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Mijnheer de Gemachtigde Ambtenaar,

Betreft : UKKEL. Sint-Jobsesteenweg / Waterkasteelstraat. Verkavelen van het terrein gelegen
op de hoek van de Sint-Jobsesteenweg en de Waterkasteelstraat in 8 loten met aanleg van
de  wegen.  Aanvraag  van  een  verkavelingsvergunning.    Eensluidend  advies  van  de  
KCML. 
Dossier behandeld door Mevr. Fr. Remy (DS) en Dhr. H. Vanderlinden (DML). 

In antwoord op uw brief van 23/12/2010, ontvangen op 05/01/2011, hebben wij de eer u te melden
dat onze Commissie tijdens haar vergadering van 19/01/2011 over hoger vermelde aanvraag een
ongunstig eensluidend advies heeft uitgebracht. 

De aanvraag betreft  de verkaveling van het  terrein “Clijveld” gelegen op de hoek van de Sint-
Jobsesteenweg en de Waterkasteelstraat. Het terrein ligt gedeeltelijk in het beschermde landschap
van de Waterkasteelstraat (zone van 10 meter aan weerszijde van de holle weg) en in zijn wettelijke
vrijwaringszone. 
Het project voorziet de verkaveling van het terrein in 8 loten, verspreid aan weerszijden van een
nieuwe  centrale  straat  die  uitgeeft  op  de  Sint-Jobsesteenweg  en  parallel  loopt  aan  de
Waterkasteelstraat. De verkaveling voorziet de oprichting van “appartementenvilla’s” van 2 tot 3
bouwlagen met ondergrondse parkeergarage. 
Ter  herinnering,  op  05/03/2008  bracht  de  Commissie  een  advies  uit  over  een  aanvraag  tot
wegenaanleg op datzelfde terrein. Hoewel men hier alleen een vergunning voor de wegenis beoogde,
gaven de plannen ook de inplanting van de gebouwen weer. Dat voorstel verschilde sterk van het
huidige ontwerp, en voorzag meer bepaald een zijdelings ingeplante weg (aan de westkant van het
terrein) aan één kant geflankeerd door vijf appartementsgebouwen (tussen de nieuwe straat en de
Waterkasteelstraat). De nieuwbouw werd in dat ontwerp visueel van gescheiden van de beschermde
straat door een bomenrij. In haar advies hierover, stelde de KCML zich onder meer vragen over de
landschappelijke integratie van het project. 

De Commissie het voorliggende verkavelingsvoorstel niet onderschrijven.  De belangrijkste reden
daarvoor  is  het  gebrek aan  landschappelijke  integratie  van  het  project  ten  overstaan  van  de
Waterkasteelstraat. Het ontwerp zou het landschapskarakter van dit deel van de holle weg aantasten 

en banaliseren. De Commissie verzet zich niet tegen het principe van de verkaveling van het terrein,
wat conform is met de bepalingen van het BBP 29bis ‘Clijveld’, maar meent dat de inrichting van



het terrein, meer bepaald de inplanting van de nieuwe wegenis en gebouwen en de groenaanleg
opnieuw moeten bestudeerd worden zodat de coherentie van de Waterkasteelstraat versterkt wordt
in plaats van verder verloren te gaan. De stedenbouwkundige ontwikkeling van de zone rond de
Waterkasteelstraat wijzigde het karakter van deze site de laatste jaren immers aanzienlijk. De holle
weg is al lang niet meer omgeven door velden en akkers zoals dat vroeger het geval was, maar is nu
nagenoeg volledig ingesloten door een residentiële bebouwing. Enkel ter hoogte van het Clijveld
bestaat dit landelijke karakter – voorlopig - nog. Aangezien ook dat terrein binnen afzienbare tijd
bebouwd  zal  worden,  acht  de  KCML  het  noodzakelijk  de  landschappelijke  kenmerken  en
integratie van de Waterkasteelstraat opnieuw te evalueren. In plaats van een holle weg met bermen
die geleidelijk overgaan in een ruraal landschap,  heeft de straat vandaag immers een heel ander
landschappelijk karakter gekregen, voortkomend uit de nieuwe, verstedelijkte context. In het hoger
gelegen deel is de straat reeds gedeeltelijk afgezoomd  met bomen die een buffer vormen tussen de
holle  weg  en  de  recentere  bebouwing.  Rekening  houdend  met  de  ontwikkeling  van  de
onmiddellijke omgeving lijkt het aangewezen dit principe voor de hele straat aan te houden. Op
die  manier  kan het  beschermde landschap opnieuw een eenvormiger uitzicht  krijgen en aan
leesbaarheid winnen. De straat zal hierbij een zekere autonomie verkrijgen ten opzichte van de
aanpalende verkavelingen die vandaag de belevingswaarde van dit landschap aantasten. 

In het ontwerp wordt een geleidelijke overgang voorgesteld van de beschermde groenzone naar de
achtertuinen van de nieuwe gebouwen (door het gebruik van gelijkaardige beplantingen). In het licht
van  de bovenstaande beschouwingen vormt  dat  volgens  de Commissie  geen  adequate  overgang
tussen de verkaveling en het beschermde landschap. Hierdoor zou het contrast tussen het landelijke
karakter van de straat en de hedendaagse residentiële verkaveling immers worden benadrukt.  De
Commissie vraagt de nieuwe aanplantingen aan de kant  van het beschermde landschap dan ook
opnieuw te bestuderen rekening houdend met de evolutie van het karakter van de Waterkasteelstraat.
De lijst van mogelijke beplantingen, die enkele jaren geleden opgesteld werd in samenspraak met de
Commissie moet dus eveneens herzien worden. Concreet vraagt de Commissie om tussen de holle
weg en de bebouwing  van de verkaveling een hogere beplanting te bestuderen,  bestaande uit
bomen (waarvan de soort aangepast is aan het karakter van de site), met daartussen een lagere
beplanting  (struikgewas).  Zo  zal  een  groen  scherm  ontstaan  dat  een  buffer  vormt  tussen  de
nieuwbouw en het beschermde landschap. Het is hierbij uiterst belangrijk dat deze nieuwe groene
zone globaal en in haar geheel wordt beheerd. In geen geval mag het beheer van die groenzone
opgedeeld  worden  maar  moet  het  onafhankelijk  zijn  van  de  private  tuinen  en  individuele
groenaanleg rond de nieuwe gebouwen.  De Commissie  vraagt  de wettelijke  vrijwaringszone als
uitvalbasis te nemen voor dat globale beplantingsproject. 

De KCML stelt vast dat de gebouwen zich in het ontwerp zeer dicht bij de grens van de beschermde
zone  bevinden.  In  bepaalde  gevallen  raken  de  terrassen  en  balkons  aan  die  zone,  wat  niet
aanvaardbaar is (zie dwarsprofiel 2). Algemeen genomen acht ze het nodig een grotere afstand te
bewaren tussen  de  beschermde zone en  de nieuwe gebouwen,  inclusief  hun verharde terrassen,
balkons  en  ondergrondse  parkeergarages.  Die  elementen  mogen  de  bebouwbare  zone  niet
overschrijden,  wat  in  het  huidige  ontwerp  wel  het  geval  is.  De  Commissie  meent  dat  alle
bouwwerken geweerd zouden moeten worden uit de wettelijke vrijwaringszone (zone van 10 m aan
weerszijde van het beschermde landschap - zie ook bovenstaande bemerking i.v.m. de beplantingen).

Voorst meent de KCML dat  de inplanting van de nieuwe gebouwen herzien moet worden. Ze is
geen  voorstander  van  de  voorgestelde  organisatie  van  het  terrein,  nl.  een  centrale  straat  met
bebouwing aan weerszijden. De Commissie meent dat het ontwerp waarover ze in maart 2008 advies
uitbracht,  met  name  een  zijdelingse  straat  en  bebouwing  aan  één  kant,  een  meer  geschikte
oplossing vormde. Ze vraagt dan ook naar dat principe terug te grijpen. In dat ontwerp was trouwens
een bomenrij voorzien tussen de verkaveling en de Waterkasteelstraat. 



Ook een betere spreiding van de densiteit van de nieuwe bebouwing dient nagestreefd te worden. Zo
lijkt het opportuun om aan de kant van de Sint-Jobsesteenweg naar een grotere densiteit te streven
die geleidelijk aan afneemt. De voltooiing van de huizenrij aan de steenweg (lot 6) is in dat opzicht
wel positief. 

Voor wat de nieuwe straat betreft die de verkaveling zal bedienen, vraagt de Commissie eveneens
een aantal belangrijke wijzigingen door te voeren. Naast de opmerking aangaande de ligging van die
straat  en  de  nieuwe  bebouwing  (cf.  supra)  acht  de  Commissie  het  onontbeerlijk  dat  men  een
hiërarchie tot stand brengt tussen de nieuwe straat en de Waterkasteelstraat.  Die laatste vormt
immers een echte doorgang tussen de Sint-Jobsesteenweg en de Dieweg, terwijl de nieuwe straat
slechts  doodlopend zal zijn en dus geen verbindingsweg vormt.  Het is  dan ook logisch dat  de
breedte van de nieuwe straat ondergeschikt wordt aan deze van de Waterkasteelstraat.  De aanzet
van  de  nieuwe  straat  mag  ook  niet  benadrukt  worden  door  een  verhoogd  plateau  op  de  Sint-
Jobsesteenweg.
Bovendien pleit  de Commissie ervoor die nieuwe straat via een zijvertakking,  toegankelijk voor
voetgangers,  te  laten  aansluiten  op  de  Waterkasteelstraat.  Hierdoor  vervult  het  beschermde
landschap ook een functionele rol in de nieuwe verkaveling en verhindert men dat het louter tot een
“decor” wordt herleidt. Op die manier zal er ook een nieuwe dynamiek ontstaan tussen beide zones. 

Tot  slot  vraagt  de Commissie  erover  te  waken dat  de  aanleg van  de nieuwe weg gebeurt  met
duurzame materialen (recuperatiekasseien) die op traditionele wijze (op een zandbed) geplaatst
worden om de permeabiliteit  van het  wegdek te verzekeren.  Ze vraagt  de DML er ook bij  de
gemeente op aan te dringen de noodzakelijke herstellingswerken aan de Waterkasteelstraat zelf zo
snel mogelijk volgens de regels van de kunst te laten uitvoeren. 

Met de meeste hoogachting, 

G. MEYFOOTS      A. de SAN
Adjunct-secretaris             Wnd. Voorzitter

kopie : AATL-DMS (Dhr. H. Vanderlinden). 


