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1 ACHTERGROND & CONTEXT

Gebouweenheden maken onderdeel uit van het gebouwenregister. Elke gebouweenheid krijgt een unieke
identificator. In tegenstelling tot een adres volgt deze identificator de feitelijke levensloop van de ruimte. De
identificator ontstaat wanneer de ruimte wordt gebouwd en verdwijnt pas wanneer de ruimte fysiek niet meer
bestaat.

Er wordt veel data gekoppeld aan adressen. Maar als je goed kijkt, gaat deze data niet over het adres zelf,
maar over het object waar het adres naar verwijst. Meestal is dit een woning, een appartement, of een
handelszaak. Kortom, een functioneel zelfstandige en samenhangende ruimte in een gebouw. Het is dan
logisch om een object te hebben om deze ruimte te identificeren, zodat we onze data aan de ruimte zelf
kunnen koppelen en kunnen verrijken. Als we de ruimte kunnen identificeren en er onze data aan kunnen
koppelen, wordt het mogelijk om informatie over deze ruimte tussen administraties uit te wisselen.

Voor de decentraal beheerders (steden en gemeenten) moet het altijd duidelijk zijn hoe en wanneer de
aanmaak en bijwerking van gebouweenheden moet gebeuren. Ook voor afnemers van de data, die interne
logica bouwen op gebouweenheden, moet de bestaande afbakening voor gebouweenheden sluitend zijn.
Hiervoor is in 2024 een traject geweest waarin de afbakening is vastgelegd.

Belangrijk in de afbakening is het onderscheid tussen de feitelijke en de vergunde situatie:

Binnen het gebouwenregister hanteren we de feitelijke situatie voor de afbakening van een
gebouweenheid. Dit houdt niet tegen dat voor de initialisatie van een gebouweenheid gebruik kan gemaakt
worden van de vergunde situatie om reeds gebouweenheden aan te maken in een geplande status. Echter als
de gebouweenheid gerealiseerd wordt, kan een correctie nodig zijn om dit af te stemmen op de feitelijke
situatie van de indeling van de ruimtes. Deze correctie zal vooral voortvloeien uit de processen waar op het
terrein de vaststelling van de feitelijke situatie wordt gedaan (bv. door VEKA voor opmaak EPC, VLOK voor
woonkwaliteit...).

De feitelijke situatie is de meest realistische toestand die kan vastgesteld worden, waarbij een vaststelling op
terrein voorrang heeft op een vaststelling op plan.

2 DEFINITIES

2.1 GEBOUWEENHEID

Definitie: Een gebouweenheid is de kleinste eenheid binnen een gebouw die geschikt is voor woon-,
bedrijfsmatige, of recreatieve doeleinden en die ontsloten wordt via een eigen afsluitbare toegang vanaf de
openbare weg, een erf of een gedeelde circulatieruimte. Een gebouweenheid is in functioneel opzicht
zelfstandig.

i
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2.2 GEBRUIKSDOEL

Definitie: Een gebruiksdoel wordt gebruikt om een eenheid of samenhang van gebruik aan te geven voor een
ruimte. Dit relateert naar de definitie van een gebouweenheid waar sprake is van woon-, bedrijfsmatige, of
recreatieve doeleinden.

Wat is de relatie met een functie van een gebouweenheid?

e Een gebruiksdoel wordt gebruikt als hulpmiddel bij de afbakening. Zo kan gebaseerd op het doel van
het gebruik de samenhang van ruimtes en de bijhorende basisvoorzieningen bepaald worden alsook
functioneel zelfstandigheid kan met dit doel geévalueerd worden.

e Een gebruiksdoel zal niet als een attribuut op een gebouweenheid bijgehouden worden.

e De lijst van functies kan wijzigen in de loop der tijd (bv. nood aan verfijning van functies). Door de
functie van een gebouweenheid los te koppelen van een gebruiksdoel proberen we de impact op de
afbakening te beperken bij wijzigende functies.

Voor de lijst van gebruiksdoelen baseren we ons grotendeels op de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening:

Gecodificeerd Decreet Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening [citeeropschrift: "Vlaamse Codex Ruimtelijke
Ordening", afgekort "VCRO"], deze wordt gehanteerd door verschillende instanties en kan dus als basis tot
toekenning van een gebruiksdoel gebruikt worden.

Gebruiksdoel Voorbeelden gebruik (niet-exhaustief)

Wonen Eengezinswoning, studio, appartement, duplex, tweewoonst,
sociale woning, collectief wonen, boswachterswoning, hoeve,
huisbewaarderswoning, woonplaats voor gemeenschappen,
studentenresidenties...

Verblijfsrecreatie Hotel, B&B, jeugdherberg, sportaccommodatie met

slaapgelegenheid, recreatie met slaapgelegenheid...
Dancing, restaurant en café Restaurant, Café, Snackbar, Taverne, dancing...
Kantoorfunctie, dienstverlening en Kantoren, vrij beroep...

vrije beroepen
Detailhandel Winkel, nachtwinkel, buurtwinkel...

Dagrecreatie, met inbegrip van sport Zwembad, sauna/wellness, sporthal, pretpark, dierentuin, voetbal
of atletiek stadion...

Industrie en bedrijvigheid Industriéle productie, ambachtelijke productie...

Land- en tuinbouw in de ruime zin Landbouwbedrijf, serre, viskwekerij, molen, kennel...
Gemeenschapsvoorzieningen en Stadhuis, Gemeentehuis, Politie, Brandweer, onderwijs,

openbare nutsvoorzieningen gerechtsgebouw, gevangenis, opvangcentrum, ziekenhuis, beschut

wonen, begeleidingscentrum, woonzorgcentrum,

i
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revalidatiecentrum, jeugdzorg, bibliotheek, cultureel centrum,
religie, museum, afvalverbranding, kinderopvang, crematorium,
luchthaven, spoorweggebouw...

2.3 GEMEENSCHAPPELUK DEEL

Definitie:
e Een gemeenschappelijk deel van een gebouw is een virtuele gebouweenheid rond het gebouw

e Binnen een gebouw voorzien we maximum één gemeenschappelijk deel per gebouw, voor alle delen
samen: schil gebouw, gedeelde circulatieruimte met lift, trappenhal, gang, gedeelde
basisvoorzieningen...

e Een gebouw krijgt automatisch een gemeenschappelijk deel als gebouweenheid als er minstens 2
gebouweenheden in het gebouw aanwezig zijn (die zelf geen gemeenschappelijk deel zijn en waarvan
de status # ‘gehistoreerd' of 'niet gerealiseerd’). Hieruit volgt dat een eengezinswoning geen
gemeenschappelijk deel heeft.

Schematisch:
Gebouw

Gebouweenheid

Gemeenschappelifk «%----- Gebouweenheid
deel '

«=----- Gebouweenheid

2.4 GEDEELDE CIRCULATIERUIMTE

Een gedeelde circulatieruimte is een gedeelde ruimte binnen een gebouw die toegang geeft tot andere
gebouweenheden. Deze ruimte heeft geen gebruiksdoel en dient enkel voor verbinding tussen de
gebouweenheden . Deze ruimte maakt hierdoor deel uit van het gemeenschappelijk deel en behoort niet tot
een andere gebouweenheid.

De volgende uitzondering is enkel van toepassing op ruimtes die geen woonfunctie hebben: als een gedeelde
basisvoorziening zoals een keuken, toilet of badkamer uitkomt op een circulatieruimte wordt deze niet meer
aanzien als gedeelde circulatieruimte. De gedeelde circulatieruimte vervalt dan als criterium voor een eigen

i
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afsluitbare toegang tot bv. een winkel. De gedeelde circulatieruimte eindigt op de plaats waar de
circulatieruimte gebruikt wordt om een gedeelde basisvoorziening te gebruiken.

Schematisch:

Gebouw

-

deel

.
.=

«I------Gebouweenheid

Gemeenschappelijk & 2 Gebouweenheid

----- Gebouweenheid

i
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Grondplan gelijkvicers
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Toilet Toilet
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Winkel 1 Winkel 2
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|
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Gedeelde
circulatieruimte
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Voorbeeld 1

Op de verdieping komt een toilet uit op
de circulatieruimte die door zowel
kantoor 1 als kantoor 2 gebruikt wordt.
Om deze reden wordt de
circulatieruimte op de verdieping niet
meer aanzien als gedeeld, aangezien
ze een privatief karakter krijgt.

Een circulafieruimte wordt dus als
privafief aanzien als men zich door
deze ruimte meet verplaatsen om zich
naar een basisvoorziening te begeven
binmen het geheel van de eenheid.

Op het gelijkvloers is ze wel gedeeld,
aangezien beide winkels hun sigen
toilet hebben.

Grondplan gelikvicers

Grondplan verdieping 1

Toilet Tailet
1

Winkel 1 Winkel 2

U0

Toilet Toilet
C 1
Kantoor 1 Kantoor 2

Gedeelde
circulatieruimte
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Gedeelde
circulatieruimte

Voorbeeld 2

Op de verdieping hebben zowel
kantoor 1 als kantoor 2 hun eigen
foilet. De circulatieruimte blijft hierdoor
ook op de verdieping gedeeld.

i
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Voorbeeld:
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Een appartementsblok waarbij op het gelijkvloers één gedeelde circulatieruimte aanwezig is. Deze gedeelde
circulatieruimte bevat een gang, trappenhal en lift. Via deze gedeelde circulatieruimte wordt er toegang
verleend aan de appartementen in dit gebouw zodat elk van deze appartementen dus zijn eigen afsluitbare
toegang heeft.

i
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1. Betreft de ruimte &én of meerdere binnenruimten die-
binnen één gebouw gelegen zijn?

NEE

2. Wordt de ruimte ontsloten via een eigen afsluitbare
toegang vanaf de openbare weg, een erf of een
gedeelde circulatieruimte?

MNEE

3. Is de ruimte groot genoeg en toegankelijk voor het

---uitoefenen van het gebruiksdoel en zijn de

basisvoorzieningen aanwezig?

MNEE

---4. s de ruimte functioneel zelfstandig?

MNEE

Baken de ruimte af als
gebouweenheid

3.1 CRITERIUM 1: RUIMTE

Betreft de ruimte één of meerdere binnenruimten die binnen één gebouw gelegen zijn?

®

Geen gebouweenheid

i
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» Gebouw

* Ruimte

e De ruimten van een gebouweenheid bevinden zich steeds binnen één gebouw
e Eenruimte kan maar tot één gebouweenheid behoren.

e Eenruimte dient omsloten te zijn door wanden, dichte plafond- of dakconstructie en vloerconstructie.
Oneigenlijke openingen (renovatie, schade door storm, ongeval, brand,... ) worden niet meegenomen
in de afbakening.

Dit criteria houden we in de beslissingsboom als startpunt voor het definiéren van een ruimte als
gebouweenheid, vertrekkende vanuit een ruimte binnen een gebouw. Zie afbakening gebouw voor meer
details (https://www.vlaanderen.be/digitaal-vlaanderen/onze-oplossingen/gebouwen-en-
adressenregister/gebruik-en-achtergrondinformatie).

Schematisch: eengezinswoning:

Eengezinswoning Gebouwenregister
| ] Gebouw
Bad/douche | ! | Toilet
| ' GE
Keuken ¥ Woning *
Slaapkamer

Een eengezinswoning betreft 1 gebouw bestaande uit verschillende binnenruimtes. De ruimte, bestaande uit
de verschillende binnenruimtes, is omsloten door wanden en een dakconstructie welke reeds door de
gebouwafbakening werd bepaald.

i
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Praktijkvoorbeeld:

Eengezinswoning met verschillende binnenruimten binnen 1 gebouw (zie afbakeningsregels gebouw).

Resultaat: De verschillende ruimtes kunnen gebouweenheden zijn. In volgende criteria zal dit herleid worden
naar 1 gebouweenheid.

3.2 CRITERIUM 2: EIGEN AFSLUITBARE TOEGANG

Wordt de ruimte ontsloten via een eigen afsluitbare toegang vanaf de openbare weg, een erf of een gedeelde
circulatieruimte?

» Gebouw

EI , Ruimte met
afsluitbare toegang

e Ontsloten: De ruimte moet bereikbaar/toegankelijk zijn via een eigen afsluitbare toegang via een
openbare weg, erf of gedeelde circulatieruimte.

i
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e Eigen: een gebouweenheid moet toegankelijk zijn via één of meerdere eigen afsluitbare toegangen.
Tussendeuren worden niet gehanteerd in dit criterium waardoor enkel ‘eigen’ toegangen tot de
specifieke gebouweenheid in aanmerking komen.

e  Afsluitbaar: Van zodra een deur of poort die als toegang kan dienen aanwezig is kunnen we spreken
over afsluitbaar. De aanwezigheid van een slot, badgelezer,... heeft hier geen invloed op.

Verduidelijking:
Tussendeuren: een tussendeur is een binnendeur tussen 2 ruimtes die geen circulatieruimtes zijn, dus deze

worden niet meegenomen in dit criterium. Een tussendeur zorgt voor interne circulatie binnen het gebouw en
voor een samenhang in gebruik (zie criterium 3)

Tussendeur

APP 1

Toegangsdeur Binnendeur

Afsluitbare gedeelde circulatieruimte: de bepaling dat een ruimte toegankelijk moet zijn via een gedeelde
circulatieruimte is hier belangrijk. Of deze circulatieruimte al dan niet afsluitbaar is nemen we niet mee in het
criterium.

Nooduitgang: we spreken in de afbakening over een hoofdingang van de ruimte, nooduitgangen worden niet
aanzien als eigen afsluitbare toegang.

Toegangsdeur enkel voor logistieke redenen: Dit is geen hoofdingang, dus geen eigen afsluitbare toegang die
zorgt dat het gebruiksdoel voor die ruimte kan ingevuld worden.

Passerelle tussen 2 gebouwen:

e Als beide gebouwen die verbonden worden met een passerelle apart toegankelijk zijn, worden de
gebouwen aanzien als 2 aparte gebouwen en gaan ze elk hun eigen afbakening hebben voor
gebouweenheden.

e Als 1van beide gebouwen enkel toegankelijk is via de passerelle, worden beide gebouwen aanzien als
1 gebouw. De afbakening van de gebouweenheden blijft de gewone regels volgen:

i
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o Als de passerelle uitkomt op een gedeelde circulatieruimte, kunnen aparte gebouweenheden
nodig zijn.

o Als de passerelle niet uitkomt op een gedeelde circulatieruimte, kan deze ook niet leiden tot
aparte gebouweenheden.

e De passerelle zelf wordt niet aanzien als gebouweenheid

Schematisch:

Eengezinswoning Gebouwenregister
Cpiplplplel Gebouw
Bad/douche Toilet
s GE
Keuken Woning ]
Slaapkamer

Voor een gebouw (bijvoorbeeld een eengezinswoning) waarbij één eigen afsluitbare toegang vanaf de
openbare weg, erf of een gedeelde circulatieruimte beschikbaar is hanteren we een gebouweenheid. Deze
gebouweenheid zal verder in de afbakening voor gebouweenheden nog worden geévalueerd naar
samenhangend gebruik, basisvoorzieningen (criterium 3) en functionele zelfstandigheid (criterium 4).

i
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Voorbeeld:

ZITRUIMTE
Vicerverwarming

BUREEL

Eengezinswoning met een eigen afsluitbare toegang tot de openbare weg.

De binnenruimten hebben een samenhangend gebruik met gebruiksdoel wonen, basisvoorzieningen zijn
aanwezig zoals de keuken, badkamer en toilet (exclusief).

Resultaat: 1 gebouweenheid.

3.2.1 Variant 1: ruimtes fysiek gescheiden binnen in één gebouw

Binnen één gebouw kunnen verschillende ruimtes, elk toegankelijk via een eigen afsluitbare toegang, aanwezig
zijn. Hierdoor hanteren we 2 aparte gebouweenheden.

i
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Schematisch:

Eengezinswening + prakiijk

Bad/douche Toilet
‘Woning
Keuken
Slaapkamer
Toilet
H
i Praktijk

Opmerking:

Gebouwenregister

Gebouw

GE1 [

GD [

GE2[]

Digitaal Vlaanderen

e Voor deze situatie dient rekening gehouden worden met de afbakeningsregels van een gebouw zodat
er geen verschillende gebouwen moeten gehanteerd worden door de aanwezigheid van een

scheidingsmuur zonder doorgangen.

i
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Voorbeeld:

consultctie

msm
3
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consultatie ‘
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e

| opties troputwerking
H
|

terras - 00

keuken eethoek

A N P Z R ) .

Een gebouw is onderverdeeld in een praktijk en eengezinswoning. Er is een fysieke scheiding tussen de 2

functionele eenheden (woning en praktijk).
Resultaat: 3 gebouweenheden:
e 1gebouweenheid voor de praktijk
e 1gebouweenheid voor de woning

e Gemeenschappelijk deel (automatisch aangezien 2 gebouweenheden binnen het gebouw)

3.2.2 Variant 2: woonzorgcentra, studentenresidenties...

Een woonzorgcentrum en studentenresidenties worden in regel als één gebouweenheid gezien.

Indien er andere ruimtes zoals appartementen, studio’s, kapperszaak, kinderopvang, kinepraktijk... aanwezig
zijn, kunnen deze wel in aanmerking voor een gebouweenheid (afhankelijk van de andere criteria).

i
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Voorbeeld 1:
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flat 1.08

[\os.p_s_"“r“

==

Woonzorgcentrum met assistentiefl

toiletten,...).
Resultaat:

e— 1774775 W

—— =
T

ats. Binnen het gebouw bevinden zich verschillende flats, elk met een
keuken, sanitair en douche. Er worden ook andere ruimtes gedeeld van het woonzorgcentrum (bv.

e 1 gebouweenheid voor het woonzorgcentrum

e De assistentieflats krijgen aparte gebouweenheden omdat ze toegang hebben tot een gedeelde
circulatieruimte.

i
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Voorbeeld 2:

N\

8

S - vty L1

Q

Een woonzorgcentrum waarbij 2 assistentieflats aanwezig zijn op het gelijkvloers maar enkel bereikbaar via
een centrale gang. De 2 assistentieflats hebben een douche en toilet. Een keuken is niet aanwezig (enkel een

kast)

De centrale gang geeft toegang tot gedeeld sanitair.

Het gebouw bevat rechts op het gelijkvloers ook nog 3 commerciéle ruimtes met elk hun eigen afsluitbare

ingang, maar zonder toilet (gedeeld toilet).

Resultaat: 1 gebouweenheid voor het woonzorgcentrum

Opmerking:

e De assistentieflats zouden aparte gebouweenheden kunnen zijn omdat ze uitkomen op een gedeelde

circulatieruimte. In criterium 3 zullen we zien dat ze toch uitgesloten worden wegens het ontbreken
van de nodige basisvoorzieningen.

e De commerciéle ruimtes zouden aparte gebouweenheden kunnen zijn omdat ze een eigen uitgang
hebben. In criterium 3 zullen we zien dat ze toch uitgesloten worden wegens het ontbreken van de
nodige basisvoorzieningen.

i
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Voorbeeld 3:

; Bl i — E ] ir*\ff1 i - é ) i -
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Een woonzorgcentrum waar assistentieflats aanwezig zijn op de verdiepingen. Op het gelijkvloers bevinden
zich gemeenschappelijke ruimtes, secretariaat, toiletten....

De flats hebben een keuken, toilet en douche aanwezig.
Resultaat: 1 gebouweenheid voor het woonzorgcentrum (samen met de kamers) en 1 per assistentieflat.
e De assistentieflats hebben immers een eigen afsluitbare toegang tot een gedeelde circulatieruimte.

Voorbeeld 4:

In een woonzorgcentrum zijn 4 extra studentenkamers aanwezig.

Resultaat: 1 gebouweenheid voor het woonzorgcentrum

e De kamerwoningen zouden volgens dit criterium aanzien kunnen worden als aparte gebouweenheden
omdat ze een eigen afsluitbare toegang hebben tot de gedeelde circulatieruimte. In criterium 3 zullen
we zien dat ze toch uitgesloten worden wegens het ontbreken van de nodige basisvoorzieningen.

i
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3.2.3 Variant 3: Kamerwoningen

Kamerwoningen zijn een specifieke situatie waarin minstens één van de gedeelde basisvoorzieningen (toilet,
keuken of badkamer) niet aanwezig zijn. Zie voor de definitie VCRO Artikel 1.3 - kamer (VCRO artikel 1.3).

Deze kamerwoningen voldoen dus niet aan de vereiste van de basisvoorzieningen en vormen dus geen aparte
gebouweenheid binnen het gebouwenregister.

Voorbeeld 1:
platdak
deel von
platdak eengezins— eengezinswoning
woning nr. 80
== | E—
deel von P
deel von eengezinswoning =
eengezinswoning
=3 v | 4
- = v P L= P
gem. badk.
- deel von deel von
et eengezinswoning eengezinswaning
/ma:ww3 verdieping 2 /mw L gelikvioers

80 Brobangonnestroot

Een gezinswoning met 1 aparte kamerwoning waar de badkamer gedeeld wordt. Er is dus één afsluitbare
toegang voor het gebouw.
Resultaat: 1 gebouweenheid voor de gezinswoning
e De kamerwoning zouden volgens dit criterium aanzien kunnen worden als aparte gebouweenheid
omdat ze een eigen afsluitbare toegang heeft tot de gedeelde circulatieruimte. In criterium 3 zullen we
zien dat het toch uitgesloten worden wegens het ontbreken van de nodige basisvoorzieningen (met de
gedeelde badkamer).

i
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Voorbeeld 2:

/\ gemeensch

keuken

0302 0202 0102
<,
v

B

<& <&
v v handelsruimte
0001
studio studio studio A
0301 0201 0101 ’7 L
Verdieping 4 Verdieping 3 Verdieping 2 Verdieping 1 10

Bondaenotenlaan

Een gebouw met 1 handelsruimte, 4 kamers en 4 studio’s
Centrale circulatieruimte is beperkt tot het gelijkvloers voor de handelsruimte en gebouweenheid wonen.

Tussen de inkomhal en de gang naar de trap bevindt zich een afsluitbare toegang.

Resultaat: 7 gebouweenheden
e 1gebouweenheid voor de handelsruimte.
e 1 gebouweenheid voor de 4 kamerwoningen samen en gemeenschappelijke keuken (collectief
wonen).
e 4 gebouweenheden voor de studio’s. Deze ruimtes hebben een eigen afsluitbare toegang via een
gedeelde circulatieruimte.
e 1 gemeenschappelijk deel (automatisch aangemaakt).

i
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Voorbeeld 3:
toegang duplex—studio gffé?g we
g_e\elgen op 0203
verdieping 2 en 3 Badkamer keuken
J |
=
[
3
(=}
[=]
Komer Kamer 1
0202 A 0102 eetkamer we
ISR S
Kamer Kamer kamer EE
0201 o101 0001 |:
Dirk Boutslaan A
26
Verdieping 2 Verdieping 1 Gelijkvloers

Eén gebouw met 1 studio en 5 kamers

Resultaat:
1 gebouweenheid voor de kamers (collectief wonen)

[ )
Deze heeft een eigen afsluitbare toegang ontsloten via een openbare weg of erf.

(e}
o Voor de eenheid zijn de basisvoorzieningen aanwezig (al dan niet gedeeld)

e 1 gebouweenheid voor de studio, wegens het aanwezig zijn van een gedeelde circulatieruimte.

i
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Voorbeeld 4:

Resta-
rujmie

Karmer Lt
0225

Kamer Kamer
0zzs E 023
Kamcr”
ozzy H 0232
KamerH Kamer
0226 E 0233

Kamer Kamer

App
0230

0225 |=| 0234
Kamear Kamer
0224 H 0235

rulmite

| =
Kamer Kamar
0223 0236
Kamer Kamer
0222 0237
Kamer

0z21 ,

e

Kamar
0238

H
H Kamer

Kamer

0220 0233

Kamer Kamer
0218 0240
Kamar Kamer
0213 0241

Kamer
0242

W

Kamer
0217

I L

Kamer Kamer

216 0243
Lift
Kamer | Karmoes|Kamer |Kamer

0244 | 0245 | 0246 | 0247

T

B i)

Kamer | Kamer| Kamer
0215 | 0214 | 0213 = = I I
Rasto-

rulmte E | "

Een studentenresidentie, met eigen afsluitbare toegang, bestaat uit 206 kamers met toegang tot restoruimte
en sanitaire ruimtes. Binnen hetzelfde gebouw zijn er ook 5 appartementen voorzien.

Resultaat: 7 gebouweenheden:

(=}
=}
@

e 1 voor de kamers (gelijkaardig aan ziekenhuis, woonzorgcentrum...)

o Opmerking: indien deze meerdere afsluitbare toegangen zouden hebben (door
compartimentering) zijn er theoretisch meerdere eenheden mogelijk. Voor cases zoals deze bij
woonzorgcentra, ziekenhuizen, studentenresidenties) hanteren we echter als regel 1 eenheid

i
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omdat deze als ‘eenheid’ in samenhangend gebruik aanzien worden. Zie criterium 3 voor
verdere toelichting.
e 5appartementen

o We voorzien voor de appartementen een eigen afsluitbare toegang via een gedeelde
circulatieruimte.

e 1 gemeenschappelijk deel (automatisch aangemaakt)

3.2.4 Variant 4: Ziekenhuizen / schoolgebouwen

Een ziekenhuis en schoolgebouw worden in regel als één gebouweenheid gezien. Deze kunnen meerdere
eigen afsluitbare toegangen hebben, maar voor deze gebouwen hanteren we 1 gebouweenheid.

Voorbeeld 1:

Ziekenhuis: 1 gebouw met verschillende kamers en ruimtes, eigen afsluitbare toegang.

Resultaat: 1 gebouweenheid

Voorbeeld 2:

Schoolgebouw: 1 gebouw met verschillende kamers en ruimtes, eigen afsluitbare toegang.

"

i
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Resultaat: 1 gebouweenheid

3.2.5 Variant 5: commerciéle centra met (afsluitbare) gedeelde circulatieruimte

Een winkelcentrum wordt veelal ingericht met een gedeelde circulatieruimte die op zich ook afsluitbaar is. We
kijken hier naar de definitie van ‘eigen afsluitbare toegang’ van de gebouweenheid voor een winkel, welke los
staat van afsluitbare toegang van de gedeelde circulatieruimte.

In de praktijk is de toegang van zo een gedeelde circulatieruimte moeilijk te bepalen (openingsuren,
badgesysteem...), waardoor we dus blijven focussen op de eigen afsluitbare toegang van de winkels en de
basisvoorzieningen (zie Criterium 3: Samenhangend gebruik en basisvoorzieningen).

Schematisch:

Winkelcentra met afsluitbare gedeelde
circulatieruimte (openingsuren) + 1 winkel

eigen afsluitbare toegang tot de openbare weg Gebouwenregister

_____ Gebouw
Gedeelde
circulatieruimte
s uiniuiel T e = T [e— GD
i E Winkel 1 Winkel 2 | Winkel 3 GE1 el GE3
0" ] O O
Toilet Toilet Toilet
Winkelcentra met afsluitbare gedeelde circulatieruimie met toilet
(openingsuren) + 1 winkel eigen afsluitbare toegang tot de openbare weg
Gebouvwenregister
_____ Gebouw
Gedeelde Toilet
circulatieruimte
_.'_'_'_'_'_' '_'_'_'_' ''''''''''' [S— GO
it U
i E Winkel 1 Winkel 2 | Winkel 3 GE1 GE2
i ] O
Toilet Toilet Toilet

i
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Voorbeeld:

Het shoppingscentrum vormt één gebouw. De meeste units in het winkelcomplex hebben enkel een toegang
langs binnen, via de gedeelde circulatieruimte. Aangezien deze gedeelde toiletten heeft, wordt deze niet meer
aanzien als gedeelde circulatieruimte.

Enkele eenheden hebben ook een rechtstreekse toegang langs buiten. Het winkelcomplex omvat zowel
horecazaken als handelsruimtes.

We dienen echter wel extra rekening te houden met de aanwezigheid van een toilet als exclusief gebruik door
een gebouweenheid. Hierdoor vermijden we dat tijdelijke ‘pop-up’ winkels zonder eigen toilet toch een eigen
gebouweenheid krijgen.

Resultaat: n gebouweenheden:
e ngebouweenheden per winkelunit welke een eigen afsluitbare toegang hebben langs buiten.
e 1 gemeenschappelijk deel voor het gebouw.

3.2.6 Variant 6: kantoren met eigen afsluitbare toegang

Kantoren kunnen in een gebouw een duidelijk aanduidbare eigen afsluitbare toegang hebben via een gedeelde
circulatieruimte. Als deze kantoren elk de basisvoorzieningen hebben kan een aparte gebouweenheid voor die
kantoren voorzien worden.

i
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Schematisch:

Kantoorruimte met afsluitbare centrale

Kantoorruimte met afsluitbare centrale . . . -
circulatieruimte (via badge of openingsuren)

circulatieruimte (via badge of openingsuren) Gebouwenregister met extra toilet Gebouwenregister
Centrale Gebouw Centrale . Gebouw
circulatieruimte az'z circulatieruimte §':|:
| |
Kantoor 1 = et Kantoor 1
Toilet Toilet
verdieping verdieping
Centrale Centrale
circulatieruimte circulatieruimte
__________ ':!: o l:':
Kantoor 2 Kantoor 2
Keuken Toilet Keuken Toilet
Voorbeeld:

) L1 LA ML L LTIV N NANNY

WTERRTY

AR SRR TT LORRRREY T

Een kantoorgebouw heeft een gedeelde circulatieruimte welke toegang geeft tot kantoren in het gebouw.

Een kantoor heeft een eigen afsluitbare toegang op de verdieping en de kantoorruimtes achter deze
afsluitbare toegang heeft een toilet en keuken ter beschikking.

Resultaat: n gebouweenheden:

e ngebouweenheden per kantoor welke een exclusief gebruik toilet hebben (zie Criterium 3:
Samenhangend gebruik en basisvoorzieningen).

e 1 gemeenschappelijk deel voor het gebouw.

i
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3.3 CRITERIUM 3: SAMENHANGEND GEBRUIK EN BASISVOORZIENINGEN

Hebben de ruimtes een samenhangend gebruik? Zijn de ruimtes groot genoeg en toegankelijk voor het
uitoefenen van het gebruiksdoel en zijn de vereiste basisvoorzieningen aanwezig?

_ »Gebouw

Ruimte met
» samenhangend
gebruik

De verschillende ruimtes moeten aanzien worden als een ‘eenheid in gebruik’ en deze binnenruimten moeten
onderling toegankelijk zijn zonder het gebouw te verlaten.

Een tussendeur zorgt niet voor een extra opsplitsing, aangezien het een bewijs is van samenhangend gebruik.
Een evacuatiedeur (een deur tussen ruimtes die enkel bedoeld is voor evacuatie) wordt niet aanzien als
tussendeur.

Afhankelijk van het gebruiksdoel moeten de basisvoorzieningen aanwezig zijn in de ruimtes van het gebouw of
toegankelijk zijn op het terrein (bv. Toilet, keuken, Bad/douche):

Wonen Keuken + Bad of Douche + Toilet
Verblijfsrecreatie Keuken + Bad of Douche +Toilet
Dancing, restaurant en café Toilet

Kantoorfunctie, dienstverlening en vrije beroepen Toilet

Detailhandel Toilet

Dagrecreatie, met inbegrip van sport geen basisvoorzieningen
Industrie en bedrijvigheid geen basisvoorzieningen

Land- en tuinbouw in de ruime zin geen basisvoorzieningen
Gemeenschapsvoorzieningen en openbare nutsvoorzieningen | Toilet

Exclusief en gedeeld gebruik van de basisvoorzieningen:

e Exclusief gebruik betekent dat een basisvoorziening binnen het gebouw of op het terrein enkel kan
gebruikt worden door één specifieke gebouweenheid.

i
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e Gedeeld gebruik: de gebouweenheden binnen het gebouw of op het terrein kunnen gebruik maken
van gedeelde basisvoorzieningen (bv. kantoorgebouw kan gebruik maken van een gedeeld toilet).

Toelichting rond afbakening gebouweenheden voor basisvoorziening i.v.m. het gedeeld gebruik:

e Indien een toilet gedeeld wordt gebruikt heeft dit een impact op de afbakening van een
gebouweenheid. Zo kan een toilet niet door meerdere gebouweenheden binnen eenzelfde gebouw
gebruikt worden. Zo vermijden we dat kantoren (bv. flexibele kantoren) zonder eigen toilet of keuken
alsook winkelruimtes (vb. pop-up stores) zonder eigen toilet als aparte gebouweenheid worden
ingedeeld.

e Indien er geen enkel toilet voorzien is in een gebouw, maar er zijn wel gedeelde toiletten beschikbaar
op de site, dan kan met deze gedeelde toiletten voldaan worden aan de basisvoorzieningen en krijgt
elk gebouw toch maximaal 1 gebouweenheid (afhankelijk van de andere criteria).

o Onder een site wordt verstaan: het kadastrale perceel of de aansluitende kadastrale percelen
van dezelfde natuurlijke persoon of rechtspersoon als eigenaar, erfpachter, opstalhouder of
concessiehouder. Een site kan nooit doorsneden worden door een openbare weg.

Schematisch: woning met praktijk of kantoor

We vertrekken van een samenhangend gebruik. Door het aanwezig zijn van een tussendeur worden alle
ruimtes als 1 eenheid aanzien. Binnen deze eenheid zijn alle basisvoorzieningen aanwezig:

Eengezinswoning + dokterspraktijk Gehouwenregister
:'-: E E Toilet Gebouw
Keuken i 5
¥ ‘Woning
Badkamer

Toilet

Doktersprakdijk

f

In het volgend voorbeeld is er geen samenhangend gebruik tussen de dokterspraktijk en de woning wegens
het ontbreken van een tussendeur. Aangezien beide delen hun eigen basisvoorzieningen hebben, zijn dit wel
aparte gebouweenheden.

i
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Eengezinswoning + dokterspraktijk GFebouwenregister
X i Toilet Gebouw
Keuken i '-|'
y Woning GE
Badkamer
i Toilet ]
I GEZ
Doktersprakdijk !

Voorbeeld 1:

[ e e )| .y T 2 A -gr__—‘] L T e R B T e A Qtem 3
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— anadl-ale A ——r - e ——— : H
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+ - =t i PaNiel A PaN Pan ral —")
! ; dli
I~ 9 wasplats/werknimie . : i
l.. .......... - B
1 +

o
. L_l °
: |l | il .‘
S L
prakiyh 1 !
i L]

N

” S
% . R X
- T
oy e . N ’
. . - .t 3
- .
y X = -
2 s s
. - LRERr w5
R Sty B
4 S . il

2400

::::::::

Een woning heeft één of meerdere praktijkruimtes. De praktijkruimte heeft zijn eigen afsluitbare toegang
alsook de eengezinswoning heeft zijn eigen toegang. Er is interne circulatie mogelijk doorheen het gebouw.

i
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Resultaat: 1 gebouweenheid: de basisvoorzieningen zijn namelijk niet exclusief.

Voorbeeld 2:
I [ f ‘1 S g - -—i.\_%,

|| -1~ E IE1E I

(i I I

| | “, l ‘1.“‘.

. L - —=l

14 +

[ i ]
N— [ !

[ | i
=i [
— =] leEF 1 TE F -

| E N5
110
T
=TI |
I I . IYI |
g L) ¢
—_— J*\lﬂ — . fat

-H- + + + H + + +

De praktijk en woning hebben elk hun eigen afsluitbare toegang. Er zijn echter 3 tussendeuren tussen de
ruimtes waardoor er interne circulatie mogelijk is.

Resultaat: 1 gebouweenheid: de basisvoorzieningen zijn namelijk niet exclusief.

3.3.1 Variant 1: woonzorgcentra / studentenresidenties

Woonzorgcentra en studentenresidenties kunnen vele ruimtes hebben die hetzelfde gebruiksdoel kunnen
uitoefenen (kamers) en gebruik maken van gedeelde basisvoorzieningen. Zo zal een woonzorgcentra voorzien
worden van 1 gebouweenheid. Het kan bijvoorbeeld voorvallen dat deze gebouwen onderling nog verdeeld
zijn in verschillende compartimenten elk met hun eigen afsluitbare toegang tot een erf of publieke weg alsook
dat de vereiste basisvoorziening aanwezig zijn per compartiment. Als we strikt de afbakening volgen kunnen
dit meerdere gebouweenheden vormen. Aangezien we hier een zeer nauw aansluitende samenhang in
hetzelfde gebruik hebben hanteren we voor deze situaties toch één gebouweenheid.

i
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Voorbeeld 1:

T R 0

douche douche |douche douche |douche

we I | we we [ | we we I

k. k K k; K
0105 | ‘olos | ‘o038 | G102 | oot

verdieping 1

Een studentenresidentie met 19 kamers

Resultaat: 1 gebouweenheid voor de residentie (gelijkaardig aan ziekenhuis, woonzorgcentra...). De kamers
hebben zelf niet alle basisvoorzieningen.

i
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Voorbeeld 2:

amer
0219 0240
Kamer E Kamar
0218 0241

Kamer
Kamer 0242
o217

Kamer
mer | Kamer |Kamer |Kamer
0245 | 0246 | 0247

Kamer|
0216 0243
118
Kamer
0213
Resto-
rulmte

Een studentenresidentie, met eigen afsluitbare toegang, bestaat uit 206 kamers met toegang tot restoruimte
en sanitaire ruimtes. Binnen hetzelfde gebouw zijn er ook 5 appartementen voorzien.

Resultaat: 7 gebouweenheden:
e 1 voor de kamers (gelijkaardig aan ziekenhuis, woonzorgcentrum...)

o Opmerking: indien deze meerdere afsluitbare toegangen zouden hebben (door
compartimentering) zijn er theoretisch meerdere eenheden mogelijk. Voor cases zoals deze bij
woonzorgcentra, ziekenhuizen, studentenresidenties) hanteren we echter als regel 1 eenheid
omdat deze als ‘eenheid’ in samenhangend gebruik aanzien worden.

e 5 appartementen

o We voorzien voor de appartementen een eigen afsluitbare toegang via een gedeelde
circulatieruimte.

¢ 1 gemeenschappelijk deel (automatisch aangemaakt)

i
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3.3.2 Variant 2: Ziekenhuizen / schoolgebouwen

Ziekenhuizen en schoolgebouwen kunnen vele ruimtes hebben die hetzelfde gebruiksdoel kunnen uitoefenen
en gebruik maken van gedeelde basisvoorzieningen. Zo zal een ziekenhuis of schoolgebouw voorzien worden
van 1 gebouweenheid. Het kan voorvallen dat deze gebouwen onderling nog verdeeld zijn in verschillende
compartimenten elk met hun eigen afsluitbare toegang tot een erf of publieke weg alsook dat de vereiste
basisvoorziening aanwezig zijn per compartiment. Als we strikt de afbakening volgen kunnen dit meerdere
gebouweenheden vormen. Aangezien we hier een zeer nauw aansluitende samenhang in hetzelfde gebruik
hebben hanteren we voor deze situaties toch één gebouweenheid.

Voorbeeld 1:

Eén ziekenhuisgebouw met verschillende kamers en ruimtes, eigen afsluitbare toegang (geen rekening
houdende met andere aanwezige functionele eenheden).

Resultaat: 1 gebouweenheid

Voorbeeld 2:

met andere aanwezige functionele eenheden)

i
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Resultaat: 1 gebouweenheid

3.3.3 Variant 3: Schoolgebouw met sanitaire blok op het terrein

Een schoolgebouw valt onder ‘Gemeenschapsvoorzieningen en openbare nutsvoorzieningen’, voor deze
gelden ook specifieke regels waardoor elk schoolgebouw die voldoet aan het functioneel ‘les geven’ als aparte
eenheid kan gezien worden: Criterium 4: functioneel zelfstandig | Variant 1: scholencampus / ziekenhuissites /
cultuursites.

Voor schoolgebouwen komt het veel voor dat een sanitaire blok (in een ander gebouw) door de verschillende
gebouweenheden gebruikt wordt, voor deze wordt een uitzondering voorzien op het exclusief gebruik en
kunnen de gebouweenheden op de scholencampus gebruik maken van het ‘gedeeld’ sanitair blok.

Schematisch:

Schoolgebouw met sanitaire blok buiten gebouw

School ¥ i‘i Toilet
School '
Gebouwenregister
Gebouw 1 Gebouw 2
GE1
]
Gebouw 2
GE1
o

i
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3.3.4 \Variant 4: kantoren met flexibele of gedeelde kantoorruimtes

Kantoren kunnen vrij flexibel ingedeeld worden en door verschillende bedrijven gebruikt worden. Door deze
interne circulatie is er een eenheid in samenhangend gebruik en kunnen de ruimtes niet aangeduid worden
met een eigen afsluitbare toegang.

Voorbeeld 1:

| ! I — |
| e e I (R B
| | | ! Lo,
| e = | ‘
E;;;IL ;;;|I - _ ._i;==_;=
= | |
[ | | . | | P T
I T T T
| I

| I | T T
1 I | | I |

Een kantoorgebouw bestaat uit verschillende verdiepingen en is toegankelijk via verschillende lift en
trappenhallen. De ruimte per verdieping is onderverdeeld in 4 kantoorzones welke kunnen gecombineerd
worden en gedeeld worden door verschillende bedrijven. Elke vleugel heeft een toilet.

Resultaat: 1 gebouweenheid voor het volledige kantoorgebouw.

Door verhuring en inrichting van kantoorzones op elke verdieping is het niet duidelijk of de kantoren hun eigen
afsluitbare toegang hebben, en of de toiletten exclusief toegankelijk zijn voor één specifiek kantoor.
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Voorbeeld 2:

Een kasteelgebouw met één afsluitbare ingang heeft meerdere kantoorruimtes ter beschikking, verdeeld over
de originele kamers van het kasteel. Verschillende toiletten ‘gedeeld’ beschikbaar.

Resultaat: 1 gebouweenheid voor het volledige kantoorgebouw.
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Voorbeeld 3:
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Verschillende kantoorruimtes (3 verdiepingen) zijn in gebruik door verschillende bedrijven. Verdieping 2 en 3
dienen via een centrale trap gebruik te maken van het toilet op de eerste verdieping.

Resultaat: 1 gebouweenheid voor de kantoorruimtes

3.3.5 Variant 5: Kantoor units met gedeelde basisvoorzieningen

Kantoorunits in een gebouw kunnen ook gedeelde basisvoorzieningen hebben binnen het gebouw,
aansluitend of op het terrein. Deze situatie is identiek aan het voorbeeld met de winkelunits. De kantoren
delen de basisvoorzieningen waardoor er voor deze kantoren 1 gebouweenheid wordt voorzien. Het gebouw
met de kantoren kan geen 2 gebouweenheden krijgen omdat de basisvoorzieningen niet exclusief zijn.

i
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Schematisch:

Kantoorruimtes met gedeelde basisvoorzieningen buiten gebouw

Kantoor 1 Kantoor 2 ' Toilet
i+ Keuken
Gebouwenregister
Gebouw 1 Gebouw 2
GE1
Ol

Opmerking: het gebouw met de keuken en toilet zou ook een aparte eenheid kunnen verkrijgen als deze als
functioneel zelfstandig wordt gezien (zie Criterium 4: functioneel zelfstandig).

3.3.6 Variant 6: gebouw met kantoor en productie - eenzelfde bedrijf

We zien dat bij bedrijven vaak het kantoor verweven is met de productiehal. Hierdoor kan bepaald worden dat
het kantoor ondersteunend is aan de uitoefening van de industriéle gebruik en dus één gebouweenheid
gehanteerd wordt. Er is hierdoor geen sprake van duidelijk af te bakenen functionele eenheden. Typische
voorbeelden zijn de KMO-gebouwen die een klein kantoor hebben maar waar productie duidelijk de
belangrijkste factor is voor de bedrijfsuitvoering.

i
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Schematisch:

Kantoor

Toilet Keuken

Industrie

Gebouwenregister

Gebouw

GE1
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Voorbeeld:

‘ot l”IEET:J- _____

Gebouw waarbij de kantoren en productlehal hun eigen afsluitbare toegang hebben. De kantoren zijn
rechtstreeks verbonden met de productiehal, sanitaire ruimtes, lunchruimtes en is duidelijk dat dit gebouw
enkel door één bedrijf gebruikt worden. Er is hier sprake van een overlap in gebruik en kan er geen duidelijke
samenhangende eenheid bepaald worden.

Resultaat: 1 gebouweenheid waaronder de kantoren en productiehal zitten.

3.4 CRITERIUM 4: FUNCTIONEEL ZELFSTANDIG

Is de ruimte functioneel zelfstandig? De ruimte moet functioneel zelfstandig zijn. Dit betekent dat de eenheid
functioneel blijft ook als andere ruimtes verdwijnen of een ander gebruiksdoel krijgen. Dit is bijvoorbeeld het
geval voor een vrijstaande garage bij een eengezinswoning, een opslagplaats, een fietsenberging, sanitaire
blokken, loodsen, landbouwschuur...

» Gebouw

- Garage is niet functioneel
% zelfstandig,

i
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3.4.1 Uitgangspunt: de ruimte heeft een eigen gebruiksdoel, los van andere gebouweenheden

Een klassiek voorbeeld is een eengezinswoning met een garage in een ander gebouw. De garage dient
exclusief als ondersteuning aan het gebruiksdoel wonen van de eengezinswoning en heeft geen eigen
gebruiksdoel. Deze ruimte zal dan geen zelfstandige functie kunnen uitoefenen en voorzien we dus niet van
een gebouweenheid.

Andere voorbeelden zijn fietsenstallingen, opslagplaatsen, loodsen... die enkel ter ondersteuning dienen van
een andere gebouweenheid.

Deze functionele zelfstandigheid kan veranderen in tijd. Als een garage een ander gebruiksdoel krijgt (bv.
wordt ingericht als een industrieel bedrijf) zal deze functioneel zelfstandig worden en zijn ondersteunende
functie verliezen aan het gebruiksdoel wonen van de eengezinswoning.

Schematisch:

Eengezinswoning + garage Gebouwenregister

------- ' Gebouw 1

ELE Gebouw 2

Slaapkamer | Bad/Douche
Toilet

De gebouwen in onderstaande lijst hebben meestal een ondersteunende functie en zijn dan niet functioneel
zelfstandig:

Gebruik van gebouw Omschrijving

Tuinhuis Dus kleinschalige bergingen, geen tuinhuizen met functionele
zelfstandigheid of installaties zoals hobbyruimte, sportruimte,
praktijkruimte, ...

Autostalplaats Bv. een losstaande garage aan een woonhuis. Een commercieel uitgebate
parkeertoren kan wel functioneel zelfstandig zijn. Garages die omgebouwd
zijn tot sportruimte, praktijkruimte kunnen ook functioneel zelfstandig zijn.
Berging
Poolhouse
Toiletten Bv. toiletgebouwen op een scholen- of ziekenhuiscampus zonder andere

functies in het gebouw. Een publiek toiletgebouw in een stad kan wel
zelfstandig zijn.

i
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Elektriciteitscabines
Opslagplaats, loods, stal,...

Fietsenstalling Wordt dus exclusief gebruikt voor het plaatsen van fietsen, het heeft geen
andere functies.

3.4.2 Variant 1: scholencampus / ziekenhuissites / cultuursites

Sites die als gebruiksdoel “Gemeenschapsvoorzieningen en openbare nutsvoorzieningen” hebben, hebben
vaak meerdere gebouwen op een site staan. Wanneer er ‘ondersteunende’ gebouwen aanwezig zijn, is het
niet altijd eenduidig te zeggen aan welk gebouw deze ondersteunend zijn. Bv. op een scholencampus kan een
faculteit in een ander gebouw wel functioneel zelfstandig functioneren, ook al gebruiken ze een gedeeld
sanitair gebouw.

Hierdoor voorzien we de uitzondering dat alle gebouwen met als gebruiksdoel “Gemeenschapsvoorzieningen
en openbare nutsvoorzieningen” die niet ondersteunend zijn hun eigen gebouweenheid krijgen. De
‘ondersteunende’ eenheden zoals garages, opslagplaatsen, fietsenstallingen, loodsen... krijgen geen eigen
gebouweenheid.
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Schematisch:

Campus / Site
Hal Hal Sanitair blok
T ] ] ]
Secretariaat | | ' Lokaal 1 Lokaal 1 ' ' Lokaal 2
Gebouw 1 ‘ ' \ Gebouw 2
Toilet ! Lokaal 2 Toilet ! ' Lokaal 3 : :
:r : [ Y o Fietsenstalling

Gebouwenregister

Gebouw 1 Gebouw 2

T T

46 /// 64 27.09.24 /] Afbakening Gebouweenheden



Digitaal Vlaanderen

Voorbeeld 1:

/

Een campus met verschillende schoolgebouwen. Elk gebouw heeft een eigen afsluitbare toegang, maar voor
elk gebouw is de functionele zelfstandigheid moeilijk te bepalen. Een gebouw kan op zichzelf de activiteiten
uitvoeren van onderwijs. Zo kan een universitaire campus uit verschillende faculteiten bestaan welke allen op
zich staan.

Resultaat: 1 gebouweenheid per schoolgebouw.

Eventuele fietsstallingen, opslagplaatsen, sanitaire blokken krijgen geen gebouweenheid aangezien deze wel
als ondersteunend blijven aanzien worden aan de schoolgebouwen.

Opmerking: voor een scholencampus geldt een uitzondering op het exclusief gebruik van toiletten, zie
Criterium 3: Samenhangend gebruik en basisvoorzieningen voor meer info.
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Voorbeeld 2:

UZ Gent: Een ziekenhuissite kan verschillende gebouwen bevatten, elk kunnen ze zelfstandig hun functie
uitoefenen. Het is niet altijd te bepalen of een gebouw een ondersteunende functie heeft, zelfde argumentatie

geldt hier als voor de scholencampus.

Resultaat: 1 gebouweenheid per ziekenhuisgebouw.

Eventuele fietsstallingen, afvalverwerking, elektriciteitscabines krijgen geen gebouweenheid aangezien deze
wel als ondersteunend blijven aanzien worden aan de ziekenhuisgebouwen.
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Voorbeeld 3:

Pigknick ruims
JozetfiiuykHensstraatis
30025

A

Cultuursite Bijloke Gent: een site gebruikt voor cultuur met verschillende gebouwen (ook bergingen en
elektriciteitscabines aanwezig).

Resultaat: 1 gebouweenheid per gebouw. De bergingen en elektriciteitscabines blijven ondersteunend aan de
site en krijgen geen gebouweenheid.
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Voorbeeld 4:

Schoolgebouw Keerbergen - gebouw gebruikt door verschillende onderwijskoepels: Schoolgebouwen kunnen
door verschillende onderwijskoepels in gebruik zijn. Er is geen fysieke scheiding in het gebouw en lokalen
kunnen onderling verdeeld worden onder de onderwijskoepels. Hierdoor is er geen duidelijke eenheid in
gebruik en overlap mogelijk.

Resultaat: 1 gebouweenheid voor het schoolgebouw.

Indien er verschillende ingangen zijn per onderwijskoepel dan kunnen de adressen gekoppeld worden aan één
gebouweenheid om reden van maatschappelijk belang (zie BestAdd).

In het voorbeeld kunnen G12 en G13 afhankelijk van het gebruiksdoel ook een aparte gebouweenheid krijgen,
bijvoorbeeld als ze ook gebruikt worden voor ‘les geven’.

3.4.3 Variant 2: Eénzelfde bedrijf met kantoor en aparte gebouwen voor productie

Een bedrijfsterrein kan voor één bedrijf uit verschillende productiehallen en kantoorgebouwen bestaan. Hier
bepalen we één gebouweenheid per kantoorgebouw en 1 voor elke productiehal.

Een productiehal wordt niet aanzien als ondersteunend, maar is functioneel zelfstandig.
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Schematisch:

Kantoor Industrie Industrie
Gebouwenregister
Gebouw 1 Gebouw 2 Gebouw 3
GE1 GEZ2 GE3
O O O

Voorbeeld:

=

Arcelor Mittal Gent: Een bedrijfssite met verschillende productiehallen en opslagruimtes.

Resultaat:
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e 1 gebouweenheid op het gebouw met de kantoorruimtes.

e 1gebouweenheid per productiehal.

e Opslagruimtes, elektriciteitscabines... krijgen geen gebouweenheid.

3.4.4 Variant 3 Eénzelfde bedrijf met hallen of stallen

Een bedrijf (industrie of landbouw) kan op verschillende percelen gebouwen hebben, elk met hun eigen
afsluitbare toegang die als ondersteunend aan het gebruiksdoel van een gebouweenheid worden aanzien. We
voorzien voor deze ondersteunende ruimtes geen aparte gebouweenheid.

Schematisch:

Landbouwbedrijf Stal / loods /
Woning opslagplaats
Kantoor

Gebouwenragistar

Gebouw 1 Gebouw 2

GE1

Opslagplaats

Stal/

Gebouw 2
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Voorbeeld 1:

Een landbouwbedrijf/woning waarbij de stallen in aparte gebouwen zitten en op nabijgelegen percelen.
Resultaat: 1 gebouweenheid voor de woning/landbouwbedrijf. De stallen krijgen geen gebouweenheid.

Voorbeeld 2:
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Een loods met eigen afsluitbare toegang (links) hangt aan een kantoor (rechts). Vanuit de loods is er geen
toegang tot het kantoor zoals duidelijk is uit het grondplan.

De loods wordt gebruikt voor de opslag van materiaal en voertuigen van de gemeente. Het kantoorgedeelte is
de administratieve achterban van de loods en wordt enkel gebruikt door de gemeente.

Resultaat: 1 gebouweenheid voor het kantoor. Een loods is ondersteunend en krijgt geen gebouweenheid.

3.4.5 Variant 4: verschillende functionele zelfstandige eenheden binnen het gebouw of
gebouwen op terrein

Voorbeeld 1:

3 gebouwen op 1 terrein:
1. Rechts is een feestzaal/congrescentrum
2. Midden is een restaurant
3. Links zijn logies
e Erlogeren ook mensen op momenten dat het restaurant en de feestzaal/congrescentrum gesloten
zijn.
e Het restaurant is open terwijl de feestzaal/congrescentrum gesloten is.

e De feestzaal/congrescentrum is open op momenten dat het restaurant gesloten is (ze leveren er zelf
geen catering).

Maar natuurlijk komt het voor dat er een opleiding wordt georganiseerd in het congrescentrum en dat de
deelnemers’s middags gaan eten in het restaurant en mogelijks blijven overnachten. Dat maakt het geheel
echter niet dienstbaar aan elkaar. Ze staan toevallig op dezelfde site.

Resultaat: 3 gebouweenheden (1 per gebouw).
De 3 gebouwen kunnen elk hun gebruiksdoel zelfstandig uitoefenen.
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Voorbeeld 2:

Een gebouw bestaat uit een woning en een B&B. Beiden in één gebouw maar elk een eigen afsluitbare toegang
via de openbare weg, erf of centrale circulatieruimte.

Resultaat: 3 gebouweenheden:
¢ 1 gemeenschappelijk deel
e 1 voor de woning
e 1voor de B&B

3.4.6 Variant 5: Ondersteunende, nabijgelegen gebouweenheden

We zien veel gebouwen die ter ondersteuning zijn van het gebruiksdoel van een gebouweenheid in een ander
gebouw. In de praktijk zullen deze ondersteunende gebouwen geen gebouweenheid krijgen.
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Voorbeeld 1:

Op het terrein zijn 3 gebouwen aanwezig:
e Gebouw 1: tennishal
e Gebouw 2: winkeltje met wat fitnesstoestellen in een zaal ernaast
e Gebouw 3: cafetaria met toiletten

Gebouw 1 en gebouw 2 liggen tegen elkaar maar je moet wel langs buiten gaan om de andere gebouwen te
betreden.

Resultaat: 2 gebouweenheden.

De tennishal valt onder gebruiksdoel “Dagrecreatie, met inbegrip van sport”, de cafetaria onder gebruiksdoel
“Dancing, restaurant en café”.

De winkel heeft geen gebouweenheid door afwezigheid basisvoorziening (toilet).

Als er toch een doorgang is tussen de winkel en de tennishal, blijft het toch 1 gebouweenheid voor beide.

i
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Voorbeeld 2:

B
De kantine kan als gebouweenheid met gebruiksdoel Café / restaurant aangeduid worden maar de toiletten
bevinden zich in een ander gebouw op het terrein.

Resultaat: 1 gebouweenheid voor de kantine onder gebruiksdoel “Dagrecreatie, met inbegrip van sport”.

4 BESLISBOOM IN DE PRAKTUK

In de voorgaande pagina’s werden de verschillende criteria van de beslisboom 1 voor 1 overlopen. Aangezien
de criteria niet los staan van elkaar, worden hieronder een aantal voorbeelden hernomen waarbij we stap voor
stap door de beslisboom gaan om aan te geven hoe we tot de indeling komen.

i
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4.1 VOORBEELD 1: DOKTERSWONING
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De praktijk en woning hebben elk hun eigen afsluitbare toegang. Er zijn echter 3 tussendeuren tussen de
ruimtes waardoor er interne circulatie mogelijk is.

Criterium 1: Betreft de ruimte 1 of meerdere binnenruimten die binnen 1 gebouw gelegen zijn?

Het gaat over meerdere binnenruimten, dus volgens dit criterium zouden er meerdere gebouweenheden zijn
(voor de keuken, wasplaats, wachtzaal, praktijk...).

Criterium 2: Wordt de ruimte ontsloten via een eigen afsluitbare toegang vanaf de openbare weg, een erf of
een gedeelde circulatieruimte?

Er zijn 2 eigen afsluitbare toegangen (zie de rode pijlen), dus volgens dit criterium wordt het aantal
gebouweenheden teruggebracht tot 2: 1 voor de woning, en 1 voor de praktijk.

Criterium 3: is de ruimte groot genoeg en toegankelijk voor het uitoefenen van het gebruiksdoel en zijn de
basisvoorzieningen aanwezig

Voor de woning moet een toilet, keuken en bad/douche aanwezig zijn: dit is het geval.
Voor de praktijk moet een toilet aanwezig zijn: dit is het geval.

i
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De basisvoorzieningen zijn echter niet exclusief: door het bestaan van verschillende tussendeuren, is er geen
exclusief gebruik van de basisvoorziening. Dit zorgt ervoor dat het aantal gebouweenheden wordt
teruggebracht tot 1.

Criterium 4: Is de ruimte functioneel zelfstandig?
Aan dit criterium is voldaan.
Conclusie: er wordt 1 gebouweenheid voorzien.

4.2 VOORBEELD 2: KAMERWONINGEN

'_______.-‘ \\\ ,-‘//\ /\
— gemeensch /"/
keuken
kam %& K HE kamer %E karner %% i
e = omer B ]
0407 < 0302 i ] 0202 < = 0102 <
v Y ¥ A A handelsruimte
ooMm
stud studio studic studic ‘
0401 0301 0201 0101 |

A

Verdieping 4 Verdieping 3 Verdieping 2 Verdieping 1 10
Een gebouw met 1 handelsruimte, 4 kamers en 4 studio’s. Op de eerste verdieping bevindt zich een
gemeenschappelijke keuken.

Criterium 1: Betreft de ruimte 1 of meerdere binnenruimten die binnen 1 gebouw gelegen zijn?

Het gaat over meerdere binnenruimten, dus volgens dit criterium zouden er meerdere gebouweenheden zijn
(voor de verschillende kamers en studio’s, voor de keuken, de handelsruimte...).

Criterium 2: Wordt de ruimte ontsloten via een eigen afsluitbare toegang vanaf de openbare weg, een erf of
een gedeelde circulatieruimte?

De handelsruimte heeft een afsluitbare toegang en is dus een gebouweenheid.
De kamers en studio’s hebben een gedeelde circulatieruimte en kunnen dus aparte gebouweenheden zijn.

Het aanwezig zijn van de gemeenschappelijke keuken zorgt er niet voor dat de circulatieruimte niet meer als
gedeeld aanzien wordt, aangezien het over een woonfunctie gaat. De keuken en kamers vormen ook 1
gebouweenheid.

Criterium 3: is de ruimte groot genoeg en toegankelijk voor het uitoefenen van het gebruiksdoel en zijn de
basisvoorzieningen aanwezig
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Voor de handelsruimte dient een toilet aanwezig te zijn. Op basis van het plan valt dit niet op te maken. Als we
ervan uitgaan dat de toilet aanwezig is, is aan het criterium voldaan.

Voor de woongelegenheden gaan we er ook van uit dat alle basisvoorzieningen aanwezig zijn voor de studio’s.
De kamers hebben niet alle basisvoorzieningen, ze worden daarom niet onderverdeeld in aparte
gebouweenheden.

Criterium 4: Is de ruimte functioneel zelfstandig?
Aan dit criterium is voldaan.

Conclusie: er worden 7 gebouweenheden voorzien. 1 voor de handelsruimte, 1 voor de kamers en de
keuken, 4 voor de studio’s en 1 voor het gemeenschappelijk deel.

Opmerking: het gemeenschappelijk deel wordt altijd voorzien als er meer dan 1 gebouweenheid is. In dit geval
omvat het gemeenschappelijk deel de schil van het gebouw en de inkomruimte.

4.3 VOORBEELD 3: FEESTZAAL

3 gebouwen op 1 terrein, met rechts een feestzaal/congrescentrum, in het midden is een restaurant en links
logies.

Criterium 1: Betreft de ruimte 1 of meerdere binnenruimten die binnen 1 gebouw gelegen zijn?

Per gebouw zijn er meerdere binnenruimten, dus volgens dit criterium zouden er meerdere gebouweenheden
per gebouw moeten zijn.

Criterium 2: Wordt de ruimte ontsloten via een eigen afsluitbare toegang vanaf de openbare weg, een erf of
een gedeelde circulatieruimte?

Elk gebouw heeft zijn eigen afsluitbare toegang via een erf, dus elk gebouw heeft minstens 1 gebouweenheid.
Hoe de onderverdeling binnen de gebouwen is, kan niet afgeleid worden op basis van de foto. In de praktijk
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kan het dus zijn dat verschillende ruimtes in 1 gebouw een afzonderlijke gebouweenheid vormen door de
aanwezigheid van een gedeelde circulatieruimte.

Criterium 3: is de ruimte groot genoeg en toegankelijk voor het uitoefenen van het gebruiksdoel en zijn de
basisvoorzieningen aanwezig

We gaan ervan uit dat alle gebouwen de nodige basisvoorzieningen hebben. Elk gebouw heeft daarom nog
steeds (minstens) 1 gebouweenheid.

Criterium 4: Is de ruimte functioneel zelfstandig?

De 3 gebouwen werken los van elkaar: het restaurant kan open zijn, terwijl de feestzaal gesloten is, er kan
gelogeerd worden zonder dat het restaurant open is... De 3 gebouwen zijn daarom functioneel zelfstandig en
blijven dus elk hun gebouweenheid behouden.

Moest bijvoorbeeld 1 gebouw een parkeergebouw zijn, zou dit niet functioneel zelfstandig zijn. Het
parkeergebouw is er dan enkel omdat er een restaurant/feestzaal/logiemogelijkheid is.

Conclusie: er worden (minstens) 3 gebouweenheden voorzien.
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4.4 VOORBEELD 4: STUDENTENKAMERS

e Kamer
0245 | 0245 | 0247
IO -
hal 11}
Kamer | kamer|Kamer
0215 | 0214 | 0213
Resto-
rulmte

Een studentenresidentie, met eigen afsluitbare toegang, bestaat uit 206 kamers met toegang tot restoruimte
en sanitaire ruimtes. Binnen hetzelfde gebouw zijn er ook 5 appartementen voorzien.

Resio-
rulmis

Criterium 1: Betreft de ruimte 1 of meerdere binnenruimten die binnen 1 gebouw gelegen zijn?

Er zijn meerdere binnenruimten, dus volgens dit criterium zouden er meerdere gebouweenheden moeten zijn
(per kamer en appartement 1, per restoruimte 1...).

Criterium 2: Wordt de ruimte ontsloten via een eigen afsluitbare toegang vanaf de openbare weg, een erf of
een gedeelde circulatieruimte?

De appartementen hebben een aparte afsluitbare toegang vanaf een gedeelde circulatieruimte. Elk
appartement heeft daarom 1 gebouweenheid.

Dezelfde redenering geldt voor de kamers.

Criterium 3: is de ruimte groot genoeg en toegankelijk voor het uitoefenen van het gebruiksdoel en zijn de
basisvoorzieningen aanwezig

Elk appartement heeft de basisvoorzieningen en kan dus een aparte gebouweenheid zijn.
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De rest van het gebouw heeft ook de nodige basisvoorzieningen (wat bijvoorbeeld niet van een individuele
kamer gezegd kan worden).

Criterium 4: Is de ruimte functioneel zelfstandig?
De appartementen zijn functioneel zelfstandig.
De rest van het gebouw is ook functioneel zelfstandig.

Conclusie: er worden 7 gebouweenheden voorzien: 5 appartementen, 1 voor de kamers en 1
gemeenschappelijk deel (automatisch aangemaakt).

5 IMPACT AFBAKENING OP ADRESSEN

Tussen een gebouweenheid en een adres is een sterke koppeling aanwezig. Wijzigingen aan de afbakening van
gebouweenheden heeft daarom ook impact op de adressen.

Het uitgangspunt blijft dat er zoveel mogelijk getracht wordt om 1 gebouweenheid te koppelen aan 1 adres.
Voor het merendeel van de gebouweenheden zal dit nog steeds het geval zijn.

Door het uitsluiten van bijvoorbeeld kamerwoningen als aparte gebouweenheid is dit principe niet altijd
toepasbaar. Daarom is het mogelijk dat 1 gebouweenheid meer dan 1 adres heeft, maar het kan ook gebeuren
dat er geen adres is voor een gebouweenheid.

Aangezien de adrestoekenning staat beschreven in de BestAdd-richtlijn, is de impact hierop bekeken.
Volgens BestAdd (https://www.belgif.be/page/activity/bestwg.nl.html) geldt:

e Artikel 1081 Enkel de gemeente is bevoegd om het huisnummer van de adresseerbare objecten op
haar grondgebied te bepalen, te wijzigen of te verwijderen.

e §2 Een huisnummer wordt ten laatste toegekend:
o Wanneer een vergunning is afgeleverd waarin een noodzaak tot adrestoekenning en/of -
wijziging voorkomt.
o Na positief advies van de gemeente voor die gevallen waarin geen vergunning vereist is.

e 83 In gebouwen met exact één gebouweenheid krijgt de gebouweenheid een huisnummer. Zijn er
meerdere gebouweenheden dan krijgt het gemeenschappelijk deel een huisnummer terwijl de andere
gebouweenheden een busnummer kunnen krijgen in overeenstemming met artikel 19.

o 84 Een gebouweenheid krijgt in de regel slechts één adres. Enkel bij een aantoonbaar of groot
maatschappelijk belang kan één of meerdere extra adressen toegekend worden.

Interpretatie van de richtlijn:

Er wordt vooreerst nergens omschreven wat de definitie van een gebouweenheid is. Dit maakt het al moeilijk
om hier sluitende regels rond op te leggen.

De richtlijn wordt daarom door Digitaal Vlaanderen als volgt geinterpreteerd:

§3: Het is niet duidelijk of een verplichting wordt opgelegd om elke gebouweenheid steeds een huisnummer
toe te kennen. Wat wel gezegd is: als er een huisnummer is en geen gemeenschappelijk deel, dan wordt het
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huisnummer gekoppeld aan de gebouweenheid. Als er wel een gemeenschappelijk deel is, wordt het
huisnummer hieraan gekoppeld.
§4: Het toekennen van meer dan 1 adres aan een gebouweenheid kan volgens deze paragraaf wel als er een
aantoonbaar of groot maatschappelijk belang. Deze begrippen zijn voor interpretatie vatbaar en worden in de
richtlijn niet verder verduidelijkt.
Bepaalde gevallen kunnen bezien worden als ‘aantoonbaar maatschappelijk belang’, waardoor meerdere
adressen aan 1 gebouweenheid toegekend kunnen worden:

e Het registreren van kamerwoningen voor het beheer van huursubsidies

e Het toekennen van 2 adressen aan winkels of kantoren voor het vermijden van zwaar verkeer in

woonwijken: 1 voor bezoekers en 1 voor leveringen

Opmerking: In uitzonderlijke gevallen kan het voorkomen dat een gebouweenheid geen adres heeft. Hoewel
dit in theorie mogelijk is, dient dit zo veel mogelijk vermeden te worden. Naast de identificator van de
gebouweenheid en de koppeling met een gebouw, is er namelijk geen enkele indicatie wat deze
gebouweenheid juist inhoudt. Zeker in gebouwen waar meerdere gebouweenheden zouden bestaan zonder
adres, is er geen onderscheid tussen deze gebouweenheden mogelijk behalve op de identificator.
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