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Inleiding

1. beslissing tot opmaak

Bij beslissing van CBS van 30/12/2009 werd de wvi
aangesteld als ontwerper van het RUP.

2. motivering tot opmaak

De doelstellingen van het RUP “Westkapelle-Oost”
zZijn in de eerste plaats een verdere ordening van het
gebied dat kan onderverdeeld worden in grosso modo
2 eenheden :

« Bebouwd weefsel georiénteerd op de Natiénlaan,
bestaande uit een mix van woningen en functies
zoals (groot)handelszaken, detailhandel en bedrij-
vigheid.

De hoofddoelstelling voor dit gebied is duidelijke
randvoorwaarden en ontwikkelingsperspectieven
formuleren waarnaar het gebied zich verder kan

ontwikkelen.

= Het achterliggende gebied, bestaande uit resi-
dentiéle wijken/verkavelingen, nagenoeg volledig
volgebouwd (behoudens enkele restpercelen). Dit
gebied heeft zich vanaf de jaren ‘80 - ‘90 ontwik-
keld zonder een eenduidig planinstrument : de
verkavelingen binnen het plangebied bevatten
verouderde bepalingen en werden meermaals
gewijzigd waardoor het overzicht zoek is.

De bedoeling is dan ook een uniform beleidsinstru-
ment te ontwikkelen en de diverse verkavelingen
op te heffen.

3. in uitvoering van GRS

Onderhavig uitvoeringsplan wordt opgemaakt conform
de ruimtelijke visievorming en ontwikkelingsperspec-
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tieven voor het plangebied binnen het GRS (goedge-
keurd door de Bestendige Deputatie in zitting van 2
december 2005 (B.S. 22/02/2005)).

Haven van Zeebrugge B

Nederland

Nederand

Sint Anna ter Muiden

situering plangebied
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Feitelijke ruimtelijke context

1. situering

Het RUP wordt begrensd door :

= in het noorden: de Kalvekeetdijk

« inhet oosten: de Kalvekeetdijk

« in het zuiden: Sluisstraat - bebouwing t.h.v. de
Koekoekstraat/Monnikendreef/Palmendreef/
Sacramentstraat

« in het westen: Natiénlaan

Het plangebied maakt deel uit van het bebouwd weef-
sel van Westkapelle.

Het plangebied bevindt zich ten noorden van de
(oude) dorpskern van Westkapelle en ten oosten van
de Natiénlaan. Het bestaat, naast de bebouwing ge-
ent op de Natiénlaan, hoofdzakelijk uit talrijke verkave-
lingen met residentiéle bebouwing. Deze bebouwing
betekent een noordelijke uitbreiding van Westkapelle.
Samen met de verkavelingen tussen de Natiénlaan en
de Kragendijk, zijn Westkapelle en Knokke naar elkaar
toe gegroeid.

De afbakening van het plangebied is gebaseerd op het
bebouwd weefsel binnen woongebied en de goedge-
keurde verkavelingen aan de rand van het aanpalende
woonuitbreidingsgebied. De twee recent goedgekeur-
de verkavelingen t.h.v. de Monnikendreef binnen dit
woonuitbreidingsgebied werden niet meegenomen,
daar deze verkavelingen nog niet gerealiseerd zijn.

wvi | maart ‘12 | Rup Westkapelle - Oost
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Kaart : ruimtelijke context kern Westkapelle

Kaart : luchtfoto plangebied



Beeldbepalende fragmenten

Het plangebied wordt gekenmerkt door enerzijds

« het bebouwd aaneengesloten weefsel ter hoogte
van de Natiénlaan (1 - 4), bestaande uit een com-
binatie van open - halfopen en gesloten bebou-
wing. Heel wat handelszaken die langs deze as
zijn gevestigd, zijn van oorsprong woonhuizen, die,
gelet op de zichtlocatie en bereikbaarheid, langs-
zaam aan getransformeerd werden naar commer-
ciéle activiteiten. Dit is nog het meest herkenbaar
voor het gebied ten noorden van de Kragendijk.
Hierdoor wordt het openbaar domein in hoofdzaak

gekenmerkt wordt door de combinatie van parking
- reclamepanelen - toonzalen - woonhuizen.

het achterliggende gebied, bestaande uit resi-
dentiéle grotendeels open bebouwing en enkele
binnengebieden (5 - 7).
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2. Bestaande ruimtelijke
structuur

2.1. Morfologie en typologie

Drager van het gebied is de Natiénlaan, de verbin-
dingsweg van het stedelijk gegeven van Knokke naar
Westkapelle. Diverse functies komen in het bebou-
wingslint, verweven met elkaar, voor : woongelegen-
heden, handelszaken,... In tweede bouworde, achter
het lint, bevindt zich een residentiéle vrij homogene
wijk.

Het plangebied betreft een zeer eenvoudig leesbare
structuur, nl. open tot halfopen (hier en daar beperkt
gesloten) meer stedelijke bebouwing geént op de Na-
tiénlaan en een vrij open residentiéle typologie oost-
waarts hiervan i.f.v. residentiéle verblijven.

Natiénlaan
« Het straatbeeld ter hoogte van de Natiénlaan kan
opgebouwd worden in 2 entiteiten :

« tussen Kalvekeetdijk en Kragendijk : deze zone
wordt gekenmerkt door in hoofdzaak alleen-
staande bebouwing langsheen de oostelijke
zijde en onbebouwde ruimtes langsheen de
westelijke zijde. Door deze onbebouwde zijde
ontstaat er transparantie met zicht op de ge-
meentelijke begraafplaats.

« tussen Kragendijk en de Sakramentstraat :

Het straatbeeld bestaat langs weerszijden uit
bebouwing, variérende van gesloten, koppel en
open bebouwing, grotendeels 2 bouwlagen met
een overwegend hellend dak. De afwisseling
van verscheidenheid in materiaalgebruik, kleur,
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bouwvolumes en typologién en functies leveren
een zeer heterogeen straatbeeld op.

« Profiel van de Natiénlaan : de Natienlaan heeft
een breed profiel. Het tracé bestaat uit 2 * 2
rijstroken, met een parkeerstrook/berm langs beide
zijden. Een fietspad bevindt zich langs beide

zijden, op hetzelfde niveau als de rijpaan. Een
middenberm scheidt de 2 rijrichtingen.

De residentiéle wijk.

Dit gebied is door de jaren heen verkaveld, zonder een
samenhangende logische structuur. De verschillende
verkavelingen lopen over elkaar heen en zijn min of

Bouwlagen

1-
—! 2-

LT L
.
Bl 2. 2

kaart : bestaande bouwhoogte-typologie (*: hellend dak, - : plat dak; ~x : aantal bouwlagen in het dak)



meer als verschillende fragmenten van elkaar te on-
derscheiden.

Het plangebied met zijn verkavelingen zijn nagenoeg
volledig gerealiseerd, dit behoudens enkele restgebie-
den, nog bebouwbare tuinzones en enkele binnenge-
bieden. Deze zones komen in aanmerking voor een
verdere verdichting i.f.v. een eengezinswoningtypo-
logie. Een van deze zones t.h.v. de Kastanjedreef is
volop in ontwikkeling.

Bouwhoogte

Het plangebied bestaat grotendeels uit 1 bouwlaag
met hellend dak, fragmentarisch en in hoofdzaak t.h.v.
de Natiénlaan zijn gebouwen met 2 bouwlagen terug
te vinden.

Waardevol patrimonium

« Binnen het plangebied bevinden zich geen be-
schermde monumenten.

« Enkele gebouwen zijn opgenomen binnen de
inventaris van het bouwkundig erfgoed.

foto 1 : Natiénlaan 219 - 225
foto 2 (net buiten het plangebied) : Monnikendreef 11
foto 3 : Jasmijnendreef / Essendreef

bouwkundig erfgoed

bron Vlaams Instituut voor het onroerend erfgoed
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grootte gebouwen - percelen

De meeste gebouwen hebben een bebouwingsop- 0, B Ly el = (@S=aT

- 2 0 =, f N G|
pervlakte variérende tussen 100 - 200 m2. Slecht§ 8% : Nl Tﬁ@f—i«‘ :
kent een grotere oppervlakte dan 250 m2. Deze situe- F‘ﬁ (ROl CRUL O AL

ren zich in hoofdzaak t.h.v. de Natiénlaan (vooral ten
zuiden van de Kragendijk) en de bedrijvigheid t.h.v. de
Sluisstraat.

aantal %
<100 m? 34 5,6
101 - 150 m? 205 33,8
151 - 200 m? 235 38,8
201 - 250 m? 83 13,7
> 250 m2 48 7,9

tabel grootorde bebouwing

aantal %
< 300 m? 20 2,9
300 - 600 m2 97 14,5
600 - 1000 m2 379 56,6
1000 - 2000 m? 153 22,8
2000 - 3000 m?2 13 1,9
3000 - 5000 m? 2 0,29
> 5000 m? 5 0,74

tabel : grootorde percelering
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De perceelsgrootte van de percelen varieert het meest
tussen de 600 & 1000 m2. Ter hoogte van de Natién-
laan komen de grootste percelen voor in het gedeelte
ten zuiden van de Kragendijk, de percelen ten noor-
den hiervan hebben een kleinere perceelsconfiguratie
en leunen bijgevolg meer aan bij het achterliggende

residentiéle gebied.

2.2.

Groenstructuur - landschappe-
lijke structuur - waterstructuur
Enkele percelen zijn opgenomen in de biologische
waarderingskaart, waarvan een 3 - tal staan gekar-
teerd als complex van biologisch minder waar-
devolle en waardevolle elementen en biologisch
waardevol. Het zijn onbebouwde restpercelen,
omringd door bebouwing.

Ten noorden van het plangebied (ten noorden van
de Kalvekeetdijk) en oostelijk (ter hoogte van de
Sluisstraat) bevinden zich biologische waardevolle
gronden en complexen van biologisch minder
waardevollen en (zeer) waardevolle elementen.
Tussen de Sakramentstraat - Seringendreef

‘p.!

%,

a

g

I (residentiéle) bebouwing in open typologie
I (residentiéle) bebouwing in halfopen typologie
I (residentiéle) bebouwing in gesloten typologie

s

bevindt zich een gebied gekarteerd als biologisch
waardevol.

= Door het plangebied stroomt, naast enkele grach-
ten en beken, de Noordwatergang, een onbevaar-
bare waterloop categorie 3. Deze werd op bepaal-
de plaatsen overwelfd, de loop ervan (van noord
naar zuid) is echter nog duidelijk aanwezig.

= Tussen de Sluisstraat en de Kalvekeetdijk (0oos-
telijk eindpunt plangebied - niet behorende tot
het plangebied) bevindt zich een overstort met
rietvelden.

-‘--Wﬁ%));},m
FPTTT [>=

Kaart : morfologie bestaande bebouwing

biologische waarderingskaart
bron: INBO, versie 2, 2007
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~ # boomgaard
L . U0 braakliggend / tuin
: C @ weiland
= == akkerland

;— waterlopen
overstort met rietvelden

turen in het fiel

kaart : bestaande groenstructuur

2.3. verkeersstructuur

Volgende belangrijke wegen verzamelen het verkeer

binnen het plangebied :

« De Natiénlaan, de westelijke grens van het
plangebied. Deze werd geselecteerd binnen het
provinciaal ruimtelijk structuurplan als een primaire
weg type 2 en heeft dus in hoofdzaak een verza-
melende functie op bovenlokaal niveau.

« De Sluisstraat, gedeeltelijk de zuidelijke grens
vormend van het plangebied, is geselecteerd als
een secundaire weg type 2.

« De Kalvekeetdijk, noordelijke grens van het plan-
gebied, werd geselecteerd als een lokale weg type
2.

« De overige wegenis zijn lokale woonstraten, waar-
bij de Kragendijk het verkeer verzamelt naar de
Natiénlaan.

wvi | maart ‘12 | Rup Westkapelle - Oost

wegenkaart
bron: Navtec, AGIV, 2008

2.4. functies en voorzieningen

v
&\J Natiénlaan
_~— Secundaire weg type |l
— Lokale weg

* -( Lokale woonstraten

lijnstructuur



Het plangebied bestaat in hoofdzaak uit residentiéle

verblijven, behoudens ter hoogte van de Natiénlaan.

« Ter hoogte van de Sluisstraat bevindt zich een car-
rosseriebedrijf en een natuursteenbedrijf

« Ter hoogte van de Natiénlaan zijn volgende activi-
teiten gelocaliseerd :

2 tuinmeubelzaken met toonzaal / toonruimte
kantoor van het Wit-Gele kruis

Garage / herstellingen

Tegels en natuursteenbedrijf + brandhout +
toonzaal

Alu en PVS ramen + toonzaal

2 zaken in het kader van keukeninrichting+
toonzaal

Philips sound & vison + toonzaal

Licht en design bedrijf

Verkoop en plaatsen vloeren en tegels
zaak inzake koffiemachines

Ea B ambachteljke bedrijvigheid

aﬂp_

% P " .4.4..._.4

= isch - recreatieve

= diensten

% .

X

foto Charl’s, bron : www.charls.be foto Clos Margaux, bron : www.closmargaux.com

Situering activiteiten en voorzieningen

functiekaart
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Binnen het achterliggende residentiéle weefsel zijn er Brasserie/bar/chambres d’Hétes t.h.v. de Kalvekeet-
de volgende functies terug te vinden, in hoofdzaak in dijk Charl’s en de B&B'’s ‘Clos Margaux’ en Dica t.h.v.
combinatie met een woonfunctie : Boomgaarden.
« apotheek t.h.v. de Kalvekeetdijk
« 2 kapsalons, firma auto’s, slotenmaker en een

minicreche t.h.v. de Kragendijk
« zaak inzake TV -satellite t.h.v. Patrijzenstraat

Toeristisch - recreatieve voorzieningen zijn in het plan-
gebied nagenoeg niet terug te vinden, behoudens de

Inesidentiéle] bebouwing in halfapen typologie

toeristisch - recreatieve bedrijvigheid
ambachtelijice bedrijvigheid
braakliggend / tuin

weiland

aklerland

I miiozmm

groenstructuren in het straatpeofiel
wateropen
overstort met rietvelden

1\

|

kaart : bestaande structuur
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Juridische ruimtelijke

structuur

1. juridisch kader

1.1. gewestplan

Het plangebied is, volgens het gewestplan Brugge -
Oostkust (KB 07.04.1977) grotendeels opgenomen in
een zone voor woongebied en zone voor woonuitbrei-
dingsgebied.

| X

e

| =

kaart : gewestplan

1.2. BPA’s
Niet van toepassing

1.3. RUP’s
Niet van toepassing

1.4. vogelrichtlijngebieden
Niet van toepassing

1.5. RAMSAR
Niet van toepassing

1.6. habitatrichtlijngebied
Niet van toepassing

1.7. duinendecreetgebied
Niet van toepassing

1.8. beschermde monumenten, land-
schappen en dorpsgezichten
Niet van toepassing

1.9. waterwingebied
Niet van toepassing

1.10. VEN en IVON-gebied
Niet van toepassing

1.11. atlas der buurtwegen

Er bevinden zich heel wat trage wegen binnen het

plangebied, deze vallen meestal samen met bestaan-

de wegen.

« De Kalvekeetdijk valt samen met de Chemin n°® 10

« De Sacramentstraat valt grotendeels samen met
Chemin n° 6.

« De Monnikendreef valt grotendeels samen met
Chemin n° 20.

« de Natiénlaan valt grotendeels samen met Chemin
n° 31 enn® 23.

« Kragendijk valt grotendeels samen met Chemin n°
25.

« De Sluisstraat valt grotendeels samen met I'Ecluse
Route du Bruges.

& ~--ji_1/ 2
= n 16.
e _I"\-:-—-:-'-'-_\
(i \ - \\ . -
‘ \ SN
A = N
: \ - : N =
o e \——
- \\lw ;s "’
. -'-'-"f et onell
Lor e g Destinppells. )

kaart : buurtwegen

1.12. rooilijnplan

De N49 Natiénlaan is een gewestweg met een goed-
gekeurd rooilijnplan, dossiersnrs AL 3/296/212 en WA
2/1098/1.

1.13. onteigeningsplan
Niet van toepassing

1.14. landinrichting]ruilverkaveling]...
Niet van toepassing
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1.15. gemeentelijke verordeningen

« Bouwverordening betreffende de tijdelijke afslui-
tingen tijdens de uitvoering van bouw- en afbraak-
werken (GR 26/03/91)

« Gemeentelijke stedenbouwkundige verordening
(GR 27/04/06)

1.16. voorkooprecht
Niet van toepassing

1.17. Archeologiedecreet

Decreet van 30 juni 1993, houdende de bescherming
van het archeologisch patrimonium, inclusief de latere
wijzigingen.

Conform dit decreet en conform het uitvoeringsbe-
sluit van de Vlaamse Regering van 20 april 1994, is
de eigenaar en de gebruiker van gronden waarop ar-
cheologische waarden zich bevinden, verplicht deze
waarden te behouden en te beschermen voor bescha-
diging en vernieling. Dit kan door behoud in situ, als
de waarden ingepast kunnen worden in de plannen, of
ex situ, wanneer de waarden onomkeerbaar vernietigd
zullen worden.

Gelet op de nagenoeg volledig bebouwde toestand
van het plangebied, is de kans dat er grootschalige in-
grepen zullen gebeuren en/of dat er nog veel archeo-
logische resten bewaard zijn, klein.
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2. vergunningen

DOSSIERNR DAT_BESLIS | NAAM_AANV ROHM_REF
31043/9166/V/136/1 | 1968-03-05 DEKKERS  Jo- | V.62/325.006
2.1. verkavelingsvergunning en wijzigingen seph
31043/4016/V/409/1 | 1992-10-12 N.V. IMRODER 5/31043/1091
DOSSIERNR DAT_BESLIS | NAAM_AANV ROHM_REF en wijzigingen IKIIKM
31043/9133/V/250/1 1979-01-15 LAROYE Eric V.525.1015 31043/9164/V/017/1 | 1963-02-05 LYBAERT Leon V63/325.019
31043/9140/V/420/1 1993-08-09 STEYAERT- | 5/31005/1127 en wijzigingen
CALLE p.a. Van- 31043/9171/V/009/1 | 1962-10-16 D ENY S -| V.62/325.014
den bussche not. en wijzigingen DHONDT
31043/9145/v/008/1 1962-09-25 C.0.0. OOST- | V.62/325.012 31043/9179/V/011/1 1962-10-16 DE GROOTE | V.62/325.015
en wijzigingen KERKE Adolf
31043/9147/V/044/1 1964-02-25 HIMPE André V.64/325.032 31043/9201/V/267/1 | 1980-04-24 STRUBBE Mar- | 525.1019
31043/9154/V/223/1 1976-10-21 DUJARDIN Albert | V.76/092.199 en wijzigingen gareta - DE
31043/9155/V/201/1 | 1974-10-03 LELIAERT Jan V.74/092.178 BAENE
en wijzigingen 31043/9211/V/006/1 | 1962-08-21 DUJARDIN  Al- | V.62/325.009
31043/4915/Vv/138/1 1968-04-09 DEKKERS Jo- | V.68/325.060 en wijzigingen bert
en wijzigingen seph 31043/7582/V/531/1 2003-09-19 IMRODER nv 5,00/31043/
31043/9159/v/092/1 1966-02-10 PALLEN-LUM- | V.65/325.044 1161,1
en wijzigingen MERSHEIM 31043/4061/V/072/1 | 1965-04-13 JOLY Fr. (ns. de | V.64/325.040
31043/9161/v/014/1 1963-01-15 HEYNEMAN Ray- | V.62/325.018 en wijzigingen Lencquesaing)
mond 31043/9162/v/001/1 2008-12-19 GOVAERT Geor-
31043/3799/Vv/388/1 1991-03-25 HUYSMAN-LEY- | 5/31043/1092 gette
MO (pvba) KJ/AMC
31043/2048/V/365/1 | 1989-11-21 | SLACHMUYL- | V K net buiten plangebied :
DERS J. en M. 5/31043/1099 31043/10212/V/587/1 | 2009-07-31 MIDDELHOEK
31043/9163/V/358/1 1989-05-08 HUYSMAN-LEY- | 5/31043/1092 (VAN LAND-
MO (pvba) SCHOOT & De
31043/3500/V/356/1 | 1989-04-17 N.V. IMRODER 5/31043/1091 VLAMYNCK)
en wijzigingen
31043/9177/v/100/1 1966-05-17 LIERMAN Stan- | V.65/325.047
islas
31043/10273/V/593/1 | 2010-04-30 NV Schapen-
weelde




motivatie tot ophefffing van de verkavelingen :

De verkavelingen binnen het plangebied worden alle-

maal opgeheven. De motivatie om deze op te heffen

bestaat erin om :

« één duidelijk werkbaar juridisch instrument te
krijgen, waarbij de voorschriften voor iedereen op
dezelfde manier zijn opgebouwd;

« duidelijke en eenvoudige informatie te kunnen
geven aan bouwheren, architecten, burgers, inves-
teerders, notarissen,...

« hiet meer geconfronteerd te worden met verkave-
lingsvoorschriften die verouderderd zijn en tegen-
strijdig zijn met de huidige ruimtelijke context.
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planningscontext

1. op vlaams niveau

1.1. RSV

Knokke-Heist maakt deel uit van het stedelijk netwerk
Kust. Het is een stedelijk netwerk op Vlaams niveau.
De rol van dit gebied ligt, gerelateerd op Knokke-Hei-
st, vooral in de kustgebonden toeristisch - recreatieve
ontwikkeling. Knokke-Heist is binnen het RSV gese-
lecteerd als structuurondersteunend kleinstedelijk ge-
bied en is bijgevolg een economisch knooppunt.

Het open ruimtegebied ten zuiden van het stedelijk
gebied is geselecteerd als een samenhangend open
- ruimtegebied.

De N49 is geselecteerd als primaire weg II.

1.2. woningbouw- en
woonvernieuwingsgebied
Het plangebied is aangeduid als woningbouwgebied.

1.3. atlas WU-gebied

Het plangebied grenst en/of overlapt zuidelijk aan bij
een, volgens het gewestplan, woonuitbreidingsgebied.
De atlas van de woonuitbreidingsgebieden geeft voor
alle woonuitbreidingsgebieden in Vlaanderen aan of
ze vanuit juridisch of planologisch oogpunt kunnen
ontwikkeld worden voor woningbouw, rekening hou-
dend met het Vlaamse beleid rond ruimtelijke orde-
ning.

Het woonuitbreidingsgebied ter hoogte van het plan-

gebied is, naast het reeds bebouwde weefsel en de
nog vrijliggende percelen in een goedgekeurde ver-
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kaveling (in het rood ingetekend), ingekleurd als ‘ge-
bieden die principieel vanuit het Vlaams beleidskader
WEL kunnen ontwikkeld worden’.

b Pt -L P 3T ekserk

atlas woonuitbreidingsgebied
bron: RWO, 2007

2. op provinciaal niveau

2.1. PRS

Het PRS is in maart 2002 definitief goedgekeurd door
de Vlaamse Regering.

Binnen het stedelijk netwerk kust dienen wonen,
werken, voorzieningen en toeristisch - recreatieve
ontwikkelingen te worden gebundeld in de stedelijke
gebieden, waaronder Knokke-Heist. Hierbij dient de
kustgebonden toeristisch - recreatieve ontwikkelingen
verder te worden geconcentreerd in de bestaande toe-
ristische centra.

Westkapelle is geselecteerd als bedrijffsondersteu-
nend hoofddorp in het buitengebied, voorzover niet
deel uitmakend van het structuurondersteunend klein-
stedelijk gebied.

De poldergraslanden ten oosten van Westkapelle wor-
den geselecteerd als clusters van kleine landschaps-
elementen en kleine natuurgebieden.

De N376 (gedeeltelijk de Sluisstraat), tussen de Nati-
enlaan en de Nederlandse grens wordt geselecteerd
als secundaire weg type Il (hoofdfunctie : verzamelen
op boven- en lokaal niveau, nevenfunctie : verbinden
en toegang geven).

2.2. afbakeningen

2.2.1. afbakening kleinstedelijk gebied
Knokke-Heist

De deputatie heeft op 29 november 2007 het afba-
keningsvoorstel voor het kleinstedelijk gebied van
Knokke-Heist goedgekeurd. Het ruimtelijk uitvoerings-
plan werd voorlopig vastgesteld door de Deputatie op
02/12/2010.

Westkapelle en aldus ook het plangebied maakt geen
deel uit van het stedelijk gebied.

In de afbakeningsnota wordt Westkapelle getypeerd
als ‘buitengebiedkern nabij het stedelijk gebied’ (p.
106). In Westkapelle worden m.a.w. een woonaanbod
gecreéerd dat gericht is op de eigen bevolking en la-
gere dichtheden zijn er mogelijk (minder appartemen-
ten, rijwoningtypologie tot open bebouwing). In West-
kapelle worden geen stedelijk functies voorzien.

Er dient aandacht uit te gaan naar een goede ruim-
telijke inrichting (streven naar gezamelijk parkeren
voor handelszaken, leesbaarheid van de inritten,...) en
beeldkwaliteit van de bestaande handelszaken langs
de Natiénlaan. De ontwikkeling van nieuwe perifere
kleinhandelsconcentraties wordt niet ondersteund.



Volgende uitgangspunten, van belang voor het plan-
gebied, werden voor de herinrichting van de Natién-
laan geformuleerd :

Overeenkomstig de lokale functie van de weg,
gebeurt de aansluiting van wegen in functie van
het belang in het lokale verkeerssysteem; de weg
heeft een belangrijke functie als ruimtelijke drager
van huidige en toekomstige stedelijke functies. De
inrichting van de weg dient eveneens afgestemd
te worden op deze belangrijke erftoegangsfunctie.
Een vlotte ontsluiting van de verschillende activitei-
ten langs de Natiénlaan is noodzakelijk;

Er worden zo weinig mogelijk extra toegangen
naar particulier terrein voorzien. Nieuwe mobili-
teitsgenererende activiteiten dienen gebundeld
ontsloten te worden. Een gebundelde ontsluiting
heeft een positief effect op de doorstroming van de
Natiénlaan (maximaal vermijden van conflicten);
Maximaal vermijden van bijkomende nieuwe kruis-
punten of grote inritten;
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3. op gemeentelijk niveau

3.1. GRS

gewenste nederzettingsstructuur (RD, p. 40)
algemene ontwikkelingsperspectieven :

Behoud van morfologie en typologie binnen de kernen
Heist, Knokke, Westkapelle en Ramskapelle, samen
met het behoud en het versterken van aanbod aan
(betaalbare) woningen voor de eigen inwoners.

Gewenste structuur kern Westkapelle (RD. p. 101)

Compact en gedifferentieerd inbreiden en herwaarde-
ren van de woonfunctie in de kern

De bevolking van Westkapelle wordt hoofdzakelijk
gekenmerkt door eigen inwoners (gedomicilieerden —
jongere bevolking). Bijzondere aandacht dient besteed
te worden aan de woonkwaliteit voor deze doelgroep.
Het benutten van de nog schaarse beschikbare bouw-
gronden langs uitgeruste wegen en van de als woon-
gebied bestemde, nog niet uitgeruste gronden, is een
uitdaging op zich.

Binnen het kaartje gewenste nederzettingsstructuur is
het plangebied aangeduid als ‘behoud van het karak-
ter van de villawijken'.

Binnen het kaartje ‘gewenste structuur Westkapelle’ is
het plangebied aangeduid als ‘residentieel wonen met
lage dichtheid’.

Versterken van de eenheid, over de Natiénlaan heen
De Natiénlaan betekent een breuk, een fysische bar-
riere, binnen de ruimtelijke entiteit. Gezocht dient te
worden hoe deze fysische breuk kan overbrugd en/of
verzacht worden.
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Gewenste structuur strip Natiénlaan

Opwaarderen van de beeldkwaliteit van de voornaam-
ste invalsweg.

Als eindpunt van de N49 vormt de Natiénlaan een van
de belangrijkste toegangswegen tot de kustgemeente.
Het binnenkomen in de gemeente zal in de toekomst,
gelet op de ontwikkelingen van het stedelijke gebied
en de All, gebeuren ter hoogte van Westkapelle. Dit
gegeven moet zich o.a. ruimtelijk vertalen in onder-
steunende bebouwing en activiteiten t.h.v. de Natién-
laan.

Belangrijk hierbij is dat de beeldkwaliteit die de bezoe-
ker/bewoner van Knokke-Heist ervaart een essentieel

punt vormt in zijn of haar beeldvorming van Knokke-
Heist. De beeldkwaliteit dient vertaald te worden in
de groenaanleg van de voortuin, het multifunctioneel
karakter van het gebouw (wonen, handel, kantoren,
openbare gebouwen, tweede golfinfrastructuur,...), de
architecturale kwaliteit die zich richt naar de eigenheid
van de gemeente (geen banale dooswinkel architec-
tuur), verzorgd aanbrengen van reclame, verticale
ritmering (i.p.v. horizontaal geconcipieerde baanwin-
kel), bundeling rond gemeenschappelijk parkeerplaat-
sen,... .

Verstrengde maatregelen dienen er getroffen te wor-
den naar het gebruik van reclamepanelen en het par-
keren langsheen de Natiénlaan.
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Stopzetting van de verdere inplanting van grootscha-
lige verkeersgenererende baanwinkels.

Langsheen de lineaire as komt een opeenvolging voor
van handel onder de vorm van grootschalige verkeers-
generende baanwinkels, benzinestations, carwash,...
(veelal bestaande uit slechts 1 bouwlaag, monofuncti-
oneel en met weinig architecturale kwaliteit).

De ontsluiting van deze handelszaken, dikwijls gepaard
gaande met onesthetisch materiaalgebruik, volledig
verharde voortuinstroken en reclame, hebben een
negatieve invloed op de ruimtelijke en verkeerstechni-
sche kwaliteit van de Natiénlaan. De verdere verlinting
van de Natiénlaan met dergelijke grootschalige han-
delszaken dient dan ook een halt te worden toegeroe-
pen. Het volledig stopzetting van elke vorm van handel
en/of kantoren ter hoogte van de Natiénlaan is onrea-
listisch en niet wenselijk binnen dit stedelijk gebeuren.
Het multifunctionele karakter moet behouden worden.
Kleinhandel met telkens een aparte aantakking op de
Natiénlaan kan niet verder ontwikkeld worden, lokale
voorzieningen op het niveau van de kern hebben hier
geen plaats. Benzinestations daarentegen die eng au-
togericht zijn of grotere zaken die geclusterd geconci-
pieerd kunnen worden (voorbeeld cluster rond de GB
en de Post rond gemeenschappelijke parking) waar-
door slechts één aantakking op de Natiénlaan hoeft,
dienen hier een plaats te krijgen.

Bij het ordenen van het gebied zal er dus onderzoek
moeten gebeuren naar de mogelijkheid tot clustervor-
ming van bepaalde handelszaken, waardoor er ge-
bruik kan gemaakt worden van gemeenschappelijke
parkeerruimtes.

3.2. Mobiliteitsplan

Het mobiliteitsplan werd conform verklaard door de

provinciale auditcommissie van 18 november 2002 en

werd bekrachtigd door de gemeenteraad op 30 januari

2003.

« Zowel in het mobiliteitsplan en in navolging hiervan
in het GRS, werden volgende beslissingen en
visies geponeerd in het kader van de selectie van
de wegenis :

« De Natiénlaan wordt aanzien als een secun-
daire weg type 2, dit in strijd met de visie van
het rsv en prs

« de Kalvekeetdijk wordt een lokale weg type 2
(lokale ontsluitingsweg)

« de overige straten zijn woonstraten - straten
met een verblijfsfunctie.

« Het plangebied wordt opgenomen als woongebied,
intern prioritair te ontwikkelen als zone 30 - gebied.

= selecties in het kader van de fietsstructuur :

« Kalvekeetdijk - Sluisstraat - Dudzelestraat :
functioneel fietsnet

« Kragendijk secundair fietsnet

« Natiénlaan : functionele fietsroute (provinciaal)

3.3. Sectorale visies

3.3.1. Visienota Natiénlaan

Vooralleer een concrete invulling te geven aan de
herinrichting van het kruispunt Kalvekeetdijk - Natién-
laan, werd een ruimere globale visie ontwikkeld voor
de rol, het toekomstig functioneren en de gewenste
beeldkwaliteit van de Natiénlaan, eveneens rekening
houdende met de impact van de All. Dit gegeven
werd uitgewerkt in een nota, goedgekeurd door de
Gemeentelijke Begeleidingscommissie (24/09/2009)
en de Provinciale Auditcommissie (PAC).

Belangrijk is de visie op het functioneren van de Nati-
enlaan, geént op het plangebied.

m ontdubbelde ontsluitingsstructuur

De N300 (de Heistlaan) zal op termijn een aansluiting
krijgen op de A1l. Hierdoor zal een tweedelige toe-
gangsstructuur tot Knokke-Heist worden gecreéerd,
waardoor de Natiénlaan naar de toekomst toe gedeel-
telijk ontlast zal worden.

m drager van nieuwe ontwikkelingen

Tal van ruimtelijke ontwikkelingen zullen op termijn ge-
ent worden op de Natiénlaan, dit naast de dagelijkse
vergunningsaanvragen i.f.v. kleinschaligere bedrijvig-
heid. Het gemeentebestuur heeft hierbij een kader
gecreéerd.

Het kruispunt t.h.v. de Kalvekeetdijk, als eindpunt van
het stedelijk gebied (zie afbakeningsproces), vormt
het sleutelpunt.

In de zone tussen de Nieuwstraat en de Kalvekeetdijk
zal zich het zwaartepunt bevinden met betrekking tot
verkeersgenererende activiteiten voor handel. Hierbij
wordt een hogere woondichtheid nagestreefd. Tussen
de Kalvekeetdijk en Westkapelle, dus ter hoogte van
het plangebied, wordt een opener woontypologie na-

gestreefd.
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E 1. Differentiatie in woontypologie

[l voontypologie in gesloten structuur
E woontypologie in open structuur

2. Groen betrekken op de
Natiénlaan

3. Activiteitenplatform voor handel

B 4. Afbakeningslijn stedelijk gebied

kaart : toekomstige ontwikkelingen, visienota Natiénlaan
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3.3.2. Beeldkwaliteitsplan Natienlaan « Een evenwichtig beeldprofiel.
Er werd een ontwikkelingsvisie voorgesteld voor de De sterk variabele private straatwanden worden
Natiénlaan, met algemene (toepasbare) principes en afgeboord met een lage, robuuste en bloeiende
aandachtspunten voor een aantal thema’s zoals ver- struikgordel en een helmgrastapijt.
harding, groen, verlichting en kunst. De centrale rijwegzone wordt opgeladen met
een landschappelijke, golvende helmgrassculp-
m Volgende inrichtingsprincipes worden tuur.
voor de Natiénlaan vooropgesteld : = Vrijliggende effen fiets- en wandelpaden
« invalsweg van polders naar kust. Het kruispunt t.h.v. de Natiénlaan en de Kalvekeet-
De Natiénlaan dient ontwikkeld te worden als een dijk wordt hierbij veiliger gemaakt voor fietsers en
boulevard, waarbij elementen van de polder en de wandelaars.
kust op het tracé dienen aanwezig te zijn (knotwil- « Kunstkapstok als rode draad
gen en kustvegetatie (duingras)). Over het volledige tracé wordt een patroon van
= De gemeenschappelijke drager die over het sobere paalachtige elementen ingeplant, welke
tracé wordt gelegd, bestaat uit helmgras. refereren naar de golfbrekerpalen aan de kust. Het
= De laan wordt gestructureerd door het gebruik kan dienst doen als kapstok voor evenementge-
van twee boomsoorten. De hoogstambomen bonden installaties.
aan het stationsplein worden doorgetrokken
langs de zijbermen, gecombineerd met een uni- m Typeprofiel Natiénlaan
forme heestergordel (Atriplex halimus) tussen « 2x2 rijstroken (eenrichtingsverkeer)
het publieke en private domein. De middenberm « tweezijdig fiets- en voetpad met dubbele rijrichting
wordt beplant met knotwilgen. middenstroken (golvend + knotwilgen)
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kaart : ontwikkelingsprofiel Natiénlaan, beeldkwaliteitsplan
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« groene zijstroken aan beide zijden van de rijweg
(met platanen)
= randbeplanting op grens pubiek-privaat domein

m Typerotonde Kalvekeetdijk

Ter hoogte van de Kalvekeetdijk zal een rotonde ont-
wikkeld worden, waarbij ondergronds 4 fietstunnels
worden gecreéerd. Op die manier wordt het gemotori-
seerd verkeer gescheiden van de zwakke weggebrui-
ker en worden geen conflictpunten gecreéerd.

3.3.3. Lokale archeologische advies-
kaart (LAA) in opmaak.
Een lokale archeologische advieskaart wordt opge-
steld in functie van een zorgzaam gemeentelijk beleid
voor het archeologisch erfgoed. Aan de hand van een
basisinventarisatie, landschappelijke kenmerken en
knelpunten bakent deze kaart zones af waarin al dan
niet advies aan de bevoegde archeologische dienst
moet worden gevraagd.
Volgens het ontwerp LAA - kaart strekt het plangebied
van onderhavig RUP zich uit over de volgende zone :
Advies vragen aan dienst archeologie zodra de opper-
vlakte groter is dan 2500 m?, wat betekent dat bij de
behandeling van elke aanvraag vanaf 2500 m? voor
een stedenbouwkundige vergunning of een verkave-
lingsvergunning met een structurele wijziging van de
bodem, advies dient te worden gevraagd aan de be-
voegde archeologische dienst.
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Behoud van de eigenheid van de residentigle wijk
identiéle bebouwing in open typalogi

@ f iéle verdichtingsprojecten op niveau van d

QQ Behoud verwenheid in d lint langs de

residentieel lint in densere structuur met multifunctioneel karakter
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¥ herinrichting kruispunt met de Natié: herinrichting
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gewenste structuur

planopzet

1. Planopzet - gewenste ruim-
telijke structuur

m Algemeen ontwikkelingsprofiel Natién-
laan

Het kleinhandelslint is historisch gegroeid uit be-
staande kmo's (garage met showroom, aannemer met
showroom,...) en is nog steeds in ontwikkeling. Het
lint ‘Natiénlaan’ binnen ons plangebied kan opgedeeld
worden in twee delen :

« Het gebied ten noorden van de Kragendijk, geken-
merkt door een afwisseling van villa’s en commer-
ciéle (eerder kleinschalige ) gebouwen, dit vaak
met een groene voortuinstrook. Deze zone kent
een transparantie naar enkele landbouwgronden
ten westen van de Natiénlaan.

« Het gebied ten zuiden van de Kragendijk, geken-
merkt door bebouwing aan beide zijden van de
Natiénlaan, waar momenteel grotere eenheden
worden aangetrokken met een grotere winkel - of
handelsoppervlakte. Als voorbeeld het interieurbe-
drijf DKM Home interiors.

Met de opmaak van het rup komen deze ontwikkelin-
gen op een kantelmoment, waarbij het de bedoeling is
om deze trend te sturen en een duidelijk beleidskader
te creéren. Dit conform de visie over de Natiénlaan,
waarbinnen een ontwikkelingsscenario over de volle-
dige Natiénlaan heen werd geschetst.
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m Behoud van de eigenheid van de resi-
dentiéle wijk

Ter hoogte van het residentiéle gebied ten oosten van
de Natiénlaan is de bestaande perceelstructuur voor
95% gerealiseerd. Bestendiging en beperkte inbrei-
ding is het uitgangspunt, rekening houdend met de
eigenheid van het gebied, met name schaalgrootte,
perceelgrootte, morfologie en typologie van de be-
staande bebouwing. De percelen die aansluiten met
de Natiénlaan, doch zonder een rechtstreekse aantak-
king hierop, worden mee opgenomen in deze zone.

Verdichtingen worden toegelaten, cf. de morfologie

van de omgeving.

Het splitsen wordt bijgevolg in onderhavig uitvoerings-

plan in beperkte vorm wel mogelijk gemaakt, onder

strikte randvoorwaarden :

« Het splitsen wordt enkel mogelijk gemaakt vanaf
percelen van minimum meer dan 1400m?2

« het perceel dient in tweede orde minimum 800 m?2
te bedragen, in eerste orde minimum 600 m2 (open
bebouwing) — 500 mz2 (halfopen bebouwing)

Uit onderzoek naar de bestaande perceelsgrootte,
(zie toelichtingsnota p. 15 ) werd de bestaande per-
ceelstructuur in kaart gebracht. Hieruit blijkt dat onge-
veer 57% van de bestaande percelen vallen binnen
het grootte-interval van 600 m2 - 1000 m2. Nog 17%
van de percelen zijn kleiner. M.a.w. de vooropgestelde
mogelijkheden tot het splitsen doen geen afbreuk aan
de bestaande typologie en morfologie van de wijk en
staan nog boven de vooropgestelde dichtheden bin-
nen het RSV, nl. minimum 15 woningen / ha in het bui-
tengebied.

De mogelijkheid tot splitsen, houdt concreet het vol-
gendein:

= De huidige dichtheid binnen artikel 2 bedraagt +
9,83 woningen/ha.

= 45 percelen binnen artikel 2 zijn groter dan 1400
m2

= 58 woningen kunnen extra bijgebouwd worden, cf.
de splitsingsmodaliteiten binnen het rup

Dit maakt de potentieel maximale dichtheid op + 10,92
woningen/ha.

Kaart : overzicht van de percelen > 1400 m? binnen plange-
bied (de lichtblauwe vallen binnen artikel 2)

De opsplitsingsmogelijkheden zijn in die mate ruim,

dat het behoud van de open structuur in groene omge-
ving wordt gegarandeerd.



m Behoud verwevenheid in gemengd
woonlint langs de Natiénlaan.

« Algemeen is het straatbeeld vrij ongestructureerd.
De nieuwe inrichtingen van het openbaar domein
ter hoogte van de Natiénlaan, zoals opgesteld in
het beeldkwaliteitsplan, zal dit beeld homogener
en kwalitatiever maken.

« De bestaande verwevenheid van kleinschalige
functies, voorkomend in het bebouwingslint, wordt
ondersteund, voor zover deze activiteiten verenig-
baar zijn met het wonen en de beeldkwaliteit van
de Natiénlaan als toegangsweg niet in het gedrang
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Kaart : voorbeeld van eventuele ontwikkeling t.h.v. bestaande grootschalige handelszaken.

brengen. Dit door bepalingen op te leggen naar
toegelaten activiteit, ontsluiting, bouwhoogte en
bouwgrootte, inplanting en ruimtelijk voorkomen.
Hierbij wordt er een onderscheid gemaakt tussen
de zone ten noorden en ten zuiden van de Kragen-
dijk. Handelsactiviteiten zijn noordelijk enkel toege-
laten in nevenbestemming, ten zuiden in hoofd-
bestemming (behoudens de bestaande woningen
in het uiterste zuiden), dit gelet op de bestaande
perceels - en bebouwingsconfiguratie en het ruim-
telijk voorkomen. Bestaande functies die afwijken
van dit vooropgestelde kader kunnen behouden
blijven maar kennen een uitdovend karakter.

« De Natiénlaan kan niet bijkomend belast wor-

den met veel bijkomende ontsluitingen en sterk
verkeersgenerende activiteiten. Dit conform de
bepalingen binnen het GRS en de visienota rond
de Natiénlaan. Verdere verdichting wordt mogelijk
gemaakt, weliswaar met duidelijke randvoorwaar-
den naar functies (handelsfunctie in nevenbestem-
ming of hoofdbestemming), mobiliteitsgenerend
karakter en bijkomende aantakkingen op het
openbaar domein.

« Bebouwing geént op de Natiénlaan kan een iets

grootschaligere typologie verdragen en kan bijge-
volg ontwikkeld worden met een grotere foodprint,
dit in relatie met het ‘boulevard karakter’ van

de Natiénlaan. Hierbij zijn beperkte vormen van
meergezinswoningen toegelaten. Naast de functie
‘wonen’ als hoofdbestemming, is tevens de functie
van kantoren mogelijk.
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m Strategische zichtzone t.h.v. de Kalve-
keetdijk / Sluisstraat

Ter hoogte van het kruispunt met de Sluisstraat - Kal-
vekeetdijk (uiterst oostelijke grens plangebied) bevin-
den zich momenteel 2 ambachtelijke bedrijven. De
Sluisstraat is een belangrijke verbindingsstraat van de
verkeersstroom Knokke-Heist / Westkapelle naar o.a.
Nederland. Ter optimalisatie van deze as kan deze
zone ontwikkeld worden als een meer strategische
zichtlocatie, in combinatie met het nabijgelegen riet-
veld, voor nieuwe functies in het kader van horeca of
een verdere verdichting i.f.v. wonen.
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2. Plankeuzes - uitleg
planopbouw]|zonering

B Zone 1 : residentiéle woonzone

« Bestemming : eengezinswoning en/of zorgwonen,
enkel activiteiten zoals diensten, vrije beroepen
en logiesfuncties worden als nevenbestemming
toegelaten.

« Het behoud van het uniforme, beeldbepalende
straatweefsel door :

« de bouwhoogte te beperken tot de bestaande,
grotendeels 1 of beperkt 2 bouwlagen.

« verdichtingen zijn toegelaten, cf. de morfologie
van de omgeving;

« Garages dienen geintegreerd te worden in het
hoofdvolume. Enkel afzonderlijke bijgebouwen van
maximum 9 m?2 zijn toegelaten.

« Specifieke deelzone i.f.v. horeca-voorzieningen
Het betreft het bestaande hotel - brasserie t.h.v. de
Kalvekeetdijk. Naast de bestemming van wonen,
cf. de bepalingen van de hoofdzone ‘residenti€le
woonzone' laten de voorschriften toe om in deze
zone de horeca-functie te behouden en verdere
ontwikkelingsmogelijkheden te geven.

B Zone 2 : multifunctiole zone t.h.v. de
Natiénlaan

« De percelen met een rechtstreekse ontsluiting ter
hoogte van de Natiénlaan worden opgenomen in
een specifieke bestemmingszone. In deze zone
zijn, naast de bestemming van eengezinswonin-
gen, beperkte meergezinswoningen, kantoren
en ook handelsfuncties mogelijk die het wonen
en de omgevingskwaliteit van de Natiénlaan niet

hinderen. Functies die een sterke verkeersstroom
genereren zijn hierbij niet toegelaten. Voor nieuwe
functies wordt geopteerd voor funshoppen waar
het verblijfskarakter wordt gecultiveerd. Deze func-
ties kunnen als hoofdbestemming worden toegela-
ten voor de percelen ten zuiden van de Kragendijk,
behoudens voor de percelen in het uiterste zuiden.

= Voldoende transparantie in bouwvolumes door het
beperken van de terreinbezettingen en bebou-
wingsoppervlakte, maximum 40% met een maxi-
mum van 350 m2.

« Verdichtingsprojecten worden mogelijk gemaakt,
met beperking naar ontsluitingsmogelijkheden op
de Natiénlaan (geen bijkomende aantakkingen) en
met het respecteren van de bestaande morfologie,
in verhouding met het achterliggende residentiéle
weefsel. In 2e orde zijn enkel ééngezinswoningen
toegelaten.

B Zone 3 : multifunctionele zone t.h.v. de
Sluisstraat

De bestaande activiteiten t.h.v. de Sluisstraat worden
opgenomen in een specifieke bestemmingszone. Bij
stopzetting van deze ambachtelijke activiteiten kun-
nen, naast de ontwikkeling conform zone 1 ‘residen-
tiele woonzone, nieuwe functies onder de vorm van
horeca hier een plaats krijgen. Het is belangrijk dat de
bebouwing aan deze strategische zichtlocatie een ar-
chitecturale meerwaarde biedt, zowel gericht naar het
open landschap als naar het openbaar domein t.h.v.
de Sluisstraat.

Voor de bestaande en nieuwe activiteiten worden be-
palingen opgenomen naar inplanting, aard activiteit,
bouwhoogte, ontsluiting, buffering t.a.v. omliggende
bewoning,....



m Zone 4 : zone voor openbare wegenis

Binnen onderhavig uitvoeringsplan werden drie diffe-
rentiaties in wegenis ingevoerd, nl. openbare wege-
nis met een verzamelfunctie (Kragendijk : verzamelt
het verkeer van de verschillende woonentiteiten op de
Natiénlaan), wegenis met een verblijfsfunctie en open-
bare fiets- en voetgangersdoorsteek . Belangrijk hier-
bij is dat in de open residentiéle wijk het groene aspect
wordt ondersteund door het opleggen van de nodige
streekeigen boomaanplantingen.

Rup Westkapelle - Oost | maart ‘12 | wvi



1. watertoets

« Hellingenkaart : overwegend vlak, variérende van
<0,5men05m-5m.

« Overstromingsgevoelige gebieden : het RUP is
niet gelegen in een ‘effectief overstromingsgevoe-
lig gebied’. Een klein deel aan de zuidelijke grens
van het plangebied is mogelijk overstromingsge-
voelig gebied. Een zone rond Noordwatergang ten
zuiden van het plangebied is effectief overstro-
mingsgevoelig.

In de nieuwe kaart van de overstromingsgevoelige
gebieden blijkt het plangebied nagenoeg volledig
gelegen te zijn binnen mogelijk overstromingsge-
voelig gebied. Enkele pixels zijn aangeduid als
overstromingsgevoelig gebied, het gebied ten zui-

kaart : verziltingskaart
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den van het plangebied valt voor een deel binnen
overstromingsgebied.

« Grondwaterstromingsgevoelige gebieden : het
plangebied is zeer gevoelig voor grondwaterstro-
ming (type 1).

« Het plangebied is gecategoriseerd als niet- infiltra-
tiegevoelig gebied

« Winterbedkaart : het plangebied behoort niet tot
het winterbed van een grote rivier.

« Erosiegevoelige gebieden : enkele pixels zijn aan-
geduid als erosiegevoelig.

Het gebied is nagenoeg volledig volgebouwd, behou-
dens enkele restpercelen. Het is eveneens mogelijk
om bestaande gebouwen te renoveren, te verbouwen,
uit te breiden of te vervangen door nieuwbouw.

De Vlarem-regelgeving legt normen op voor de kwa-
liteit van het te lozen huishoudelijk en eventueel be-
drijfsafvalwater.

De gewestelijke stedenbouwkundige verordening in-
zake hemelwaterputten, buffer- en infiltratievoorzie-
ningen en de gescheiden afvoer van afvalwater en
hemelwater legt op dat het opgevangen hemelwater
in eerste instantie nuttig moet toegepast worden (he-
melwaterput) en indien dit niet kan, ter plaatse gein-
filtreerd of als laatste keuze gebufferd en vertraagd
worden afgevoerd.

Het RUP vormt niet het kader voor de aanleg van grote
ondergrondse constructies die de grondwaterstroming
kunnen verstoren. Indien er toch ondergrondse con-
structies zouden gebouwd worden met een diepte van
meer dan 3 m of een horizontale lengte van meer dan
50 m dan zal er advies gevraagd worden bij de be-
voegde instantie.

r:J canteur

| Hist intitratiegavosli

[T wtinatiegevoeiip

kaart : infiltratiegevoelige gebieden

[ Haterosmgevesta

—

kaart : erosiegevoeligheid



[I— T
[ T

e

D Magelik cuerstromingageveetig

kaart : hellingenkaart

r__l contour

—
Geen informatie beschikbaar

1
[ zoor gevoetig voor grandwalerstroming (type 1)
—]

]

kaart : grondwaterstromingsgevoelige gebieden

— Y

kaart : overstromingsgevoelige gebieden (oud en nieuw)
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2. toetsing aan structuurplan

Het Rup en de hieruit voortvioeiende ontwikkelings-

mogelijkheden zijn in overeenstemming met de ge-

wenste ruimtelijke ontwikkeling vooropgesteld in het

Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan.

Volgens het GRS is het beleid binnen het plangebied

gericht op het behoud van het karakter van de villawijk

en het opwaarderen van de beeldkwaliteit ter hoogte

van de Natiénlaan. Het rup voldoet hieraan :

« Nagenoeg het volledige plangebied wordt bestemd
als residentiéle zone i.f.v. ééngezinswoningen

« De activiteiten t.h.v. de Natiénlaan worden gekana-
liseerd, zowel naar bouwvolume, aard functie, ver-
keersgenererend vermogen en aansluitingsmoge-
lijkheden t.h.v. de Natiénlaan. Nieuwe functies zijn
in hoofdzaak enkel mogelijk in nevenbestemming
en worden gerelateerd aan de woonbestemming,
behoudens ten zuiden van de Kragendijk, gelet op
reeds bestaande toestand. Slechts een beperkte
vorm van meergezinswoningen is mogelijk.

3. trage wegentoets

Door het plangebied lopen een aantal buurt- en voet-
wegen. De meeste hiervan zijn nog fysiek intact, velen
hiervan zijn omgevormd naar een openbare weg.

Er bevinden zich heel wat trage wegen binnen het

plangebied, deze vallen (meestal) samen met be-

staande wegen.

« De Kalvekeetdijk valt samen met de Chemin n°® 10

« De Sacramentstraat valt grotendeels samen met
Chemin n° 6.

« De Monnikendreef valt grotendeels samen met
Chemin n° 20.

wvi | maart ‘12 | Rup Westkapelle - Oost

de Natiénlaan valt grotendeels samen met Chemin
n° 31 enn° 23.

Kragendijk valt grotendeels samen met Chemin n°
25,

De sluisstraat valt grotendeels samen met I'Ecluse
Route du Bruges.

op te heffen voorschriften

1. limitatieve opgaven van de
voorschriften die worden
opgeheven door het GRUP.

= Opgave van de voorschriften die strijdig zijn met
het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan en die
opgeheven worden :

« De bepalingen van het gewestplan Brugge -
Oostkust (KB 07.04.1977), meerbepaald zone
voor woongebied en zone voor woonuitbrei-
dingsgebied.

» Opgave van de verkavelingsplannen bij definitieve
vaststelling van onderhavig gemeentelijk ruimtelijk
uitvoeringsplan :

« zie hoofdstuk vergunning / verkavelingsvergun-
ningen.
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Volgens de bepalingen van het gewestplan is het plan- Binnen het ruimtelijk uitvoeringsplan komen geen ge-
gebied gelegen in een zone voor woongebied en in bieden voor die aanleiding kunnen geven tot een plan-
beperkte mate zone voor woonuitbreidingsgebied. schadevergoeding of planbatenheffing.

Het plangebied in het RUP is gecategoriseerd onder
de gebiedsaanduiding wonen (Besluit van de Vlaamse
Regering van 11 april 2008 tot vaststelling van de na-
dere regels met betrekking tot de vorm en de inhoud
van de ruimtelijke uitvoeringsplannen).
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planproces

1. Onderzoek tot milieueffec-
tenrapportage

1.1. Verzoek tot raadpleging
De screeningsnota werd voor advies overgemaakt.

1.2. Verzoek tot ontheffing

Het verzoek tot ontheffing werd overgemaakt naar de
Vlaamse Overheid - Departement Leefmilieu, Natuur
en Energie - Dienst Milieueffectrapportage. De onthef-
fing werd verkregen in de loop van september 2011.

2. Procedure RUP

2.1. beslissing tot opmaak
Bij beslissing van CBS van 30/12/2009 werd de wvi
aangesteld als ontwerper van het RUP/BPA .

2.2. voorontwerp

2.2.1. adviesprocedure
Het voorontwerp werd voor advies overgemaakt aan
onderstaande instanties:

« Agentschap RO Vlaanderen, Directie Codrdinatie-
Werking;

« Agentschap RO-Vlaanderen van het Vlaams
Ministerie van Ruimtelijke Ordening, Woonbeleid
en Onroerend Erfgoed, gewestelijk stedenbouw-
kundig ambtenaar;

« Departement RWO, agentschap wonen;

wvi | maart ‘12 | Rup Westkapelle - Oost

« Het agentschap ondernemen;

« Provinciebestuur W.-VI., Drum;

« GECORO;

« Departement Leefmilieu, Natuur en Energie, dienst
Veiligheidsrapportering;

« Het agentschap Infrastructuur (AWV);

« Het polderbestuur;

« De Vlaamse Vervoermaatschappij De Lijn.

2.2.2. plenaire vergadering
Het plan werd besproken op de plenaire vergadering
dd. 20/06/2011.

2.2.3. besprekingen adviezen en aan-

passingen

B Advies RWO

gunstig

= De mogelijkheid tot splitsing van percelen i.f.v. ver-
dichting binnen artikel 1 schrappen : dit gegeven
werd niet aangepast. |.f.v. bijkomende verdichtin-
gen werden duidelijke randvoorwaarden geplaatst
(o.a. minimale kavelgrootte van 600 m2) waardoor
de eigenheid van het gebied niet wordt aangetast.

« Het schrappen van horeca t.h.v. de Sluisstraat : dit
gegeven werd niet aangepast. Onderhavige site
houdt meer potenties met zich mee, gelet op de
strategische zichtlocatie. Het louter bestendigen
i.f.v. ambachtelijke bedrijven creéert bijgevolg
geen meerwaarde om deze site op te waarderen.
De mogelijkheid tot horeca op deze locatie wordt
bijgevolg behouden. Er werden duidelijke rand-
voorwaarden ingeschreven naar beeldkwaliteit,
oppervlakte, mobiliteit,...

« Randvoorwaarden werden bijkomend ingeschre-
ven inzake de specifieke deelzone i.f.v. horeca
binnen artikel 1, met name het voorzien van een
buffering naar omwonenden toe en het garanderen
van parkeervoorzieningen op eigen terrein.

« Voorschriften inzake de beeldkwaliteit van de Nati-
enlaan : dit gegeven werd aangevuld.

= Algemene voorschriften : nevenbestemming tot
50% : de 50% werd herleid tot 30% voor artikel 2.

« Het aspect ‘beperkte functionele uitbreiding’ werd
verduidelijkt.

« Nadere omschrijving van de horecafunctie : het is
een duidelijke beleidsoptie van de gemeente om
de bestaande horecazaken binnen de gemeente
voldoende ruimte te geven, teneinde het behoud
van dergelijke zaken te kunnen stimuleren. Het rup
is reeds strenger dan het rup ‘hotels eerste fase’,



waar een bezettingsgraad van 40% werd gehan-
teerd.

« Het samenvoegen van percelen leidt tot een groter
aandeel nevenbestemmingen : dit gegeven werd
niet aangepast. Het samenvoegen van percelen
is ruimtelijk aanvaardbaar, de maximale terrein-
bezetting wordt gekoppeld aan de grootte van het
perceel.

« Met grotere voorzieningen eigen aan de tuin wor-
den o.a. zwembaden bedoeld. Dit gegeven werd
aangevuld.

« Aspect opname dat de uitrit van ondergrondse
constructies de overzichtelijkheid over het open-
baar domein niet mag verhinderen : dit gegeven
is reeds opgenomen in de stedenbouwkundige
verordening.

« Artikel 3, begrip beperkte meergezinswoningen :
dit gegeven werd verduidelijkt.

« Opnemen dat grootschalige, verkeersgenerende
handel niet toegelaten is : dit gegeven werd reeds
opgenomen in de verordende voorschriften.

« het aspect ‘tolerantie op maximale kroonlijsthoog-
te’ werd nader omschreven.

« Het samenvoegen van percelen leidt tot een groter
aandeel nevenbestemmingen : Dit gegeven werd
niet aangepast. De Natiénlaan kan immers een
grotere foodprint verdragen, gelet op het boule-
vardkarakter. Kleinschalige percelen met bijho-
rende aantakkingen zijn bijgevolg niet gewenst.
De bezettingsgraad is bovendien beperkt, zodat
grootschalige activiteiten niet meer mogelijk zijn.

« De afwijking op de bouwhoogte i.f.v. de architectu-
rale vormgeving wordt geschrapt.

« Aspect buffering : de nieuwe bestemmingsmoge-
lijkheden worden gekoppeld aan randvoorwaarden
rond architecturale vormgeving en uitstraling. Het
aspect van strategische zichtlocatie is hier essenti-

eel. Modaliteiten inzake buffering naar de omlig-
gende bebouwing in geval van een horeca-functie
zullen bijkomend worden ingeschreven.

« De Kragendijk vervult, op niveau van het plange-
bied, een verzamelende functie voor de overige lo-
kale wegen in het plangebied. Vandaar de selectie
als ‘openbare wegenis met verzamelfunctie’.

m Departement RWO, agentschap wonen
gunstig

m Het agentschap Infrastructuur (AWYV)
gunstig

m Departement Leefmilieu, Natuur en
Energie, dienst Veiligheidsrapportering

voorwaardelijk gunstig

Er dient geen ruimtelijk veiligheidsrapport te worden

opgemaakt.

m VMM
gunstig

m De Lijn
gunstig

m Agentschap ondernemen
gunstig

m Provincie, ruimtelijke planning

gunstig

« Verkavelingen niet behorende tot het plangebied,
dienen op het bestemmingsplan (onder te noemer
‘op te heffen verkavelingen’) verwijderd worden.
Dit gegeven is aangepast.

= Een aantal begrippen in de verordende bepalingen
dienen in de toelichtende kolom omschreven te
worden. Dit gegeven is aangepast.

= Niet limitatieve aspecten behoren niet thuis in de
verordende kolom. Dit gegeven is aangepast.

« Bepaalde aspecten in de toelichtende kolom zijn
niet afdwingbaar en dienen dus best te worden
opgenomen in de verordende kolom. Dit gegeven
is aangepast.

B Vzw Raakvlak

« De lokale archeologische advieskaart (LAA) werd
in de toelichtingsnota opgenomen, alsook het de-
creet van 30 juni 1993 houdende de bescherming
van het archeologisch patrimonium (gewijzigd bij
het decreet van 18 mei 1999 en 28 februari 2003).

m De Zwinpolder

« De ingebuisde waterloop ‘de Noordwatergang’
werd op het bestemmingsplan aangeduid. Bepa-
lingen in de voorschriften werden opgenomen dat
t.h.v. deze ingebuisde waterloop geen constructies
toegelaten zijn. Hetzelfde geldt voor de ingebuisde
waterloop t.h.v. de Sluisstraat.

« Voor de afgesplitste waterloop die naar het noor-
den stroomt, niet ingebuisd, werd de erfdienstbaar-
heid langs één zijde gegarandeerd.

« De waterloop t.h.v. het rietveld t.h.v. de Kalvekeet-
dijk - Sluisstraat, meerbepaald t.h.v. de oostelijk
grens van het plangebied, is uit de contouren van
het plangebied gehaald.
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2.3. ontwerp

2.3.1. voorlopige vaststelling
Het rup werd voorlopig vastgesteld bij GR van
26.10.2011.

2.3.2. openbaar onderzoek
Het openbaar onderzoek loopt van 02.12.2011 tot en
met 30.01.2012

Er zijn in totaal 5 bezwaren ingediend en 2 adviezen.
(zie verslag gecoro).

Belangrijkste aanpassingen :

Het ontwerp werd aan de hand van de volgende zaken

aangepast :

« de nevenbestemming binnen artikel 2 werd herleid
naar minder dan 50%, conform de algemene
bepalingen.

« het kadastraal perceel t.h.v. de Natiénlaan (sectie
E, nr. 79L4) wordt integraal meegenomen binnen
artikel 3.

« de bepaling in de voorschriften werd opgenomen
voor artikel 3 dat de woonlokalen maximaal gericht
dienen te worden naar de Natiénlaan, dit i.f.v.
oriéntatie en privacy.

« de minimum afstand van 8 meter t.a.v. de rooilijn

binnen artikel 3 werd geschrapt.
De inplanting van de bestaande gebouwen is rich-
tinggevend. Bij bebouwing op onbebouwde perce-
len is de inplanting van de aanpalende bebouwing
richtinggevend.

« Een beperkt gedeelte van een perceel binnen ar-
tikel 2 werd opgenomen naar artikel 3, dit i.f.v. het
garanderen van voldoende parkeerplaatsen voor
een zaak binnen artikel 3.
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Een bijkomende bepaling binnen artikel 2 werd op-
genomen dat nevenbestemmingen enkel mogelijk
zijn binnen het bouwvolume van het hoofdgebouw.
Teneinde een maximalisatie van de splitsings-
mogelijkheden te vermijden, werd de volgende
bepaling binnen artikel 2 opgenomen : het splitsen
van percelen om meerdere woongelegenheden te
creéren is toegelaten indien dit kadert binnen de
globale perceelsconfiguratie van de omgeving.

de voorschriften binnen artikel 3, aspect 2.7 wor-

den als volgt aangepast :

« Verhardingen :

o in geval van niet-woonfuncties : maximum
50% van de tuinzone mag verhard worden.

s in geval van enkel woonfuncties :maximum
30% van de tuinzone mag verhard worden,
bij percelen > 1000 m? is maximum 25%
verharding toegelaten.

Een beplantingsplan, circulatieplan werd in de

voorschriften aangevuld als informatief document.

De bovengrens van de vloeroppervlakte voor

handelszaken in hoofdbestemming binnen artikel 3

werd bepaald op 500 m2.

Het aspect van leisure werd geschrapt in de be-

stemmingsvoorschriften van artikel 3.

Begrippen inzake hinderlijk, privacy werden toege-

licht in de toelichtende kolom.

De voorschriften binnen artikel 4 met betrekking tot

een groene inkleding i.f.v. kleinschalige ambachte-

lijke bedrijvigheid werden aangevuld met :

« Een bufferzone van minimum 5 meter bestaan-
de uit dichte en gesloten beplanting van laag-
en hoogstammig streekeigen en functioneel
groen dient te worden aangelegd het eerste
plantseizoen na de uitvoering van de eerste
stedenbouwkundige vergunning i.f.v. herbouw.

De nieuwe kaart i.f.v. overstromingsgevoelige ge-

bieden werd aangevuld in de toelichtingsnota.

Een maximale terreinbezetting i.f.v. de horeca-

functie werd toegevoegd binnen artikel 4. Deze

wordt bepaald op een maximale terreinbezetting

van 350 m?, cf. de bepalingen binnen artikel 3.

Bepalingen rond afstand tot de zijperceelsgrenzen

binnen artikel 2 en 3 :

Het toelaten van open carports in de bouwvrije

zone, t.h.v. artikel 2 en 3, onder de volgende voor-

waarden :

« Open carport op minimum 1 meter van de per-
ceelsgrens en geplaatst op minimum 1 meter
achter de voorgevellijn

Het plaatsen van garages - bijgebouwen werd

aangevuld met ‘ten opzichte van de perceelsgren-

zen moet een afstand van ofwel 0,00 meter (indien
koppeling mogelijk is), ofwel minimum 3 meter
vrijgehouden worden’.
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VERSLAG PLENAIRE

VERGADERING (20/06/°11)

AANWEZIG
« Dhr. Danny Lannoy
Schepen Ruimtelijke Ordening Knokke-Heist
« Dhr. Jean-Pierre Vantorre
Stedenbouwkundig ambtenaar Knokke-Heist
« Dhr. Jan Van Coillie.
Directeur stadsontwikkeling Knokke-Heist
« Mevr. Christel Vannoppen
Stafmedewerker dienst stedenbouw Knokke-Heist
« Dhr. Bart Verbeke
Drum
« Mevr. Kaat Smets
Afdeling R-O West-Vlaanderen
« Dhr. Dirk Van Craeynest
Zwinpolder
« Dhr. Stefan Decraemer
Raakvlak vzw
« Mevr. Katrien Vervaet
WVI

VERONTSCHULDIGD
« Dhr. Lucas Vanden Bussche
Voorzitter Gecoro
« Dhr. Bart De Smet
Exploitatie en Beheer West-Vlaanderen
« Mevr. Griet Goossens
LNE, afdeling Milieu-, Natuur- en Energiebeleid,
« dienst veiligheidsrapportage
« Mevr. Lut Slabbinck
Agentschap ondernemen
« Dhr. Sven Vercammen
LNE, afdeling milieu-, Natuur- en Energiebeleid
« Dhr. Luc De Man
De Lijn

VERSLAG

De volgende schriftelijke adviezen werden overge-

maakt :

« Advies ruimtelijke planning — provincie -> gunstig

« Advies Vlaamse overheid, ruimte en erfgoed,
afdeling West-Vlaanderen -> gunstig

« Advies LNE, afdeling milieu- natuur- en
Energiebeleid (voorwaardelijk gunstig) + advies
dienst veiligheidsrapportage

« Advies Exploitatie en Beheer West-Vlaanderen ->
gunstig

« Advies Vlaamse overheid, wonen Vlaanderen ->
gunstig

« Advies Vmm, Vlaamse milieumaatschappij ->
gunstig

« Advies De Lijn ->geen opmerkingen

« Advies Agentschap ondernemen -> geen
opmerkingen

De zwinpolder en vzw Raakvlak hebben geen schrif-
telijk advies, maar delen hun opmerkingen mondeling
mee.

Vzw Raakvlak

De lokale archeologische advieskaart (LAA) dient in
de toelichtingsnota te worden opgenomen, alsook het
decreet van 30 juni 1993 houdende de bescherming
van het archeologisch patrimonium (gewijzigd bij het
decreet van 18 mei 1999 en 28 februari 2003). Gelet
op de nagenoeg volledig bebouwde toestand van het
plangebied, is er een vermoeden dat geen archeolo-
gisch onderzoek zal dienen te gebeuren bij toekom-
stige grond- en graafwerken.

De Zwinpolder
De ingebuisde waterloop ‘de Noordwatergang’ dient
op het bestemmingsplan aangeduid te worden. Boven

de waterloop bevinden zich enkele tuinhuisjes. De
gronden zijn echter eigendom van de polder, de tuin-
huisjes staan bijgevolg op openbaar domein en zijn
dus in principe verboden. Bepalingen in de voorschrif-
ten zullen worden opgenomen dat t.h.v. deze inge-
buisde waterloop geen constructies toegelaten zijn.
Hetzelfde geldt voor de ingebuisde waterloop t.h.v. de
Sluisstraat.

Voor de afgesplitste waterloop die naar het noorden
stroomt, niet ingebuisd, dient de erfdienstbaarheid
langs één zijde gegarandeerd te blijven.

De waterloop t.h.v. het rietveld t.h.v. de Kalvekeetdijk -
Sluisstraat, meerbepaald t.h.v. de oostelijk grens van
het plangebied, dient beter uit de contouren van het
plangebied gehaald te worden.

RWO

Het advies is gunstig, doch er kunnen enkele beden-

kingen gesteld worden, in hoofdzaak met betrekking

tot de toegelaten nevenbestemmingen.

« De bestaande horeca-zaak Charl’s (specifieke
deelzone binnen artikel 1) : de verdubbeling van
de terreinbezetting wordt in vraag gesteld. Gelet
op de ligging, nl. midden in een residentiéle woon-
wijk, wordt de impact, o.a. naar mobiliteit, negatief
ingeschat.

De gemeente heeft een duidelijke visie voorop-
gesteld om een ondersteunend beleid te voeren
naar de horeca binnen de gemeente. Er is een
gebrek aan grote restaurants (0.a. de zes bochten
en Hof ter Muide zijn gestopt) en hotels binnen de
gemeente. Vandaar dat geopteerd werd om bin-
nen het RUP voldoende marge te geven voor het
bestaande hotel. Er zijn binnen de gemeente geen
kennis van klachten.

Niettemin zal de verdubbeling van terreinbezetting
gekoppeld worden naar o.a. randvoorwaarden
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rond het parkeren op eigen terrein (het terrein is

immers voldoende groot om een ruim parkeeraan-

bod te verzekeren) en een voldoende buffering
naar het wonen toe.

De Sluisstraat (artikel 4)

Er kan akkoord gegaan worden voor de be-

staande activiteiten, doch er dient met enige zorg

omgegaan worden met nieuwe bestemmings- en
uitbreidingsmogelijkheden. Er dient een voldoen-
de visuele buffer gecreéerd te worden naar het
polderlandschap toe.

De Natiénlaan (artikel 3)

« Er kunnen geen bijkomende ontsluitingen
gecreéerd worden. Randvoorwaarden naar
mobiliteit en ontsluiting staan reeds gedeeltelijk
omschreven in de verordende voorschriften
(artikel 3, 2.7).

« Het beeldkwaliteitsplan en de visienota rond
de Natiénlaan geven tal van aandachtspunten
weer om het totaalbeeld van de Natiénlaan te
ondersteunen. In het rup werden geen specifie-
ke bepalingen hieromtrent opgenomen. Het rup
zal bijgevolg aangevuld worden met bepalingen
rond groenafwerking rond openbaar domein,
publiciteit, ... teneinde voldoende homogeniteit
te garanderen tussen de verschillende handels-
zaken en activiteiten.

« De bestemming van kantoren wordt in hoofdbe-
stemming voorzien. Criteria dienen te worden
voorzien teneinde echt grootschalige activitei-
ten te vermijden (o0.a. gelet op het verkeersge-
nererend karakter), bv. enkel toelaten op de
gelijkvloerse verdieping.

« Stedenbouwkundige voorschriften, pag. 11,
toelichtende kolom : ‘grootschalige kleinhan-
delszaken zijn niet toegelaten’. Dit gegeven

wvi | sept. ‘11 | Rup Westkapelle - Oost

dient in de verordende voorschriften te worden

opgenomen.
« 2.7 Terreinaanleg en afsluitingen : ‘grote voor-
zieningen eigen aan de tuin ..... Dit gegeven

dient verduidelijkt te worden in de toelichtende
kolom.

« Het begrip ‘beperkte meergezinswoningen’
dient te worden verduidelijkt. Hiermee worden
meergezinswoningen bedoeld bestaande uit
maximum 4 woongelegenheden, zoals verder
in de voorschriften werd bepaald. Dit gegeven
zal duidelijker worden weergegeven.

Provincie
Het advies is gunstig, behoudens enkele opmerkin-
gen en aandachtspunten.

Er staan enkele verkavelingen aangeduid op het
grafische plan, niet behorende tot het plangebied,
doch onder de noemer ‘op te heffen verkavelin-
gen'. Dit gegeven dient aangepast te worden.
Bepaalde aspecten dienen verduidelijkt te worden
in de toelichtende kolom van de voorschriften,
waaronder de begrippen ‘hinder’, ‘in hoofdzaak’,
‘niet-verkeersgenererend’, ‘tolerantie’ en ‘grote
voorzieningen eigen aan de tuin’.

Niet-limitatieve opsommingen horen niet thuis in
de verordende bepalingen, zoals ‘o.a. heraanleg
met ronde punten’.

Artikel 2 en artikel 3, 1.2 : ‘de in nevenbestemming
toegelaten bestemmingen naast de woonbestem-
ming, kunnen enkel gerealiseerd worden als deze
niet hinderlijk zijn voor de woonomgeving en de
privacy respecteren’. Dit gegeven is juridisch niet
afdwingbaar en dient dus best in de verordende
bepalingen te worden opgenomen.

Het rup werd niet overgemaakt volgens de richtlijn
voor de digitale uitwisseling.

Voor verslaggeving, WVI 20/06/'11



ONTHEFFINGSBESLISSING
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Artikel 1 : Begrippen, algemene - en specifieke bepalingen

VERORDENEND

Stedenbouwkundige voorschriften

1.1. Eengezinswoning

Gebouw ingericht voor de huisvesting van één gezin of alleenstaande.

1.2. Hotel
Gebouw ingericht voor een logiesverstrekkende bedrijf.

1.3. Tuinzone
De oppervlakte van een perceel welke overblijft na aftrek van de effec-
tieve bebouwde bovengrondse oppervlakte.

1.4. Hoofd- en nevenbestemming
De nevenbestemming is de bestemming die steeds minder is dan 50%
van de totale vloeroppervlakte.

TOELICHTEND

toelichting en visie

Met een logiesverstrekkend bedrijf wordt bedoeld deze zoals gedefinieerd in de desbetreffende
specifieke wetgeving. Belangrijk bij de hotelfunctie is de centrale exploitatie, dit onafhankelijk van
de eigendomsstructuur.

Hotel valt tevens onder de definitie van horeca, tenzij anders bepaald.

wvi | maart ‘12 | rup Westkapelle Oost



Artikel 1 : Begrippen, algemene - en specifieke bepalingen

VERORDENEND TOELICHTEND

Stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

Voor alles wat hierna niet specifiek verwezen is, wordt verwezen naar de gemeentelijke bouwver-
ordening en eventuele latere wijzigingen.

2.1. Vorm en inhoud van het plan

Het plangebied valt als gebiedsaanduiding onder de categorie wonen. Besluit van de Vlaamse Regering van 11 april 2008 tot vaststelling van de nadere regels met be-
trekking tot de vorm en de inhoud van de ruimtelijke uitvoeringsplannen;

2.2. Bestaande constructies

Bestaande gebouwen, constructies, functies en verhardingen die strij-
dig zijn met de in dit grup voorziene stedenbouwkundige voorschriften,
maar die decretaal vergund zijn of geacht worden vergund te zijn, kun- | Vergund zijn of geacht worden vergund te zijn : dit krachtens de Vlaamse Codex Ruimtelijke Or-
nen gehandhaafd blijven en verbouwd worden binnen het volume, voor | dening, september 2009.

zover ze geen abnormale hinder genereren t.0.v. de omgeving. Beperk- | geen abnormale hinder : voor zover de normale buurongemakken niet overstegen worden.

te functionele uitbreidingen zijn evenwel toegelaten. Bij herbouw dienen | Beperkte functionele uitbreidingen : Dit zijn uitbreidingen die geen schaalvergroting beogen, doch
de voorschriften van onderhavig grup te worden nageleefd. om eventuele aanpassingen inzake brandveiligheid of andere preventiemaatregelen te voorzien.

2.3. Gebouwen en/of constructies dienstig voor gemeenschaps-
voorzieningen en openbaar nut

Deze worden in elke bebouwingszone toegelaten, mits hun conceptie
en hun functie niet fundamenteel onverenigbaar zijn met de goede ruim-
telijke ordening van de omgeving.

Werken in het kader van de inrichting van het openbaar domein prime- | Hierbij wordt 0.a. de werken en/of constructies in het kader van de heraanleg van de Natiénlaan
ren op de bestemmingszone. bedoeld, zoals de inrichting van de rotonde langsheen de Kalvekeetdijk.

2.4. Erfdienstbaarheid t.h.v. bestaande waterloop
T.h.v. de symbolische aanduiding op het bestemmingsplan zijn geen | Dit heeft 0.a. betrekking op de ingebuisde waterloop ‘de Noordwatergang’, in eigendom van De
constructies toegelaten. Polder.

T.h.v. niet- ingebuisde waterlopen dient tevens de erfdienstbaarheid
langs minimum één zijde gegarandeerd te worden. Een strook van 5
meter dient hierbij te allen tijde gevrijwaard te blijven, dit i.f.v. werken

rup Westkapelle Oost | maart ‘12 | wvi



Artikel 1 : Begrippen, algemene - en specifieke bepalingen

VERORDENEND TOELICHTEND

Stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

noodzakelijk voor het onderhoud van de waterloop door de beheerder
van de waterloop.

Volgende verkavelingsvergunningen en latere wijzigingen worden,
voorzover ze niet reeds vervallen zijn, vernietigd bij definitieve vaststel- | Hierbij verwijzen we naar de uitgewerkte lijst zoals opgenomen in de toelichtingsnota. (hoofdstuk
ling van onderhavig gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan : 2.1)

31043/9133/V/250/1, 31043/9140/V/420/1, 31043/9145/V/008/1,
31043/9147/V/044/1, 31043/9154/V/223/1, 31043/9155/V/201/1,
31043/4915/V/138/1, 31043/4915/V/138/2, 31043/9159/V/092/1,
31043/9161/V/014/1, 31043/3799/V/388/1, 31043/2048/V/365/1,
31043/9163/V/358/1, 31043/3500/V/356/1, 31043/9166/V/136/1,
31043/4016/V/409/1, 31043/9164/V/017/1, 31043/9171/V/009/1,
31043/9179/V/011/1, 31043/9201/V/267/1, 31043/9211/V/006/1,
31043/7582/V/531/1, 31043/4061/V/072/1, 31043/9162/V/001/1.
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Artikel 2 : Residentiéle woonzone

VERORDENEND TOELICHTEND

Stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

1.1. Hoofdbestemming

De gronden zijn bestemd voor ééngezinswoningen en/of zorgwonen.

Binnen de specifieke deelzone i.f.v. horeca-voorzieningen is de horeca-
functie toegelaten.

1.2. Nevenbestemming

In nevenbestemming zijn diensten, vrije beroepen en kleinschalige lo- | Onder kleinschalige logiesfuncties wordt kamer met onbijtfunctie bedoeld.

giesfuncties toegelaten.

Deze nevenbestemmingen zijn enkel toegelaten binnen het bouwvo-

lume van het hoofdgebouw, kleinschalige logiesfuncties zijn enkel toe- | Kleinschalige logiesfuncties binnen het bestaande bouwvolume : dit om te garanderen dat de

gelaten binnen het bestaande bouwvolume van het hoofdgebouw. logiesfuncties kleinschalig blijven en dat er geen bouwaanvragen worden ingediend i.f.v. (groot-

De in nevenbestemmingen toegelaten bestemmingen naast de woon- | schalige) uitbreiding i.f.v. de logiesfuncties.

bestemming, kunnen enkel gerealiseerd worden als deze niet hinderlijk | Hinder kan ondermeer ontstaan als gevolg van:

zijn voor de woonomgeving en de privacy respecteren. « schending van de privacy, nl. indien de inkijk in tuin of woning dermate groot is dat er van
privacy geen sprake meer is.

= geluidshinder, geurhinder of stofhinder veroorzaakt door activiteiten die de leefbaarheid van

de woonomgeving drastisch naar beneden haalt.
_ = mobiliteit -en parkeeroverlast veroorzaakt door activiteiten die de verkeersleefbaarheid van de
woonomgeving aantast

2.1. Inplanting

« afstand tot de rooilijn : de inplanting van de bestaande gebouwen is meer dan 95 % is gerealiseerd.
indicatief. Bij bebouwing op onbebouwde percelen is de inplanting
van de aanpalende bebouwing richttinggevend.

« afstand tot de perceelsgrenzen :

« 0 meter bij gekoppelde bebouwing of indien kan aangebouwd kan aangebouwd worden : indien reeds een bebouwing op de perceelsgrens aanwezig is.
worden;

(6 | Rup Westkapelle - Oost | maart ‘12 | wvi



Residentiéle woonzone

Artikel 2 :

VERORDENEND

TOELICHTEND

Stedenbouwkundige voorschriften

toelichting en visie

= Mminimum 3 meter bij percelen < 600 m? waarvan :
= bij bestaande bebouwing waarbij het hoofdgebouw reeds op
minder dan 4 meter van de zijperceelsgrens is ingeplant.
= minimum 4 meter in de andere gevallen.

2.2. Bebouwingspercentage

« percelen < 600 m2 : maximum 40% met een maximum van 150 m2.

= percelen tussen 600 - 1000 m?2 : maximum 30% met een maximum
van 250 m2.

= percelen > 1000 m2 : maximum 25% met een maximum van 300 m2.

Binnen de specifieke deelzone i.f.v. horeca-voorzieningen, in geval van
horeca :
maximale terreinbezetting van 30%.

Het bebouwingspercentage wordt gerekend met inbegrip van hoofd- en
bijgebouwen.

2.3. Bouwdiepte

De bouwdiepte is vrij.

Voor gekoppelde bebouwing dient met het aanpalende gebouw een ar-
chitecturale eenheid gevormd te worden en dient te voldoen aan de
goede plaatselijke ordening.

Cf de toelichtingsnota zijn de percelen < 600 m? heel beperkt. Deze relatief kleine percelen heb-
ben meestal bebouwing bestaande uit maximum 1 bouwlaag.

andere gevallen : bv. bij percelen > 600 m2
Deze afstanden zijn steeds absolute vrije afstanden.

Het betreft momenteel Charl’s, een brasserie - bar en B&B. De huidige terreinbezetting bedraagt
momenteel 14%.

goede plaatselijke ordening : de dimensionering mag ondermeer geen duidelijke aantoonbare
hinder veroorzaken voor de aanpalenden (dit wil zeggen overlast of schade naar lichtinval, slag-
schaduw, visuele hinder,...).

Dit betekent niet dat geen uitbreidingen mogelijk zijn i.f.v. hedendaags wooncomfort. (bv. uitbrei-
ding op het gelijkvloers tot max. 15 meter, op de verdieping tot max. 12 meter).
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Artikel 2 : Residentiéle woonzone

VERORDENEND

Stedenbouwkundige voorschriften

2.4. Gabarietbepalingen

= maximum 2 bouwlagen met een maximale kroonlijsthoogte van 6
meter tot een maximale nokhoogte van 11 meter. Twee bouwla-
gen dienen steeds gecombineerd te worden met volumes van één
bouwlaag, waarbij één bouwlaag een maximale kroonlijst heeft van
4,5 meter, zodat in het hoofdvolume een evenwichtig en variabel
geheel wordt gecreéerd. Dit met uitzondering van de woningen
rakend aan de Natiénlaan, waar 2 volwaardige bouwlagen zijn
toegelaten.

2.5. Dakvorm en functie

« De dakvorm is vrij.

« Dakuitbouwen zijn toegelaten onder de voorwaarde dat deze onder-
geschikt zijn en het dakvlak primeert.

= In het dak is een woonfunctie toegelaten.

2.6. Wijziging van de perceelsstructuur
=« Samenvoegen van de perceelsstructuren wordt toegestaan onder
de volgende modaliteiten :
= om de tuin te vergroten
= om grotere bouwvolumes te creéren.
= Splitsing van percelen om meerdere woongelegenheden te creéren
is toegelaten onder de volgende modaliteiten :
« Mminimale perceelsgrootte :
= t.h.v. de openbare weg : minimum 600 m2 open bebouwing,
500 m? half-open bebouwing.
o t.h.v. een achterliggend perceel (dus in 2¢ orde) : minimum
800 m2
- De toegangsweg wordt niet meegerekend bij de perceels-
grootte.

TOELICHTEND

toelichting en visie

Het samenvoegen van percelen kan als doel hebben om de tuin te vergroten, of om twee kleinere
percelen (al dan niet bebouwd) aan elkaar te koppelen waardoor een groter volume kan gecreéerd
worden, conform artikel 2.2.

600 m?2 voor het plangebied is hier echt een minimum, 90% van de omliggende perceelsgrootte is
groter.

Dit wil concreet zeggen dat een perceel, om in aanmerking te komen tot verdere verdichting in 2de
orde meer dan 1400 m? dient te bedragen.
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Artikel 2 : Residentiéle woonzone

VERORDENEND TOELICHTEND

Stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

« Het splitsen van percelen om meerdere woongelegenheden te
creéren is toegelaten indien dit kadert binnen de globale per-
ceelsconfiguratie van de omgeving.

2.7. Terreinaanleg en afsluitingen

« Een beplantingsplan dient bij de stedenbouwkundige aanvraag ge-
voegd te worden. Dit is een informatief document dat duidelijk dient informatief document : dit met het oog op het beoordelen of de vergunningsaanvraag voldoet aan
aan te tonen hoe de verhardingen en groenaanleg zich verhouden. de vereisten van de goede ruimtelijke ordening
Binnen de specifieke deelzone i.f.v. horecavoorzieningen dient, in
geval van horeca, t.a.v. de omliggende bewoning, een groenscherm
bestaande uit streekeigen hoog- en laagstammige beplanting met
een minimale breedte van 2 meter, te worden aangeplant.
De stedenbouwkundige aanvraag dient duidelijk aan te tonen hoe
het aspect mobiliteit wordt aangepakt, dit naar het aantal parkeer-
plaatsen en ontsluiting toe. Hierbij dient duidelijk aangetoond te
worden dat het parkeren kan georganiseerd worden op eigen ter-
rein.

= Voor ieder te rooien boom in functie van bebouwing, dient mini-
mum één nieuwe hoogstammige streekeigen boom aangeplant te
worden.

» Maximum 30% van de tuinzone mag verhard worden, bij percelen >
1000 m2 is maximum 25% verharding toegelaten.
Grotere voorzieningen eigen aan een tuin zijn toegelaten tot op Grotere voorzieningen : hiermee worden o.a. zwembad, tennisterreinen,...bedoeld
minimum 2 meter van de perceelsgrens.
Binnen de specifieke deelzone i.f.v. horecavoorzieningen dient, in
geval van horeca, minimum 3 meter van de perceelsgrens gehou-
den worden.
Deze grotere voorzieningen maken deel uit van het maximum toe-
laatbare verhardingspercentage.
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Artikel 2 : Residentiéle woonzone

VERORDENEND TOELICHTEND

Stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

« Afsluitingen en tuinomheiningen moeten qua materialen in relatie
staan met de architectuur van de bebouwing en met de gebruikte
verhardingsmaterialen.

2.8. Garages - bijgebouwen - carports

Bovengrondse garages en bijgebouwen dienen opgenomen te worden
in het hoofdgebouw zelf, ofwel door schakelbouw (hetzij met volumes of
met muurwanden) er één architecturaal geheel mee uitmaken. Ingeval
van schakelbouw is maximum 1 bouwlaag met dak toegelaten; onder
het dak is de woonfunctie toegelaten.

Ten opzichte van de perceelsgrenzen moet een afstand van ofwel 0,00
meter (indien koppeling mogelijk is), ofwel minimum 3 meter vrijgehou-
den worden.

Enkel afzonderlijke bijgebouwen met een maximum van 9 m2 zijn toe-
gelaten, bestaande uit maximum 1 bouwlaag. De toegelaten dakvorm is
vrij. Ten opzichte van de perceelsgrenzen moet een afstand van ofwel
0,00 meter (indien koppeling mogelijk is), ofwel minimum 1 meter vrij-
gehouden worden.

Open carports zijn toegelaten op minimum 1 meter van de perceels-
grens en minimum 1 meter geplaatst achter de voorgevellijn.

2.9. Ondergrondse constructies Dit zijn constructies onder het peil afgewerkte vioer gelijkvloers of onder het bestaande reliéf.

= Deze zijn toegelaten tot maximum 1 ondergrondse bouwlaag. De ondergrondse constructies kunnen garages, bergingen en dergelijke zijn.

Binnen de specifieke deelzone i.f.v. horeca-voorzieningen zijn, in
geval van horeca, maximum 2 ondergrondse bouwlagen toegelaten.
= Ze mogen niet leiden tot een verhoging van het bestaande reliéf.

« Een afstand van minimum 1 meter van de perceelsgrenzen en de
rooilijn. Bebouwbaar tot op perceelsgrens indien op het aanpalende
perceel reeds tot op de perceelsgrens is gebouwd of indien een
gemeenschappelijk project kan gerealiseerd worden.
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Artikel 2 : Residentiéle woonzone

VERORDENEND TOELICHTEND

Stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

= Slechts één toegang tot het perceel is toegelaten i.f.v. op- en affrit.
= Maximum 30 % van het perceel kan ingenomen worden. Bij nieuw-

bouw dient de bovengrondse bebouwing zich in hoofdzaak boven in hoofdzaak : het uitgangspunt is dat de ondergrondse constructie zich volledig onder de boven-
de ondergrondse constructie te bevinden. grondse constructie bevindt, eventueel met uitzondering van de inrit. Ook kunnen constructies
Voor percelen kleiner dan 600 m? is een tolerantie toegelaten van zich buiten de bovenliggende contouren bevinden mits ze beperkt zijn en verantwoord door tech-
maximum 40%. Voor percelen groter dan > 1000 m? max. 25%. nische redenen.

Dit komt overeen met de toegelaten terreinbezetting i.f.v. bovengrondse constructies.
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Artikel 3 : Multifunctionele zone t.h.v. de Natiénlaan

VERORDENEND

TOELICHTEND

Stedenbouwkundige voorschriften

toelichting en visie

1.1. Hoofdbestemming

= De gronden zijn bestemd voor het wonen, dit onder de vorm van
ééngezinswoningen of beperkte meergezinswoningen en kantoren.

=« Meergezinswoningen kunnen maximum uit 4 woongelegenheden
bestaan, de nuttige vloeroppervlakte per woongelegenheid dient
gemiddeld 80 m? te bedragen.

= Binnen de specifieke deelzone i.f.v. de hoofdbestemming, symbo-
lisch aangeduid met een 77 - arcering op het bestemmingsplan, is
tevens handel als hoofdbestemming toegelaten. Dit voor zover het
wonen en de omgevingskwaliteit van de Nati€nlaan niet gehinderd
wordt en de handelsfuncties niet - verkeersgenererend zijn. Groot-
schalige kleinhandelszaken zijn niet toegelaten. De nadruk dient te
liggen op funshoppen.
De maximale oppervlakte i.f.v. verkoop bedraagt 500 mz2 .
Binnen deze zone dient een woonfunctie aanwezig te zijn.

1.2. Nevenbestemming

In nevenbestemming zijn diensten, vrije beroepen, handel en kleinscha-
lige logiesfuncties toegelaten, voor zover niet-verkeersgenererend en
niet hinderlijk voor de woonomgeving .

2.1. Inplanting en inrichting

« afstand tot de rooilijn :
« De inplanting van de bestaande gebouwen is richtinggevend.
Bij bebouwing op onbebouwde percelen is de inplanting van de
aanpalende bebouwing richtinggevend.

beperkte meergezinswoningen : max. 4 woongelegenheden

specifieke deelzone : de, in hoofdzaak, grootschalige bebouwing ten zuiden van de Kragendijk

niet-verkeersgenererend: functies die niet veel verplaatsingen veroorzaken, hetzij verplaatsingen
van goederen, hetzij verplaatsingen van mensen (personeel, klanten, bezoekers).

Grootschalige kleinhandelszaken : zoals voedingszaken (bv. colruyt, aldi, ...)

funshoppen : vb. meubelwinkel, keukens, badkamers

T.a.v. de Natiénlaan dient in principe 8 meter gehandhaafd te worden.
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Artikel 3 : Multifunctionele zone t.h.v. de Natiénlaan

VERORDENEND

TOELICHTEND

Stedenbouwkundige voorschriften

toelichting en visie

« afstand tot de zijperceelsgrens :
= 0 meter bij gekoppelde bebouwing of indien kan aangebouwd
worden;
= Mminimum 3 meter bij percelen < 600 m?
= minimum 4 meter in de andere gevallen.

« afstand tot de achterperceelsgrens :
= Mminimum 8 meter

« inrichting van de woon-en leefruimten ingeval van meergezinswo-
ningen :
De woon- en leefruimten dienen maximaal gericht te worden naar
de Natiénlaan.

2.2. Bebouwingspercentage

« maximum 40% met een maximum van 350 m2.

Het bebouwingspercentage wordt gerekend met inbegrip van hoofd- en
bijgebouwen.

2.3. Bouwdiepte

De bouwdiepte is vrij.

Voor gekoppelde bebouwing dient met het aanpalende gebouw een ar-
chitecturale eenheid gevormd te worden en dient te voldoen aan de
goede plaatselijke ordening.

Deze afstanden zijn steeds absolute vrije afstanden.

Dit teneinde de privacy van de achterliggende ééngezinswoningen te garanderen.

Dit teneinde voldoende transparantie te garanderen en geen grootschalige activiteiten te genere-
ren. Conform de streefbeeldstudie van de Natiénlaan bevindt het zwaartepunt van de handelsac-

tiviteiten zich immers ten noorden van de Kalvekeetdijk.
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Artikel 3 : Multifunctionele zone t.h.v. de Natiénlaan

VERORDENEND

Stedenbouwkundige voorschriften

2.4. gabarietbepalingen

= maximum 2 bouwlagen met een maximale kroonlijsthoogte van 6
meter tot een maximale nokhoogte van 11 meter.

« Een tolerantie kan worden toegelaten t.a.v. de maximale kroon-
lijsthoogte. Dit in functie van de woonkwaliteit, handelsruimte of
technische vereisten

2.5. Dakvorm en functie

= De dakvorm is vrij.

= De kroonlijsthoogte, nokhoogte en de dakvorm dient maximaal aan
de sluiten met de aanpalende gebouwen indien koppelbouw.

« Dakuitbouwen zijn toegelaten onder de voorwaarde dat deze onder-
geschikt zijn en het dakvlak primeert.

= In het dak is een woonfunctie toegelaten.

2.6. Wijziging van de perceelsstructuur
= Samenvoegen van de perceelsstructuren wordt toegestaan
« Splitsing van percelen om meerdere entiteiten te creéren is toegela-
ten onder de volgende modaliteiten :
= Mminimale perceelsgrootte :
o t.h.v. de openbare weg : minimum 600 m2 open bebouwing,
500 m2 half-open bebouwing.
o t.h.v. een achterliggend perceel (dus in 2¢ orde) : minimum
600 m2
= De toegangsweg wordt niet meegerekend bij de perceels-
grootte.
« in 2¢ orde enkel i.f.v. ééngezinwoningen.

2.7. Terreinaanleg en afsluitingen
« Verhardingen :

TOELICHTEND

toelichting en visie

tolerantie : in grootorde van 1 - 2 meter
technische vereisten : bv. airco, ventilatie, brandweernormen,...
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Artikel 3 : Multifunctionele zone t.h.v. de Natiénlaan

VERORDENEND TOELICHTEND

Stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

« in geval van niet-woonfuncties : maximum 50% van de tuinzone
mag verhard worden.
= in geval van enkel woonfuncties :maximum 30% van de tuinzone
mag verhard worden, bij percelen > 1000 m? is maximum 25%
verharding toegelaten.
= Grote voorzieningen eigen aan een tuin zijn toegelaten tot op mini- Grote voorzieningen : hiermee worden o.a. zwembad, tennisterreinen,...bedoeld.
mum 2 meter van de perceelsgrens.
= Een beplantingsplan dient bij de stedenbouwkundige aanvraag
gevoegd te worden. Dit is een informatief document dat dient aan informatief document : dit met het oog op het beoordelen of de vergunningsaanvraag voldoet aan
te tonen hoe de verhardingen en groenaanleg zich verhouden. de vereisten van de goede ruimtelijke ordening
Specifieke aandacht dient hierbij uit te gaan naar de voortuinstrook,
bestemd als groenaanleg en als toegangszone. Maximum 40% mag
hier verhard worden. Een haag bestaande uit streekeigen beplan-
ting dient aangeplant te worden t.h.v. de rooilijn (zie ook punt 3).
= Een circulatieplan dient deel uit te maken van de stedenbouwkun-
dige aanvraag. Dit is een informatief document dat het volgende
dient aan te tonen :
« Bij handelsfuncties, diensten of vrije beroepen dient
= duidelijk aangegeven te worden hoe het mobiliteitsaspect mobilteitsaspect : bv. het parkeren, laden en lossen
wordt georganiseerd.
= Er kan enkel toegang i.f.v. de bedrijfsactiviteten verleend wor-
den t.h.v. de Natiénlaan. Deze is per zaak beperkt tot maxi-
maal één gecombineerde op-en afrit, maar dient maximaal
geclusterd te worden met omliggende activiteiten. Een vlotte
bereikbaarheid, zowel voor autoverkeer als voor vrachtwagen-
verkeer dient steeds gewaarborgd te zijn.
= Op eigen terrein moet minimum 1 parkeerplaats per 50 m?2 1 parkeerplaats per 50 m2 : gelet op de aard van de activiteit, nl. niet verkeers-genererende func-
bedrijfs- en handelvloeroppervlakte ingericht te worden. ties, zou dit moeten volstaan om geen parkeerbelasting op het openbaar domein te veroorzaken.
= Het stapelen van goederen in open lucht is verboden.
« Bij het splitsen van percelen om meerdere entiteiten te creéren,
dient elke vergunningsaanvraag aan te tonen hoe het aspect
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Artikel 3 : Multifunctionele zone t.h.v. de Natiénlaan

VERORDENEND TOELICHTEND

Stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie
mobiliteit wordt opgelost. Hierbij kunnen geen bijkomende aan- De Natiénlaan mag niet bijkomend belast worden met bijkomende ontsluitingen / aantakkingen,
takkingen t.a.v. de Natiénlaan, tenzij duidelijk kan aangetoond m.a.w. de ontsluiting dient maximaal geclusterd te gebeuren.

worden dat dit omwille van ruimtelijke - technische redenen niet
op een andere manier kan gerealiseerd worden.

Nieuwe ontsluitingen naar de bestemmingszone ‘residenti€le
woonzone’ zijn enkel toegelaten i.f.v. de woonbestemming.

2.8. Garages - bijgebouwen - carports

Bovengrondse garages en bijgebouwen dienen opgenomen te worden
in het hoofdgebouw zelf, ofwel door schakelbouw (hetzij met volumes of
met muurwanden) er één architecturaal geheel mee uitmaken. Ingeval
van schakelbouw is maximum 1 bouwlaag met dak toegelaten; onder
het dak is de woonfunctie toegelaten.

Ten opzichte van de perceelsgrenzen moet een afstand van ofwel 0,00
meter (indien koppeling mogelijk is), ofwel minimum 3 meter vrijgehou-
den worden.

Enkel afzonderlijke bijgebouwen met een maximum van 9 m? zijn toe-
gelaten, bestaande uit maximum 1 bouwlaag. De toegelaten dakvorm is
vrij. Ten opzichte van de perceelsgrenzen moet een afstand van ofwel
0,00 meter (indien koppeling mogelijk is), ofwel minimum 1 meter vrij-
gehouden worden.

Open carports zijn toegelaten i.f.v. ééngezinwoningen op minimum 1
meter van de perceelsgrens en minimum 1 meter geplaatst achter de
voorgevellijn.

2.9. Ondergrondse constructies

= Deze zijn toegelaten tot maximum 1 ondergrondse bouwlaag.
Ze mogen niet leiden tot een verhoging van het bestaande reliéf.

« Een afstand van minimum 3 meter van de perceelsgrenzen en
rooilijn. Bebouwbaar tot op perceelsgrens indien op het aanpalende
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Artikel 3 : Multifunctionele zone t.h.v. de Natiénlaan

VERORDENEND

TOELICHTEND

Stedenbouwkundige voorschriften

toelichting en visie

perceel reeds tot op de perceelsgrens is gebouwd of indien een
gemeenschappelijk project kan gerealiseerd worden.
= Slechts één toegang tot het perceel is toegelaten i.f.v. op- en affrit.
« Maximum 50 % van het perceel kan ingenomen worden. Bij nieuw-
bouw dient de bovengrondse bebouwing zich in hoofdzaak boven
de ondergrondse constructie te bevinden.

Gestreefd dient te worden naar een harmonieus straatbeeld : teneinde
de beeldkwaliteit van de invalsweg ‘Nati€énlaan’ maximaal te ondersteu-
nen, dient :

= de overgang tussen bebouwingssite en openbaar domein op een
kwalitatieve en homogene manier te gebeuren. De voortuinstrook
dient hierbij een groene aankleding te krijgen door t.h.v. rooilijn een
bouwvrije groene zone van 3m te voorzien, behoudens toegangen,
integraal beplant met opgaand groen, gecombineerd met een haag.

« ervoldoende parkeerplaatsen op eigen terrein te worden voorzien,
conform punt 2.7;.

= de architectuur voldoende transparantie en openheid te vertonen.
Voor bouwdelen zichtbaar van op het openbaar domein dienen
materialen gebruikt die qua kleur en structuur de continuiteit in het
straatbeeld ondersteunen of er positief mee contrasteren.

« Reclamevoorzieningen dienen een architecturale consistentie te
vertonen met de bijhorende gevel. Publiciteitspylonen op eigen ter-
rein zijn toegelaten, evenwel beperkt tot maximum 1 per zaak met
maximale hoogte van 3 meter.

in hoofdzaak : het uitgangspunt is dat de ondergrondse constructie zich volledig onder de boven-
grondse constructie bevindt, eventueel met uitzondering van de inrit. Ook kunnen constructies
zich buiten de bovenliggende contouren bevinden mits ze beperkt zijn en verantwoord door tech-
nische redenen.

De Natiénlaan vormt één van de invalswegen naar het stedelijk toeristisch - recreatief gegeven van
Knokke-Heist. Architecturale vormgeving, ruimtelijke inkleding en materiaalgebruik zijn bijgevolg
essentieel in de ruimtelijke belevingswaarde van de gemeente. Het huidige straatbeeld wordt mo-
menteel gekenmerkt door een sterke verscheidenheid.

Met opgaand groen wordt bedoeld vaste beplanting zijnde vaste planten, heesters en hoogstam-
men met een minimum hoogte van 0,5m. Hierbij wordt gazon uitgesloten.
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Artikel 4 : Multifunctionele zone t.h.v. de Sluisstraat

VERORDENEND

Stedenbouwkundige voorschriften

1.1. Hoofdbestemming

Deze zone is bestemd i.f.v. ééngezinswoningen, horeca en kleinscha-
lige productie-, verwerkende- en/of dienstverlenende bedrijven die niet
hinderlijk zijn voor de omgeving.

Dit behelst eveneens alle noodzakelijke uitrustingen en voorzieningen
i.f.v. de bedrijfsvoering.

TOELICHTEND

toelichting en visie

woonzone’ van toepassing.

lenende bedrijven zijn de volgende bepalingen van toepassing :

2.1. Inplanting

.f.v. ééngezinswoningen zijn de bepalingen van artikel 2 ‘residentié€le

.f.v. horeca en kleinschalige productie-, verwerkende- en/of dienstver-

Afstand tot de rooilijn : minimum 8 meter;

Afstand tot de zij- en achterperceelsgrens : minimum 5 meter, be-
houdens bestaande toestand.

Afstand tot de perceelsgrens t.h.v de zijde van het waterbekken :
minimum 8 meter.

De inplanting van de bebouwing dient rekening te houden met de
achterliggende woningen. De relatie dient gelegd te worden met
het landschappelijk gegeven t.h.v. het nabijgelegen rietveld en de
oostelijke polderruimte.

Deze zone omvat momenteel 2 bedrijven : D’Andrea natuursteen en Carrosserie Filip Lagrou.

Hieronder worden o.a. kantoorruimtes, verkoopruimtes en stapellruimtes gekoppeld aan de be-
drijfsactiviteiten.

De afstand van beide bedrijven t.h.v. de perceelsgrens bedraagt momenteel 2 m.
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Artikel 4 : Multifunctionele zone t.h.v. de Sluisstraat

VERORDENEND

Stedenbouwkundige voorschriften

2.2. Terreinbezetting

De bestaande bedrijfsgebouwen kunnen met max. 10% in vloeropper-
vlakte uitbreiden.

Bij nieuwbouw bedraagt de totale bezetting van de bedrijfskavel maxi-
mum 40%. De maximale terreinbezetting i.f.v. horeca bedraagt 350 m2.

2.3. Bouwhoogte

Maximum 2 bouwlagen en een dakvolume, met respectievelijk een
maximum kroonlijsthoogte van 6 meter en een nokhoogte van 11 meter.
De kroonlijst en nokhoogte van de bestaande achterliggende groot-
schalige bedrijfsgebouwen zijn beperkt tot de bestaande bouwhoogte.

2.4. Dakvorm
De dakvorm is vrij.

2.5. Wijziging van de perceelsstructuur

« Samenvoegen van de perceelsstructuren wordt toegestaan.

= Splitsing van percelen om meerdere entiteiten te creéren is toegela-
ten met een minimale perceelsgrootte van 600 m2.

2.6. Terreinaanleg
= Ingeval van horeca-functies :
= Hierbij zijn de bepalingen van artikel 2, 2.7 van toepassing,
inclusief de bepalingen van de specifieke deelzone i.f.v. horeca-
voorzieningen.
= Aanduiding met ‘groene inkleding’ op het bestemmingsplan :
Een strook van streekeigen beplanting in haagvorm (bestaande
uit laag- en hoogstammig streekeigen groen) dient te worden
aangelegd en gehandhaafd.
« ingeval van kleinschalige productie-, verwerkende- en/of dienstver-
lenende bedrijven :

TOELICHTEND

toelichting en visie

Dit om de bestaande bedrijfsactiviteiten de mogelijkheid te geven beperkt uit te breiden, dit voor
(milieu)technische doeleinden, interne bedrijfsprocessen of interne herstructurering.
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Artikel 4 : Multifunctionele zone t.h.v. de Sluisstraat

VERORDENEND

Stedenbouwkundige voorschriften

de niet-bebouwde delen dienen ingericht te worden als parking,
inrit, laad-en losplaatsen, tuin- en groenzones;

Minimum dient 20% van de niet-bebouwde ruimte aangelegd

te worden met laag- en hoogstammige beplanting. Een beplan-
tingsplan dient als informatief document bij de stedenbouwkun-
dige aanvraag gevoegd te worden;

Een haag bestaande uit streekeigen beplanting dient aangeplant
te worden t.h.v. de rooilijn.

Het parkeren en laden/lossen dient op eigen terrein te gebeuren.
De parking dient hierbij een groene aankleding te krijgen. Een
circulatieplan als informatief document dient gevoegd te worden
bij de stedenbouwkundige aanvraag.

De ontsluiting i.f.v. de bedrijfsvoering dient te gebeuren t.h.v. de
Sluisstraat en is beperkt tot één per individueel bedrijf.
Aanduiding met ‘groene inkleding’ op het bestemmingsplan :

Een bufferzone van minimum 5 meter bestaande uit dichte en
gesloten beplanting van laag- en hoogstammig streekeigen en
functioneen groen dient te worden aangelegd het eerste plantsei-
zoen na de uitvoering van de eerste stedenbouwkundige vergun-
ning i.f.v. herbouw.

TOELICHTEND

toelichting en visie

informatief document : dit met het oog op het beoordelen of de vergunningsaanvraag voldoet aan
de vereisten van de goede ruimtelijke ordening
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Artikel 4 : Multifunctionele zone t.h.v. de Sluisstraat

VERORDENEND TOELICHTEND

Stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

De bebouwing aan dit strategische eindpunt dient een architecturale | Dit teneinde de visuele belevingswaarde vanop het openbaar domein (meerbepaald vanop de
meerwaarde te bieden, zowel gericht naar de oostelijke open ruimte , | Kalvekeetdijk en de Dudzelestraat ) op te waarderen en een bufferzone te creéren t.a.v. de achter-
naar de achterliggende woonomgeving, als naar het openbaar domein | liggende en naastliggende bebouwing. .

ter hoogte van de Sluisstraat. In de stedenbouwkundige aanvraag dient
de impact van de volumes zowel vanuit de open ruimte als vanuit de
bebouwde omgeving gemotiveerd te worden.
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VERORDENEND

TOELICHTEND

Stedenbouwkundige voorschriften

toelichting en visie
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Artikel 5 : Zone voor openbare wegenis

VERORDENEND

Stedenbouwkundige voorschriften

TOELICHTEND

toelichting en visie

Zone voor wegen, paden, voet- en fietspaden, parkeerzones, pleinen,
groenzones en hun infrastructuren

Deze dienen zich zowel architecturaal als stedenbouwkundig te integre-
ren in het straatbeeld.

Beplantingen dienen te bestaan uit streekeigen soorten.

2.1. openbare wegenis met verzamelfunctie
= Het ontwerp uitgangspunt is het vlot doorgaand verkeer

2.2. openbare wegenis met verblijfskarakter

= De ontwerp uitgangspunten zijn zoveel mogelijk in functie van een
optimale afstemming tussen gemengd verkeer en zwakke wegge-
bruiker en maatregelen om het autoverkeer af te remmen.

« Boomaanplantingen aan minimum één weerszijde.

2.3. openbare fiets- en voetgangersdoorsteek

« De ontwerp uitgangspunten zijn het autoluwe karakter, bestemd
voor fietsers en voetgangers.

infrastructuren : zoals ondergrondse - en bovengrondse nutleidingen, verlichting, straatmeubilair,
kunstwerken, groenaanplantingen, ondergrondse constructies en nutsgebouwtjes.

Streekeigen soorten : Gelderse roos, éénstijlige meidoorn, gewone sleedoorn, zomereik, gewone
es, rode kornoelje, wegedoorn, zoete kers, gladde iep,...

Het betreffen uitgesproken woonstraten. Het is belangrijk dat bij (her)inrichtingen het verblijfska-
rakter behouden blijft/wordt.
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VERORDENEND

TOELICHTEND

Stedenbouwkundige voorschriften

toelichting en visie
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