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1. beslissing tot opmaak

Bij beslissing van CBS 16/11/2012 werd de wvi aange-
steld als ontwerper van het RUP.

2. motivering tot opmaak

De doelstellingen van het RUP wijk Casino zijn als

volgt :

« actualisering van het huidige BPA Wijk Casino

« een beleidskader creéren voor de hoogbouwstruc-
tuur t.h.v. de Zeedijk, daar deze omgeving nog niet
geregeld is via een rup/BPA

« herbekijken ontwikkelingsmogelijkheden t.h.v.
bebouwing aan de Canadasquare

« Integreren van het rup Hotels 1ste fase, voor het
deel dat betrekking heeft op het plangebied.

3. in uitvoering van GRS

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

D
Haven van Zeebrugge ‘\‘
)

Plangebied

Nederland
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feitelijke ruimtelijke context

1. situering

1.1. Afbakening van het plangebied
Het RUP wordt begrensd door :

in het noorden : Zeedijk Albertstrand

in het oosten : Meerminlaan/Koningslaan

in het zuiden : Elizabetlaan/Bayauxlaan

in het westen : Meerlaan

Het Casino en Canadasquare fragmenteert het plan-
gebied in twee afzonderlijke delen.

situering plangebied

bron: orthofoto W.-VI. (copyright Eurosense Belfotop N.V.,
dec 2008)
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1.2. Ruimtelijke fragmenten

Het plangebied kan opgedeeld worden in twee grote
horizontale structuren, nl. een zone ten noorden van
de Jozef Nellenslaan dat gekenmerkt wordt door ge-
sloten bouwblokken in een hoogbouwtypologie en een
zone ten zuiden van de J. Nellenslaan, getypeerd door
gebouwen in een open typologie.

Centraal binnen het plangebied en dwars hierop ge-
oriénteerd, bevindt zich de as Casino - square - la Re-
serve (niet behorende tot het plangebied).

~
ol
m
m
m
™

1 2 2
4 5 6
7 8 9
10 11 12

« foto’s 1-3 : hoogbouwstructuur langsheen de
Zeedijk.

. foto’s 4-6 : gebouwen in open typologie, ten zuiden
van de J. Nellenslaan - grotendeels ééngezinswo-
ningen

« foto’s 7-9 : gebouwen in open typologie, ten zuiden
van de J. Nellenslaan - cluster van meergezinswo-
ningbouw

« foto’s 10-12 : Casino en pleinwanden.
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ntouren plangebied noorden van de Nellenslaan

Open bebouwingsstructuur, ten zuiden van de ]
pleingegeven rond Casino / as Reserve-Casino o Nellenslaan 0 1km @

i el
Z Clustering van meergezinswoningen onder de
hoogbouwstructuur langsheen de Zeedijk J;zﬁﬁ';' vorm van villa-appartementsbouw

— gesloten bouwblokken, binnen plangebied ten $ kaart
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2. bestaande ruimtelijke
structuur

2.1. nederzettingstructuur
De twee typolgogién die we kunnen onderscheiden
worden als volgt gekarakteriseerd :

bebouwing in gesloten typologie (ten noorden van

de Nellenslaan) :

« Hoogbouw variérende tussen 7 a 8 bouwlagen
hoog, mix van platte en hellende dakvorm t.h.v. de_
Zeedijk.

« Hoogbouw grotendeels variérende tussen 4-5-6
bouwlagen hoog t.h.v. de J. Nellenslaan, mix van
platte en hellende dakvorm

« Hoogbouw van gemiddeld 7 bouwlagen t.h.v. de_
dwarsen.

bebouwing in open typologie (ten zuiden van de

Nellenslaan) :

« bouwvelden met villa-appartementen t.h.v. Casino
- square en de bouwvelden ten oosten hiervan,
grotendeels 2 bouwlagen met duplex in dak.

« overige grotendeels ééngezinstypologie, 1 a 2
bouwlagen met hellend dakvolume.

Appartementen versus ééngezinswoningen :

« Het huidige BPA heeft in de zone voor ééngezins-
woningen een specifieke deelzone aangeduid
waarin, naast hotels, meergezinswoningen toege-
laten zijn. Deze specifieke deelzones zijn voor het
grootste gedeelte ingevuld als appartementen.

« De appartementen buiten deze specifieke deel-
zone en die dus niet beantwoorden aan de voor-
schriften cf. het BPA dateren van voor het BPA.
Het BPA laat in deze zone immers geen nieuw-

bouw toe i.f.v. appartementbouw, verbouwingswer-
ken kunnen slechts leiden tot maximaal 2 woon-
gelegenheden. Dit gegeven leidt dus op sommige
plaatsen tot een verouderd patrimonium.

{' ééngezinstypologie binnen het bestaand BPA, geen appartementen toegelaten

! appartementen toegelaten binnen het BPA

vw appartementen binnen het plangebied, bestaande toestand

1
|

1km

kaart : overzicht appartementen binnen open bebouwings-
zone

Rup Wijk Casino
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m inventaris bouwkundig erfgoed

« (1) relict 58577, Residentie Chambora, apparte-
mentesgebouw t.h.v. de Zeedijk Albertstrand nr.
485

« (2) relict 58569, Villa ‘Montserrat’, cottage t.h.v.
Jozef Nellenslaan 150

« (3) relict 58568, grote villa in cottagestijl t.h.v. de J.
Nellenslaan 134-136
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« (4) relict 58566, villa in cottagestijl, t.h.v. Elizabet-
laan 175

aan de rand met het plangebied :

« (5) relict 58562, sculture t.h.v. de Canadasquare

« (6) relict 58579, casino t.h.v. Zeedijk - Albertstrand
(Margrittezaal is beschermd bij MB 13/11/2003)

De rest van de panden binnen de inventaris VIOE
werd in het verleden afgebroken.
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©  Bouwkundig erfgoed (2012)
[ Beschermingen RWO (2011) Monumenten

bouwkundig erfgoed
bron: Bouwkundig erfgoed (VIOE, jan 2010)



legende
W in gesloten : tot mi | ig erfgoed, cf. VIOE-lijst kaart

hoogbouwstructuur langsheen de Zeedijk @ i
@™ bebouwing in open typologie 0 1km @

Canadasquare / as Reserve-Casino

villa-appartementen
[ ]

kaart : nederzettingsstructuur
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m activiteiten en voorzieningen

Het gebied bestaat uit een mix van tweede verblij-
ven en woningen.

Ter hoogte van de Zeedijk wordt de gelijkvloerse
bebouwing voor het groot deel ingenomen door
(detail)handel, horeca. Dit in het bijzonder voor de
zeedijkbebouwing ten oosten van het Casino.
Enkel t.h.v. de noord-oostelijke pleinwand van het
Casino-square is er een concentratiezone van
horeca en diensten.

Er zijn geen activiteiten en/of voorziening t.h.v.

de zuidelijke open bebouwingszone, behoudens

enkele hotelzaken , nl :

« hotel Gresham, t.h.v. het kruispunt Elizabetlaan
/ Bayauxlaan

« Kamerverhuur t.h.v. Bayauxlaan

« hotel Binnenhof, t.h.v. het kruispunt Zwaluwlaan
/ J. Nellenslaan

« Lido hotel, t.h.v. Zwaluwlaan

« Atlanta hotel nv, t.h.v. het kruispunt Meermin-
laan / J.Nellenslaan

legende
m horeca, handel en diensten binnen de (middel)hoogbouwstructuur

E hotels, B&B
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m terreinbezetting / perceelsstructuur
/ grootte gebouwen binnen de open
bebouwingsstructuur

Grootte gebouwen :

Binnen het plangebied, ter hoogte van de open bebou-
wingsstructuur, is meer dan de helft van de gebouwen
< 150 m2. Slechts enkele gebouwen zijn groter dan
350 m?, deze hebben veelal betrekking op bestaande
appartementen.

Grootte perceel :

Meer dan de helft van de percelen zijn < 600 m? en
bijna 90% van de percelen zijn < dan 1000 m2. Slechts
enkele percelen zijn groter dan 1500 m?2.

Terreinbezetting :

Het grootste gedeelte van de terreinbezetting varieert
tussen de 20-30% en 30-40%. Slechts 10% kent een
bezetting > 40%.

Legende

procentuele bezetting

[ lo-19

[ 120-20
B s0-39
I +0- 100

Grootte gebouwen (m?) % Grootte terrein (m?) % Terreinbezetting (%)

<150 64 53 <600 63 52 <19 16 13

150 - 250 34 28 600-1000 45 37 20-29 |51 42

250 - 350 17 14 1000-1500 9 7 30-39 |44 36

> 350 6 5 > 1500 5 4 > 40 11 9
121 122 122
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Legende
grootte gebouwen
<150 m?

[ 150-250 7
I 250 - 350 m?
B >3s0

Legende

grootte percelen

<600 m?
600- 1000 m*
I 000 - 1500 m
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2.2. Onbebouwde ruimte

Het plangebied heeft enkel betrekking op bebouwd
weefsel.

De zeedijkbebouwing wordt doorbroken door het Ca-
sino-gebouw. In achterliggende orde, in het verlengde
met het complex La Reserve, bevindt zich een onbe-
bouwde ruimte, welke gedeeltelijk wordt ingevuld met
parkeerruimte en grasperken.

Groenstructuren binnen het plangebied zijn niet terug
te vinden, behoudens enkele kunstmatige groenaan-
plantingen ter hoogte van de voortuinstroken aan de
Jozef Nellenslaan en behoudens de privé-tuinruimten
in de open bebouwingszone.

Ten noorden van het plangebied werd het strand vol-
gens de biologische waarderingskaart aangeduid als
biologisch waardevol.

[ viologisch minder waardevol

[ complex van biologisch minder waardevolle en waardevolle elementen

[ biotogisch waardevol

complex van biologisch waardevolle en zeer waardevolle elementen
[ biotogisch zeer waardevol

geintegreerde biologische waarderingskaart
bron: INBO, 2008

wegenkaart Navtec
bron: AGIV, 2008

2.3. verkeersstructuur

De Elizabetlaan (de N34), ten zuiden van het plange-
bied, vormt de verbindingsader die Heist, Duinbergen
en Knokke met elkaar en met de andere badsteden
(richting Zeebrugge) verbindt. Deze weg wordt bijge-
volg gekenmerkt door een breed wegprofiel (twee rij-
stroken per rijrichting) met in het midden de trambed-
ding i.f.v. de kusttram.

De Zeedijk, de noordelijke grens van het plangebied,
is toegankelijk voor doorgaand verkeer. De dwarsen
hiertussen vormen lokale ontsluitingsstraten.

Parkeren

Een drietal binnenblokken worden ingenomen i.f.v.
parkeren. Dit openbaar domein is volledig ingesloten
en verhard en kent geen beeldkwaliteit.

Het openbaar domein t.h.v. de straten wordt binnen
het plangebied voor een groot deel ingenomen door
langsparkeren.

Ter hoogte van de Meerlaan (westelijke grens plan-
gebied) zijn er, t.h.v. de middenberm, haaks georién-
teerde parkeerplaatsen.

Hetzelfde geldt ter hoogte van de Canadasquare
(langs beide zijden van het Casino-gebouw) en rond
het grasplein (zuidelijk van het Casino-gebouw) - niet
behorende tot het plangebied.

De meeste percelen t.h.v. de open bebouwingszone
kennen een inrit i.f.v. parkeren.

Rup Wijk Casino | nov. ‘14 | wvi



legende

bebouwing in gesloten typologie : tot

ig erfgoed, cf. VIOE-lijst

* @ kaart
‘:’ ‘ hoogbouwstructuur langsheen de Zeedijk E&j Canadasquare / as Reserve-Casino
bebouwing in open typologie horeca, handel en diensten

o
=
E|

- binnen de (middel)hoogbouwstructuur
villa-appartementen hotels, B&B
L o ifv.park

hiérarchie in wegenis

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), opgenomen in een zone
voor woongebied.

[Jrarkgevieden

] gebieden voor gemeenschapsvoorzieningen en openbaar nut [__] natuurgebieden

[ vwoongebieden

1.2. BPA’s

Voor het zuidelijk gedeelte van het plangebied is het
BPA Wijk Casino, goedgekeurd bij MB 18/01/1995,
van toepassing.

Dit BPA maakt naar bebouwingszones toe, een onder-
scheid in twee verschillende bestemmingzones, nl.

« Mmeergezinswoning-zone. Deze zone heeft betrek-
king op de bouwvelden langsheen het Casino-
plein. De bestemming is, naast eengezinswoning-
bouw, hotel en meergezinswoningbouw.

De maximale bouwhoogte bedraagt 3 bouwlagen.

. alleenstaande of gekoppelde woonzone, met
specifieke deelzone i.f.v. hotels en meergezinswo-
ningen
Deze zone heeft betrekking op het grootste deel
van het plangebied, de zones waar geclusterd
appartementen en hotels voorkomen, zijn opgeno-
men in de specifieke deelzone.

De maximale bouwhoogte bedraagt 2 bouwlagen.
Naar toegelaten bezetting is een V/T-formule op-

genomen, waarbij de toegelaten bezetting afhan-

kelijk wordt gemaakt van deze van de buren.

gewestplan
bron: RWO, 2011
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BPA-contour(en)
bron: MVG - AROHM, 1999

1.3. RUP’s

1.3.1. Rup ‘hotels eerste fase’

Het Rup ‘hotels eerste fase’ werd goedgekeurd bij be-
sluit van deputatie op 10/06/2010.

Opzet van onderhavig rup was het maximaal onder-
steunen van familiale hotels en nieuwe hotelinfra-
structuur met bijhorende specifieke accommodaties
mogelijk te maken. Het rup heeft betrekking op een
zestal accommodaties, verspreid over de gemeente.
Een deelrup heeft betrekking op een hotel binnen het
plangebied, nl. hotel Binnenhof ter hoogte van de J.
Nellenslaan. Binnen het (deel)rup werd de mogelijk-
heid gecreéerd om het gelijkvloers uit te breiden tot op
2 meter van de rooilijn, de bouwhoogte werd opgetrok-
ken naar 3 bouwlagen.

GRUP HOTELS

[

T

Bestemmingsplan Rup Hotels eerste fase, projectzone Bin-
nenhof
bron : gemeentebestuur Knokke-Heist



1.3.2. Voorontwerp Rup Casino

Ter hoogte van het Casino en omliggende publieke
domein werd door het gemeentebestuur, in het kader
van de internationale architectuurwedstrijd dat in 2004
was uitgeschreven, de aanzet gegeven tot de opmaak
van een rup, dit in functie van de renovatie en uitbrei-
ding van het bestaande casino. Hierbij was het de
bedoeling om de vooropgestelde ruimtelijke ontwik-
kelingsperspectieven zoals geformuleerd in het GRS
Knokke-Heist met betrekking tot de stedelijke culturele
as Casino - Reserve - Scharpoord te vertalen naar
concrete bestemmingen.

Het plan-MER werd goedgekeurd op 10/12/2012.

Dit planopzet werd voorlopig ‘on hold’ gezet /stopge-
zet. De contouren van het plangebied zijn en blijven
afgestemd op onderhavig planopzet.

1.3.3. Prup strand en dijk

Voor elk van de tien kustgemeenten werd een provin-
ciaal RUP opgemaakt voor dat gedeelte van het strand
en de dijk ter hoogte van elke badplaats.

Het provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan ‘Strand en
Dijk - Knokke-Heist’ werd op 29 augustus 2013 goed-
gekeurd door de Vlaamse regering.

Op het grondgebied van Knokke-Heist is er een cen-
trumgebied aangeduid vanaf de oostelijke strekdam
van de haven van Zeebrugge tot aan het strandhoofd
ter hoogte van de Oosthinderstraat. Het centrumge-
bied wordt onderbroken voor de strand- en dijkzone
langs het Dir. Generaal Willemspark, dat wordt inge-
kleurd als overgangsgebied. De contouren van onder-
havig plan volgen de zuidelijke grenslijn van het prup.
M.a.w. binnen het grup bevinden er zich geen overlap-
pingen met het prup.

1.4. vogel- en habitatrichtlijngebie-
den, duinendecreet
Niet van toepassing.

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

1.6. atlas der buurtwegen
Niet van toepassing

Prup strand en dijk
bron: provincie West-Vlaanderen

8 g
&) ) =

\d

B G
2 I " Hnl s
Ecoimpuls Ramsargebied

[E==] beschermd duingebied
voor duin bel. landbouwgeb
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habitatrichtlijngebied
bron: ANB, 2008
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®  Relicten van de traditionele landschappen - Puntrelict

Relicten van de traditionele landschappen - Lijnrelict

[ Relicten van de traditionele landschappen - Relictzone

beschermde landschappen, stads- en dorpsgezichten
bron: MVG - AROHM, 2006

atlas der buurtwegen
bron: provincie W.-VI., 1841-1850
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1.7. verordeningen

« Stedenbouwkundige verordening op het uitvoeren
van werken in de toeristische zone van Knokke-
Heist (GR 27/06/2002)

« 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)

De gemeentelijke stedenbouwkundige verordening
werd opgemaakt om duidelijkheid te scheppen en om
alle bestaande bouwverordeningen samen te brengen
in één document. Het bevat bepalingen rond de vol-
gende aspecten :

« algemene bepalingen rond ontvangst - of zend-
masten / technische installaties, mezzanines
of tussenverdiepingen, terreinreliéf en peil ge-
lijkvloers, vrijwaring van het openbaar domein,
minimale woonoppervlaktes (min. 50 m? nuttige
vloeroppervlakte, met een globaal gemiddelde van
min. 60 m?) en interne bouwhoogtes,

« algemene kwaliteitseisen bij midden- en hoog-
bouw : gemeenschappelijke gangbreedtes, liften,
balustrades / terrasleuningen / fietsenberging en
afvalberging / materiaalgebruik voor de gevel en
het dak / schouwvolume

« uitbouwen t.a.v. voor- en achtergevel bij midden-
en hoogbouw ingeval van gesloten bebouwing
garages bij midden- en hoogbouw

« dakvolumebepalingen bij midden- en hoogbouw

« ondergrondse garages en constructies bij open- en
halfopen bebouwing

« afwerken van vrijblijvende delen van de gemene
muren

= tijdelijke afwerking van gevels van leegstaande
panden en gesloten geveldelen met reclamedoe-
ken

« afsluitingen

« het verharden van de grond die gelegen is tussen
de bouwlijn en de rooilijn en/of het gewoonlijk
gebruiken van deze grond voor het stallen van
voertuigen.

= bronbemaling

Het huidige BPA dateert van voor de goedkeuring van
onderhavige verordening en heeft bijgevolg betrekking
op heel wat van bovenstaande aspecten. De gemeen-
telijke bouwverordening wordt momenteel (gedeelte-
lijk) herzien.

2. vergunningen

2.1. verkavelingsvergunning

Volgende verkaveling wordt opgeheven :
31046/9105/123/1 (en latere wijzigingen), Van Cauter
Philomena - dd 08/08/1967

De motivatie om de bestaande verkaveling op te hef-

fen bestaat erin om :

= één duidelijk werkbaar juridisch instrument te
krijgen, waarbij de voorschriften voor iedereen
dezelfde zijn;

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

= hiet geconfronteerd te worden met strijdige voor-
schriften van oudere verkavelingen;



planningscontext

1. op viaams 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.

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

1.3. atlas WU-gebied
Niet van toepassing.

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.

De Elizabetlaan (de N34) werd geselecteerd als se-
cundaire weg type 2, tot het kruistpunt Koningslaan..
Het verstedelijkt gebied werd geselecteerd als stads-
landschap van het stedelijk netwerk ‘de Kust’, het
duingebied t.h.v. het Directeur Generaal Willemspark
werd geselecteerd als open ruimte-wig.

Knokke-Heist maakt deel uit van de deelruimte ‘Kust-
ruimte’ :

Een beleid dient te worden gevoerd dat duurzaam
toeristisch-recreatief is met navenante kwaliteitsbe-
waking. De stedelijke gebieden, zoals Knokke-Heist,
hebben een grote ruimtelijk draagkracht hetgeen im-
pliceert dat zij voor de eigen woonbehoefte en voor
toeristisch-recreatieve infrastructuur hun bovenlokale
taak kunnen opnemen. Ook komt Knokke-Heist in
aanmerking voor strategische projectgebieden waar
een geintegreerd beleid dient gevoerd te worden.

De economische ontwikkeling buiten de poorten (Oos-
tende en Zeebrugge) wordt geént op toerisme en re-
creatie en de verzorgingsfunctie. Deze dient zo veel
mogelijk verweven te zijn in de kernen.

Herziening PRS

Op 22 april 2010 heeft de deputatie beslist om het pro-
vinciaal ruimtelijk structuurplan in herziening te stellen.

De decretale procedure van deze herziening is intus-
sen opgestart.

Op 28 juni 2012 heeft de provincieraad het addendum
van het provinciaal ruimtelijk structuurplan voorlopig
vastgesteld. Dit addendum werd onderworpen aan
een openbaar onderzoek dat doorging van 17 okto-
ber 2012 tot en met 14 januari 2013. Het addendum
werd door de minister gedeeltelijk goedgekeurd op
12/02/2014.

In grote lijnen bevat de herziening volgende punten :

« Een reeks aanpassingen ten aanzien van nieuwe
wetgeving en de wijziging van het Ruimtelijk Struc-
tuurplan Vlaanderen

« Actualisering van strategische projecten en door
de deputatie gehanteerde beleidskaders

« Een bijsturing van de kernenselectie door vereen-
voudiging van de categorieén en een bijkomende
selectie van kernen

« Een bijsturing van de natuurverbindingsgebieden

« Het aanduiden van toeristische-recreatieve knoop-
punten in het buitengebied

De herziening heeft, met betrekking tot het plange-
bied, geen consequenties.
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2.2. afbakeningen

De deputatie heeft op 29 november 2007 het afbake-
ningsvoorstel voor het kleinstedelijk gebied van Knok-
ke-Heist goedgekeurd.

Het ontwerp prup ‘Afbakening structuurondersteunend
kleinstedelijk gebied Knokke-Heist" werd voorlopig
vastgesteld door de provincieraad op 23 december
2010.

Het plangebied maakt integraal deel uit van het stede- |
lijk gebied, goedgekeurd door de Vlaamse Regering,
13/03/2012.
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3. op gemeentelijk niveau

3.1. GRS

m Ruimtelijke concepten, hiérarchisch en
subtiel spel van dwarsen en parallellen,
RD,p. 16

De badplaatsen/kernen Heist, Duinbergen, Knokke

en het Zoute hebben elk een eigen gezicht en eigen

karakter, die op hun beurt hun oorsprong vinden in
het eigen historisch verleden en de specifieke ontwik-
kelingen. Ondanks hun specifiek karakter hebben ze
het gegeven ‘kust’ gemeenschappelijk. De bindende
gegevens van de ‘kust’ vertalen zich zowel in de aan-
wezigheid van natuurlijke gegevens zoals zee, strand
en duinen als in de aanwezigheid van de Elizabetlaan

(als binding tussen de badplaatsen) en Knokkestraat

(als binding tussen de dorpen). Van dit ruimtelijk ge-

geven is ten volle gebruik te maken. Toekomstvisies

op deze wegeninfrastructuur openen de weg om deze
link effectief te realiseren en tegelijk de leefbaarheid
van de kernen te optimaliseren.

« Op te waarderen parallellen: de Elizabetlaan,
« Te ontwikkelen dwarsen:
« culturele, stedelijke as Knokke: Scharpoord, de
Reserve, Casino

m Gewenste landschappelijke structuur,
RD p. 35

« De open-ruimteverbindingen : De open vensters
naar het strand- en watergebeuren: ter hoogte van
het Casino



m Versterken van de toeristische verblijf-
accommodatie, RD p. 59
Teneinde het hotelaanbod op te krikken wordt
ervoor gepleit om nieuwe hotelvestigingen bij
voorkeur aan te trekken op strategische plaatsen
in de badplaats.

m Beperken van de hoogbouwzone, RD, p.
81, gewenste ruimtelijke structuur van
het kustfront.

Concreet komt het er op neer dat de aaneengeslo-

ten hoogbouw beperkt dient te blijven tot de huidige

zone, met name langsheen de Zeedijk en langsheen
de Lippenslaan — Parmentierlaan - Dumortierlaan.

Het maximum aantal bouwlagen bedraagt langsheen

de zeedijk 8 bouwlagen, met uitzondering ter hoogte

van Duinbergen en Heist, waar deze 10 bouwlagen
bedraagt.

m De Elizabetlaan, drager van toeristisch
gebeuren
De Elizabetlaan vormt op bepaalde plaatsen een
sterke barriére. De dwarsende voetgangersbewegin-
gen (van en naar het strand) komen in conflict met
de auto- en tramverplaatsingen parallel met de zee.
Gevaarlijke conflictpunten situeren zich in hoofdzaak
ter hoogte van het centrum van Heist, Park 58 en ter
hoogte van de as Casino — Reserve.
Daarom doet de gemeente aan de hogere overheid de
suggestie om de verbindende functie van de Elizabet-
laan te verlagen, gedeeltelijk door de realisatie van de
Ax, waardoor er op termijn meer ruimte zal vrijkomen
voor een nieuwe uitbouw met doortocht te Heist en
aanpassingen op het volledige traject van de N34.

m Strand en zeedijkinfrastructuur

De inrichting van de dijk kan nog een grotere meer-
waarde krijgen door bepaalde pleinen verder te ver-
sterken en uit te werken. Bovendien dient de link op
bepaalde plaatsen met bepaalde achterliggende (win-
kel)straten te worden versterkt en dienen de pleinen
t.h.v. het zeedijkgebeuren een directe relatie te heb-
ben met het binnenstedelijk gebeuren.

Pleinen waarvoor geen projecten op stapel staan,
maar die op middellange termijn een aanpak

dienen te krijgen zijn :

Het Casino. Ter hoogte van het Albertstrand maakt de
dijkbebouwing een voelbare sprong naar achteren.
Het Casino vormt hierbij een typisch focuspunt binnen
de kustbebouwing wat nog versterkt wordt doordat het
zich profileert als een eindpunt van de culturele as Ca-
sino — Reserve - Scharpoord.

Opdrachtgever  : Gemeente KNOKKE-HEIST
Opdrachthouder : 4 Baron Ruzettelaan 35
\wv' 8310 Brugge
Tel. 05036 71 71
Fax. 050/35 68 49
Datum  mei 2004
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m Gewenste structuur Duinbergen/Al-
bertstrand, RD p. 87

Opwaardering van de stedelijke culturele ruimtelij-
ke zwaartepunten Casino — Reserve - Scharpoord
Het Casino betekent het eindpunt van de stedelijke
culturele as gevormd door Casino - Reserve - Schar-
poord en de te ontwikkelen stationsomgeving Knokke.
Het Casino gebouw vormt hierbij een focuspunt in de
Zeedijk bebouwing.

Ruimtelijk noch functioneel is er momenteel een rela-
tie tussen het Casino en de Reserve. Het huidige pu-
blieke domein naast en voor het Casino is weinig aan-
trekkelijk en doet momenteel dienst als parkeerplaats.
Hetzelfde verhaal vinden we terug nabij de Reserve.
Gelet op de specifieke locatie houdt dit gebied een
veel grotere potentie in zich. Daarom dient, door de
specifieke uitstraling en locatie van deze ruimtelijke
zwaartepunten, ter hoogte van het Casino en de as
Casino — Reserve, een projectzone te worden voor-
zien, waardoor het volledige gebied een opwaardering
dient te krijgen en een grote verwevenheid aan activi-
teiten wordt verkregen.

Het hernieuwen van het Casino gebouw dient te getui-
gen van een vooruitstrevende hedendaagse visie. De
verwevenheid van functies in het nieuwe gebouw staat
voorop. De termen cultuur en leisure dienen hierbij als
basisuitgangspunt genomen. Dit dient zich ruimtelijk te
vertalen in een bundeling van het culturele (tentoon-
stellingsruimtes, Magrittezaal, congresfaciliteiten) met
leisure (speelzaal casino, hotel, disco,...).

De site Casino — Reserve dient te getuigen van ste-
denbouwkundige en architecturale kwaliteit binnen de
marges van de financiéle haalbaarheid (dwz naast het
culturele aspect kan het wonen aan bod komen).

Het voorzien van ondergrondse parkeerplaatsen en
een heraanleg van het plein tussen het Casino en de
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Reserve, mede in relatie tot het strand en tot de Eli-
zabetlaan, moet een meerwaarde betekenen voor dit
stedelijk cultureel platform.

3.2. mobiliteitsplannen

Het mobiliteitsplan werd conform verklaard door de
provinciale auditcommissie van 18 november 2002 en
werd bekrachtigd door de gemeenteraad op 30 januari
2003.
Het plangebied werd, inzake parkeerbeleid, aange-
duid als een gebied waar bewoners/tweede verblijvers
prioriteit krijgen. Zowel in het mobiliteitsplan en in na-
volging hiervan in het GRS, werden volgende beslis-
singen en visies geponeerd in het kader van de selec-
tie van de wegenis :

« De Elizabetlaan werd door de Provincie geselec-
teerd als een secundaire weg type 2, in het mobili-
teitsplan werd de visie geponeerd om de Elizabet-
laan te selecteren als een lokale weg, type 1.

« De overige straten zijn lokale woonstraten - straten
met een verblijfsfunctie.

Selecties in het kader van de fietsstructuur

« De Zeedijk werd aangeduid als secundair fietsnet,
de Elizabetlaan als primair fietsnet.

« De Elizabetlaan werd geselecteerd als functionele
fietsroute door de provincie.



3.3. Hoogbouwnota

Op 21 juni 2012 heeft de gemeenteraad de hoog-
bouwnota goedgekeurd. Deze hoogbouwnota biedt
een beleidskader naar hoogbouwinitiatieven of stede-
lijke bakens te Knokke-Heist.

Knokke-Heist heeft resoluut een nieuwe weg ingesla-
gen in haar stedelijke ontwikkeling. Tientallen projec-
ten rond hoogbouw staan in de steigers of zullen de
komende jaren nog gerealiseerd worden. Aanzet en
motor hierin was de internationale architectuurwed-
strijd rond het nieuwe Casino.

De gemeente heeft bijgevolg een nota opgemaakt,
meerbepaald een aanzet van visie rond hoogbouw en
ruimtelijke bakens. Doel van de nota is de vraag naar
hoogbouw te kaderen binnen Knokke-Heist en geen
‘ad hoc beleid’ te voeren naar hoogbouw.

Onderhavig plangebied maakt deel uit van het stede-
lijk weefsel waarin hoogbouw kan geimplementeerd
worden. Bijgevolg worden de belangrijkste punten/
criteria, relevant voor het plangebied van onderhavig
RUP, kort aangehaald.

m Potentiéle locaties (zie kaart)

De eerste fase in het locatie-onderzoek naar mogelijk-
heden voor hoogbouw in Knokke-Heist is vertrokken
vanuit een planologisch onderzoek, gebaseerd op de
grote lijnen in het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuur-
plan en die ondertussen deels vertaald zijn in enkele
ruimtelijke uitvoeringsplannen of RUP’s. Hierbij zijn
gebieden afgebakend waar hoogbouw zeker niet kan,
anderzijds gebieden waar het zeker kan en waar het
eventueel kan.

De grote pijlaanduidingen zijn gebieden waar hoog-
bouw mogelijk is. Deze gebieden zijn conform de op-

ties van het GRS. Deze bakens bundelen zich in twee
assen of hoogbouwplatforms.

Onderhavig plangebied maakt deels deel uit van de
lange dwarse as ter hoogte van Knokke op de Natién-
laan en de stadsstructuur Knokke.

De gebieden, met kleur aangeduid, is een grotere om-
zichtigheid nodig, maar dragen de potentie in zich om
een stedelijk accent te dragen. Voor het plangebied
betreft het de kenmerkende gesloten bouwzones tus-
sen de Zeedijk en de Elizabetlaan.
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gewenste structuur
planopzet

1. concepten

Zoals in het informatief gedeelte van het GRS be-
paald, heeft het bestuur sedert 1980 een beleid ge-
voerd van ‘concentratie, bundeling en het kanaliseren
van de tweede verblijven en pensioenmigratie in de
meest toeristische zone, dit o0.a. door het verhogen
van het aantal bouwlagen en het voorzien van dakvo-
lumereglementering’.

Conform het richtinggevend gedeelte van het GRS (p.
40) dienen de tweede verblijven geconcentreerd te
worden binnen de concentratiezone tweede verblijven.

Onderhavig plangebied kan groso modo opgedeeld
worden in twee entiteiten, nl. een zone met gesloten
bouwblokken in een hoogbouwtypologie en een zone
getypeerd door gebouwen in een open typologie.

De zone ten noorden van de Jozef Nellenslaan typeert
de typische concentratiezone i.f.v. tweede verblijven,
het gebied meer naar het zuiden toe kenmerkt een
eerder residentieel en kleinschaliger karakter. Tussen
beide zones bevindt zich een overgangszone, geken-
merkt door villa-appartementen in open structuur en
hotels.

Onderhavig uitvoeringsplan is opgebouwd cf. volgen-
de concepten :

m Hoogbouw concentreren t.h.v. de ge-
sloten bebouwingszone

Dit komt neer onder de vorm van :
= in eerste orde : 8 bouwlagen t.h.v. de Zeedijk

wvi | nov. ‘14 | Rup Wijk Casino

« in tweede orde : 6 bouwlagen t.h.v. de Jozef Nel-
lenslaan

= overgangszone van 7 bouwlagen t.h.v. de tussen-
liggende dwarsen Meerlaan - Sterrenlaan - Cana-
dasquare - Zonnelaan - Zwaluwenlaan - Meermin-
laan

m Achterliggende zone bestemmen i.f.v.
meergezinswoningen en hotels

Deze zone sluit aan bij de hoogbouwzone en vormt

als het ware een overgangszone tussen de hoogbouw

en de laagbouw in het binnengebied. Het betreft een

zone met in hoofdzaak reeds bestaande meergezins-

woningen en hotels.

m Opladen pleinwanden t.h.v. de Cana-
dasquare
Centraal binnen het plangebied en dwars hierop ge-
oriénteerd, bevindt zich de as Casino - square - la Re-
serve (niet behorende tot het plangebied).
De pleinwanden t.h.v. de Canadasquare zijn, naar
bebouwingstypologie en morfologie, te vergelijken
met bovenstaande zone. Gelet op zijn strategische
context laat de bebouwing binnen deze zone een ho-
gere bouwhoogte toe. Extra mogelijkheden worden
ingeschreven voor horeca, i.f.v. het vitaliseren van het
pleingegeven.

m Behoud van het residentieel, eerder
kleinschalig weefsel t.h.v. achterlig-
gende binnengebied.

Bedoeling is om de eigenheid maximaal te behouden

inzake bestemming (ééngezinstypologie), perceels-

grootte, morfologie en typologie voor de zone ten zui-
den van de Elizabetlaan en ten zuiden van de J. Nel-
lenslaan (dit voor het plangebied ten westen van de

Canadasquare).

m Mogelijkheden creéren voor bestaande
hotels en detailhandel bundelen.

Voor de bestaande hotels binnen het plangebied t.h.v.

de J. Nellenslaan / Zwaluwenlaan en Elizabetlaan

specifieke  uitbreidings/ontwikkelingsmogelijkheden

creéren, dit i.f.v. het stimuleren van het behoud van

de hotelfunctie.

De mogelijkheden voor detailhandel worden in het

plangebied als volgt gebundeld :

= voor de hoogbouwzone en de zone voor villa-
appartementen en hotels t.h.v. de Canadasquare
is detailhandel in nevenbestemming toegelaten.
Dit laatste om het plein te activeren en levendiger
te maken.

« In de andere zones wordt geen nevenbestemming
toegelaten.

Er wordt bijgevolg geopteerd om detailhandel in het
plangebied te bundelen t.h.v. pleinen en assen.

Deze gebiedsspecifieke planopties voor detailhandel
kaderen binnen de globale optie van de gemeente om
detailhandel maximaal te bundelen in de kernen, langs
een aantal strategische assen/straten (vb. Lippen-
slaan, Kustlaan, Dumortierlaan,...) en/of langs pleinen.
De nodige parkeergaranties worden vastgelegd in een
gemeentelijk reglement dat bepaalt dat aan de hand
van de functie (horeca, handel, kantoor,...) of er vol-
doende parkeerplaatsen op eigen terrein aanwezig
zijn.



2. plankeuzes / uitleg planop-
bouw - zonering

Planopzet : onderhavige bestemmingszones worden
maximaal afgestemd met de bestemmingszones bin-
nen het aanpalende rup, nl. rup Duinbergen Kust, dit
i.f.v. het creéren van een éénduidig planinstrumenta-
rium.

Het rup tracht in de zonering van de verschillende be-
stemmingszones een duidelijke logica in te bouwen,
dit vertrekkende van de Zeedijk naar de Elizabetlaan
toe. De aaneengesloten hoogbouwzone en de zones
met villa-appartementen in open structuur worden
maximaal gebundeld i.f.v. meergezinswoningen, ten-
einde de differentiatie in typologie en eigenheid maxi-
maal te behouden. Dit komt neer in de volgende be-
stemmingscategorién :

m Artikel 1 : hoogbouwzone

Dit heeft betrekking op de bebouwing in gesloten ty-
pologie ten noorden van de Nellenslaan, bestaande
uit 6 tot 8 bouwlagen, gekenmerkt door hoogbouwap-
partementen in grote verdichting en met een mix aan
functies. Een overgang wordt gecreeérd tussen het
zeedijkgegeven (8 bouwlagen) en de achterliggende
bebouwing georiénteerd op de Nellenslaan (6 bouw-
lagen).

m Artikel 2 : zone voor villa-appartemen-
ten en hotels t.h.v. Canada-square

Deze zone vormt een overgangszone tussen enerzijds

het open pleingegegeven t.h.v. de Canada-square en

anderzijds artikel 3 ‘zone voor villa-appartementen

van geringe omvang en hotels’.

Gelet op de ligging (pleinwandgegeven) zijn drie
bouwlagen toegelaten. In functie van het stimuleren
van nieuwe functies, dit ter valorisatie van het plein-
gegeven, is de mogelijkheid binnen de voorschriften
open gelaten van een 4% bouwlaag, onder de voor-
waarde dat de gelijkvloerse bouwlaag dient ingevuld
te worden met een horeca-functie.

m Artikel 3 : zone voor villa-appartemen-
ten van geringe omvang en hotels

Deze zone heeft betrekking op grotendeels bestaan-

de meergezinswoningen in open typologie. Naast de

woonbestemming worden andere woongerelateerde
bestemmingen toegelaten, zoals handel en horeca.
De bouwhoogte wordt beperkt tot maximaal 2 bouw-
lagen (conform bestaand weefsel), behoudens ter
hoogte van hotels. Binnen de voorschriften worden
bijkomende mogelijkheden ingeschreven om het ge-
lijkvloers uit te breiden tot op 2 meter van de rooilijn
i.f.v. gelijkvioerse bebouwing en wordt de bouwhoogte
opgetrokken naar 3 bouwlagen.

legende

‘ thv. Zeedik en thy. ‘ behoud waardevol patrimonium

met

dwarsen
Opladen pleinwanden t.h.v. Canadascquare

Meersgezinswoningen in open typologie en hotels

i Behoud van het residentieel weefsel i.f.v. ééngezins-

® typologie —
1 ij creéren voor hotels
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Artikel 4 : zone voor ééngezinswoningen

Deze zone heeft grotendeels betrekking op de be-
staande eengezinwoningen binnen het plangebied.
De bestemming wordt bijgevolg herleid naar éénge-
zinswoningen. De bestaande meergezinswoningen
kunnen behouden blijven. Het pand t.h.v. de Elizabet-
laan, opgenomen binnen de VIOE-lijst, wordt op het
bestemmingsplan specifiek aangeduid, i.f.v. behoud.

m Artikel 5 : bouwvrije zone

Dit heeft betrekking op de bestaande voortuinstroken
of de bouwvrije zones t.h.v. hoogbouwzone. Hierin
staat in hoofdzaak het bouwvrije en groene karakter
centraal.

Artikel 6 : zone voor openbare wegenis en
pleinen

Dit heeft betrekking op de bestaande wegenis, alsook
de onbebouwde binnenblokken in de hoogbouwzone.
De wegenis t.h.v. het Neptunuspad wordt opgenomen
in de overdrukzone ‘openbare wegenis type paden’.
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1. watertoets

« het RUP is niet gelegen in een ‘effectief overstro-
mingsgevoelig gebied’.

« het plangebied is zeer gevoelig voor grondwater-
stroming (type 1). Dit betekent dat vandaag de dag
bij werken waar structureel wordt ingegrepen in de
ondergrond steeds de nodige maatregelen moeten
worden getroffen.

« het plangebied is gedeeltelijk (het westelijk gedeel-
te) gecategoriseerd als infiltratiegevoelig gebied

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

« hellingenkaart : overwegend kleine hellingen tus-
sen 0,5%-5%.

Het plangebied is nagenoeg volledig gerealiseerd.

« De ontwikkelingen moeten voldoen aan de bepa-
lingen van de gewestelijke stedenbouwkundige
verordening inzake ‘hemelwaterputten, infiltratie-
voorzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden
lozing van afval- en hemelwater.

« Indien er ondergrondse constructies gepland
worden, moet er advies gevraagd worden bij de
bevoegde adviesinstanties indien deze een diepte
hebben van meer dan 3 meter of een horizontale
lengte hebben van meer dan 50 meter. Dit om na
te gaan of schadelijke effecten kunnen verwacht
worden.

« Via de gemeentelijke stedenbouwkundige veror-
dening is bepaald dat een bemalingsstudie aan de
bouwaanvraag toegevoegd moet worden bij het
bouwen van meer dan 1 ondergrondse bouwlaag.

« Gezien de bepalingen opgenomen in onderhavig
RUP inzake ondergrondse constructies worden

geen problemen verwacht in verband met de wa-
terhuishouding.

Het RUP neemt o0.a. concreet de volgende maatrege-

lenin acht:

= Het gebied is volledig volgebouwd en continu
in ontwikkeling door afbraak, herbouw en/of
nieuwbouw. De bestaande potenties binnen het
bestaand juridisch instrumentarium zijn nog niet
volledig gerealiseerd.

« Binnen het RUP worden het aantal ondergrondse
bouwlagen beperkt tot maximaal twee, enkel ter
hoogte van hotels wordt de mogelijkheid geboden
tot de bouw van een derde ondergrondse bouw-
laag en behoudens voor de percelen aan open-
bare wegenis of pleinen en waarvan de gemeente
beslist tot verkoop van de ondergrond met het oog
op de opwaardering van het openbaar domein en
onder het openbaar domein.

= Bepalingen rond infiltratie / hergebruik van op-
pervlaktewater : Ontoegankelijke platte daken
van meer dan 100 m? moeten worden ingericht
als groendaken. In het toelichtende gedeelte van
de voorschriften wordt verwezen naar de gewes-
telijke stedenbouwkundige verordening en latere
wijziging met betrekking tot infiltratie en buffering
vanregenwater.
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2. toetsing aan structuurplan =« Versterken van de toeristische verblijfaccommoda-
tie, richtinggevend gedeelte, p. 59
Teneinde het hotelaanbod op te krikken wordt
ervoor gepleit om nieuwe hotelvestigingen bij
voorkeur aan te trekken op strategische plaatsen

in de badplaats.

op te heffen voorschriften

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

Het RUP en de hieruit voortvloeiende ontwikkelings-
mogelijkheden zijn in overeenstemming met de ge-
wenste ruimtelijke ontwikkelingen zoals werd voorge-
steld in het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan, nl.
= het concentreren van de hoogbouw tot de huidige
zone. 3.

Opgave van de voorschriften die strijdig zijn met het

trage wegentoets gemeentelijk rup uitvoeringsplan en die opgeheven

Hoogbouw blijft binnen het plangebied geconcen-
treerd tussen de bestaande hoogbouwassen, nl.
tussen de Zeedijk / Jozef Nellenslaan.

Versterken van de toeristische recreatieve infra-
structuur, richtinggevend gedeelte, p. 11

Beoogd wordt het bestaande toeristisch-recreatief
apparaat van de gemeente Knokke-Heist zowel
kwantitatief als kwalitatief te optimaliseren en,
anticiperend op potentiéle toekomstige toeristisch-
recreatieve ontwikkelingen, nieuwe toeristisch-re-
creatieve attracties en activiteiten te genereren. De
optimalisatie van het aanbod dient zich zowel te
richten naar de eigen inwoners als naar de tweede
verblijvers.

Gewenste toeristisch-recreatieve structuur’ —
‘Algemene visie’, richtinggevend gedeelte, p. 55
Om het verblijftoerisme, en dus de economische
uitbouw van Knokke-Heist binnen de regio, verder
te kunnen stimuleren wenst Knokke-Heist het
seizoensgebonden karakter van haar toeristisch
gebeuren te verminderen door zich eveneens te
richten op de groeimarkten van de tweede en korte
vakanties buiten het hoogseizoen. De uitdaging
van Knokke-Heist bestaat erin om haar toeristisch-
recreatieve infrastructuur te verjongen, te verster-
ken, te diversifiéren en te verbinden door het opti-
maal afstemmen op hedendaagse en toekomstige
behoeften zodat een samenhangend, versterkt
toeristisch-recreatief netwerk ontstaat.
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In het plangebied komen geen buurtwegen voor, dus
niet van toepassing.

worden :

« De bepalingen van het gewestplan Brugge-Oost-
kust (KB 07.04.1977)

« De bepalingen van het BPA Wijk Casino, goedge-
keurd bij MB 18/01/1995

= De bepalingen van het Rup ‘hotels eerste
fase’, goedgekeurd bij besluit van deputatie op
10/06/2010.

« 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
plangebied gelegen in een zone voor woongebied, dit
gegeven werd verder verfijnd in 2 ruimtelijke uitvoe-
ringsplannen.

Het plangebied in het RUP is gecategoriseerd onder
de gebiedsaanduiding ‘wonen’.

Binnen het ruimtelijk uitvoeringsplan komen geen ge-
bieden voor die aanleiding kunnen geven tot een plan-
schadevergoeding of planbatenheffing.
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planproces

1.

Onderzoek tot milieueffec-
tenrapportage

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

2.

Procedure Rup

2.1. beslissing tot opmaak
Bij beslissing van CBS 16/11/2012 werd de wvi aange-
steld als ontwerper van het RUP.

2.2. voorontwerp

2.2.1.

adviesprocedure

Het voorontwerp wordt voor advies overgemaakt aan
onderstaande instanties:

Agentschap RO Vlaanderen, Directie Codrdinatie-
Werking

Vlaamse Overheid, Onroerend Erfgoed West-
Vlaanderen

Vlaamse Overheid, Wonen Vlaanderen

Ruimte Vlaanderen, departement Vlaamse Over-
heid (gewestelijk stedenbouwkundig ambtenaar)
Provincie West-Vlaanderen, Ruimtelijke Planning
GECORO

Departement Leefmilieu, Natuur en Energie, dienst
Veiligheidsrapportering

Departement Leefmilieu, Natuur en Energie, dienst
MER

Het agentschap Infrastructuur (AWV)
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2.2.2.

De plenaire vergadering had plaats op 19/12/°13. O.a.

De Vlaamse Vervoermaatschappij De Lijn

Het agentschap voor Maritieme Dienstverlening en
Kust

Toerisme Vlaanderen

Bloso

plenaire vergadering - bespre-
kingen adviezen

volgende aspecten kwamen aan bod :

m Advies Ruimtelijke Planning, Provincie

Binnen artikel 4 ‘zone voor eengezinswoningen’
bevinden zich meergezinswoningen. Conform de
voorschriften kunnen deze herbouwd worden en
kunnen bestaan vergund geachte appartementen
de functie van hotel verkrijgen, dit in tegenstelling
met de constructies die voldoen aan de bestem-
mingsvoorschriften, nl. de eengezinswoningen. Op
die manier blijven de zonevreemde appartementen
binnen artikel 4 zonevreemd, cf. de toestand bin-
nen het BPA Wijk Casino. De vergunningstoestand
van de meergezinswoningen dient nagekeken te
worden bij de opmaak van het rup.

De meergezinswoningen die binnen het BPA
opgenomen waren binnen de zone voor eenge-
zinswoningen maar die ruimtelijk aansluiting heb-
ben met artikel 3 ‘zone voor villa-appartementen
van geringe omvang en hotels’, werden in het rup
opgenomen binnen artikel 3.

Het rup houdt voor de overige appartementen bin-
nen artikel 4 ‘zone voor ééngezinswoningen’ een
soort van instandhouding in, op basis van artikel

0.1.2.

Artikel 0.2.1 wordt binnen Knokke, indien van
toepassing, consequent in alle rupsen ingeschre-
ven, o.a. 0ok in het aanpalende rup Duinbergen of
in het rup wijk Prins Karellaan. Geen bijkomende
investeringen mogelijk maken voor de ‘zone-
vreemde’ appartementsgebouwen, houdt immers
op langere termijn een verkrotting van dit patrimo-
nium in. Artikel 0.1.2. maakt investeringen mogelijk
inzake EPB wetgeving, brandveiligheid, maar ook
grondige verbouwings — en herbouwwerken zoals
nieuwe vloeren, ...maar met als absolute boven-
grens het bestaand volume en het bestaand aantal
appartementen.

Deze mogelijkheden blokkeren voor bestaand
vergund geachte appartementsgebouwen is niet
realistisch in dit stedelijk toeristisch recreatief
kustgegeven en tast het gelijkheidsbeginsel aan.
Het nagaan van de vergunningstoestand in het
kader van het rup is een onbegonnen toestand en
dient deel uit maken van de stedenbouwkundige
aanvraag. Op het moment dat de vraag zich stelt,
kan concreet de vergunningstoestand uitgeklaard
worden.

Het is wenselijk de schaal van de detailhandel te
beperken waarbij bijlkomende garanties worden
geboden dat het parkeeraanbod wordt afgestemd
op schaal van de detailhandel.

Detailhandel is enkel mogelijk in nevenbestem-
ming, waardoor de schaal voor een gedeelte al
beperkt wordt. In de naastliggende rups ‘rup wijk
Duinbergen’ als het rup Wijk Lippenslaan’ wordt er
bovendien geen onderscheid gemaakt wat betreft
hoofd- en nevenbestemming. Teneinde gedeelte-
lijk uniformiteit te creéren met betrekking tot het

(37



zeedijk- en kustgegeven, wordt er geopteerd om
geen verdere beperkingen op te leggen.

Het is aangewezen dat de definitie van hotel, cf.
rup hotels 1ste fase, wordt gehanteerd, gezien dit
rup wordt opgeheven.

Deze definitie werd aangevuld in de verordende
voorschriften.

Het is wenselijk om in de voorschriften met betrek-
king tot de Elizabethlaan bepalingen op te nemen
rond verkeersveiligheid en leefbaarheid.

Een algemene bepaling werd aangevuld, het is
evenwel noodzakelijk dit gegeven in zijn totaliteit
van de Elizabetlaan te benaderen. Dit aspect zal
verder deel uitmaken en verder uitgewerkt worden
in het kader van het mobiliteitsplan.

Het is wenselijk om bepalingen op te nemen rond
kwaliteit ter hoogte van de binnenblokken binnen
zone 6.

Dit gegeven werd verder aangevuld.

Voor artikel 5 ‘bouwvrije zone’ is ter hoogte van

de hoeken met de zeedijk een overlapping met
het PRUP Strand en dijk in het noordoosten (ter
hoogte van het hoekpunt Zeedijk — Meerminlaan).
De voorschriften van het rup wijken hierdoor af van
de voorschriften van het Prup, wat evenwel niet
mogelijk is.

Het is geenszins de bedoeling dat de contouren
van het grup een overlapping maken met het prup.
De opzet is om een naadloze overgang te maken
naar het prup. Evenwel zijn de contouren van het
prup ter hoogte van het betrokken hoekpunt niet
duidelijk.

Nader onderzoek van de provincie heeft evenwel
uitgewezen dat er toch geen overlapping is tussen
beide RUP’s en er zich dus geen probleem stelt.

(zie reactie op het verslag van de vergadering door

de provincie, 23/01/2014)

m Advies BLOSO
« Geen opmerkingen

m Advies De Lijn
« Geen opmerkingen

m Advies Maritieme dienstverlening en
Kust, MDK
« Geen opmerkingen

m Advies Onroerend Erfgoed
« Het advies is gunstig mits volgende bepalingen :
= De grote villa in cottagestijl ter hoogte van de

J. Nellenslaan 134-134, alsook Villa Montserrat
ter hoogte van de J. Nellenslaan 150, beide op
de inventaris van het VIOE, dienen bijkomend
opgenomen worden en te worden aangeduid
als ‘geselecteerd waardevol patrimonium’ op
het bestemmingsplan.
Het is evenwel een beleidsoptie van het ge-
meentebestuur om deze panden niet specifiek
te weerhouden i.f.v. opname op het bestem-
mingsplan als ‘geselecteerd waardevol patri-
monium’, maar de erfgoedtoetsing te plaatsen
binnen de eventueel latere stedenbouwkundige
aanvraag.

m Advies AWV

« Het advies van AWV is ongunstig daar de bouw-
vrije afstand die vermeld stond op het BPA ‘Wijk
Casino’ niet terug werd overgenomen. Deze zone
dient evenwel vermeld te worden op het plan.
Dit advies is ongegrond daar er wel rekening
gehouden wordt met de bouwvrije zone. In de
stedenbouwkundige voorschriften is duidelijk
opgenomen dat t.a.v. de Elizabetlaan steeds een

bouwvrije afstand dient gevrijwaard te worden van
minimum 8 meter.

Advies RWO
geen opmerkingen

Advies LNE

De dienst Mer beveelt aan om eventueel milderen-
de maatregelen die beperkte negatieve milieuef-
fecten inperken, alsook de voor het leefmilieu
positieve maatregelen te laten doorvertalen in het
RUP.

vbn : het tot een minimum herleiden van de ruimte
voor bovengrondse autocirculatie en parkeer-
plaatsen, het vermijden van een overaanbod aan
parkeerplaatsen om het gebruik van andere, meer
duurzame mobiliteitsmodi te stimuleren, maatrege-
len i.f.v. het beperken van het energie en materi-
aalgebruik,...

Onderhavig rup betreft grotendeels een bestaand
en gesloten bouwweefsel, zodat een deel van
onderhavige principes binnen het rup moeilijk
geimplementeerd kunnen worden. Bepaalde
aspecten binnen het advies zijn bovendien niet
ruimtelijk en kunnen derhalve moeilijk doorvertaald
worden naar de stedenbouwkundige voorschriften.
Op andere domeinen doet de gemeente tevens in-
spanningen naar o.a. duurzaamheid en mobiliteit.
In de bouwverordening worden o.a. maatregelen
doorgevoerd (bv. fietsberging).

‘ledere meergezinswoning dient te beschikken
over een berging voor fietsen met een minimum
van 2 fietsen per woongelegenheid en daarboven
minstens één fiets per slaapkamer’.
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2.3. ontwerp

2.3.1. voorlopige vaststelling
Het ontwerp werd voorlopig vastgelegd tijdens de ge-
meenteraad van 26/06/2014.

2.3.2. openbaar onderzoek

Het openbaar onderzoek vond plaats van 11/08/2014
tot en met 09/10/2014.

Tijdens dit openbaar onderzoek zijn, naast de ad-
viezen van de Provincie (voorwaardelijk gunstig) en
Ruimte Vlaanderen (gunstig) in totaal 2 bezwaren in-
gediend.

2.3.3. advies GECORO
De behandelingen van de bezwaren en adviezen ge-
beurde in zitting van 4/11/2014.

2.3.4. Dbesprekingen adviezen bezwaren

en aanpassingen document

Zie verslag gecoro.

Belangrijkste aanpassingen rond :

« toevoegen van begrippen en definities, cfr. be-
staande goedgekeurde rups;

« het voorschrift in de algemene bepalingen rond
garages en ondergrondse constructies werd opge-
splitst per bestemmingszone;

« aanduiding perspectiefbeéindigingspunt, cf. vista-
nota;

« bundelen en meer specifiéren van detailhandel in
de verschillende bestemmingszones;

« afstemming bouwdiepte en bouwhoogte in artikel
1, hoogbouwzone, cfr. bestaande goedgekeurde
rupsen;

« bouwhoogte en nokhoogte aanpassen i.f.v. tole-
rantie van 1 meter en i.f.v. gemeentelijke steden-
bouwkundige verordering in artikel 2;

wvi | nov. ‘14 | Rup Wijk Casino

« verduidelijken woonfunctie in dakvolume in artikel
2;

« Aanpassingen van ‘terreinaanleg en afsluiting’
binnen artikel 2 en 3, bepalingen rond verharding,
beplantingsplan, ....

« bouwhoogte en nokhoogte aanpassen i.f.v. tole-
rantie van 1 meter in artikel 3

« aanvullingen inzake splitsingsmogelijkheden per-
celen in artikel 3 en 4;

« optrekken van het aantal bouwlagen (+1) t.h.v.
Canadasquare, i.f.v. afwerking pleinwand.

2.4. definitieve vaststelling
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1. Verslag plenaire vergadering
(19/12/'13)
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2. Reactie op het verslag

2.1. Reactie AWV, 17/01/2014

‘Hierbij deel ik u mee dat de opmerkingen van AWV, in
verband met bovenvermeld voorontwerp GRUP, niet
opgenomen werden in het verslag .

“De bouwvrije zone ten aanzien van de N34, die ver-
meld stond op het BPA ‘Wijk Casino’ (M.B. 18/1/1995)
is niet terug overgenomen.

Deze zone dient vermeld te worden op het plan zo-
doende een juridisch kader te hebben om de zones
van achteruitbouw te doen gelden.”

(Ing. Immanuel Taets - Adjunct van de directeur
Verantwoordelijke adviezen en vergunningen)’

wvi | nov. ‘14 | Rup Wijk Casino

2.2. reactie Ruimtelijke Planning,

Provincie, 23/01/2014

Geacht college van burgemeester en schepenen,

Bij deze wenst de provincie gebruik te maken van de mogelijkheid om -zoals voorzien in artikel
2.2.13.81 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening- te reageren op het verslag van de plenaire
vergadering dd. 19/12/2013 cver het voorontwerp gemeentelijk RUP Wijk Casino. Dit verslag werd
op 13/01/2014 op het provinciebestuur ontvangen.

Tijdens de plenaire vergadering was er onduidelijkheid of er een overlapping was tussen GRUP Wijk
Casino en het PRUP Strand en Dijk ter hoogte van de dijk. Nader onderzoek heeft uitgewezen dat er
toch géén overlapping is tussen beide RUP’s.

Het is wenselijk dat deze reactie gevoegd wordt bij het verslag van de vergadering.




3. Schriftelijke advie-
zen plenaire vergadering
(19/12/2013)

144 | Rup Wijk Casino | nov. ‘14 | wvi
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voorschriften
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Artikel O : Begrippen, algemene- en specifieke bepalingen

VERORDENEND TOELICHTEND
stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

Het volledige plangebied valt als gebiedsaanduiding onder de categorie wonen.

1.1. Begrippen

» ééngezinswoning : woning geschikt voor de huisvesting van een
op zichzelf staand afzonderlijk gezin of huishouden, inclusief
zorgwonen. zorgwonen : zoals voorzien in het VCRO, artikel 4.1.1.18 en latere wijzigingen

= Tuinzone : de oppervlakte van het perceel die overblijft na aftrek
van de effectieve bovengrondse bebouwing.

« Waardevol patrimonium : bebouwing aangeduid met A - aandui-
ding op het bestemmingsplan.

= Vloerindex bepaling (V/T)

« V (m?): de som van alle afgesloten gelijkvloerse en er boven
gelegen afgesloten vloerlagen, buitenmuren ingerekend, met in-
begrip van kokers, liftschachten, trappenhuizen en vide ruimtes.

= T(m?): oppervlakte van het bouwperceel gelegen in de betrok-
ken bestemmingszone.

. Perspectief beéindigingspunt : lokale bakens met 4 - aanduiding
op het bestemmingsplan.

= Ondergrondse constructies : dit zijn constructies onder het peil
afgewerkte vloer gelijkvloers of onder het bestaande reliéf.

« Hoofd- en nevenbestemming : de nevenbestemming is de bestem-

ming die steeds minder is dan 50% van de totale vloeropperviakte .

1.2. Ruimtelijke kwaliteit

Er dient ten allen tijde gestreefd te worden naar ruimtelijke kwaliteit Onderhavige stedenbouwkundige voorschriften kunnen verstrengd worden afhankelijk van de
en vrijwaring van de goede plaatselijke ordening. Voor zover hieraan plaatselijke toestand en omgevingsfactoren.

voldaan is, moeten verder de numerieke voorschriften gerespecteerd

worden.

wvi | maart ‘14 | RUP Wijk Casino | 3]



Artikel O : Begrippen, algemene- en specifieke bepalingen

VERORDENEND
stedenbouwkundige voorschriften

1.3.

Gebouwen, inbegrepen meergezinswoningen, die strijdig zijn met de in
dit grup voorziene stedenbouwkundige voorschriften maar die decretaal
vergund zijn of geacht worden vergund te zijn, kunnen worden geres-
taureerd, verbouwd en herbouwd, doch met als maximum het bestaan-
de volume en met maximum het bestaande aantal woongelegenheden
en bouwlagen.

1.4.

Gebouwen en/of constructies voor gemeenschapsvoorzieningen en
openbaar nut worden in elke bebouwingszone toegelaten voor zover de
bouwkarakteristieken ervan voldoen aan de voorschriften van de betref-
fende zone mits hun functie geen fundamentele afbreuk doet aan de
kwaliteit van de woonomgeving of de eigenlijke bestemming niet in het
gedrang brengen.

1.5.

Voor alles wat in onderhavig grup niet specifiek geregeld is, wordt
verwezen naar de gemeentelijke stedenbouwkundige verordening en
eventuele latere wijzigingen.

1.6. Infiltratie/opvang van regenwater
= Ontoegankelijke platte daken van meer dan 100 m? moeten worden
ingericht als groendaken.

TOELICHTEND

toelichting en visie

De gemeentelijke stedenbouwkundige verordening werd vastgelegd in de gemeenteraad van 27
april 2006 en latere wijzigingen.
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Artikel O : Begrippen, algemene- en specifieke bepalingen

VERORDENEND
stedenbouwkundige voorschriften

Voor het patrimonium, specifiek aangeduid op het bestemmingsplan

als ‘geselecteerd waardevol patrimonium’, symbolisch aangeduid met
A - aanduiding, zijn de volgende bepalingen van toepassing :

= Dit gebouw kan, behoudens bij overmacht, niet gesloopt worden,
wel gerenoveerd, verbouwd en uitgebreid, waarbij steeds het au-
thentieke karakter gerespecteerd dient te worden.
Uitbreidingen zijn toegelaten binnen de bepalingen van de betrok-
ken bestemmingszone. Hierbij kan er afgeweken worden van het
basisprofiel van de dakvolumes, mits ruimtelijke meerwaarde.

= De uitbreidingen dienen zich duidelijk te onderscheiden van het te
behouden gedeelte.

Onder hotel wordt het volgende verstaan :

= Een toeristisch logies categorie hotel/gastenkamer.

« Hotelfunctie : zone in functie van een centraal beheerd hotel met
aanverwante diensten zoals restaurant, tearoom, congresfacilitei-
ten, vergaderruimtes, café, zwembad en wellnessvoorzieningen.

= Maximale nuttige vloeroppervlakte van de hotelkamers : 45 m2. In
functie van grote suitekamers mogen maximum 20% van de hotel-
kamers een grotere nuttige vloeroppervlakte hebben.

Binnen het gehele dakvolume kunnen hotelkamers worden ingericht.

TOELICHTEND

toelichting en visie

symbolische aanduiding op het bestemmingsplan : specifieke aanduiding ‘geselecteerd waardevol
patrimonium’. Het betreft de villa in cottagestijl, t.h.v. Elizabetlaan 175.

duidelijk te onderscheiden : o0.a. hedendaagse vormgeving

Als hotel wordt een toeristische logies categorie hotel/gastenkamer bedoeld zoals gedefinieerd in

de desbetreffende wetgeving.

Deze toelichting beoogt, in het licht van het handhavingrecht, elke discussie over het begrip ‘hotel’
uit te sluiten en oneigenlijk gebruik maximaal te voorkomen.

Er wordt niet verwezen naar de thans bestaande regelgeving vermits deze uiteraard in de toekomst
kan wijzigen. Belangrijk bij de hotelfunctie is de centrale exploitatie, dit onafhankelijk van de eigen-
domsstructuur.

Voor de hotels gelden bijgevolg de bepalingen omtrent de dakfunctie van het duplexprincipe uit de
gemeentelijke verordening niet.
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Artikel O : Begrippen, algemene- en specifieke bepalingen

VERORDENEND TOELICHTEND
stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

Volgende verkavelingsvergunningen worden vernietigd bij de definitieve
vaststelling van onderhavig Gemeentelijk Ruimtelijk Uitvoerinsplan :
« 31043/9105/V/123/1 (en latere wijzigingen) - dd 08/08/1967

Ter hoogte van de aanduiding ‘perspectief beéindigingspunten’,
specifiek aangeduid op het bestemmingsplan als L aanduiding,
kan 1 bouwlaag in meer worden toegelaten, dit als hoekaccent.
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Artikel 1 : Hoogbouwzone

VERORDENEND TOELICHTEND
stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

Het volledige plangebied valt als gebiedsaanduiding onder de categorie wonen.

» Hoofdbestemming : één- en meergezinswoningen en verblijffsrecreatie : hiermee worden o.a. de appartementen i.f.v. 2e verblijven, hotel, toeristische
verblijfsrecreatie logies,... bedoeld.

=« Nevenbestemming : reca, dansgelegenheden, vrije beroepen,
kantoren, garages, diensten en (detail)handel. De niet-woonfuncties zijn mogelijk voor zover verenigbaar met de goede ruimtelijke ordening, zoals
Dansgelegenheden worden enkel op het gelijkvioers toegelaten. werd bepaald in artikel 0.1.2. ‘ruimtelijke kwaliteit’.

2.1. Inplanting

= Afstand tot de rooilijn : vrij binnen de betrokken bestemmingszone
voor zover het straatbeeld wordt ondersteund;
De toegelaten bouwdiepte dient steeds te worden gerekend vanaf-
de zonegrens van de betrokken zone of de contourgrens.

« Afstand tot de zij - en achterperceelsgrens : 0.00 meter bij kop-
peling ofwel minimum 3,00 meter. Dit is niet van toepassing voor
gelijkvloerse bebouwing en niet van toepassing voor area’s.

2.2. Bouwdiepte

« Gelijkvloers
« Indien woonfunctie : vrij mits voldoende woonkwaliteit; Woonkwaliteit is o.a. voldoende licht- en luchtinval : bij grote bouwdiepte kan dit gerealiseerd wor-
« Andere bestemmingen : vrij den door de creatie van een (binnen)tuin.

= Verdieping : maximum 20 meter langs de Zeedijk en maximum 17
meter langs de andere straten.

2.3. Bouwhoogte

» maximum aantal bouwlagen : zie bestemmingsplan. De dakvorm wordt geregeld via de gemeentelijke stedenbouwkundige verordening.
De maximum toegelaten kroonlijsthoogte is het toegelaten maxi-
mum aantal bouwlagen * 3 meter. Een tolerantie is toegelaten van
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Artikel 1 : Hoogbouwzone

VERORDENEND
stedenbouwkundige voorschriften

1 meter. Een tolerantie van 2 meter is toegestaan indien zich op het
gelijkvloers handels en/of horecazaken bevinden.

Een tolerantie is ook toegelaten indien er op een bestaand gebouw
extra bouwlagen worden opgetrokken.

Bij bestaande gebouwen kunnen, in afwachting van een verdere
ontwikkeling, de bouwlagen worden uitgebreid zonder de verplich-
ting van een hellend dak.

Bij realisatie van nieuwbouw dienen de gebouwen afgewerkt te
worden met een hellend dak.

2.4. Ondergrondse constructies

Ondergrondse constructies worden toegelaten, evenwel beperkt tot
maximum 2 ondergrondse bouwlagen.

Voor hotels en voor projecten met gemeenschapsvoorzieningen en
openbaar nut en/of t.h.v. het openbaar domein, worden 3 bouw-
lagen toegelaten. Bij hotels dient hiervan minstens één bouwlaag
voor accessoirhotelfunties te worden aangewend.

Deze ondergrondse constructies mogen niet leiden tot een verho-
ging van het bestaande reliéf.

De woonfunctie, incluis inkom, is hier niet toegelaten.

TOELICHTEND

toelichting en visie

Dit is het geval indien het bestaande gebouw gekenmerkt wordt door hoge bouwlaaghoogtes,
waardoor een tolerantie t.a.v. de kroonlijsthoogte, bij bijlkomende bouwlagen, vereist is.

accessoirhotelfuncties : hiermee worden o.a. aanverwante hotelaccommodatie bedoeld zoals
vergaderruimtes, fitnessruimtes, bergingen, zwembad, sauna,....

RUP Wijk Casino | nov. ‘14 | wvi



Artikel 2 : zone voor villa-appartementen en hotels t.h.v. Canadasquare

VERORDENEND TOELICHTEND
stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

Het volledige plangebied valt als gebiedsaanduiding onder de categorie wonen.

Eén- en meergezinswoningen, verblijfsrecreatie. verblijfsrecreatie : hiermee worden o.a. de appartementen i.f.v. 2e verblijven, hotel, toeristische
De bestemming van horeca is op het gelijkvloers verplichtend bij reali- | /ogies,... bedoeld.

satie van 4 bouwlagen.
De niet-woonfuncties zijn mogelijk voor zover verenigbaar met de goede ruimtelijke ordening, zoals

Nevenbestemming : reca, vrije beroepen, kantoren, diensten en detail- | werd bepaald in artikel 0.1.2. ‘ruimtelijk beleid’.
handel.

2.1. Oppervlaktebepalingen
De nuttige oppervlakte van de woongelegenheden dient gemiddeld mi- | cf. bepalingen in rup Duinbergen-kust, zone voor villa-appartementen en hotels.
nimum 75 m? te bedragen met een minimum van 65 m? per woongele-
genheid.

2.2. Inplanting
= Ergeldt een bouwvrije afstand van minimum 5 meter ten opzichte
van alle perceelsgrenzen en rooilijn, behoudens :
« Bij halfopen bebouwing ter hoogte van de gemeenschappelijke
perceelsgrens.
« |fv. horeca zijn gelijkvloerse uitbouwen toegelaten tot op mini-
mum 2 meter van de rooilijn.
Bij stopzetting van de horecafunctie dient minimum 5 meter
gehandhaafd te worden.
« T.h.v. de Elizabetlaan dient minimum 8 meter gehandhaafd te
worden.
« Overkragende, niet ondersteunende uitbouwen t.h.v. de bouwlijn
zijn toegelaten met een maximale diepte van 0,80 meter.
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Artikel 2 : zone voor villa-appartementen en hotels t.h.v. Canadasquare

VERORDENEND
stedenbouwkundige voorschriften

2.3. Bebouwingspercentage

max. 50%

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

2.4. Bouwhoogte
=« Maximum 3 bouwlagen en een dakvolume, met volgende uitzonde-
ring :
= Indien de gelijkvloerse bouwlaag wordt ingevuld i.f.v. de bestem-
ming horeca zijn 4 bouwlagen en een dakvolume toegelaten.
« kroonlijsthoogte :
=« 3 bouwlagen : max. 10 meter;
=« 4 bouwlagen : max. 13 meter;
= nokhoogte :
= 3 bouwlagen : max. 17 meter;
« 4 bouwlagen : max. 20 meter;

2.5. Dakvorm en functie

Het hoofdvolume dient in hoofdzaak te bestaan uit hellende bedaking
tussen de 30° en 60°, behoudens de bestaande toestand. Dit geldt niet
voor gelijkvloerse uitbouwen (met dakterassen), dakterrassen, dakka-
pellen en andere ondergeschikte volumes. Ter hoogte van de nok mag
plat dak ingericht worden.

In het dak is de woonfunctie onder duplexvorm toegelaten.

Voor de hotelfunctie wordt verwezen naar art. 0.3.

TOELICHTEND

toelichting en visie

het bestaande bebouwingspercentage binnen deze zone varieert tussen de 32 a 40 %.
De maximale terreinbezetting laat bijgevolg beperkte uitbreidingen mogelijk, mits te voldoen aan
de inplantingsbepalingen.

de woonfunctie conform de stedenbouwkundige verordening ivm dakvolumes. nl. binnen het dak-
volume van meergezinswoningen kan de woonfunctie in het dak enkel in de vorm van duplex
ingericht worden.
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Artikel 2 : zone voor villa-appartementen en hotels t.h.v. Canadasquare

VERORDENEND TOELICHTEND
stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

2.6. Architecturaal voorkomen en materialen

De architectuur in al haar onderdelen dient te getuigen van kwaliteit,
zowel in vormgeving als in materiaalgebruik.

Bij gekoppelde villa’s moet men oog hebben voor de manier waarop
de villa’s zich tegenover elkaar verhouden.

2.7. Terreinaanleg en afsluitingen

Een beplantingsplan dient bij de stedenbouwkundige aanvraag ge-
voegd te worden. Dit is een informatief document voor de vergunning-
verlenende overheid met het oog op het beoordelen of de vergunnings-
aanvraag voldoet aan de vereisten van de goede ruimtelijke ordening.
Maximum 30% van de oppervlakte van de tuinzone mag verhard wor-
den, voor welk doel ook. In functie van horeca mag maximum 80% van
de oppervlakte van de tuinzone verhard worden. Na stopzetting van de
horeca-activiteit dient deze verharding teruggebracht tot 30%.
Zwembaden moeten op minimum 2 meter van de perceelsgrenzen in-
geplant worden. Deze voorzieningen worden eveneens meegerekend
als verharding.

De verharding van inkompaden en terrassen mag enkel bestaan uit
kleinschalige materialen.

Afsluitingen en tuinomheiningen moeten qua materialen en concept in
relatie tot de architectuur van het gebouw te staan.

2.8. Ondergrondse constructies

= Ondergrondse constructies worden toegelaten, beperkt tot maxi-
mum 2 ondergrondse bouwlagen.
Voor hotels en voor projecten met gemeenschapsvoorzieningen en
openbaar nut en/of t.h.v. het openbaar domein, worden 3 bouw-
lagen toegelaten. Bij hotels dient hiervan minstens één bouwlaag
voor accessoirhotelfunties te worden aangewend. accessoirhotelfuncties : hiermee worden o.a. aanverwante hotelaccommodatie bedoeld zoals

vergaderruimtes, fitnessruimtes, bergingen, zwembad, sauna,....
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Artikel 2 : zone voor villa-appartementen en hotels t.h.v. Canadasquare

VERORDENEND TOELICHTEND
stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

= Op minimum 1 meter van de perceelsgrenzen en van de rooilijn.
Bebouwbaar tot op de perceelsgrens bij gekoppelde woningen,
indien op het aanpalende perceel reeds tot op de perceelsgrens is
gebouwd met de ondergrondse constructie of indien een totaalpro-
ject wordt gerealiseerd over meer dan één perceel.

=« Deze ondergrondse constructies mogen niet leiden tot een verho-
ging van het bestaande reliéf.

= De woonfunctie, incluis inkom, is hier niet toegelaten.
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Artikel 3 : zone voor villa-appartementen van geringe omvang en hotels

VERORDENEND TOELICHTEND
stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

Het volledige plangebied valt als gebiedsaanduiding onder de categorie wonen.

Eén- en meergezinswoningen, verblijfsrecreatie verblijfsrecreatie : hiermee worden o.a. de appartementen i.f.v. 2e verblijven, hotel, toeristische
logies,... bedoeld.

Nevenbestemming : reca

De niet-woonfuncties zijn mogelijk voor zover verenigbaar met de goede ruimtelijke ordening, zoals
werd bepaald in artikel 0.1.2. ‘ruimtelijk beleid’.

2.1. Oppervlaktebepalingen
De nuttige oppervlakte van de woongelegenheden dient gemiddeld mi- | cf. bepalingen in rup Duinbergen-kust, zone voor villa-appartementen van geringe omvang en
nimum 80 m? te bedragen met een minimum van 70 m? per woongele- | hotels.

genheid.

2.2. Inplanting

Er geldt een bouwvrije afstand van minimum 3 meter ten opzichte van | dit is cf. BPA wijk casino : afstand zijperceelsgrenzen werd hier beperkt tot 3 meter (maximale

alle perceelsgrenzen en rooilijn, behoudens bij bouwhoogte van 3 meter,) anders 5 meter

« halfopen bebouwing ter hoogte van de gemeenschappelijke
perceelsgrens.

« Lf.v. hotels zijn gelijkvloerse uitbouwen toegelaten tot op minimum 2
meter van de rooilijn.
Bij stopzetting van de hotelfunctie dient minimum 3 meter gehand-
haafd te worden.

2.3. Gabarietbeperking

Alle constructieonderdelen, behoudens de gelijkvioerse uitbouwen i.f.v.
hotels, dienen binnen volgende gabarietbeperking te vallen : vertrek-
kend van een loodlijn op 3 meter van de perceelsgrens en rooilijn met
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Artikel 3 : zone voor villa-appartementen van geringe omvang en hotels

VERORDENEND TOELICHTEND
stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

een hoogte van 4 meter vanaf het peil gelijkvloers en van hieruit vertrek-
kend onder een lijn van 60°.

Buiten deze gabarietbeperking zijn, in ondergeschikte orde, toegelaten:
sierelementen, louter architecturale accenten, topgevels, een torenvo-
lume en dakkapellen.

2.4. Bouwhoogte
» Maximum 2 bouwlagen en een dakvolume, met volgende uitzonde-

ringen :
« T.h.v. de hotels, specifiek aangeduid op het bestemmingsplan, Er wordt geopteerd om 3 bouwlagen i.f.v. hotel enkel mogelijk te maken t.h.v. de specifiek aandui-
zijn 3 bouwlagen toegelaten. den, dus t.h.v. de bestaande hotels, daar dit ruimtelijk te verantwoorden is, nl. enerzijds t.h.v. de
= kroonlijsthoogte : as Elizabetlaan en anderzijds t.h.v. cluster van drie hotels t.h.v. de assen J. Nellenslaan - Zwalu-
= 2 bouwlagen : max. 6 meter; wenlaan.

« 3 bouwlagen : max. 10 meter;
= nokhoogte :

« 2 bouwlagen : max. 11 meter;

= 3 bouwlagen : max. 14 meter;

2.5. Vloerindex bepalingen V/T cf. bepalingen in rup Duinbergen-kust, zone voor villa-appartementen van geringe omvang en
hotels.
T (m?) vIT
0 tot en met 349 1.00
350 tot en met 359 1.02
360 tot en met 369 1.04
370 tot en met 379 1.06
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Artikel 3 : zone voor villa-appartementen van geringe omvang en hotels

VERORDENEND TOELICHTEND
stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie
390 tot en met 399 1.10
400 tot en met 409 1.12
410 tot en met 419 1.14
420 tot en met 429 1.16
430 tot en met 439 1.18
440 tot en met 449 1.20
450 tot en met 459 1.22
460 tot en met 469 1.24
470 tot en met 479 1.26
480 tot en met 489 1.28
490 en meer 1.30
= Deze V/T bepalingen zijn niet van toepassing voor hotels, specifiek
aangeduid op het bestemmingsplan ‘specifieke bepalingen i.f.v.
hotels’ met ® - aanduiding.
Voor deze aangeduide hotels zijn volgende bebouwingspercenta-
ges van toepassing :
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Artikel 3 : zone voor villa-appartementen van geringe omvang en hotels

VERORDENEND
stedenbouwkundige voorschriften

max. terreinbezetting : 45%
Het bebouwingspercentage wordt gerekend met inbegrip van hoofd-
en bijgebouwen.

2.6. Dakvorm en functie

Het hoofdvolume dient in hoofdzaak te bestaan uit hellende bedaking
tussen de 30° en 60°, behoudens de bestaande toestand. Dit geldt niet
voor gelijkvloerse uitbouwen (met dakterassen), dakterrassen, dakka-
pellen en andere ondergeschikte volumes. Ter hoogte van de nok mag
plat dak ingericht worden.

In het dak is de woonfunctie onder duplexvorm toegelaten.

2.7. Specifieke perceelsbepalingen : wijziging van de
perceelsstructuur

Samenvoegen van de perceelsstructuren wordt toegestaan in de vol-
gende gevallen :

=« Samenvoegen van percelen om de tuin te vergroten;

= Samenvoegen van percelen van bestaande gekoppelde woningen.

Splitsing van percelen is enkel toegelaten voor percelen groter dan
1500 m?, onder de voorwaarde dat de opperviakte van de te vormen
kavels minimum 750 m? bedraagt. De toegangsweg wordt niet meege-
rekend bij de perceelsgrootte.

De perceelstructuur zoals aangeduid op het plan bestaande toestand
en op het ogenblik van de voorlopige vaststelling van het RUP goedge-
keurde en van toepassing zijnde verkavelingen, zijn het referentiekader
bij de beoordeling inzake splitsing en samenvoeging van percelen.

TOELICHTEND

toelichting en visie

De bestaande terreinbezetting varieert tussen de 31 - 43%. Beperkte uitbreidingen zijn bijgevolg
nog mogelijk.

De mogelijkheid tot het splitsen binnen de betrokken bestemmingszone is slechts van toepassing
voor een twee-tal percelen. Het opsplitsen van dergelijke kavels is ruimtelijk wenselijk, daar dit
meer beantwoordt aan de omliggende kavelmorfologie.
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Artikel 3 : zone voor villa-appartementen van geringe omvang en hotels

VERORDENEND TOELICHTEND
stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

Splitsing kan bijkomend voor eigenaars die kunnen bewijzen dat ten
tijde van hun akte van verwerving de perceelstoestand anders was en
op voorwaarde dat elk perceel minimum 750 m? bedraagt.

2.8. Architecturaal voorkomen en materialen

De architectuur in al haar onderdelen dient te getuigen van kwaliteit,

zowel in vormgeving als in materiaalgebruik.

= Bij gekoppelde villa’'s moet men oog hebben voor de manier
waarop de villa’s zich tegenover elkaar verhouden.

= Bij nieuwbouw dient de kleur van het gevelwerk overwegend afge-
werkt te worden in witte tinten.
De hellende dakvlakken dienen overwegend afgewerkt met rood-
bruine gebakken aarden pannen.

2.9. Terreinaanleg en afsluitingen

Een beplantingsplan dient bij de stedenbouwkundige aanvraag ge-
voegd te worden. Dit is een informatief document voor de vergunning-
verlenende overheid met het oog op het beoordelen of de vergunnings-
aanvraag voldoet aan de vereisten van de goede ruimtelijke ordening.
Maximum 30% van de oppervilakte van de tuinzone mag verhard
worden, voor welk doel ook. In functie van hotel mag maximum 80%
van de oppervlakte van de tuinzone verhard worden. Na stopzetting
van de hotel-activiteit dient deze verharding teruggebracht tot 30%.
Zwembaden moeten op minimum 2 meter van de perceelsgrenzen in-
geplant worden. Deze voorzieningen worden eveneens meegerekend
als verharding.

De verharding van inkompaden en terrassen mag enkel bestaan uit
kleinschalige materialen.

Afsluitingen en tuinomheiningen moeten qua materialen en concept in
relatie tot de architectuur van het gebouw te staan.
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Artikel 3 : zone voor villa-appartementen van geringe omvang en hotels

VERORDENEND TOELICHTEND
stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

2.10.  Ondergrondse constructies

= Ondergrondse constructies worden toegelaten, beperkt tot maxi-
mum 2 ondergrondse bouwlagen.
Voor hotels en voor projecten met gemeenschapsvoorzieningen en
openbaar nut en/of t.h.v. het openbaar domein, worden 3 bouw-
lagen toegelaten. Bij hotels dient hiervan minstens één bouwlaag
voor accessoirhotelfunties te worden aangewend. accessoirhotelfuncties : hiermee worden o.a. aanverwante hotelaccommodatie bedoeld zoals

= Op minimum 1 meter van de perceelsgrenzen en van de rooilijn. vergaderruimtes, fitnessruimtes, bergingen, zwembad, sauna,....
Bebouwbaar tot op de perceelsgrens bij gekoppelde woningen,
indien op het aanpalende perceel reeds tot op de perceelsgrens is
gebouwd met de ondergrondse constructie of indien een totaalpro-
ject wordt gerealiseerd over meer dan één perceel.

= Deze ondergrondse constructies mogen niet leiden tot een verho-
ging van het bestaande reliéf.

= De woonfunctie, incluis inkom, is hier niet toegelaten.
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Artikel 4 : zone voor ééngezinswoningen

VERORDENEND TOELICHTEND
stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

Het volledige plangebied valt als gebiedsaanduiding onder de categorie wonen.

De gronden zijn bestemd voor ééngezinswoningen. Het RUP is gelegen in een toeristische zone, de gemeente wenst dan ook de mogelijkheden voor
In de bestaande hoofdzakelijk vergund of vergund geachte meergezin- | deze zone te kaderen binnen dit gegeven. De functiewijziging van meergezinswoning naar hotel
woningen kan binnen het bestaand volume een hotelfunctie onder- wordt niet opgelegd maar wordt aangeboden omdat deze toeristische zone een locatie bij uitstek
gebracht worden. Enkel ondergeschikte functionele uitbreidingen in is om verblijfsrecreatieve functies toe te laten.

functie van de hoteluitbating zijn toegelaten.

ondergeschikte functionele uitbreidingen : dakuitbouwen, terrassen, architecturale of technisch

_ ujtbouwen""

2.1. Inplanting

Er geldt een bouwvrije afstand van minimum 3 meter t.o.v. alle perceels-
grenzen en rooilijn, behoudens bij gekoppelde bebouwing ter hoogte
van de gemeenschappelijke perceelgrens.

T.a.v. de Elizabetlaan geldt er een bouwvrije afstand van minimum 8
meter.

2.2. Bebouwingspercentage

= Voor open bebouwing : maximum 40% met een maximum van 250
m? per woning, behoudens bestaande toestand.

= Voor halfopen en gesloten bebouwing : maximum 50% met een
maximum van 250 m? per woning, behoudens bestaande toestand.

Het bebouwingspercentage wordt berekend 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.
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Artikel 4 : zone voor ééngezinswoningen

VERORDENEND TOELICHTEND
stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

2.4. Bouwhoogte

Maximum 2 bouwlagen, met een maximale kroonlijsthoogte van 6 meter
tot een maximale nokhoogte van 11 meter.

Hiervan kan in functie van de woonkwaliteit en de bestaande toestand
worden afgeweken. De kroonlijst - en nokhoogte van het gebouw wor-
den gemeten vanaf het peil gelijkvloers.

2.5. Dakvorm en functie
Het hoofdvolume dient in hoofdzaak te bestaan uit hellende bedaking | hellende daken : conform rup Duinbergen
tussen de 30° en 60°, behoudens de bestaande toestand. Dit geldt niet
voor gelijkvloerse uitbouwen (met dakterassen), dakterassen, dakuit-
bouwen en andere ondergeschikte volumes.

In het dak is de woonfunctie toegelaten.

2.6. Architecturaal voorkomen en materialen

« De architectuur in al haar onderdelen dient te getuigen van kwali-
teit, zowel in vormgeving als in materiaalgebruik.

= Bij gekoppelde villa’'s moet men oog hebben voor de manier waarop
de villa's zich tegenover elkaar verhouden.

= Bij nieuwbouw dient de kleur van het gevelwerk overwegend afge-
werkt te worden in witte tinten.
De hellende dakvlakken dienen overwegend afgewerkt met rood-
bruine gebakken aarden pannen.

2.7. Specifieke perceelsbepalingen : wijziging van de
perceelstructuur

Samenvoegen van de perceelstructuur wordt toegestaan in de volgen-
de gevallen :

= Samenvoegen van percelen om te tuin te vergroten;
=« Samenvoegen van percelen van bestaande gekoppelde woningen
met als nabestemming deze van ééngezinswoning.
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Splitsing van percelen om meerdere woongelegenheden te creéren is
enkel toegelaten voor percelen > 1500 m?, onder de voorwaarde dat
de oppervlakte van de te vormen kavels minimum 600 m? bedraagt. De
toegangsweg wordt niet meegerekend bij de perceelgrootte.

De perceelstructuur zoals aangeduid op het plan bestaande toestand
en op het ogenblik van de voorlopige vaststelling van het RUP goedge-
keurde en van toepassing zijnde verkavelingen, zijn het referentiekader
bij de beoordeling inzake splitsing en samenvoeging van percelen.
Splitsing kan bijkomend voor eigenaars die kunnen bewijzen dat ten
tijde van hun akte van verwerving de perceelstoestand anders was en
op voorwaarde dat elk perceel minimum 600 m? bedraagt.

2.8. Garages en bijgebouwen

Bovengrondse garages en bijgebouwen dienen opgenomen te worden
in het hoofdgebouw zelf, ofwel door schakelbouw (hetzij met volumes of
muurwanden) er één architecturaal geheel mee uitmaken.

Enkel afzonderlijke bijgebouwen met een maximum van 9 m? zijn toege-
laten. Ten opzichte van de perceelsgrenzen moet een afstand van 0,00
meter (indien koppeling mogelijk is), ofwel minimum 1 meter vrijgehou-
den worden.
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2.9. Terreinaanleg en afsluitingen

Een beplantingsplan dient bij de stedenbouwkundige aanvraag gevoegd
te worden. Dit is een informatief document voor de vergunningverlenen-
de overheid met het oog op het beoordelen of de vergunningsaanvraag
voldoet aan de vereisten van de goede ruimtelijke ordening. Maximum
30% van de oppervlakte van de tuinzone mag verhard worden, voor
welk doel ook.

Zwembaden moeten op minimum 2 meter van de perceelsgrenzen in-
geplant worden. Deze voorzieningen worden eveneens meegerekend
als verharding.

De verharding van inkompaden en terrassen mag enkel bestaan uit
kleinschalige materialen.

Afsluitingen en tuinomheiningen moeten qua materialen en concept in
relatie tot de architectuur van het gebouw te staan.

2.10.  Ondergrondse constructies

=« Ondergrondse constructies worden toegelaten, beperkt tot maxi-
mum 1 ondergrondse bouwlaag.

= Op minimum 1 meter van de perceelsgrenzen en van de rooilijn.
Bebouwbaar tot op de perceelsgrens bij gekoppelde woningen,
indien op het aanpalende perceel reeds tot op de perceelsgrens is
gebouwd met de ondergrondse constructie of indien een totaalpro-
ject wordt gerealiseerd over meer dan één perceel.

= Deze ondergrondse constructies mogen niet leiden tot een verho-
ging van het bestaande reliéf.

= De woonfunctie, incluis inkom, is hier niet toegelaten.

= Slechts één toegang tot het perceel is toegelaten i.f.v. op- en afrit.

« Maximum 30% van het perceel kan ingenomen worden. Bij nieuw-
bouw dient de bovengrondse bebouwing zich in hoofdzaak boven
de ondergrondse constructie te bevinden.
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Het volledige plangebied valt als gebiedsaanduiding onder de categorie wonen.

Deze zone is bestemd tot :

« ofwel een doorlopend voetpad, in aansluiting met het openbaar
domein;

= ofwel een groenaanleg, dit onder de vorm van streekeigen beplan-
ting, behoudens i.f.v. noodzakelijke verhardingen i.f.v. toegang en
passage.

Terrasuitbouw i.f.v. horeca is toegelaten.
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Zone voor wegen, paden, voet- en fietspaden, parkeerplaatsen, plei-
nen, groenzones en hun infrastructuren.

De ontwerp uitgangspunten zijn zoveel mogelijk in functie van een op-
timale afstemming tussen gemengd verkeer en zwakke weggebruiker.

Terrasconstructies zijn toegelaten i.f.v. horeca.

T.h.v. de deelzone ‘openbare wegenis type paden’ dient de wegenis
maximaal ingericht te worden i.f.v. plaatselijk verkeer.

T.h.v. de deelzone “binnengebieden’ dienen bij heraanleg minimale
groenvoorzieningen gecreéerd te worden en de nodige aandacht te
worden besteed aan de globale beeldkwaliteit, zowel naar ruimtelijk
voorkomen als het materiaalgebruik.

Het plangebied valt als gebiedsaanduiding onder de categorie wonen.

hun infrastructuren : zoals ondergrondse- en bovengrondse nutsleidingen, verlichting, straatmeu-
bilair, kunstwerken, groenaanplantingen, ondergrondse constructies en nutsgebouwen - voorzie-
ningen.

Hiermee worden de drie binnengebieden bedoeld, ten noorden van de Jozef Nellenslaan, binnen
artikel 1 ‘'hoogbouwzone’. Deze gebieden zijn volledig verhard, doen uitsluitend dienst als toegang
/ verzamelpunt naar parkeergarages en kennen weinig of geen beeldkwaliteit.
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