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1. TOELICHTINGNOTA
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1. DOELSTELLING 

De dynamiek is de gemeente is bizonder groot. Net als de gedectiolike herziening van het BPA Wik Lippensiaan voor de projectzones Mussenpad en 
Lzerpark bereft het hier opnieuw een actiagercht'postzegeultvoeringsplan. Op maat geschreven van een tweetal concrete projecten ie volledig Binnen de 
basisvisio van het Gemeentelik Ruimtelik Structuurpian kaderen en zich volledig situeren binnen het ‘stedeljk gebied’. Voor deze projecten dienen de 
‘voorschriten van het bestaande BPA beperktbijgestuurd te worden, de voorstellen kunnen niet als ‘awikende bouwdossiers behandeld worden, 
Er wordt ingezoomnd op volgende twee projecizones 

Een eerste project betreft een vraag van de sociale huisvestingsmaatschappij Heist Best. Zj vragen een nieuwbouwlitbreidingsproject als 
vvervanging van het bestaande sociale woonoroject ‘Vogeizana’ in Knokke dorp. Het BPA lat enkel sanering ervot verbouwing toe. 

‘+ Een tweede project beoogt de bouw van gen luxe vila met conciéraewoning en poothouse voor dhe en mevt El-Rashid in de perifere enclave °t Kalin ‘een zeer eigen hedendaagse vormgeving, ontworpen door Buro Il. Zi vragen ruimere voorschriften voor een spectlieke architectuur mogelik te 
maken. 

1.1. Relatie met het gemeenteliike ruimtelijk structuurplan waarvan onderhavig uitvoeringsplan uitvoering is 

COndertavig ruimteljk uitvoeringsplan wordt opgemaakt in uitvoering van het Gemeentelik Ruimtelik Structuurplan of GRS Knokke-Heist (goedgekeurd door 
de B.D. in ziting van 02.12.2008, B.S. 22.02.2005) en mitsdien overeenkomstig de arikelen 37 tot en met 40 en 48 tot en met 50 van het decreet van 18 mei 
1999 houdende da organisatie van de ruimtelike ordening. 

Het ondethavig gemeentelik utvoeringsplan (GRUP) beoogt de vooropgestelde ruimtelike ontwikkelingsperspectieven, geformuleerd in het GAS, te vertalen 
‘naar concrete bestemmings- en inrichtingsvoorschriten. 

In het bindend gedeette van het GAS staat onder 1.3 Nederzettingsstructuur’ bij de te nemen maatregelen en acties het volgende opgenomen : ‘oomaken 
van een ruimtelik utvoeringsplan binnen de bestaande dorpskemen en perfere enclaves 

4.2. Situering en atbakening van het plangebied 

Het project Vogelzang is gesitueerd te midden van Knokke dorp, tussen de twee belangrikste assen van het dorp ziinde de Graaf Jansdijk en de Jan 
Devischstraat, Het plangebied slut direct aan op alle voorzieningen zoals sportstadion, winkelapparaat, scholen, enz. De omgeving wordt gekenmerkt door 
‘grondontsioten rjwoningen, veelal bestaande vit twee bouwlagen met dak. 

Het project Rashid situeert zich aan de rand van Knokke dorp in een residentiste woonomgeving bestaande uit alleenstaande villas op ruimere percelen. Dit 
obied ademt reeds ten voile de sfeer van het Zoute ult, namelik een groene omgeving mel grotere ééngezinswoningen, Het gebied is op een boogscheut 
{gelagen van de gott. 

"



Het plangebied is enerziids ingeplant in de dorpskem van Knokke (project Vogelzang) en anderzijds gesitueerd tussen de dorpskem van Knokke en 't Zoute 
ter hoogte van "het Kaif. 

Het RUP wordt begrensd door : + ten noorden : de golf 
= ten oosten : het ‘Kal, het Zoute en de polders 
= ten zuiden : de Tolpaertpolder 
= _ ten westen  sportstadion en stationsomgeving Knokke 

Uittrekso! uit de stratenatias 
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2. JURIDISCH KADER 

2.1 Gewestplan Brugge ~ Oostkust (KB 07.04.1977) 

\Volgens de bepalingen van het gewestpian Brugge-Oostkust (KB 07.04.1977) gelegen in : woongebied 

Er 2in bigevolg geen afwijkingsaspecten to.v. het gewestplan. 

Uirekstel it het gewestplan Brugge ~ Oosthust (KB 07.04.1977 
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2.2 BPA (historiek) 

KOI - Wilk Kaifstraat MB 17.04.1997 (BS 26.04.1997), in herziening gesteld 
bij MB van 09.07.1998. 

+ Voor de projectzone Vogelzang zi de bepalingen van het BPA Wik 
Kalfstraat MB 17.04.1997 van toepassing. 

‘+ Voor de projectzone Rashid zjn inzake de berm de bepalingen van het 
BPA Wik Kalfstraat MB 17.04.1997 van toepassing. Voor de effectieve 
bebouwbare zones is het BPA Wik Kalfstraat MB 25.05.1999 van 
tospassing. 

KOI - Wijk Kalfstraat, gedeelteliike herziening, MB 25.05.1999 (BS 
20.08.1898) ~ zie ulttreksel hiernaast. 

‘Doetsteling van de opmaak van onderhavia BPA's 

Het betrett de corspronkeliixe dorpskern van Knokke, ten zuiden van de got. 
Volgens het gewestplan grotendee!s gelegen in woongebied, het ziekenhuis en 
cde gemeentaljke depot in een zone voor gemeenschapsvoorzieningen. 

Het BPA hild een detallering in van het gewestplan inzake de parkzone (0,5 
hha, bestaande golf) en agrarisch gebied (0,2 ha, bestaand woongehucht). Het 
[BPA had als doolsteling om binnen het bestaande woongehucht normale 
\verbouwings- envof renovatiewerken mogelik te maken, dt teneinde de trend. 

‘ot verwaariozing of verkrotting tegen te gaan. Verder werden speciicke 
Inbreidingszones voorzien zoals .h.v. het Witte Duiven hoevecomplex. 

“



23 Goedgekeurde, nog geldende verkavelingen 

DDoe! is volgende verkaveling en latere wizigingen op te hetfen voor die delen zinde voor de loten 32 en 33 geleyen binnen de contouren van het RUP 
397 : Kalfstraat/Graat Jansdik/Eglantiereniaan/Klaveriaan op naam van N.V. Hazegras. 
Goedgekeurd bi collegebesiut van 04 november 1991 
Kenmerk Stedenbouw :5/31043/1 12/GB/MV. 
2.4 — Beschermde monumenten 
Niet van toepassing voor het plangebied. 

2.5 — Habitat- en vogelrichtllingebieden 
Niet van toepassing voor het plangebied. 

2.6 — Rooilijnen 
Niet van toepassing voor het plangebied. 
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3. PLANNINGSCONTEXT EN OVERIGE BELEIDSPLANNEN 

3.1 Ruimtelijke Structuurplan Viaanderen 

Knokke-Heist maakt deel uit van het stedeliit netwerk Kust. Het is een stedelik netwerk op Viaams niveau. De rol van dit gebied ligt, gerelateerd naar Knokke-Heist, vooral in de kustgebonden toeristisch-recreatieve ontwikkeling. Knokke-Heist is binnen het SV geselecteerd als structuurondersteunend kleinstedeliic gebied en is biigevolg een economisch knooppunt. 

3.2 Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan 

Het PRS is in maart 2002 definitiot goedgekeurd door de Vlaamse 
De visie en gewenste ruimtelke ontwikkeling van het PRS slut aan bi het Ruimtolike Structuurplan Vlaanderen en geelt een nadere uitwerking en invuling 
‘aan de elementen die vragen om een samenhangend beleid over de gemeentelike grenzen heen. De bindende bepalingen vormen het Kader voor de 
"maatregelen waarmee de provincie de gewenste structuur wil realiseren. 

tedelik st tosristisch-recreatiove ont si _gebieden waaronder Knokke-He'st, waarbi de Kustgebonden toeristisch-recreatieve ontwkkeling verder word! geconcentreerd in de bestaande toeristische contra. 

De visie op het provinciale niveau en van de verschillende deelstructuren worden gebiedsgericht vertald voor deelruimten. Per deeigebied worden voor 
Sspecifieke elementen ontwikkelingsperspectieven en beleidsdoelstelingen geformuleerd. Knokke - Heist is gelegen deels in de kustruimle en deels in de 
ostelke polderruimte, 

COnderhavig RUP Vogelzang - Rashid is getegen in de kustruimte en binnen het voorstel tt afbakening van het stedelk gebied van Knokke-Heist (zoals| 
‘pgemaakt door het WES in opdracht van het Provinciebestuur) 
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3.3 Gemeentelijk ruimtelijk structuurplan (GRS) ~ B.D. 02.12.2004 

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

9.3.1. Entiteiten binnen de ruimtelifke structuur (zie kaart) 
De bestaande ruimtlike structuur is door de samenhang en het voorkomen van de onderscheiden ruimtelike structuren te diferentiren in gsbieden met 
pecifieke ruimtelike kenmerken. Deze differentiate vormt de aanleiding om afzonderke ruimtelijke entiteiten te benoemen. 
Het ruimtelik karakter van elke entiteit creéert spectieke kansen en beperkingen voor ruimtelke ontwikkeling. Ze vragen dan ook om een specifiek beled, 
Binnen de gewenste ruimteljke structuur wordt per entitet een gabiedsgerichte visieullgewerkt, die inspeelt op de kansen en beperkingen mede gedefinieerd 
vanuit de bestaande ruimteljke structuur. 

nderhavig plandocumentstueert zich binnen het ustront meer sosiek nen 
. Het kustfront wordt begrensd 

oor de haven van Zeebrugge enerzyds en het natvireservaat hel Zwin anderzids. 
Het kustfront bestaat uit een kraal van bebouwde ruimten (Heist, Duinbergen, 
Knokke en het Zoute) en open ruimten (verharde openbare ruimten en dulnrelicten). 

18 



(verzichtskaat uit het Gomeentok uimtlik Structuurplan van Knokke- Heist. Onderhavig plangebied is gesitueerd binnen ‘het residentioel wonen met lage cfchthek. 
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3.3.2 Visie met betrekking tot het richtinggevend gedeelte, relevant voor het plangebied 

‘Omtrent het plangebied zi in het rchtinggevend gedeelte van het GRS volgende relevante dosistelingen te lezen : 

‘Op pagina 8 ‘Uitgangspunten' - ‘Het vrijwaren van de gemeentelijke dynamick’ 
‘De dynamiek binnen de gemeente Knokke-Heist is bizonder groot. De gemeente Knokke-Heist zal er evenwel naar streven deze dynamiek, zowel op het vlak 
van toerisme als op demografisch viak, op te vangen en alle kansen te gunnen, binnen de grenzen van de ruimtelike draagkracht. 

Op pagina 12 ‘Basisdoelstellingen' - ‘Aanbod betaalbare woningen voor permanente bewoning’ 
Het RSV en PRS streeft een trendbreuk na in de verdeling van de behoefte aan bikomende woongelegenheden. Dit betekent dat de stedelike gebieden het 

_grootste aandee! aan bikomende woningen moeten kunnen opvangen. Binnen dit woningaanbod is de differentiate van groot belang, De belangrikste 
‘doeigroep ziin de jonge mensen, nieuwe gezinnen en gezinnen me kinderen. Deze doelgroep moet worden gestimuleerd om in de stedelijke gebiedon te 
komen en/of biven wonen. Belangrike aspecten om het stedeljk wonen voor deze doelgroep aantrekkelljk ie maken zjn de beeld- en belevingskwalitoiten 
vvan de woonomgeving, het grondontsioten karakter van de woning, de betaalbaarheid, de nabiheid van publieke voorzieningen (scholen, parken, 
‘speeltuinen), een goede multimodale bereikbaarheid en de verkeersveiligheid. 

(Op pagina 89 ‘Stadastructuur Knokke' ~ ‘Behoud van de dorpskern Knokke’ 
Verder verwijdert van de zeedik bovindt zich de oudere dorpskem van Knokke. Deze ker kent vooral een residentilefunctie met dienstverlenende functies 
_zoals sport, de polite. de brandweer. de muziekschoo!, begraafplaats en handelsfuncties. Belangrik hierbj is dat bjzondere aandacht deint besteed fe 
‘worden aan de woonkwalitet van deze doelgroep. De trend tot appartementering dient te worden beperkt, taneinde een maximal aanbod aan 
woongelegenheden voor de authentieke bevolking fe kunnen aanbieden en de toerstische druk tegen te gaan. 

Op pagina 91 ‘Het Zoute' — ‘Eigenheid behouden van de perifere enclaves Oosthoek en het Kall” 
De eigenheid van de historisch gegroeide perifere enciaves, ni Qosthoek en het Kaif, dienen behouden te bijven. Deze enclaves staan momentee! onder druk 
van de vastgoedsector, waarbj/ hee! wat woningen of nieuwe bouwprojecten worden ingenomen door tweede verblven met vraag tot schaalvergroting. Er 

dient een ruimtelfk utvoeringsplan te worden opgemaakt dat het behoud van eengezinswoningen en de kleinschaligheld garandeert 
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4, HET PROJECT VOGELZANG 

“Inde wik Vogolzang te Knokke beschikt de sociale husvestingsmeatschappj Heist Best momentee! over 26 in blokken aaneengeschakelde 
‘eengezinswoningen van het 1 slaapkamertype. Deze werden gebouwd in 1980. Concreet gaat het om 12 woningen met 1 bouwiaag en 14 woningen met 2 
bouwagen. Daarnaast bevinden zich er ook nog 13 garages. De dakstructuur is voor al deze gebouwen een plat dak bestaande ul isolate en rooting, De 
huigige doorsnee bewoner van de wik Vogelzang is een aleenstaande gepensioneerde. 
‘Alhoewel het om relatief recente woningen gaat, zeker in vergelijking met de andere woningen binnen het patrimonium van ' Heist Best, zjn de woningen in 
‘een mindere goede staat. Een grondige renovatio dringt zich dan ook noodzakelikermijs op. T’ Heist Best heett dan ook plannen om deze wik te 
herwaarderen en de kwaltet van de woningen (en het ruim aanwezige openbaar domein) te verbeteren naar de hedendaagse gebruikeljke normen. 

‘Aangezien t’ Heist Best niet beschikt over gronden om nieuwe projecten te realiseren, gezien de enorm hoge kost van wonen binnen de gemeente, gezien het 
‘9éle gevaar dat in de toekomst een potentidle daling plaatsvindt van het totale aantal sociale woningen binnen de gemeente ten gevolge van de door de 
hhogere overheid opgelegde weigeving inzake het ‘kooprech voor de zitende huurder en gezien de grote vraag aan sociale (en betaalbare) woningen binnen 
cde gemeente Knokke-Heist wil (Heist Best in het kader van de herwaardering van deze wik alvast een hogere concentrate van woningen creéren. Dit 
gegeven het slit nauw aan bij de in het Gemeentelik Ruimteljk Structuurplan gestelde doelsteling om inbreidingsprojecten in o.a. Knokke Dorp mogelik te 
maken, 

Concreet wordt er voor de huidige laaghouwwoningen gedacht aan gen opbouw van een extra bouwlaaa plus dak, te vergeliken met de bouwvolumes van de 
‘sanpalende wi Witte Duivenhoeve. Beneden zou er dan tokens een eengezinwoning behouden biven, terwil erboven een duplex gecreéerd word. Voor de 
tuidige tweebouwlagen woringen wordt gedacht om een hellend dak te patsen. As bikomend voordeel van et bouwen van deze ies grotere duplexen, 
hoop Heist Best alvast om ook keine gezinnen in de wik te kunnen lokalseren en op deze wize een brede sociale mix op het gebied van lesa, 
inkomen,..1¢ doen onistaan. 
Daamaast stelt' Heist Best ook vast dat de huidige bovengrondse garages, in verhouding enorm veel van het beschikbare grondopperviak in beslag nemen. 
Hier wordt de piste gevolgd om deze afte breken en te vervangen door sociale woningen met ondergrondse garages. 
Doel is voor het geheel een kwaltetsvolle architectuur na te streven. Deze verdichting dient met de nodige aandacht voor de semi publieke en publieke 

ruimtes vorm gegeven te worden. Doel is het project gefaseerd uit te voeren omdat voor de huidige inwoners niet direct een andere woning kan worden 
‘aangeboden, 

Indion in de projectsite Vogetzang de bouwhoogte varhoogd word van 1 bouwiaag naar 2 bouwlagen, waarbij op de verdieping een atzonderlike woonfunctie 
‘wordt voorzien zal de impact op de omgeving ingeschat worden, ondermear inzake privacy. Daarom zullen de woonfuncties op de verdieping zich richten naar 
de centrale zone van het project Vogelzang en niet naar de randen. Aan de randen zullen zich enkel slaapkamers of nutsvoorzieningen bevinden, Ook 
terrassen op de verdieping aan de randziide zullen tot een minimum worden beperkt. 

‘Tussen de Graat Jansdjk en Jan Devischstraat is enkel een doorgang door de Vogelzang wijk mogelik voor fetsers en voetgangers. De toegang tot de 
Vogelzang wik voor gemotoriseerd verkeer vindt plaals via de Graat Jans. 

a



Foto's van de bestaande toestand van de sociale site Vogelzang. 
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5. HET PROJECT ‘EL-RASHID’ 

Dit project beoogt de bouw van een luxe vila met conciérgewoning en poolhouse voor dhr en mevr El-Rashid in de perfere enclave ‘t Kall in een zeer eigen 
hhedendaagse vormgeving, ontworpen door Buro Il (zie hiema volgende beelden). 

Het gegeven van een luxe villa op een ruim perceel kadert volledig binnen het exclusieve residentisle karakter van het Zoute. Het Zoute heeft zn 
‘geschiedenis en imago. Dit specifioke karakter dient behouden te worden en versterkt te worden. In onderscheiden recente RUP's in het Zoute (RUP Wik 
Prins Karellaan, RUP Wik Berkenlaan) wordt dan ook een spilsing van percelen verboden teneinde het open en groene karakter van het Zoute te kunnen 
vijwaren, Doel van deze herziening van BPA's is de eigenheid van het Zoute bestaande ut ruime percelen met grote villa's te behouden (conform visie 
‘gemeentelik ruimtelik structuurplan). Het huidige project Rashid kadert voledig binnen deze visie. Daamnaast ondersteunt het gemeentebestuur de vraag 
‘naar hedendaagse architectuur. 

Cp het huidige percee! staat momentee! 1 vila. Deze vita wordt afgebroken en vervangen door een nieuwe eigentdse vila met allele! voorzieningen zoals 
poolhouse en een atzonderike conciérgewoning. De hudige kenmerkende groene berm rond het eigendom wor volledig behouden, enkele de toegang 
door de berm wordt verplaatst. 
‘De inplanting van de vila gebeurd op basis van de structurerende en richtinggevende bestaande groenelementen. Teneinde de impact op het straatbeeld te 
beperken is de langse zijde (-kortste zde) van het gebouw evenwidig met de straat geplaatst, dt op voldoende afstand van de berm (conform opmerking 

vvan de gecoro). Ook de bouwhoogte wordt beperkt fot het globale rchinggevende gabariet in het Zoute van twee bouwiagen met dak. 

Het ontwerp van het hoofdvolume is opgebouwd uit 5 geschakelde balken waartussen zich ‘servant areas’ bevinden, Het opdelen van het gebouw in 
rmeerdere duidelike deslelementen, verlaagt de impact van het geheel op het terrein en de omgeving. De repettie van eenvoudige, goed gedefinieerde delen, 
werkt als ordanend element an versterkt de leesbaarheid van het gebouw. Naast het belang van fragmentatie om de schaalimpact te beperken, is het 
bereiken van een zekere uniformitet in op de totalteit van de vormgeving een belangrik element. Er wordt een open en transparant gebouw gecreée! 
waarbij binnen- en buitenruimte in elkaar overvioeien via grote reampartijen. De atzonderijke pavioenen met neventuncties (poolhouse, conciérge) creéren 
‘spanning op het terein en vormen tegalik een evenwicht met het hoofdgebouw. 

Er wordt gewerkt met een herkenbare hedendaagse vormentaal vi archetypes (tongewetf). De ruimtes onder het dak worden maximaal benut, tegelik wordt 
{de hoogte beperkt. De gekozen vorm van het tongewelfleent zich daar het best toe. 
Het betreftaldus een transparant, sober en rustig volume die zich voliedig inkadert binnen de context



‘Besiaande, te behouden beplante dik langs de Graaf Janecik. 

DDoorsnedes van het project. Boold van de hucige toogang met op de achtergrond de bestaande vila mat hllond dak. 
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6. TOELICHTING BIJ DE ACTUALISATIE VAN DE BESTAANDE VOORSCHRIFTEN 

6.1 Bestaande versus nieuwe bepalingen voor de projectzone Vogelzang (BPA Wijk Kalfstraat) 
6.1.1 Bestaande bepalingen 
Het betreft de bestemmingszone § ‘sociale huisvestingszone' : 

+ Het betreft een groepsbouw — zone van eengezinswaningen, de vitgevoerd werd door een overheidsinstantio en dit volgens een totaal 
architactuurconcept met entiteten in ridouwwiize van maximaal 2 bouwiagen en piaatseljk inplanting van gezamenljke garagecomplexen, 

* Deze bounmii kan ofwel in zn totale, ofwel in fasen op dynamische wize worden gerestaureerd, gerenoveerd of perceelsgewiis worden verbouwd 
(f gedeettlik uitgebreid evenwel met een maximum van 15 m2 per woonperceel, voor zover deze verbouwingsingrepen niet van aard zijn dat ze 
door materiaalkeuze en vormentaal het consistent uitzcht van de wijk in negatieve zin zouden beinvloeden. 

6.1.2 Nieuwe bepelingen 

‘De nieuwe bepalingen laten volledig nieuwbouw en ruimere verbouwing- en uitbreidingsmogelikheden (opbouw volumes) toe in functie van sociale 
huisvesting, 

Bij de eerste aanvraag dient een totaal inrchtingplan aangereikt te worden voor de site, Semen met een beplantingsplan en circulatiplan. 
‘Nieuwe bouwvolumes kunnen bestaan uit maximum twee bouwlagen en dak, hier dient rekening gehouden te worden met de privacy van aanpalenden. 
‘De bebouwoare opperviakte kan maximum 40% bedragen (huidige bezetting is 24%, dit inclusie de toegangen), de afstand tot de peroeelsgrenzen dient 
rminimaal 5 meter te bedragen. 

a



62 Bestaande versus nieuwe bepalingen van de projectzone Rashid (BPA Wijk Kalfstraat) 
62.1 Bestaande bepalingen 
Het betrett de bestemmingszone 1 ‘Zone voor alleenstaande of gekappelde ééngezinswoningen eniot dubbelwoonsten’ 

+ Indeze zone is bewoning toegelaten : ééngezinswoningen, dubbelwoonsten, gekoppelde ééngezinswoningen; 
+ Bouwhoogte : max 2 bouwlagen, max nokhoogte 11 meter: 
+ Bezetting : percelen vanaf 1200 m2 : max 15% met een max van 350 m2; 

Hot betreft de bestemmingszone 12 Private groenzone’ 
‘+ Het betreft private zones voor grosnaanleg onder de vorm van graspartijen, laag- en hoogstammige beplanting en goedschalige verhardingen, met 

inbegrip van kieinschalig opgevatie opriten. 

6.2.2 Nieuwe bepalingen 
De nieuwe bepalingen kaderen voledig binnen de basisvsie zoals reeds verwerkt in het RUP Wik Prins Karellaan en het RUP Wik Berkeniaan waarbi 
spltsing van percelen niet meer is toegelaten, waarbij beperkingen zijn ingeschreven inzake ondergrondse constructies en waarbij de bezettng is beperkt tot 
maximum 15%, de bouwhoogte tot maximum twee bouwlagen en dak. 
Teneinde een eigentidse architectuur mogelik te maken zjn de voorschriten inzake dakvorm en materiaalgebruik meer open geschreven. 
Teneinde een ruimere luxe vila met afzonderiike conciérgewoning en poolhouse mogaljk te maken zjn te beperking inzake de maximum te bebouwen m2 
‘geschrapt. Hiebljenkele clfermatige aspecten van de nieuwe bepalingen. 
Inzake inplanting 

‘© ta.v. de rooiljn: minimum 6 m 
+ ta. de zone grens van de bouwvrije zone (artikel 3): minimum 5 m 
+ tay. de zjkavelgrenzen: minimum § m 
tay. de achtarkavelgrens: minimum 5 m 

Inzake bebouwingspercentage 
woning: 825 m?, poolhouse: 229 m2, concierge: 85 m® 

‘+ volledige terrain: totale opp. 20.290 m*, waarvan 10.729 m= bouwgrond en 9 501 m* privaat groen 
= 15% van 10.729 m? = 1609 m? 
‘= totale opp. ontworpen bebouwing: 1133 m= 

28



Inzake ondergrondse garages 
‘maximum 1 ondergrondse bouwlaag: 
‘maximum 30% van het perce! kan door ondergrondse constructies worden ingenomen; 

Inzake terreinaanieg en afslutingen 
Een beplantingsplan dient bij de stedenbouwkundige aanvraag gevoegd te worden; 
Voor ieder te raoien boom in functie van bebouwing, dient minimum één nieuwe hoogstammige streekeigen boom aangeplant te worden: 
‘Maximum 30% van de opperviakte van de tuinzone mag verhard worden, voor welk doe! ook. 
Grotere voorzieningen eigen aan een tuin zoal een zwembad, tennisterrein en bihorende infrastructuur zn toegelaten tot op minimum 3 meter van de 
perceelsgrens. Deze grotere voorzieningen worden eveneens meegerekend als verharcing. Deze voorzieningen kunnen niet in de bouwvje zones. 

tuinzone: 10.729 - 1 133 = 9596 m* 
50% x 9596 = 2878 m= 

‘© voorplein : 1678 m2 
©. lt parking : 122 m2 
© terrassen): 937 m2 
© _verzonkon patio: 138 m= 

totaal: 2875 m2 

Inzake private groen zone (artikel 3) ‘behoud van de ok langs de Graaf Jans: 
‘raenaanieg onder de verm van graspartien,laag-en hoogstammige streekeigen beplanting: 
‘maximaal 1 inrit langs de Graaf Jansdijk (bestaand innit kan verlegd worden); bbewakerspost naastinkompoor van: max. 9 ms 
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7. RUIMTEBALANS 

7.1 Opgave van voorschriften en bepalingen 

‘Opgave van de voorschitten de strijdig zn met het Gemeente uitvoeringsplan en die opgeheven worden. 
\Volgende voorschriten en bepalingen worden opgeheven bij de inwerkingtreding van ondemhavig Gemeentelik Ruimtelik Uitvoeringsplan : 
= De bepalingen van het gewestplan Brugge ~ Oostkust (KB 07.04.1977), het BPA KO1 ~ Wik Kalistraat (MB 17.04.1997) en de BPA wiziging van 25/5/99 

voor die percelen die gelegen zijn binnen het plangebied van onderhavige Gemeentelik Ruimtelik Uitvoeringspian; 
Volgende verkavaling voor die perelen die gelegen zijn binnen het plangebied van onderhavig Gemeentelik Ruimteljk Uitvoeringsplan : zie hidst 2.3 

72 Ruimtebalans 

\Volgens de bepalingen van het gewestplan Brugge-Oostkust (KB 07.04.1977) golegen in: woongebied 
Er iin derhalve geen afwijkingsaspecten van het gewestplan. Het gewestplan Brugge-Oosthust wordt als volgt gedetalleerd, 

Gewesiplan | Bastemming in up ‘Oppeniakis 
bestemming 
woongebied | Arikel 2 Projectzone Vogelzang SOO 
‘woongabied | Arikal 3: Projectzone Rsshia Tore Re 
Woongebied | Arikel& Piva gioenzone Se 
De opperviakte van het totale plangebied van onderhavig gemeentelik Ruimtelik Uitvoeringsplan bedraagt ca 25320 m=



8. WATERTOETS 

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

Het decreet voorzet in de invoering van de waterioets (art. 8). De wateroets is het instrument waarmee utvoering wordt gegeven aan het principe van de integratie van itegraal waterbeleid bi de planvorming en vergunringverening die plaats vindt in het kader van de verschillende beleldsdomeinen. Het decrect van 18 jul 2003 bevat voor wat de door artical 8 opgelegde watertoets betreft geen spectiake overgangs- of inwerkingtredingsbepalingen. Samen met de rest vvan het decreet werd de verplchting om de wateroets ul te voeren bigevolg van kracht bj het inwerkingtreden van het decreet, nameljk 10 dagen na de publicatie in het Belgisch Staatsblad op 14 november 2003 (dus op 24 november 2003). Het fet dat de Vieamse regering op die datum de in § 3 van genoemd 
artikel 8 bedoeide advisinstanie nog niet heeft aangewozen, bit zonder weeslag op de inwerkingreding van de watertetsregeing verval in § 1 on 2 van daze bepaling 
De overheid die over een vergunning, plan of programma moet besiissen draagt er zorg voor dat er geen schadelik effect ontstaat op het watersysteem, of 
zoveel mogelik wordt beperkt. Het walersysteem is het geheel van opperviaktewater, het grondwater en de natuur die daarbij hoor. 

(Om die eventuele schadeljke effecten te beoordelen worden volgende elementen bekeken: de bodemkenmerken (infitratiemogelikheden van de 
‘ondergrond), de aanwezigheld van overstromingsgebieden en de elementen uit het plan die schadelijke effecten kunnen veroorzaken. 
Bodemkenmerken 

De bodemkaart heeft als bodemtype voor het plangebied ‘antropogeen’ weer. Dat komt neer op het fet dat het gebied reeds voor grote delen verstedelitis, Inde huidige situate stein er zich geen problemen naar ifitratiemogelikheden. 
Overstromingsgebieden 

In het kader van het DuLo-waterplan en Waterhuishoucingsplan voor het deeibekken Zwinstreek is een basisinventaris opgemaakt die 0.2, een inventarisatie 
vvan de overstromingsgebieden ‘recent overstroomde gebieden of ROG’ bevat. Eris geen enkele risicozone gelegen binnen of in de omgeving van het 
plangebied. 
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Mogelijke effecten van het plan 
Het plangebied is reeds volledig gerealseerd. 
De ontwikkelingen moeten voldoen aan de bepalingen van de gewesteljke stedenbouwkundige verordening inzake hemelwaterputten, 

bouwverordening. 
‘Samen met de correcte naleving van de bepalingen opgenomen in onderhavig RUP inzake ondergrondse construcie, bovengrondse verhardingen en 
bezetingen en golet op de groott van de percelen, zn gaen schadelike etfecten op het watersysteem en de kwantitatieve toestand van het grondwater te 
;Bikomend is het plangebied gelegen in een voormalig duiniandschap bestaande uit zandgrond die een vote infitratie van regenwater toelaat. 



9. PROCESVERLOOP 

Adviesvraag 
— ARP 
~ ROHM West-Viaanderen 
- DRUM 
—  Monumenten en Landschappen 
—Agentschap natuur en bos 
- WM 
Departement Leetmiieu, Natur en Energie 
— ‘tHeist Best 

Vooraitter gecoro 

Procesverloop 
= Plenaire vergadering : 18 juni 2007 
—  Gemeenteraad : voorlopige vaststeling : 30 augustus 2007 
~ Openbaar onderzoek : 24 september im 22 november 2007 
= Gecoro : 28 januari 2008 
~ Gemeenteraad : definitieve vaststeling : eind februari 2008 
 Goedkeuring door Bestendige Deputatio : 

10. BIULAGE 

~_Verslag van de plenaire vergadering. 
= _ Standpuntbepaling van de gecore inzake het ontwerp FUP na openbaar onderzoek van 24 september im 22 november 2007.





BIJLAGE 

35





KNOKKE-HEIST 

Gemeentelijk RUP Vogelzang - Rashid 

Versiag plenaire vergadering maandag 18 juni 2007 

Aanwezig 
dr D. Lannoy, schepen F.0. Knokke-Heist 
dhr B, Verbeke, Drum 
ddr K. Joye, Agentschap F-O West-Viaanderen 
dh Guy Demeestere, voorzittert Heist Best 
dhr J-P. Vantorre, dienst stadsontwikkeling Knokke-Heist 
dhrJ. Van Collie, dienst stadsontwikkeling Knokke-Heist 

Volgende schrifteliike adviezen zijn ontvangen 

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

advies Agentschap R-O Viaanderen 
advies Drum 
advies Milleu-, Natuur- en Energiebeleid 
advies Onroerend Erfgoed West-Viaanderen 

De voorziter van de gecoro is verontschuldigd. Het project Rashid is reeds aangepast aan de opmerkingen geformulaerd in de gecoro inzake afstand tot do 
dik. 

Gemeentelijk RUP Vogelzang - Rashid 
[De adviezen worden doorgenomen en besproken. Er wordt volgende consensus bereikt over de geformuleerde adviezen. 

Advies Drum 
De toelichting dient aangevuld te worden voor het projact Rashid. 
Sidige voorschriten worden opgeheven bij goedkeuring en niet bij de defintieve vaststeling. 
Inart 1.1.1. wordt verordenend verwezen naar het decreet, dit dient in de toolichting te staan. 
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Bij de bestemmingsbepalingen van de projectzone Vogelzang dient de verwijzing naar de Viaamse wooncode in de toelichtende kolom geplaatst te 
worden, 
Inant 2.2.4 wordt verkeerdlik verwezen naar handelszaken. 
\Verder nakijken wat in inker- en rechtar Kolom thuis hoor (zie advies) 
Verduideliken wat bedoeld wordt met grotere gehelen in art 2.3.2. 
Het bestemmingsvoorschrit voor projectzone Rashid is walicht te specifiek bepaald. 
In ar 2.2.6 dient het begrip openlucht recreatie ook aangegeven te worden in de verordenende kolom. 

‘Advies Agentschap F-O West-Viaanderen 
Eris een tegenstrjigheid met het RSV voor de projectsite Rashid door het sterk veriagen van de dichtheid (aantal woringen per hectare), mede 
‘gelet op de ligging binnen het stedelik gebied. Voorgesteld wordt de dre zuidelike percelen van de verkaveling niet mee te nemen in onderhavig 
UP en bijgevolg in het beschikbaar aanbod te houden. Er wordt verduidelikt dat in het bestaande BPA voor het perce! waarop de bestaande villa 
staat is aangegeven dat geen nieuwe bouwkavels toegelaten zin. 
De projectsite Rashid dient verder verduidelit te worden en bijkomend gekaderd binnen de context van Knokke- Heist. 
Bij de projectsite Rashid dient de verkaveling juist aangegeven te worden op het plan bestaande toestand. Enkel de relevante verkavelingwizigingen 
dionen aangegeven te worden. 

{ij de projectste Rashid dient inzake het aspect grondwater het volgende aangevuld te worden : ‘de impact op de volledige waterhuishouding moet 
20 minimaal mogeljk gehouden fe worden. Er dienen maairegelen voor de waterbeheersing genomen te worde. 
De toegangswegen tot de projectste Vogetzang dienen op de plannen aangeduld te worden. 
‘Voor de projectsite Vogelzang dient duideliker aangegeven te worden wat de intenties zn van 't Heist Best naar niewwbouw enlof renovatie. Er wordt 
door dhr Demeestere aangegeven dat in fases zal gewerkt worden, gezien de mensen niet zomaar allemaal uit hun huizen kunnen gezet worden en 
dat geen voldoende vervangwoningen beschikbaar zin. Er zal zowel verbouwd worden als nieuwbouw plaatsvinden, 
(De ‘sluip’ doorgang in de projectste Vogetzang betrett een doorgang gebnuikt door wandelaars en fietsers. 
De bestaande noordelike garages in de projecsite Vogelzang dienen binnen de plannen opgeniomen te worden. 
(Op de vreag waarom in de projectsite Vogelzang de wegenis ontdubbeld is, eft dhr Demeestere aan dat cit in oorzaak vindt in de gewenste zuid 
erichte oriéntatio van de tuinen van de woningen, 
De huidige bezetting dient aangegeven te worden, de voorschritten bepalen nu 40%, hoevee! komt er dan bij? 
Belangrik is de minimal afstand tot de randzide van de projectste Vogelzang aan te duiden. 
{nen in de projectste Vogelzang de bouwhoogte verhoogd wordt van 1 bouwiaag naar 2 bouwiagen, waarbil op de verdieping een afzonderlike 
\woonfunetie wordt voorzien is het belangrik de impact op de omgeving in te schatien, ondermeer inzake privacy. Daarom is het belangrik dat de 
woonfuncties op de verdieping zich richen naar de centrale zone van het project Vogelzang en niet naar de randen. Aan de randen kunnen zich enkel 
slaapkamers of nutsvoorzieningen bevinden. Ook terrassen aan de randzide zi niet wenselik 
(p vraag naar de eigendomsstructuur wordt door dhr Demeestere verduidelikt dat de gronden van Vogelzang eigendom zjn van de gemeente en in 
erfpachtvorm aan het Heist Best zin gegeven. 
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‘+ Voor de overstromingsgebieden dienen niet de ROG bekeken te worden, maar de mogelike en effectieve overstromingsgevoslige gebleden (zie 
‘woru.watertoets.be). 

‘+ Het vigerende BPA Wik Kalfstraat en de latere wiziging dionen juist aangegeven te worden. Ook dient verwezen te worden naar de juiste BPA 
versie. 

‘+ Ophet bestemmingsplan is het onduidelic wat als basis gebruik is voor het iggingsplan. 

‘Advies Onroerend Erfgoed West- Vlaanderen 
‘© Geen bezwaar. 

‘Advies Miliou:, Natuur- en Energiebeleia 
‘© Verder onderbouwing wordt gevraagd voor de vila Rashid en het behoud van de groenelementen aldaar. 
‘+ _ Erdient geen ruimteljk veligheidsrapport opgemaakt te worden. 

Bestuit 

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

‘Opgemaakt op 20 juni 2007 
Jan Van Collie 

Na de plenaire vergadering is nog een schrittelik advies ontvangen van het Agentschap voor Natuur en Bos (geen bezwaar mits behoud van de dik)



GEMEENTE KNOKKE-HEIST 
FUP ‘VOGELZANG - RASHID’ 

‘STANDPUNTBEPALING INZAKE ONTWERP VAN 
RUP NA OPENBAAR ONDERZOEK VAN 24.09.2007 TOT EN MET 22.11.2007 

1 Procedure 
+ Plenaite vergadering 18 juni 2007 
+ Gemeenteraad: voorlopige aanvaarding 30 augustus 2007 
+ Openbaar Onderzoek 24 september Um 22 november 2007 
Aantal bezwaren : 5 
= Aantal adviezen : 2 
*Gecoro, 28 januari 2008 

‘Aantal bezwaren en adviezen 

bezwaar van dhr Simon Vereecke 
bezwaar van POC partners 
bezwaar van dhr en mevr Rik en Annie Van Ooteghem - Vandenbussche 
bbezwaar van familie Anseeuw - Hurtekant 
bezwaar van bewoners Graaf Jansdijk 46 
advies van de DRUM 
advies van Agentschap Fuimteliixe ordening en Onroerend erfgoed Viaanderen 

Gicbaal kan gestald worden dat, naast het bezwaarschrit over de algemene bepalingen, de bezwaarschrifien zich volledig richten op de projectzone 
Vogelzang. Over de projectzone Rashid zn geen bezwaren ingediand. 
(Overeenkomstig art. 9, § 2 en 49, § 5 van het decreet van 18 mei 1999 brengt de gecoro het hiemavolgend advies ut bij de gemeenteraad.



2 Individuele standpuntbepaling 

[Ei bezwaar van dlr Simon Vereocke 
Bezwaarschriver, dhr Simon Vereecke, is werkzaam aan de dienst stadsontwikkeling en heeft een tweetal technische opmerkingen geformuleerd. 

‘Beknopie inhoud van het bezwaar 
1. aspect overeenstemming nummering artkels tussen de bestemmingsplannen en de stedenbouwkundige voorschriten 
2. aspect modaltiten grondwater 

‘Standpuntbepaling 
4.1.1 aspect overeenstemming nummering artikels tussen de bestemmingsplannen en de stedenbouwkundige voorschriften 
Ditis inderdaad een correcte opmerkingen. De aanduiding van de artikels op de bestemmingsplannen dient in overeenstemiming gebracht te worden met de 
‘aanduiding in de stedenbouwkundige voorschriften. De gecoro adviseert dan ook dt aan te passen. 
Het bezwaar is ontvankelik en gegrond. 

3.1.2 aspect modaliteiten grondwater 
Inde stedenbouwkundige voorschriften staat aangegeven onder artikel 1.1.3 : ‘Het grondwater dat dient opgepompt te worden tidens de bouwwerken dient 
‘opnieuw in de bodem geinfitreerd te worden’. Bezwaarschrijver vraagt verining in die zin dat het grondwater op eigen terrein opnieuw dient gereinfitreerd te 
‘worden, teneinde overlast op openbaar domein of in de roleringen te vermijden. 
‘De gecoro adviseert deze verfijning op te nemen in de voorschrifien gazion de onderhavige terreinen ruim genoeg 2in om reinfitratie op eigen terrein te 
kunnen voorzien 
Het bezwaar is ontvankelik en gegrond. 

[52 bezwaar van POC partnare 
hr P. Talfeiren maakt bezwaar in naam van de NV Graafjanshoeve. Hi geoft aan dat een deel van het perce! met nr 897/H/9 is opgenomen in het RUP. Dit 
wordt gestaald met kadasterplannen. 

‘Beknopte inhoud van het bezwaar 
1. aspect correctie in perceelsaanduiding 

‘Standpuntbepaling 
Bezwaarschriver vreagt de contouren van het RUP in de projectzone Vogelzang, ter hoogte van de toegang tot de Graal Jansdik te corigeren op basis van 
bestaande eigendomstructuren. 
Het betreft inderdaad een kleine fout in het RUP, de gecoro advisaert dan ook de contouren te corigeren op basis van de eigendomstructuur. 
Het bezwaar is ontvankelik en gegrond. 
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[53__bezwaar van dhr en mevr Rik en Annie Van Ooteghem - Vandenbussche ] 

Dhr en mevr Rik en Annie Van Ooteghem — Vandenbussche denen hetzellde bezwaarschrilt in als POC partners. 
Standountbepaling 
De gecoro verwist naar de standpuntbepaling zoals geformuleerd in 3.2. 

[34 bezwaar van familie Anseeuw - Hurtekant =I, 
De familie Anseouw-Hurtekant vraagt rekening te wilen houden met het fet dat de toogang tot de projecsite Vogelzang vanuit de Jan Devischstraat enkel 
kan voor fietsers en vootgangers. Momentee! is in het FUP deze verfjning niet gemaakt. Het fit dat vanuit de Jan Devischstraat deze beperking is opgelegd 
heett zijn oorsprong volgens de bezwaarschrivers in het private karakter van dit stuk en in een gevestigde erfdienstbaarheid, 
Blaknopte inhouw 
‘1. aspect beperking toegang vanuit de Jan Devischetraat 

‘Standpuntbepaling 
Gelet op de bestaande toestand en gezien het geenszins de bedoeling is van het grup deze huidige ontslutingswijze te gaan wijzigen, stelt de gecoro voor de 
toegang vanuit de Jan Devischstraat als volgt te verfiien : ‘de toegang vanuit de Jan Devischstraat is enkel toegelaten voor fietsers en vootgangers\ 
De opmerkingen inzake het private karakter van deze ontsliting 2in burgerrechierlk en zn aldus geen voorwerp in het kader van onderhavige RUP 
procedure. 
Het bezwaar is ontvankelik en deels gagrond,



[SE beawaar van bewonere Graaf Janediic ae =] 
De bewoners van de Graaf Jansdik 46 wensen bezwaar aan te tekenen tegen het felt dat in de site Vogelzang twee bouwlagen met dak worden toegelaten en 
{dat de huidige bovengrondse garages kunnen vervangen worden door woningen. 

41. aspect bouwhoogte 
2. aspect vervanging van garages door woningen 

‘Standountbepaling 
3.5.1 aspect bouwhoogte 
TTeneinde tot een sanering en verdere verdichting van dit gebied over te kunnen gaan, is de bouwhoogte vastgelegd op twee bouwlagen met dak hetgeen 
eigen is aan deze omgeving. Het optrekken van de bounhoogtes is bigevolg beperkt. 
De afstandsbepalingen zin geformuleerd als ofwel 0.00 meter bi gekoppelde bebouwing ofwel minimum 5 meter behoudens de bestaande toestand. 
Teneinde misverstanden te vermijden adviseert de gecoro om de afstandbepaling van minimum § meter te verduidelken dat er minimum § meter afstend 
dient gehouden te worden van de grenzen van de projectste indien er twee bouwlagen worden voorzien. 
De doslsteling van 't Heist Best bestaat erin om de bestaande woningen beperkt te verhogen. Deze bestaande bebouwing bevinal zich op ruime afstand van dde woningen van bezwaarschrivers. 

\Verder staat duidetik aangegeven in artikel 2.3 dat indien de bestaande bouwhoogte wordt verhoogd, waarb op de verdieping enlof onder het dak 
‘bjkomende woonfunctie wordt voorzien, dienen de woonfuncties op de verdieping zich te richten naar de centrale zone van het project Vogelzang en niet naar 
{de randen. Aan de randen kunnen zich enkel slaapkamers of nutsvoorzieningen bevinden. Ook terrassen aan de randzide zin niet toogelaten. 

Het bezwaar is ontvankelik en deels gegrond. 

3.5.2 aspect vervanging van garages door woningen 
Het vervangen van de bestaande garages tegenaan de peroselsgrens door woningen is niet toegelaten, Afstandsregels geven aan dat de afstand tot de 
perceelsgrenzen minimum 5 meter dient te bedragen, daamaast zin in artikel 2.3 nog bikomende bepalingen opgenomen inzake inrichting van de 
‘woonfuncties op de verdieping. 
BBjkomend dient bij elke nieuwbouw envof grondige verbouwing van het geheel of grotere gehelen steeds een beeld gegaven te worden op de totaltet. Op het 
niveau van de concrete bouwaanvraag mag en zal het gemeentebestuur bikomende inplantingvoorwaarden opleggen feneinde een maximale integratie in de 
‘omgeving te kunnen krijgen. 
‘De gecoro adviseert te verwiizen naar hetgeen aangegeven is in 3.5.1 en teneinde misverstanden te vermijden de voorschritien te verduideliken dat er 
‘minimum 5 meter afstand dient gehouden te worden van de grenzen van de projectste indien er twee bouwlagen worden voorzien. 
Het bezwaar is ontvankelik en deels gegrond.



[E___advies van de DRUM (Gionstruitolixe planning en mobinei) 
De Deputatie van West-Viaanderen geelt een gunstig advies, voor zover rekening gehouden wordt met de geformuleerde opmerkingen. 

Beknopte inhoud van het bezwaar 
1, aspect opgave van stridige voorschriten 

Standout 
De Deputatie geett aan dat voorschniten die strjdig zijn met het RUP en die opgeheven worden, worden opgeheven bij de inwerkingtreding van het RUP en 
ret bi de definitieve vaststelling, zoals verkeerdelik op p. 30 wordt gesteld. De gecoro adviseer dit te corrigeren. 
Het bezwaar is ontvankelik en gegrond, 

[S77 aavies van het Agentachap Ruimielike ordening en Onroerend erigoed Visanderen 
Het advies van het Agentschap R-O Viaanderen is gunstig. Wel wordt aandacht gevraagd voor onderstaande opmerkingen. 

‘Beknoote inhoud van het bezwaar 1 aspect bestemmingsvoorschiit sociale huisvesting 
2. aspect aanvilon met BPA wiziging van 256/09 
3. aspect toegangsmodalteiten vanut de Jan Devischstaat 

‘Standountbepaling 43.7.1 aspect bestemmingsvoorschritt sociale huisvesting 
De bepaling ‘sociale’ nuisvesting hoet rit opgelegd te worden als voorschrit. Door de bestaande toestand en de eigendomstructur is dit reeds het geval. In 
het FUP is het aangowozen te focussen op de ruimtejke Kenmerken met betrekking tot de differentiate aan woringlypes zonder dat deze goin wordt aan 
Depaalde actoren, 
De Gecore deeit het advies van het Agentschap niet. 
Wel stelt de Gecoro amibtshalve voor om het begrip "sociale huisvesting” vooraf te definidren door een bijkomende bepaling 1.1.4 toe te voegen, die als volgt 
zou kunnen luiden: 
“Sociale huisvesting: de realisatie van een woonproject, bedoeks door de Viaamse Wooncode, en te realiseren door de instanties en de intialleinemers die 
‘overeenkomstig de Viaamse Wooncode daartoe van het Viaams gewes! een subsidie kunnen bekomen’ 

De Gecoro is van corde! dat tegen zulke bepaling in een RUP geen wettigheidsbezwaar kan worden ingebracht en dat het advies van het Agentschap niet 
dient te worden opgevolgd.



Vooreeret wenst de Gecoroeraan te herineren dat art. 19, §3, tweede Id, 2° doro 16 mel 1999 uitdrukkelik voorschift dat ean stuctuurlan eon Hesehrng 

Moo st rumtelie stuctuur moot bevaien, uigaande om, van de bestaande “behoeten en gevolgen op) social (gebied) (ln olvonteen 

rae ner sowel het RSV als het PRS de gemeenten een duidelike taaksieling gegeven voor hel zoeken naar oplossingen om door nieuwe woringsn 

‘erdere sociale verdringing te voorkomen. 

‘is richtinggevende doelsteling isin het PRS-WV m.b.. de sociale huisvesting het volgende opgenomen (bz. 147) : 
huisvestingsmarkt. 

{Aandacht voor oe eer West Veanderen heeft dezetdenanciéle mogelikneden om een wonng fe huren of te kopen. in het kader van gen eociaa, pol 

are oer ite nanaile mogebkteden van de overheid moet ruimte voorzien worden voor sociale woningen. Hier wordt gestreelé nee’ en ened Hae 

Oo ope apes Mat sociale huur, sociale Koopwoningen, sociale kavels en private woningen voor zover de schaal van de bebouvide emgeving dt 

yee ico kan va pubkeke-prvate samenwerkingsverbanden. Indie zin moet eke ontwitkeling van nieuwe woonzones, groter dan 1, 

tea ae vonion vanut eon globaal Kader of kaa! woonpln, waarby algemene doesielingen inzake (sociale) huisvesting worden geformulserd, eventvee! 

in intergemeentelik perspectier. 

kKrachtens an. 19, §8 van hetzelide decreet jn dle ichtinggevende bepalingen bindend tenzi er zich inmiddels onvoorziene ontwikksingen in de 

reac ee sapalie actvleten ert ruitelike behoetien moctien hebben voorgedaan en zo er ringende sociale, economtsche of badaatias 

Haare ree on bestaan. Ook de gomeenten mogen in beginsel van die chtinggevende bepalingen niet afwiken in hun ruimtalike utvosringsplannen en 

biizondere plannen van aanleg (art. 48, §3 van het decreet), 

Door eon spectieke bepaling fe voorzen m.bt. de sociale uisvesting doet de gomeerte naar het oordee van de Gecoro nets anders dan de hogere 

bindende hiérarchische normen na te leven en concreet uit te voeren. 

De bewering dat het RUP zodoende de reaeai van oon bestemmingsvoorscit ean de parculere sector ontrokt en ulslutend aan publieke ectren 

oe ee eer os aaardoor in werkelikheld de handelingsbekweamheid van de igenaars van deste beperkt, ach de Gecoro ret gegrond. 

Vooreerst moet worden eangestist dat de wooncode de realsatie van sociale woonpojecen ret utsutend opdraag aan de overhoid of aan door de everheld 

eeeresetratelingen, maar ovenzeer aan private iniiatiefnemers, mits 2| aan bepaakle voorwaarden voldoen (art. 75 van de wooncode) 

Anderzds ett het voorschit ret ot de onbelaamheld van de eigenar om omirent zn gond naar eigen iach corractn afte suten ent over Zn 

{grond te beschikken.



‘gebruik van eigendom in oversenstemming met het algemeen belang” zn slechis discriminerend inden zi op bultensporige wie aforeuk doen aan de rechten van de betrokken eigenaars (Gr. Ho, nr. 32/05, 09 februari 2008). 
In het algemeen belang genomen maatregelen van eigendomsbeperking hebben derhalve op zich nietsvitstaande met de handelingsbekwaamheid van de grondeigenaars. 

Het geviseerde voorschrift heeft op het stuk van de principiéle handelingsbekwaamheid van elk rechtssubject geen andere invioed dan voorschriten die de grand bestemmen voor de aanieg van spoorwegen, verkeerswegen, waterwegen, luchthavens, zeehavens, gevangenissen, ziekenhulzen, kazomes en miltare inichtingen, enz. De omstandigheid dat de eigenaar in de regel niet ook persoonijk die bestemming kan realiseren, helt nist voor gevolg dat hij het bbeschikkingsrecht over zijn grond verliest.



<draaguite en de doeistelingen van de ruimtelke ordening, zoals vasigesteld in at. 1, tweede ld, van het deoreet ruimtelike ordening, gecobrdineerd op 22 oktober 1996, (niet) op onrechtmatige wiize (mag vernauwen}", wat het advies van het Agentschap wél dost (F.v.St, nt. 70.622, Pepels, 12 januari 1998). 
Het bezwaar is ontvankelljk en ongegrond. 

3.7.2 aspect aanvullen met BPA wijziging van 25/5/99 
De gecoro adviseert deze ontbrekende vermelding aan te vullen in punt 7.1. 
Het bezwaar is ontvankelik en gegrond, 

37.3 aspect toegangsmodaliteiten vanuit de Jan Devischstrast 
De gecoro verwijst naar de standpuntbepaling zoals geformuleerd in 3.4. 
Het bezwaar is ontvankelik en gegrond. 

[5 opmerkingen ambishalve vanult de gecoro 
‘De Gecoro stelt amibtshalve voor volgende opmerking te maken en een ambishalve advies over te maken aan de gemeenteraad, vermits de gemeenteraad ‘et uit eigen intatiet wijzigingen kan aanbrengen aan een voorlopig vastgesteld RUP. 

Het betrelt volgende aanpassing in artikel 3.2.1 inzake inplantingvoorwaarden bij de projectzone Rashid 
*= alstand tot de private groenzone (artikel 4) minimum 5 meter van de voet van de lik 
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Il. PLAN BESTAANDE TOESTAND 
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IV. STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN 
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‘Artikel 1. BEGRIPPEN, ALGEMENE - EN SPECIFIEKE BEPALINGEN 

| VERORDENENDE VOORSCHAIFTEN 
‘Artikel 1.1_ Algemene bepalingen 
"1-1 Gebouwen, nbegrepen meergezinswoningen, de siridig 2}n met Ge 
in dt grup voorziene stedenbouwkundige voorschniten inzake de 
bestemming, de inrichting of voorschafian m.b.. archtecturaal voorkomen 

‘en materalen, maar die vergund zn of geacht worden vargund te 2, 
‘kunnen worden gerestaureerd, verbouwd en herbouwd, doch bionen het 
bestaande volume en met maximum hetzelide aartal woongelegenheden 
‘en bouwiagen. 
1.12 Gebouwen enlot constructies dienstig voor 
‘getmieenschapsvoorzieningen en openbaar nut worden in elke 
bebouiwingszone tosgelaten voor zover de bouwkarakteristieken ervan 
‘woldaen aan de yoorschniten van de betreffende zone en mits hun functie 
{geen fundamentele afbreuk doen aan de kwalitet van de woonomgeving.. 

1.1.3 Het grondwater dat dient opgenompt te worden idens de 
bouwwerken dient op eigen terein opnieuw in de bodem geinfitreerd te 
worden. 
1.1.4 Sociale huisvesting : de realisatie van een woonproject, bedosld door 
de Viaamse Wooncode, en te realiseren door de instanties en de 
intiatietnemers die overeenkomstig de Viaamse Wooncode daartoe van het 
\Viaams gewest een subsidie kunnen bekomen, 

397 :Kalfstraa/Graat Jansdik’Eglantierenlaan/Klaveriaan op naam van 
NV. Hazearas. 
Goedgekeurd bij colegebestit van 04 november 1991. 
Kenmerk Stedenbouw :5/31043/1 1121BMV. 

TOELICHTING EN VISIE 

joie ceattingareie te ae egy S| 
{de goedkeuring van onderhavig Gemeentelik Ruimteljk Uitvoeringsplan, 
voor die delen gelegen binnen de contouren van het RUP 



‘Artikel 2. PROJECTZONE VOGELZANG. 

'VERORDENENDE VOORSCHRIFTEN. 
‘Antikel 2.1 Bestemmingsvoorschriften 

LTOELICHTING EN VISIE 

Zone in functe van sociale huisvesting met bihorende infrastructuur. ‘Bihorende inrastructuur: garages, wegenis, pleinen, nutslokalen en dergelike, 
Sociale huisvesting gerealiseerd door een erkende sociale 
huisvestingsmaatschapplj gekoppeld aan de Viaamse wooncode. 

‘Artikel 2.2 Inrichtingsvoorschriften 
72.2.1 Afstand tot de perceeisgrenzen = ofwel 0.00 meter (bi gekoppelde 
bebouwing) cfwel minimum § meter, behoudens de bestaande toestand, 
Bj realsatie van twee bouwlagen dient een alstand van minimum § meter 
ten aanzien van de grenzen van de projactzone te worden vijgehouden, 

2.22 Bebouwingspercentage : maximum 40% 
2.23 Boumdiepte : vrj 
\Voor gekoppelde bebouwing dient met het aanpalende gebouw een 
architecturale eenhesd gevormd te worden. 
2.2.4 Bouwhoogte : maximum 2 bouwlagen en een dakvolume, met 
‘espactievelik een maximale kroonljsthoogte van 6 meter en een 
‘okhoogte van 11 meter, waarvan echter in functie van de woonkwalteit en 
de bestaande toestand kan worden afgeweken. De krooniljst- en nokhooate 
van het gebouw worden gemeten vanaf het pei gelikvioers, 
2.2.5 Dakvorm en dakfunctie 
De dakvorm is vi, 
Ii het dak is de woontunctie toegelaten. 

2.2.6 Toogang tot de projectzone 
‘De toogang vanuit de Jan Devischstraat is enkel toegelaten voor fietsers- 
‘en voeigangers. 

(De huidige bebouwingspercentage bedraagt 24%, dit inclusief de togangen 
| (-contouren van het AUP), 

60



‘De ondergrondse constructies kunnen garages, bergingen en dergelike zin, 
‘Bj gekoppelde woningen wordt de perceelsgrens ter hoogte van de mandelige 
‘mur van het hoofdgebouw bedoeld. 

Artikel 2.3. Architecturaal v 
‘Onderdelen : zowel van gevels, inkom, garage, ulbouwen, schrinwerk . 

Grotere delen : betret minimum vier aaneengesioten woningen of bij 
garagegehelen, 

‘Met de randzijde worden de zones bedoeld palend aan andere eigendommen, zowel aan de oost- als westzide. 
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‘Artikel PROJECTZONE RASHID 

'VERORDENENDE VOORSCHRIFTEN. 
‘Artikel 3.1 Bestemmingsvoorschriften 
‘Zone met als bestemming éengezinswoningen met bjnorende: 
infrastructuur. 

‘+ afstand tot de rool: minimum 6 meter 
 _alstand tot de private groerzone (artikel 4) > minimum 5 meter van 

‘do vost van de dik 
‘* _afstand fot de perceelsgrenzen : minimum § meter 

8.22 Bebouwingspercentage : maximum 15% 

323 Bouwdiepte 
3.2.4 Bouwhoogte : maximum 2 bouwlagen en een dakvolume, met een 
‘maximale nokhoogte van 11 meter. 

3.2.5 Dakvorm en dakfunctic 
De dakvorm is vail. 
Ii het dak is de woonfunctie tovgelaten, 
3.26 Terreinaanieg en afsluitingen 
Een beplantinasplan dient bj de stedenbouwkundige aanvraag gevoegd t= 
worden, 
‘Maximum 80% van de oppervlakte van de tuinzone mag verhard worden. 
‘Grotere voorzianingen eigen aan een tuin en biorende infrastructuur 2 
toegetaten fot op minimum 3 meter van de perceeisarens. 
‘Minimum hetzelfde aantal hoogstarmige bomen die voor de bouwwerken 
dient verwijdert de worden, moet op het eigen terrein opnieuw aangeplant 

TOELICHTING EN VISIE, 

Er zullen twee éengezinswoningen worden opgericht 
© een ruime luxe villa; 
‘© een afzondertke conciérgewoning: 

‘Bihorende infrastructuur: poolhouse, zwembad, parking en dergelike. 

Skee mney | 

Het bebouwingspercentage is inclusiefbijgebouwen zoals een poothouse. 

‘De 20% verharding is inclusiefinkompaden, verharding itv. garage toeriten 

Grotere voorzioningen : zoals een zwembad, tennisterrein, 



‘De ondergrondse constructies kunnen garages, bergingen, zwembaden, 
fitnessruimtes en dergelike zin. 

Artikel 3.3 Architecturaal v 
‘Onderdelen : zowel van gevels, inkom, garage, ulbouwen, schrinwerk .. 

‘Artikel 4. PRIVATE GROENZO! 

'VERORDENENDE VOORSCHRIFTEN. "TOELICHTING EN VISIE, 
‘Deze zone heeft zowel een natuurlike als een landschappelixe fundtia, De 
bestaande dik is een stork kenmerkt gegeven voor deze omgeving, 




