwoordiger

van de gemachtigde ambtenaar, wat leidt tot de toepassing van artikel 126 §7, met toekenning van afwijkingen op

de Gewestelijke stedenbouwkundige verordening, artikel 4 (enkel wat betreft de overschrijding in de diepte,
veroorzaakt door de isolatie) en artikel 6 van Titel | van de Gewestelijke stedenbouwkundige verordening, en de
noodzaak om de aanvraag te wijzigen in toepassing van artikel 126/1 of 191 van het BWRO.




