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Opbouw document

Het document bestaat uit vier onderdelen :

I Toelichtingnota

Il Plan bestaande toestand

i Verordenend grafisch plan

\Y Stedenbouwkundige voorschriften

De toelichtingsnota wordt nog eens onderverdeeld in:

Doelstelling

Juridisch kader

Planningscontext en overige beleidsplannen

Het cultuurhistorisch patrimonium in de wijk Prins Karellaan
Toelichting bij de actualisatie van de bestaande BPA voorschriften
Ruimtebalans

Watertoets

Procesverloop

Bijlage
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1. DOELSTELLING

Op 21 september 2005 heeft de Vlaamse minister van Ruimtelijke Ordening het BPA K09 ‘Wijk Prins Karellaan — gedeeltelijke herziening’ onthouden van
goedkeuring (zie bijlage).

Het gemeentebestuur wenst nu via onderhavig GRUP ‘Wijk Prins Karellaan’ hetzelfde plangebied te herordenen met behoud van de basisopties en visie
aangereikt in het van goedkeuring onthouden BPA, met name het behoud van het specifieke karkater van deze kwetsbare exclusieve villawijk samengaand
met het voeren van een lokaal erfgoedbeleid, echter wel rekening houdend met de suggesties van het MB. van 21 september 2005.

1.1 Relatie met het gemeentelijke ruimtelijk structuurplan waarvan onderhavig uitvoeringsplan uitvoering is
Onderhavig ruimtelijk uitvoeringsplan wordt opgemaakt in uitvoering van het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan of GRS Knokke-Heist (goedgekeurd door
de B.D. in zitting van 02.12.2005, B.S. 22.02.2005) en mitsdien overeenkomstig de artikelen 37 tot en met 40 en 48 tot en met 50 van het decreet van 18 mei

1999 houdende de organisatie van de ruimtelijke ordening.

Het onderhavig gemeentelijk uitvoeringsplan (GRUP) beoogt de vooropgestelde ruimtelijke ontwikkelingsperspectieven, geformuleerd in het GRS, te vertalen
naar concrete bestemmings- en inrichtingsvoorschriften.

In het bindend gedeelte van het GRS is onder ‘1.3 Nederzettingsstructuur’ bij de te nemen maatregelen en acties het volgende opgenomen : ‘opmaken van
een ruimtelijk uitvoeringsplan ter hoogte van de kwetsbare villawijken van het Zoute en Duinbergen’.

1.2 Situering en afbakening van het plangebied

Het betreft het oudste deel van de villawijk van het Zoute te Knokke-Heist, oostelijk aanleunend bij de stedelijke structuur van Knokke, noordelijk tegenaan de
hooghouwzone langs de Zeedijk en zuidelijk tegenaan de open ruimte van de golf.

Het plangebied situeert zich zuidelijk van de Kustlaan en oostelijk van de Elisabetlaan. De Sparrendreef, als dwarse as, en de Zoutelaan, als horizontale as,
fungeren als dragers van dit exclusieve residentiéle woongebied.

Het plangebied is ingeplant in een voormalig duingebied. Dit is nog duidelijk terug te vinden is in het aanwezige reliéf, in de wegenisstructuur, ter hoogte van
het parkje Prof. Heymansplein en in sommige tuinen van villa’s. In het plangebied situeert zich de mini golf (met ondergrondse parking) gelegen ter hoogte
van de Sparrendreef, Prins Filiplaan en Kustlaan.

Met uitzondering van een gesloten bouwblokje ter hoogte van de Sparrendreef bestaat het plangebied uit een open morfologie (alleenstaande bebouwing)
met kenmerkende typologie (riante karaktervolle villa’s, in hoofdzaak bestaande uit twee bouwlagen met dak).
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De perceelsstructuur (zie bijlage) kenmerkt zich, in tegenstelling tot het meer oostelijke gebied van het Zoute waar zich de grotere percelen (gemiddelde
grootte van 1500 m2) bevinden, in hoofdzaak tot percelen van rond de 1000 m2 (kleinere perceelsstructuur t.h.v. de kernzone — ca 700 m2 — zie kaart in

bijlage).

In het plangebied is een rijke variatie aan wegenis terug te vinden in een duidelijke hiérarchie.

Het RUP wordt begrensd door :

- ten noorden : de Kustlaan

- ten oosten : de Welseweg, Stijgbeugelpad en Marcellaan
- ten zuiden : de golf

- ten westen : de W. Churchillaan en Nieuwpoortlaan

“ 1
|
& Bewy

ZOUTELAAN

RENSLAAN

=
; s’m

Uittreksel uit de stratenatlas
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2. JURIDISCH KADER

2.1  Gewestplan Brugge — Oostkust (KB 07.04.1977)

Volgens de bepalingen van het gewestplan Brugge-Oostkust (KB 07.04.1977) is het plangebied gelegen in :
- woongebied

- parkgebied: t.h.v. de minigolf (het parkgebied is reeds verfijnd in het bestaande goedgekeurde BPA)

De voorschriften van het gewestplan worden voor het grondgebied waarop dit GRUP betrekking heeft, opgeheven (art. 201, decreet 18 mei 1999).
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2.2 BPA (historiek)

K09 - Wijk Prins Karellaan: MB 23.06.1988, in herziening gesteld bij MB van 06.02.1991 (BS 28.03.1991).

Gesitueerd in de villawijken van het Zoute en met als
hoofddoel de eigenheid en karakter van deze site,
ontworpen door de urbanist Jozef Stiibben, te behouden.
Teneinde over een beter toetsingskader voor de
gebiedsdelen van het Zoute te kunnen beschikken werden
diverse BPA’s (BPA Prins Karellaan, BPA Wijk Bronlaan,
BPA Wijk Berkenlaan, BPA Wijk Helmweg) opgemaakt met
meer geéigende stedenbouwkundige voorschriften, dit om
een aantal ontstane negatieve trends te kunnen afremmen
en zelfs ombuigen.

Zodoende werden volgende doelstellingen in positieve zin

afgedwongen :

- het definitieve behoud van het stramien van het
voorkomende stratenpatroon;

- het tegengaan van de alsmaar meer geambieerde
vervangvorm van kleinschalige woonsten  door
zogenaamde ‘villa-appartementscomplex-typologie’;

- het vermijden van al te versnipperde afsplitsingen van
percelen;

- het vermijden van te gedrongen nieuwbouwvormen op
bestaande kleinere percelen;

- de beheersing van de oprukkende trend tot het
buitenschalige verharden van voortuin- en
achtertuingedeelten.
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Gedeeltelijke wijziging van het BPA Wijk Prins Karellaan, dit t.h.v. het gesloten bouwblok, MB 05.02.2003 en BS 26.02.2004

Het gesloten bouwblok is gelegen langs de Sparrendreef, te midden van de wijk Prins Karellaan. Het
gesloten bouwblok kenmerkt zich door kleinhandelszaken en horeca, die verzorgend zijn op /
wijkniveau. Het vormt de enige gesloten bouwblok in deze open en groene villawijk. Net als het
gesloten bouwblok in Duinbergen, maakt dit gegeven een onderdeel uit van het masterplan
ontworpen door de urbanist Jozef Stiibben. De gedeeltelijke herziening van het BPA Wijk Prins I [ fa==
Karellaan beoogde de eigenheid en het karakter van dit bouwblokje te behouden. Dit onder meer :
door het opstellen van meer geéigende stedenbouwkundige voorschriften, om een aantal ontstane | = |
negatieve trends te kunnen afremmen en zelfs ombuigen: A \
- in het vigerende BPA bedraagt het maximaal toegelaten bouwlagen 3 : de herziening beperkt de
bouwhoogte tot maximum 2 bouwlagen en dak;
- specifieke voorschriften inzake ruimtelijk voorkomen en architecturale kwaliteit; >
- gelet op de feitelijke situatie worden voortaan meergezinswoningen met maximum 2 [~
woongelegenheden per segment van 6 meter toegelaten, doch gekoppeld aan minimale
kwaliteitsvoorschriften voor de woondichtheid; \
- er zijn duidelijke bepalingen aangegeven inzake het plaatsen van reclamepanelen; y
- verbod tot het plaatsen van nieuwe garagepoorten t.h.v. de Sparrendreef, Amerikapad en E. | =", !
Verhaerenlaan; 3 i
- eris duidelijk aangegeven waar niet woonfuncties en woonfuncties kunnen;
- de bebouwing i.f.v. de voormalige bowling aan het Oud Zoute wordt opgewaardeerd tot wonen
(maximum 2 woongelegenheden) i.p.v. enkel parkeren en berging (=opties bestaande BPA). B 4

Gedeeltelijke wijziging van het BPA Wijk Prins Karellaan, onthouding van goedkeuring bij MB van 21 september 2005 (zie bijlage)

Het ontwerp BPA Wijk Prins Karellaan, dat een gedeeltelijk herziening inhield van het BPA Wijk Prins Karellaan MB 23.06.1988, werd door de gemeenteraad
definitief aanvaard op 25 november 2004. Het werd door de minister op 21 september 2005 van goedkeuring onthouden omdat één van de kenmerken van
het originele masterplan, nl. de paden autoluw laten, er onvoldoende in tot uitdrukking kwam doordat meer dan één toegang tot de percelen wordt toegelaten.
Daardoor zouden alle percelen, die palen aan één of meerdere paden, er toegang kunnen toe nemen, wat voor verkeersproblemen zou zorgen gezien de
geringe breedte van de paden, hetgeen de leefbaarheid van de residentiéle wijk zou hypothekeren. Daarnaast werd gesuggereerd op het plan de gebouwen
aan te duiden als gedenkwaardig en zeer gedenkwaardig, waardevol en begeleidend waardevol en beschermd als monument of op een ontwerp lijst van
monumenten en bij het formuleren van stedenbouwkundige voorschriften het statuut en het onderscheid tussen de verschillende categorieén duidelijker te
omlijnen.
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2.3 Goedgekeurde, nog geldende verkavelingen

Nr. V/156/72/K op naam van Decock-Vandenmoortele.
e Lammekenslaan.
e Goedgekeurd bij collegebesluit van 17 augustus 1972.
e Kenmerk Stedenbouw : V.71/092.088.

Nr. V/61/76/K op naam van de Familie Van Parys
e Lammekenslaan.
e Goedgekeurd bj collegebesluit van 18 maart 1976.
e Kenmerk Stedenbouw : V.76/092.194.

Nr. V.432 op naam van Beltane Bouw bvba.
e Lammekenslaan.
e Goedgekeurd bij collegebesluit van 17 februari 1995.
e Kenmerk Stedenbouw : 5/31043/1131.

Nr. V.494 op naam van Compagnie Het Zoute nv.
e Prins Karellaan 22.
e Goedgekeurd bij collegebesluit van 10 mei 2002.
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2.4 Beschermde monumenten

Volgende gebouwen zijn beschermd als monument. Deze bouwwerken zijn op het bestemmingsplan aangegeven. Elke stedenbouwkundige aanvraag aan
deze bouwwerken dient voor bindend advies voorgelegd te worden aan de dienst Monumenten en Landschappen.

Eigen woning: Elizabetlaan 86 Hotel Brittania: Elizabetlaan 85 Golf Residence: Elizabetlaan 43-45 Gekoppelde villa: Elizabetlaan 16-18
Arch. F.Vervalcke, 1932 Arch. Buylaert, 1927 1911 Arch. De Groot, 1923

S

Hotel Memling: Albertplein 22-23-24 Villa Zandvlugge: Fochlaan 7 Villa Windekind: Fochlaan 9 Villa Réve d’Enfant: Fochlaan 23
Arch. Jozef Viérin, 1923 Arch. Pirenne 1909 Arch. Pirenne 1909
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Villa van Stynen: Poolspad 1-3 Villa van Stynen: Poolspad 5-9
Arch. Léon Stynen, 1927 Arch. Léon Stynen, 1927

——

Dominicanenkerkje + kloosterpand Villa DennénhuI/KIimop: Binnenhof 9-13  Villa Beaumesnil: Zoutelaan 126
+ pastorij : Sparrendreef 91 1909 Arch. F. Vervalcke
Arch. Jozef Viérin

2.5 Habitat- en vogelrichtlijngebieden
Niet van toepassing voor het plangebied.

2.6 Rooilijnen
Niet van toepassing voor het plangebied.

Villa Paquebot: Sparrendreef 44
Arch. Louis Herman De Koninck, 1934
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3. PLANNINGSCONTEXT EN OVERIGE BELEIDSPLANNEN

3.1 Ruimtelijke Structuurplan Vlaanderen

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 naar
Knokke-Heist, vooral in de kustgebonden toeristisch-recreatieve ontwikkeling. Knokke-Heist is binnen het RSV geselecteerd als structuurondersteunend
kleinstedelijk gebied en is bijgevolg een economisch knooppunt.

3.2 Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan

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

De visie en gewenste ruimtelijke ontwikkeling van het PRS sluit aan bij het Ruimtelijke Structuurplan Vlaanderen en geeft een nadere uitwerking en invulling
aan de elementen die vragen om een samenhangend beleid over de gemeentelijke grenzen heen. De bindende bepalingen vormen het kader voor de
maatregelen waarmee de provincie de gewenste structuur wil realiseren.

Binnen het stedelijk netwerk kust dienen wonen, werken, voorzieningen en toeristisch-recreatieve ontwikkelingen te worden gebundeld in de stedelijke
gebieden waaronder Knokke-Heist, waarbij de kustgebonden toeristisch-recreatieve ontwikkeling verder wordt geconcentreerd in de bestaande toeristische
centra.

De visie op het provinciale niveau omtrent de verschillende deelstructuren wordt gebiedsgericht vertaald per deelruimte. Per deelgebied worden voor
specifieke elementen ontwikkelingsperspectieven en beleidsdoelstellingen geformuleerd. Knokke - Heist is gelegen deels in de kustruimte en deels in de
oostelijke polderruimte.

Onderhavig RUP Wijk Prins Karellaan is gelegen in de kustruimte en binnen het voorstel tot afbakening van het stedelijk gebied van Knokke-Heist (zoals
opgemaakt door het WES in opdracht van het Provinciebestuur).
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3.3 Gemeentelijk ruimtelijk structuurplan (GRS) — B.D. 02.12.2004

Het GRS, waaraan meerdere jaren is gewerkt, is definitief aanvaard door de gemeenteraad in zitting van 29 april 2004 en goedgekeurd door de bestendige
deputatie in zitting van 2 december 2004. De bekendmaking in het Staatsblad gebeurde op 22 februari 2005.

3.3.1 Entiteiten binnen de ruimtelijke structuur (zie kaart)

De bestaande ruimtelijke structuur is door de samenhang en het voorkomen van de onderscheiden ruimtelijke structuren te differentiéren in gebieden met
specifieke ruimtelijke kenmerken. Deze differentiatie vormt de aanleiding om afzonderlijke ruimtelijke entiteiten te benoemen.

Het ruimtelijk karakter van elke entiteit creéert specifieke kansen en beperkingen voor ruimtelijke ontwikkeling. Ze vragen dan ook om een specifiek beleid.
Binnen de gewenste ruimtelijke structuur wordt per entiteit een gebiedsgerichte visie uitgewerkt, die inspeelt op de kansen en beperkingen mede gedefinieerd

vanuit de bestaande ruimtelijke structuur.

RN e _, -

Kaart uit het Gémeentelijk Ruimtelijk Structuurplan van Knokke-Heist met aanduiding
van de onderscheiden ruimtelijke entiteiten.

Onderhavig plandocument situeert zich binnen het ‘kustfront’ meer specifiek binnen
de deelentiteit ‘t Zoute. Het kustfront wordt begrensd door de haven van Zeebrugge
enerzijds en het natuurreservaat het Zwin anderzijds. Het kustfront bestaat uit een
kraal van bebouwde ruimten (Heist, Duinbergen, Knokke en het Zoute) en open
ruimten (verharde openbare ruimten en duinrelicten).
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Overzichtskaart uit het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan van Knokke-Heist. Onderhavig plangebied is gesitueerd binnen ‘het residentieel wonen met lage dichtheid’.
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3.3.2 Visie met betrekking tot het richtinggevend gedeelte, relevant voor het plangebied
Omtrent het plangebied zijn in het richtinggevend gedeelte van het GRS volgende relevante doelstellingen te lezen :
3.3.2.1 Op pagina 45

‘Het behoud en de opwaardering van de waardevolle historische bebouwing en sites en aandacht voor kwaliteit bij nieuwe bebouwing(zowel naar

bouwdossiers als naar verkavelingen)

Knokke-Heist wordt gekenmerkt door bijzondere waardevolle gebouwen binnen het stedelijk weefsel, aangevuld met waardevolle hoeves in het poldergebied.

-t Zoute en Duinbergen krijgen te kampen met een toenemend verlies van het historisch erfgoed. Van belang is om deze waardevolle bebouwing te
behouden en te integreren binnen de stedelijke dynamiek van Knokke-Heist. Voor de sites van Duinbergen en van het Zoute / focus wijk Prins Karellaan
is een uitgebreide inventarisatie opgemaakt door het St-Lukasarchief, bestaande uit een kaart met aanduiding van alle waardevolle gebouwen en zones.
Deze inventarisatie dient dan ook door de gemeentelijke diensten gebruikt te worden bij het verstrekken van inlichtingen aan investeerders, kandidaat
kopers, eigenaars, promotoren,... en bij de behandeling van bouwdossiers. Een pand dat is aangeduid op bovenvermelde kaart kan niet meer worden
afgebroken. Aanpassingen naar hedendaags wooncomfort kunnen wel. Binnen de inventarisatie werden gedifferentieerde richtlijnen uitgewerkt gezien
niet alle gebouwen even waardevol zijn. Een tolerantie in de behandeling is bijgevolg mogelijk waarbij de vooropgestelde waardeschaal het uitgangspunt
vormt.

- Momenteel is er voor het grondgebied van Knokke-Heist door de afdeling Monumenten en Landschappen een volledige inventarisatie uitgevoerd van
bestaande waardevolle cultuurhistorische bebouwing. Deze studie zal dan ook als leidraad dienen om bestaande waardevolle elementen, naargelang de
waarde en de ligging, naar de toekomst toe met beheersmaatregelen te beschermen. Indien er echter toch geopteerd wordt voor nieuwbouw, dan dient
het nieuwe project een architecturale meerwaarde te betekenen voor het geheel.

Deze studie zal tevens als leidraad dienen voor de ontwikkelingsperspectieven van hoeves in het buitengebied naar toeristisch-recreatieve
medeaspecten. (zie gewenste toeristisch-recreatieve structuur)’.

3.3.2.2 Op pagina 91

‘Eigenheid behouden van het historisch erfgoed in het Zoute

Het typische karakter van deze mooie villawijk mag niet teniet gedaan worden ondermeer door een verdere vorm van appartementering. Het versterken en
het behoud ervan, wat zeker niet overeenkomt met verdichten, moet een belangrijk uitgangspunt zijn in het toekomstig ruimtelijk beleid. De bestaande BPA ’s
voorzien reeds geéigende voorschriften om het gebied te beschermen. Het wonen dient de voornaamste functie te blijven. De horeca — en handelszaken in de
Oosthoek met de Vlindertuin en de Siska - horecazaken vormen hierbij op het toeristisch publiek georiénteerde concentratiepolen.

Extra inspanningen dienen er geleverd te worden om het aanbod aan hotelaccommaodatie op peil te blijven houden, de laatste jaren is er immers een dalende
trend waargenomen.

Door het Sint-Lukasarchief te Brussel is een inventarisatie opgemaakt naar het bouwkundig erfgoed in de villawijk het Zoute. Inspanningen dienen dan ook
geleverd te worden om het verdere behoud van waardevolle gebouwen te kunnen garanderen’.
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3.4 Mobiliteitsplan

Het mobiliteitsplan, conform verklaard door de provinciale auditcommissie van 18 november 2002 en bekrachtigd is door de gemeenteraad op 30 januari
2003, opteert onder andere voor een sturend parkeerbeleid. Dat is een belangrijk instrument om de leefbaarheid van de centra en de verblijfsgebieden te
versterken, de bereikbaarheid te garanderen en op selectieve wijze het autogebruik terug te dringen.

In de kustgemeenten bestaat de uitdaging er in zowel normale periodes als piekperiodes op te vangen. De parkeerdruk is het grootst in de gebieden met hoge
woondensiteiten; de parkeervraag gaat er uit van bewoners, tweede verblijvers, werknemers in de handel- en horecasector en bezoekers aan het
winkelcentrum. In de weekends en in het seizoen wordt de parkeervraag verveelvoudigd door verblijf- en dagtoeristen, waarbij de parkeerdruk zich verspreid
over de residentiéle gebieden, met overlast als gevolg.

De gemeente Knokke-Heist wenst een selectief parkeerbeleid te voeren waarbij een aantal doelgroepen prioritair “beschermd” worden: de bewoners, tweede
verblijvers en verblijftoeristen, bezoekers aan het winkelcentrum (shopping-toerisme).

Bewoners, tweede verblijvers en verblijftoeristen worden opgevangen op bijkomende ondergrondse stallingplaatsen. 30 tot 40% van de tweede verblijven
heeft behoefte aan een stallingsplaats op het openbaar domein of in een parkeergarage. Dit blijkt uit de resultaten van de parkeertelling (1989) en een WES
studie (1997). Ten behoeve van de inwoners wordt ook een bewonerskaart ingevoerd.

Het winkelgebeuren dient behouden te worden. Het aantal parkeerplaatsen zal nog afnemen omdat het openbaar domein in het verstedelijkt gebied het
meest behoefte heeft aan vernieuwing. Doelstelling is méér parkeerplaatsen ondergronds aan te bieden ten voordele van de verblijfskwaliteit bovengronds.
Verder is het belangrijk een hoger rendement te bekomen door het verruimen van de bestaande zones waar kort parkeren geldt. De shopping toerist zal dus
de keuze hebben: parkeren in de winkelstraten tegen een hoger tarief en kortere duur ofwel op een ondergrondse parking.

Bij de ‘selectie van verblijfsgebieden’ onder de ‘woonzones’ bevat het mobiliteitsplan specifiek m.b.t. het Zoute volgende optie : bij de inrichtingsprincipes dient
overgegaan te worden in deze ‘woonzones’ tot de invoering van het zone 30-statuut. Dit moet een langzame verkeersvorm afdwingbaar maken en het
sluipverkeer terugdringen, wat ten goede moet komen aan de verkeersleefbaarheid (zie pagina 27 van het beleidsplan).

WVI februari 2007 Gemeentelijk RUP WIJK PRINS KARELLAAN -25-



Parkeerbalans

In het parkeerplan, dat deel uitmaakt van het mobiliteitsplan, wordt aangegeven dat parkeerplaatsen zullen verdwijnen, vooral in functie van de verfraaiing van

het openbaar domein en de verbetering van de verkeersleefbaarheid.
In de verstedelijkte zones, waar de parkeervraag zeer groot is, wordt dit verlies gecompenseerd door de bouw van ondergrondse parkeergarages. Hierbij
wordt een evenwichtige balans gezocht tussen het te creéren aanbod rotatieparkings en stallingplaatsen.

In die zin wordt in onderhavig plandocument ter hoogte van de ‘minigolf’ de mogelijkheid voorzien van bouwen van ondergrondse garages.
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Figuur beleidsplan : parkeerstructuur. Figuur beleidsplan : categorisering der wegen: wensstructuur.
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3.5 Paden binnen het plangebied

Het ontwerp BPA Wijk Prins Karellaan werd door de minister op 21 september 2005 goedkeuring onthouden omwille van :
‘Dat één van de kenmerken van het originele masterplan erin bestond dat de paden autoluw blijven; dat het plan onvoldoende garanties biedt inzake het
autoluw karakter van de paden omdat in het wijzigingsplan meer dan één toegang tot de percelen wordt toegelaten, waardoor alle percelen die palen aan
één of meerdere paden een uitweg kunnen nemen via deze paden; dat hierdoor verkeersproblemen ontstaan gezien de geringe breedte van de paden;
dat bijgevolg de leefbaarheid van de residentiéle wijk gehypothekeerd wordt.’

Het gemeentebestuur van Knokke-Heist treed de bezorgdheid tot autoluwheid in de binnengebieden bij. Het is van oordeel dat het ontwerp van BPA hieraan
reeds ruim tegemoet kwam: de bestaande structuur van de paden bleef behouden, de bestemming van de aanpalende villa’s was deze van ééngezinswoning
en er waren sterke bepalingen opgenomen ter zake de plaatsing van ondergrondse garages zodat enkel lokaal bestemmingsverkeer hier mogelijk is. De druk
op deze binnengebieden wordt met onderhavig GRUP verder verlaagd. Enkel het aantal voertuigen eigen aan de bestemming van een ééngezinswoning
zullen via de bestaande paden toegang kunnen nemen tot de villa’s. Er worden in dit GRUP geen nieuwe en bijlkomende woongelegenheden gecreéerd die
een grotere verkeersdruk op de paden zou kunnen teweegbrengen.

Plaatsbezoek leert dat meer dan 100 villa’s in het binnengebied van de Wijk Prins Karellaan onbereikbaar zouden zijn indien ze niet via de ‘paden’ zouden
kunnen ontsloten worden. De opties in het verleden (zie ook masterplan van Stilbben) hebben er steeds in bestaan dat de betrokken eigenaars via de paden
met hun wagen de villa zouden kunnen bereiken, zoals ondermeer langs het Hollandspad, Zwitserspad, het Waalspad, het Italiaanspad, het Schotspad en het
lerspad.

Indien langs de paden geen autoverkeer meer zou toegelaten worden, dan zouden de eigenaars van de panden, gelegen in de driechoek gevormd door het
Schotspad en het lerspad allemaal hun garages moeten sluiten en hun eigendommen nog slechts te voet mogen aandoen.

Zoals reeds aangegeven treedt het gemeentebestuur van Knokke-Heist de ministeriéle bezorgdheid bij en verscherpt daarom nog de voorschriften verder,

evenwel uitgaande van de bestaande toestand. Volgende bepalingen worden in die zin opgenomen:

- indien reeds een vergunde of vergund geachte garage en/of autostandplaats aanwezig is die ontsloten wordt via de padenstructuur kan deze behouden
worden en vernieuwd worden, dit enkel voor hetzelfde aantal wagens;

- indien de betrokken bouwheer meer garages en/of autostandplaatsen wil bouwen dan de bestaande situatie, kunnen deze niet meer ontsloten worden via
de bestaande padenstructuur;

- eris slechts één toegang tot het perceel toegelaten;

- bedieningsverkeer voor satelliethotels is niet toegelaten.
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4. HET CULTUURHISTORISCH PATRIMONIUM IN DE WIJK PRINS KARELLAAN

4.1 Algemeen

Onze Belgische Kust kende de voorbije decennia een ware metamorfose. De authentieke dijkbebouwing werd er, vooral na Wereldoorlog I, systematisch
vervangen door een architectuur van een totaal andere orde: grootschalige appartementsgebouwen nemen de plaats in van pittoreske eengezinswoningen.

Daar waar we nog authentieke kustbebouwing aantreffen, zoals in het Zoute en Duinbergen, is er dus reden genoeg om er zorgzaam mee om te gaan. De
schade blijft hier vooralsnog relatief beperkt. De ongebreidelde speculatiedrang heeft in dit deel van Knokke-Heist niet echt voet aan de grond gekregen. De
goede toestand van de villa’s en het ontbreken van welke vorm dan ook van verwaarlozing wordt verklaard door het exclusieve karakter van de wijken.

Gelet op de grote dynamiek die de gemeente Knokke-Heist kent (van gemeente naar stad), gelet op het (exclusieve) imago van de gemeente en gelet op de
grote bezorgdheid van de gemeente om steeds kwaliteit in al haar facetten (architectuur, stedenbouw, aankoop kunst, aanleg openbaar domein...) na te
streven, dient het gegeven van het cultuurhistorisch patrimonium ook de nodige aandacht te krijgen.

De toenemende (hier vooral immobiliére) druk op de beschikbare ruimte en patrimonium vormt een bedreiging voor de aanwezige culturele identiteit. Het is
dan ook de taakstelling van de gemeente om het voortbestaan ervan veilig te stellen door op een kwaliteitsgerichte wijze een geintegreerd erfgoedbeleid op te
zetten.

De dynamiek en het vernieuwingsproces welke de gemeente kent, interageert met de continue evolutie van specifieke stedelijke functies en de leefstijl van de
bevolking. Een evenwicht dient gezocht tussen het eng conserveren enerzijds en het vrijwaren van de ruimte aan beweeglijkheid van de stad en toekomstige
transformaties. De stad is nooit af en moet dus niet als zodanig geconserveerd worden.

Deze jonge dynamische kustgemeente heeft, in vergelijking met bijvoorbeeld Brugge, nog geen grote traditie opgebouwd in de omgang met het
cultuurhistorisch patrimonium. In de jaren 90 heeft de gemeente initiatief genomen om zorg te dragen voor het cultuurhistorisch erfgoed: getuige de talrijke
studies (inventarisatie van Duinbergen en het Zoute door het Sint-Lukasarchief) en uitvoeringsplannen (BPA Duinbergen Kust, BPA Wijk Prins Karellaan...)
waarin hieromtrent reeds een visie is uitgewerkt.
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Voor het opzetten van het geintegreerde lokale erfgoedbeleid baseert het gemeentebestuur zich op volgende twee inventarissen :

e Deinventarisatie van het bouwkundig erfgoed in de villawijk Prins Karellaan te Knokke-Zoute. Deze inventaris is opgemaakt in 1994 - 1996
door het Sint-Lukasarchief. Het veldwerk had plaats in de loop van de maanden mei en juni 1994. De inventaris bevat een 10 tal boekdelen met
daarbij een historiek en evaluatie van de wijk, architectonische kenmerken en karakteristieken en richtlijnen naar behoud en nieuwbouw. Een
samenvatting van deze inventaris werd gepubliceerd in het tijdschrift ‘SLA3 — Tijdschrift van het Sint-Lukasarchief’ in september — december 1995.

e Bouwen door de eeuwen heen in Vlaanderen - de inventaris van het bouwkundig erfgoed van de gemeente Knokke-Heist. Deze inventaris is
opgemaakt in 2001-2002 door de cel Monumenten en Landschappen West-Vlaanderen. Deze inventaris vormde het uitgangspunt voor de aan de
minister voorgelegde voorstellen van te beschermen monumenten, stads- en dorpsgezichten in Knokke-Heist. De inventaris bestaat uit twee
boekdelen : een eerste deel met de deelgemeente Knokke, een tweede deel met de deelgemeenten Heist, Ramskapelle en Westkapelle.

Beide inventarissen (zowel van de cel Monumenten en Landschappen als van het Sint-Lukasarchief) dienen een belangrijke rol te spelen in het toekomstig
beleid van de gemeente. Ze geven immers die gebouwen aan die het karakter van de wijk bepalen. De aantasting van die gebouwen betekent ook de
aantasting van de wijk in het algemeen. De inventarissen vertrekken vanuit een historiserende en conserverende houding ten aanzien van het patrimonium
maar laten ook ruimte voor de verdere ontwikkelingen.

Onderhavig RUP maakt gebruik van deze inventarissen als een middel voor het gemeentelijk beleid, waardoor het behoud van het patrimonium een juridische
basis kan krijgen.

Zonder hier in extenso alle richtlijnen naar behoud van het erfgoed en de nieuwbouw vanuit de bestudeerde kwaliteiten van de bestaande en de geévolueerde
toestand, aangegeven in de betrokken studies, te willen aanreiken, opteert de gemeente ervoor om deze studies als actief beleidsdocument te gebruiken.
Hierdoor krijgen zowel de burgers, de investeerders en de architecten direct de nodige duidelijkheid in het kader van een bouwaanvraag of aankoop.

4.2 De aanduiding van het bouwkundig erfgoed in onderhavig RUP

In onderhavig RUP worden volgende categorieén aangewend ter vrijwaring van het bestaande bouwkundig erfgoed :
e beschermde monumenten;
e waardevol patrimonium;
e ‘kern- en bufferzone’;
e perspectiefpunten;

De gebouwen aangeduid als ‘beschermde monumenten’ zijn die gebouwen die bij ministerieel besluit beschermd zijn als monument.
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Voor de aanduiding van de gebouwen als ‘waardevol patrimonium’ en als ‘perspectiefpunten’ en voor de zone ‘kern- en bufferzone’ baseert het GRUP zich
op de inventaris van het Sint-Lukasarchief. In de inventaris van het Sint-Lukasarchief speelt het lokale erfgoed een belangrijke rol als ondersteuning van de
beschermde monumenten.

4.3 Korte toelichting bij de inventaris van het Sint-Lukasarchief (zie ook bijlage 2 en 3)

De inventaris van het Sint-Lukasarchief vertrekt altijd vanuit de actuele toestand van de gebouwen en vergelijkt die met de vroegere en/of historische
toestand. Uiteraard is de bewaring (conservatie) van het erfgoed een belangrijk vertrekpunt, maar gekoppeld aan de waarde van het gebouw vandaag, van
zijn toestand van verbouwing of verminking. Er wordt nagegaan geval per geval of het al dan niet de moeite loont terug te gaan tot de oorspronkelijke
toestand.

In de inventaris zijn de gebouwen op een gedifferentieerde wijze aangepakt. Er zijn verschillende codes aan gebouwen gegeven en er zijn kernzones,
bufferzones, een dorpsite en een stilistische zone uitgewerkt. Deze elementen zijn op een synthesekaart verwerkt die in bijlage 2 terug te vinden is.

De meer uitgebreide motivatie voor de gedifferentieerde aanpak is terug te vinden in bijlage 3. Hierna is enkel de essentie aangegeven.

Inzake geselecteerde gebouwen wordt volgend onderscheid gemaakt :
- code 2 en code 3: zeer gedenkwaardig en gedenkwaardig
- code 4 en code 5: waardevol en begeleidend waardevol

De inventaris onderscheidt volgende zones:

- kernzone: dit gebied strekt zich uit boven de Fochlaan en onder het Britspad en het Zeemeeuwenpad. Rechts van de Sparrendreef tekent dit gebied zich
af rond het lerspad, begrensd onder het Schotspad en boven de Welseweg. Ook een terrein aan de linkerkant van de Elizabetlaan, namelijk rond het
Lemanpad en het Cottage pad, wordt in die zone opgenomen.

- twee bufferzones: de bufferzones zijn noordelijk en zuidelijk gesitueerd van de kernzone. Rechtsboven een gebied rond de Ysayelaan, midden onder een
gebied rond de Prins Karellaan, begrensd boven de Zoutelaan en onder de Fochlaan.

- dorpsite Oud Zoute met de kerk en pastorij

In het tijdschrift SLA van september-december 1995 (zie uittreksels in bijlage 3) zijn richtlijnen naar behoud en nieuwbouw uitgewerkt. Afhankelijk van de
codering worden richtlijnen tot restauratie, renovatie en verbouwing aangereikt.

4.3.1 Aangereikte stedenbouwkundige richtlijnen uit de inventaris van het Sint-Lukasarchief

In de hierboven vermelde inventaris en studie vinden we volgende richtlijnen terug inzake te respecteren stedenbouwkundige uitgangspunten.

Stedenbouwkundige aanleq: behoud van de landschappelijke aanleg, gekenmerkt door een duidelijke hiérarchie in assen en paden. De bebouwingsdensiteit
in de wijk kan niet meer verhoogd worden.

De site Oud Zoute: de kwaliteit van de architectuur kan verbeterd worden. De kleinschaligheid in typologie en morfologie dient behouden te worden.
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De zichten en perspectieven: sommige hoekgebouwen zijn gelegen op belangrijke perspectiefeinders, zijn strategisch ingeplant en verdienen meer aandacht,
zo onder meer: de Kerchovelaan 9, Prins Karellaan 11, 27 en 46, Welseweg 22, Zoutelaan 81.

Enkele van die gebouwen zijn totaal niet aangepast aan de belangrijke plaats die ze in de aanleg innemen, zo ondermeer E. Verhaerenlaan 7 en Zoutelaan
71. Deze hoekgebouwen zijn dan ook vatbaar voor verbetering of vervanging.

De inplanting en de omgeving: de rooilijnen moeten onregelmatig blijven, het systematisch rechttrekken ervan zou het landschappelijk karakter van de
architectuur aantasten. De bestaande inplanting is het uitgangspunt. Het reliéf dient gerespecteerd te worden. Afgraven of nivelleren van het terrein is niet
toegestaan.

4.3.2 Aangereikte richtlijnen voor het patrimonium en de architectuur uit de inventaris van het Sint-Lukasarchief
In de hierboven vermelde inventaris en studie vinden we volgende richtlijnen terug inzake te respecteren architecturale uitgangspunten.
De geinventariseerde gebouwen: voor de meest valabele gebouwen (code 2 en 3) moet men bij restauratie, renovatie en verbouwing zo veel mogelijk terug

gaan naar de oorspronkelijke toestand. De gebouwen met code 4 en 5 moeten zeker ook bewaard blijven. Zij kunnen grondiger, doch architecturaal valabele
verbouwingen ondergaan.

De niet geinventariseerde gebouwen: de niet geinventariseerde gebouwen zijn niet noodzakelijk bouwwerken die moeten afgebroken worden. Dikwijls vormen
Zij de neutrale architectuur waartegen de interessantere architectuur zich kan aftekenen en hebben ze dus een belangrijke rol in de opbouw van de globale
wijk. Zij kunnen verbeterd worden d.m.v.:

verbouwingen: in de kernzone zijn die te stimuleren t.o.v. nieuwbouw om zo het authentiek karakter van deze zone te vrijwaren. Het scheppen van zware
contrasten met de bestaande architectuur is niet gewenst en doet afbreuk aan de homogeniteit van de kernzone.

nieuwbouw: een oorspronkelijke architectuur moet aangemoedigd worden, zonder slaafse imitatie van de oude architectuur. Nieuwbouw kan vertrekken vanuit
de eventueel bestaande karakteristieken van de oorspronkelijke villa en zeker vanuit deze van de wijk. Enkele aanbevelingen daartoe:

- de architectuur in deze wijk is afwisselend en speels, ze heeft een duidelijke expressie;

- de bestaande bouwhoogte en volumewerking van de wijk mag niet overschreden worden;

- 00g voor detail en de toepassing van natuurlijke bouwmaterialen;

- afsluitingen, tuinomheiningen moeten qua materialen en differentiatie in relatie tot architectuur van de villa staan;
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5. TOELICHTING BIJ DE ACTUALISATIE VAN DE BESTAANDE BPA VOORSCHRIFTEN

De herziening van het BPA Wijk Prins Karellaan beoogt de eigenheid en karakter van deze site zoals aangegeven in het masterplan, ontworpen door de
urbanist Jozef Stiibben, te behouden door het inschrijven van meer geéigende stedenbouwkundige voorschriften en door het verwerken van de in hoofdstuk 4
aangereikte elementen van lokaal erfgoedbeleid teneinde een aantal ontstane negatieve trends verder te kunnen afremmen.

Het is een duidelijke beleidsoptie om deze resterende gave gebieden maximaal te behouden (zowel in morfologie als typologie). Een RUP houdt echter niet
enkel het bevriezen van een bestaande toestand in. Ook de gewenste ruimtelijke structuur is belangrijk. Vanuit een duidelijke visie op betreffend plangebied
heeft de gemeente in onderhavig GRUPeen toekomstgericht wensbeeld ingebouwd.

Volgende belangrijke uitgangspunten staan voorop bij de wijziging :

- verder verfijnen van de voorschriften en beperkt bijsturen van de onderscheiden bestemmingzones van het vigerende BPA,

- verwerking van de inventaris van het Sint-Lukasarchief en Monumenten en Landschappen zowel op het bestemmingsplan als in de stedenbouwkundige
voorschriften;

- verder verfijnen van de faciliteiten voor parkeergarages en toegankelijkheid via de paden voor wagens.

51 Bestaande versus nieuwe bestemmingzones

5.1.1 Bestaande bestemmingzones

- zone 1: alleenstaande of gekoppelde ééngezinswoningen (voor percelen tot maximum 2000 m2) en dubbelwoonsten (voor percelen vanaf 2000 m2)
- zone 2: alleenstaande of gekoppelde ééngezinswoningen, dubbelwoonsten, hotels en meergezinswoningen (voor percelen vanaf 1350 m2)

- zone 3: alleenstaande of gekoppelde ééngezinswoningen, dubbelwoonsten, hotels en kleinhandelsbedrijven

- zone 4: alleenstaande of gekoppelde ééngezinswoningen, dubbelwoonsten, hotels, meergezinswoningen en kleinhandelsbedrijven

5.1.2 Nieuwe bestemmingzones

- Artikel 2 komt in grote lijnen overeen met de bestaande zone 1. De in het vigerende BPA aangegeven bestemmingszone 2 ten zuiden van de Elisabetlaan
wordt volledig opgenomen in artikel 2 ‘zone voor ééngezinswoningen’.

- Artikel 3 valt samen met de bestaande zones 2 en 3. Er wordt globaal geen onderscheid meer gemaakt tussen de bestemmingszone 2 en 3 van het
vigerende BPA gezien er geen percelen van meer dan 1350 m2 meer voorhanden zijn waar nieuwe meergezinswoningen kunnen worden gebouwd.

- Artikel 4 valt samen met de bestaande zone 4.
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5.2 Bestaande versus nieuwe stedenbouwkundige voorschriften

5.2.1 Bestaande stedenbouwkundige voorschriften

Splitsing en samenvoeging van percelen

- Samenvoeging van percelen tot het oprichten van hotels en meergezinswoningen is verboden.

- Splitsing van percelen is toegelaten onder voorwaarde dat de oppervlakte van elk van de te vormen kavels niet minder dan 1200 m2 bedraagt, met
uitzondering van horeca-gebouwen.

Terreinbezetting
- Percelen tot 2000 m2: 20% met een maximum van 300 m2
- Percelen meer dan 2000 m2: 15% met een maximum van 450 m2

Materialen (gevels en daken)
- Gevels: baksteen, vol te voegen en wit te schilderen binnen het jaar na de voltooiing van de ruwbouw.
- Dakbedekking: uitsluitend uit matte donkerrode of zwarte dakpannen of dito daktegels.

Garages (onder- en bovengronds)
- Bovengronds: ofwel opgenomen in het hoofdgebouw, ofwel door schakelbouw
- Ondergronds: op minimum 3 meter van de rooilijn en perceelsgrenzen (tenzij onderling akkoord). Maximaal één in- en uitrit per bouwperceel.

5.2.2 Nieuwe stedenbouwkundige voorschriften

Algemeen
- Intekstvorm i.p.v. in tabelvorm.

- Aspect mobiliteit t.h.v. de paden: zie hoofdstuk 3.5 ‘Paden binnen het plangebied’.

- Inzake bestaande meergezinswoningen gelegen in het artikel 2 ’zone voor ééngezinswoningen’ zijn specifieke bepalingen opgenomen inzake vernieling
bij overmacht en inzake mogelijke verbouwingswerken.

- Inzake bestaande hotels in het artikel 2 ‘zone voor ééngezinswoningen’ is als nabestemming de bestemming van meergezinswoning toegelaten, evenwel
gekoppeld aan specifieke oppervlaktenormen.

- De inplanting en de omgeving: de rooilijnen moeten onregelmatig blijven. Het systematisch rechttrekken ervan zou het landschappelijk karakter van de
architectuur aantasten. De bestaande inplanting is het uitgangspunt.

- Het reliéf dient gerespecteerd te worden. Afgraven of nivelleren van het terrein is niet toegestaan.
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Bestemmingsvoorschriften
- Artikel 2: zone voor ééngezinswoningen. Het oprichten van dubbelwoonsten op percelen > dan 2000 m2 wordt niet meer toegelaten (geen verdere
verdichting). De deelzone langs de Elisabetlaan ten zuiden van de Zoutelaan wordt opgenomen in zone 1 (opgenomen in zone 2 in bestaand BPA), met
als doel het behoud van het uitgesproken villawijk karakter. In deze zone wordt de mogelijkheid tot oprichten van satelliet hotels voorzien (in relatie tot en
in de onmiddellijke omgeving van een bestaand vergund hotel), dit teneinde de hotelsector maximaal te ondersteunen.
- Artikel 3: zone voor ééngezinswoningen, dubbelwoonsten en hotels. In deze zone worden geen meergezinswoningen meer toegelaten (geen verdere
verdichting). Deze zone wordt samen gezien met de hierboven vermelde zone. Hierbij worden twee specifieke deelzones onderscheiden :
o een gearceerde deelzone nabij het Driehoeksplein en Kustlaan. Gelet op de commerciéle locatie wordt hier in nevenbestemming detailhandel
toegelaten.
o een deelzone aangeduid met bol op het bestaande tankstation. Bepalingen waarbij de huidige exploitatie kan behouden blijven en kan mee
evolueren aan nieuwe normeringen, evenwel binnen de draagkracht van de directe context.
- Artikel 4: zone i.f.v. villa-appartementen en hotels.

Splitsing en samenvoeqing van percelen
- Het splitsen van percelen i.f.v. het creéren van meerdere woongelegenheden wordt niet meer toegelaten (geen verdere verdichting).

Terreinbezetting

- Percelen tot 2000 m2 : max 20%, in artikel 4 ‘zone voor villa appartementen en hotels’ wordt dit opgetrokken tot max 40% gelet op de bestaande
toestand.

- Percelen meer dan 2000 m2 : max 15% in artikel 4 ‘zone voor villa appartementen en hotels’ wordt dit opgetrokken tot max 30% gelet op de bestaande
toestand.

- T.h.v. de aangeduide kern- en bufferzone, voor gebouwen aangeduid met asterix en voor hotelfuncties worden specifieke, meer flexibele, voorschriften
aangereikt.

Materialen (gevels en daken)

- De verplichting om de villa volledig wit te schilderen wordt niet langer weerhouden, gezien de geselecteerde bouwwerken oorspronkelijke niet wit
geschilderd waren.

- De verplichting om enkel gebakken aarden pannen en/of tegelpannen te gebruiken wordt versoepeld (met ondermeer riet).

Garages (onder- en bovengronds)
- Erworden beperkingen ingeschreven inzake het plaatsen van ondergrondse garages, specifiek in artikel 2.
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5.3 Verwerking van de gegevens van het Sint-Lukasarchief en Monumenten en Landschappen

Het is duidelijk dat een pand aangeduid op de kaart (zie bijlage 2) niet meer kan worden afgebroken. Aanpassingen naar hedendaags wooncomfort kunnen
wel.

Voor betreffende gebouwen en zones worden in dit GRUP richtlijnen uitgewerkt :

- aanduiding van de bouwwerken als waardevol patrimonium. Dit zowel voor de gebouwen aangeduid met code 2, code 3, code 4 als code 5. Het
gemeentebestuurde opteerde bij de individuele bouwaanvragen verder te differentiéren;

- aanduiding van de gebouwen beschermd als monument (komt in grote lijnen overeen met code 2 van het Sint-Lukasarchief);

- aanduiding van perspectief beéindigingspunten;

- aanduiding van de kern- en bufferzone als één globale zone: specifieke bepalingen inzake globaal stedenbouwkundig voorkomen;

- de zichten en perspectieven: sommige hoekgebouwen zijn gelegen op belangrijke perspectiefeinders, ze zijn strategisch ingeplant en verdienen meer
aandacht, zo onder meer: de Kerchovelaan 9, Prins Karellaan 11, 27 en 46, Welseweg 22, Zoutelaan 81.

5.4 Inschrijven van tolerantie bepalingen inzake waardevol patrimonium.

In de stedenbouwkundige voorschriften zijn tolerantie bepalingen opgenomen inzake het waardevol patrimonium, voor hotels en voor bebouwing gelegen in
de kern- en bufferzone.

Deze bepalingen kaderen binnen de doelstelling van het behoud en de valorisatie van het waardevolle patrimonium en hotelbestand. Dit kadert binnen de
algemene behoudsdoelstelling van onderhavig RUP.
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5.5 Differentiatie in de bestemmingszone wegenis

Uitgangspunt is het behoud van de landschappelijke aanleg gekenmerkt door een duidelijke hiérarchie in assen en paden. Het GRUP onderscheidt :
- openbare wegenis type hoofdas : Elisabetlaan, Zoutelaan, Sparrendreef, Kustlaan;

- openbare wegenis type lokale weg;

- openbare wegenis type paden;

Hierna enkele beelden van elk van de wegenistypes binnen het plangebied naar info van het architectenbureau Arcas.
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6. MOTIVATIE TOT OPHEFFING VAN VERKAVELINGEN

De motivatie om de bestaande verkavelingen op te heffen bestaat erin om :
e één duidelijk werkbaar juridisch instrument te krijgen, waarbij de voorschriften voor iedereen dezelfde zijn;
e duidelijke en eenvoudige informatie te kunnen geven aan bouwheren, architecten, burgers, investeerders, notarissen, ...;
e niet geconfronteerd te worden met strijdige voorschriften van oudere verkavelingen;
e niet meer geconfronteerd te worden met oudere verkavelingvoorschriften die verwijzen naar oudere BPA'’s;

7. RUIMTEBALANS

7.1 Opgave van voorschriften en bepalingen

Volgende voorschriften en bepalingen worden opgeheven bij definitieve vaststelling van onderhavig Gemeentelijk Ruimtelijk Uitvoeringsplan, voor die
percelen die gelegen zijn binnen het plangebied van onderhavig Gemeentelijk Ruimtelijk Uitvoeringsplan :
e De bepalingen van het gewestplan Brugge — Oostkust (KB 07.04.1977);
e BPA K09- Wijk Prins Karellaan (MB 23.06.1988) voor die percelen die gelegen zijn binnen het plangebied van onderhavig Gemeentelijk Ruimtelijk
Uitvoeringsplan.
e Volgende verkavelingplannen: zie hoofdstuk 2.3;

WVI februari 2007 Gemeentelijk RUP WIJK PRINS KARELLAAN



7.2 Ruimtebalans

Volgens de bepalingen van het gewestplan Brugge-Oostkust (KB 07.04.1977) gelegen in:

- woongebied

- parkgebied: t.h.v. de minigolf (het parkgebied is reeds verfijnd in het bestaande goedgekeurde BPA)

Er zijn derhalve geen afwijkingsaspecten van het gewestplan. Het gewestplan Brugge-Oostkust wordt als volgt gedetailleerd.

Gewestplan Bestemming in rup Opperviakte
bestemming
woongebied Artikel 2: Zone voor eengezinswoningen 46ha 33a 49ca (ca 62%)
woongebied Artikel 3: Zone voor eengezinswoningen, dubbelwoonsten en 3ha 42a 68ca

hotels
woongebied Artikel 4: zone voor villa-appartementen en hotels 2ha 67a 97ca
woongebied Artikel 5: zone voor gemeenschapsvoorzieningen 96a 16ca
woongebied Artikel 6: bouwvrije zone 1lha 24a 25ca
woongebied Artikel 7: overgangszone golf 88a 78ca
woongebied Artikel 8: groenzone met openbaar karakter 35a 98ca
parkgebied Artikel 9: zone voor dagrecreatie en ondergrondse parking 2ha 71a 42ca
woongebied Artikel 10: zone voor openbare wegenis 15ha 52a 69ca (ca 21%)

De oppervlakte van het totale plangebied van onderhavig gemeentelijk Ruimtelijk Uitvoeringsplan bedraagt ca 74ha 13a 42 ca.
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8. WATERTOETS

Het decreet van 18 juli 2003 betreffende het algemeen waterbeleid, in voege van 24/12/03, legt een aantal verplichtingen op die de watertoets genoemd
worden.

Het decreet voorziet in de invoering van de watertoets (art. 8). De watertoets is het instrument waarmee uitvoering wordt gegeven aan het principe van de
integratie van integraal waterbeleid bij de planvorming en vergunningverlening die plaats vindt in het kader van de verschillende beleidsdomeinen. Het decreet
van 18 juli 2003 bevat voor wat de door artikel 8 opgelegde watertoets betreft geen specifieke overgangs- of inwerkingtredingsbepalingen. Samen met de rest
van het decreet werd de verplichting om de watertoets uit te voeren bijgevolg van kracht bij het inwerkingtreden van het decreet, namelijk 10 dagen na de
publicatie in het Belgisch Staatsblad op 14 november 2003 (dus op 24 november 2003). Het feit dat de Vlaamse regering op die datum de in § 3 van genoemd
artikel 8 bedoelde adviesinstantie nog niet heeft aangewezen, blijft zonder weerslag op de inwerkingtreding van de watertoetsregeling vervat in 8 1 en 2 van
deze bepaling.

De overheid die over een vergunning, plan of programma moet beslissen draagt er zorg voor dat er geen schadelijk effect ontstaat op het watersysteem, of
zoveel mogelijk wordt beperkt. Het watersysteem is het geheel van oppervlaktewater, het grondwater en de natuur die daarbij hoort.

Om die eventuele schadelijke effecten te beoordelen worden volgende elementen bekeken: de bodemkenmerken (infiltratiemogelijkheden van de
ondergrond), de aanwezigheid van overstromingsgebieden en de elementen uit het plan die schadelijke effecten kunnen veroorzaken.

Bodemkenmerken

De bodemkaart heeft als bodemtype voor het plangebied ‘antropogeen’ weer. Dat komt neer op het feit dat het gebied reeds voor grote delen verstedelijkt is.
In de huidige situatie stellen er zich geen problemen naar infiltratiemogelijkheden.

Overstromingsgebieden
In het kader van het DuLo-waterplan en Waterhuishoudingsplan voor het deelbekken Zwinstreek is een basisinventaris opgemaakt die 0.a. een inventarisatie

van de overstromingsgebieden ‘recent overstroomde gebieden of ROG’ bevat. Er is geen enkele risicozone gelegen binnen of in de omgeving van het
plangebied.
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Mogelijke effecten van het plan

Het plangebied is reeds volledig gerealiseerd. Onderhavig uitvoeringsplan voorziet een uitbreiding van de zone voor ééngezinswoningen. In de ‘zone voor
ééngezinswoningen’ (artikel 2) welke 62% van het plangebied bestrijkt, worden de mogelijkheden tot oprichten van ondergrondse constructies beperkt.
Maximum 30% van de tuinzone mag verhard worden.

De ontwikkelingen moeten voldoen aan de bepalingen van de gewestelijke stedenbouwkundige verordening inzake ‘hemelwaterputten,
infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden lozing van afvalwater en hemelwater’ alsook aan de voorschriften van de gemeentelijke
stedenbouwkundige bouwverordening.

Samen met de correcte naleving van de bepalingen opgenomen in onderhavig RUP inzake ondergrondse constructie, bovengrondse verhardingen en
bezettingen en gelet op de grootte van de percelen, zijn geen schadelijke effecten op het watersysteem en de kwantitatieve toestand van het grondwater te

verwachten.
Bijkomend is het plangebied gelegen in een voormalig duinlandschap bestaande uit zandgrond die een vlotte infiltratie van regenwater toelaat.
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Figrwr 2 - Kaart van risicozones voor overstromingen in de regio van Knokke
(eemeentegrenzen in groene omlijning aangeduid).
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9. PROCESVERLOOP

Adviesvraag

- ARP

— ROHM West-Vlaanderen

- DRUM

- AWV

— Monumenten en Landschappen

— AMINAL afdeling bos en groen/natuur
—  Sint-Lukasarchief

— Voorzitter gecoro

Procesverloop

— Plenaire vergadering : 11.05.2006

— Gemeenteraad : voorlopige aanvaarding : 19.10.2006

— Openbaar onderzoek : 13.11.2006 tot en met 11.01.2007
— Gecoro : 27.02.2007

— Gemeenteraad : definitieve aanvaarding :

— Goedkeuring door Bestendige Deputatie :

10. BIJLAGE

— Bijlage 1 : perceelsstructuur van het plangebied

— Bijlage 2 : synthese kaart van de inventaris van het Sint-Lukasarchief

— 7Bijlage 3 : tekst uit het tijdschrijft SLA3 — Tijdschrift van het Sint-Lukasarchief — september, december 1995

— Bijlage 4 : Ministerieel Besluit tot onthouding van goedkeuring van het BPA

— Verslag van de plenaire vergadering

— Adviezen van Rohm afdeling West-Vlaanderen, Monumenten en Landschappen, AWV, Drum en Sint-Lukasarchief.

— Standpuntbepaling gecoro inzake het ontwerp van RUP na openbaar onderzoek van 13.11.2006 tot en met 11.01.2007.
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Bijlage 1 : perceelsstructuur van het plangebied
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Bijlage 2 : synthese kaart uit de inventaris van het Sint-Lukasarchief met aanduiding van het waardevolle patrimonium, de kern- en bufferzone en de dorpsite.
Hierna volgende de een uittreksel uit de teksten opgemaakt door het Sint-Lukasarchief, dit uit het tijdschrift: SLA3 — Tijdschrift van het Sint-Lukasarchief. September —

december 1995.
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Bijlage 3 : tekst uit het tijdschrift SLA3

ORI D6 ML, A WEATENAE, PAA w FOUAR

SLA3-Tijdschrift van het Sint-Lukasarchief

TYPOLOGIE VAN DE ARCHITECTUUR IN DE WIJK

Prang Efiplaser 100 3rch. Uronkees,

DE COTTAGE-ARCHITECTUUR

De fandeligioe aanleg van villawllken zoals dic van de
Prins Karellaan in Het Zouse % in grote mare geba-
seerd op Engelse tulven uit de 19Je eeuw, Het [s dan
oak nier verwonderlijk dat een grool percentage van
de architectvur die we er aantrefien peinspireerd |5
door de Ergelse cottages. Als we In verband met Hel-
glé over cottape-architectuur spreken Is her erp be-
angrijk te wijzen op Henry van de \ekles realisaric
“Bloemermer™, In 1894 boawt hij dexe villa, waning

912 foorgrroakoio: et d|

en ateller voor hemzell en 2in vrouw Maria S¢ihe, 1
Ukkel., HY 200kt 0 groene rand van Brussel op om-
dat hij zkh, naar eien zegaen, in de sl niet gebor
gen wist, In die tijd heeft Meary Van de Veldes
belangstelling woor wat 7 In Engeland gebeust op pe-
bied van tosgepaste kunsgen en archirectuur (Marris,
Ants and Crafts, Ruskin. ) een hoogtepunt beretka. Zui-
ver architectoaiseh iredt ons dan ook de vervamschap
mt die Engelse “Arts & Crafts-architectuur: de ven
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sters mel druk bouowesk In klelne vierkantjes, de er

kers, de crépilaag, bet expressicf gabarier met gevelved

den In cen houten bekleding ... . Prangoise Aubry feg
zelfs verbanden met een concreet voorbeekl: een niet
uitgevoerde villa die Charles Vioysey voor zichzelf te

kende in LESS, warvan de plannen in 1894, bet bouw-
jaar van Sloemenwerd, werden gepubliceend in “The
Stidlo™*

In Engeland staat “cottage” corspronkelifk voor elk
landhuis, bewoond door de plaatselighe bevolking. of
(rxdelifk) door mensen ult de stad. Het is pas later
gedvolucerd naar een bultenverblijf, cen weekendhuls
voar de rijkere stedelifiee bevolking, wisrdn modern
comloe en epentijdse verwoevenheden pecombineerd
werd meteen plaatspebonden bouwaize (materialen,
technicken, planotganisatie, ..). In Engeland tredfen
we evenveel “cottape-stijlen” aan als er reglonale ver-
schillen zijn wn jedere autochtone bowwtrend. Dicxeli-
de cotsape-architectunr, In het land van oorsproeg dul-
delifk reglonaal en historisch ingebed. komt los van
wddere context te staan, als ze bijvoorbeeld aon &
Relgische kust of in Ukke! {Brussel) worde toegepast.
Men voldoet dan nict langer aan &én van de belang-
nkste basisprincipes van de cottage-architectur, waar
men in “The Saudio™ onophoadelifk de aandacht bleef
ap vestipen: de refaties met de oorspronkelijke, plaat-
selifke bouwtraditie, Het complexe en erg uitgebreide
begnp “corage” wordt in Belgd vereenvoudid en
bijna volledig gelidentificeerd met vakwerk,
crepibezetting, indrukwekkende dakvolumes, onse-
sekmatige gevels, druk schrijmerk,

Oorspronkelifk 1s de cottagestijl dus cen architectuur
var kleine andhuizen, Pas later wordt dic bounwi)ze
aangewenid voor weekendiwisies en buitenverblijven
Dit s het begin van een evoluthe waarin dit «oort con-
aniiles steeds grotere afmetingen gaatl aannemen,
odat uiteindelijk de comagestijl nict aleen wouds 10e-
fepast in woningen die gelden als vaste verblijipiasts,
maar 0ok In bulienverblijven. hotels en appar.

temsenten.

wh Mecreboom. 1902 tulr Danmy Larmary, Xnokk
poxpec. Knobdae 1493)

Geboppekdo villa grlopen op de bock win e Prirs Karcam 40 en
hel Stighevpepad 2 (oo Hans Hemomans)

Slechis enkele cottages in de wilk Prins Karcllaan da.
teren van voor de eerste wereldoordog. Het overgrore
deed werd pas In de faren twintlg gebouwd. Vioor deze
soon van architectuur is dar vii) laar. De Panne,
Wenduine, De Haan, . hebben voel vioegen: voor
beeklen Tljdens het interbellum, de “boom*-perknde

Zicht in de Elmabetians, de vila in fax midden brechks de heling
epen (oo Pl De Prins)

van de villaboaw In de wifk Prins Karellaan, was het
hoogtepant van de cottage-architectuur en zeker van
haar basis, de *Asts & Crafts™ beweging, yoorbij. De
architectuursti|l en de keesn waar 2e voor stond, wer-
den zwaar aangevallen door de visles van het opke-
mend modeme Bouwen

Enkele karakteristicken
De inplanting en de omgeving

Wanneer we door de wijk Prins Karetlaan wandelen,
merken we dar de ontwerpers van cottages veel oog

hebben voor de inplanting van hun wotsing en de no-
dipe aandachs schenken aan baar omgeving. Heelt
men op het bounternein te doen met cen bepaald re-
L dan ljken deze architecten, I tegensielliog ot
hiun cotlega's die karer in de wijk kosen werken, zich
2onder noemenswaardige problemen hicrnaar te
schikken, Ze houwen de gepovens van het ser-
rein als een Integraal onderdeel van hun ontwerp. Zo
houden ze bivoarbeckd rekening met de serreinhelling
door @ie o te nemen in de sanksg en haar leeshaarheid
e garanderen, Vinal de jaren “30 begint men niveau-
verschillen als cen storend gepeven, oen obstaked e
ervaren. Men breckn daarom de helling over de volle-
dige lengee van het bouwserrein open om als het ware

Podelages 39, soch. Heyneman, 1925 [loto 1ane Hererromsd

de woning in de vrifpekomen rulmie se schuiven, \Wan-
neer het el bewaard s, wordt de afstand ussen
het sraamiveau en het hogenelegen portaal over
Brugd door een trappartl). Ook dexe laasste schikt zich
nintr het remelin: via enkelde bordessen en repelmatiy
sezanderende assen werkt de trap xich langzaam naar
boven. In de luinmuur probeert men gerepeld een band
met hez woonhuts op te roepen doma oon specifick
materiaalgebruik of een uitgesproken vormgeving. Het
B dan ook opvallend hoeveel architecien die twin-
muren in hun plannen mee ulttekenen,

Het volume: de insprong

e meeste villa's in cottapesti zn moeilijk in één
overzichtelijke veem te vatten. De vele Ingprongen,
zoals {open of hall apen) voorportalen, serrassen en
loggia’s en de witkbonuwen in de vorm van erkers, bal
kons, overkragende dakpastifen en tocentjes doen een
onrepeimatly en vaak zelfs Ingewikkeld volume ¢n
profiel ansstaan. De wooeportalen, konda’s en terres
sen, @ in het boumaolume priemen en waarlangs de
omgeving in de woning treedt, mocten In de eerste
plaats undorme wanden dootbecken om klaarheid,
strakheid en mogelijke eentonighexd te wermijden
Doch. ook zuiver functioneel hebben ze hun be

staansrechs, Tepelijk ongstaat er een bockende licht
on schaduwwerking. Vaak wordt in de plannen aan-
geduld das de maren van dexe “insprongen” mocien
wowden pewit, De witte Keur zony er dan voor dat dk
kamers die met enkele vensiers uitgeven op die soms
erg dicp in het volume inspringende voorpartalen. log-
gla’s en errassen, nlet wizlen op cen onaangename
donkere bolte. Op 2ock nsar een grotene leelfnsimte
worden deze inbammen deor de buidige elpenaars
systematisch dichigebouwd, hetgeen al onmidkleliijk
Sénovan de belangrikstie probdemen voemt waames
clit soort architectuur in de wijk te kampen heeft. Niet
alleen verdwijnt bij het dichten één van de be-
langrfkste karakterstieken, cok de manies wasdrop dit
pebewn Dowijst dal men vaak weinig oog heelt voor
de cigenheld van dit 2oon architectuur.

Het volume ; de vitbouw

Ubouwen 20als 1oeens, erkers, balkons, staan dan
weer In voor een soort tegengestekde beweging : 21
laten de binenmaimeen, op zock naar IiKhren o ian-
pemaan decon, In het lndschap undeinen. De bewo-
7 wordt vanop een vellige plaats een beetje deelne

mer in het spel van de elementen. Kleine torens, die
aan een comage onmiddellijk een belangrijke wit

straling geven en erkers over twee verdiepingen woe
den veelvuldig toegepast. Vooeal het pebrutke van deze

Focimee 24 (hto Jans 1% reersirs)
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Y Kerchoncun 9. hock

*r

™

asclatn. arch. Hepmormuin, 1929 (i H

Horesuns)

laatste Hjkt cen soont vocawaarde voor goede cottage
architectuur. We treffen deze ulthouw bijna steeds aan
witar cen dosd vin de gevel wordt bekroond door een,
vaak naar vior sprinpend enfal met vakwerk opge
vald, gevehwekd, De hotizontale gelading van de erker
en de wrens ks erg gelifkend en wolgt een vast sche
ma:cen verhoogde plin (201 net onder de vensiertsink)
met erbonen een rif peoppelde vensters geplaarst In
won kader bekleed met simili; danrma cen strook mel
lewen of vakeerk om de scheiding aan se duklen ws-
son de pefijivdoerse en de orste verdieping waor we
eenler de kroonlist een tweede strook ven-
wnstreffen. Boven 8t volumse streke zich dan het
sevelvekd wit

Het dak

Het onregelmat iy volume van de villa drukt zich niet
enkel uit in de gevels, maar cok en misschien in even
srote mate. in het dakenspel. Zekden beperkt tot &én
disdeigior vorm van de gekende daktypologie {schikds
zadel, tentdak, ...), zien we ook hier cen serke nel
fing naar complexitelt die most mstaan voor cen
expressiel gabariet, In “The Studio™ plelt men voor
steile dakhelliopen: nict alleen vooe de "beauty of ef-
fece” of de “charmes™ ervan, maar ook omdat volgens
din tijdschniir Bewezen Is dat een hellend dak de

\ beter vinsthoud!, Men gaat zelfs 20 ver it soon
daken te vengelifken met Jde s o en uitstea-
litg van de gotische spitsbopen.” Op het visueie be-
lang van dat dak wordt moermaa®s gewezen. Door de
aanplanting van boown en hagen is bet immsers et
ocnste en vaak enige element van de cottage dal we
als wandelaar opmerken, We trefien er niel alleen een
proct aantal richtinpen., vormen en structuren ian, cok
niveauverschillen, dakkapellen en mansardever
diepingen maken van cen dak vaak cen “chaotisch”
klwwen, Bi) verbouwingen en ultbreldingen werks m
dakicapellen en erkers vaak weg waardooe het .
volume fe eemvoudip woedt: de karaksenistieke plast
it Kan 20 kelemaal verctadjnen,

e

De schoorsteen

Hoewse! Esther Wood in “The Stixlio™ met genoepen
vitststelt dat In enkele ontwerpen van architect
H.Townsend “the ¢himneys are kept bow ard unob-
trusive” en dit beschouwt as “an excellent rule In cot-
tages. where their form, and that of the roof gererally,
determine the general character of the butlding .
omdat: “In all small homesteads. any attempt to over
emphasise the chimneys by fantastic shape, ar byg mea
ting them as distinct from the main block, should be
discournged”, Nochtans vinden we In de wilk en In
enkele INustra N TThe Stdio™” zeaar uligewerkie
schoonsterwn. Het acoentueren van dit element wil
rastunardiik verwiizen naar de rd als symbolisch cen-
trum van een gedukkig en “warm” gezinshenen
mxen einchelik Je verdiende st vind i ket verpl

Zoutloan 100, asch, Sezel Vdvin, 1947 (oto Homs Heromars)

enveel te lange verblijf in de stad. Dedetalltekeningen
van schouwen en haarden, die we repeimalig in plan
nen terugvinden zonder dat die verdere Informatie ge
ven over bet Interlewr is tekenend voor het belang dat
e aan dit element bachi. Volpens “Le Cottape” Is
e jdeale oplossing voor de muimee roed het haard-
vur e Minglencok™; een conder kleing, evencens En-
peds peinspireerde Ingeskiten zithoek die bestaas ulr
Isouten banken regen cen oppetrokken wand en een
erg luag vals plafond, cigenlijk een 5001 "cosy-cor-
rer”. Het stoken met hoat B ket tjdscheilt promoe-
ten ten nadele van "k sour 3 vapeur le per &
gaz et be podle A pétrole (quik ont peul-8ire aussi keur
podsie, mals elle nous &chappe. ™ De asandacht woedt
naar die schoorstenen gehaald doar bifvoorbeckl een
bultensporige schaal of hoogee, dece de rockmond,
et bovenste gedeelte van de pilp, zwaar ult te wer
ken of door een cerder vrije inplanting van ée schoor
sieen to.v. het dakvotume en de gevel. in dit laatste
peval Is die schouw proaninemt aanwezly In de voor
peved of speelt z¢ cen belangrgke rol In de composaie
it & van de diuren

De horizontake gevelindeling

Het 5 opraliens] hoezeer de horzoatale geleding van
de cottagepevels in deae wilk, dan cen sieng woor-
schridl [ te viidoen. Steeds weer volgt men een-
zelfde schema,

De gelifiodoerse verdicping worde volledig opgetrok-
ken In baksseen, plaseselifke baksteen als het W
architect Franz Van Ophem In “Le Cottage”, want de
"L teinte jaunerose de lo brigue (au litoral) est 51
belle ¢ s"harmonise i bien avec les tons du
pavaape” o it bakstenen pedeelte van de geved kreeg
e nodige levendigheid d.mov detalls in sinll, lijssen
5 0 voegerk en mersed
dloerse verdieping vorme de sok-
A eeraie horizontake b (hijonderscheldozich
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Schoepad 8, aech. 1 Wivssenbowe, | 921 (Ioto Hans Heremars)

van het hoperpelegen deel van de gevel dooe een an-
det soont baksieen. metseherband of voegwerk, of hij
wordt geaccentueerd cexlat hi lichtjes naar voor words
pebracht. Omdat natuursteen nlet voorkomt aan onze
kust, wordt die bigna nict aanpewend in deze archisec-
tuur, Wel probeert men geregeld dit materiaal als
brruksteenimitatic weer te geven in de solched dm.v
cen cementlaag, In erkers en torens neemt de hoogse
van de sokkel toe 10w de rest van de gewel, hij woedt
hier opsetrokken tot net onder de raamdorpels. Door
die verspringing wikle men bitfkbaar de aandacht ves-
1igen op deze composite in de pevel

Boven deze gelijvioerse verdieping in baksicen trel-
fen we een groot viak, een band of zelfs een volledipe
etage in bepleistening of crépi (“crépissage tyrolien™)
aan. Om te harmaniéren met de (plaatselijee) bak-
steen gebeuikie men oker en geel. Zo gaf men in &
plannen voor dit deel van & pevel virak aanwijzingen
als “tyralien punetés” of “badigeon de couleur ocre”

Daarboven volge ofwel de koonbifst van het dak of-
wel het pevetvekl opgevuld met vakwerk, Dit vakwerk
verspreidt zich echier even vaak vanuit dit pevelveld,
onder de krocalijst in een vekd of cen hortzontake band
over de pevel. Het patroon, de ulipebreidheid en de
grootie van Jdir rasier varidren sterk. In de wijk Prins
Karellzan treffen we biina nooit écht vakwerk san, de
halkstructuur % er niet uit hout oppetrokken en maakt

swen ondendes! uit van de dragende delen van de ge-
vel. Hetgeen we te zlen krijgen is imitatle, ecn
stuccoraster met een dunne, houten bekleding die als
het ware tegen de gevel |s geplakt, Vian cen constmig-
tieve functie kunnen we dan ook nict sprekers

Toen et de Engelse archttecten in 1850, door ecn
stedebouwkurdipe veroedening, nies langer wepestaan
was écht, dus strucrureed, vakwerk e pebruiken, en
hen werd vooresteld et raster in stucco tégen de
muur #an ie brenpen (zoals in Knokke), reageende ar
chitect Charles Voysey wosst. Hi| verafschuwde dit
“borduurwerk” en wikde zeker nict meedoen pan deze
eupen, waardoor hij na 1890 jedere verasizing of -
der spoor van vakwerk vollediy wit zijn ocuvre bant'
Het is tekenend vooe het farmalisme van de cottape
archisectuur aan onze kust dat het imizatevaloverk
hicr, zonder enoe werplicht te zijn, probleemsioos doot
e architecten werd sangewend

De opeemolging van deze drie materialen - baksteen,
crépl, imitatievakwerk - dic de gevel in horlzonsale
velden verdeels, is cen kenmerkende, doch vak aan-
petaste karakieristick van de cottagearchitectuur in
deze wijk. De corspronkeli|ke verhoudingen treffen we
nop maar in enkele voorbeciden aan, Op 2oek naar
een “grotese cenheid”, suteurs o *The Studio” en "Le
Cottage” zouden bet monatonle noemen, besliste men

s sabdoe! bt uiteen et
nans)

i Het Zoute de ehpmamars er zo veel mogelijk toe zan
& zetten hun villa's (cottagestijl of niet) wiz 1o schiide.
ren. Men wilde con wijk credren met zware plineen,
witte muren en rode diken. De rijkdom aan ma
terialen en Kieuren van de cottagevilla’s verdwijnl
vanal dan systematisch onder cen dikke kaag wate
verf. Deze campagne was buitenpennon succesvol
waardoor vandaag 90% van de cottage-archites-
twur in grote mate is verknoctd. Deze “mode van
het wit” Is een pevol van de opkomst vanaf de jaren
‘20 van de landelijke hoeve-stil in Jde wilk Prins
Karetlaan

Sparrendroct 114-118, d¢ wectatect heahl ier peirachi o de hodualing M| cen pokoppelde vl wig ke werken 05 Pol Dg Pring)

DE HOLVESTIIL

Im 1918 verschijne met de seeun van her “Cominei 1o¢
verfraaling van het landelijk leven™ “Kepmerkence
Onderdelen van Landelijke Gebouwen in Belg&. Een
burndel nota's en platen, samenpesteld en In be licht
gegeven o opleiding der ambacheslioden in de bouw-
badripeen™?, door de redactic van ket “Bulletin des
Métiers AN Tn di boek woedt & ideale archinect
voorgesteld als lemand die de plaatsclijke over

leveringen kent, mxt de vercisten voor de inrichting
wertrouwid is. beprijpt dat een oode hoeve in de ecrste
plaats het produk is van ven rationele kevze en een
goede wrwerking van plastselijke materialen. ver

trouwd Is met de gewoonten en levenswijze van de
landbouwer. enz. Het bock wordt niet alleen ge

schreven cendat men op de vmag of dic man beszaat

niet onmiddellijk met “ja* dusft te anrvconden maar
ook omdat de veroedering van doepen (toen al) In
hoofdzask words toeg ven aan herontbeeken van
ledere hand tussen kunstenaasschap en amiba i
vaardigheid. De untgave wil cen modellenboek 2ijn met
meer dan S0 plasen en verklrende nota’s en baoven-
GRS AANZETVOHMEI 108 Cen Py sourt opleiding
vin e ambachisman, & dan nlel langer iedereen de
wilken afsteken met nicuwigheden (“mishak

de stad Ok haer kijkt men met een zekere
Ieimee maar een penode waann “archatecten” werk

zaam waren die door Stgn Streuvels (pseud. Frank
Laseur 1871-1969) bijvoorbeeld als vidgr woeden be-
schreven © “De landman die xijn buis bowat, heeh
lets van de begaaldhoden dic cigen waren aan de
middelecuwschen bosmwer In alks pebraike hif over
leg en gezond verszand en hij streeft ernaas om met 'L
minste mickielen, bet grootas mogelifk umwerksel e
bekoemen, Hij bekommen zich niel om pracht en praal
-een huis Bent enkel om er in B wonen”, In 1905
laat Streuvels 28n cigen wonimg. “Het Lijsternest” bou
wen door de in Kortnjk geboren architect Jozef Viérin
(1872:1949). Dexe laatste bewijst daanmee, reeds ecn
tental gar veor de hopespenoemde witgave van de
“Bulletin d
ek begnan 1e xijn. Voor de bouw baseert Vidrin zich
op gepevens en foto's verzameld tdens lange warsde-
liepen die hij samen nset de schvipver-opdaachigever
In de buurt van Ingooipem maskic

Belangrijker voor ons is echecy 16 publicaic uit
1921 "Over de landelifr woning aan de Vissmae kust,
kentekens der bouwwijze van de steeek™, een
bandefing van schetsen en detaibsekeningen Ji
Iickens oe eenste werekloorlog maakbe i Veurne-
Istche en nota's g hij schreef gedurende cen verblijl
i Oxford rond 1918 Hierin worde duldelijk dat \iérin
e hessen wit "The Studio® goed begrepen heelt: ander
pock de bouwtraditic van de streck waar fe werkt, zock
contaxt met de avtochtone bevelking om bepaalde
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. Vertueronbian 46, pelodingen, materalen en testuwe verdwe
ot onder e povi-belloding ¢o o n wilke verilaag (oso Hires Here-
s

pewoonten e doongronden en werk met plaatselijor
miateralen en technlcken. Vigrin 2 stelt het als volgt:
*Deze sobere en ratlonele architectuur, zoer 2¢listan-
dig en eigen aan de Viaamsche zeckust is de cenipe
dle 2xh sanpast aan ons Klimaal, aan onze bouwstod.
fen en aan onze gebrutken. Het & dus noadip dat de
heropbounvers [de cerste wereldoonlog was ner woos
Dij) wit de studie van deze kunst hunne wetenschap
2ouden putten. samen met de grondbeginselen en de
essen noods om de puinen weer op te richten en de
landstreck e herstelflen, Men kan de goede over

levering niet strafiekoos miskennen. Hoevele oude me-
thoden werden zonder emstig onderzock verworpen
I naam der modeme kunst in de loop der verledene
ceuw en dic nu s hoopst ratoneel wordt erkend "'+

Vioor Viéna mogen de kessen van de autochtone ar-
chieciuur niet ule het oop worden verkiren, cendat x|
bt resultaar zijn van ondervirding, langzaam op

pedaan door vemschillende generaties, en beschowwd
kunnen woeden als overblijfselen vian een traag inaar
depelijk selectieproces. Nietiegenstasnde hi) or zelf
bouwdse. lijkt Viérnn zich af e vragen wat al die In

edse cottapes aan de Belgische kust komen dosn. Hi
wilde die vervangen doar een Viaams antwoord.

Er moel echiler op genezen worden dat er een groat
hiat, masschien zetis tegenstrijdighetd bestaat tussen
deze theoretische ulteenxetting en de witeindelijke

peakrilk van de architect. Vierin stelt dat de studic in
de eerste plasts de nodage mformatie wil verzamelen
om de beerderjen in de kuststreck e Iwrsicllen of
herap e bouwen. Vierin zelf echier, 20 houdt cen ca
talogus met het overzicht van zijn ocuvre cns toch
woor, wenidt die kennis van de plastseligice bouwatzen
noalt aan voar heeven of landbouwbedrijuen: hi)
Pouws immess naast kerken en openbare geboawen,
enkel prive-woningen. buitemverblijven en villa's. Dit
programima van bav. tijdelifke restdenties voor de bur-
gerlj behandelen als con plaaiselijke hoeve, s meteen
het belangrijieste punt wiarop hij zal worden aange
vallen door de modernisten. Deze kritiek kent een
hocgtepunt in 1934, hat Jaar dat Jozef Viddin samen
met zijn 2o0n Luc Instaat voor ok bouw van de villa
van Koning Leopold 1111e Knokke. De Koninklijke re
sidentie word oppetrokken In cen hoeve st ongen-
feld &&n van de oarzaken van de enorme popalatines
van di sooet architectunr, Archiiect Hulb Hoste (1881
1975) stelt in het maandblad “Opbouwen®, waarvan
bij de drijvende kracht was. na het Zien van enkele
fose's van Vidrins readisatic, de wlgende viagen: “Is
it dling (e Knocke oen beerderij of een vilka? Wt is er
Koainklijk san dexe vilka? Wat betekent een boerden)
zonder koelen en Kippen, zonder boer er in. en
al hetgeen erbi hoort?™™ Voor hem is deze architec-
e een simili-produkt: om een echte boerdern] te zijn
mist de willa immers nlet alleen de natvarlijke groel

Tielpodna van “Opbouseen’” se a0, 19234 (veez. Snldubisasdsely

“het woeden™, maar ook de aschitectonische eerlificheld
en oprechtheld die ¢r voor zomt dat et witwendipe
een beeld peefi van het intedeur en de msensen die
het bewonen. Daarbi) Is de stoere eenvoud hier im
mwers vervangen door schilderachtipe ijrpevockshekl
In betzelfde nummer van "Opbouwen” merkt Gaston
Eysselinck Lvum, het oepassen van een lokale bouw-
stijl in Het Zoute op: “Wat is dan toch lokale <zijl? la
hockang bestast deze badplaats? Ten tide van het ont-
staan ervan waren daar een aantal boerderiien dic cas
precies de grote les gaven dat ze op ultstekersle wifze
AnPRepast wiren aan de mentadireit van de bewoners,

Ache In de Churchiflaam (foeo Toe Nigels)

on geschikrvooe het pebruik, Maar een lokabe st1jl voor
villa's, hoe zou die daar te vinden gewesst zijn?® In
zljn verbeekiing ziet de autewr “daar al de Koning met
holletlokken, een grof blauw katoenen weskpak, cen
Mluwaeden pet op bet heold en een stenen doorbrande
pip in de mond. met krom gebogen rug de¢ iin om

spitten, en de Xonlngin in cen benaderende kiedi) de
cieren gaan rapen in het hoerderhok™s Nier zoaeer
de stijl van dit soort architectuur, miar eender &¢
oprechtheld naar opdrachtpever en functie van de wo

ning worden hler mwifclachiig, B deae hoavestijl hoort
volgens “Opbouaen” een modderniy garaenpad, var
kens en een mesthoop en om geen afbreuk te doen
aan de “lokake kleur”, xiln auto, radia en selefoon ult
den boze

De medewerkers van bet tijdschnit hebben echrer met
lede ogen de mpe van dere hoevestl|l moeten aan

nien, Een archisest als Vidsln Wijke erg populair en
zijn publikatic uit 1921 krijgt erg vool aandacht en
aen enorme ultstraling. Enkele vastsiellingen dic hy
fvem. de rradinonele manier van bouwen maake: de
govels dic meestal worden gewit, de geteerde pling re-
fen apstigend vocht en de rode dakpannen., zijn voor
de esthetische problematick van de wilk Prins
Karellaan erg bedangrijk. Het is immers dir kleuren-
schema: zwarte pling, witte gevels en rode pannen,
dat vooral na de tweede wereldoorlog de architectuur
van de wijk domineert. Zowel hes vask bockend metsel-

verband en de mpewikkelde baksteenconstractics van
artcdecovilla’s als het hierbaven peschetste kieu
renschema en matertaalpebrulk van de cottagestila’s
verdween daardoor al 1e vaak oncler een G wite
verl, Met de ooespronkelifke verboudinmen, volumes
en peledingen wesd bij het schilderen peen rekening
mwser gehouden.

DE ART-DECO

Een hele recks villa's gerealisoerd tijdens bet inter
bellum, catsnappen nict aan de ar-decomode. De
Ivhoad van die naeawe stijl kan in belangrificheid sterk
varigren. Soms blijit de cottagestijl een duidelijke ba-
sis en goclt men enkel in de afwerking rond amen
en erkers, i balustrades, omshelningen en balkons
¢ voorkeur aan eon geometrische pestrenghekl. Zo
sat femsand sls F1. Vervaleke, die erg veel bouwde in
de wigk, in zi|n contage-architectuor dukdelific raimte
voor cen “modeme”, meestal an-decopeinspireerde

ctailiering. Inandere gevallen gaat de fviced van
die cigentijse stijl verder en woeden bijvocebeeld be-
paalde bowwvolumes erdoor pekarakieriseerd. Hier
hebben we dan elgendijk te doen met een sterke ant-
devo-uinstralivg incen genone cotge. Hetomgekeer-
de, zulvere ant-decoviBia's met een cottagestilesing, i

Plaabatbun 105, erktere en bateoos 21 the pelndde plhatiecn om
wnl conr andocoden lerting 1o experimerion 1o Hns Here
mans)
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n peintroduceerd door cen realisatle van

Pries Sapelonen 11 anh ¥ ¥ae Morbek, 1928 o ol De Prin

echiter ook moegelijk, Wannoer architecten als Leon
Stioen, Plerre Verbruggen. Emile Poly en Rebers Putie-
mans, die allen cen sterke reputatie hebben weten op
te bouwen aks modernist of binnen de an-devo, wer
Kken in de wigk Prins Karellaan doen 7¢ emstige pogin-
sen om hun gebruikelike taal se combineren mel en-
kele typlsche cottape-Ingredsinten: expressiel dak

volume, erkers en Soggha’s, monumentale govelvelden

hotizantale geleding. schrijnwerk ., . Zo bewigst Leca
Stijren met zijn realisane in het Brats Pad 23-25 (nu
Zwaar verbouwd ) dat oen zohvre ant-decovormpesing
niet In sedjd hoefr e zijire met landelijke en pittoreske
archireciuue

D vartéreit san materdilen wordt door deze art-deco

architecten meestal niet langer aangehouden. Ze ver
klezen cerder menolitische bukstenen valumes, of cen
ecnvewdige combinatie van bakstesn, veswerkn in cen
strak maar decoeatiel verbard samen met crépl. De
plint woedt syssematisch aangeduld in baksteen en
onderscheldt zich van de ress van de gevel door
bijvocrbeeld een venikaal eniol hotizontaal melseld

verband. Deze soms erg Imposante plinten, die met
hun speelse verspringlngen in hoogee de volledipe po

lijkvloefse weedieping Kunnen domineren, worden th)-
dents de “witcampagne” op een “normale” hoogie
renpgebracht en genivelloend

In veel ant-decovilia’s wordt de hordzonmale peleding
vin de gevel, 2o opvallend in de cottages, nog enkel
sangeduld door midded van banden of dovrgelrokken
dakgosen of (kroon Jlijsten, Veel an-deco-architecten
geven et de voorkeur aan hun ontwerpen Op een ver
hoopde sokkel te plaatsen. Mot presenteent de wo
ning, die ap dic manier dusdelijk afgeschelden wordt
van het landschap, a5 ket ware op eon plaseau.

HET MODERNISME

In 1935 wordr het modernisme in de witk Prins

architect Lows Herman De Koninck. De vilia
“Paguebot” bevindt oich op cen oesder diep gelegen
stuk grond aon de Spamedreef or. 44, Ecn bestaande
bunker werd in het beuwsyolume seincorpareend als
traprsimie, De Konindk sselt zich compromishoos op.
Hi| bouwt <¢onsequent volgens een zuiver
modemistische architectuar, die dan ook totaal
vieemd is san de sty van de andere villa’s in de wik
Kubusvormage, zware volumes. platte daken, mo-
<hrome crepibezetting, grore amen mer stalen pro-
fichen, taeren balustrades, viakke gevels, ... De wo-
ning 1s getsodeerd gelegen en door de sanplanting nict
zichthaar vanaf de steaat. 1s din misschien de deor
shaggevende reden geaest voor de “Compuagnice® om
het ontwerp toch te aanvaanten?

In “Opbouwen” I men natuurlijk opgpetogen: elnde
lijk cen realicatie die de wasier aan “Jokale siifien®
21 en de eigentiplse megelijkheden toont voce
bet wonen op het platteland. De modemisten be-
schouwsen het als een mythe, als zou enke! de cot-
fage-architectunr en de hoevestijl, mer hun kxicon
van architectuarvoemen, bouwekmnenten en dakaypes
b in het landschap weten te Integreren. Volgens
Hulh Hoste en ziln medestanders moct er sewoon
sezocht woeden naar cerlijke cemoud en eun sobere
lijnvoering (zoals de namur 2e8) om 1 harmoniéren
met bet dulnenlandschap

Hans Heremans

LhaRisar argimne s Dhemry v e Vidde aaoms s facmes
™ 2 WL, Masadin 147%, p AL

w Sl ety Tronsd Vg o
1, e AL € R b3

n Ophmg o Lo
i ey

Kt wmtis b Craariile s vy Lamd cbgie
il poses o gteen sawcrgenehd o8 in het ite
et 2mhactend ki e o binrabvihi e Rl 1
AN lamb b werbny b Viawaheowr Lre e 2w
14 b Ve, Oy e bardic e e 4 o Via e by kaat, G o3 born der
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METHODIEK VAN DE STUDIE

Enkele vitgangspunten

De Jarenlange ervaring die het Sim-Lukasaschief heelt
opgebound tiglens de inventarisatic en evaluatie van
het Brusselse patrimonium'™ beeft in deze studie, lo-
grscherwijze, cen invioed gebad. Die ervaring was
nuttig bl deze inventarisatic-opdrcht maar sloot de
ultckaging nict uil: de archinectuur van Knokioe en Biras-
s¢l wrschillen Immers eng van elicaar

Bovendien waren de vitgangspunien in deze studie
ook heel anders. Het was niet In de cerste plaats de
badocling om cen inventans van “het patrimonium®
op te stelien zoals dat In Brussel wel het peval was,
De "Imwentaris van de wilk Prins Xarellaan"” werd veel
eer oppevat als een beletdsdocument, Het kwam ¢t
et 2ozeer op tan om het onderzock te corcentreren

Sparendreet Hi4d 10
Nirarri cofpd, beplebstening on baksieen grdedon de govel en verbopen 2in hedaandeld

op o meest waardevolle geboawen in de wilk, de "po-
tentidle monumenten”, dan wed om cen Instrument te
peven aan de bevosgde ambtenagen. architecien en
stedeboundundigen, waamaee 71 de clgenheid van
dexe wifk zooden kunnen ssaven en vour de toekomst
velllg stellen.

Terwl|l wif in Beussel evalueten in funstic van oen spe
clilek monumentenzongbeieid on oordeler over de
monumentwaarde van cen gebouvy, weliswaar reke-
ning howdend mel de stedebouwkundige contexe'*,
moess ¢f In Knokke pewerkt woeden In functie van
eent et ghobual en dapelisis beledd van rulmelijke
ardening

Het kwaim er op aan om niet alleen de pebouwen et
cen monumentwaarde aan te dulden, masr ook alle
kenmerkende gebouwen die eon beekibepalend furc-
tye hebben in de wijk

De afbakening van het 1¢ inventariseren gebied was
vooral vasipelepd overoenkomstig een door de WITAR

te herzien BPA. Wl werd die afbakening bijpestuurd
ap basts van het inventarisatiowerk en werden enkele
randen mee In et gebied opgenomen.

De wilk Prins Karellaan voemt een duldelike entitelt,
de aanksg ervan is terug te brengen tot &n stede-
bouwkundig concepl. haar architectuur |s te situeren
in ¢en vrij korte periode van de archisectuurpe-
schiedenis, De architectuurtypologle die wij in deze
wijk aantrefien en haar differenciatie zijn van cen 1o-
taal andere cede dan @ cen stad met een oeamen-
oude peschiedints en ontwikkeling, een ingewikkekd
Kluwen van lanen en wijken. oen wadler asn functics,
De wigk Prins Karellaan is overwegend monofunctio-
neel, met een zeer homogene witstraling, de kleine
‘dorpskem’ vanmt cen ultzondering. Dic uitstraling was

E Vedacseelaan 46

precies het vitgangspunt, of beter gezepd, de hoofd-
bekommernis in deze ssudie. Eon onderzock naar de
cigenheld van de stedebouwkundipe aanleg en van
de architectuurtypologie(#n) met het oo op vrijwa-
ring en bestendiging was het eisddoe]

Het veldwerk

D¢ wilk Prins KarcBaan bevat op hét eerste pezicht
et erg homogene bebouwling maar met toch ¢en on-
verwachi grode variatie en rijkdoen

Dy opdracht bestand esin om die gebouwen aon s
cluiden die de aschitecniutypologie en de architechsur
stijl, coetapes e.a. ... verduidelijken. versserken en aan
vullen.

Oar wif nlet onvoorbereid aan het veldwerk zin be-
ponnen spreckt voor zich. Er bestomed @l wat vakise-
falur omtrent onze typische kustarchitecieur en die
werd tijdens de veorberekling van de studie grondig

Y et sitscdi beren van an-dooostiins verdwefrt bt o verbongd! metselverband e wie
den Bocrende weeboud isgen n versciilnde peve ko Rerfehkd 1ot barale Indelingen

De expoessiv bies vim de peveloomposiiie

een oridT over tvoe

Ellzabotioun 55, 1927
veadiepingen bekroond sl

valewerk ¢n pamgeven door oes heooalist, s in de meesie comages sierk sangtod

Brisspad 17, arch Verenghes, 1911
15t verwfdeen
ohgen bebben op de ulidraling van cen

vy

Deitigad 32, J1ch. K Heynoman, 1920
n et vakowerk i combiaame met winschifideren kan verstehbaende g

doorgenomen, Er werd 2ok aan
plannenonderzock gedaan in &
gemeentelighoe archicven en i &
archieven van de “Compagnle du
Zoute” om beser zicht tg krjgen op
de historische evolutie van 20wl
e stedeboundkundipe als de archi-
tectonische aspecten vin de wijk.

Tijdens de inventarisstie werd de
aarxdachs vooml gevestipd op die
heel specificke typologle: villa'’s,
Iweewoansten en driewoehsten en
op de gevarcerde voemgevion en
architectuurstiflen zoals de cotlage
stiil, an deco, landelijke hoeve
Sl et Ber oog op een 20 groot
mopelijke verfgning van de staals
kaart zoals we die In de wijk aan
trefien

Reveds tijdens het weikdwerk moet
men oag hebben voor de ver
schillende kwalitetzen van architec
tuur ¢nerzijds en voor prolsemen
die zich voordoen anderzijds

Fvaluatie van de architectuur:
de inventarisatie

Elie inventarisatic heelt als doel 5ot
een selectle over te gaan en howdt
duss ook cen waarde-oordes! in
De “Iventaris van de wijk Prins
Karellaan® bevat ALLE gebouwen
In dee witke, ook diegere die als neu
traal of 2clfs als storerd peevala
cerd werden. In 1otaal bevat deze
Inventars dus 334 gebeuaner,
Om duidddilk te maken welke ge
boarwen deel uitmaken van de el-
penlifike selectie, welke geboumen
waardeval 2in en om daarin zelfs
nog schakerimgen aan te peven,
wondl er gewerkt met codhes.

Code 1, unick: gebouw met inter-
nationale betekenis. Deze code
wordt sheches In zeer uitzonderdijke
gevatlen wegekend en kwam In
feze selectie niet aan bod

Code 2, zeer gedenkwaardig: po-
bouw met nationale betekents, Het
belang van het pebouw oversiligr
het lokale belang

Code 3, pedenkwaardig: pebouww
dat beeldbepakend % voor de wifk:
Code 4, waardevol: gebouw dal
her rotaalbecld van de wijk onder-
stewnt

Code 5, begeleidend waardevol:
gebouw dat sfeches van berekenis
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1% in het sotaalbeckd van de wigk, masr &
Intrinsleke waarde relatie! is,

ER gebouw zonder code ult de invencaris werd dus
nlet In de sefectie opgenomen. Dit howdt niel nood
zakelik in dat het gebouw negatied peBvalucend werd.
Invele pevallers berekent hes gt het gebonrw neutraal
B ten wverstaan van de context en dat het daantooe
ook mict echs brijdeugt e de elgenheld van de wifk.

Criteria als leldraad bij de selectie

De algemene eritena die van roepassing 2ijn op deo
mchheﬂum in het algemesr en die door bet Sint-
Luk i werden kkeld in functie van & in-
ventadsatie in Beussel, dierhen aangepast te worden
voor é speciiicke evaluatic van dese wijk. De schectio:

* archites l-eszhetssche cvaluatie (een st en een
cockel;

* beschriping van de !

.l st e he evohutie [ ht van de verbow-

wingen samengestehd aan de harmd van onderaoek
in de archieven van de Compagnie en van de ge-
meente):

.k fischy {voor de geby mat code
1.2.3,4), Indien Ww‘mltm’«&wnwnd:
owsprankelijke bouwplannen,

De Inventaris als beleidsinstrument

De tnventaris, mulsac war ¢ de wifk Prins Karolan
werd £ kan cen belangrake sol speken in
hct loehomtg heleid wn de uijk, llll gzﬂ immers

criteria kunren in bet kort worden s

Het stijlcriterium
Em yzl\mw 1 representatied woor & fof meer)
Gijllen), De b g binnen cen stijl

of de siigaatheid speken hlerd) een belangrijbe rol,
D cacdate werbeelden van coctages worden omuille

I an die wijk h:pa.
Ien De .-.-dn'
aumaﬂr&\nn de wijk In lu:l xgmen Heligr dn»
om voor de and dat de goselecteende gebauwen een
“woarkeursaehandeling” mosten kriggen.

DX inventans wesd daarcom aanpevuk! mes oen Sag-

van de “plonierswassde” in principe hoger gewsar  NOSE vatwasrult het k moet zijn am e ecn

wheend dan de necentere voorbeciden, meer algemene problesmstelling 1¢ komen, Die pro-
De verschiiende archi ratijen dic ef bl Iling vertrekt vanult een histariserende en

zijn vooe de wijk komen ook in de mloulc ot viting  conserverende bouding ten saveien van hel patimo

ninm maae faat ook ratmie voor de verdere onmwik-

Het authentlciteltscriterium keling van de wilk.

Een van de b erin om 4l el (alloer o fce-

voonl die gebauwen op le n e nog beantwoor 3 4

den aan bet ssthentieke beeld van e speciicke ks ﬁ,ﬁe“‘.”""’“ ”‘&"““."“.‘ ol it eakine)

archiieetmin uogen de prakrische braikbaarheid ervan.

Dv authenticitelt kan zich uien In verschillende -
pecten van een pebouw: het interessante wokime. de
specificke vormpeving, bet aan ey bepaakde stijl ge-
koppelde muierinsdpebrutk,

Dialoogwaarde van een gebouw met zijn

Scenmige gebouwen Zi[n van grote besekenis wer de
wifcommille van & plass i ze innemen en de sela-
the toteen nuimer stedebouwkundip kacker, Ok de ne-
latie van een pebouw met 2y coomddellijbe ompe-
ving & van belang. In de architectuur worde soms in-
pespecid op de natuurll|ke gegevens van hes senrein.

Volledigheld van een architectonisch oeuvre
Gebouwen van bekende archiecten nemes eon ptats
In hus oeuvre.

D¢ worm van de Inventaris

Dy inventarts s samenpesteld ult een reeks van 6-

ches, gerangschikt op adees

Elke snentartsfiche omvac:

o entdicatiogopevens van het pebouw ladres. naam,
bouvjaaz, architect )

Dot Tuik vian de stdie omvan 2wl de evaluatic van

dcmmkmmhnmmmw&d: nega-

Heve en de voor verbetering vatbare |

Het heeft betrekking op:

de autheneicitel van. hcl sebouw (unt verpelilking met

oude plancen of fota's); de relatic van bt pebouw e
2|0 omgevien (de mplantng. de tainaanleg en de

omheiming, ... hes volume van het pebow: & mate-

rlnkneadepohrhmmlcdebﬁmdwnhap.bmw

De synthese van al deze cpserking

gen vormi de aanzet ton hes opstelien wm vooeschil-

ten. speciilek gerichi op de gesclecteende

metr met een impact ook naar de nicr-geselectossde

gebouwen en 2015 nsar de meuwboun tee.

Linda Van Santvoort

17 06 “Lgeun
Ao ¥, T wen) ey - n-m--w.mms-
(hchor 2

18 18 e Sy wmmp-.;:-mmwam

N ¢
R {wooangtype,

aantal bouwligen __J);

I e b o s
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VIAAMER AEGERING

HIN1 € AOHMOUDING VAR COEDREURING VAR HE? PRAN
mmmﬁmwmmn&nnnxﬂmmmmm
SWIJR PHINS WARELLAAN® VAN DR JEMERNTR FNOEIR-HRIST

OF VIARNGE WINISTEH VAN FINANTIEN EN NECROTING,
TN RIINTILISET CROENING.

Gelet op her decreet betreffende de ruimtelljke ordening., geoolrdineerd op 32
oktober 1996, inzoaderheid artikel 14 as i3 tot 21, gewilzigd bij dectest van
ll ool 1985,

Gelet op het decreet van 18 mel 1339 houdenda de orpanisstie vesx de
raiztelijhe ordesing, gumif2ipd bLj de Secretan van 0B mt.m 1999, 23
decesber 1953, 26 spril 2000, B decesber 2000, 13 joli Z08L, 1 maars 2002, B
nsart gnoz. 39 111 2002, ¥R februari 7097, & Juni 2003, 21 naverder 2003 en
T mei 2004

Galet op het decreet van 18 jull 2003 berreffende heC algencen waterdeleid
inponderheid op artikel B

Gulet op het baxluls ven de Viassse csegering van 23 septesbes 1897 houdesde
dufizitieve vaststelling wen Bet rulscelljk a:vuccwrpm Visarderen,
bekrashripd vi) ket docrect van 17 degesiber 1997, wat de Dindende h-uuw-n
betrefc, on cp het besluit van S Viaszss regering van 13 decestber 2003
hoodendn dufinitieve vastatelling yan ees Secziening van bet suismteliike
stroctuucples Viaandusen, bekracheigd bif ket decreet van 13 waart 2004, wat
Se nindesde bapelingen Derrefr:

Galet og het Bepliuis van de vuaa. Tezering van 1 aktaber 2004 Scudmnde
vastatalling van sen 1iika ing Lozake

tearpatien, infiltrarie-vooreienidgen, buffervoorzSeninges en
pescheiden lozing van afvalwvater en heselwater:

Gelet op hat kaninklijk besluis yan 7 april 1977 hoodenda goedkeusing van haet
Sa= B Boatiiaass .

ocxu op het Beslult ¢am de Viaamae rogering vam 27 juli 2004 tor bepaling
de bpevoegdheden van de ieaden van O= Viamyse regering, tosls gewijziod bhid
hnlult wam 1% oktcher 3004

Galet op et sinlaterieel Besluls van 23 juni 31588 bouderds goedksucing van
mam plan vex aacleg X09 *®Wijk Frine Farellaasn' van de gesaszte
“ERiSt;

Celet op bt ministerisel Teslult van & roart 2002 2oudecde goodiearing van
het provinolasl rulwteliik structuurplan West-Visanderen:

Galez cp de b—hntno ran ds d van Se Roakke-Haist van

28 2004 Bl hat bi dar plen vas asnleg, Sestasrda uit ees

pun vas de b-lumh teeatand en uil den bBestersingaplas see bljbehoresde
frifean, definielef wurd aanveard;

Geles op voorrelde besiisaing van de geceenterasd woaruit blifk: dat er
tijdens Sat cpendaar codatzcek van het hetraffead bijzondar plam van aanieg
ache be heifrun dan ingediend;

Bijlage 4 : Copie van het MB 21 september 2005

+ Geies op hat bij die Sealissing gevoepd dogsier wasxuic bujt- dn: do bij hec
arcikel 15 vas voornoend decreet geoodrdinesrd op 33 ckickar L
voorgesohreves formAlizelten vmreuld iing

Gelot op ket gunstiy advies van de Sawentelijve Comlscle voor Ruiztelijke
Czdening. gepeven op 2% oktober 3004

Galez pp bt gunatic acdviex ven de bestendige Séputatie van wWest-visanderen,
gugeves op 29 Januarl 200%;

Overwopende Sas het wilzigingapiac de wocrwilk rood da Prins Farsllasn in her
Foute oAt dat het p.wdmm:bsrmn‘l
cultuurhiacariach petrimcclun: dct hat gebled Degressd wordt door de Kustlsan
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KNOKKE-HEIST

Gemeentelijk RUP Wijk Prins Karellaan

Gedeeltelijke herziening van het BPA K-09 Wijk Prins Karellaan

Verslag plenaire vergadering donderdag 11.05.2006

1 Volgende besturen zijn uitgenodigd
e ROHM afdeling ruimtelijke planning
e ROHM afdeling West-Vlaanderen
e Provinciebestuur — drum (dienst ruimtelijke planning en mobiliteit)
o AWV
e Monumenten en Landschappen
e AMINAL afdeling bos en groen en afdeling natuur
e Sint-Lukasarchief
e Voorzitter gecoro

2 Aanwezig
e dhr M. Willems, eerste schepen Knokke-Heist
e dhr D. Lannoy, schepen R.O. Knokke-Heist
e dhr M. Verhaeghe, secretaris Knokke-Heist
o dhr J.-P. Vantorre, codrdinator dienst stadsontwikking Knokke-Heist
e dhr B. Verbeke, Drum
e dhr J. Vandenbreeden, Sint-Lukasarchief
e dhr L. Vanden Bussche, voorzitter gecoro
e dhr J. Van Caillie, wvi

3 Volgende schriftelijke adviezen zijn ontvangen
e advies Rohm afdeling West-Vlaanderen
e advies Drum
e advies Sint-Lukasarchief
e advies Monumenten en Landschappen (opgestuurd na de plenaire vergadering)
e advies AWV (opgestuurd na de plenaire vergadering)

4 Verontschuldigd
e dhr J. Vanderstraeten, planologisch ambtenaar Rohm afdeling West-Vlaanderen
e dhr D. Van Eenhooge, Monumenten en Landschappen

5 De voorzitter, schepen D. Lannoy, verwelkomt de genodigden en spreekt de wens uit dat deze
plenaire vergadering tot de gewenste resultaten zal leiden.

6 Gemeentelijk RUP Wijk Prins Karellaan
De adviezen worden doorgenomen en besproken. Er wordt volgende consensus bereikt over de
geformuleerde adviezen.

6.1 Advies Drum
e De zinsnede uit de toelichtingnota (p.27) ‘behoudens indien geen alternatief voorhanden is’
wordt geschrapt. Indien de betrokken bouwheer meer autostandplaatsen wil bouwen dan de
bestaande situatie, kunnen deze niet meer ontsloten worden via de padenstructuur.
e Het gemeentebestuur geeft aan dat in het kader van het uitgewerkt lokaal erfgoedbeleid heel
wat villa's zijn aangeduid die niet meer mogen worden gesloopt, ook al zijn deze niet
beschermd. In tegenstelling tot de beschermde monumenten kunnen deze villa’s niet genieten
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van een financiéle tegemoetkoming van het Vlaamse Gewest. Als een vorm van compensatie
en teneinde de villa’s maximaal te kunnen behouden heeft het gemeentebestuur geopteerd
om een tolerantie in de stedenbouwkundige bepalingen in te schrijven. Dezelfde redenering is
van toepassing op de hotelfuncties. Teneinde de bestaande hotels maximaal te kunnen
behouden als hotel, wordt hiervoor eveneens een tolerantie ingeschreven. De voorwaarden
die aan de tolerantie zijn gekoppeld, zullen verordenend worden vastgelegd.

e Inzake toegang voor auto’s zal in de voorschriften worden aangegeven dat bij
keuzemogelijkheid in geval van herbouw of nieuwbouw er dient gekozen te worden om niet te
ontsluiten via de paden.

¢ De nevenbestemming zal verder worden verduidelijkt als zijnde minder dan 50% van de
oppervlakte in functie van de hoofdbestemming.

e Het gemeentebestuur betwist de opmerking van de Drum dat bij de definiéring van het begrip
‘hotel’ (p. 67) niet verordenend kan verwezen worden naar de desbetreffende specifieke
wetgeving. Het gemeentebestuur zal hierover verder juridisch advies inwinnen.

e Het gemeentebestuur gaat akkoord om de verwijzing naar de gemeentelijke bouwverordening
bij de ‘toelichting en visie’ te plaatsen (p. 68).

o De nevenbestemming detailhandel in artikel 2 bij het Driehoeksplein zal verder worden
verduidelijkt. Het betreft slechts 1 gebouw aangeduid met asterix.

e Het gemeentebestuur gaat niet akkoord om de bepalingen inzake kangoeroewoningen en
conciérgewoningen verordenend vast te leggen. Deze geven enkel een verduidelijking wat
begrepen wordt onder het begrip ééngezinswoning.

e Er zal verduidelijkt worden wat verstaan wordt onder ‘kleinere’ percelen, in relatie tot het
verkrijgen van een tolerantie. Hiervoor zal gebruik gemaakt worden van de kaart met de
perceelsstructuur zoals opgenomen in de bijlage van het RUP document.

e De titulatuur van artikel 8 (openbare parkzone) zal ook aangepast worden op het
bestemmingsplan (nhu : groenzone met openbaar karakter).

e Erworden geen minimale breedtes van wegen en paden vastgelegd gezien dit te zeer varieert
in het plangebied. Deze variatie bepaald mede de eigenheid.

6.2 Advies Sint-Lukasarchief

e P.30, punt4.2.3. aanvullen met : ‘in de inventarisatie van het Sint-Lukasarchief speelt het
lokale erfgoed een belangrijke rol als ondersteuning van de beschermde monumenten’.

e P.31, punt 4.3. aanvullen met : ‘de inventarisatie van het Sint-Lukasarchief vertrekt altijd
vanuit de actuele toestand (van de gebouwen) en vergelijkt die met de vroegere en/of
historische toestand. Uiteraard is de bewaring (conservatie) van het erfgoed een belangrijk
vertrekpunt, maar gekoppeld aan de waarde van het gebouw vandaag, van zijn toestand van
verbouwing of verminking. Er wordt nagegaan geval per geval of het al dan niet de moeite
loont terug te gaan tot de oorspronkelijke toestand’.

e Het gebouw in de Kerchovelaan 2 is ondertussen gesloopt en vervangen door nieuwbouw. Dit
dient niet verder weerhouden te worden.

e Inzake het verplicht wit schilderen van de gebouwen (behoudens indien aangeduid met
asterix, behoudens sokkels, behoudens ander ondergeschikt materiaal) zal het kleur wit
worden afgezwakt gezien oorspronkelijk vele historische villa’s een eerder zandkleur hadden.

6.3 Advies ROHM afdeling ruimtelijke planning

e Het gemeentebestuur begrijpt de bezorgdheid van ARP dat het voorzien van de mogelijkheid
voor satelliethotel en kangoeroewoning de druk op de paden zou kunnen doen toenemen. Dit
is echter ondervangen door de bepaling dat voor de panden die ontsloten worden door paden,
geen bijkomende autostandplaatsen en/of garages zijn toegelaten.

e Het gemeentebestuur kan zich volledig terug vinden in de bezorgdheid om het doorgaand
verkeer onmogelijk te maken. Het gemeentebestuur geeft aan dat dit in vele gevallen reeds
onmogelijk is. Dit zal verder aangevuld worden op het plan bestaande toestand. In de
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stedenbouwkundige voorschriften staat duidelijk aangegeven dat paden die momenteel niet
toegankelijk zijn, op geen enkele wijze opnieuw toegankelijk gemaakt mogen worden.

e In de voorschriften 2.2.8 en 2.2.9 zal de link gelegd worden met het voorschrift 10.3.

e Er zal bijkomend aangegeven worden dat woningen die niet alleen via de paden ontsloten
worden, bij herbouw zullen verplicht worden de toegang via de paden te schrappen. De
bepaling om dit ook op te leggen bij ‘grondige verbouwing’ wordt niet weerhouden gezien dit
begrip moeilijk te definiéren is.

e Het feit dat geen rechten kunnen geput worden uit situaties die tot stand gekomen zijn als
gevolg van bouwovertredingen is zowiezo van toepassing en dient niet ingeschreven te
worden in de stedenbouwkundige voorschriften.

6.4 Advies Monumenten en Landschappen
e Punt4.2.3. aanvullen met : ‘niet enkel voor beschermde monumenten kunnen premies worden
verkregen. In beschermde landschappen kan onder bepaalde voorwaarden een onderhouds-
of landschapspremie worden toegekend voor bouwkundig erfgoed (Besluit van de Vlaamse
regering van 14 april 2003), terwijl dit eveneens mogelijk is in beschermde stads- of
dorpsgezichten indien hiervoor een herwaarderingsplan door de Minister is goedgekeurd
(Besluit van de Vliaamse regering van 14 juli 2004)’.

6.5 Advies AWV
e Het voorontwerp valt buiten het gewestwegendomein.

7 Besluit
Alle besturen beoordelen de algemene opzet van het plan positief. De RUP procedure kan verder
gezet worden mits tegemoet te komen aan de geformuleerde opmerkingen en adviezen.

Opgemaakt op 16.05.2006
Jan Van Coillie
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Ministerie van de VIaamse Gemeenschap

Afdeling Ruimtelijke Ordening, Huisvesting en
Monumenten & Landschappen West-Vlaanderen
cel Ruimtelijke Ordening

Werkhuisstraat 9, 8000 Brugge

Tel. 050-44 28 11 — Fax 050-44 28 13

Aan het College van
Burgemeester en Schepenen
van en te

8300 Knokke-Heist

uw kenmerk ons kenmerk bijlagen
2.14/31043/103 /
vragen naar / e-mail telefoonnummer datum

Jan Vanderstraeten

02/553 80 91

Betreft : Knokke-Heist, RUP “Wijk Prins Karellaan”
Plenaire vergadering 11 mei 2006

Geacht College,

In aansluiting op uw uitnodiging voor bovenvermelde plenaire vergadering vindt U hierna mijn advies.
Voor de vergadering zelf laat ik me verontschuldigen.

Aangezien het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan van Knokke-Heist werd goedgekeurd bij beslissing
van de Bestendige Deputatie van 2/12/2004 maakt de Stad voortaan, in uitvoering van het per 1 mei
2000 in voege getreden decreet van 18 mei 1999, gemeentelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen (RUP)
in plaats van bijzondere plannen van aanleg (BPA). Dit heeft een aantal gevolgen qua procedure,
vormvereisten en advisering. In wat volgt wordt nader ingegaan op de vormvereisten waar het RUP
moet aan voldoen, op de decretaal vereiste inhoudelijke toetsing door de planologische ambtenaar, en
op de overige inhoudelijke opmerkingen.

1. Vormvereisten RUP

Artikel 38 van het decreet van 18 mei 1999 bepaalt de inhoud van een RUP. Het verdient
aanbeveling er over te waken dat in het dossier de in artikel 38 opgesomde inhoud duidelijk terug te
vinden is.

De opsomming van de voorschriften die worden opgeheven, gebeurt beter niet als verordenend
voorschrift maar als een specifiek onderdeel van de toelichting.
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2. Advies planologisch ambtenaar conform artikel 48

Artikel 48 van het decreet bepaalt dat de planologische ambtenaar naar aanleiding van de plenaire
vergadering advies uitbrengt over de verenigbaarheid met het ruimtelijk structuurplan Vlaanderen, de
gewestelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen, de provinciale ruimtelijke uitvoeringsplannen, of, in
voorkomend geval, de overeenstemming met een ontwerp van ruimtelijk structuurplan Vlaanderen en
een ontwerp of ontwerpen van gewestelijk ruimtelijk uitvoeringsplan.

2.1. verenigbaarheid met het RSV

Volgens het RSV is Knokke-Heist geselecteerd als structuurondersteunend kleinstedelijk gebied. Het
afbakeningsproces is opgestart. Het plangebied komt zo goed als zeker te liggen binnen het stedelijk
gebied.

In het voorliggend RUP beoogt de Stad de ordening van een bestaande villawijk met respect voor het
specifieke karakter.

Invulling van de concrete inrichting van een deel van het stedelijk gebied kan door de lokale overheid
gebeuren voor zover er overeenstemming is met het stedelijk gebiedbeleid van het RSV. Dat is hier
het geval.

2.2. verenigbaarheid met (ontwerp)gewestelijke of provinciale RUP’s en ontwerp
RSV

Er zijn op dat vlak geen relevante plannen.

2.3 advies conform artikel 48

Het voorontwerp RUP “Wijk Prins Karellaan” wordt gunstig geadviseerd.

3. Overige inhoudelijke opmerkingen

Aangezien op 6/03/2002 het provinciaal ruimtelijk structuurplan West-Vlaanderen bij MB werd
goedgekeurd, fungeert de Bestendige Deputatie als goedkeurende overheid voor gemeentelijke
plannen.

De volgende opmerkingen, die betrekking hebben op de toetsing van het RUP aan het gemeentelijk
ruimtelijk structuurplan en op de planinhoud zelf, kunnen dan ook eerder als aandachtspunten en/of
suggesties worden beschouwd.

3.1. toetsing aan GRS

Artikel 48, §2 van het decreet bepaalt dat de gemeentelijke RUP’s worden opgemaakt ter uitvoering
van het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan. Er dient bijgevolg nagegaan te worden welke opties
uit het GRS vertaald worden in het RUP “Wijk Prins Karellaan”.

In de toelichtingsnota bij het voorliggende plan wordt voldoende verwezen naar het richtinggevende
en bindende deel van het GRS Knokke-Heist. Het plangebied wordt in het GRS gekaderd binnen het
behoud en de opwaardering van de waardevolle historische bebouwing. Meer specifiek wordt gekozen
voor het behouden van de eigenheid van historisch erfgoed in het Zoute, onder andere door het
tegengaan van opsplitsing in appartementen.

Het RUP geeft uitvoering aan deze opties.

3.2. bespreking planinhoud en voorschriften

Het RUP is een herneming en bijstelling van een BPA-wijziging die bij MB van 21/09/2005 onthouden

werd van goedkeuring. Het RUP voorziet bijkomende garanties die tegemoetkomen aan de

weigeringsgrond met betrekking tot het verkeersluw karakter van de binnenpaden en deze met

betrekking tot het definiéren van diverse categorieén waardevol patrimonium.

Volgende onvolkomenheden blijven evenwel nog bestaan:

e Het verkeersluw karakter van de openbare wegenis type paden wordt nog steeds op de proef
gesteld door het toelaten van satelliethotels en kangoeroewoningen in de zones voor
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eengezinswoningen die enkel via de paden bereikbaar zijn. Het ware logischer deze
mogelijkheden in dat geval uit te sluiten.

e Als voorschrift voor de inrichting van deze paden zou bijvoorbeeld ook gesteld kunnen worden dat
doorgaand autoverkeer materieel onmogelijk gemaakt moet worden.

e Invoorschrift 2.2.8 en 2.2.9 wordt best de link gelegd met voorschrift 10.3, dat een beperking kan
inhouden van het toegelaten aantal wagens langs openbare wegenis type paden.

e Woningen die niet alleen via de paden ontsloten worden, zouden verplicht kunnen worden om een
eventuele bestaande toegang via de paden te schrappen bij herbouw of grondige verbouwing van de
woning.

¢ In de voorschriften wordt best ook gesteld dat het niet de bedoeling kan zijn dat rechten geput worden
uit situaties die tot stand gekomen zijn als gevolg van bouwovertredingen.

4. Algemene conclusie

Het RUP “Wijk Prins Karellaan” is niet strijdig met het RSV en geeft correct uitvoering aan het
gemeentelijk ruimtelijk structuurplan. Het wordt gunstig geadviseerd mits bijstelling van de hierboven
vermelde onvolkomenheden.

Met vriendelijke groeten,

ir. Jan Vanderstraeten
gewestelijke planologische ambtenaar
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Ministerie van de Viaamse
Afdeling Ruimtelijke Ordening, Huisvesting en
Monumenten & Landschappen West-Viaanderen
Monumenten en Landschappen

Werkhuisstraat 9, 8000 BRUGGE
Tel. (050344 28 L1 - Fax (050)44 28 13 rJ

College van Burgemeester E-mail: rohm.wvl@lin viaanderenbe
.. en Schepenen E
/! van en te 2
- =
. 8300 Knokke-Heist :,‘
aw kenmerk ons kenmerk biflagen 3
2006/0242/avC/XDR 1107/06/DVE/EB
vragen naar / e-mail telefoonnummer datum
Dirk Van Eenhcoge 050 44 29 57 7 T
Dirk.Vaneenhooge@lin,vlaanderen. 08 MEI 2006
e A,
Betreft : KNOKKE-HEIST : Voorontwerp Gemeenteliik RUP Wijk Prins Karellaan.

Geacht College,

In antwoord op Uw vraag van 12 april 2006, door ons ontvangen op 14 april
2006, met betrekking tot in rubriek wvermelde aangelegenheid, kunnen wij U
volgende zaken meedelen :

Het vocorontwerp wordt in globe gunstig geadviseerd. Wel willen wij
aangaande punt 4.2.3, opmerken dat niet enkel wvoor beschermde monumenten
premies kunnen worden varkregen. In beschermde landschappen kan onder

bepaalde voorwaarden een onderhouds- of landschapspremie worden toegekend
voor bouwkundig erfgoed (Besluit van de Vlaamse regering van 14 april 2003),
terwijl dit eveneenz mogelijk is in beschermde stads- of dorpsgezichten
indien hiervocr een herwaarderingsplan door de Minister is goedgekeurd
(Besluit van de Vlaamse regering van 14 juli 2004},

Wij wensen ons te verontschuldigen wvoor de plenaire vergadering van
donderdag 11 mei e.k.

In de hoop U met deze inlichtingen van dienst te zijn geweest, teken ik,

Hoocgachtend,

Hito—

Miek Goossens,
Adjunct van de Directeur,
Algemeen Co&rdinator Monumenten en Landschappen West-Vlaanderen
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Ministerie van de Vlaamse Gemeenschap
Exploitatie Wegen West-Vlaanderen

Rijselstraar 231, 8200 BRUGGE
Tel. (050)30 11 40 - Fax (050)30 11 30

Het College van Burgemeester
en Schepenen van en te
8300 KNCKKE =~ HEIST

uw kenmerk ons kenmerk bijlagen
v2006/098/BFA
e vragen naar / e-mail telefoonnummer datum
Ing. Erik Van Dzele 050/30.11.42 15 mei 2006

erik.vandaeleflin.vlaznderen.be

Betreft : Voorontwerp Gemeentelijk RUP Wijk Prins Karellaan , Knokke - Heist.

Geachte mevrouw,
Geachte heer,

Hierbij laat ik u weten in verband met hogervermeld GRUP dat
AWV geen advies kan geven.

Het voorontwerp valt buiten het gewestwegendomein.

Met de meeste hoogachting,

Veor het afdelings

Ing. Q_n_k//nbael

De adjunct van de §\§ecteur
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Proaingw

West-Viaanderen ¥ TR , LHE
Door mensen gedreven dienst ruimtelijke planning en mobiliteit - DRuM

Aan het college van burgemeester en schepenen van en te
Knokke-Heist

Alfred Verweeplein 1

8300 Knokke-Heist

Sint-Andries, Betreft: Contactpersoon:
04/05/06 Voorontwerp gemeentelijk ruimtelijk vitvoeringsplan Wijk Bart Verbele

Prins Karellaan

Onze ref.: Advies bestendige deputatie Telefoon 050 40 35 12
BV/345/06 Fax 050 40 33 76
Uwe refl.: e-mail:
2006/0238/IVC/KDR Bljlagen: - bart.verbeke@west-vlaanderen.be

Mijnheer de burgemeester,
Geacht college,

Conform art. 48 van het decreet houdende de organisatie van de ruimtelljke ordening van 18 mei
1999 brengt de bestendige deputatie advies uit over het in de rand vermelde voorontwerp. Dit
advies wordt toegelicht door haar afgevaardigde op de plenaire vergadering dd. 11/05/06.

De officiéle adviesvraag namens het college van burgemeester en schepenen van de gemeente
Knokke-Heist werd gesteld in de brief van 12/04/06. Het voorontwerp werd op 14/04/06 op het
provinciebestuur ontvangen.

Het voorwerp van advies is het volgende document :

Gemeente Knokke-Heist - gemeentelijk RUP *Wijk Prins Karellaan”, voorontwerp dd. 23/03/06,
opgemaakt door de wyl, bestaande uit:

plan bestaande toestand en jurldische toestand; bestemmingsplan; stedenbouwkundige
voorschriften; toelichtingsnota,

Het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan wordt getoetst op de overeenstemming met het
Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan West-Viaanderen (PRS-WV) en het Gemeentelijk Rulmtelijk
Structuurplan (GRS) Knokke-Heist. Daarnaast worden er specifieke aandachtspunten aangehaald op
niveau van het gemeentelijk RUP zeif.

1. Juridische vormvereisten

Artikel 38 §1 van het decreet houdende de organisatie van de ruimtelijke ordening bepaalt wat een
ruimtelijk uvitvoeringsplan moet bevatten.

Het voorliggend voorontwerp gemeentelijk RUP voldoet aan deze juridische vormvereisten.

2. Overeenstemming met het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan West-Viaanderen en
het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Knokke-Heist

Het plangebied van voorliggend voorontwerp gemeentelijk RUP zal gelegen zijn binnen het
kleinstedelijk gebied Knokke-Heist, dat momenteel deor de provincie wordt afgebakend. Er werden
geen tegenstrijdigheden met het PRS-WV en met het voorstel tot afbakening vastgesteid,

Provingiehuis Boevertos « Kaning Leopold [l1-issn 41 » B-8200 Sint-Andries o Telefoon 050 40 31 11 « Fax 050 40 31 00
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Het gemeentelijk RUP geeft uitvoering aan een bindende bepaling uit het GRS Knokke-Heist. Daar
staat het volgende te lezen: “opmaken van een ruimtelijk vitvoeringsplan ter hoogte van de
kwetsbare villawijken het Zoute en Duinbergen®. Er werden geen tegenstrijdigheden met het GRS
Knokke-Heist vastgesteld.

3. Specifieke aandachtspunten

In de memorie van toelichting staat, met betrekking tot het ontsluiten op de paden, het voigende te
lezen (p. 27): "Indien de betrokken bouwheer meer autostandplaatsen wil bouwen dan de
bestaande situatie, kunnen deze niet meer ontsloten worden via de padenstructuur, behoudens
indien geen alternatief voorhanden is.” In de stedenbouwkundige veorschriften is de zinsnede
"behoudens geen alternatief voorhanden is" (terecht) niet opgenomen (p. 85). Dit dient ook
aangepast te worden In de memorie van teelichting.

In een aantal artlkels (artikel 2, 3 en 4) van de stedenbouwkundige voorschriften wordt
aangegeven dat er binnen de kern- en bufferzone voor bebouwing aangeduid met een asterix en
voor hotelfuncties een tolerantie wordt toegelaten inzake inplanting en bebouwingspercentage, Het
is niet duidelijk waarom dit gebeurt. Het Is juist te verwachten dat in de kern- en bufferzone de
voorschriften strenger zijn dan in de rest van het plangebied. Bovendien is het aangewezen om de
voorwaarden die aan de tolerantle worden gekoppeld (nu in de kelom “visie en toelichting”)
verordenend vast te leggen.

In de artikelen 2, 3 en 4 staat te lezen dat er slechts één toegang voor auto’s tot het percee|
toegelaten is. Hier is het aangewezen om aan te vullen dat bij keuzemogelijkheid er moet voor
geopteerd worden om te ontsluiten via de meest brede weg (de paden zoveel mogelijk vermijden
vanwege hun autoluwe karakter).

In twee artikels (artikel 2 en 3) wordt gesproken over een nevenbestemming. Het Is aangewezen
aan te geven hoe het begrip ‘nevenbestemming’ wordt geinterpreteerd (b.v. maximale opperviakte
van de nevenbestemming, rmaximaal percentage dat door de nevenbestemming mag worden
ingenomen),

In artikel 1 (begrippen, algemene en specifieke bepalingen) wordt blj de definléring van het bearip
‘hotel’ verordenend verwezen naar de desbetreffende specifieke wetgeving (p. 67). Dit kan echter
enkel richtinggevena gebeuren.

Hetzelfde geldt voor het verwijzen naar de gemeentelijke bouwverordening (p. 68). DIt kan niet
verordenend. Eventueel kan er in de kolom "toelichting en visle” wel verwezen worden naar de
verardening.

In artikel 2 {zone voor eengezinswoningen) staat te lezen dat t.h.v. het Driehoeksplein in
navenbestemming detailhandel waordt toegelaten (p. 71). Hoort dit niet bij artikel 3 (zone voor
eengezinswoningen, dubbelwoonsten en hotels)?

In artikel 2 (zone voor eengezinswoningen) wordt in de kelom "toelichting en visie™ aangegeven dat
onder bepaalde randvoorwaarden kangoeroewoningen en conciérgewoongelegenheden worden
toegelaten (p. 71). Het is aangeweazen deze voorwaarden verordenend vast te leggen.

De inrichtingsveoerschriften in artikel 2 geven aan dat er voor wat betreft de inplanting een
tolerantie is voor kleinere percelen (p. 71). Het is aangewezen om aan te geven wat bedoeld wordt
met ‘kleinere’.

De naam van artikel 8 is in de tekst (openbare parkzone) en op het plan (groenzone met openbaar
karakter) verschillend. Hler dlenen de tekst en het plan op elkaar afgestemd te worden.

In artikel 10 (zone voor openbare wegenis en paden) worden enkel maximum breedtes van de
wegen/paden aangegeven, Waarom werden hier geen minimale breedtes vastgelegd?
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5. Besluit

Het voorontwerp gemeentelijk RUP "Wijk Prins Karellaan” voor de gemeente Knokke-Heist wordt
voorwaardelijk gunstig geadviseerd. De voorwaarde is dat wordt rekening gehouden met de
hierboven opgesomde aandachtspunten.

Hoogachtend,

Namens de bestendige deputatie,

De provinciegriffier, De gouverneur-voorzitter,
{get.) Hilaire OST : :
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Pagina 34, punt 5.2. “De zichten en perspectieven”: Het gebouw de
Kerchovelaan 2 is afgebroken en vervangen door een nieuwbouw.

Pagina 36, punt 6.3. "Algemeen”; gebouw de Kerchovelaan 2 is afgebroken.

Pagina 74, artikel 2.3. "Architecturaal voorkomen en materialen. 2.3.1. gevels:
metselwerk uit te voeren in baksteen, ..., in hoofdzaak vol te voegen en wit te
schilderen" : het witschilderen van de gevels is maar in bepaalde vormen van
architectuur verantwoord zoals fermettes, sommige art deco villa's,
modernistische villa's en sommige vormen van hedendaagse architectuur.

Met vriendelijke groeten.

Nowotonc

Jos VANDENBREEDEN
Directeur Sint-Lukasarchief

SINT - LUKASARCHIEF vzw Paleizenstraat 181-183, 1030 Brussels » Belgium
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GEMEENTE KNOKKE-HEIST

RUP ‘WIJK PRINS KARELLAAN’

STANDPUNTBEPALING INZAKE ONTWERP VAN RUP NA OPENBAAR ONDERZOEK VAN 13.11.2006 TOT
EN MET 11.01.2007

1 Procedure

* Plenaire vergadering 11.05.2006
» Gemeenteraad: voorlopige aanvaarding 19.10.2006
* Openbaar Onderzoek 13 november 2006 t/m 11 januari 2007

— Aantal bezwaren : 8
— Aantal adviezen : 2
» Gecoro 27.02.2007

2 Aantal bezwaren en adviezen

1. bezwaar van mevr A. Bil

2. bezwaar van Elia Asset nv

3. bezwaar van IRC nv

4. bezwaar van Architectenburo Arttec

5. bezwaar van dhr P. De Ridder

6. bezwaar van dhr J. Boeykens

7. bezwaar van dhr F. Calliauw

8. bezwaar van dhr S. Vanhollebeke

9. advies van de deputatie van West-Vlaanderen
10. advies van Vlaams minister Dirk Van Mechelen

Globaal kan gesteld worden dat de bezwaarschriften zich laten verdelen in twee groepen :
e een aantal bezwaarschrijvers hebben alle voorschriften zeer gedetailleerd doorgenomen en
alternatieven geformuleerd;
e een aantal bezwaarschrijvers wensen enerzijds een verstrenging van de bepalingen omtrent
de toegankelijkheid van paden, anderzijds een versoepeling hiervan;

Overeenkomstig art. 9, 8 2 en 49, § 5 van het decreet van 18 mei 1999 brengt de gecoro het
hiernavolgend advies uit bij de gemeenteraad.

3 Individuele standpuntbepaling

|3.1 bezwaar van mevr A. Bil

Bezwaarschrijver, mevr Bil, heeft een aantal technische opmerkingen over de geformuleerde stedenbouwkundige
bepalingen en plandocumenten.

Beknopte inhoud van het bezwaar

aspect legende op plannen inzake kern- en bufferzone

aspect definiéring van het begrip ééngezinswoning

aspect opgave van verkavelingen : uitdrukkelijk aangeven in GR beslissingen en plannen
aspect oppervlaktebeperking van conciérgewoningen (art 2.1.4)

aspect oppervlaktebeperking van 1200 m2 (art 2.2.7)

aspect functies in ondergrondse constructies zoals fithessruimte (art 2.2.10)

ouhkhwNE

WVI februari 2007 Gemeentelijk RUP WIJK PRINS KARELLAAN



7. aspect totaalproject (art 3.2.9 en art 4.2.9)
8. aspect oppervlakte norm (art 4.2.1)

Standpuntbepaling

3.1.1 aspect legende op plannen inzake kern- en bufferzone

Op het bestemmingsplan staat de grenslijn van de kern- en bufferzone aangegeven, op het plan bestaande
toestand de afzonderlijke contouren van de kernzone, bufferzone en dorpsite.

De aanduiding op het plan bestaande toestand baseert zich op de studie van het Sint-Lukasarchief. De
aanduiding op het bestemmingsplan synthetiseert deze differentiatie in één globale zone die meer werkbaar
is op het niveau van een uitvoeringsplan.

Teneinde misverstanden te vermijden en eenduidigheid na te streven acht de gecoro dit bezwaar gegrond en
adviseert de gemeenteraad om de aanduiding van de kern- en bufferzone aan te passen op het plan
bestaande toestand zoals aangeduid op het bestemmingsplan.

3.1.2 aspect definiéring van het begrip ééngezinswoning

In de verordende voorschriften staat onder artikel 1.1.1 het begrip ééngezinswoning gedefinieerd als
‘gebouw waarin meerdere personen op een duurzame wijze samenwonen en hun hoofdverblijfplaats
hebben’. Specifiek de term ‘hoofdverblijfplaats’ zorgt voor een aantal misverstanden in deze wijk met veel
tweede verblijven.

Teneinde misverstanden te vermijden acht de gecoro dit bezwaar grotendeels gegrond en adviseert de
gemeenteraad om de definiéring van het begrip ééngezinswoning als volgt aan te passen : ‘woning geschikt
voor de huisvesting van een op zichzelf staand afzonderlijk gezin of huishouden’.

3.1.3 aspect opgave van verkavelingen : uitdrukkelijk aangeven in GR beslissingen en plannen
Bezwaarschrijver reikt aan dat de opgave van de verkavelingen duidelijk dient aangegeven te worden in de
GR beslissingen en op de respectievelijke documenten.

De gecoro acht het bezwaar deels gegrond en adviseert de gemeenteraad om de opgave van de bestaande
verkavelingen duidelijk op het plan van de bestaande toestand aan te geven.

3.1.4 aspect oppervilakte beperking van conciérgewoningen

In artikel 2.1.4 staat aangegeven dat ‘binnen de bestemming van ééngezinswoning is een ondergeschikte
conciérgewoongelegenheid toegelaten met een maximale vloeroppervlakte van 60 m2’. Bezwaarschrijver merkt op
dat deze oppervlaktebeperking beter niet cijfermatig wordt aangereikt en dat op het niveau van het concrete
bouwdossier nagegaan wordt in hoever de conciérgewoning duidelijk ondergeschikt is en verweven is met de ene
woningfunctie. Dit teneinde allerlei ‘afwijkingen’ ondermeer op basis van bestaande toestanden te vermijden.

De gecoro acht het bezwaar gegrond en adviseert de gemeenteraad de 60 m2 beperking te schrappen, maar
duidelijk aan te geven van de conciérgewoning geintegreerd dient te worden in het hoofdvolume. De
conciérgewoning mag niet afzonderlijk verkocht worden. De gecoro stelt volgende tekst voor: “Er is één
ondergeschikte conciérgelegenheid toegelaten die bouwfysisch en juridisch één eenheid uitmaakt van de éne
woonfunctie”.

3.1.5 aspect oppervlaktebeperking van 1200 m2

Bij artikel 2.2.7 staat het volgende aangegeven : ‘splitsing van percelen om meerdere woongelegenheden te
creéren is niet toegelaten. Het splitsingsverbod geldt niet voor eigenaars die kunnen bewijzen dat ten tijde van hun
akte van verwerving de kadastrale toestand anders was en op voorwaarde dat elk perceel minimum 1200 m2
bedraagt.’

De gecoro adviseert de gemeenteraad niet in te gaan op de vraag van de bezwaarschrijver om de voorwaarde van
een perceelsoppervlakte van minimum 1200 m2 te schrappen, gezien het tegengaan van splitsing van percelen één
van de basisuitgangpunten is van onderhavig grup. In het vigerende BPA was het splitsen eveneens niet mogelijk
onder de 1200 m2.

3.1.6 aspect functies in ondergrondse constructies zoals fithessruimte

Onder artikel 2.2.10 staat aangegeven dat ondergrondse constructies garages, bergingen, zwembaden en
dergelijke kunnen zijn. Bezwaarschrijver vraagt dit zich af of dit ook fitnessruimtes kunnen zijn.

De gecoro stelt voor deze bepaling aan te vullen met fitnessruimtes en mitsdien te schrijven: “... zwembaden,
fithessruimtes, en dergelijke zijn”.

3.1.7 aspect totaalproject
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Onder artikel 3.2.9 ‘ondergrondse constructies’ staat aangegeven dat op de perceelsgrens kan worden gebouwd bij
realisatie van een totaalproject. Bezwaarschrijver vraagt zich af of een totaalproject wordt gerealiseerd over
minimum 2 percelen. Dit is inderdaad het geval.

Het bezwaar is gegrond. De gecoro stelt volgende tekst voor: “... of indien een totaalproject wordt gerealiseerd
over meer dan één perceel”.

3.1.8 aspect oppervlakte norm

Onder artikel 4.2.1 staat aangegeven dat ‘de oppervlakte van de woongelegenheden dient gemiddeld 85 m2 te
bedragen met een minimum van 70 m2 per woongelegenheid’.

Bezwaarschrijver vraag zich af in hoever de oppervlakte bruto of netto m2 zijn. De bedenking is terecht. De gecoro
stelt vast dat in de gemeentelijke bouwverordening het begrip “nuttige vioeroppervlakte” wordt gehanteerd en
gedefinieerd en adviseert de gemeenteraad in het GRUP met het oog op eenvormigheid van de regelgeving
hetzelfde begrip te gebruiken. De gecoro stelt derhalve voor de tekst als volgt aan te vullen: "Onder oppervlakte
dient te worden verstaan de nuttige oppervlakte, d.i. de beloopbare ruimte met een vrije hoogte van minstens 1,80
m, zonder de buitenmuren, kokers, gemeenschappelijke trappen en liften, open terrassen en garages, maar met
inbegrip van de binnenmuren”.

[3.2  bezwaar van Elia

Elia vraagt rekening te houden met de aanwezigheid van de ondergrondse hoogspanningsleidingen en de wettelijke
bepalingen strikt te eerbiedigen.

standpuntbepaling

Deze bepalingen zijn uitvoeringsvoorwaarden en zijn gemeenrechtelijk van toepassing, los van onderhavig grup. Bij
elk werk in de nabijheid van de leidingen wordt aan de desbetreffende maatschappij advies gevraagd in het kader
van de stedenbouwkundige vergunning.

Het bezwaarschrift is ongegrond.

|3.3 bezwaar van IRC nv

IRC nv, ondertekend door dhr Paul Gheysens, is momenteel in het plangebied met een aantal projecten
bezig (project Locarno en project Katelijne langs de Kustlaan). Enerzijds vragen zij verduidelijking bij
voorschriften, anderzijds hebben ze een aantal fundamentele bezwaren, veelal geformuleerd in functie van
hun lopende en dus reeds vergunde projecten.

Beknopte inhoud van het bezwaar

aspect uitbouwen op minder dan 5 meter van de rooilijn en perceelsgrenzen
aspect commerciéle mezzanines binnen de 2 bouwlagen

aspect nok- en kroonlijsthoogte

aspect dakvorm

aspect terreinaanleg : verhardingen

aspect ondergrondse constructies

aspect nieuwe hotelprojecten

aspect bestemmingszone ter hoogte van het project Katelijne

N GA~WNE

Standpuntbepaling

3.3.1 aspect uitbouwen op minder dan 5 meter van de rooilijn en perceelsgrenzen

In artikel 4.2.2 staat aangegeven dat de inplanting van de gebouwen zich op minimum 5 meter van de rooilijn en
perceelsgrenzen dient te situeren. Hierbij wordt de vraag gesteld of gesloten en open uitbouwen boven de
bouwvrije zones toegelaten zijn.

Volgens de gecoro is dit voorschrift duidelijk. Minimum is minimum: er is een bouwvrije zone van 5 meter waarin
zich geen open noch gesloten uitbouwen kunnen situeren. De gecoro adviseert desalniettemin in de toelichting dit
duidelijk aan te geven als volgt: “Dit voorschrift houdt dus in dat in de bouwvrije zone geen uitbouwen toegelaten
zZijn, open noch gesloten”.

3.3.2 aspect commerciéle mezzanines binnen de 2 bouwlagen
Bezwaarschrijver vraagt zich af of commerciéle mezzanines binnen de opgelegde 2 bouwlagen toegelaten zijn.
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Gelet op de beperkte toegelaten bouwhoogte, zoals hierna sub 3.3.3. gedetailleerd, zou het toelaten van een
mezzanine een wanverhouding met zich brengen. Overigens kan geen mezzanine worden ondergebracht binnen
een volume van slechts twee bouwlagen met een principiéle kroonlijsthoogte van maximum 6 meter. Om omtrent
het voorschrift geen enkele twijfel te laten bestaan, adviseert de gecoro het voorschrift als volgt aan te vullen:
“Mezzanines zijn niet toegelaten”.

3.3.3 aspect nok- en kroonlijsthoogte

In artikel 4.2.5 wordt de bouwhoogte bepaald op max 2 bouwlagen. Bezwaarschrijver reikt aan dat er niet duidelijk
aangegeven is hoe hoog de kroonlijst en nok dient te liggen.

Er is in onderhavig grup duidelijk geopteerd om de voorschriften tot een minimum te beperken, alsook de numerieke
bepalingen,teneinde talrijke afwijkingsdossiers te vermijden, gelet op de talrijke gebouwen met hoogtes verschillend
van de ‘standaard’ normen en teneinde voldoende vrijheid te geven aan de ontwerpers. Dit mag evenwel niet leiden
tot excessen in hoogte zodat het opleggen van maxima aangewezen voorkomt.

De gecoro adviseert daarom aan de gemeenteraad aan de voorschriften toe te voegen dat onder twee bouwlagen
in principe een maximale kroonlijst van 6 meter met een nok van 11 meter wordt verstaan, maar dat in functie van
woonkwaliteit en kwaliteit van handelzaken (bijvoorbeeld een plafondhoogte op het gelijkvloers van 3.50 meter)
hiervan mag worden afgeweken.

De gecoro adviseert het verordenend voorschrift 4.2.5. als volgt te herformuleren: “Bouwhoogte: maximum twee
bouwlagen en een dakvolume, met respectievelijk een maximale kroonlijsthoogte van 6 meter en een nokhoogte
van 11 meter, waarvan echter in functie van de woonkwaliteit, de bestaande toestand en de kwaliteit voor de
handelszaken kan worden afgeweken. De kroonlijst- en nokhoogte van het gebouw worden gemeten vanaf het peil
gelijkvloers”.

Tevens adviseert de gecoro volgende toelichting in de tweede kolom op te nemen: “Zo is het denkbaar dat om
redenen van woonkwaliteit of gelet op de bestaande toestand de plafondhoogte van het gelijkvloers op 3,5 meter
moet worden genomen waardoor de maximale kroonlijsthoogte uitzonderlijk verhoudingsgewijs groter wordt”.

3.3.4 aspect dakvorm

In artikel 4.2.6 wordt gesteld dat 'het hoofdvolume in hoofdzaak dient te bestaan uit hellende bedaking tussen de
45° en 60°, behoudens de bestaande toestand. Dit geldt niet voor gelijkvloerse uitbouwen, dakterrassen,
dakkapellen en andere ondergeschikte volumes’.

Bezwaarschrijver vraagt een ruim aandeel aan platte daken toe te laten, voor zover niet zichtbaar van op de straat.
In de bepalingen staat duidelijk opgenomen dat het hoofdvolume in hoofdzaak dient te bestaan uit hellende
bedaking. In die zin wordt ook platte bedaking toegelaten in ondergeschikte vorm. De gecoro stelt voor deze
bepaling als dusdanig te behouden. Het bezwaar is derhalve ongegrond.

3.3.5 aspect terreinaanleg : verhardingen

In artikel 4.2.8 staat aangegeven dat max 60% van de tuinzone mag verhard worden. Bezwaarschrijver vraagt een
verharding van de voortuinzone tot 100%, mede gelet op de commerciéle ligging, dit in functie van de
winkeletalages.

De bepalingen laten de mogelijkheid tot het voorzien van meer verharding vooraan open. De voortuinzone wordt in
de bepalingen niet meer gedefinieerd.

Gelet op de locatie in een groene omgeving acht de gecoro het niet wenselijk het verhardingspercentage nog op te
trekken. De gecoro acht het bezwaar ongegrond.

3.3.6 aspect ondergrondse constructies

In artikel 4.2.9 staat aangegeven dat ondergrondse constructies kunnen bestaan uit max 2 ondergrondse
bouwlagen en op min 3 meter van de perceelsgrenzen en rooilijn dienen opgericht te worden.

Bezwaarschrijver geeft aan dat omwille van de bouwkost, optimalisatie grondgebruik, enz., het wenselijk is
ondergronds tot op de perceelsgrenzen te laten bouwen.

Het is een duidelijk opzet van het gemeentebestuur om het bouwen tot op de rooilijn en perceelsgrenzen niet meer
toe te laten : ten eerste om het opperviaktewater op natuurlijke wijze te kunnen laten infiltreren, ten tweede om
tijdens de bouwwerken op eigen terrein te kunnen reinfiltreren en tenslotte om op de grenzen van het perceel
mogelijk te maken op volle grond volwaardige (haag en boom)aanplantingen uit te voeren.

De gecoro adviseert hierop niet in te gaan. Het bezwaar is ongegrond.

Met het oog op de uniformiteit van het GRUP adviseert de gecoro de term “totaalproject” te verduidelijken als in
3.2.9. en nl. “indien een totaalproject wordt gerealiseerd over meer dan één perceel”.
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3.3.7 aspect nieuwe hotelprojecten

Bezwaarschrijver vraagt om voor hotelprojecten het aantal ondergrondse constructies niet te beperken (eerste
ondergrondse laag zal in functie van zwembad, fitness, ...gebruikt worden, tweede ondergrondse laag voor
cliénteel, derde voor verkoop). Daarnaast vraagt de bezwaarschrijver om bij hotels de mogelijkheid te voorzien dat
in het dak de bouwlagen afzonderlijk kunnen functioneren en niet in duplex vorm.

Het is inderdaad zo dat het gemeentebestuur de hotels maximaal wenst te ondersteunen. Het voorstel kan erin
bestaan om het aantal ondergrondse constructies voor hotels op max 3 ondergrondse bouwlagen te brengen.
Inzake de functies in het dak wordt voorgesteld om hierop niet in te gaan, om zodoende het tweede duplex niveau
niet overmatig te gaan maximaliseren.

Gelet op de specifieke noden van de hotelsector acht de gecoro dit bezwaar deels gegrond en adviseert de
gemeenteraad om voor hotels max 3 ondergrondse bouwlagen toe te laten, waarvan minimum 1 laag in

functie van hotelinfrastructuur. De gecoro stelt volgende formulering voor: “

... maximum twee ondergrondse bouwlagen, behoudens voor hotels waarvoor drie ondergrondse bouwlagen
toegelaten zijn mits minstens een bouwlaag voor accessoirhotelfuncties wordt aangewend”.

3.3.8 aspect bestemmingszone ter hoogte van het project Katelijne

Bezwaarschrijver vraagt in de zone onder artikel 3 ‘zone voor ééngezinswoningen, dubbelwoonsten en
hotels’ in nabestemming voor de hotelfunctie meergezinswoningen te voorzien.

In de stedenbouwkundige bepalingen onder art 3.1.4 staat aangegeven dat ‘bestaande hotels kunnen
omgebouwd worden tot meergezinswoningen’.

Vraag stelt zich in hoever de zone langs de Elisabetlaan niet ingetekend dient te worden binnen de
contouren van artikel 4, dit gelet op de bestaande situatie.

Gelet op de bestaande toestand acht de gecoro het wenselijk deze zone aan te passen binnen de contouren
van artikel 4 en adviseert de zone 4 op het bestemmingsplan in die zin aan te passen.

|3.4 bezwaar van architectenburo Arttec

Architectenburo Arttec geeft aan als lokaal architect betrokken partij te zijn. Bezwaarschrijver heeft de
verordenende voorschriften kritisch doorgenomen en geeft opmerkingen en alternatieven aan. Dit vanuit een
bezorgdheid om de steeds toenemende kwaliteitseisen van het cliénteel vertaald te zien in een naar de
toekomst toe blijvend hanteerbaar flexibel instrument.

Beknopte inhoud van het bezwaar
aspect begrip tuinzone - voortuinzone
2. aspect waardevol patrimonium — adviesvraag Sint-Lukasarchief
3. aspect tegenstrijdigheid tussen art 1.2.2 en art 2.2.1/art 3.2.1
4. aspect reinfiltratie van het grondwater
5. aspect bepalingen omtrent het geselecteerd waardevol patrimonium
6
7
8
9

aspect bepalingen omtrent perspectiefpunten
aspect afstand tot de rooilijn
aspect bebouwingspercentage
. aspect bouwhoogte
10. aspect terreinaanleg en afsluitingen
11. aspect percentage verhardingen van de tuinzone
12. aspect garages en bijgebouwen
13. aspect ondergrondse constructies : tolerantie voor kleinere percelen
14. aspect architecturaal voorkomen en materialen

Standpuntbepaling

3.4.1 aspect begrip tuinzone - voortuinzone

Bezwaarschrijver merkt op dat de “voortuinzone” niet meer is gedefinieerd. Daaraan is geen behoefte, gezien het
niet de bedoeling is af te wijken van de evidente spraakgebruikelijke betekenis van die term als zijnde de “tuin voor
het huis”. Het bezwaar is ongegrond.

3.4.2 aspect waardevol patrimonium — adviesvraag Sint-Lukasarchief
Bezwaarschrijver vraagt in hoever advies dient gevraagd te worden aan het Sint-Lukasarchief voor gebouwen
aangeduid als waardevol patrimonium.
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Een grup is geen instrument dat toelaat bijkomende procedureregels m.b.t. de behandeling van bouwaanvragen op
te leggen. Alleen de decreetgever is bevoegd om zulke regels, waartoe ook de verplichte adviesinwinning behoort,
vast te stellen. Dit staat er niet aan in de weg dat het college van burgemeester en schepenen op eigen initiatief en
facultatief advies kan vragen aan derden, bv. het Sint-Lucasarchief, wat het in de regel doet voor die gebouwen die
aangeduid zijn als waardevol. Het Sint-Lukasarchief functioneert de facto als ‘de kunsthistoricus’ van de gemeente,
gezien de gemeente zelf geen kunsthistoricus in dienst heeft. Deze adviezen zijn echter niet bindend.

Die facultatieve adviesvraag doet niets af aan de decretaal opgelegde termijnregeling.

Het bezwaar is derhalve ongegrond.

3.4.3 aspect tegenstrijdigheid tussen art 1.2.2 en art 2.2.1/art 3.2.1
De redactie van art. 1.2.2., in samenhang gelezen met art. 2.2.1. en 3.2.1., is inderdaad eerder ongelukkig.
De gecoro stelt voor de teksten als volgt te hermoduleren.

e Art1.2.2:Gebouwen, inbegrepen meergezinswoningen, die strijdig zijn met de in dit grup
voorziene stedenbouwkundige voorschriften inzake de bestemming en de inrichting, maar die
vergund zijn of krachtens het decreet ruimtelijke ordening van 18 mei 1999 geacht worden
vergund te zijn, kunnen worden gerestaureerd, verbouwd en herbouwd, doch binnen het
bestaande volume en met maximum hetzelfde aantal woongelegenheden en bouwlagen.

e De artikelen 2.2.1. en 3.2.1. worden weggelaten en de daaropvolgende nummers hernummerd.

Dit brengt logisch met zich dat de toelichting naast 3.2.1. aldaar geen zin meer heetft.

3.4.4 aspect reinfiltratie van het grondwater

De opmerking van bezwaarschrijver als zou reinfiltratie enkel mogelijk zijn door gebruik te maken van secans-
wanden is deels terecht.

De gecoro adviseert de gemeenteraad hierop deels in te gaan en enkel bij kleinere bouwwerken zoals kelders,
zwembaden en met beperkte bouwdiepte (max 1 ondergrondse laag) toe te laten dat geen reinfiltratie dient te

gebeuren. Hij stelt volgende tekst voor: “..., behoudens bij kleine werken of werken met beperkte bouwdiepte,

waarvan wordt aangetoond dat reinfiltratie redelijkerwijs niet mogelijk is”.

3.4.5 aspect bepalingen omtrent het geselecteerd waardevol patrimonium

Bezwaarschrijver stelt dat er een conflict kan ontstaan tussen de adviezen van het Sint-Lukasarchief en de
opgemaakte stedenbouwkundige voorschriften. Wat de adviesverstrekking betreft, wordt verwezen naar 1.1.5.
supra. Mochten die adviezen, die op zich reeds niet bindend zijn, “loodrecht staan op de stedenbouwkundige
voorschriften begrepen in dit grup”, zou het college er uiteraard geen acht mogen op slaan vermits de voorschriften
van het grup verordenende kracht hebben.

Het bezwaar is derhalve ongegrond.

3.4.6 aspect bepalingen omtrent perspectiefpunten

Bezwaarschrijver stelt dat de beperking in hoogte van de haag tot max 1 meter strijdig is met de privacy.

De aanduiding als perspectiefpunt houdt verband met de specifieke locatie binnen het plangebied, waaronder de
aanplantingen op de rooilijnen. Een uitvoeringsplan houdt sowieso eigendomsbeperkingen in. Privacy staat niet
gelijk met onzichtbaarmaking.

Het bezwaar is derhalve ongegrond.

3.4.7 aspect afstand tot de rooilijn

In de voorschriften is aangegeven dat ‘de inplanting van de bestaande bebouwing richtinggevend is’. Het
plangebied kenmerkt zich historisch door een onregelmatige perceelsinplanting en het is de bedoeling deze
morfologie maximaal te behouden. De bezwaarmaker merkt nochtans op dat nieuwbouw zich dient in te plannen
volgens de beste oriéntatie qua bezonning, privacy, enz., wat niet altijd het geval is. Dit is inderdaad juist. Maar het
was niet de bedoeling van de stellers van het ontwerp de bestaande afstand obligaat op te leggen, maar hem enkel
als richtsnoer te nemen (“richtinggevend”). Om echter interpretatieproblemen te voorkomen adviseert de gecoro de
term te vervangen door “indicatief”. De toelichting wordt beter als volgt aangevuld: “... moeten zoveel mogelijk
onregelmatig blijven. Wijzigingen inzake inplanting zijn mogelijk in functie van de oriéntatie voor zover de globale
morfologie behouden wordt”.

3.4.8 aspect bebouwingspercentage

Bezwaarschrijver merkt terecht op dat er een evenredige beperking dient nagestreefd te worden. Nu kan er op een
perceel van 2000 m2, 400 m2 bebouwd worden en op een perceel van 2200m2 slechts 330 m2, wat niet de
bedoeling kan zijn.

De gecoro adviseert de gemeenteraad in te gaan op het voorstel van de bezwaarschrijver en de voorschriften
inzake het bebouwingspercentage als volgt aan te passen :
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e Percelen <2000 m2 : max 20% met een max van 300 m2;
e Percelen > 2000 m2 : max 15%

3.4.9 aspect bouwhoogte
De gecoro acht het bezwaar gegrond en verwijst naar zijn advies sub 3.3.3.

3.4.10 aspect terreinaanleg en afsluitingen

Bezwaarschrijver vraagt de bepalingen over het duinlandschap te schrappen.

Onder de aangegeven term duinlandschap (art 2.2.8) wordt bedoeld dat het specifieke aanwezige reliéfrijke
landschap, restant van een voormalig duinlandschap, dient behouden te worden. Dit teneinde banale nivelleringen
tegen te gaan. Dit is een wezenlijk onderdeel van de kenmerken van het plangebied. De gecoro adviseert dan ook
het bezwaar ongegrond te verklaren, doch meteen de toelichting als volgt aan te passen: “het duinlandschap
bedoelt te verwijzen naar het specifiek aanwezig reliéfrijk landschap, restant van het voormalig duingebied (...)".
Daarnaast is het inderdaad een goede opmerking van de bezwaarschrijver om bijkomend in te schrijven dat voor
iedere gerooide boom een nieuwe dient aangeplant te worden.

De gecoro acht dit bezwaar deels gegrond en adviseert dan ook aan de gemeenteraad de voorschriften aan te
vullen waarbij voor iedere gerooide boom minimum één nieuwe hoogstammige streekeigen dient aangeplant te
worden.

Met het oog op de uniformiteit van het grup adviseert de gecoro dezelfde twee wijzigingen aan te brengen in 3.2.8
en 4.2.8.

3.4.11 aspect percentage verhardingen van de tuinzone

Bezwaarschrijver gaat niet akkoord met het max percentage verharding van 30% van de tuinzone. Bezwaarschrijver
stelt voor dit aan te passen tot 40% voor percelen tot 1.200 m2, dit inclusief zwembad, terras, oprit en paden, tot
35% voor percelen tot 1500 m2 en daarboven is 30% voldoende.

De gecoro acht dit bezwaar ongegrond en adviseert de gemeenteraad hierop niet in te gaan teneinde het groene
karakter maximaal te kunnen behouden.

3.4.12 aspect garages en bijgebouwen

Volgens de voorschriften dienen garages en bijgebouwen opgenomen te worden in het hoofdgebouw ofwel door
schakelbouw er één geheel mee te vormen. Bezwaarschrijver vraagt om afzonderlijke bijgebouwen toe te laten, dit
voor pool-houses, fitnessruimtes, guest-houses en tuinsalons

In de voorschriften is het plaatsen van kleinere afzonderlijke bijgebouwen van max 3m x 3m reeds toegelaten. Het
verder voorzien van meer en grotere afzonderlijke bijgebouwen gaat in tegen het karakter van deze wijk, bestaande
uit grote statige villa’s en open tuinen. Voor grotere volumes is een bundeling met het hoofdgebouw belangrijk.

Het bezwaar is derhalve ongegrond.

3.4.13 aspect ondergrondse constructies : tolerantie voor kleinere percelen

In art 2.2.10 staat aangegeven dat bij ondergrondse constructies een tolerantie van de 30% norm inname perceel is
toegestaan met een restrictie voor max 3 wagens.

Bezwaarschrijver stelt voor deze restrictie op te trekken tot max 5 wagens, dit is volgens hem meer realistisch,
getuigt van een beter parkeerbeleid en is economischer meer verantwoord.

De gecoro adviseert de gemeenteraad hierop niet te gaan gezien voor kleinere percelen reeds een tolerantie is
toegelaten.

Voor het overige is het aangehaald interpretatieprobleem reéel. De gecoro stelt dan ook voor de tekst als volgt aan
te passen:

e Max. 30 % van het perceel kan door ondergrondse constructies worden ingenomen. Een tolerantie is
toegelaten voor kleinere percelen, met dien verstande dat, zo het om garages gaat, maximaal plaats
voor drie wagens mag worden voorzien.

¢ Bij nieuwbouw dient de bovengrondse bebouwing zich volledig boven de ondergrondse constructie te
bevinden”.

3.4.14 aspect architecturaal voorkomen en materialen

Bezwaarschrijver geeft aan dat waardevol patrimonium veelal niet tegemoet komt aan de geformuleerde
voorschriften. Bezwaarschrijver pleit voor specifieke bepalingen voor deze bebouwing inzake bezetting,
inplanting, materialen en dakhelling.

In onderhavige voorschriften zijn deze bepalingen reeds opgenomen voor de bezetting, inplanting en
materialen. Enkel voor de dakvorm ontbreekt de verwijzing.
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De gecoro acht het bezwaar deels gegrond en adviseert de gemeenteraad dan ook voor de dakvorm bij

waardevol patrimonium een tolerantie toe te laten.
Wel haalt de klager terecht aan dat in art. 4.3.5 de verwijzing naar 3.3.3 en 3.3.4 moet worden vervangen

door 4.3.3 en 4.3.4.
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3.5 bezwaar van dhr Paul De Ridder

Dhr Paul De Ridder is woonachtig in Frankfurt am Main. Bezwaarschrijver gaat niet akkoord met de
verregaande beperkingen inzake toegankelijkheid via de paden en de daaraan gekoppelde mogelijkheden
voor het oprichten van autostandplaatsen een garages. Bezwaarschrijver geeft aan dat de stelling van de
minister dat de mogelijkheid een tweede toegang te hebben de leefbaarheid van de residentiéle wijk zou
hypothekeren erg ongegrond is.

Daarnaast suggereert de bezwaarschrijver nog om enerzijds de opritten voor nieuwe garages niet meer te
laten afsluiten en anderzijds op de rooilijn, waarachter zich autostandplaatsen bevinden, de
beplantingshoogte vast te leggen op 1.80 tot 2.00 meter.

Beknopte inhoud van het bezwaar

1. aspect reliéfverhoging door ondergrondse constructies (art 2.2.10 en 3.2.9)
2. aspect beperking van één toegang tot het perceel (art 2.2.10 en 3.2.9)

3. aspect toegang via padenstructuur (art 10.3)

Standpuntbepaling

3.5.1 aspect reliéfverhoging door ondergrondse constructies (art 2.2.10 en 3.2.9)

Bezwaarschrijver stelt voor de voorschriften aan te passen waarbij het toegelaten wordt om het bestaande reliéf te
wijzigen i.f.v. ondergrondse constructies. Garages hoeven in tuinen met grote reliéfverschillen niet te grenzen aan
de woning.

Het behoud van de eigenheid van het plangebied is het basisuitgangspunt van onderhavig uitvoeringsplan.
Landschappelijk vertaalt de eigenheid zich in het bestaand duinlandschap. Een verdere nivellering en verregaande
reliéfwijzigingen toelaten is dan ook fundamenteel strijdig met dit uitgangspunt.

Het bezwaar is derhalve ongegrond.

3.5.2 aspect beperking van één toegang tot het perceel (art 2.2.10 en 3.2.9)

Bezwaarschrijver vraagt de beperking van één toegang te schrappen uit de voorschriften. De mogelijkheid een
tweede toegang te hebben zou eigen zijn aan de ligging en aan de waarde van bepaalde percelen.

Het autoluw houden van de paden is eveneens een wezenlijk uitgangspunt van onderhavig uitvoeringsplan. Het feit
dat de bepalingen omtrent de toegankelijkheid via de paden niet verregaand genoeg waren geformuleerd in het
ontwerp BPA K09 ‘Wijk Prins Karellaan — gedeeltelijke herziening’ was een hoofdreden waarom het BPA door de
minister van goedkeuring werd onthouden. Hierna zal worden geadviseerd de voorlopig vastgestelde bepalingen
inzake de toegankelijkheid van de paden nog verder te verscherpen in het licht van de adviezen van de deputatie
en de minister, waarnaar hier wordt verwezen.

Het bezwaar is derhalve ongegrond.

3.5.3 aspect toegang via padenstructuur (art 10.3)

Bezwaarschrijver stelt voor om nieuwe garages / autostandplaatsen toe te laten, ook voor meer wagens, in
vervanging van bestaande die ontsloten worden via de paden.

Om de reden aangehaald sub 3.5.2. achten de gecoro het bezwaar ongegrond.

3.6 bezwaar van dhr Jan Boeykens

Dhr J. Boeykens is eigenaar van het pand lerspad 5.

Beknopte inhoud van het bezwaar

aspect scherpere voorschriften inzake ontsluiting van de paden

aspect aangeven op bestaande toestand en voorschriften van huidige toegankelijkheid paden;
aspect bescherming van het erfgoed

aspect verwijzing naar de stedenbouwkundige verordening

aspect aangeven van ‘uitgeruste weg’

aspect voetpad i.p.v. paden
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Standpuntbepaling
3.6.1 aspect scherpere voorschriften inzake ontsluiting van de paden
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De bezwaarmaker stelt dat de termen “vergund of vergund geacht” regulariserend kan werken voor verschillende
misdrijven en “te flets” zijn en dat m.b.t. de ontsluiting van de erven langs de paden gewoon moet worden
teruggegrepen naar het burgerlijk wetboek, inzonderheid art. 682 ervan dat een wettelijk recht van
erfdienstbaarheid instelt voor wie ingesloten is.

Wat betreft de beweerd te vage terminologie is de opmerking kennelijk ongegrond. “Vergund en geacht vergund te
zijn” zijn helemaal geen vage, fletse of rechtsonzekere begrippen, maar begrippen die in het ruimtelijk
ordeningsdecreet van 18 mei 1999 inhoud en betekenis hebben gekregen. Een gebouw of een constructie is
vergund wanneer er een vergunning is voor uitgereikt overeenkomstig de procedure voorzien in dat decreet of in het
codrdinatiedecreet van 22 oktober 1996. Een gebouw of constructie wordt “geacht vergund te zijn” wanneer is
voldaan aan het bepaalde in art. 96, 84 en art. 191, 81, vierde en vijfde lid, van het decreet van 18 mei 1999. Die
decretale bepalingen gelden uiteraard erga omnes.

Voorts is het grup blijkens art. 3 van voorzegd decreet een instrument tot ruimtelijke ordening, er op gericht in het
algemeen belang een duurzame ruimtelijke ontwikkeling in te richten daarbij achtslaande op de ruimtelijke
draagkracht, de gevolgen voor het leefmilieu en de culturele, economische, esthetische en sociale gevolgen, zoals
bepaald in art. 4 van het decreet. Een grup kan de eigenaars van de gronden zowel bepaalde mogelijkheden
bieden als dat het hen eigendomsbeperkingen kan opleggen, inbegrepen een bouwverbod (art. 39, 81 en art. 84,
81). Het burgerlijk recht regelt uitsluitend private belangen en de bepalingen ervan blijven onverkort van
toepassing, doch zijn enkel afdwingbaar voor de hoven en rechtbanken (art. 144 en 145 van de grondwet).

Het bezwaar is mitsdien volstrekt ongegrond.

3.6.2 aspect aangeven op bestaande toestand en voorschriften van huidige toegankelijkheid paden;
Bezwaarschrijver merkt op dat de bepaling dat ‘paden die momenteel niet toegankelijk zijn, op geen enkele wijze
opnieuw toegankelijk gemaakt mogen worden’ niet opgenomen is in de voorschriften van artikel 10.2.3, noch is
aangeduid op het plan bestaande toestand.

De gecoro acht dit bezwaar gegrond en adviseert de gemeenteraad aan art. 10.2.3 volgend voorschrift toe te
voegen: “Percelen die thans materieel niet toegankelijk zijn voor gemotoriseerd verkeer, kunnen daarvoor niet meer
toegankelijk worden gemaakt”. Het is aangewezen de percelen ook aldus aan te wijzen op het plan van de
bestaande toestand, al houdt dit geen uitspraak in over hun juridische situatie (bv. privaatrechtelijke servituden of
gerechtelijk opgelegde noodwegen volgens art. 682 B.W., waarvan het bestuur geen kennis heeft).

3.6.3 aspect bescherming van het erfgoed

Bezwaarschrijver stelt dat gebruik gemaakt wordt van het GRUP om een sectoriele bescherming te
bewerkstellingen. Het gaat hier duidelijk over machtsafwending en bevoegdheidsoverschrijding.

Vooreerst stipt de gecoro aan in het voorlopig vastgesteld grup geen art. 5.3 aan te treffen dat de gewraakte
bepaling bevat, zodat het bezwaar prima facie onontvankelijk voorkomt.

Door de op het bestemmingsplan met een asterix aangeduide bebouwing als waardevol patrimonium te aanzien
(1.1.5) en deze onroerende goederen aan specifieke voorwaarden te onderwerpen, die zich in wezen beperken tot
een slopingsverbod (1.3.), wordt helemaal geen oneigenlijke toepassing gemaakt van het decreet van 3 maart 1976
tot bescherming van de monumenten en stads- en dorpsgezichten, maar wordt integendeel een correcte toepassing
gemaakt van de art. 3, 4, 39, 81 en 84, §1 van het decreet ruimtelijke ordening die, eensdeels, het bestuur
opdragen aan duurzame ruimtelijke ordening te doen mede ten behoeve van de toekomstige generaties en met
afweging ook van de culturele en de esthetische imperatieven en, anderdeels, onteigeningsbeperkingen toelaten
met inbegrip van bouwverbod. Dit gaat niet verder dan de door art. 1 van het eerste aanvullend protocol op het
Europees Verdrag tot Bescherming van de Rechten van de Mens en van de Burger toegelaten gebruiksregeling
door de overheid in het algemeen belang.

Daarnaast geeft het voorliggend ontwerp van gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan uitvoering aan doelstellingen
die in het richtinggevend deel van het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan geformuleerd worden voor deze
omgeving, zijnde het behoud en de opwaardering van de waardevolle historische bebouwing. Deze bepalingen
dringen zich aan het bestuur op wanneer het een ruimtelijk uitvoeringsplan opmaakt (art. 19, 83 en 48, 82 decreet
18 mei 1999).

Het bezwaar mist rechtsgrond en is derhalve ongegrond.

3.6.4 aspect verwijzing naar de stedenbouwkundige verordening

Bezwaarschrijver geeft aan dat het verwijzen naar de stedenbouwkundige verordening uit den boze is, omdat ze
zou behoren tot het “ancien régime”.

De bezwaarmaker gaat er echter aan voorbij dat de gemeenteraad in zitting van 27 april 2006 een nieuwe
gemeentelijke stedenbouwkundige verordening heeft uitgevaardigd, die goedgekeurd werd door de bestendige
deputatie. Zij heeft de verordening uit het ancien régime (5 maart 1920 en 18 juni 1954) opgeheven.

Het aangehaald motief is dus ongegrond.
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Voor het overige wordt, wat de verwijzing naar de stedenbouwkundige verordening betreft, verwezen naar wat
hierna daarover nog wordt gezegd.

3.6.5 aspect aangeven van ‘uitgeruste weg’

Bezwaarschrijver vraagt om bij artikel 10.2.1 en 10.2.2 ‘uitgeruste weg’ toe te voegen om het onderscheid met de
paden te bewerkstellingen.

Het is zo dat vele paden eveneens volledig zijn uitgerust met rioleringen, electriciteit, enz. Op basis hiervan een
onderscheid maken heeft dan ook geen zin.

Het bezwaar is ongegrond.

3.6.6 aspect ‘voetpad’i.p.v. paden

Bezwaarschrijver vraagt om het huidig statuut ‘voetpad’ te behouden en niet te spreken over ‘openbare
wegenis type paden’. Het huidig statuut houdt, nog volgens de bezwaarschrijver, meer waarborgen in voor
autoluwheid.

Zoals blijkt uit de memorie van toelichting en uit de opgenomen voorschriften is het weliswaar de bedoeling
van de gemeente de paden zoveel mogelijk autoluw te houden, maar niet geheel autoloos, zodat de term
“voetpad” misleidend zou geweest zijn, nu deze term spraakgebruikelijk enkel verwijst naar een openbare
weg die uitsluitend voor voetgangers open staat.

Het bezwaar is derhalve ongegrond.

3.7 bezwaar van dhr Filip Calliauw

Dhr Filip Calliauw treedt op als raadsman voor de eigenaars van de residentie Norval, een bestaande
meergezinswoning gelegen aan de Sparrendreef 70.

De Norval werd rond1930 gebouwd als hotel en had deze bestemming tot ca 1962, waarna het verbouwd
werd tot een meergezinswoning bestaande uit zes appartementen. Deze gegevens worden gestaafd met
talrijke bijlagen.

Beknopte inhoud van het bezwaar
1. aspect voorzien van een hotelbestemming
2. aspect tegenstrijdigheid tussen art 1.2.2 en art 2.2.1

Standpuntbepaling
3.7.1 aspect voorzien van een hotelbestemming
Bezwaarschrijver vraagt de mogelijkheid open te houden om deze meergezinswoning opnieuw in te richten als
hotel.
Gelet op het feit dat dit gebouw in oorsprong een hotel was en gezien op de beleidsopties op nieuwe hotels te
stimuleren en bestaande maximaal te behouden acht de gecoro dit bezwaarschrift gegrond en adviseert de
gemeenteraad hierop in te gaan en een voorschrift 2.1.5 toe te voegen als volgt:
“In de bestaande meergezinswoningen kan binnen het bestaand volume een hotelfunctie ondergebracht
worden. Enkel beperkte functionele uitbreidingen in functie van de hoteluitbating zijn toegelaten”.

3.7.2 aspect tegenstrijdigheid tussen art 1.2.2 en art 2.2.1
De gecoro verwijst naar de standpuntbepaling zoals geformuleerd in 3.4.3.

3.8 bezwaar van dhr Stefan Vanhollebeke

Dhr Stefan Vanhollebeke houdt een sterk pleidooi voor het behoud van het hotelbestand. Hij is eigenaar van
het hotel Lugano, Villapad 14 en het hotel Rose de Chopin, Elizabetlaan 94. Specifiek voor het hotel Lugano
vraagt hij grotere mogelijkheden voor een nieuwbouw hotel.

Beknopte inhoud van het bezwaar

aspect afstand tot de perceelsgrens

aspect bouwhoogte en mogelijkheden in het dak
aspect percentage verharding

aspect mogelijkheden voor ondergrondse constructies
aspect bouwkundig erfgoed
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Standpuntbepaling

3.8.1 aspect afstand tot de perceelsgrens

Bezwaarschrijver vraagt de minimale afstand tot de perceelsgrens te reduceren naar 4 meter. Verder vraagt hij wat
boven de bouwvrije zones is toegelaten.

De gecoro verwijst naar de standpuntbepaling zoals geformuleerd in 3.3.1.

3.8.2 aspect bouwhoogte en mogelijkheden in het dak

Bezwaarschrijver vraagt wat de bouwhoogte van maximum 2 bouwlagen juist inhoudt. Evenals vraagt hij
voor hotels het duplexsysteem in het dak niet te hoeven toepassen.

De gecoro verwijst naar de standpuntbepaling zoals geformuleerd in 3.3.3 en 3.3.7.

3.8.3 aspect percentage verharding
Bezwaarschrijver vraagt het percentage langs commerciéle assen op te trekken.
De gecoro verwijst naar de standpuntbepaling zoals geformuleerd in 3.3.5.

3.8.4 aspect mogelijkheden voor ondergrondse constructies
Bezwaarschrijver vraagt een -3 en -4 toe te laten.
De gecoro verwijst naar de standpuntbepaling zoals geformuleerd in 3.3.6 en 3.3.7.

3.8.5 aspect bouwkundig erfgoed

Bezwaarschrijver vraagt nieuwbouw conform oorspronkelijke concept van een gebouw dat aangeduid is als
waardevol.

De gecoro verwijst naar de standpuntbepaling zoals geformuleerd in 3.6.3 en 3.10.5.

3.9 advies van de DRUM (dienst ruimtelijke planning en mobiliteit)

De Deputatie van West-Vlaanderen geeft een gunstig advies, voor zover rekening gehouden wordt met de
geformuleerde opmerkingen.

Beknopte inhoud van het bezwaar

aspect opgave van voorschriften (gewestplan, BPA) die strijdig zijn;

aspect definitie van het begrip ééngezinswoning;

aspect definitie van het begrip hotel;

aspect verwijzing naar de gemeentelijke bouwverordening;

aspect verwijzing naar gebied ‘ter hoogte van het Driehoeksplein’;

aspect foutieve verwijzing in art 4.3.5 en art 2.2.9;

aspect aangeven op bestaande toestand en voorschriften van huidige toegankelijkheid paden;

NogoghrwhE

Standpuntbepaling

3.9.1 aspect opgave van voorschriften (gewestplan, BPA) die strijdig zijn

De deputatie geeft aan dat de opgaven van voorschriften (gewestplan, BPA) die strijdig zijn met het RUP en
die door het RUP worden opgeheven, niet verordenend kunnen vastgelegd worden.

De gecoro acht dit advies gegrond en adviseert de gemeenteraad hierop in te gaan en de opgave van de
strijdige voorschriften als een apart onderdeel op te nemen in de toelichtingsnota.

3.9.2 aspect definitie van het begrip ééngezinswoning
De gecoro verwijst naar de standpuntbepaling zoals geformuleerd in 3.1.2.

3.9.3 aspect definitie van het begrip hotel

De deputatie vraagt bij de definiéring van het begrip ‘hotel’ niet verordenend te verwijzen naar de desbetreffende
wetgeving gezien deze kan wijzigen in de tijd.

Bij de toelichting en visie bij deze verordenende bepaling staat echter duidelijk aangegeven dat er niet is verwezen
naar de thans bestaande regelgeving vermits deze uiteraard in de toekomst kan wijzigen en die eventuele evolutie
zonder planwijziging moet kunnen worden gevolgd.

Het is een grote bezorgdheid van het gemeentebestuur om de hotelfunctie juridisch eenduidig vast te leggen. De
verwijzing naar de desbetreffende specifieke wetgeving geeft enerzijds houvast en anderzijds flexibiliteit naar op dat
vlak wijzigende sectoriele wetgeving. Het bevordert de rechtszekerheid doordat het voorkomt dat aan een zelfde
begrip een verschillende inhoud wordt gegeven. De enkele wijziging van het begrip “hotel” in de hogere
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regelgeving, houdt geen wijziging in van enig bestemmings- of stedenbouwkundig voorschrift en maakt derhalve
geen wijziging van het grup nodig, zoals dit evenmin het geval is in geval van wijziging in de rechtspraak.

3.9.4 aspect verwijzing naar de gemeentelijke bouwverordening

De deputatie is van oordeel dat het voorschrift 1.2.1 om redenen van hiérarchie tussen de verordeningen en de
ruimtelijke uitvoeringsplannen moet worden weggelaten. Blijkbaar wordt gevreesd dat er een conflict zou kunnen
ontstaan met een eventuele toekomstige wijziging van de gemeentelijke stedenbouwkundige verordening.
Ofschoon art. 56 decreet 18 mei 1999 het enkel heeft over de “bestaande” stedenbouwkundige verordening, neemt
de rechtsleer aan dat een rup ook voorgaat op latere, dus toekomstige, stedenbouwkundige verordeningen of
wijzigingen eraan zodat er geen conflict mogelijk is.

Maar vermits het voorschrift 1.2.1 inderdaad geen juridische meerwaarde heeft en pleonastisch is, adviseert de
gecoro het weg te laten en de navolgende artikelen te hernummeren.

3.9.5 aspect verwijzing naar gebied ‘ter hoogte van het Driehoeksplein’

De deputatie geeft aan dat deze bepaling geen precieze duidelijkheid geeft over welke zone het juist gaat en dat
deze zone daarom beter op het plan wordt aangeduid.

De gecoro acht dit advies gegrond en adviseert de gemeenteraad het document in die zin aan te passen.

3.9.6 aspect foutieve verwijzing in art 4.3.5 en art 2.2.9

De deputatie geeft aan dat in art 4.3.5 foutief verwezen wordt naar 3.3.3 en 3.3.4 in plaats van 4.3.3 en 4.3.4. Dit is
een correcte opmerking van de deputatie, die ook reeds ter sprake kwam in 3.4.14.

Daarnaast wordt volgens de deputatie in art 6 verkeerd verwezen naar art 2.2.9. De verwijzing in art 6 naar art 2.2.9
is wel correct gezien ter hoogte van de Prins Filiplaan de bouwvrije zone paalt aan de zone 2 ‘zone voor
eengezinswoningen’ en dat de desbetreffende bepaling inzake ondergrondse constructies van deze zone van
toepassing is en niet de desbetreffende bepaling van zone 3.

3.9.7 aspect aangeven op bestaande toestand en voorschriften van huidige toegankelijkheid paden
De deputatie merkt op dat de bepaling ‘paden of delen van paden die momenteel niet toegankelijk zijn voor
autoverkeer, mogen op geen enkele wijze opnieuw toegankelijk gemaakt worden voor autoverkeer’ niet meer
is opgenomen. De deputatie vraagt deze bepaling opnieuw verordenend op te nemen.

De gecoro verwijst naar de standpuntbepaling zoals geformuleerd in 3.6.2.

3.10 advies van minister Dirk Van Mechelen

Het betreft het ministerieel besluit houdende advies over het ontwerp van gemeentelijk ruimtelijke
uitvoeringsplan ‘Wijk Prins Karellaan’ van de stad Knokke-Heist.

Minister Dirk Van Mechelen geeft een gunstig advies mits rekening wordt gehouden met de geformuleerde
opmerkingen.

Beknopte inhoud van het bezwaar

aspect opgave van voorschriften (gewestplan, BPA) die strijdig zijn;

aspect opheffing van de verkavelingen;

aspect bepalingen in rechter- en linkerkolom;

aspect te grote mogelijkheden voor de autoluwe paden;

aspect tolerantiebepalingen voor het waardevol patrimonium;

aspect bepaling inzake wijziging van het duinenreliéf;

aspect definitie van het begrip ééngezinswoning; definitie van het begrip hotel; verwijzing naar de
gemeentelijke bouwverordening;

aspect motivatie inzake het opheffen van de verkavelingen;

aspect begrippen waardevol patrimonium, geselecteerd waardevol patrimonium en bebouwing aangeduid
met asterix;

10. aspect opname van voorschriften van art 10.3 in de zone voor ééngezinswoningen;

Nogoh,rwn e

©

Standpuntbepaling
3.10.1 aspect opgave van voorschriften (gewestplan, BPA) die strijdig zijn
De gecoro verwijst naar de standpuntbepaling zoals geformuleerd in 3.9.1.

3.10.2 aspect opheffing van de verkavelingen
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Aangeraden wordt om de opheffing van de verkavelingen (zoals vermeld in de voorschriften) tevens expliciet te
vermelden op het plan bestaande toestand en het bestemmingsplan.
De gecoro verwijst naar de standpuntbepaling zoals geformuleerd in 3.1.3.

3.10.3 aspect bepalingen in rechter- en linkerkolom

Richtinggevende interpretatie van de voorschriften dient deel uit te maken van de verordenende voorschriften
(linkerkolom). De rechterkolom (toelichting en visie) dient zich te beperken tot loutere toelichting van de
voorschriften.

De gecoro stelt voor volgende tekstverschuivingen en/of tekstwijzigingen door te voeren, waarbij geen acht meer
wordt geslagen op wijzigingen die reeds eerder werden geadviseerd:

e op blz. 83: de term “aanpalende” te schrappen;

e op blz. 83: “deze gemeenschappelijke ruimtes” aanvullen met: “en diensten”;

e op blz. 84: de laatste alinea als volgt wijzigen: “De aanhaking bij het authentiek karakter van de kwestieuze
gebouwen houdt o.m. in dat voor de meest waardevol geveldelen zoveel mogelijk dient te worden
teruggegaan naar de oorspronkelijke toestand, dat storende ingrepen worden weggewerkt of
zodanig ingepast of verbouwd dat ze het geheel van het bouwwerk ondersteunen en dat elke
ingreep wordt bekeken in het kader van de directe of de ruimere omgeving van het bouwwerk, al
naar gelang de strategische plaats die het inneemt in de wijk”;

e in2.2.1. de toelichting “bestaande meergezinswoning” wordt ondergebracht bij het verordenend
voorschrift; het betreft een imperatief interpretatievoorschrift;

e op blz. 90, bij art. 2.3.2: de termen “waarin men aan het werk is” weglaten;

e 3.2.8, derde alinea: “verordenend voorschrift na 1,50 m” als volgt aanvullen: “de afsluitingen mogen niet
bestaan uit een volledig gesloten bakstenen muur” en de tekst uit kolom 2 schrappen; idem op blz.
96 naast 4.2.8;

e 0op blz. 94: “waarin men aan het werk is” weglaten;

e 4.3.2: “waarin men aan het werk is” weglaten;

e blz. 101: eerste en tweede alinea; die tekst wordt beter weggelaten; hij is niet interpretatief en komt reeds
voor in de memorie van toelichting;

e blz. 101, derde alinea als volgt wijzigen: “bij de afweging van deze voorschriften is rekening gehouden met de
omstandigheid dat de stedenbouwwetgeving, enz.”.

3.10.4 aspect te grote mogelijkheden voor de autoluwe paden
Er wordt voorgesteld om de voorschriften verder aan te vullen met :
¢ indien er kan ontsloten worden via paden én via andere openbare wegenis, geldt er een verbod om te
ontsluiten via de paden in geval van herbouw of nieuwbouw; dit is eveneens van toepassing bij grondige
verbouwingen die een impact hebben op de toegang tot het perceel (zoals het voorzien van garages of
carport);
Vermits de daarin uitgedrukte idee volledig in de lijn ligt van de basisuitgangspunten van onderhavig GRUP inzake
het autoluwe karakter van de paden, acht de gecoro dit advies gegrond en adviseert de gemeenteraad het
voorschriften 10.3, vierde laatste en laatste streepje, als volgt te vervangen:”Indien er kan worden ontsloten via
paden én via andere openbare wegenis, mag er in geval van nieuwbouw, herbouw, uitbreiding en/of verbouwing,
die een impact heeft op de toegang tot het perceel (zoals voorzien van garages, carport of standplaatsen) niet via
paden worden ontsloten”..

3.10.5 aspect tolerantiebepalingen voor het waardevol patrimonium

Er wordt gevraagd de ingeschreven tolerantie bepalingen te koppelen aan de behoudsdoelstellingen.

De gecoro is van oordeel dat de expliciete koppeling van de stedenbouwkundige voorschriften aan de
“behoudsdoelstellingen” van het rup geen juridische meerwaarde aan die voorschriften geeft. Doelstellingen horen
thuis in de memorie van toelichting en daarin zijn ze ook breedvoerig ter sprake gekomen.

3.10.6 aspect bepaling inzake wijziging van het duinenreliéf
In de toelichting bij 2.2.8 en 3.2.8 staat aangegeven dat het wijzigen van het duinenreliéf mogelijk is voor zover
wordt aangesloten op het reliéf van de aanpalende percelen, wat onvoldoende garant zou staan voor het behoud
van het huidig reliéfrijk landschap.
De gecoro acht dit advies gegrond en adviseert de gemeenteraad hierop in te gaan door de desbetreffende
bepaling in de kolom “toelichting en visie” te schrappen en de voorschriften 2.2.8 en 3.2.8, eerste lid, als volgt aan
te vullen:
“Wijzigingen in het duinlandschap kunnen enkel wanneer wordt aangesloten op het reliéf van de
aanpalende percelen en mits het oorspronkelijke glooiende reliéf op het terrein zelf wordt hersteld”.
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3.10.7 aspect definitie van het begrip ééngezinswoning; definitie van het begrip hotel; verwijzing naar de
gemeentelijke bouwverordening
De gecoro verwijst naar de standpuntbepaling zoals geformuleerd in 3.1.2, 3.9.3 en 3.9.4.

3.10.8 aspect motivatie inzake het opheffen van de verkavelingen
De minister geeft aan dat de motivatie voor het opheffen van de verkavelingen ontbreekt.
Dit is een terechte opmerking. De gecoro adviseert dan ook om deze mativatie in de toelichtingnota op te nemen.
De motivatie om de bestaande verkavelingen op te heffen bestaat erin om :
e één duidelijk werkbaar juridisch instrument te krijgen, waarbij de voorschriften voor iedereen dezelfde zijn;
e duidelijke en eenvoudige informatie te kunnen geven aan bouwheren, architecten, burgers, investeerders,
notarissen, ...;
e niet geconfronteerd te worden met strijdige voorschriften van oudere verkavelingen;
e niet meer geconfronteerd te worden met oudere verkavelingvoorschriften die verwijzen naar oudere BPA'’s;

3.10.9 aspect begrippen waardevol patrimonium, geselecteerd waardevol patrimonium en bebouwing
aangeduid met asterix

Deze benamingen dekken inderdaad dezelfde lading. De gecoro stelt voor enkel het begrip waardevol patrimonium
te gebruiken gezien dit gedefinieerd is in art 1.1.5.

3.10.10 aspect opname van voorschriften van art 10.3 (moet 10.2.3 zijn) in de zone voor ééngezinswoningen
Er wordt aangegeven dat de voorschriften inzake de toegankelijkheid met auto’s van de paden eerder op hun
plaats staan bij de voorschriften van de zone voor ééngezinswoningen.

De gecoro deelt die mening niet. Precies omdat de kwestieuze paden niet alleen voorkomen in zones voor
eengezinswoningen zijn ze in een afzonderlijke zone 10 ondergebracht. Wel zijn de voorschriften van 10.3
door uitdrukkelijke verwijzing in 2.2.9, 2.2.10 en 3.2.9 gelijkelijk toepasselijk gemaakt in de zones 2 en 3.
Zoals die voorschriften thans zijn geformuleerd, slaan ze echter enkel op nieuwe garages. De gecoro is van
oordeel dat ze best ook kunnen worden toegepast bij grondige verbouwing of herbouw van bestaande
gerages en stelt daarom voor die drie voorschriften als volgt te verfijnen: "grondige verbouwingen, herbouw
of nieuwbouw van bestaande vergunde of vergund geachte autostandplaatsen en/of garages, zijn enkel
toegelaten mits naleving van de bepalingen van artikel 10.2.3”.
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Il. PLAN BESTAANDE TOESTAND
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Ill. VERORDENEND GRAFISCH PLAN
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Legende
L__1 Grens van het GRUP

L 1 Grens gedeeltelijke herziening van BPA Prins Karellaan

L Percelen
E Gebouwen

—==== Zonegrens
Al = Uiterste grens hoofdgebouw

Afbakening duindecreet
Bouwkundig erfgoed

grens Kermn- en bufferzone

Waardevol patrimonium
* waardevol patrimonium
* beschermd als monument
perspectiefpunten

Bestemmingszones
- Arfikel 2: zone voor eengezinswoningen

— deelzone met nevenbestemming detadhandel
- Arfikel 3: zone voor eengezinswoningen, dubbelwoonsten en hotels
- gearceerde deelzone
B kel 4 zone voor viKla-appartementen en hoteis
- deelzone aangeduid met bol
Artikel 5; zone voor gemeenschapsvoorzieningen
Artikel 6: bouwrwrije zone
V/A gearceerde deelzone
- Artikel 7: overgangszone golf
Artikel 8: openbare parkzone
- Artikel 9: zone voor dagrecreatie en ondergrondse parking
]: Artikel 10: zone voor openbare wegenis
openbare wegenis type hoofdas

openbare wegenis mel verblijfskarakier

openbare wegenis lype paden
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V. STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

WVI februari 2007 Gemeentelijk RUP WIJK PRINS KARELLAAN -101 -



WVI februari 2007 Gemeentelijk RUP WIJK PRINS KARELLAAN -102 -



Artikel 1. BEGRIPPEN, ALGEMENE — EN SPECIFIEKE BEPALINGEN

VERORDENENDE VOORSCHRIFTEN TOELICHTING EN VISIE
Artikel 1.1 Begrippen

1.1.1 Eéngezinswoning : woning geschikt voor de huisvesting van een op zichzelf
staand afzonderlijk gezin of huishouden.

1.1.2
e Hotel : een logiesverstrekkend bedrijf bedoeld zoals gedefinieerd in de Deze toelichting beoogt, in het licht van het handhavingrecht, elke discussie over het
desbetreffende specifieke wetgeving. begrip ‘hotel’ uit te sluiten en oneigenlijk gebruik maximaal te voorkomen.
e ‘moeder hotel : centraal beheerd hotel met aanverwante diensten. Er is niet verwezen naar de thans bestaande regelgeving vermits deze uiteraard in de
 satelliethotel : hotel in de directe nabijheid en functioneel afhankelijk van toekomst kan wijzigen en die eventuele evolutie zonder planwijziging moet kunnen
een bestaand vergund ‘moeder’ hotel, doch met uitsluiting van worden gevolgd.
aanverwante diensten. Belangrijk bij de hotelfunctie is de centrale exploitatie, dit onafhankelijk van de

eigendomstructuur.

1.1.3 Dubbelwoonst : de oprichting van een volledig vrijstaand gebouw binnen de _ - _
grenzen van éénzelfde bouwperceel, dat maximaal twee ééngezinswoningen bevat | Aanverwante diensten: restaurant, tearoom, congresfaciliteiten, vergaderruimtes, cafe,

zonder dat een splitsing van het bouwperceel wordt doorgevoerd. zwembad, thalassa, enz.

1.1.4 Tuinzone : de oppervlakte van het perceel die overblijft na aftrek van de Onder ‘in de directe nabijheid’ wordt bedoeld : op het perceel naast het ‘moeder’ hotel, al
effectieve bebouwde bovengrondse oppervlakte. dan niet gescheiden door een openbare wegenis type paden.

1.1.5 Waardevol patrimonium : bebouwing aangeduid met een asterix op het In het ‘moeder’ hotel situeren zich het restaurant, de balie, het zwembad ... en andere
bestemmingsplan. gemeenschappelijke ruimtes en aanverwante diensten. Deze gemeenschappelijke

ruimtes en diensten kunnen zich niet in het satelliethotel bevinden.
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Artikel 1.2 Algemene bepalingen

1.2.1 Gebouwen, inbegrepen meergezinswoningen, die strijdig zijn met de in dit
grup voorziene stedenbouwkundige voorschriften inzake de bestemming, de
inrichting of voorschriften m.b.t. architecturaal voorkomen en materialen, maar die
vergund zijn of krachtens het decreet ruimtelijke ordening van 18 mei 1999 geacht
worden vergund te zijn, kunnen worden gerestaureerd, verbouwd en herbouwd,
doch binnen het bestaande volume en met maximum hetzelfde aantal
woongelegenheden en bouwlagen.

Bestaande meergezinswoningen zijn deze aangeduid op het plan van de bestaande
toestand en/of waarvan anderszins kan aangetoond worden dat het gebouw als
meergezinswoning vergund is of geacht wordt vergund te zijn.

1.2.2 Gebouwen en/of constructies dienstig voor gemeenschapsvoorzieningen en
openbaar nut worden in elke bebouwingszone toegelaten voor zover de
bouwkarakteristieken ervan voldoen aan de voorschriften van de betreffende zone
en mits hun functie geen fundamentele afbreuk doet aan de kwaliteit van de
woonomgeving.

1.2.3 Het grondwater dat dient opgepompt te worden tijdens de bouwwerken moet
opnieuw in de bodem geinfiltreerd te worden, behoudens bij kleine werken of
werken met beperkte bouwdiepte waarvan wordt aangetoond dat reinfiltratie
redelijkerwijs niet mogelijk is.

Kleinere werken of werken met beperkte bouwdiepte : bijvoorbeeld zwembaden,
uitbreiding bestaand kelder ...

Deze gebouwen kunnen, behoudens bij overmacht, niet gesloopt worden, wel
gerenoveerd, verbouwd en uitgebreid.

Renovatie of uitbreiding dient volledig in functie te staan van het authentieke
karakter van deze gebouwen.

Uitbreiding van de bestaande gebouwen i.f.v. hedendaags wooncomfort zijn
toegelaten binnen de bepalingen van de betrokken bestemmingszone.

Artikel 1.3 Specifieke bepalingen omtrent het geselecteerde waardevol patrimonium

De geselecteerde bebouwing heeft een kunsthistorische en stadlandschappelijke waarde.

Overmacht : structurele schade n.a.v. calamiteiten buiten de wil van de eigenaar, zoals
brand of storm (art. 145, §1,1° van het decreet van 18 mei 1999).

De aanhaking bij het authentiek karakter van de kwestieuze gebouwen houdt ondermeer
in dat voor de meest waardevolle geveldelen zoveel mogelijk dient te worden terug
gegaan naar de oorspronkelijke toestand. Storende ingrepen moeten weggewerkt worden
of zodanig ingepast of verbouwd dat ze het geheel van het bouwwerk ondersteunen.

Elke ingreep moet bekeken worden in het kader van de directe of de ruimere omgeving
van het bouwwerk, al naargelang de strategische plaats die het gebouw inneemt in de
wijk.
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Artikel 1.4 Specifieke bepalingen omtrent de kern- en bufferzone

De niet waardevolle gebouwen kunnen gesloopt worden.

Herbouw dient te gebeuren in harmonie met de omgevende geselecteerde
bebouwing.

De nieuwbouw dient de aanwezige waardevolle bebouwing neutraal te
ondersteunen.

De niet geselecteerde gebouwen binnen de kern- en bufferzone vormen het kader
waartegen het waardevol patrimonium zich aftekent en hebben dus een belangrijke rol in
de opbouw van de globale wijk.

Artikel 1.5 Specifieke bepalingen omtrent de perspectiefpunten

De zichtbaarheid van deze gebouwen dient gevrijwaard te worden. De hoogte van
de hagen t.h.v. de rooilijn wordt beperkt tot maximum 1 meter.

Deze hoekgebouwen zijn gelegen op belangrijke perspectiefeinders, waarbij de
architectuur het pittoreske karakter van de wijk dient te ondersteunen. De zichtbaarheid
van deze bouwwerken dient daarom gevrijwaard worden. Om die reden mag de
groenomkadering geen groenscherm worden.

1.6.1 Volgende verkavelingsvergunningen worden opgeheven bij goedkeuring van
onderhavig Gemeentelijk Ruimtelijk Uitvoeringsplan :

- Nr. V/156/72/K

- Nr. V/61/76/K

- Nr.Vv.432

- Nr.V.494

Artikel 1.6 Opheffingsbepalingen \

Nr. V/156/72/K op naam van Decock-Vandenmoortele.
e Lammekenslaan, goedgekeurd bij collegebesluit van 17 augustus 1972.
e Kenmerk Stedenbouw : V.71/092.088.
Nr. V/61/76/K op naam van de Familie Van Parys
e Lammekenslaan, goedgekeurd bj collegebesluit van 18 maart 1976.
e Kenmerk Stedenbouw : V.76/092.194.
Nr. V.432 op naam van Beltane Bouw bvba.
e Lammekenslaan, goedgekeurd bij collegebesluit van 17 februari 1995.
e Kenmerk Stedenbouw : 5/31043/1131.
Nr. V.494 op naam van Compagnie Het Zoute nv.
e Prins Karellaan 22, goedgekeurd bij collegebesluit van 10 mei 2002.
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Artikel 2. ZONE VOOR EENGEZINSWONINGEN

VERORDENENDE VOORSCHRIFTEN TOELICHTING EN VISIE

Artikel 2.1 Bestemmingsvoorschriften

2.1.1 Hoofdbestemming
e Eengezinswoningen
e Satelliethotels met nabestemming ééngezinswoning.

2.1.2 Nevenbestemming : op het perceel aangeduid met vierkantje op het
bestemmingsplan (ter hoogte van het driehoeksplein) wordt als nhevenbestemming
detailhandel toegelaten.

2.1.3 Bestaande hotels, behoudens satelliethotels, kunnen omgebouwd worden tot
meergezinswoningen onder volgende randvoorwaarden :
e de oppervlaktenormen voor de woongelegenheden zoals voorzien in artikel
4 ‘oppervilaktebepalingen’ zijn van toepassing.
e de ombouwing dient gerealiseerd te worden binnen het bestaand volume,
kleine en ondergeschikte decoratieve en functionele aanpassingen zijn
toegelaten.

2.1.4 Binnen de bestemming van ééngezinswoning is één ondergeschikte
conciérgewoongelegenheid toegelaten die bouwfysisch en juridisch één eenheid
uitmaakt van de ene woonfunctie.

2.1.5 In de bestaande meergezinswoningen kan binnen het bestaand volume een
hotelfunctie ondergebracht worden. Enkel beperkte functionele uitbreidingen in
functie van de hoteluitbating zijn toegelaten.

2.2.1 Inplanting

e Afstand tot de rooilijn : de inplanting van de bestaande gebouwen is
indicatief. Bij bebouwing op onbebouwde percelen is de inplanting van de
aanpalende bebouwing richtinggevend.

e Afstand tot de zijperceelsagrens : ofwel 0.00 meter (bij gekoppelde
bebouwing) ofwel minimum 5 meter, behoudens de bestaande toestand.
Op kleinere percelen is een tolerantie toegelaten tot minimum 3 meter voor
volumes bestaande uit maximum 1 bouwlaag.

Artikel 2.2 Inrichtingsvoorschriften \

De nevenbestemming is steeds minder dan 50% van de oppervlakte in functie van de
hoofdbestemming.

Als ondergeschikte functionele aanpassingen kunnen worden aangezien : dakkapellen,
erkeruitbouwen, terrassen en andere ondergeschikte architecturale uitbouwen bedoeld.

De rooilijnen van de percelen en de bouwlijnen van de gebouwen moeten zo veel
mogelijk onregelmatig blijven. Het systematisch rechttrekken ervan zou het
landschappelijk karakter van de architectuur en van zijn inplanting op de terreinen
aantasten. Wijzigingen inzake inplanting zijn mogelijk in functie van de oriéntatie voor
zover de globale morfologie behouden wordt.

Kleinere percelen : percelen tot maximum 700 m2 (zie kaart met aanduiding van
perceelsstructuur in bijlage 1).

WVI februari 2007

Gemeentelijk RUP WIJK PRINS KARELLAAN

-107 -



e Afstand tot de achterperceelsgrens : minimum 5 meter, behoudens de
bestaande toestand. Op kleinere percelen is een tolerantie toegelaten tot
minimum 3 meter voor volumes bestaande uit maximum 1 bouwlaag.

Binnen de kern- en bufferzone, voor waardevol patrimonium en voor hotels wordt bij
uitbreiding een tolerantie toegelaten, voor zover geen bijkomende abnormale
burenhinder wordt veroorzaakt.

2.2.2 Bebouwingspercentage
e Percelen <2000 m2 : maximum 20% met een maximum van 300 m2.
e Percelen >2000 m2 : maximum 15%

Binnen de kern- en bufferzone, voor waardevol patrimonium en voor hotels wordt bij
uitbreiding een tolerantie toegelaten, voor zover geen bijkomende abnormale
burenhinder wordt veroorzaakt.

Het bebouwingspercentage wordt gerekend met inbegrip van hoofd- en
bijgebouwen. Het is niet van toepassing bij een bestaande in hoofdzaak vergunde of
vergund geachte toestand.

2.2.3 Bouwdiepte : vrij
Voor gekoppelde bebouwing dient met het aanpalende gebouw een architecturale
eenheid gevormd te worden.

2.2.4 Bouwhoogte : maximum 2 bouwlagen en een dakvolume, met respectievelijk
een maximale kroonlijsthoogte van 6 meter en een nokhoogte van 11 meter,
waarvan echter in functie van de woonkwaliteit, de bestaande toestand en de
kwaliteit voor de handelszaken kan worden afgeweken. De kroonlijst- en nokhoogte
van het gebouw worden gemeten vanaf het peil gelijkvloers.

De kroonlijst- en nokhoogte van het gebouw wordt gemeten vanaf het peil
gelijkvloers.

2.2.5 Dakvorm en dakfunctie

Het hoofdvolume dient in hoofdzaak te bestaan uit hellende bedaking tussen de 45°
en 60°, behoudens de bestaande toestand. Dit geldt niet voor gelijkvioerse
uitbouwen (met dakterrassen), dakterrassen, dakkapellen en andere ondergeschikte
volumes.

In het dak is de woonfunctie toegelaten.

Inzake bouwdiepte voor vrijstaande bebouwing zijn enkel de bepalingen inzake inplanting
en bebouwingspercentage van toepassing.

Zo is het denkbaar dat om redenen van woonkwaliteit of gelet op de bestaande toestand
de plafondhoogte van het gelijkvioers op 3,5 meter moet worden genomen waardoor de
maximale kroonlijsthoogte uitzonderlijk verhoudingsgewijs groter wordt.

De daken en het dakenspel staan in relatie tot het concept van geheel het gebouw. Het
dakenspel dient aan te sluiten bij de wijk, die afwisselend en speels is.
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Binnen de kern- en bufferzone, voor waardevol patrimonium en voor hotels wordt bij
uitbreiding een tolerantie toegelaten, voor zover geen bijkomende abnormale
burenhinder wordt veroorzaakt.

2.2.6 Specifieke perceelsbepalingen : wijziging van de perceelsstructuur
Samenvoeging van de perceelsstructuren wordt toegestaan onder de volgende
gevallen :
e samenvoegen van percelen om de tuin te vergroten;
e het samenvoegen van percelen van bestaande gekoppelde woningen met
als nabestemming deze van ééngezinswoning;

Splitsing van percelen om meerdere woongelegenheden te creéren is niet
toegelaten. Het splitsingsverbod geldt niet voor eigenaars die kunnen bewijzen dat
ten tijde van hun akte van verwerving de kadastrale toestand anders was en op
voorwaarde dat elk perceel minimum 1200 m2 bedraagt.

2.2.7 Terreinaanleg en afsluitingen
Een beplantingsplan dient bij de stedenbouwkundige aanvraag gevoegd te worden.
Het geeft duidelijk aan dat bij de heraanleg het duinlandschap gerespecteerd wordt.

Wijzigingen in het duinlandschap kunnen enkel wanneer wordt aangesloten op het
reliéf van de aanpalende percelen en mits het oorspronkelijke glooiende reliéf op het
terrein zelf wordt hersteld.

Voor ieder te rooien boom in functie van bebouwing, dient minimum één nieuwe
hoogstammige streekeigen boom aangeplant te worden.

Maximum 30% van de opperviakte van de tuinzone mag verhard worden, voor welk
doel ook.

Grotere voorzieningen eigen aan een tuin zoal een zwembad, tennisterrein en
bijhorende infrastructuur zijn toegelaten tot op minimum 3 meter van de
perceelsgrens. Deze grotere voorzieningen worden eveneens meegerekend als
verharding.

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

De hoogte van de afsluitingen t.h.v. de rooilijn (behoudens penanten en
afsluitpoorten of deuren) wordt beperkt tot maximaal 1.50 meter. Achter deze
afsluitingen dient streekeigen laag- en hoogstammige beplanting te worden
voorzien.

De afsluitingen kunnen niet bestaan uit een volledig gesloten bakstenen muur
waardoor het open karakter wordt tenietgedaan.

De perceelstructuur zoals aangeduid op het kadasterplan (bijgewerkt tot 01.01.2002) en
op het ogenblik van de voorlopige aanvaarding van het RUP goedgekeurde van
toepassing zijnde verkavelingen zijn het referentiekader bij de beoordeling inzake
splitsing en samenvoeging van percelen.

Het duinenlandschap bedoelt te verwijzen naar het specifiek aanwezig reliéfrijk
landschap, restant van het voormalig duingebied.

De 30% verharding is inclusief inkompaden, verharding i.f.v. garage toeritten, grotere
voorzieningen zoals een zwembad ...

Afsluitingen en tuinomheiningen moeten qua materialen en differentiatie in relatie tot de
architectuur van de villa staan en met de nodige aandacht voor de omringende beplanting
en de straatprofilering worden ontworpen.

WVI februari 2007

Gemeentelijk RUP WIJK PRINS KARELLAAN

-109 -




2.2.8 Garages - bijgebouwen

Bovengrondse garages en bijgebouwen dienen opgenomen te worden in het
hoofdgebouw zelf, ofwel door schakelbouw er één architecturaal geheel mee te
vormen. In dit laatste geval zijn volgende bepalingen van toepassing :

ze bestaan uit maximum 1 bouwlaag met dak : 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 vrijgehouden
worden;

grondige verbouwingen, herbouw of nieuwbouw van bestaande vergunde
of vergund geachte autostandplaatsen en/of garages, zijn enkel toegelaten
mits naleving van de bepalingen van artikel 10.2.3;

Afzonderlijke kleinere bijgebouwen van max 3m x 3m zijn toegelaten tot op
minimum 1 meter van de perceelsgrenzen.

2.2.9 Ondergrondse constructies

maximum 1 ondergrondse bouwlaag;

maximum 30% van het perceel kan door ondergrondse constructies
worden ingenomen. Een tolerantie is toegelaten voor kleinere percelen,
met dien verstande dat, zo het om garages gaat, maximaal plaats voor drie
wagens mag worden voorzien.

bij nieuwbouw dient de bovengrondse bebouwing zich in hoofdzaak boven
de ondergrondse constructie te bevinden.

een afstand van minimum 1 meter van de perceelsgrenzen en de rooilijn
moet bewaard worden. Bebouwbaar tot op de perceelsgrens indien
gekoppelde woningen.

ondergrondse constructies mogen niet leiden tot verhoging van het
bestaande reliéf.

voor auto’s is slechts één toegang tot het perceel toegelaten.

grondige verbouwingen, herbouw of nieuwbouw van bestaande vergunde
of vergund geachte autostandplaatsen en/of garages, zijn enkel toegelaten
mits naleving van de bepalingen van artikel 10.2.3;

Schakelbouw : hetzij met bouwvolumes of met muurwanden

Dit zijn constructies onder het peil afgewerkte vloer gelijkvloers of onder het bestaande
reliéf.

De ondergrondse constructies kunnen garages, bergingen, zwembaden, fitnessruimtes
en dergelijke zijn.

Kleinere percelen : percelen tot maximum 700 m2 (zie kaart met aanduiding van
perceelsstructuur in bijlage 1).

Bij gekoppelde woningen wordt de perceelsgrens ter hoogte van de mandelige muur van
het hoofdgebouw bedoeld.

Inzake ondergrondse constructies verwijzen we eveneens naar de bepalingen zoals
opgenomen in de gemeentelijke bouwverordening.
Onder het peil gelijkvloers zijn geen woon- of verblijffuncties toegelaten.
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Artikel 2.3 Architecturaal voorkomen en materialen

2.3.1 Inzake het waardevolle patrimonium, gebouwen gelegen binnen de kern- en
bufferzone en bebouwing aangeduid als perspectiefpunten zijn de artikels 1.3, 1.4
en 1.5 van toepassing.

2.3.2 De architectuur in al haar onderdelen (zowel van gevels, inkom, garage,
uitbouwen, schrijnwerk ...) dient te getuigen van kwaliteit zowel in vormgeving als
materiaalgebruik.

Bij gekoppelde villa’s moet men oog hebben voor de manier waarop de villa’s zich Gekoppelde villa’s kunnen zich volledig symmetrisch, in spiegelbeeld of asymmetrisch
tegenover elkaar verhouden. tegenover elkaar verhouden.
Bij verbouwingen aan de ene villa dient het geheel gerespecteerd te worden en dient
2.3.3 Gevels : metselwerk uit te voeren in baksteen, snelbouwsteen uitgezonderd, gestreefd te worden naar architecturale eenheid.
en overwegend vol te voegen en gebroken wit te schilderen, te bepleisteren of te
kaleien binnen de twee jaar na voltooiing van de ruwbouw. Andere materialen zijn Gebroken wit : wit in al z’'n nuances bijvoorbeeld zandkleur.
ondergeschikt toegelaten. Andere materialen : bijvoorbeeld houten vakwerkconstructies,
Het sokkelvolume (gelijkvloerse bouwlaag) kan uitgevoerd worden in baksteen of
breuksteen.

2.3.4 Dakbedekking : de hellende dakvlakken dienen overwegend afgewerkt met
ofwel met riet ofwel met roodbruine gebakken aarden pannen. Andere materialen
kunnen in ondergeschikt belang worden toegepast.

2.3.5 De bepalingen 2.3.3 en 2.3.4 zijn niet van toepassing indien gebouwd wordt
overeenkomstig het oorspronkelijke concept.
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Artikel 3. ZONE VOOR EENGEZINSWONINGEN, DUBBELWOONSTEN EN HOTELS

VERORDENENDE VOORSCHRIFTEN TOELICHTING EN VISIE

Artikel 3.1 Bestemmingsvoorschriften \

3.1.1 Hoofdbestemming : ééngezinswoningen, dubbelwoonsten en hotels
inbegrepen satelliethotels doch met ééngezinswoning als enige nabestemming.

3.1.2 Nevenbestemming : vrije beroepen en mits minder dan 50% van de
vloeroppervlakte.

3.1.4 Bestaande hotels, behoudens satelliethotels, kunnen omgebouwd worden tot
meergezinswoningen onder volgende randvoorwaarden :
e de oppervlaktenormen voor de woongelegenheden zoals voorzien in artikel
4 ‘oppervilaktebepalingen’ zijn van toepassing;

¢ de ombouwing dient gerealiseerd te worden binnen het bestaand volume : Als ondergeschikte functionele aanpassingen kunnen worden aangezien : dakkapellen,
kleine en ondergeschikte decoratieve en functionele aanpassingen zijn erkeruitbouwen, terrassen en andere ondergeschikte architecturale uitbouwen.
toegelaten;

3.1.5 Gearceerde deelzone : in nevenbestemming is detailhandel toegelaten.

Artikel 3.2 Inrichtingsvoorschriften \

3.2.1 Inplanting

e Afstand tot de rooilijn : minimum 5 meter. De rooilijnen van de percelen en de bouwlijnen van de gebouwen moeten zo veel

e Afstand tot de zijperceelsgrens : ofwel 0.00 meter (bij gekoppelde mogelijk onregelmatig blijven. Het systematisch rechttrekken ervan zou het
bebouwing) ofwel minimum 5 meter, behoudens de bestaande toestand. landschappelijk karakter van de architectuur en van zijn inplanting op de terreinen

e Afstand tot de achterperceelsgrens : minimum 5 meter, behoudens de aantasten. Wijzigingen inzake inplanting zijn mogelijk in functie van de oriéntatie voor
bestaande toestand. zover de globale morfologie behouden wordt.

Binnen de kern- en bufferzone, voor waardevol patrimonium en voor hotels wordt bij
uitbreiding een tolerantie toegelaten, voor zover geen bijkomende abnormale
burenhinder wordt veroorzaakt.

3.2.2 Bebouwingspercentage
e Percelen <2000 m2 : max 20% met een maximum van 300 m2.
e Percelen >2000 m2 : max 15%

Binnen de kern- en bufferzone, voor waardevol patrimonium en voor hotels wordt bij
uitbreiding een tolerantie toegelaten, voor zover geen bijkomende abnormale
burenhinder wordt veroorzaakt .
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Het bebouwingspercentage wordt gerekend met inbegrip van hoofd- en
bijgebouwen. Het is niet van toepassing bij een bestaande in hoofdzaak vergunde of
vergund geachte toestand.

3.2.3 Bouwdiepte : vrij
Voor gekoppelde bebouwing dient met het aanpalende gebouw een architecturale
eenheid gevormd te worden.

3.2.4 Bouwhoogte : maximum 2 bouwlagen en een dakvolume, met respectievelijk
een maximale kroonlijsthoogte van 6 meter en een nokhoogte van 11 meter,
waarvan echter in functie van de woonkwaliteit, de bestaande toestand en de
kwaliteit voor de handelszaken kan worden afgeweken. De kroonlijst- en hokhoogte
van het gebouw worden gemeten vanaf het peil gelijkvloers.

De kroonlijst- en nokhoogte van het gebouw wordt gemeten vanaf het peil
gelijkvloers.

3.2.5 Dakvorm en dakfunctie

Het hoofdvolume dient in hoofdzaak te bestaan uit hellende bedaking tussen de 45°
en 60°, behoudens de bestaande toestand. Dit geldt niet voor gelijkvioerse
uitbouwen (met dakterrassen), dakterrassen, dakkapellen en andere ondergeschikte
volumes.

In het dak is de woonfunctie toegelaten.

Binnen de kern- en bufferzone, voor waardevol patrimonium en voor hotels wordt bij
uitbreiding een tolerantie toegelaten, voor zover geen bijkomende abnormale
burenhinder wordt veroorzaakt.

3.2.6 Specifieke perceelsbepalingen : wijziging van de perceelsstructuur
Samenvoeging van de perceelsstructuren wordt toegestaan onder de volgende
gevallen :

e samenvoegen van percelen om de tuin te vergroten;

o het samenvoegen van percelen van bestaande gekoppelde woningen;

Splitsing van percelen om meerdere woongelegenheden te creéren is niet
toegelaten. Het splitsingsverbod geldt niet voor eigenaars die kunnen bewijzen dat
ten tijde van hun akte van verwerving de kadastrale toestand anders was en op
voorwaarde dat elk perceel minimum 1200 m2 bedraagt.

Inzake de bouwdiepte voor vrijstaande bebouwing zijn enkel de bepalingen inzake
inplanting en bebouwingspercentage van toepassing.

Zo is het denkbaar dat om redenen van woonkwaliteit of gelet op de bestaande toestand
de plafondhoogte van het gelijkvloers op 3,5 meter moet worden genomen waardoor de
maximale kroonlijsthoogte uitzonderlijk verhoudingsgewijs groter wordt.

De daken en het dakenspel staan in relatie tot het concept van geheel het gebouw. Het
dakenspel dient aan te sluiten bij de wijk, die afwisselend en speels is.

De perceelstructuur zoals aangeduid op het kadasterplan (bijgewerkt tot 01.01.2002) en
op het ogenblik van de voorlopige aanvaarding van het RUP goedgekeurde van
toepassing zijnde verkavelingen zijn het referentiekader bij de beoordeling inzake
splitsing en samenvoeging van percelen.
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3.2.7 Terreinaanleg en afsluitingen
Een beplantingsplan dient bij de stedenbouwkundige aanvraag gevoegd te worden.
Het geeft duidelijk aan dat bij de heraanleg het duinlandschap gerespecteerd wordt.

Wijzigingen in het duinlandschap kunnen enkel wanneer wordt aangesloten op het
reliéf van de aanpalende percelen en mits het oorspronkelijke glooiende reliéf op het
terrein zelf wordt hersteld.

Voor ieder te rooien boom in functie van bebouwing, dient minimum één nieuwe
hoogstammige streekeigen boom aangeplant te worden.

Maximum 30% van de oppervlakte van de tuinzone mag verhard worden, voor welk
doel ook.

Grotere voorzieningen eigen aan een tuin zoal een zwembad, tennisterrein en
bijhorende infrastructuur zijn toegelaten tot op minimum 3 meter van de
perceelsgrens. Deze grotere voorzieningen worden eveneens meegerekend als
verharding.

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

De hoogte van de afsluitingen t.h.v. de roailijn (behoudens penanten en
afsluitpoorten of deuren) wordt beperkt tot maximaal 1.50 meter. Achter deze
afsluitingen dient streekeigen laag- en hoogstammige beplanting te worden
voorzien.

De afsluitingen kunnen niet bestaan uit een volledig gesloten bakstenen muur
waardoor het open karakter wordt tenietgedaan.

3.2.8 Ondergrondse constructies

e Maximum 2 ondergrondse bouwlagen, behoudens voor hotels waarvoor
drie ondergrondse bouwlagen toegelaten zijn mits minstens één bouwlaag
voor accessoirhotelfuncties wordt aangewend.

e  Op minimum 3 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 gebouw met de
ondergrondse constructie of indien een totaalproject wordt gerealiseerd
over meer dan één perceel.

e Grondige verbouwingen, herbouw of nieuwbouw van bestaande vergunde
of vergund geachte autostandplaatsen en/of garages, zijn enkel toegelaten
mits naleving van de bepalingen van artikel 10.2.3;

e Ondergrondse constructies mogen niet leiden tot verhoging van het
bestaande reliéf.

e Voor auto’s is slechts één toegang tot het perceel toegelaten.

Het duinenlandschap bedoelt te verwijzen naar het specifiek aanwezig reliéfrijk
landschap, restant van het voormalig duingebied.

De 30% verharding is inclusief inkompaden, verharding i.f.v. garage toeritten, grotere
voorzieningen zoals een zwembad ...

Afsluitingen en tuinomheiningen moeten qua materialen en differentiatie in relatie tot de
architectuur van de villa staan en met de nodige aandacht voor de omringende beplanting
en de straatprofilering worden ontworpen.

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

De ondergrondse constructies kunnen garages, bergingen, zwembaden, fitnessruimtes
en dergelijke zijn.

Bij gekoppelde woningen wordt de perceelsgrens ter hoogte van de mandelige muur van
het hoofdgebouw bedoeld.

Inzake ondergrondse constructies verwijzen we eveneens naar de bepalingen zoals
opgenomen in de gemeentelijke bouwverordening.
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Artikel 3.3 Architecturaal voorkomen en materialen

3.3.1 Inzake het waardevolle patrimonium, gebouwen gelegen binnen de kern- en
bufferzone en bebouwing aangeduid als perspectiefpunten zijn de artikels 1.3, 1.4
en 1.5 van toepassing.

3.3.2 De architectuur in haar onderdelen (zowel van gevels, inkom, garage,
uitbouwen, schrijnwerk ...) dient te getuigen van kwaliteit zowel in vormgeving als
materiaalgebruik.

Bij gekoppelde villa’s moet men oog hebben voor de manier waarop de villa’s zich Gekoppelde villa’s kunnen zich volledig symmetrisch, in spiegelbeeld of asymmetrisch
tegenover elkaar verhouden. tegenover elkaar verhouden.
Bij verbouwingen aan de ene villa dient het geheel gerespecteerd te worden en dient
3.3.3 Gevels : metselwerk uit te voeren in baksteen, snelbouwsteen uitgezonderd, gestreefd naar architecturale eenheid.
en overwegend vol te voegen en gebroken wit te schilderen, te bepleisteren of te
kaleien binnen de twee jaar na voltooiing van de ruwbouw. Andere materialen zijn Gebroken wit : wit in al z’'n nuances bijvoorbeeld zandkleur.
ondergeschikt toegelaten. Andere materialen : bijvoorbeeld houten vakwerkconstructies,
Het sokkelvolume (gelijkvioerse bouwlaag) kan uitgevoerd worden in baksteen of
breuksteen.

3.3.4 Dakbedekking

De hellende dakvlakken dienen overwegend afgewerkt ofwel met riet ofwel met
roodbruine gebakken aarden pannen. Andere materialen kunnen in ondergeschikt
belang worden toegepast.

3.3.5 De bepalingen 3.3.3 en 3.3.4 zijn niet van toepassing indien gebouwd wordt
overeenkomstig het oorspronkelijke concept.
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Artikel 4. ZONE VOOR VILLA APPARTEMENTEN EN HOTELS

VERORDENENDE VOORSCHRIFTEN TOELICHTING EN VISIE

Artikel 4.1 Bestemmingsvoorschriften \

4.1.1 Eén- en meergezinswoningen, hotels, vrije beroepen, diensten en Inzake de functie of gebruik binnen het dakvolume van meergezinswoningen wordt
detailhandel. verwezen naar de bepalingen opgenomen in de gemeentelijke bouwverordening.

4.1.2 Deelzone aangeduid met bol
De bestaande functie kan behouden worden. Herstellingen, verbouwingen en Deelzone aangeduid met bol : de bolaanduiding geeft een bestaand tankstation aan.
functionele uitbreidingen zijn toegelaten.

In nabestemming zijn de bepalingen van onderhavige bestemmingszone van

toepassing.

Artikel 4.2 Inrichtingsvoorschriften

4.2.1 Oppervlaktebepalingen : de oppervlakte van de woongelegenheden dient Nuttige oppervlakte : dit is de beloopbare ruimte met een vrije hoogte van minstens 1.80
gemiddeld 85 m2 te bedragen met een minimum van 70 m2 per woongelegenheid. meter, zonder de buitenmuren, kokers, gemeenschappelijke trappen en liften, open
Onder oppervlakte dient te worden verstaan de nuttige opperviakte. terrassen en garages, maar met inbegrip van de binnenmuren.

4.2.2 Inplanting
e Afstand tot de rooilijn : minimum 5 meter. Dit voorschrift houdt dus in dat in de bouwvrije zone geen uitbouwen toegelaten zijn, open
e Afstand tot de zijperceelsgrens : ofwel 0.00 meter (bij gekopelde noch gesloten.
bebouwing) ofwel minimum 5 meter, behoudens de bestaande toestand.
e Afstand tot de achterperceelsgrens : minimum 5 meter, behoudens de
bestaande toestand.
Binnen de kern- en bufferzone, voor waardevol patrimonium en voor hotels wordt bij
uitbreiding een tolerantie toegelaten, voor zover geen bijkomende abnormale
burenhinder wordt veroorzaakt.

4.2.3 Bebouwingspercentage
e Percelen <2000 m2 : max 40%
e Percelen > 2000 m2 : max 30%

Binnen de kern- en bufferzone, voor waardevol patrimonium en voor hotels wordt bij
uitbreiding een tolerantie toegelaten, voor zover geen bijkomende abnormale
burenhinder wordt veroorzaakt .

Het bebouwingspercentage wordt gerekend met inbegrip van hoofd- en
bijgebouwen. Het is niet van toepassing bij een bestaande in hoofdzaak vergunde of
vergund geachte toestand.
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4.2.4 Bouwdiepte : vrij
Voor gekoppelde bebouwing dient met het aanpalende gebouw een architecturale
eenheid gevormd te worden.

4.2.5 Bouwhoogte : maximum 2 bouwlagen en een dakvolume, met respectievelijk
een maximale kroonlijsthoogte van 6 meter en een nokhoogte van 11 meter,
waarvan echter in functie van de woonkwaliteit, de bestaande toestand en de
kwaliteit voor de handelszaken kan worden afgeweken. De kroonlijst- en nokhoogte
van het gebouw worden gemeten vanaf het peil gelijkvioers.

Mezzanines zijn niet toegelaten.

De kroonlijst- en nokhoogte van het gebouw wordt gemeten vanaf het peil
gelijkvloers.

4.2.6 Dakvorm en dakfunctie

Het hoofdvolume dient in hoofdzaak te bestaan uit hellende bedaking tussen de 45°
en 60°, behoudens de bestaande toestand. Dit geldt niet voor gelijkvioerse
uitbouwen (met dakterrassen), dakterrassen, dakkapellen en andere ondergeschikte
volumes.

In het dak is de woonfunctie toegelaten in duplex vorm.

Binnen de kern- en bufferzone, voor waardevol patrimonium en voor hotels wordt bij
uitbreiding een tolerantie toegelaten, voor zover geen bijkomende abnormale
burenhinder wordt veroorzaakt.

4.2.7 Specifieke perceelsbepalingen : wijziging van de perceelsstructuur
Samenvoeging van de perceelsstructuren wordt toegestaan onder de volgende
gevallen :

e samenvoegen van percelen om de tuin te vergroten;

o het samenvoegen van percelen van bestaande gekoppelde woningen;

Splitsing van percelen om meerdere woongelegenheden en hotels te creéren is niet
toegelaten. Het splitsingsverbod geldt niet voor eigenaars die kunnen bewijzen dat
ten tijde van hun akte van verwerving de kadastrale toestand anders was en op
voorwaarde dat elk perceel minimum 1200 m2 bedraagt.

Inzake de bouwdiepte voor vrijstaande bebouwing zijn enkel de bepalingen inzake
inplanting en bebouwingspercentage van toepassing.

Zo is het denkbaar dat om redenen van woonkwaliteit of gelet op de bestaande toestand
de plafondhoogte van het gelijkvloers op 3,5 meter moet worden genomen waardoor de
maximale kroonlijsthoogte uitzonderlijk verhoudingsgewijs groter wordt.

De daken en het dakenspel staan in relatie tot het concept van geheel het gebouw. Het
dakenspel dient aan te sluiten bij de wijk, die afwisselend en speels is.

De perceelstructuur zoals aangeduid op het kadasterplan (bijgewerkt tot 01.01.2002) en
op het ogenblik van de voorlopige aanvaarding van het RUP goedgekeurde van
toepassing zijnde verkavelingen zijn het referentiekader bij de beoordeling inzake
splitsing en samenvoeging van percelen.

WVI februari 2007

Gemeentelijk RUP WIJK PRINS KARELLAAN

-118 -




4.2.8 Terreinaanleg en afsluitingen
Een beplantingsplan dient bij de stedenbouwkundige aanvraag gevoegd te worden. | Het duinenlandschap bedoelt te verwijzen naar het specifiek aanwezig reliéfrijk
Het geeft duidelijk aan dat bij de heraanleg het duinlandschap gerespecteerd wordt. | landschap, restant van het voormalig duingebied.

Wijzigingen in het duinlandschap kunnen enkel wanneer wordt aangesloten op het
reliéf van de aanpalende percelen en mits het oorspronkelijke glooiende reliéf op het
terrein zelf wordt hersteld.

Voor ieder te rooien boom in functie van bebouwing, dient minimum één nieuwe
hoogstammige streekeigen boom aangeplant te worden.

Maximum 60% van de opperviakte van de tuinzone mag verhard worden, voor welk | De 60% verharding is inclusief inkompaden, verharding i.f.v. garage toeritten, grotere
doel ook. voorzieningen zoals een zwembad ...

Grotere voorzieningen eigen aan een tuin zoal een zwembad, tennisterrein en
bijhorende infrastructuur zijn toegelaten tot op minimum 3 meter van de
perceelsgrens. Deze grotere voorzieningen worden eveneens meegerekend als
verharding.

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

De hoogte van de afsluitingen t.h.v. de rooilijn (behoudens penanten en Afsluitingen en tuinomheiningen moeten qua materialen en differentiatie in relatie tot de
afsluitpoorten of deuren) wordt beperkt tot maximaal 1.50 meter. Achter deze architectuur van de villa staan en met de nodige aandacht voor de omringende beplanting
afsluitingen dient streekeigen laag- en hoogstammige beplanting te worden en de straatprofilering worden ontworpen.

voorzien.

De afsluitingen kunnen niet bestaan uit een volledig gesloten bakstenen muur
waardoor het open karakter wordt tenietgedaan.

4.2.9 Ondergrondse constructies

e Maximum 2 ondergrondse bouwlagen, behoudens voor hotels waarvoor Dit zijn constructies onder het peil afgewerkte vioer gelijkvloers of onder het bestaande
drie ondergrondse bouwlagen toegelaten zijn mits minstens één bouwlaag | reliéf.
voor accessoirhotelfuncties wordt aangewend. De ondergrondse constructies kunnen garages, bergingen, zwembaden, fitnessruimte en
e Op minimum 3 meter van de perceelsgrenzen en van de rooilijn. dergelijke zijn.
Bebouwbaar tot op de perceelsgrens bij gekoppelde woningen, indien op Bij gekoppelde woningen wordt de perceelsgrens ter hoogte van de mandelige muur van
het aanpalende perceel reeds tot op de perceelsgrens is gebouw met de het hoofdgebouw bedoeld.
ondergrondse constructie of indien een totaalproject wordt gerealiseerd Inzake ondergrondse constructies verwijzen we eveneens naar de bepalingen zoals
over meer dan één perceel. opgenomen in de gemeentelijke bouwverordening.

e Grondige verbouwingen, herbouw of nieuwbouw van bestaande vergunde
of vergund geachte autostandplaatsen en/of garages, zijn enkel toegelaten
mits naleving van de bepalingen van artikel 10.2.3;

e Ondergrondse constructies mogen niet leiden tot verhoging van het
bestaande reliéf.

e Voor auto’s is slechts één toegang tot het perceel toegelaten.
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Artikel 4.3 Architecturaal voorkomen en materialen

4.3.1 Inzake het waardevolle patrimonium, gebouwen gelegen binnen de kern- en
bufferzone en bebouwing aangeduid als perspectiefpunten zijn de artikels 1.3, 1.4
en 1.5 van toepassing.

4.3.2 De architectuur in al haar onderdelen (zowel van gevels, inkom, garage,
uitbouwen, schrijnwerk ...) dient te getuigen van kwaliteit zowel in vormgeving als
materiaalgebruik.

Bij gekoppelde villa’'s moet men oog hebben voor de manier waarop de villa’s zich Gekoppelde villa’s kunnen zich volledig symmetrisch, in spiegelbeeld of asymmetrisch
tegenover elkaar verhouden. tegenover elkaar verhouden.

Bij verbouwingen aan de ene villa dient het geheel gerespecteerd te worden en dient
4.3.3 Gevels : metselwerk uit te voeren in baksteen, snelbouwsteen uitgezonderd, gestreefd naar architecturale eenheid.

en overwegend vol te voegen en gebroken wit te schilderen, te bepleisteren of te
kaleien binnen de twee jaar na voltooiing van de ruwbouw. Andere materialen zijn
ondergeschikt toegelaten.

Het sokkelvolume (gelijkvioerse bouwlaag) kan uitgevoerd worden in baksteen of Gebroken wit : wit in al z’'n nuances bijvoorbeeld zandkleur.
breuksteen. Andere materialen : bijvoorbeeld houten vakwerkconstructies,

4.3.4 Dakbedekking

De hellende dakvlakken dienen overwegend afgewerkt ofwel met riet ofwel met
roodbruine gebakken aarden pannen. Andere materialen kunnen in ondergeschikt
belang worden toegepast.

4.3.5 De bepalingen 4.3.3 en 4.3.4 zijn niet van toepassing indien gebouwd wordt
overeenkomstig het oorspronkelijke concept.
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Artikel 5. ZONE VOOR GEMEENSCHAPSVOORZIENINGEN

VERORDENENDE VOORSCHRIFTEN TOELICHTING EN VISIE

Artikel 5.1 Bestemmingsvoorschriften \

De gronden zijn bestemd voor gemeenschapsvoorzieningen of openbare Het betreft thans volgende gebouwen :

nutsdoeleinden. e Twee kerken en een pastorij. De Dominicanenkerk langs de Sparrendreef en de
pastorij langs de Prins Karellaan zijn beschermd als monument.

e  Twee nutsgebouwtjes : een rioolgemaal langs de Zoutelaan en een elektriciteit-
en gascabine langs de Sparrendreef.

Artikel 5.2 Inrichtingsvoorschriften \

Herstellingen, herbouw, verbouwingen en beperkte uitbreidingen zijn toegelaten Voor de kerken en de pastorij zijn de bepalingen van artikel 1.3 inzake het waardevolle
mits architecturale eenheid en stedenbouwkundige integratie in de omgeving. patrimonium bijkomend van toepassing.

Artikel 6. BOUWVRIJE ZONE

VERORDENENDE VOORSCHRIFTEN TOELICHTING EN VISIE

Zone bestemd voor tuinaanleg met bijhorende infrastructuur. Bijhorende infrastructuur zoals tuinpaden, terrassen, tuinmeubilair ...

Maximum 20% van de betrokken bestemmingszone mag worden verhard. Enkel het | De ondergrondse constructies kunnen garages, bergingen, zwembaden en dergelijke zijn.
gebruik van kleinschalige materialen is toegelaten. Inzake ondergrondse constructies verwijzen we eveneens naar de bepalingen zoals

opgenomen in de gemeentelijke bouwverordening.
Binnen de 20% norm worden ondergrondse constructies toegelaten voor zover de
bepalingen van 2.2.9 worden nagevolgd. Deze zone dient een landschappelijke overgangszone te vormen naar de openheid van
de aanliggende parkzone.

Gearceerde deelzone : binnen deze zone zijn ondergrondse constructies (los van de | 20% norm : zie voorgaande bepaling inzake verhardingen : maximum 20% van de
20% norm) toegelaten voor zover de bepalingen van artikel 4.2.9 worden betrokken bestemmingszone.

nagevolgd.

Het duinenlandschap betreft het bestaande duinenreliéf, wijzigingen kunnen in zover
Een beplantingsplan dient bij de stedenbouwkundige aanvraag gevoegd te worden. | wordt aangesloten op het reliéf van de aanpalende percelen of in zover het
Het geeft duidelijk aan hoe bij de heraanleg het duinlandschap gerespecteerd wordt. | oorspronkelijke glooiende reliéf wordt hersteld.
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Artikel 7. OVERGANGSZONE GOLF

VERORDENENDE VOORSCHRIFTEN TOELICHTING EN VISIE

Bestemming : groenzone onder de vorm van een duinlandschap met streekeigen Deze zone dient een natuurlijke en landschappelijke overgangszone te vormen naar het

laag- en hoogstammige beplanting. aanliggende golfterrein.

Inrichtingsvoorschriften Het duinenlandschap betreft het bestaande duinenreliéf. Wijzigingen zijn mogelijk zover
e vaste constructies en verhardingen zijn niet toegelaten; wordt aangesloten op het reliéf van de aanpalende percelen of in zover het

e een beplantingsplan dient bij de stedenbouwkundige aanvraag gevoegd te | oorspronkelijke glooiende reliéf wordt hersteld.
worden. Het geeft duidelijk aan hoe bij de heraanleg het duinlandschap
gerespecteerd wordt.

Artikel 8. OPENBARE PARKZONE

VERORDENENDE VOORSCHRIFTEN TOELICHTING EN VISIE
Bestemming : openbaar park onder de vorm van een duinlandschap met Het betreft het bestaande Prof. Corneel Heymansplein.

streekeigen laag- en hoogstammige beplanting.

Inrichtingsvoorschriften
e enkel werken nuttig of nodig om de sociale functie van het park te
behouden of te stimuleren zijn toegelaten, behoudens ondergrondse
constructies;
e het bestaande nutgebouwtje mag worden behouden : herstellingen,
verbouwingen en functionele uitbreidingen zijn toegelaten.

Artikel 9. ZONE VOOR DAGRECREATIE EN ONDERGRONDSE PARKING

VERORDENENDE VOORSCHRIFTEN TOELICHTING EN VISIE
Zone voor minigolf, ondergrondse parking en bijhorende infrastructuren met Het aantal inritten tot de ondergrondse parking dient bepaald i.f.v. de goede
nabestemming park. bedrijfsvoering. De inritten dienen landschappelijk ingekaderd te worden.
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Artikel 10. ZONE VOOR OPENBARE WEGENIS EN PADEN

VERORDENENDE VOORSCHRIFTEN TOELICHTING EN VISIE

Artikel 10.1 Bestemmingsvoorschriften

Zone voor wegen, paden, voet- en fietspaden, parkeerzones, pleinen, groenzones
en hun infrastructuren zoals ondergrondse- en bovengrondse nutleidingen,
verlichting, straatmeubilair, kunstwerken, groenaanplantingen, ondergrondse
constructies en nutgebouwtjes.

10.2.1 Openbare wegenis type hoofdas : volgende uitvoeringsprincipes dienen
gerespecteerd te worden (behoudens de bestaande toestand) :
e Rijbaanbreedte : maximum 5.50 meter, behoudens op de kruispunten.
e Aparte voetpaden
e Boomaanplantingen tussen de rijbaan en voetpaden.

10.2.2 Openbare wegenis type lokale weg : volgende uitvoeringsprincipes dienen
gerespecteerd te worden (behoudens de bestaande toestand) :

e Rijbaanbreedte : maximum 5 meter, behoudens op de kruispunten.

e Aparte voetpaden

e Boomaanplantingen tussen de rijbaan en voetpaden.

10.2.3 Openbare wegenis type paden : volgende uitvoeringsprincipes dienen
gerespecteerd te worden (behoudens de bestaande toestand) :
e Padbreedte : maximum 3 meter, behoudens op de kruispunten.
e  Gebruik van kleinschalige waterdoorlatende materialen.
e Boomaanplantingen aan weerszijden van de paden.
e De nodige maatregelen moeten voorzien worden om doorgaand verkeer te
verhinderen.

Artikel 10.2 Inrichtingsvoorschriften

Op deze gronden is het verboden afgedankte goederen, afval, wrakken, containers,
grondstoffen en verkoopsgoederen te plaatsen.

Deze voorzieningen dienen zich zowel architecturaal als stedenbouwkundig te integreren
in het aanwezige landschappelijke en kleinschalige ruimtelijk kader.

De doorgang voor de brandweer en andere hulpdiensten dient steeds gewaarborgd te
zijn.

Gelet op hun specifiek karakter en functie worden deelzones met specifieke bepalingen
onderscheiden.

Openbare wegenis type hoofdas : het betreft een deel van de Elisabetlaan, Kustlaan,
Zoutelaan en Sparrendreef. Deze wegenis sluit aan op de toegangskruispunten en
verdeelt het verkeer naar de omliggende straten.

Deze wegenis dient in ruimtelijk opricht beperkt gedimensioneerd te worden.

Een van de kenmerken van het originele masterplan van Joseph Stiibben bestaat erin dat
de paden autoluw blijven. Deze paden zijn in de eerste plaats voor voetgangers en
fietsers.
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Toegang met een voertuig of daarmee vergelijkbaar vervoersmiddel tot de

aanpalende percelen mag enkel onder volgende voorwaarde:

- indien reeds een vergunde of vergund geachte garage en/of autostandplaats
aanwezig is die ontsloten wordt via de padenstructuur kan deze behouden
worden en vernieuwd worden, doch enkel voor hetzelfde aantal wagens;

- indien de betrokken bouwheer meer garages en/of autostandplaatsen wil
voorzien dan de bestaande situatie, kunnen deze niet meer ontsloten worden
via de bestaande padenstructuur;

- eris slechts één toegang tot het perceel toegelaten;

- bedieningsverkeer voor satelliethotels is niet toegelaten;

- percelen die thans materieel niet toegankelijk zijn voor gemotoriseerd verkeer,
kunnen daarvoor niet meer toegankelijk worden gemaakt;

- indien er kan worden ontsloten via paden én via andere openbare wegenis,
mag er in geval van nieuwbouw, herbouw, uitbreiding en/of grondige
verbouwing, die een impact heeft op de toegang tot het perceel (zoals voorzien
van garages, carport of standplaatsen) niet via paden worden ontsloten.

Bij de afweging van deze voorschriften is rekening gehouden met de omstandigheid dat
de stedenbouwregelgeving een andere finaliteit heeft da de eigenlijke
verkeersreglementering. De inrichting van wegen en paden kan van nature uit
verkeersbeperkend en —belemmerend zijn, maar het staat uitsluitend aan de bevoegde
overheid om door verkeerstechnische regelgeving het eigenlijke verkeer te regelen en, in
deze site, te vertragen zoals door het instellen van plaatselijk verkeer, voetgangerszones,
bijzondere parkeerregels, speelstraten, 30 km-zones, woonerven, enz.
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