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I. TOELICHTINGSNOTA
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1. INLEIDING

11 Algemeen

De zuid(oostelijke)rand van Westkapelle bevindt zich op de grens tussen wonen en polders. Deze rand wordt gekenmerkt door een open gebied aan
de grens met de Sluisstraat dat conform het gewestplan staat aangeduid als woonuitbreidingsgebied. Dit gebied snijdt als het ware in het woonweefsel
van Westkapelle-Oost. In dit woonuitbreidingsgebied is een boerderij met aangrenzende landerijen gevestigd.

Ten zuiden van de Sluisstraat ligt er volgens het gewestplan parkgebied. Het parkgebied wordt gedeeltelijk ingenomen door een tuinbouwbedrijf. De
rest van het parkgebied zijn weiden en akkers.

Verder langs de Sluisstraat, ter hoogte van Schapenbrug, bevindt zich een activiteitenconcentratie die bestaat uit een aantal handelszaken, een
restaurant en woningen. Deze activiteitenconcentratie functioneert op het niveau van Knokke-Heist.

De zonevreemdheid van deze bedrijven legt, ondanks dat ze hier reeds langer gevestigd zijn, een beperking op die maakt dat de functionaliteit en
rentabiliteit van de bedrijven of de activiteitenconcentratie niet geoptimaliseerd kunnen worden.

Door de opmaak van een aantal bovenlokale planningsprocessen zoals GRUP Zwinpolders , Herziening Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan, PRUP
herziening afbakeningslijn van het structuurondersteunend kleinstedelijk gebied, het Signaalgebied Hoeve Kalvekete en de opties genomen in het
GRS werden de mogelijkheden / randvoorwaarden van deze locaties beinvloed en scherper gesteld.

Dit RUP heeft de bedoeling om voor deze specifieke locaties, gelegen aan de zuidoostelijke rand van Westkapelle, toekomstgerichte mogelijkheden te
scheppen die verenigbaar zijn met het gebied waar ze zich bevinden.

Voor de meeste van de locaties betreft het een bestendiging van de reeds aanwezige functie, met een functionele uitbreiding.

De reden voor de opmaak van het RUP kan teruggebracht worden tot volgende punten:
e De constructies en de functies zijn alle zonevreemd gelegen. Dit RUP zorgt er voor dat deze zone-eigen worden gemaakt;
o De mogelijkheid tot het aansnijden van het woonuitbreidingsgebied bevriezen (tot na realisatie van Heulebrug, Duinenwater en Keuvelwijk);
o De aanwezige landbouw, gelegen in woonuitbreidingsgebied en parkgebied, bestendigen en zone-eigen maken.

In het verleden werd door de gemeente reeds een RUP opgemaakt voor de zonevreemde constructies gelegen in de westelijke polderruimte. Dit RUP
richt zich eerder naar zonevreemde bedrijven en activiteitenconcentraties die gelegen zijn langs de invalswegen in de zuidelijke rand van Westkapelle.
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1.2 Het plangebied

De plangebieden die we in onderhavige zuidoostelijke rand Westkapelle onderscheiden zijn:
e Het woonuitbreidingsgebied (WUG) ter hoogte van de Sluisstraat;
o Het parkgebied ter hoogte van de Sluisstraat;
e De activiteitencluster aan Schapenbrug.

Specifiek voor deze locaties wordt dit RUP opgemaakt om het wonen, de bedrijvigheid en/of handel en horeca te ordenen en ruimtelijke en
economische ontwikkelingsperspectieven te bieden.
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2. PLANNINGSKADER

2.1 De ruimtelijke structuurplannen als kader

De opmaak van het RUP kadert in het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Knokke-Heist dat op 2 december 2004 werd goedgekeurd. Dit
structuurplan geeft de beleidsvisie en ontwikkelingsperspectieven voor de toekomstige ruimtelijke ontwikkelingen in de gemeente weer. Verschillende
acties en beleidsmaatregelen zijn bindend vastgelegd.

Het RUP is een uitvoeringsinstrument waarin de gewenste ontwikkelingen uit het structuurplan juridisch-planologisch worden vertaald en vastgelegd.

2.2 Relevante bepalingen uit de structuurplannen

2.2.1 Ruimtelijk 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.

2.2.2 Provinciaal Structuurplan West-Viaanderen

De visie en gewenste ruimtelijke ontwikkeling van het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan 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 en van de verschillende deelstructuren worden gebiedsgericht vertaald voor deelruimten. Per deelgebied worden
voor specifieke elementen ontwikkelingsperspectieven en beleidsdoelstellingen geformuleerd. Knokke - Heist is gelegen deels in de kustruimte en
deels in de oostelijke polderruimte.

Visie met betrekking tot het richtinggevend gedeelte, relevant voor de plangebieden

Omtrent de plangebieden zijn in het richtinggevend gedeelte van het PRS volgende relevante doelstellingen te lezen :
o “het bestaande vergunde woonpatrimonium en de woonomgeving opwaarderen” (p.137)

Het streefdoel is om zoveel mogelijk bestaande vergunde woningen te behouden en op te waarderen.
Inbreiding (invulbebouwing) en het vervangen van woningen binnen stedelijke gebieden, de kernen en overige woonconcentraties moeten
worden gezien in het perspectief van een kwalitatieve woonomgeving. Inbreiding betekent niet het automatisch bebouwen van alle nog vrije
onbebouwde ruimten binnen een stedelijk gebied, kern of overige woonconcentratie. Bij een kwalitatieve woonomgeving moet ook aandacht
besteed worden aan de openbare ruimten: het voorzien van groen en recreatie, de inrichting van het openbaar domein, de architecturale-
landschappelijke kwaliteit van de openbare ruimte.

Juni 2019 gemeentelijk RUP Zuidelijke Rand Westkapelle 15/115



Juni 2019

Ontwikkelingsperspectieven voor de verspreide bestaande vergunde bebouwing moeten aangegeven en onderbouwd worden in
gemeentelijke ruimtelijke structuurplannen op basis van een gebiedsgerichte benadering. Hierbij worden zowel ontwikkelingsperspectieven
aangegeven voor individuele zonevreemde woningen als voor specifieke woningconcentraties, de zogenaamde woonkorrels. De vertrekbasis
is hierbij de van kracht zijnde decretale bepalingen over deze materie.

“de bestaande ruimtelijk-economische structuur versterken en optimaliseren” (p. 165)

De bestaande ruimtelijk-economische structuur van West-Vlaanderen is de basis voor de ruimtelijk economische ontwikkelingen in de
toekomst. Deze ontwikkelingen dienen geoptimaliseerd te worden door een verscheidenheid van bedrijvigheid te creéren zowel ruimtelijk als
naar de aard van de activiteiten.

““‘geen nieuwe zonevreemde bedrijven creéren” (p.167)
In geen geval kunnen gebouwen voor nieuwe bedrijven opgetrokken worden in de open ruimte.

“kleinhandelszaken buiten de kernen en de overige woonconcentraties kunnen niet uitbreiden” (p.174)

Kleinhandelszaken die voorkomen buiten de kernen en de overige woonconcentraties, kunnen niet uitbreiden; dit geldt zowel voor de kleinere
kleinhandelszaken als voor die met een bovenlokale aantrekkingskracht. Dit betekent dat de totale vioeropperviakte (deels voor verkoop,
deels voor berging) van de kleinhandelsactiviteit niet mag toenemen, tenzij om dwingende maatregelen (bv. met het oog op de veiligheid).

“beleid voor bestaande recazaken in de openruimte” (p.188)
Verspreid in de openruimte komen een aantal recazaken (restaurant en/of café) voor met de volgende opdeling:

o Recazaken die ontstaan zijn voér 17 juli 1984 (Besluit van de VR houdende het vergunningsplichtig maken van sommige
gebruikswijzigingen)waarvan de bebouwing hoofdzakelijk vergund wordt geacht of;

o Recazaken die ontstaan zijn na 17 juli 1984 waarvan de bebouwing hoofdzakelijk vergund wordt geacht en waarvan de functie reca’
werd vergund.

Bovenstaande categorieén van recazaken kunnen minstens bestendigd worden en functioneel uitbreiden vanuit sectorale wetgeving.
Onder functionele uitbreiding wordt verstaan uitbreiding om dwingende maatregelen (met het oog op de veiligheid, vanuit sectorale
wetgeving). Een functionele uitbreiding gaat niet gepaard met een capaciteitsverhoging.

Omwille van economische leefbaarheid van de zaak is het mogelijk om een open buitenterras te voorzien. Dit terras kan een permanente
constructie zijn, maar steeds onder een open vorm, een gesloten constructie is niet mogelijk.

Deze terrasconstructie wordt in opperviakte beperkt tot 100m? onafhankelijk van de binnencapaciteit van de recazaak. Op deze manier
wordt de nieuwe dynamiek gestuurd.

Voor elke situatie kan onderzocht worden of er nood is aan bijkomende parkeermogelijkheden bij de recazaak. Op deze manier kunnen
eventuele parkeerproblemen aangepakt worden op de site zelf. Bij een nieuwe aanleg, of bij het vernieuwen van een bestaande parking,
moet het gaan om een groene parking.
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2.2.3 Afbakening structuurondersteunend kleinstedelijk gebied

De afbakening van het structuurondersteunend kleinstedelijk gebied werd door de provincie vastgelegd in een provinciaal RUP. De verschillende
woon- en /of activiteitenclusters liggen alle buiten de afbakening van het structuurondersteunend kleinstedelijk gebied.

De herziening van de afbakening kleinstedelijk gebied Knokke-Heist werd op 22 juni 2017 definitief vastgesteld door de Deputatie. Ook in deze
herziening liggen de locaties buiten de afbakening.

In de herziening wordt een actieprogramma opgenomen ter uitvoering van het stedelijk gebiedenbeleid. Per actie wordt de doelstelling aangegeven,
het instrument om de actie uit te voeren en de trekker en de partner(s).

Doelstelling 6: vrijwaren open ruimte buiten afbakeningslijn

Actie: herbestemmen woonuitbreidingsgebied naar agrarisch gebied
Instrument: gemeentelijk RUP
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PRUP Afbakening Kleinstedelijk Gebied Knokke-Heist (definitieve vaststelling 22 juni 2017)
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2.2.4 Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Knokke-Heist

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.

Onderhavig plandocument situeert zich gedeeltelijk binnen de ‘Polderruimte’ en gedeeltelijk binnen ‘Westkapelle’.

Kaart uit het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan van Knokke-Heist met aanduiding van de onderscheiden ruimtelijke entiteiten.
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Visie met betrekking tot het richtinggevend gedeelte, relevant voor de plangebieden

Omtrent de plangebieden zijn in het richtinggevend gedeelte van het GRS volgende relevante doelstellingen te lezen :

Juni 2019

“Geintegreerde benadering woon-activiteitenconcentraties”

De problematiek van zonevreemde constructies in het buitengebied is binnen Knokke-Heist relatief beperkt. Een apart verhaal vormen de
linten gekenmerkt door een clustering van wonen en bedrijvigheid. Concreet gaat het om de volgende linten : Sasstraat, Dudzelestraat (ter
hoogte van Westkapelle), Oostkerkestraat, Hoekestraat, de Sluisstraat ter hoogte van Schapenbrug en ter hoogte van de Nederlandse grens.
Een ruimtelijk uitvoeringsplan zal voor deze linten specifiek worden opgemaakt, teneinde het wonen, bedrijvigheid en/of handel en horeca te
ordenen. Er kan geen bijkomend juridisch aanbod voor woningen worden gecreéerd.

“Blijvend gebruik van bestaande gebouwen zoveel mogelijk garanderen”
Er wordt een beleid uitgewerkt dat sanering voor zonevreemde woningen mogelijk maakt. Uitgangspunt is dat elke vergunde zonevreemde
woning kan behouden blijven en dat minstens onderhouds - of instandhoudingswerken toegelaten zijn. Dit vermijdt dat bijkomende (open)
ruimte moet ingenomen worden aan de kernen, om het verlies aan bestaande infrastructuur te compenseren. Het beleid steunt op de
regelgeving op Vlaams niveau (wetgeving en uitvoeringsbesluiten daaromtrent). Dit wordt verder gedifferentieerd afhankelijk van de ligging
van de woning t.o.v. de gewenste ruimtelijke structuur.
Er wordt gebiedsgericht onderscheid gemaakt volgens de kwetsbaarheid/gaafheid van de zones (entiteiten) :
e De ontwikkelingsperspectieven van de linten met de combinatie wonen — activiteiten (zie informatief gedeelte, p. 39 ) zullen specifiek
verfijnd worden binnen een ruimtelijk uitvoeringsplan. Hierbij zal er geen juridisch bijkomend woningaanbod worden voorzien.
e In de andere open ruimtegebieden wordt de regelgeving van het Viaamse niveau overgenomen. Deze zullen verder verfijnd worden in
ruimtelijke uitvoeringsplannen.
e Bijkomende woningen in de open ruimte kunnen enkel binnen juridisch wettelijke bestemmingen opgericht worden. Zo wordt het
ontstaan van nieuwe zonevreemde bebouwing voorkomen.

Zonevreemde woningen in de Polderruimte
De regelgeving zoals op Vlaams niveau bepaald wordt aangehouden en verder verfiind in ruimtelijke uitvoeringsplannen behalve:
1. Geisoleerde woningen in kwetsbare gebieden (in samenspraak met de hogere overheid), landbouwgebied met cultuurhistorische of
natuurlijke waarde

e Uitbreiding : 20 % van het oorspronkelijke bouwvolume met een max. bouwvolume van 700 m3.

e Herbouw en verplaatsing : wordt uitgesloten, behalve bij overmacht en/of waarbij verplaatsing enkel mogelijk is indien een

betere landschappelijke integratie bekomenwordt.

2. Woningen t.h.v. woon-activiteiten concentratie : zal specifiek vertaald worden in een ruimtelijk uitvoeringsplan. Er kan geen
bijkomend juridisch aanbod voor woningen worden gecreéerd.
Elke actie moet landschappelijk ingekleed zijn (beplantingsplan), renovatiewerken en/of verbouwingswerken dienen een architecturale
meerwaarde te geven aan de bebouwing, kaderend binnen het landschap.
Functiewijziging is in principe niet toegelaten, behoudens binnen cultuurhistorisch patrimonium — merkwaardige gebouwen en m.u.v.
omschakeling naar grondgebonden landbouwactiviteiten binnen leegstaande of stopgezette landbouwgebouwen.
Bij de inrichting van de randstedelijke stadslandschappen kunnen nieuwe ontwikkelingen op termijn bekeken worden, afhankelijk van de
ruimtelijke draagkracht.
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Zonevreemde handel/horeca

Bestaande activiteiten kunnen bestendigd worden, uitbreiding is enkel toegelaten afhankelijk van de ruimtelijke draagkracht en
indien aanpalend aan de kern of woon-activiteiten concentratie (zie p. 50-53).
De activiteiten die gelegen zijn binnen een randstedelijk stadslandschap kunnen, bij de verdere invulling van deze
landschappen, op termijn herbekeken worden.
Nieuwe horeca-activiteiten : in principe niet toegelaten, behoudens binnen beschermde gebouwen. De gemeente doet tevens
de suggestie naar de hogere overheid om dit gegeven ook toe te laten binnen cultuurhistorisch patrimonium — merkwaardige
gebouwen in het randstedelijk stadslandschap .
Functiewijziging

o Wonen : toegelaten; ontwikkelingsperspectieven :zie wonen

e Landbouw : toegelaten;: zie landbouwbedrijven

e Indien behorende tot een woon - activiteitenconcentratie of aanpalend aan de kern, kan omvorming van handel naar

horeca en vice versa overwogen worden.

(Zonevreemde) landbouwbedrijven

Uitbreiding : enkel toegelaten voor de grondgebonden landbouwbedrijven met uitzondering van de bestaande
glastuinbouwbedrijven, onder strikte criteria en afhankelijk van de ruimtelijke draagkracht.
Toeristisch recreatief medegebruik toegelaten, voorwaarden

e Hoevetoerisme : toegelaten binnen het bestaande bouwvolume (cfr. Vlaamse wetgeving)

o Toeristisch-recreatieve activiteiten (bv. verkoop van hoeveproducten,...) :toegelaten
Nieuwe grondgebonden landbouwbedrijven : toegelaten binnen juridisch toegelaten bestemmingen m.u.v. landbouwgebied met
cultuurhistorische of natuurlijke waarde (moeten bestaande zetel overnemen en enkel voor grondgebonden landbouw)
Nieuwe agrarisch recreatieve verwante bedrijven, los van leegstaande of stopzettende landbouwbedrijfszetel : in principe niet
toegelaten. Bij de inrichting van de randstedelijke stadslandschappen kunnen nieuwe ontwikkelingen op termijn bekeken
worden, afhankelijk van de ruimtelijke draagkracht.

“Een afweging voor de zonevreemde bedrijven gelegen buiten bedrijventerreinen en buiten kernen”
Voor lokale bedrijven buiten bedrijventerreinen, in casus bedrijven gelegen in het (landschappelijk waardevol) agrarisch gebied, bufferzone
en/of woonuitbreidingsgebied, is er t.b.v. de bestaanszekerheid nood aan een beleidsuitspraak over de ontwikkelingsperspectieven voor die

bedrijven. Hiervoor wordt er verwezen naar de omzendbrief RO 2000/01, die stelt dat de gemeente ontwikkelingsperspectieven dient uit te
werken die ‘zowel rekening dienen te houden met de randvoorwaarden voor de economische ontwikkeling van de bedrijven als met de
draagkracht van de ruimte en het functioneren van het aansluitend buitengebied’.

Voor de bedrijven gelegen binnen het stedelijk weefsel of binnen de bebouwde kern en goed geintegreerd binnen het weefsel dienen
ontwikkelingskansen, afhankelijk van de ruimtelijke draagkracht, open gehouden te worden.
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Categorie 0 Bedrijven die geherlocaliseerd moeten worden, zelfs indien ze geen uitbreiding nodig hebben

Categorie 1 Bedrijven die niet mogen uitbreiden, bij stopzetting wordt geen nieuwe zonevreemde activiteit toegelaten

Categorie 2 Bedrijven met beperkte uitbreidingsmogelijkheden, nieuwe activiteiten moeten minder storend zijn dan de bestaande
Categorie 3 Bedrijven met beperkte uitbreidingsmogelijkheden, geen beperking voor de aard van de activiteit

Categorie 4 Bedrijven met ruimere uitbreidingsmogelijkheden, nieuwe activiteiten moeten minder storend zijn dan de bestaande
Categorie 5 Bedrijven met ruimere uitbreidingsmogelijkheden, geen beperking voor de aard van de activiteit

Steunend hierop is er voor Knokke-Heist volgende gebiedsgerichte en indicatieve12 classificatie per entiteit uitgewerkt. De classificatie gaat
uit van het principe dat de bestaande bedrijvigheid behouden kan blijven, zowel ambachtelijke als horeca-uitbatingen, en (beperkt) kunnen
worden uitgebreid wanneer omgevingsaspecten dit toelaten, afhankelijk van de ruimtelijke draagkracht. De classificatie binnen een entiteit is
bovendien afhankelijk van de specifieke ligging nl. geisoleerd, binnen een woonconcentratie of aanpalend aan de kern.
Met het begrip ‘afhankelijk van de ruimtelijke draagkracht’ dient er concreet rekening gehouden te worden met de volgende ruimtelijke
afwegingscriteria :

e Functionele verwevenheid met de omgeving (goed nabuurschap — binding met de omgeving)
Mogelijkheid en voorzieningen voor verdere ontwikkeling op de huidige locatie, effecten van bijkomende dynamiek
Bestaande en toekomstige mobiliteits- en bereikbaarheidsprofiel
Huidige en toekomstige economische betekenis van het bedrijf en zijn activiteiten
Ruimtelijke implicaties bij herlocalisatie ten opzichte van ontwikkeling op bestaande locatie
Beleidszekerheid en beleidscontinuiteit zowel in ruimte als tijd en bedrijffseconomische implicaties

Elke actie dient op zijn minst rekening te houden met de landschappelijke inkleding, de architecturale vormgeving en het materiaalgebruik.

Polderruimte

De essentiéle functies van het open ruimtegebied worden gevrijwaard en de bestaande bedrijvigheid dient zoveel mogelijk te worden beperkt.
De beperkingen worden hier gedifferentieerd naar gelang het bedrijf geisoleerd ligt in de open ruimte of geconcentreerd ligt aanpalend aan
een woongebied of binnen een woon-activiteitenconcentratie.

Als woon-activiteitenconcentratie waar zich heel wat bedrijvigheid bevindt, kunnen op zijn minst worden aangeduid: de woonlinten langsheen
de Hoekestraat (ten zuiden van de Dudzelestraat), langsheen de Sasstraat, langsheen de Dudzelestraat, langsheen de Oostkerkestraat en de
twee woonlinten langsheen de Sluisstraat, nl. aanpalend aan de Nederlandse grens en onmiddellijk aanpalend aan de Zwinnevaart
(Schapenbrug).

Voorgestelde categorisering: categorie 1,2 of 4 voor bedrijven binnen een woon-activiteitenconcentratie of aanpalend aan een woongebied.
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De kern Westkapelle

Aansnijding mogelijke woongebieden op langere termijn

Het bestuur doet de suggestie aan de hogere overheid om een zeer beperkt deel van het woonuitbreidingsgebied ten noorden van de
Sacramentstraat binnen de planperiode open te houden voor woningbouw (betaalbare huisvesting). Het gebied sluit aan bij bestaande
bebouwing en kan eerder gezien worden als randafwerking dan als aansnijding van bijkomend woongebied.

Het grootste gedeelte ten zuiden hiervan, nl. tussen de Sacramentstraat en de Sluisstraat, zal gereserveerd worden voor na de planperiode.
(In overleg met de provincie wordt dit WUG tijdelijk bevroren en wordt, aansluitend aan Knokke-Dorp, een gedeelte van het agrarisch gebied
opgenomen binnen de kleinstedelijke afbakening en omgevormd tot woongebied met de nadruk op betaalbaar wonen).

Dit RUP moet in de eerste plaats uitvoering geven aan volgende bindende bepaling:

1.3 Nederzettingsstructuur
1.3.2 Te nemen maatregelen en acties
o Opmaken van een ruimtelijk uitvoeringsplan ter hoogte van de woon-activiteitenconcentraties

1.4 Ruimtelijke structuur bedrijvigheid
1.4.2 Te nemen maatregelen en acties
¢ Ruimtelijk - economische ontwikkelingsperspectieven aangeven voor de overige bestaande zonevreemde lokale bedrijven, handel en horeca
gelegen buiten bedrijventerreinen en buiten de kern.
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Overzichtskaart uit het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan van Knokke-Heist.
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3.  WUG en parkgebied Westkapelle

3.1 Situering

De site ligt in het zuiden van de gemeente, ten zuiden van Westkapelle —Oost, op de rand van de polders.

Het plangebied bestaat uit 2 delen: het noordelijke deel is het woonuitbreidingsgebied dat ten noorden wordt begrensd door de
Sacramentstraat/Monnikendreef, ten oosten door de Koekoekstraat en ten zuiden door de Sluisstraat.

Het 2% deel, ten zuiden van de Sluisstraat, is het parkgebied. Ten oosten is de grens de Natiénlaan en ten zuiden de Dudzelestraat.

Ten noorden van het plangebied bevindt zich Westkapelle-Oost, een woongebied met hoofdzakelijk ééngezinswoningen. Ten oosten, aan de overzijde
van de Natiénlaan, is er de oude kern van Westkapelle. Aan de noordwestzijde van het plangebied is er nieuwe woonontwikkeling van Vitare.

In oostelijke richting zijn er langs de Sluisstraat nog een aantal handelszaken gevestigd. Deze zijn opgenomen in het RUP Westkapelle-Oost.

Het gebied heeft een totale oppervlakte van 27,21 ha (WUG is 19,11 ha en parkgebied is 8,1 ha)
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3.2 Planningscontext
3.2.1 Gewestplan Brugge — Oostkust (KB 07.04.1977)

Volgens het gewestplan Brugge-Oostkust (Koninklijk Besluit van 7 april 1977) is het plangebied gedeeltelijk gelegen in woonuitbreidingsgebied en

gedeeltelijk in parkgebied.
De woonuitbreidingsgebieden zijn uitsluitend bestemd voor
groepswoningbouw zolang de bevoegde overheid over de ordening van het
gebied niet heeft beslist, en zolang, volgens het geval, ofwel die overheid
geen besluit tot vastlegging van de uitgaven voor de voorzieningen heeft
genomen, ofwel omtrent deze voorzieningen geen met waarborgen
omklede verbintenis is aangegaan door de promotor.

De parkgebieden moeten in hun staat bewaard worden of zijn bestemd om
zodanig ingericht te worden, dat ze, in de al dan niet verstedelijkte
gebieden, hun sociale functie vervullen.

Het plangebied heeft nooit de functie WUG of park gehad maar is steeds
als landbouwgebied in gebruik geweest.

Het zogenaamde parkgebied is niet in de directe nabijheid van een kern of
een woonwijk gelegen. Het bevindt zich in een driehoek van straten
(Natiénlaan, Sluisstraat en Dudzelestraat). Om de functie park te koppelen
aan dit gebied terwijl dit zowel qua mobiliteit, bereikbaarheid als
functionaliteit niet ideaal gelegen is, is niet opportuun.

3.21 GRUP Afbakening Zeehavengebied Zeebrugge

De afbakening van het GRUP Afbakening Zeehavengebied Zeebrugge is
een planproces ter uitvoering van het RSV. Het GRUP is opgemaakt door
het gewest en werd op 19 juni 2009 goedgekeurd. Het plangebied ligt
gedeeltelijk in en gedeeltelijke ten noorden van het GRUP.

Aan de zuidwestzijde van het plangebied wordt het kruispunt vervangen

door een rond punt en centraal komt er een aansluiting van een
parallelweg die langs de A11 loopt.
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Rotonde Natiénlaan - Dudzelestraat Parallelweg met aansluiting op de Sluisstraat (rode cirkel= plangebied)

3.2.2 Herziening Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan

Ruimtelijke afweging van zoeklocaties in het kader van de woningbehoefte/woonprogrammatie

Wanneer het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan op basis van het technisch beleidskader woonbehoeftenraming, een woonbehoefte aantoont of op
basis van de woonprogrammatie van de provincie bijlkomende woongelegenheden kunnen voorzien worden, dient de gemeente op zoek te gaan naar
locaties waar deze woonbehoefte kan worden opgevangen.

In eerste instantie dient hierbij gekeken te worden naar de nog vrijliggende woonuitbreidingsgebieden. Bij het aansnijden van woonuitbreidingsgebied
of nieuw te bestemmen woongebied wordt de selectie van het PRS-WYV gehanteerd.

In een gemeente die bestaat uit verschillende kernen, kan de berekende behoefte beleidsmatig verdeeld worden over de desbetreffende
geselecteerde kernen. Gemeenten kunnen er evenwel voor opteren om hun woonbehoefte, bij onvoldoende juridisch aanbod, te concentreren in
hoofddorpen of stedelijke gebieden.

Voor het aansnijden van woonuitbreidingsgebied worden volgende criteria gehanteerd:
e het woonuitbreidingsgebied is gelegen in een geselecteerde kern;
e het aansnijden van het WUG in functie van de behoefte kadert binnen de visie van het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan, waarin de
zoekzones op basis van ruimtelijke criteria tegenover elkaar werden afgewogen.
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Wanneer er geen vrijliggende woonuitbreidingsgebieden beschikbaar zijn, of de aansnijding van dergelijk gebied ruimtelijk minder goed te
verantwoorden is, kan er worden gezocht naar een locatie in agrarisch gebied. Bij de beoordeling van dergelijke optie wordt rekening gehouden met
volgende principes:

o het agrarisch gebied ligt kerngebonden of kernversterkend: het sluit onmiddellijk aan bij de geselecteerde kern waarvoor het de behoefte
opvangt;

e het aansnijden van agrarisch gebied kan enkel bij een geselecteerde kern, waarbij dergelijk gebied de behoefte opvangt conform de mogelijke
ontwikkelingen van betreffende kern. Enkel bij een hoofddorp kan ervoor geopteerd worden om de behoefte van de volledige gemeente in dit
gebied op te vangen;

¢ het aansnijden van agrarisch gebied voor wonen kadert binnen de visie van het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan, waarin de zoekzones op
basis van volgende ruimtelijke criteria worden afgewogen:

o Omuwille van de multimodale ontsluiting van de zone;

o Omwille van waterproblematiek, technische haalbaarheid om de zone te bebouwen;
o Omuwille van een ruimtelijk beter bij de kern aangesloten ligging;

o Omuwille van waardevolle landschappelijke kenmerken;

o Omwille van de gewenste agrarische structuur.

e aangezien ervoor gekozen wordt de behoefte niet in een WUG op te vangen, omwille van duidelijk aantoonbare ruimtelijke redenen, dient
eenzelfde oppervlakte WUG tezelfdertijd herbestemd te worden naar een agrarische bestemming.

Specifiek voor dit woonuitbreidingsgebied geldt dat hier een zonevreemd landbouwbedrijf gesitueerd is. Dit landbouwbedrijf is nog actief.

De gemeente wenst dan ook (conform het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan) om dit WUG momenteel nog niet aan te snijden en te bevriezen tot na
de overige te voorziene ontwikkelingen (Heulebrug, Duinenwater en Keuvelwijk).

Het WUG is immers niet gelegen bij de kern van Knokke en ligt niet in de buurt van de voorzieningen van het stedelijk gebied en de collectieve
vervoersknooppunten. Een grote woonontwikkeling is op die locatie dan ook niet verantwoord.

Het betrokken WUG is, omwille van de waterhuishouding van het gebied, aangeduid als signaalgebied. De Vlaamse regering heeft intussen haar
goedkeuring gehecht aan de visie van de gemeente die erin bestaat om het gebied om te zetten naar agrarisch gebied waarbij alvast de beperkte zones
in de onmiddellijke omgeving van de waterlopen een openruimtebestemming krijgen die verdere berging in functie van overstromingen garanderen.

In het GRS wordt aangegeven dat het WUG voorlopig niet kan worden aangesneden.

Voor het gebied betekent dit een (tijdelijke) omzetting of herbestemming naar agrarisch gebied.

De ontwikkeling van een woonaanbod aansluitend bij de kern van Knokke werd in het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan aangehaald als afwerking
van het stedelijk gegeven van Knokke-dorp.

Het is een uitdrukkelijke beleidskeuze om nieuwe woonontwikkelingen eerst te voorzien bij de kern van Knokke. Wanneer er bijkomende
woonontwikkelingen worden voorzien, is het niet de bedoeling om deze in te planten op zuivere ‘autolocaties’, maar eerder nabij collectieve
vervoersknooppunten (trein, tram, knooppunt buslijnen) en (stedelijke) voorzieningen (handel, horeca, scholen, (openbare) diensten, ...).

Om die reden is het aangewezen om eerst Knokke te versterken en pas nadien te kijken naar mogelijke bijkomende woonontwikkelingen.
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3.2.3 Herziening Provinciaal Ruimtelijk Uitvoeringsplan Afbakening Structuurondersteunend Kleinstedelijk Gebied

Het PRUP legt de afbakening van het structuurondersteunend kleinstedelijk gebied Knokke-Heist vast door middel van een grenslijn. Deze
afbakeningslijn heeft een beleidsmatige betekenis, namelijk binnen de grenslijn voert men stedelijk gebied-beleid en buiten de afbakening voert men
een buitengebied-beleid. De grenslijn vormt tevens een ruimtelijk referentiekader waaraan concrete acties (programmatische elementen,
herbestemmingen en suggesties voor mogelijke acties in het stedelijk gebied) voor het ruimtelijk beleid voor het stedelijk gebied kunnen gekoppeld
worden.

Het plangebied (woonuitbreidingsgebied en parkgebied) is niet binnen deze afbakening gelegen.

Dit betekent dat het gedeelte woonuitbreidingsgebied planologisch niet in aanmerking komt voor aansnijding. Woonaanbod dient immers gecreéerd te
worden binnen de bovengenoemde afbakening.
Het gedeelte parkgebied is ook bij deze herziening niet binnen deze afbakening gelegen.

Ten zuiden van Knokke-Dorp werd de afbakeningslijn verruimd en krijgt het agrarisch gebied een herbestemming als woon(uitbreidings)gebied.

Dit gebied ligt aansluitend bij het stedelijk gebied waar al de voorzieningen aanwezig zijn, daardoor wordt er geopteerd om het WUG Westkapelle
tijdelijk op te heffen en dit tijdelijk om te zetten naar agrarisch gebied. Momenteel is dit gedeelte van het WUG en het aangrenzende parkgebied reeds
in gebruik voor de landbouw.

Voor het gedeelte agrarisch gebied dat gelegen is binnen de uitbreiding van de Herziening van de Afbakening van Structuurondersteunend
Kleinstedelijk Gebied kan een ontwikkeling in functie van wonen gebeuren.
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3.2.4 Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Knokke-Heist

In het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan worden volgende beleidsdoelstellingen
aangehaald betreffende de gewenste nederzettingstructuur:
“Voorstel tot gefaseerde realisatie van bijkomend woonaanbod”;

Voor fase 1 is dit de verwezenlijking van een multifunctionele stationsomgeving.
Voor fase 2 is dit een beperkte invulling van de woonuitbreidingsgebieden t.h.v. de
Natiénlaan en Westkapelle en fase 3: het aanduiden van een zoekzone voor het
wonen t.h.v. het onafgewerkt gegeven van Knokke-Dorp.

Voor fase 2:

¢ Aan de oostzijde van de Natiénlaan situeert zich binnen het
woonuitbreidingsgebied achter het handelslint tot de Kragendijk residentié€le
bebouwing in recente verkavelingen. Een verdere invulling als afwerking van
het woongebied naar de polderruimte toe, is dan ook een logisch gevolg, het
betreft een 14-tal verspreide percelen gelegen tussen afgewerkte
verkavelingen.

¢ Verdere invulling van het woonuitbreidingsgebied ter hoogte van de
Monnikendreef: 51 percelen
Het bestuur wenst slechts een klein deel van het woonuitbreidingsgebied ten
noorden van de Monnikendreef aan te snijden. Het gebied houdt een
logische invulling in van de bestaande bebouwde toestand en is vnl. bedoeld
om een aanbod te creéren van betaalbare huisvesting voor de inwoners van
Westkapelle.

Fase 3 : aanduiden van een zoekzone voor het wonen ter hoogte van het
onafgewerkt gegeven rond Knokke-Dorp
e De straten ten zuiden van de Jan Devischstraat, zoals de Bremlaan, de

Meidoornlaan, Apollo Xl-laan... hebben momenteel geen eindpunt en lopen
onafgewerkt ten einde tegenaan een gefragmenteerde open ruimte,
waardoor er een vrij onafgewerkt gegeven ontstaat. Deze zone dient daarom
te worden gereserveerd als zoekzone, waardoor een versterking van het
wonen wordt voorzien als afwerking van het stedelijk gegeven van Knokke
dorp. Het gebied kan enkel aangesneden worden na de opmaak van een
woonplan en in samenspraak met de provincie.

Fase 4: te reserveren woonuitbreidingsgebied

Het woonuitbreidingsgebied ten zuiden van de Sacramentstraat en ten noorden van
de Sluisstraat wenst het bestuur voorlopig niet aan te snijden en dan ook te
reserveren tot na de overige te voorziene ontwikkelingen.

Figuur: gewenste nederzettingstructuur (GRS) - 2004
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In de aanzet tot gewenste ruimtelijke ontwikkeling wordt het plangebied aangeduid als samenhangend landbouwgebied met een bestaand
landbouwbedrijf en specifiek voor het WUG als “aansnijden woonuitbreidingsgebied op langere termijn”.

Het andere deel (parkgebied) werd in het structuurplan niet weerhouden als belangrijk groengebied of landschappelijk waardevol gebied.
Ook in de gewenste ruimtelijke structuur van de kern Westkapelle wordt dit parkgebied niet weerhouden als belangrijk gegeven voor de kern. De
ontwikkeling van een groene, recreatieve long wordt t.h.v. het bestaande voetbalterrein gezien.

Figuur: uittreksel GRS Knokke-Heist - 2004
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3.3 Bestaande feitelijke toestand — WUG en parkgebied Westkapelle
3.3.1 Historiek

WUG

De naam van de boerderij gelegen in het woonuitbreidingsgebied, “Kalvekeete”, komt reeds vroeg (1184) in diverse middeleeuwse oorkonden voor.
Het hof of de heerlijkheid van Calvekete, gesitueerd tussen de Heerweg en de Calvekeetdijk, was in de middeleeuwen in het bezit van een vierschaar
of rechtbank die volledige rechtsmacht had over dit gebied. De huidige benaming “ 't Galgenveld” naast de boerderij, verwijst trouwens naar een plaats
waar vroeger veroordeelden werden opgehangen.

In de jaren 1920 kwam de grond in het bezit van Camiel De Vlamynck en bewerkte hij de landerijen die tot op vandaag nog in de familie zijn en
dezelfde uitbating kennen (landbouw met als nevenactiviteit hoeveproducenten en educatie). Er is mogelijkheid tot het bezoeken van de boerderij vb.
met de klas of als groep.

Parkgebied

Op de stafkaart van 1954 en 1959 is reeds merkbaar dat er in de loop van de tijd niet veel verandert is aan de gebruik van het gebied. Zo staat er op
dezelfde locatie als vandaag een loods en waren de overige gronden in gebruik als landbouwgrond (zowel weilanden als akkers / wisselend gebruik).
Ook de poel / vijver was reeds aanwezig. De Noordwatergang was smaller dan vandaag.

Ook op de luchtfoto van 1990 kan men dit nog waarnemen.

Vanaf 1995 werd in het westelijke gedeelte van het plangebied (beperkt) het tuinbouwbedrijf Ghekiere Landscaping uitgebaat. In eerste instantie
gebeurde dit aan de zijde van de Sluisstraat, in de nabijheid van de loods. Op de luchtfoto kan men zien dat in 2000 aanvang werd genomen met de
aanleg van de kweekbedden en demonstratietuin zoals hij op vandaag bestaat en dat de overige gronden nog steeds een landbouwfunctie hebben.

Stafkaart 1959 Luchtfoto 1990
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Luchtfoto 1995 Luchtfoto 2000

3.3.2 Bestaande toestand

WUG

Het plangebied bestaat ten noorden van de Sluisstraat uit een boerderij, Hof ter Kalvekete, met een aantal stallingen en landerijen. Aan de west-,
oost- en noordzijde ontwikkelt zich het woongebied Westkapelle-Oost, bestaande uit residentiéle ééngezinswoningen (oorspronkelijke verkavelingen).
Ten zuiden ligt een parkgebied, gedeeltelijk in gebruik genomen door een tuinbouwbedrijf.

Dit gedeelte van de Sluisstraat wordt in het GRS niet geselecteerd.

De site wordt gekenmerkt door een lange oprijlaan met bomen, waarbij zich aan de linkerzijde een paardenpiste bevindt. Ten noorden van deze
paardenpiste is er een paardenstalling met educatief lokaal en opslag.

Centraal gelegen is er het woonhuis met in de aansluitende bebouwing de verwerking en verkoop van hoeveproducten (boter, karnemelk, pudding,
chocopasta, chocomousse, rijstpap, yoghurt en plattekaas, harde kazen, eieren, aardappelen, ajuin en fruitsappen).

Op het terrein zijn er verder nog stallen voor vleesvee en melkvee, een loods/stalling voor opslag van materiaal en machines, een loods/stalling voor
stro , voor opslag aardappelen, mestopslag en buitenopslag van voeding voor de koeien.

In het gebied, dat afgebakend en doorkruist wordt door afwateringsgrachten is er aan de noordwestzijde nog een woning aanwezig.
Op vandaag wordt op Hof ter Kalvekete per jaar een 15-20-tal scholen ontvangen om een toelichting en rondleiding te krijgen over het landbouwleven.
Ook andere verenigingen, zoals KWB, KVLV, JNM en zelfs buitenlandse groepen worden hier ontvangen. Je kan vanaf de boerderij een fietsroute

volgen langs ongekende fietswegels en daarna proeven van de hoeveproducten.

In de weide, gelegen langs de boerderij, komen jeugdverenigingen jaarlijks op kamp/ bivak. Dit gebeurt in tenten. De gebouwen van de boerderij
worden hiervoor niet ter beschikking gesteld.
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Toegang tot het landbouwbedrijf Zicht op woning, winkel streekproducten Ontvangstruimte (educatief lokaal)

Ontvangstlokaal (met keuken en toog) Buitenpiste en paardenstalling Buitenopslag
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Opslag stro Stalling vleesvee en opslag Weide westzijde oprijlaan

Weide oostzijde oprijlaan Waterloop op grens plangebied (westzijde) Afwateringsgracht op grens plangebied
(oostzijde)
Zicht op landbouwbedrijf vanaf Monnikendreef Woningen aan Monnikendreef Woning Sacramentstraat
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Parkgebied

Het gedeelte Parkgebied bestaat uit een spie landbouwgrond.

Binnen dit gebied situeert zich aan de westzijde een loods met woning, een aantal serres, kweekbedden en een demonstratietuin waar perken worden
ingezaaid om vb. zaadmengels te testen (Ghekiere Landscaping).

Ten zuiden van de Dudzelestraat ligt de aanzet tot de polders. Tevens aan de zuidzijde ontwikkelen zich op vandaag werkzaamheden van de A11,
met de aanleg van de rotonde t.h.v. Dudzelestraat-Nati€nlaan en een aantakking op de Dudzelestraat (ten oosten van de Natiénlaan) voor het verkeer
richting Sluis.

Dit gedeelte van de Sluisstraat wordt in het GRS niet geselecteerd.

De landbouwgronden zijn gedeeltelijk weiland en gedeeltelijk akkerland. Hier bevinden zich geen constructies.

Op de gronden van tuinbouwbedrijf Ghekiere Landscaping zijn alle constructies gebundeld aan de zijde van de Sluisstraat. De demonstratietuin en de
kweekbedden nemen het grootste gedeelte van het plangebied in. Centraal in het plangebied is er een wadi / vijver die zorgt voor de afwatering van

het gebied naar de Noordwatergang. Het plangebied wordt aan de west- en zuidzijde begrensd door deze Noordwatergang die soms het terrein
(gedeeltelijk) laat overstromen.
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Loods met uitbaterswoning Zicht op toegang tuinbouwbedrijf Parking werknemers

Opslag in serre Opslag groenafval Opslag houten palen

Zicht op dreef Kweekbedden (winter) Spiegeltuin
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Vijver Tentoonstellingstuin (zomer) Zicht op Noordwatergang

Kweekbedden vaste planten Kweekbedden zaaimengsels Kweekbedden

Akkers t.h.v. Sluisstraat Weiland t.h.v. kruispunt Sluisstraat - Dudzelestraat
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Bestaande toestand plangebied
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Bestaande toestand landbouwbedrijf
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Bestaande toestand Ghekiere Landscaping
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3.4 Bestaande, juridische toestand

RUIMTELIJK
Gewestplan(nen)

Gewestelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen
Provinciale ruimtelijke uitvoeringsplannen
Algemene plannen van aanleg

Bijzondere plannen van aanleg
Gemeentelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen
Verkavelingsvergunningen
Bouwvergunningen

Vastgestelde bouwovertredingen

Juni 2019

Gelegen in het gewestplan Brugge Oostkust (KB 07.04.1977)
Het plangebied is gelegen in een zone voor woonuitbreidingsgebied en een zone voor

parkgebied

GRUP Afbakening Zeehavengebied Zeebrugge.

Geen.
Geen.
Geen.
Geen.

31043/9833/V/584/1 — verkavelen van gronden gelegen Sacramentstraat — 01/10/2009 (W)

Sluisstraat 25 .

31043/17186/B/2017/136 — verbouwen van een woning -
18/08/2017 (V)

Sluisstraat 27 .

31043/4126/B/1976/248 — bouwen stal en loods — 21/10/1976 (V)
31043/2286/B/1990/444 — bouwen loods en rundveestal na
afbraak — 22/04/1991 (V)

31043/4126/B/1995/154 — verbouwen en moderniseren
melkveestal — 11/08/1995 (V)

31043/2286/B/2011/9 — herbouwen en uitbreiden van een
stalconstructie — regularisatie — 09/04/2011 (W)
31043/17186/B/2017/136 — verbouwen van een woning —
18/08/2017 (V)

31043/16585/B/2015/177 — bouwen van 18 woningen —
20/11/2015 (vervallen)

Sluisstraat 42a .

31043/16430/B/2015/718 — plaatsen van een publiciteitsbord —
03/04/2015 (W)

Sacramentstraat 46 | e

31043/12470/B/1974/149 — bouwen van een woonhuis —
27/06/1974 (V)

Natiénlaan 305 .

31043/3077/B/1988/278 — verbouwen hofstede tot restaurant/
tea-room — 24/10/1988 (V)

Geen.
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Milieuvergunningen

Sluisstraat 27 e 31043/811/1/E/1 - het uitbreiden van een veeteeltbedrijf

o 31043/811/2/E/2 - het uitbreiden en regulariseren van een
veeteeltbedrijf

e 31043/811/2/E/3 - het wijzigen van een bestaand veeteeltbedrijf

e 31043/811/1/A/1 — het uitbaten van een veeteeltbedrijf

e 31043/811/1/G/1 - grondwaterwinning 3 m3*/dag en 908 m?/jaar -
Cat. A

Bodemvervuiling Geen geregistreerde bodemattesten.

SECTORAAL

Natuur

Ramsargebieden Geen.
Vogelrichtlijngebieden Geen.
Habitatrichtlijngebieden Geen.
Gebieden van het duinendecreet Geen.
Gebieden van het Vlaams Ecologisch Netwerk (VEN),
decreet Natuurbehoud Geen.
Vlaamse of erkende natuurreservaten Geen.
Bosreservaten Geen.
Natuurinrichting Geen.
Gebieden met recht van voorkoop vanuit natuur Geen.
Biologische waarderingskaart Geen, in de buurt:

¢ aan de noordzijde van het plangebied: complex van biologisch waardevolle en zeer
waardevolle elementen.
¢ aan de oost zijde van het plangebied: biologisch waardevol gebied.

Juni 2019 gemeentelijk RUP Zuidelijke Rand Westkapelle 43/115



Water

Beschermingszones grondwaterwinningen Geen.

Bevaarbare waterlopen Geen.

Onbevaarbare waterlopen (Klasse) Onbevaarbare waterloop — WH8.11.2 - Noordwatergang
Niet-geklasseerde waterloop - WH8.13.1 — niet-benoemde waterloop

Overstromingsgevoelige gebieden Kleine delen van het WUG-gebied zijn mogelijk overstromingsgevoelig.
Grote delen van het parkgebied (wei- en akkerland) zijn effectief overstromingsgevoelig.

Infiltratiegevoelige gebieden Neen.

Grondwaterstromingsgevoelige gebieden Het gebied is zeer gevoelig voor grondwaterstroming (type 1).

Erosiegevoelige gebieden De randen van het gebied zijn erosiegevoelig.

Hellingenkaart Het volledige gebied ligt binnen een helling van 0,5% en 5%.

Winterbedkaart Geen.

Risicozones overstromingen Geen.

Recent overstroomd gebied (ROG) Geen.

Van nature overstroombaar gebied (NOG) Overstroombaar vanuit zee.

Landbouw

Ruilverkaveling Geen.

Landschap

Beschermde monumenten Geen.

Beschermde dorpsgezichten Geen.

Beschermde landschappen Geen.

Beschermde stadsgezichten Geen.

Erfgoedlandschappen Geen.

Landschapsatlas Vlaanderen
Ankerplaatsen — Relictzones —

Lijnrelicten - Puntrelicten Geen.

Inventaris bouwkundig erfgoed ‘t Hof ter Calvekeete — ID 58497

Verkeer

Rooilijnen Gewestweg, bouwlijn bevindt zich op 8m van de rooilijn.
Buurt- en voetwegen Sacramentstraat: buurtweg nr. 6

Monnikendreef: buurtweg nr. 10
Tss Sluisstraat en Sacramentstraat (oostzijde van de Noordwatergang): voetweg nr.30

Leidingen (Hoogspanningsleidingen, gasleidingen...) Geen.
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O O

Biologische waarderingskaart VHA-atlas
Overstromingsgevoelige gebieden Grondwaterstromingsgevoelige gebieden

Juni 2019 gemeentelijk RUP Zuidelijke Rand Westkapelle 45/115



Erosiegevoelige gebieden Hellingenkaart

Trage wegen
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Toelichting watertoetskaarten

Het RUP is gekarteerd als ‘mogelijks overstromingsgevoelig gebied’, d.w.z. dat slechts bij zeer extreme weersomstandigheden overstromingen
mogelijk zijn.

Het plangebied is zeer gevoelig voor grondwaterstroming (type 1), er dient advies aangevraagd te worden bij de bevoegde adviesinstantie indien
een ondergrondse constructie gebouwd wordt met een diepte van meer dan 3m of een horizontale lengte van meer dan 50m.

Hellingenkaart : overwegend kleine hellingen tussen 0,5%-5%.

Het plangebied ligt volledig in een van nature overstroombaar gebied (NOG), nl. in een gebied van nature overstroombaar vanuit zee. In praktijk

overstroomt het gebied niet, maar wordt de waterhuishouding gecontroleerd door de Zwinpolder. In het plangebied liggen geen recent overstroomde
gebieden of risicozones voor overstromingen.

Het gebied is gecategoriseerd als niet - infiltratiegevoelig gebied en behoort niet tot het winterbed van een grote rivier.

Het RUP neemt o.a. concreet de volgende maatregelen in acht :
¢ Bundelen van de gebouwen
e Verharding beperken;
e Afwateringsgrachten / waterlopen behouden;
¢ Ondergrondse constructies in hoofdzaak onder gebouwen.
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Bestaande stedenbouwkundige vergunningen

Woning wordt reeds vermeld rond 1150 — wordt geacht vergund te zijn

31043/4126/B/1976/248 - bouwen stal en loods — 21/10/1976 (V)

31043/2286/B/1990/444 - bouwen loods en rundveestal na afbraak — 22/04/1991 (V)
31043/4126/B/1995/154 - verbouwen en moderniseren melkveestal — 11/08/1995 (V)
31043/2286/B/2011/9 - herbouwen en uitbreiden van een stalconstructie — regularisatie — 09/04/2011 (W)
31043/12470/B/1974/149 — bouwen van een woonhuis — 27/06/1974 (V)

31043/3077/B/1988/278 - verbouwen hofstede tot restaurant/tea-room — 24/10/1988 (V)

Woning dateert van 1936 — wordt geacht vergund te zijn

Loods reeds aanwezig in 1959 (zie stafkaart) - functiewijziging naar handelsruimte reeds in 1992 (zie bijlage) - functiewijziging sinds 1 mei 2000
vergunningsplichtig — wordt geacht vergund te zijn. De geintegreerde verblijfsunit is voor regularisatie vatbaar nu de functie zone-eigen wordt.
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Bijlage vestiging handelsfunctie sinds 16 april 1992 Bijlage adreswijziging sinds 1 september 1991
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3.5 Signaalgebied Hoeve Kalvekete

Op 31/03/2017 nam de Vlaamse Regering een beslissing over de vervolgstappen (vervolgtraject en beleidsopties) voor dit signaalgebied. Deze
beslissing kadert in de uitvoering van de conceptnota (VR 29 maart 2013) met de aanpak voor het vrijwaren van het waterbergend vermogen in kader
van de korte termijnactie van het groenboek Beleidsplan Ruimte Vlaanderen.

De fiche beschrijft voor het signaalgebied “Hoeve Kalvekete” de gekozen beleidsopties (ontwikkelingsperspectief) en het vervolgtraject op basis van
deze ontwerp-startbeslissing, zoals voorbereid door de Codérdinatiecommissie Integraal Waterbeleid.

In dit rapport wordt een algemene situering van het signaalgebied weergegeven en motiveert men de afbakening van het signaalgebied.

Verder wordt de overstromingsgevoeligheid van het signaalgebied beschreven en worden de diverse visies op dit gebied besproken.

Er wordt ook aangegeven voor welke beleidsoptie(s) gekozen is/zijn en welk instrument en/of initiatiefnemer hieraan gekoppeld zijn.

Ook bevat de nota de conclusies voor het signaalgebied en de richting op basis waarvan de omzendbrief “Richtlijnen voor de toepassing van de
watertoets bij het vrijwaren van het waterbergend vermogen in signaalgebieden” in dit gebied toegepast moet worden.

Figuur: situering signaalgebied op orthofoto (medio 2015) met aanduiding wegen, waterlopen en de watertoetskaart.
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De huidige planologische bestemming van het signaalgebied in het gewestplan Brugge-Oostkust (KB 07/04/1977) is woonuitbreidingsgebied. Het
signaalgebied omvat niet het volledige woonuitbreidingsgebied. Het gedeelte van het WUG ten noorden van de Seringendreef/Monnikendreef is
immers reeds ontwikkeld, evenals de oostelijke bebouwde rand van het WUG langs de Koekoekstraat (gelegen in het gemeentelijk RUP Westkapelle-
Oost).

In het kader van de Europese Overstromingsrichtlijn (ORL) werden overstromingsgevaar- en overstromingsrisicokaarten opgesteld aan de hand van
hydraulische modellen. De overstromingsgevaarkaarten geven geen informatie wat betreft de gevolgen, de kwetsbaarheid voor of het risico van de

overstromingen.
Quasi het ganse gebied is volgens de ORL kaart vatbaar voor overstromingen. Weliswaar zijn niet alle zones met gelijke kans onderhevig. De

onmiddellijke omgeving van de voorkomende waterlopen hebben een kans om minstens 1 maal om de 10 jaar te overstromen.

Figuur: De blauwe contouren geven de huidige overstromingskans weer. Hoe donkerder blauw, hoe groter de overstromingskans.
De groene contour geeft de recente overstroomde gebieden (ROG) weer, waar geen specifieke overstromingskans gekend is.

Juni 2019 gemeentelijk RUP Zuidelijke Rand Westkapelle 51/115



Er werden in het kader van de ROG kartering op heden geen contouren ingetekend binnen het gebied. Dit betekent niet noodzakelijkerwijze dat er
zich geen overstromingen hebben voorgedaan.

De effectief overstromingsgevoelige gebieden op de watertoetskaart beperken zich tot de onmiddellijke omgeving van de waterlopen.

De overstromingen die zich voordoen in het signaalgebied beperken zich gemiddeld tot het buiten de oevers treden van de waterlopen en
grachtenstelsel in de onmiddellijke omgeving.

Figuur: digitaal hoogtemodel van de ruimere omgeving van het signaalgebied

Ruimtelijk gezien sluit het signaalgebied, woonuitbreidingsgebied, onmiddellijk aan op de woonkern van Westkapelle.

Het signaalgebied is gelegen buiten de contour van het Provinciaal Ruimtelijke Uitvoeringsplan Afbakening structuurondersteunend kleinstedelijk
gebied Knokke-Heist. Dit betekent dat dit WUG planologisch niet in aanmerking komt voor aansnijding. Woonaanbod dient immers gecreéerd te
worden binnen de bovengenoemde afbakening.

De gemeente wenst het WUG waarvoor nog geen verkavelingen zijn gerealiseerd of vergund op korte en middellange termijn niet aan te snijden.
Hiervoor zou een bestemmingswijziging geinitieerd worden via een gemeentelijk RUP.

Conform het GRS en opgenomen in het RUP afbakening van het kleinstedelijk gebied wordt de afwerking van Knokke-Dorp (momenteel gelegen in
agrarisch gebied) opportuner geacht dan een verdere ontwikkeling in Westkapelle. Immers ook de handel, scholen, sportaccommodaties en de kern
liggen direct aansluitend bij dit plangebied.

Toch dient de mogelijkheid behouden dat, indien er op lange termijn noodzaak zou zijn om opnieuw een gebied aan te snijden voor de opvang van de
woonbehoefte, vb. omdat er niet meer voldoende woonaanbod ter beschikking is, deze locatie mee in overweging kan worden genomen. Het betreft
hier immers een op dit moment aangeduid woonuitbreidingsgebied conform het gewestplan.
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3.6 Afbakening plangebied

Het woonuitbreidingsgebied zoals het voorkomt op het gewestplan heeft reeds meerdere ontwikkelingen ondergaan.

Het deel van het woonuitbreidingsgebied aan de zijde van de Koekoekstraat (woningen in open bebouwing) werd opgenomen in het RUP
Westkapelle-Oost.

Het deel boven de Monnikendreef en aanpalend aan het RUP Westkapelle-Oost werd reeds verkaveld en grotendeels bebouwd (verkavelingen
Middelhoek en Polderhoek).

Ten westen van de Noordwatergang werd er door Vitare een ontwikkeling opgestart in functie van sociaal wonen. De stedenbouwkundige vergunning
voor deze ontwikkeling is ondertussen vervallen (aanvang van de werken niet binnen 2 jaar). Naar aanleiding hiervan werd door het college beslist om
dit gedeelte van het WUG in de onmiddellijke toekomst niet aan te snijden.

Het zuidelijke deel werd in de studie rond het signaalgebied Hoeve Kalvekete aangeduid als openruimte met waterberging.

Het eigenlijke plangebied dat wordt opgenomen in het RUP Zuidelijke Rand Westkapelle is het resterend deel van het woonuitbreidingsgebied dat
gelegen is binnen het signaalgebied.
Legende

L -_— -'
sociale huisvesting Vitare (vervallen)

° e  zonevreemde woning
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3.7 Verantwoording voorschriften

Het plangebied kan worden opgedeeld in 2 delen, nl. de landbouwgronden (weilanden, akkers en landbouwbedrijf) en het tuinbouwbedrijf.

De gronden zijn momenteel gelegen in woonuitbreidingsgebied of in parkgebied waardoor deze gronden beschouwd worden als zonevreemd.
Immers een landbouwbedrijf in een woonuitbreidingsgebied of een tuinbouwbedrijf in een parkgebied zijn niet zone-eigen.

Bijvoorbeeld bij een stedenbouwkundige aanvraag tot drainage van de landbouwgronden of het plaatsen van een loods voor de uitbating van het
landbouw- of tuinbouwbedrijf zou dit leiden tot een mogelijke weigering. Dit hypothekeert de ontwikkeling en het voortbestaan van beide bedrijven.
Toch kan men stellen dat minstens de landbouwactiviteit zowel als de gebouwen vergund zijn, of worden geacht vergund te zijn, daar op deze locatie
reeds lang voor de invoering van het gewestplan landbouwactiviteiten plaatsvonden.

Om in te spelen op de noden van de bedrijven en zijn activiteiten wordt de functie (landbouw en tuinbouw) bestendigd.

De gebouwen dienen, zoals op vandaag, gebundeld te worden en in functie te staan van de activiteit met maximaal 1 (uitbaters)woning. De
gebouwen staan allemaal in dienst van het landbouwbedrijf of het tuinbouwbedrijf, de uitbaterswoning van het tuinbouwbedrijf is geintegreerd in de
loods.

Voor woningen die binnen het plangebied gelegen zijn wordt de mogelijkheid gegeven om deze te behouden en uit de zonevreemdheid te halen.
Voor de woningen, gelegen langs de Sacramentsstraat en de Sluisstraat, dient rekening gehouden met de aanduiding van het signaalgebied
Kalvekete. Dit signaalgebied ligt op de westgrens van het plangebied en loopt noordelijk door tot aan de Seringendreef. Het gedeelte

woonuitbreidingsgebied in de oksel en ten zuiden van de Sacramentsstraat wordt door dit signaalgebied geraakt. Voor het zuidelijk gedeelte werd
reeds een aanvraag ingediend tot groepswoningbouw door Vitare. Deze stedenbouwkundige vergunning is op vandaag vervallen.
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3.8 Concepten

Bundelen gebouwen
aan de Sluisstraat

Vrijwaren openruimte

Behouden vergunde,
zonevreemde woningen

Waterhuishouding als
belangrijk gegeven in
plangebied
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3.9 Vertaling naar voorschriften

De landbouwactiviteit wordt als hoofdfunctie beschouwd. De landbouwgronden worden bestendigd als agrarisch gebied.
Tevens wordt de mogelijkheid geboden voor het landbouwbedrijf om, in nevenbestemming, verkoop van hoeveproducten, landbouweducatie en
hoevetoerisme (bv. ook jeugdkampen) toe te laten.

Het tuinbouwbedrijf wordt ook bestendigd op zijn locatie en krijgt beperkte uitbreidingsmogelijkheden (vooral ifv functionaliteit) die gebundeld dienen te
worden aan de Sluisstraat. De kweekbedden en demonstratietuin maken deel uit van het tuinbouwbedrijf maar hier kunnen geen constructies worden
opgericht.

De waterhuishouding in dit gebied is, mede door de aanwezigheid van de Noordwatergang en de nabijheid van het signaalgebied Hoeve Kalvekete,
een belangrijk gegeven. Er dient rekening hiermee rekening gehouden voor ondergrondse constructies, verhardingen en reliéfaanpassingen.

De vergunde of vergund geachte zonevreemde woningen binnen het plangebied kunnen behouden blijven.
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4. Activiteitenconcentratie Schapenbrug

4.1 Situering

De site ligt in het zuidoosten van de gemeente, ten oosten van Westkapelle —Oost, op de rand van de polders.
Het plangebied wordt ten noordwesten begrensd door de Hazegrasstraat en ten zuiden door de Zwinvaartstraat.

Het gebied heeft een totale oppervlakte van 0,52 ha.

Juni 2019 gemeentelijk RUP Zuidelijke Rand Westkapelle 57/115



4.2 Planningscontext

4.2.1 Gewestplan Brugge — Oostkust (KB 07.04.1977)

Volgens het gewestplan Brugge-Oostkust (Koninklijk Besluit van 7 april 1977) is het plangebied Activiteitencluster Schapenbrug gelegen in

landschappelijk waardevol agrarisch gebied.

4.2.2 GRUP Zwinpolders

Juni 2019

De agrarische gebieden zijn bestemd voor de landbouw in de ruime zin.
Behoudens bijzondere bepalingen mogen de agrarische gebieden enkel bevatten
de voor het bedrijf noodzakelijke gebouwen, de woning van de exploitanten,
benevens verblijffsgelegenheid voor zover deze een integrerend deel van een
leefbaar bedrijf uitmaakt, en eveneens para-agrarische bedrijven.

De afbakening van het GRUP Zwinpolders is een planproces ter uitvoering van het
RSV. Het GRUP is opgemaakt door het gewest.
Het GRUP werd op 30 januari 2015 definitief vastgesteld.

Het plangebied ligt aangrenzend aan dit GRUP Zwinpolders.
Door de uitsnede van het plangebied uit de contouren van het PRUP Zwinpolders kan

de gemeente de mogelijke ontwikkeling van deze zonevreemde activiteitencluster
verder onderzoeken.
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4.2.3 Herziening Provinciaal Ruimtelijk Uitvoeringsplan Afbakening Structuurondersteunend Kleinstedelijk Gebied

Het PRUP legt de afbakening van het structuurondersteunend kleinstedelijk gebied Knokke-Heist vast door middel van een grenslijn. Deze afbakeningslijn
heeft een beleidsmatige betekenis, namelijk binnen de grenslijn voert men stedelijk gebiedbeleid en buiten de afbakening voert men een buitengebied
beleid. De grenslijn vormt tevens een ruimtelijk referentiekader waaraan concrete acties (programmatische elementen, herbestemmingen en suggesties
voor mogelijke acties in het stedelijk gebied) voor het ruimtelijk beleid voor het stedelijk gebied kunnen gekoppeld worden.

Het plangebied Activiteitenconcentratie Schapenbrug is ook bij de herziening niet binnen deze afbakening gelegen.

4.2.4 Gemeentelijk ruimtelijk structuurplan

Binnen de polderruimte worden de essentiéle functies van het open ruimtegebied gevrijwaard en dient de bestaande bedrijvigheid zoveel mogelijk te
worden beperkt. De beperkingen worden hier gedifferentieerd naar gelang het bedrijf geisoleerd ligt in de open ruimte of geconcentreerd ligt aanpalend
aan een woongebied of binnen een woon - activiteitenconcentratie.

Als woon - activiteitenconcentratie waar zich heel wat bedrijvigheid bevindt, kunnen o.a. worden aangeduid het woon- en handelslint onmiddellijk
aanpalend aan de Zwinnevaart (Schapenbrug).

4.3 Bestaande, feitelijke toestand — Sluisstraat t.h.v. Hazegrasstraat
4.3.1 Historiek

Het gehucht Schapenbrug ligt daar waar de Sluisstraat de Zwinnevaart kruist. Vroeger was deze breder, en lag er een brug waardoor de buurtschap aan
Zijn naam komt.

Circa 1930 werd de Sluisstraat ook wel Grensweg genoemd o.m. vanwege het nog bewaarde voormalige tolhuis (nr. 63) en dit bracht met zich mee dat er
een afspanning was. Door dit alles ontstond er enige bedrijvigheid en ontwikkelde zich dit gehucht.
Op vandaag zijn er nog steeds een aantal winkels en een restaurant aanwezig.
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4.3.2 Bestaande toestand

Het plangebied bestaat uit een handelslint gecombineerd met wonen.

Dit handelslint bevat o0.a. een groenten- en fruithandel (Tino’s), een delicatessenwinkel (Stephan), een viswinkel (Vispaleis Schapenbrugge) en een
restaurant (Schaepenbrug).

Ten noorden en ten oosten bevinden zich de zwinpolders, ten zuiden het open polderlandschap.

De aanwezige woningen zijn ééngezinswoningen. Deze ééngezinswoningen bevinden zich in de oksel van de Hazegrasstraat en de Sluisstraat in een
grillige perceelsstructuur. De wooncluster wordt niet mee opgenomen in het plangebied. De mogelijkheden voor deze woningen zijn deze cfr “Titel 4 —
afdeling 2 — Basisrechten voor zonevreemde constructies” van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening.

Tino’s neemt de grootste oppervlakte in binnen het plangebied. De handelszaak in groenten, fruit en bloemen bestaat uit een winkel, permanente
koelcellen, een bureauruimte, binnen- en buitenopslag en achteraan op het perceel een stalplaats voor bestelwagens en afvalwagens. Deze stalplaats is
gelegen in een aansluitende weide, toebehorend tot de handelszaak.

Boven de opslagloods / koelcel is een woning ondergebracht.

Tijdens specifieke feestperiodes worden extra (tijdelijke) koelcellen geplaatst. Deze worden achteraan op het perceel geplaatst. Soms worden er ook
tenten opgetrokken om bv. tijdens de allerheiligenperiode chrysanten te stockeren.

Voor de gebouwen van Tino’s wordt een groot gedeelte ingenomen voor het stallen van rekken met bloemen. D.w.z. dat er bijna geen parking op eigen
terrein aanwezig is.

Het uitladen van de vracht- en/of bestelwagens die de groenten en fruit aanvoeren gebeurt momenteel in open lucht en in weer en wind. Dit komt niet ten
goede aan de kwaliteit van het koopwaar. Ook het inladen van de bestelwagens van Tino’s om te vervoeren naar de verschillende restaurants gebeurt in
open lucht. De vracht- en/of bestelwagens laden en lossen tussen huisnummer 57 en 59 waardoor er voor de omgeving mogelijks lawaaihinder ontstaat
door een draaiende motor. Ook is er gevaar door interferentie van de vracht- en/of bestelwagens met de bezoekers omdat er op 2 locaties en op korte
afstand van elkaar zowel een in- en uitrit aanwezig is.

De handelszaken die gevestigd zijn in het vroegere tolhuis zijn eerder kleinschalig. Zo is een delicatessenwinkel die ook brood verkoopt en een viswinkel.
De ruimte voor de viswinkel wordt ingenomen door banken en sandwichborden. Parkeren is hier niet mogelijk.

Het restaurant, aan de zuidzijde, heeft een ruime parking en een terras aan de zijde van de Zwinnevaart.

Bij de verschillende handelspanden en het restaurant is er meestal een woning aanwezig.
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Oud tolhuis met bakkerij en viswinkel

Links: toegang tot achterliggend perceel
Rechts: toegang tot paardenhouderij

Achterzijde woningen Hazegrasstraat

Juni 2019

Doorgang bestelwagens Tino’s Tino’s
Woningen ten westen van Zwinnevaart Woningen ten westen van Zwinnevaart
Achterzijde woningen Hazegrasstraat Achterzijde Tino’s vanaf Hazegrasstraat
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Zicht op parking restaurant Terras restaurant aan Zwinnevaart Restaurant Schaepenbrug

Zwinnevaart (zuidzijde) Zwinnevaart (noordzijde) Zicht op handelsconcentratie

Uitstal koopwaar (bloemen) Koelcel Buitenopslag / uitstal koopwaar
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Parking bestelwagens Vrachtwagens voor afval Parking personeel

Viswinkel Brood/kaas/charcuterie-winkel Toegang woning op 15t verdieping
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4.4 Bestaande, juridische toestand

RUIMTELIJK
Gewestplan(nen) Gelegen in het gewestplan Brugge Oostkust (KB 07.04.1977)

Het plangebied is gelegen in een zone voor (landschappelijk waardevol) agrarisch gebied.
Gewestelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen Geen. Plangebied aangrenzend aan GRUP Zwinpolders.
Provinciale ruimtelijke uitvoeringsplannen Geen.
Algemene plannen van aanleg Geen.
Bijzondere plannen van aanleg Geen.
Gemeentelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen Geen.
Verkavelingsvergunningen Geen.
Bouwvergunningen

Sluisstraat 57 1043/2127/B/1990/330 — herstellen en ombouwen koeling —

29/10/1990 (V)
31043/3734/B/1994/7 - saneren en uitbreiden dakvolume bestaand
gebouw met in het dakvolume 1 woning — 26/05/1995 (V)

Sluisstraat 59 31043/2256/B/1990/344 — verbouwen woonhuis tot winkelruimte met
nu huisnr. 59-61-63 | woongelegenheid — 28/11/1990 (V)
Sluisstraat 68 31043/2833/B/1986/5 - bouwen van een landhuis na afbraak

geteisterde panden
31043/2833/B/1988/152 - wijzigen bestemming - van woonhuis naar
horecazaal met woning — 13/06/1988 (V)

Vastgestelde bouwovertredingen Geen.

Milieuvergunningen

Sluisstraat 53 Melding klasse 3 - het uitbaten van een bovengrondse propaangastank
van 1.600 liter
Sluisstraat 55-57 Melding klasse 3 - het lozen van normaal huisafvalwater in de openbare
riolen
Sluisstraat 68 Melding klasse 3 - het uitbaten van een propaangastank van 1.000 liter
Bodemvervuiling Geen geregistreerde bodemattesten.

Juni 2019 gemeentelijk RUP Zuidelijke Rand Westkapelle 65/115




SECTORAAL

Natuur

Ramsargebieden
Vogelrichtlijngebieden
Habitatrichtlijngebieden
Gebieden van het duinendecreet

Gebieden van het Vlaams Ecologisch Netwerk (VEN),

decreet Natuurbehoud

Vlaamse of erkende natuurreservaten
Bosreservaten

Natuurinrichting

Gebieden met recht van voorkoop vanuit natuur

Biologische waarderingskaart

Water

Beschermingszones grondwaterwinningen
Bevaarbare waterlopen

Onbevaarbare waterlopen (Klasse)
Overstromingsgevoelige gebieden
Infiltratiegevoelige gebieden
Grondwaterstromingsgevoelige gebieden
Erosiegevoelige gebieden

Hellingenkaart

Winterbedkaart

Risicozones overstromingen

Recent overstroomd gebied (ROG)

Van nature overstroombaar gebied (NOG)
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Geen.
Geen, in de buurt aan de oostzijde: het Zwin.
Geen.
Geen.

Geen.
Geen.
Geen.
Geen.
Geen.
Geen, in de buurt:
e aan de noordwestzijde van het plangebied: biologisch waardevol gebied.

e aan de noordzijde van het plangebied: biologisch minder waardevol gebied.

e aan de noordoostzijde van het plangebied: biologisch waardevol gebied.

Geen.

Geen.

Waterloop 1st¢ categorie — WH8 Zwinnevaart.

Het volledige plangebied is mogelijk overstromingsgevoelig, net als de omgeving.
Neen.

Het gebied is zeer gevoelig voor grondwaterstroming (type 1).
Kleine delen van het gebied zijn erosiegevoelig.

Het volledige gebied ligt binnen een helling van 0,5% en 5%.
Geen.

Geen.

Geen.

Overstroombaar vanuit zee.
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Landbouw

Ruilverkaveling Geen.
Landschap

Beschermde monumenten Geen.
Beschermde dorpsgezichten Geen.
Beschermde landschappen Geen.
Beschermde stadsgezichten Geen.
Erfgoedlandschappen Geen.

Landschapsatlas Vlaanderen

Ankerplaatsen — Relictzones —

Lijnrelicten - Puntrelicten De oostzijde van het plangebied: relictzone Zwinpolders tussen Knokke-Heist en Damme en het
Polderlandschap van Middelburg

Verkeer
Rooilijnen Gewestweg, bouwlijn bevindt zich op 8m van de rooilijn.
Buurt- en voetwegen Hazegrasstraat: buurtweg nr. 10.

Leidingen (Hoogspanningsleidingen, gasleidingen...) Geen.

O O

Vogelrichtlijngebied Biologische waarderingskaart
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O

Overstromingsgevoelige gebieden Grondwaterstromingsgevoelige gebieden

Erosiegevoelige gebieden Hellingenkaart
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Landschapsatlas Trage wegen

Toelichting watertoetskaarten

Het RUP is gekarteerd als ‘mogelijk overstromingsgevoelig gebied’, d.w.z. dat slechts bij zeer extreme weersomstandigheden overstromingen mogelijk
zijn.

Het plangebied is zeer gevoelig voor grondwaterstroming (type 1), er dient advies aangevraagd te worden bij de bevoegde adviesinstantie indien een
ondergrondse constructie gebouwd wordt met een diepte van meer dan 3m of een horizontale lengte van meer dan 50m.

Hellingenkaart : overwegend kleine hellingen tussen 0,5%-5%.

Het plangebied ligt volledig in een van nature overstroombaar gebied (NOG), nl. in een gebied van nature overstroombaar vanuit zee. In praktijk
overstroomt het gebied niet, maar wordt de waterhuishouding gecontroleerd door de Zwinpolder. In het plangebied liggen geen recent overstroomde
gebieden of risicozones voor overstromingen.

Het gebied is gecategoriseerd als niet - infiltratiegevoelig gebied en behoort niet tot het winterbed van een grote rivier.

Het RUP neemt 0.a. concreet de volgende maatregelen in acht :
e Verharding beperken;
Waterbuffering voorzien;
Bebouwingspercentage opleggen;
Afstand tot waterloop behouden;
Beperken ondergrondse constructies onder de gebouwen.
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Bestaande stedenbouwkundige vergunningen
1. 31043/2127/B/1990/330 — herstellen en ombouwen koeling — 29/10/1990 (V) — herstellen en uitbreiden koeling met berging

31043/3734/B/1994/7 - saneren en uitbreiden dakvolume bestaand gebouw — 26/05/1995 (V) met op het gelijkvloers een koelinstallatie, berging en

garage en in het dakvolume 1 woning. Deze koelinstallatie en berging horen bij de handelsvestiging in fruit en groenten. Huisnummers 55 en 57
betreft 1 handelsvestiging.

2. 31043/2256/B/1990/344 — verbouwen woonhuis tot winkelruimte met 1 woongelegenheid — 28/11/1990 (V)
3. 31043/2833/B/1986/5 - bouwen van een landhuis na afbraak geteisterde panden — 13/01/1986 (V)

31043/2833/B/1988/152 - wijzigen bestemming - van woonhuis naar horecazaal met woning — 13/06/1988 (V)

4. Ingeschreven in kadaster sinds 1952 als magazijn — functiewijziging naar handelsruimte reeds in 1982 (zie bijlage) - functiewijziging sinds
1 mei 2000 vergunningsplichtig — wordt geacht vergund te zijn.

55.

Juni 2019 gemeentelijk RUP Zuidelijke Rand Westkapelle 70/115



Bijlage vestiging handel in fruit en groenten sinds 29 mei 1982
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4.6 Concepten

Zwinnevaart als structuurbepalend Handelsconcentratie met Bufferen van de activiteiten t.0.v.
element verscheidenheid aan functies water en open landschap

4.7 Verantwoording en vertaling naar voorschriften

De keuze om deze activiteitenconcentratie te bestendigen op deze locatie is conform de opties genomen in het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan en
is mede ingegeven door het historische karakter van de site. Door de aanwezigheid van het tolhuis ontstond er reeds vroeg enige bedrijvigheid en
ontwikkelde zich dit gehucht.

Deze handelsconcentratie wordt bestendigd en de groenten- en fruitwinkel Tino’s krijgt de mogelijkheid om ifv van wetgeving, functionaliteit en mobiliteit
een loods op te richten. Er kan geen uitbreiding zijn van de bestaande verkoopsopperviakte.

De fruit- en groentehandel heeft op vandaag slechts beperkte stapelruimte voor stockeren van handelswaar en onvoldoende ruimte voor functionele
mobiliteit op het bestaande terrein. Door een reorganisatie van de site, het oprichten van een loods waar het laden en het lossen van de eigen
bestelwagens in het gebouw gebeurt en waardoor er qua mobiliteit en geluidshinder er zich minder problemen voordoen wordt tegemoet gekomen aan de
problemen die zich vandaag stellen.

De handelszaak is gelegen langs een gewestweg, de bereikbaarheid is hierdoor optimaal. Door het inperken van het aantal in- en uitritten van 2 naar 1 kan
men stellen dat er tegemoet gekomen wordt aan de beperking van de erfontsluitingen op een gewestweg.

Doordat er geen uitbreiding van de verkoopsruimte mogelijk is wordt er ook geen bijkomende dynamiek gecreéerd, het oprichten van de loods is een louter
functionele ingreep (mobiliteit, geluidshinder, wetgeving,...).
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De aanwezigheid van andere handelszaken op de site zorgt voor complementariteit (vb. mobiliteit) en verweving van functies, i.p.v. op verschillende
locaties te stoppen om te winkelen zijn er hier een 3-tal complementaire winkels gevestigd.

Voor de site van het restaurant wordt de mogelijkheid geboden om de hoofdbestemming horeca te behouden. Een woonfunctie dient wel aanwezig te zijn.
Vertaling naar voorschriften:

De handelszaken kunnen in hoofdfunctie blijven bestaan en krijgen (beperkte) uitbreidingsmogelijkheden ifv wetgeving.

Enkel de groente- en fruitwinkel krijgt de mogelijkheid op een opslag- en overslagloods op te richten zonder uitbreiding van de verkoopsoppervlakte.

Het restaurant met woongelegenheid krijgt de mogelijkheid om deze (hoofd)functie te behouden.

Het aantal woongelegenheden dient maximaal gelijk te blijven.

5. RUIMTEBOEKHOUDING
Volgens de bepalingen van het gewestplan Brugge-Oostkust (KB 07.04.1977) gelegen in woongebied.

Bestemming gewestplan | Oppervilakte Bestemming in RUP Opperviakte
Plangebied WUG en parkgebied Westkapelle Woonuitbreidingsgebied 19ha 11a 19ca | Agrarisch gebied 26ha 43a 21ca

Parkgebied 08ha 09a 36ca | Woongebied 77a 34ca
Plangebied Activiteitencluster Schapenbrug Agrarisch gebied 72a 79ca | Woongebied 72a 79ca

Plangebied WUG en Parkgebied Westkapelle is gecategoriseerd onder de gebiedsaanduiding agrarisch gebied en gedeeltelijk woongebied.
Plangebied Activiteitencluster Schapenbrug is gecategoriseerd onder de gebiedsaanduiding wonen.

Dit cfr. het Besluit van de Vlaamse Regering van 11 april 2008 tot vaststelling van de nadere regels met betrekking tot de vorm en de inhoud van de
ruimtelijke uitvoeringsplannen.
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6. ASPECT SCREENING

Een plan en een programma is van rechtswege plan-MER-plichtig indien ze betrekking hebben op landbouw, bosbouw, visserij, energie, industrie, vervoer,
afvalstoffenbeheer, waterbeheer, telecommunicatie, toerisme, ruimtelijke ordening of grondgebruik, en het kader vormen voor de
toekenning van een vergunning voor een project, opgesomd in de bijlagen I, Il en Il van het MER-besluit 2004 (art. 4.2.3, § 2, 1° DABM).

Wanneer een dergelijk plan of programma evenwel (uitsluitend) het gebruik bepaalt van een klein gebied op lokaal niveau of een kleine wijziging inhoudt,
dan moet geen plan-MER worden opgemaakt voor zover de initiatiefnemer, aan de hand van de criteria die worden omschreven in bijlage | DABM,
aantoont dat het plan of het programma geen aanzienlijke milieueffecten kan hebben (art. 4.2.3, § 3 DABM). Deze plannen en programma’s vallen onder
de zgn. screeningsplicht. In de screening wordt nagegaan of het voorgenomen plan of programma aanzienlijke milieueffecten kan ressorteren. Indien zulks
niet kan worden uitgesloten, is een plan-MER vereist. In het andere geval kan de screening volstaan.

Het voorgenomen RUP heeft weliswaar betrekking op ruimtelijke ordening en vormt het kader voor de toekenning van een vergunning voor een project
opgesomd in bijlage 1l van het MER-besluit 2004, maar betreft een plan dat het gebruik van een klein gebied op lokaal niveau bepaalt. Er werd een plan-
m.e.r.-screening opgemaakt, waarin het volgende wordt besloten:

“Omdat het RUP uitgaat van een behoud van bestaande toestand voor het gebied, meer bepaald voor deelplan WUG en Parkgebied Westkapelle en
activiteitenzone Schapenbrug, zijn de effecten zeer beperkt.

Het plan gaan voor het deelplan WUG en Parkgebied Westkapelle het woonuitbreidingsgebied en parkgebied omzetten naar agrarisch gebied conform het
huidige gebruik (+ enkel woonpercelen van zonevreemde woningen die zone-eigen gemaakt worden). Door het behoud van de bestaande toestand en het
vrijwaren van bijkomende bebouwing worden geen aanzienlijke effecten verwacht voor de biodiversiteit, de fauna en flora, de bodem, het landschap, het
water en het geluid of stofhinder.

Het plan zal ook geen aanzienlijk effect hebben op de mobiliteit, cultureel en archeologisch erfgoed.

Het plan, zal wel effect hebben op de stoffelijke goederen, meer bepaald op de waarde van de gronden en gebouwen. Door het omzetten van woongebied
naar landbouwgebied ontstaat er een planschade. Door het omzetten van parkgebied naar landbouwgebied en omzetten van landbouwgebied naar zone
voor handel- en horeca ontstaat er een planbaten. Vergoedingen hiervoor worden door de sectorale wetgeving geregeld.

Er kan dus gesteld worden dat er geen aanzienlijke effecten moeten verwacht worden”.

Op grond van deze conclusie heeft de dienst MER op 10 augustus 2017 beslist een ontheffing toe te kennen van de plan-MER-plicht (cfr. bijlage 8.1).
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PROCESVERLOOP

Adviesvraag

e Departement Omgeving, ruimtelijke ordening
¢ Provincie West-Vlaanderen Dienst ruimtelijke planning en mobiliteit
¢ Agentschap Natuur en Bos

e Agentschap Wegen en Verkeer

e Agentschap Landbouw en Visserij

e VLM

e VMM

¢ Departement Leefmilieu, Natuur en Energie
e Oostkustpolder

e Gecoro

Procesverloop
e Gecoro: 13 september 2016
¢ Plenaire vergadering: 21 december 2016 en 11 mei 2017
e Gemeenteraad voorlopige vaststelling: 30 november 2017
e Openbaar onderzoek: 12 januari 2018 tem 12 maart 2018
e Gecoro: 19 juni 2018
e Herneming gemeenteraad voorlopige vaststelling: 31 januari 2019
Wetgeving (VCRO - art. 2.2.148§8 (voor geintegreerde MER-procedure)) bepaalt dat het RUP vervalt indien er geen definitieve vaststelling door de
gemeenteraad gebeurt binnen de periode van 180 dagen na het einde van het openbaar onderzoek.
In de overgangsregeling van het besluit betreffende geintegreerde planningsproces zijn in art. 25 twee voorwaarden opgenomen waarbij de
gemeente kan gebruik maken om het RUP conform de ‘oude’ procedure af te werken:
e het verzoek tot raadpleging is uiterlijk op 30 april 2017 bezorgd aan de adviesinstanties
e uiterlijk op 31 december 2018 wordt een plenaire vergadering gehouden.
Aan beide voorwaarden is voldaan waardoor de gemeente de procedure kan hernemen. Omdat het RUP voor belanghebbende derden pas relevant
begint te worden (wat de procedure betreft) bij de voorlopige vaststelling van het ontwerp wordt deze voorlopige vaststelling dan ook hernomen op
de gemeenteraad van januari 2019.
e Openbaar onderzoek: 25 februari 2019 tem 25 april 2019
e Gecoro: 5 juni 2019
e Gemeenteraad definitieve vaststelling: 27 juni 2019
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8. BIJLAGEN

8.1 Beslissing MER-plicht
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8.2 Plenaire vergadering 21 december 2016
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8.3 Plenaire vergadering 11 mei 2017
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8.4 Signaalgebied Hoeve Kalvekete
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Ondertussen werd door Departement Omgeving een adviesvraag gericht
naar de gemeente Knokke-Heist betreffende de plan-MER voor de
watergevoelige openruimtegebieden (terinzagelegging van de Kennisgeving
en adviesvraag). De gemeente dient voor 30 augustus 2018 haar advies
over te maken.
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8.5 Verslag Gecoro
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Gemeentelijke Commissie voor Ruimtelijke Ordening

Overeenstemming met het PRS-WV
Het gemeentelijk RUP wordt getoetst aan het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan West-Viaanderen
(PRS-WV), goedgekeurd bij ministerieel besluit van 6 maart 2002 en het addendum op het PRS-WV,
goedgekeurd bij ministerieel besluit van 11 februari 2014.
Knokke-Heist is geselecteerd als struc jk gebied. Het PRUP
kleinstedelijk gebied Knokke-Heist herziening werd definitief vastgesteld dd 22 juni 2017. Binnen
deze afbakening werd rekening gehouden met het netto-pakket voor wonen dat aan het

jk gebied werd De deputatie besliste in zitting van 23 oktober 2014 tot
goedkeuring van het netto-pakket voor de gemeente Knokke-Heist. Deze bedraagt 179
wooneenheden voor de periode 2012-2017 en 0 wooneenheden voor de periode 2017-2022. Dit
betekent dat de gemeente binnen de visie van haar gemeentelijk ruimtelijk structuurpian de nodige
planinitiatieven kan nemen om dit te realiseren. In het kader van de afbakening heeft de gemeente
aangegeven dit netto-pakket volledig binnen de van het gebied te
realiseren omwille van de aansluiting aan de kern, de voorzieningen, de multimodale ontsluiting. Er
is | nog woonuitbrei ied gelegen buiten de afbakeningslijn. Cfr. het PRS-WV
(RD.p.151-152) wordt hierbij gebruik gemaakt van de planologische ruil. Het
woonuitbreidir dat voor naar wonen minder goed gelegen is, wordt geschrapt
om een woonontwikkeling aansluitend aan Knokke dorp mogelijk te maken. Het deelRUP WUG
Westkapelle geeft hieraan uitvoering en is bijgevolg in overeenstemming met het PRS-WV.

Volgende beleidsdoelstellingen uit het PRS-WV zijn relevant voor het voorliggend gemeentelijk RUP:
- Het bestaande verg woonpatr en de woor p 1.(RD p.137)
- De r ij i structuur versterken en optimaliseren. (RD p.165)
- Geen nieuwe zonevreemde bedrijven creéren.(RD.167)
- De bestaande kleinhandel behouden.(RD p.174)
- Beleid voor bestaande recazaken in de open ruimte (RD p.188)

Bij het bepalen van de ontwikkelingsperspectieven voor deze zonevreemde constructies en functies
dient steeds uitgegaan te worden van de bestaande juridische toestand. Deze is voor alle gebouwen
in kaart gebracht.

Voor de bedrijf iten en de werd de vergunningstoestand in kaart gebracht en de
op het provinciaal beleidskader. De verkoopsruimte wordt
beperkt tot de vergunde of vergund geachte m?2 verkoopsruimte en beperkt tot 1 handelszaak.
Uitbreidingen van de gebouwen zijn beperkt tot de functionele en technische uitbreiding om het
gebruikscomfort te verhogen en aanpassingen inzake brandveiligheid, (milieu)wetgeving en
toegankelijkheid te voorzien.

Volgens het PRS kan kleinhandel buiten de kernen en overige woonconcentraties enkel
geconsolideerd worden of uitdoven. Consolideren betekent dat de totale vioeropperviakte van de
kleinhandelsactiviteit niet kan toenemen tenzij om dwingende maatregelen (bv met het oog op de
veiligheid). Het verhogen van het gebruikscomfort is echter geen dwingende maatregel en is
bijgevolg strijdig met het PRS-WV.

De zone voor opslag en overslag is bespreekbaar omwille van de aansluiting met de bestaande
bebouwing en het niet verder innemen van open ruimte waardoor dit ruimtelijk aanvaardbaar is. Dit
kan echter enkel indien dit een kwaliteitsverbetering betekent zowel op het vlak van hinder (opslag
en overslag enkel binnen) op het viak van beeldkwaliteit (architectuur loods) als op het viak van
landschappelijke inpassing van de site in de omgeving. Er worden In de voorschriften voorwaarden
bepaald naar materiaal en bouwhoogte toe van deze loods. Aan de west en noordzijde is een
groenbuffer voorzien. Aan de oostzijde wordt geen groenbuffer voorzien. Ook langs de oostzijde is
een visuele afscherming nodig.
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zich dient te beperken tot de vergunde of vergund geachte verkoopopperviaktes. Het samenvoegen van deze
verkoopoppervlaktes is volgens het RUP niet mogelijk.

Conform artikel 2, 7° van het decreet van 15 juli 2016 betreffende het integraal handelsvestigingsbeleid wordt
netto-verkoopsoppervlakte (hierna: het “DIHB") gedefinieerd als “de opperviakte, bestemd voor het te koop
aanbieden of de verkoop die toegankelijk is voor het publiek, met inbegrip van de niet-overdekte opperviakten.
Die opperviakte omvat eveneens de kassazones, de zones die zich achter de kassa's bevinden en de
inkomruimte”. In het kader van een concrete vergunningsaanvraag zal de aanvrager, naast een plan met de
bestaande toestand, eveneens een plan met de vergunde of vergund geachte toestand moeten worden
gevoegd. Op die manier kan de vergunningverlenende overheid nagaan of er al dan niet sprake is van een
uitbreiding of niet. Indien dat het geval is, zal zij de aanvraag moeten weigeren.

Het is wel zo dat de groenten- en fruitwinkel Tino's de mogelijkheid krijgt om in functie van bepaalde vereisten
die de geldende regelgeving zou opleggen, alsook omwille van de functionaliteit en mobiliteitsredenen een
loods op te richten. Een uitbreiding van de bestaande verkoopoppervlakte is niet toegelaten. De fruit- en
groentehandel heeft op dit ogenblik slechts beperkte stapelruimte voor stockeren van handelswaar en
onvoldoende ruimte voor functionele mobiliteit op het bestaande terrein.

Door een reorganisatie van de site, het oprichten van een loods waar het laden en het lossen van de eigen
bestelwagens in het gebouw, zullen er op vliak mobiliteit en geluidshinder minder problemen voordoen en
wordt er tegemoet gekomen aan de problemen die zich op dit ogenblik stellen. Verder is op te merken dat de
handelszaak is gelegen langs een gewestweg, waardoor de bereikbaarheid optimaal is. Door het inperken van
het aantal in- en uitritten (van twee naar één) kan men stellen dat er tegemoet gekomen wordt aan de
beperking van de erfontsluitingen op een gewestweg. Doordat er geen uitbreiding van de verkoopruimte
mogelijk is, wordt er ook geen bijkomende dynamiek gecreéerd. Het oprichten van de loods is een louter
functionele ingreep (mobiliteit, geluidshinder, wetgeving, ...).

In de toelichting bij artikel 1.1 van de stedenbouwkundige voorschriften wordt dan ook het volgende
aangegeven:

“Het doel van dit gebouw is een kwaliteitsverbetering op viak van hinder, beeldkwaliteit en
landschappelijke inpassing. Zo kan de site veiliger functioneren door het laden en lossen binnen te
organiseren en gebeurt de opslag van de producten ook volledig in het gebouw (momenteel gebeurt
dit ook buiten of in tijdelijke constructies) (...)".

Gelet wat op voorafgaat, gaat het niet om een verhoging van het ‘gebruikscomfort’, maar gaat het om
maatregelen die de veiligheid op de site verhogen en willen tegemoet komen aan de bestaande geluids- en
mobiliteitshinder. In die zin gaat het derhalve wel degelijk om ‘dwingende’ maatregelen.

Het plaatsgebrek voor stockageruimte en manoeuvreer- en parkeerruimte voor de vrachtwagens vindt niet zijn
oorzaak in de kleinhandelsactiviteit, maar in de groothandelsactiviteit van de handelszaak. Tino’s staat in voor
leveringen van groenten en fruit aan meerdere horecazaken in van Knokke. In die zin valt de uitbreiding strikt
genomen niet onder de geciteerde bepaling uit het PRS m.b.t. kleinhandelszaken buiten de kernen.

Ten derde geeft de deputatie aan dat de zone voor op- en overslag aanvaardbaar is omwille van de aansluiting
met de bestaande bebouwing en het niet verder innemen van de open ruimte, maar dat er een
kwaliteitsverbetering met optreden op vlak van hinder, beeldkwaliteit en landschappelijke inpassing. Aan de
oostzijde is — in tegenstelling tot de noord- en westzijde — geen groenbuffer voorzien, terwijl dit wel degelijk
zou vereist zijn.
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Het feit dat langs de oostelijke zijde van de zone thans geen groenbuffer is voorzien, is niet problematisch.
Een groenbuffer is immers geen harde vereiste om eventuele negatieve milieueffecten of hinder ingevolge het
voorgenomen RUP te milderen. Zoals gezegd, bestendigt het RUP namelijk de handelsconcentratie, waarbij
de groenten- en fruithandel Tino’s de mogelijkheid krijgt om in functie van bepaalde vereisten die de geldende
regelgeving zou opleggen, alsook omwille van de functionaliteit en mobiliteitsredenen een loods op te richten.
Een uitbreiding van de bestaande verkoopoppervlakte is niet toegelaten. De fruit- en groentehandel heeft op
dit ogenblik slechts beperkte stapelruimte voor stockeren van handelswaar en onvoldoende ruimte voor
functionele mobiliteit op het bestaande terrein. Door een reorganisatie van de site, het oprichten van een loods
waar het laden en het lossen van de eigen bestelwagens in het gebouw, zullen er op viak mobiliteit en
geluidshinder minder problemen voordoen en wordt er tegemoet gekomen aan de problemen die zich op dit
ogenblik stellen. Verder is op te merken dat de handelszaak is gelegen langs een gewestweg, waardoor de
bereikbaarheid optimaal is. Door het inperken van het aantal in- en uitritten (van twee naar één) kan men
stellen dat er tegemoet gekomen wordt aan de beperking van de erfontsluitingen op een gewestweg. Doordat
er geen uitbreiding van de verkoopruimte mogelijk is, wordt er ook geen bijkomende dynamiek gecreéerd. Het
oprichten van de loods is een louter functionele ingreep (mobiliteit, geluidshinder, wetgeving, ...).

Ook in de plan-m.e.r.-screening worden geen milderende maatregelen voorgesteld. Inzake het geluid wordt
bijvoorbeeld het volgende gesteld:

“beschrijving effect
e Lawaaihinder door het verkeer afkomstig van de handel en horeca in Schaapsbrugge .De
bestaande woningen en bedrijven kunnen niet uitbreiden in capaciteit, dus de mobiliteit blijft
gelijk.
e Er worden geen ontwikkelingen voorzien binnen de geluidscontouren van de
geluidsbelastingskaarten.

conclusie
Dit effect is eerder kleinschalig” (plan-m.e.r.-screening, p. 18).

Langs de oostzijde is het niet mogelijk om een groenbuffer met een gelijkaardige breedte te voorzien, nu de
inrit voor de zone voor opslag en overslag daar is gelegen. Het voorzien van een groenbuffer met een breedte
van ongeveer twee meter, zou onvoldoende ruimte overlaten om een vlotte doorgang te verzekeren. Deze inrit
is essentieel voor een goede circulatie van de site. Daarnaast zou het voorzien van een groenbuffer tot gevolg
hebben dat het tolhuis, dat is opgenomen in de Inventaris voor Bouwkundig Erfgoed (ID: 80211), niet langer
zichtbaar is vanuit het omliggende landschap.

Om die reden verdient het de voorkeur om in de stedenbouwkundige voorschriften van het RUP te voorzien
dat aan de oostzijde van het plangebied een haag (als visuele buffer) moet worden opgericht. Deze haag dient
groneblijvend te zijn, zodat zij voldoende visuele afscherming biedt. Op die manier wordt tegemoet gekomen
aan de bezorgheden van de deputatie.

Voor zoveel als nodig kan er tot slot nog op worden gewezen dat artikel 1.7 (‘zone voor detailhandel’) van de
stedenbouwkundige voorschriften bepaalt dat de niet-verharde en niet-bebouwde delen van deze zone als
groenzone moeten worden ingericht. Daarnaast zijn in artikel 1.9 (‘zone voor detailhandel’) van de
stedenbouwkundige voorschriften bepalingen opgenomen betreffende de architectuur en de kleur van het
gebouw.
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Besluit: het bezwaar is deels gegrond.

Het verdient de voorkeur om de stedenbouwkundige voorschriften en het grafisch plan aan te passen als
volgt:

Lv.m. de buffering

Aan de oostzijde van het plangebied moet een haag (als visuele buffer) worden opgericht. Deze
haag dient inheems en groenblijvend te zijn (vb. carpinus of taxus), zodat zij voldoende visuele
afscherming biedt.

De haag wordt ook op het grafisch plan aangeduid.

Aangenomen met eenparigheid van stemmen.

Ambtshalve wenst de gecoro nog volgende toe te voegen:

« Op dit moment staat in de bestemming voor de zone Schapenbrug dat “detailhandel” wordt
toegelaten.
De gecoro stelt zich echter de vraag of dit voldoende restrictief is en of het voldoende is om dit op
vergunningenniveau af te toetsen.
Om rechtszekerheid te bieden en omdat het historisch gezien steeds handel was gelinkt aan
voedingswaren, bloemen en planten wordt voorgesteld om dit ook zo op te nemen in de
voorschriften.

De voorschriften te wijzigen als volgt:

Hoofdb ing: detaithande! detailhandel ifv voedingswaren. bloemen en planten

Aangenomen met eenparigheid van stemmen.
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9. REGISTER IFV PLANSCHADEVERGOEDING, PLANBATENHEFFING, KAPITAALSCHADE- OF
GEBRUIKERSCOMPENSATIE

9.1 Inleiding

Een nieuw plan dat een grond een nieuwe of aangepaste bestemming geeft, kan de waarde van die grond beinvloeden. Planschade, kapitaalschade en
gebruikersschade zijn financiéle regelingen waarbij de overheid de waardevermindering van gronden als gevolg van een planwijziging vergoedt. Bij de
planbatenregeling betaalt de burger een belasting op de meerwaarde die gronden krijgen door een planwijziging.

Overeenkomstig artikel 2.2.2.,§1 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening moet een ruimtelijk uitvoeringsplan een register bevatten van de percelen
waarop een bestemmingswijziging wordt doorgevoerd of een overdruk wordt aangebracht die aanleiding kan geven tot een planschadevergoeding, een
planbatenheffing of een kapitaal- of gebruikersschadecompensatie. Een grafisch register in die zin is weergegeven op plan.

Dit document verschaft uitleg over de items planschade, planbaten, kapitaalschade en gebruikersschade die in het grafisch register worden
opgenomen. Het register heeft slechts een informatieve en indicatieve betekenis. Bij de planopmaak wordt geen onderzoek verricht naar de
eigendomsstructuur van de percelen, naar de aanwezigheid van mogelijke vrijstellingen van planbatenheffing noch naar het voorhanden zijn van
uitzonderingsgronden inzake de genoemde vergoedingen.

Dit RUP geeft aanleiding tot een planschadevergoeding, vermeld in artikel 2.6.1 van de Vlaamse codex ruimtelijke ordening, een planbatenheffing,

vermeld in artikel 2.6.4 van de Vlaamse codex ruimtelijke ordening, of een compensatie, vermeld in boek 6, titel 2 of titel 3, van het decreet betreffende
grond- en pandenbeleid.
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9.2 Toelichting bij het register

VCRO - Onderafdeling 1. Grondslag, uitzonderingen, vrijstellingen en schorsingen

Art. 2.6.1.§4

§2. Planschadevergoeding wordt toegekend wanneer, op basis van een in werking getreden ruimtelijk uitvoeringsplan, een perceel niet meer in
aanmerking komt voor een vergunning om te bouwen, vermeld in artikel 4.2.1, 1°, of te verkavelen, terwijl het de dag voorafgaand aan de
inwerkingtreding van dat definitieve plan wel in aanmerking kwam voor een vergunning om te bouwen of te verkavelen.

§3. Voor de toepassing van planschadevergoeding moet bovendien aan volgende criteria samen worden voldaan op de dag voorafgaand aan de
inwerkingtreding van het definitieve plan:

1° het perceel moet gelegen zijn aan een voldoende uitgeruste weg overeenkomstig artikel 4.3.5, §1;

2° het perceel moet stedenbouwkundig en bouwtechnisch voor bebouwing in aanmerking komen;

3° het perceel moet gelegen zijn binnen een bebouwbare zone zoals bepaald in een plan van aanleg of ruimtelijk uitvoeringsplan;
4° enkel de eerste 50 meter vanaf de rooilijn komt in aanmerking voor planschade.

Het criterium, vermeld in het eerste lid, 1°, geldt evenwel niet voor de percelen waarop de bedrijfsgebouwen en de exploitantenwoning van een bestaand
land- of tuinbouwbedrijf gelegen zijn.

Art. 2.6.4. Een planbatenheffing is verschuldigd wanneer een in werking getreden ruimtelijk uitvoeringsplan of bijzonder plan van aanleg op een perceel
één of meer van de hiernavolgende bestemmingswijzigingen doorvoert:

13° de bestemmingswijziging van een zone die onder de categorie van gebiedsaanduiding “bos”, “overig groen” of “reservaat en natuur” valt, naar een
zone die onder de categorie van gebiedsaanduiding “landbouw” valt;

Art. 2.6.5. Er is geen planbatenheffing verschuldigd in volgende gevallen:

4° wanneer het perceel waarop de dag voorafgaand aan de inwerkingtreding van het ruimtelijk uitvoeringsplan, dan wel het bijzonder plan van aanleg,
een zonevreemde, hoofdzakelijk vergunde en niet-verkrotte woning in de zin van artikel 4.4.10 gevestigd is, een voor wonen geéigende bestemming
krijgt ten gevolge van het plan;

6° wanneer het perceel waarop de dag voorafgaand aan de inwerkingtreding van het ruimtelijk uitvoeringsplan, dan wel het bijzonder plan van aanleg,
een zonevreemd, hoofdzakelijk vergund en niet-verkrot bedrijf in de zin van artikel 4.4.10 gevestigd is, een voor bedrijvigheid geéigende bestemming
krijgt ten gevolge van het plan;

Juni 2019 gemeentelijk RUP Zuidelijke Rand Westkapelle 103/115



9.3 Legende
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9.4 Disclaimer

Deze kaart is het register, zoals bedoeld in artikel 2.2.2. §1, eerste lid, 7° en 8° van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, van de percelen waarop
een bestemmingswijziging wordt doorgevoerd die aanleiding kan geven tot een planschadevergoeding, een planbatenheffing, een
kapitaalschadecompensatie of een gebruikerscompensatie.

De regeling over de planschade is te vinden in artikel 2.6.1 en volgende van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening.

De regeling over de planbatenheffing is te vinden in artikel 2.6.4 en volgende van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening.

De regeling over de kapitaalschadecompensatie is te vinden in artikel 6.2.1. en volgende van het decreet van 27 maart 2009 betreffende het grond- en
pandenbeleid.

De regeling over de gebruikerscompensatie is te vinden in het decreet van 27 maart 2009 houdende vaststelling van een kader voor de
gebruikerscompensatie bij bestemmingswijzigingen, overdrukken en erfdienstbaarheden tot openbaar nut.

Dit register geeft, conform de geciteerde wetgeving, de percelen weer waarop een bestemmingswijziging gebeurt die aanleiding kan geven tot
vergoeding of heffing. De opname van percelen in dit register houdt dus niet in dat sowieso een heffing zal worden opgelegd of dat een vergoeding kan
worden verkregen. Voor elk van de regelingen gelden voorwaarden, uitzonderings- of vrijstellingsgronden die per individueel geval beoordeeld worden.
Het register kan dus geen uitsluitsel geven over de toepassing van die voorwaarden, uitzonderings- of vrijstellingsgronden.

Dit register werd aangemaakt door het plan zoals het gold véér de bestemmingswijziging digitaal te vergelijken met het huidige plan. In een aantal
gevallen verschilt de cartografische ondergrond waarop de bestemmingen werden ingetekend in het oude en het nieuwe plan. Daarom kunnen bij de
digitale vergelijking beperkte fouten optreden. Het register moet met dat voorbehoud geraadpleegd worden.

Meer informatie over het register is opgenomen in de toelichting die eveneens in dit RUP is opgenomen. De tekst van de Vlaamse Codex Ruimtelijke
Ordening en van het decreet grond- en pandenbeleid kan geraadpleegd worden op www.ruimtelijkeordening.be, rubriek wetgeving. De tekst van het
decreet gebruikerscompensatie kan geraadpleegd worden op www.codex.vlaanderen.be, zoekterm “gebruikerscompensatie” in het invulveld ‘zoeken
op woorden in het opschrift’.
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Il. STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN
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Artikel 0. BEGRIPPEN, ALGEMENE — EN SPECIFIEKE BEPALINGEN

VERORDENENDE VOORSCHRIFTEN TOELICHTING EN VISIE

Artikel 0. ALGEMENE BEPALINGEN

0.1 Gebouwen en/of constructies dienstig voor
gemeenschapsvoorzieningen en openbaar nut worden toegelaten voor
zover de bouwkarakteristieken ervan voldoen aan de voorschriften van
de betreffende zone en mits hun functie geen fundamentele afbreuk
doen aan de kwaliteit van de woonomgeving.
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DEELPLAN WUG en PARKGEBIED WESTKAPELLE

VERORDENENDE VOORSCHRIFTEN TOELICHTING EN VISIE
Artikel 1. ZONE VOOR LANDBOUWACTIVITEITEN
De volgende constructies geplaatst voor (beroeps)landbouw zijn evenwel toegelaten. Ze
worden niet als gebouwen en gelijkaardige constructies beschouwd: schuilhokken,
. . . plastictunnels, constructies voor oogstbescherming en constructies voor kleinschalige

1.1 Hoofdbestemming: (beroeps)landbouw en tuinbouwbedrijf. energieopwekking die tijdelijk geplaatst worden of gemakkelijk verplaatsbaar zijn (bv
Het gebied is bestemd voor de beroepslandbouw en -tuinbouw. kleinschalige zonnepanelen om bv een waterpomp te laten werken in een weide of om
Alle werken, handelingen en wijzigingen die nodig of nuttig zijn voor stroom op te wekken voor schrikdraad).
de landbouwbedrijfsvoering van landbouwbedrijven zijn toegelaten.

Landbouw is de hoofdbestemming in dit gebied. Naast landbouw in de eigenlijke zin van
Een landbouwbedrijfszetel mag alleen de noodzakelijke hegwoccj)rd zZijn de voI%?r;de ?ctivitiitgg ever:(eens toeg(.alater;: hé:)t()avetoeri‘:,jmet (dat valt
bedrijfsgebouwen en de woning van de exploitanten bevatten, alsook | °"der de noemer verblijfsgelegenheid), verkoop van eigen landbouwproducten,
bliifsgel heid kend dienstverl d tiviteit zorgboerderijen en landbouweducatie voor zover dat een integrerend deel uitmaakt van
Uil fstels ege” &l 2 I Gl e e.rl1en. ) e een bedrijf, waterverzamelbekken op niveau van het bedrijf, kleinschalige werken om
voor zover die een integrerend deel van het bedrijf uitmaken. erosie te vermijden of te bestrijden .... Een landbouwbedrijf is een werkelijk bedrijf en
De bebouwing dient te worden gebundeld. geen hobbylandbouw.

1.2 De handelingen kunnen slechts toegelaten worden voor zover ze Cfr Besluit van de Vlaamse Regering tot bepaling van handelingen waarvoor geen
verenigbaar zijn met de waterbeheerfunctie van het gebied en het stedenbouwkundige vergunning nodig is, art. 7.5 kunnen jeugdkampen worden
waterbergend vermogen van de polderwaterlopen niet doen georganiseerd op de terreinen.
afnemen.

Het WUG wordt cfr het GRS gereserveerd voor een latere planperiode en wordt tijdelijk
bevroren. Om het landbouwbedrijf leefbaar te houden wordt deze zone nu ingetekend als

1.3 De overdruk “te behouden waterloop / afwateringsgracht” I:’ zone voor landbouwactiviteiten. In latere fase en na aantonen behoefte bestaat de
impliceert dat deze waterloop niet mag worden ingebuisd en dient mogelijkheid om dit WUG terug te activeren middels een RUP.
ingezet om de afwatering van het gebied te beheren.

1.4 De overdruk “zone voor waterbuffering” dient de o _ _
waterhuishouding in het gebied op een natuurlijke manier te Het gebied is opgenomen als signaalgebied Hoeve Kalvekete.
bestendigen. De capaciteit van de waterbuffering moet voldoende
groot zijn zodat er geen impact is op de omgeving inzake
wateroverlast.
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Artikel 2. ZONE VOOR WONEN

21 Hoofdbestemming: ééngezinswoning

2.2 Inplanting
o Bestaande toestand is richtinggevend.

Bestaande oppervlakte perceel
2.3 Bebouwingspercentage e  Sacramentstraat: 854m?, woning 223m? (bezetting 26%)
e Maximaal 30% met een maximum van 250m?2. e  Sluisstraat: 422m?, woning met bijgebouw 92m? ( bezetting 22%)
¢ Natiénlaan: 6397m?, woning met bijgebouw(en) 661m? (bezetting 10%)
2.4 Bouwdiepte

e De bouwdiepte is vrij.

2.5 Bouwhoogte
e Maximaal 1 bouwlaag met een maximale kroonlijsthoogte van
4,5 meter en met een nokhoogte van maximum 11 meter.

2.6 Dakvorm
e Het hoofdvolume dient in hoofdzaak te bestaan uit hellende
bedaking tussen de 45° en 60°. Dit geldt niet voor gelijkvloerse
uitbouwen (met dakterrassen), dakterrassen, dakkapellen en
andere ondergeschikte volumes.
e In het dak is de woonfunctie toegelaten.

2.7 Terreinaanleg
o Een beplantingsplan dient bij de stedenbouwkundige aanvraag
gevoegd te worden. Dit is een informatief document dat duidelijk
dient aan te tonen hoe de verhardingen en de groenaanleg zich
verhouden.

2.8 Garages
e Bovengrondse garages en bijgebouwen dienen opgenomen in het
hoofdgebouw zelf ofwel er door schakelbouw een architecturaal
geheel mee uitmaken.
e Carports zijn niet toegelaten.

2.9 Ondergrondse constructies
e Ondergrondse constructies zijn niet toegelaten.
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2.10 Architecturaal voorkomen en materialen
e Gevels: alle gevels van het gebouw dien uitgevoerd in
baksteenmetselwerk, eventueel geschilderd of gekaleid in
(gebroken) wit.
e Dak: rode pannen.

Juni 2019 gemeentelijk RUP Zuidelijke Rand Westkapelle 110/115



DEELPLAN ACTIVITEITENCLUSTER SCHAPENBRUG

VERORDENENDE VOORSCHRIFTEN
Artikel 1. ZONE VOOR DETAILHANDEL

Hoofdbestemming: detailhandel ifv voedingswaren, bloemen en
planten

De oppervlakte van de verkoopsruimtes binnen deze zone dient
zich te beperken tot de vergunde of vergund geachte
verkoopsoppervlaktes.

Het samenvoegen van deze verkoopsoppervlaktes is niet mogelijk.

Binnen de aangeduide contour m is slechts 1 handelszaak

mogelijk.

Nevenbestemming: binnen deze zone kunnen slechts de
vergunde of vergund geachte woningen i.f.v. de bedrijfsvoering
aanwezig zijn.

Binnen de overdrukzone “zone voor opslag en overslag” Faa¥al
kan enkel een gebouw voor opslag en overslag en voor laden en
lossen worden opgericht.

De opslag en overslag kan enkel binnen het gebouw gebeuren.
Er kan geen verwerking van producten binnen deze loods
plaatsvinden.

Er wordt geen nabestemming voor deze zone voorzien.

Inplanting

T.o.v. roailijn : inplanting van de bestaande gebouwen is
richtinggevend.

T.o.v. de zijperceelgrenzen: min. 5 meter of 0 meter bij koppeling.
T.o.v. de grens met “zone voor groenbuffer”: 0 meter.

Voor de gebouwen binnen de zone voor opslag en overslag kan tot
op de zonegrenzen worden gebouwd.

TOELICHTING EN VISIE

De afzonderlijke verkoopsruimtes zijn (obv bestaande toestand):
e Tino’s Groenten, Fruit en Planten — ca. 100m?2
e Delicatessen Stephan: ca. 50m?
e Vispaleis Schapenbrugge — ca. 50m?

Het doel van dit gebouw is een kwaliteitsverbetering op vlak van hinder, beeldkwaliteit en
landschappelijke inpassing. Zo kan de site veiliger functioneren door het laden en lossen
binnen te organiseren en gebeurt de opslag van de producten ook volledig in het gebouw
(momenteel gebeurt dit ook buiten of in tijdelijke constructies) . Voor de beeldkwaliteit
worden bepalingen opgenomen betreffende de architectuur en de kleur van het gebouw.
De landschappelijke inpassing gebeurt adhv een groenbuffer die zowel voor een visuele
afscherming zorgt als voor een inpassing t.o.v. de omliggende open ruimte.
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1.3 Bebouwingspercentage
Uitbreidingen van de bestaande, vergunde gebouwen zijn beperkt
tot de functionele of technische uitbreiding om het gebruikscomfort
te verhogen en aanpassingen inzake brandveiligheid,
(milieu)wetgeving en toegankelijkheid te voorzien.
Deze uitbreidingen dienen zich te richten naar het gabariet van de Ditif.v. architecturaal afstemmen op elkaar.
gebouwen die reeds aanwezig zijn op het terrein.
Dit wil zeggen dat de bouwhoogte en de dakhelling zich moeten
aanpassen aan de bestaande gebouwen.

14 Bouwdiepte
De bouwdiepte is vrij.

1.5 Bouwhoogte
o Voor de nieuw te bouwen constructie in de “zone voor opslag en
overslag”: kroonlijsthoogte maximum 4,5 meter en een nokhoogte
van maximum 9 meter.

1.6 Dakvorm
e Het hoofdvolume dient in hoofdzaak te bestaan uit hellende
bedaking.
e Bijkomend dient voor het gebouw gelegen in de zone voor opslag
en overslag het dak niet-monolitisch en hellend te worden
uitgevoerd.

1.7 Terreinaanleg
e De verharding van de zone dient zich te beperken tot deze die
noodzakelijk is voor het functioneren van de site.
e De niet-verharde en niet-bebouwde delen moeten ingericht worden
als groenzone.
¢ In het plangebied zijn alle werken in functie van de
waterhuishouding toegelaten. Het waterbergend vermogen mag
door de aanleg van het terrein niet verminderd worden.
Waterbuffering dient te gebeuren op eigen terrein.
Stapelen in openlucht is niet toegelaten.
De ontsluiting van de site dient maximaal gebundeld.
Parkeren dient op eigen terrein te gebeuren en dient kwalitatief te
worden ingericht.
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1.8

1.9

Ondergrondse constructies
Ondergrondse constructies zijn enkel toegelaten onder het
hoofdgebouw.

Architecturaal voorkomen en materialen

Er dient een architecturale eenheid gevormd te worden tussen de
verschillende gebouwen.

Voor de nieuw te bouwen constructie binnen de overdrukzone
“zone voor opslag en overslag” dienen het dak en de gevels in
dezelfde donkere (antraciet) kleur te worden uitgevoerd.
Materiaal gebouw: het gebouw dient opgetrokken uit volwaardig
industrieel materiaal zoals geprofileerde metalen platen en
volwaardig zichtbeton (platen).

De buffer dient als visuele afscherming en landschappelijke
inpassing t.o.v. de omliggende open ruimte.

Deze buffer heeft een breedte van 5 of 7 meter en is bouwvrij.

De groenbuffer dient gerealiseerd te worden ten laatste het eerste
plantseizoen volgend op de realisatie van de uitbreiding.

De groenbuffer dient te bestaan uit een ondoorzichtige en/of
wintergroene buffer en uitgevoerd als gemengde, streekeigen haag.
De groenbuffer heeft een minimale hoogte van 3 meter.
Maatregelen in functie van waterbeheersing zijn toegelaten zolang
het bufferend karakter van de bufferzone niet wordt
gehypothekeerd.

Er dient een 5m-strook t.o.v. de Zwinnevaart 7//4 gevrijwaard
van schermgroen (onderhoudsstrook waterloop).

Aan de oostzijde van het plangebied moet een haag (als visuele
buffer) worden opgericht. Deze haag dient inheems en
groenblijvend te zijn (vb. carpinus of taxus), zodat zij voldoende
visuele afscherming biedt (indicatieve aanduiding ® = m).

Artikel 2. ZONE VOOR GROENBUFFER

Streekeigen: vb. meidoorn, haagbeuk, liguster, boerenjasmijn, ...
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Artikel 3. ZONE VOOR WONEN EN/OF HORECA

3.1

3.2

3.3

/L

Hoofdbestemming: horeca of wonen.

Nevenbestemming: ééngezinswoning.
Binnen deze zone kan slechts de vergunde (uitbaters)woning
aanwezig zijn.

Inplanting
T.o.v. rooilijn : inplanting van de bestaande gebouwen is
richtinggevend.
T.o.v. de achterste perceelgrens: min. 5 meter
T.o.v. de zijperceelgrenzen: min. 3 meter.

Aan de zijde van de waterloop mag tot op de grens van de zone
voor buffer worden gebouwd.

Bebouwingsbepalingen

Uitbreiding van de bestaande, vergunde gebouwen kan enkel om te
kunnen voldoen aan wettelijke bepalingen i.v.m. de goede werking
van de horecazaak.

De functionele of technische uitbreiding dient zich te richten naar
het gabariet van de gebouwen die reeds aanwezig zijn op het
terrein. Dit wil zeggen dat de bouwhoogte en de dakhelling zich
moeten aanpassen aan de bestaande gebouwen.

Indien het enkel de woonfunctie betreft:

Maximaal 15% met een maximum van 200m?>.
Het bebouwingspercentage wordt berekend met inbegrip van
hoofd- en bijgebouwen.

3.4 Bouwdiepte

De bouwdiepte is vrij.

Het doel van de functionele of technische uitbreiding is enkel om het gebruiks-
comfort te verhogen en aanpassingen inzake brandveiligheid, (milieu)wetgeving en
toegankelijkheid te voorzien.

Terrein is 1434m? - bebouwing: 156,5m? (11% bebouwd) 15% is 215m?
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3.5 Bouwhoogte
e Maximaal 1 bouwlaag met een maximale kroonlijsthoogte van
4,5 meter en met een nokhoogte van maximum 11 meter.
o Een tolerantie van 1 meter op de kroonlijst- en nokhoogte is
toegelaten in functie van een verhoogde gelijkvloerse bouwlaag
voor handels- en horecazaken.

3.6 Dakvorm
e Het hoofdvolume dient in hoofdzaak te bestaan uit hellende
bedaking tussen de 45° en 60°. Dit geldt niet voor gelijkvloerse
uitbouwen (met dakterrassen), dakterrassen, dakkapellen en
andere ondergeschikte volumes.
e In het dak is de woonfunctie toegelaten.

3.7 Terreinaanleg

e Een beplantingsplan dient bij de stedenbouwkundige aanvraag
gevoegd te worden. Dit is een informatief document dat duidelijk
dient aan te tonen hoe de verhardingen en de groenaanleg zich
verhouden.

e Maximum 100m? terras i.f.v. horeca.

e Indien het enkel de woonfunctie betreft: 80m? (m.u.v. toegang tot
garage).

e Indien er nood is aan bijkomende parkeermogelijkheden dient de
uitbreiding (of heraanleg) van de parking om een groene parking te
gaan.

e De ontsluiting van de site dient maximaal gebundeld.

o Parkeren dient op eigen terrein te gebeuren en dient kwalitatief te
worden ingericht.

3.8 Garages
e Bovengrondse garages en bijgebouwen dienen opgenomen in het
hoofdgebouw zelf ofwel er door schakelbouw een architecturaal
geheel mee uitmaken.
Ten opzichte van de perceelgrenzen moet een afstand van
minimum 3 meter vrijgehouden worden.
e Carports zijn niet toegelaten.

3.9 Ondergrondse constructies
e Ondergrondse constructies zijn niet toegelaten.
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