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Bouwheer Bouwplaats Dossiernr.: 16-102 
Patrivin Stichting van Openbaar Nut Dorpplaats 14 
Dorpplaats 14 8647 Lo-Reninge 
8647 Lo-Reninge 
 
Onderwerp  
Bouwen van een woonzorgcentrum en sloop bestaande delen 
 

Beschrijvende nota (cfr. Art.16.2, aanstiplijst nr°4) 

a. Het voorwerp van de aanvraag; 

1. Beknopte omschrijving van de aanvraag; 

Het betreft de gedeeltelijke vervangingsnieuwbouw van een woonzorgcentrum, 
dagverzorgingscentrum en grootkeuken. 

De aanvraag behelst de sloop van de bestaande gebouwen, uitgezonderd het gebouw voor 
dementerenden, het Oud Klooster en het in 2011 opgeleverde Havenhuis, en de bouw van een nieuw 
woonzorgcentrum voor 82 woongelegenheden, een dagverzorgingscentrum en grootkeuken.  

Het te behouden gebouw voor dementerenden wordt intern gerenoveerd en opgefrist, maar zal naar 
uitzicht, gevels en materialisatie geen wijzigingen ondergaan. 

Het project staat los van het dossier van de Kinderhaven, de nieuw te bouwen kinderopvang, gelegen aan 
de straatzijde. 

2. Omschrijving van het project; 

Inplanting en volumes 

De nieuwbouw situeert zich in de noordelijke hoek van het bebouwbare deel van het perceel 
(woonuitbreidingsgebied) en bestaat uit een koppeling van 2 deelvolumes met elk een patio. Deze 
nieuwbouw wordt fysiek verbonden aan de te behouden afdeling voor dementerenden via een kleine 
passerelle. Dit gebouw wordt intern gerenoveerd en opgefrist, maar wordt naar uitzicht, gevels en 
materialisatie niet gewijzigd. 

Door de inplanting ontstaan er twee kwalitatieve voorpleinen: een inkomplein voor bezoekers aan de kant 
van de Dorpplaats en een dienstenplein voor personeel en logistiek aan de kant van de Lostraat.  

Het nieuwe project bestaat uit gebouwdelen met 1, 2 en 3 bouwlagen.  De delen met 1 bouwlaag hebben 
een hellend dak, de andere gebouwdelen hebben een plat dak. 
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Organisatie van het gebouw - functies 

De keuze voor een schakeling van 2 
patiomodellen vloeit voort uit de wens naar korte 
loopafstanden voor personeel, het toelaten van 
veel daglicht en de mogelijkheid tot het variëren in 
hoogte. Het gebouw is daarom een stapeling van 
3 bouwlagen die afnemen in oppervlakte. 

Alle centrale en gemeenschappelijke functies 
bevinden zich op het gelijkvloers.  Het zuidelijke 
patio-gebouw bevat de hoofdtoegang met daaraan 
onmiddellijk gekoppeld de cafetaria.  Verder zijn 
ook de administratieve functies hierin voorzien en 
het wellnessgedeelte (kiné, snoezelruimte, 
kapper,…) en sanitair blok.  De grootkeuken (aan 
de westkant) en het dagverzorgingscentrum 
worden afzonderlijk ontsloten via de Lostraat.   

Op het knooppunt van de 2 patiogebouwen bevinden zich de centrale verticale circulatiekernen (trap en 
brancardliften).  Bezoekers vinden deze op een heel logische en natuurlijke manier langs de circulatieas 
vanaf de hoofdtoegang en kunnen zo de verbinding maken naar de verdiepingen. 

Het patiogebouw aan de noordzijde bevat op het gelijkvloers al reeds een eerste afdeling voor 28 
bewoners.  Bij het binnenkomen op deze afdeling belandt men onmiddellijk in de leefruimte die opgedeeld 
is in 2 deelzones.  Langsheen de gangen zijn op de hoeken nog 2 zithoeken ingepast. De bewoners die op 
deze afdeling gehuisvest zullen worden, zijn voornamelijk fysiek zwaarbehoevende personen, maar 
mentaal nog redelijk autonoom en bewust. 
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De meeste kamers zijn gericht op het omliggende landschap, een 6-tal kamers zichten zich naar de 
binnentuin en beschikken over een klein privaat buitenterrasje. 

Hoewel het ganse nieuwbouw geconcipieerd werd als ‘dementievriendeijk’ zal de eerste verdieping vooral 
ingezet worden voor bewoners met dementie.  Ook het te behouden gebouw voor dementerenden is op dat 
vlak goed inzetbaar. Belangrijk te hanteren principe bij het bouwen voor demente bewoners, is te zoeken 
naar duidelijk en herkenbaar georiënteerde ruimtes (leef-, eetzone, keuken, zithoek,…).  Het liftsas op het 
knooppunt tussen de twee deelgroepen en zit deels aan het oog ontrokken, zodat de bewoners niet 
geneigd zijn de afdeling te verlaten. 

Binnen hun eigen (sub-)afdeling van 16 en 19 woongelegenheden beschikken de bewoners uiteraard over 
hun eigen ruime kamer, maar zijn ook centrale leefruimtes, een kleine kitchenette of gecompartimenteerde 
leefkeuken en eetruimte voorzien.  Behalve de verpleeglokalen (apotheek, bergingen en overlegruimte) zijn 
alle lokalen ontdubbeld per deelgroep.  De bewoners kunnen met name binnen hun kleine leefgroep zowel 
geprikkeld worden als tot rust komen en wonen/leven binnen een herkenbare huiselijke situatie. Het 
verzorgend personeel kan in dit model te allen tijde het overzicht bewaren en op een ingebedde manier aan 
leefgroepwerking doen.  Dit in tegenstelling tot de oudbouw, waarin dit onmogelijk was en de bewoners 
steeds (haast verplicht) getransfereerd moesten worden voor activiteiten. 

De 2de verdieping bevat 19 woongelegenheden en richt zich op de doelgroep van de geronto-psychiatrie.  
Ook op deze verdieping worden de leefruimtes opgedeeld in verschillende herkenbare deelzones, wat de 
werking vereenvoudigt en het bewaren van de rust bevordert. 

De plannen werden voorgelegd aan dhr. Patrick Verhaest, psycholoog en bouwkundig adviseur van het 
Expertisecentrum Dementie.  Op zijn aangeven werden de plannen verder geoptimaliseerd om de 
oriëntatie en het welbevinden voor mensen met dementie (maar daarnaast ook voor alle andere 
gebruikers) te bevorderen.  

 

Omgevingsaanleg 

Alle afdelingen beschikken over buitenruimte, in de vorm van terrassen bij de leefruimte. 

Voor de omgevingsaanleg wordt globaal gekozen voor een weinig onderhoudsintensieve aanleg, die qua 
diversiteit zoveel mogelijk aansluit op de natuurlijke omgeving.  Er wordt een onderscheid gemaakt tussen 
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‘aangelegde gebruikstuinen’ en ‘natuurlijk kijkgroen’.  De patio’s worden aangelegd i.f.v. de bewoners (o.a. 
dementerende bewoners), bij de cafetaria komt een terras met speelweide en petanquevelden en ter 
hoogte van het Havenhuis en het dagverzorgingscentrum komt een tuin om te wandelen en kuieren 
(belevingstuin).   

Mobiliteit en parkeren 

Voor de berekening van de parkeer –en fietsstaanplaatsen werden de drukste momenten / maximale 
bezetting  bekenen.  Op basis daarvan werd toekomstige parkeerdruk ingeschat.  

Er wordt voldoende parkeerruimte voorzien voor bezoekers en personeel, namelijk: 

 Aan de dorpszijde: 30 parkeerplaatsen, vnl. voor familie en bezoekers 

 Via de inrit Lostraat: 40 plaatsen voor personeel, bovenop de 10 te behouden parkeerplaatsen naast 
het Havenhuis. 

Het aan- en afrijden naar het dagverzorgingscentrum gebeurt via de Lostraat, alsook alle logistieke verkeer. 

Tijdelijke units 

Om de verhuisbewegingen op te vangen tijdens de werken, zullen tussentijds mobiele units geplaatst 
worden.  Door de sloop van een aantal lokalen om een grote bouwzone vrij te maken (cafetaria, burelen, 
sanitair, etc.) is dergelijke tijdelijke oplossing noodzakelijk.  De plaats waar deze containers zouden 
voorzien worden, is op het inplantingsplan indicatief aangeduid. 

De fasering der werken geschiedt als volgt en de inplanting van de units is hierin een essentieel gegeven:  
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BEO-veld 

Als onderdeel van de duurzaamheidsstudie zal onderzocht worden of het aangewezen is om i.f.v. 
alternatieve energietoepassingen en het verhogen van het comfortniveau voor de gebruikers, te werken 
met boorgat energietoepassing.  Mocht dit interessant blijken, dan zal deze aanvraag deel uitmaken van 
een milieuaanvraagdossier. 

Voor de inplanting van deze boringen wordt op dit moment gedacht aan de parkeerzone(s). 

b. De ruimtelijke context van de geplande werken, meer bepaald: 

1. Het feitelijk uitzicht en de toestand van de plaats waar de werken worden gepland; 

Het terrein waar de nieuwbouw wordt gerealiseerd is bebouwd aan de kant van de Dorpplaats.   

De noord- en oostzijde van het perceel grenst aan landschappelijk waardevol agrarisch gebied en de zuid-
en westzijde sluiten aan bij de dorpskern.  

De site is gelegen naast het vogelrichtlijngebied de IJzervallei. 

Het terrein zelf heeft momenteel twee ontsluitingsmogelijkheden, namelijk aan de kant van de Dorpplaats 
en aan de Lostraat. 

De gebouwen in de omgeving bestaan veelal uit twee bouwlagen met een (zadel-)dak.   

De woonzorgvoorziening vormt het grootste complex in de onmiddellijke omgeving, is heel herkenbaar en 
van ver waarneembaar vanaf de Steenweg op Noordschote en vanaf de noordelijke zijde. 

In de omgeving bevindt zich heel wat waardevol erfgoed en de kern van het dorp is beschermd als 
dorpsgezicht. 

 

 

 

 

 

 

 

3. De zoneringsgegevens van het goed; 
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Het bouwperceel is gelegen aan de Dorpsstraat 14 te Lo-Reninge, kadastraal gekend onder afdeling 3, 
sectie B, nrs. 346x, 324e, 324d. 

4. De overeenstemming en de verenigbaarheid van de aanvraag met de wettelijke en ruimtelijke context; 

Planologisch  

Het terrein is niet gelegen binnen een niet-vervallen verkaveling, RUP of BPA.  

Volgens het gewestplan is de zone gelegen in woonuitbreidingsgebied. 

 

Overeenkomstig artikel 5.1 van het inrichtingsbesluit is in woonuitbreidingsgebied het volgende toegelaten: 

De woongebieden zijn bestemd voor wonen, alsmede voor handel, dienstverlening, ambacht en kleinbedrijf 
voor zover deze taken van bedrijf om redenen van goede ruimtelijke ordening niet in een daartoe 
aangewezen gebied moeten worden afgezonderd, voor groene ruimten, voor sociaal-culturele inrichtingen, 
voor openbare nutsvoorzieningen, voor toeristische voorzieningen, voor agrarische bedrijven. Deze 
bedrijven, voorzieningen en inrichtingen mogen echter maar worden toegestaan voor zover ze verenigbaar 
zijn met de onmiddellijke omgeving. 

Het woonzorgcentrum heeft als functie (zorg-)wonen en is bijgevolg in overeenstemming met de huidige 
gewestplanbestemming.Het Gemeentelijk Ruimtelijk structuurplan specifieert echter ook volgende 
toekomstige ontwikkeling op de site: 

“De uitbreiding voor het rusthuis Hof ten IJzer.  Het gebied maakt momenteel deel uit van 
woonuitbreidingsgebied, maar dit is in feite achterhaald.  Men wenst het gebied te herbestemmen tot zone 
voor gemeenschapsvoorziening, met mogelijkheid tot groei in functie van de behoefte.” 

In de toekomst is de opmaak van een RUP noodzakelijk om de verdere uitbreiding van het WZC buiten 
woonuitbreidingsgebied mogelijk te maken. 

Voorbespreking 18.11.2016  

Op 18.11.2016 werd een voorbespreking georganiseerd met alle adviserende partijen om het project toe te 
lichten. 

Daarop werden volgende aandachtspunten aangehaald die verwerkt zijn in het dossier: 

 Er wordt maximaal rekening gehouden met de adviezen die destijds verleend werden bij de 
bouwvergunning in 2013.   

 De brandweerweg die zich situeert rondom de nieuwbouw (en voor een heel klein deeltje gelegen is 
buiten het woonuitbreidingsgebied) wordt volledig ‘onzichtbaar’ verwerkt in de omgevingsaanleg.  Dit 
gebeurt d.m.v. een gefundeerde ondergrond, met daarbovenop een substraatlaag van minstens 10 cm 
waarin de beplanting zal komen. 

 Er werd gevraagd een Nota Passende Beoordeling bij het aanvraagdossier tot stedenbouwkundige te 
voegen waarin in het kader van de instandhoudingsdoelstellingen (IHD’s) de invloed op de omgeving 
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wordt beperkt – zie bijlage.   

 I.v.m. waterbuffering wordt een capaciteit van 330m³/ha gevraagd (cfr. afspraken met de Provinciale 
Dienst Waterlopen) met een overloop naar de Broeken. Infiltratie wordt niet gevraagd, gezien de 
ondoordringbaarheid van de grond.   

 De tijdelijke inplanting van mobiele units die dient om de verhuisbewegingen op te vangen tijdens de 
bouwwerken wordt meegenomen in het aanvraagdossier.  

Afgezien van deze aanvullingen zagen de adviserende diensten geen knelpunten in de vergunbaarheid van 
het project (zie ook verslag 16-102_VSL VGD VO 03_dd.2016.11.18_overleg_adviserende_diensten_corr). 

5. De integratie van de geplande werken in de omgeving; 

De combinatie van 2 patio-gebouwen in combinatie met de variatie van hellende en platte daken 
doorbreekt de schaal van het volume. De volumes variëren in hoogte en laten doorzicht naar de dorpskern 
toe. 

De toegang tot het WZC geschiedt via de Dorpplaats en laat toe dat er een veilige drop-off zone bij de 
inkom georganiseerd kan worden. Door het inpassen van de meest publieke functies aan de dorpskant, 
wordt de integratie met het dorp in zijn geheel en het dorpsleven aangemoedigd. 

Op het gebied van inkijk in naastliggende percelen vormt zich geen probleem.  Door de inplanting van het 
gebouw werd ook vermeden dat naburige percelen zouden benadeeld worden op het punt van bezonning. 

Het gebouw is hedendaags qua vormgeving en materialisatie, en sluit qua hoogte en voorkomen goed aan 
bij andere gebouwen in de omgeving. 

Er wordt gebruik gemaakt van kwalitatieve hoogwaardige materialen die duurzaam en onderhoudsarm zijn: 

- Gevels in roodbruine, genuanceerde baksteen en witte baksteen in de patio’s en onder de luifels 

- Hellende daken in roodbruine tegelpannen, aansluitend met roodbruin genuanceerde baksteen. 

- Schrijnwerk: zwartgrijze aluminium 

- Vertikale aluminium lamellen ter hoogte van een gedeelte van de ramen (fungeert tegelijk als 
zonwering en valbeveiliging bij het openen van de ramen) 

- Balustrades in glas, zonder kader 

Conclusie: 

De nieuwbouw sluit aan bij de bebouwing in de omgeving en is bijgevolg in overeenstemming met de 
goede ruimtelijke ordening. 

c. Integrale toegankelijkheid; 

Het project is integraal toegankelijk.  

Het project betreft een gedeeltelijk publiek toegankelijk gebouw en voldoet aan de normen en bepalingen 
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opgelegd door de gewestelijke stedenbouwkundige verordening voor Toegankelijkheid die op 1 maart 2010 
in werking is getreden. 

Hiervoor zijn o.a. de nodige deurbreedtes (105cm), ruime draaicirkels en gangbreedtes voorzien.  

Binnen de erkenningsnormen voor ouderenzorg zijn ook enkele voorwaarden opgenomen, die hier 
uiteraard ook verwerkt zijn (rolstoeltoegankelijkheid van de bewonerskamers, breedte van de gangen 180 
cm, aangepast sanitair in de omgeving van de leefruimtes, etc…). 

Het project werd op 12.12.2016 voorgelegd aan architect Bart Vermandere van Inter die hierop reeds een 
pre-advies formuleerde. 

d. Archeologienota. 

Bij de aanvraag dient een archeologienota opgesteld te worden. Om dit te bepalen werd de 
beslissingsboom in functie van de archeologienota geraadpleegd. 

Volgende stappen werden hierbij doorlopen: 

- Stedenbouwkundige vergunning vereist: JA, 

- Werken met bodemingreep: JA, 

- Volledig in gebied waar geen archeologisch erfgoed te verwachten valt: NEE, 

- Volledig binnen gabarit bestaande lijninfrastructuur: NEE, 

- (gedeeltelijk) In beschermde archeologische site: NEE, 

- (gedeeltelijk) In vastgestelde archeologische zone: NEE, 

- Perceeloppervlak > 3000m²: JA, 

- Bodemingreep > 1000m²: JA, 

- Aanvrager publiekrechterlijk: NEE, 

- (gedeeltelijk) In woon- of recreatiegebied: JA, 

Archeologienota vereist. 
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