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STARTNOTA

Het college van burgemeester en schepenen bevestigt dat de startnota van RUP WUG Sacramentstraat  voor het publiek ter advies heeft gelegen van
7 september 2020 tot 5 november 202 0 namens het college, op bevel,

Algemeen directeur

Burgemeester,

M. Gobert P. De Groote

VOORLOPIGE VASTSTELLING

Gezien en voorlopig vastgesteld door de gemeenteraad in zitting van 27 januari 2022, op bevel,

Algemeen directeur

Burgemeester,

M. Gobert P. De Groote

OPENBAAR ONDERZOEK

Het college van burgemeester en schepenen bevestigt dat het ontwerp van RUP WUG Sacramentstraat  voor het publiek ter inzage heeft gelegen van
tot

namens het college, op bevel,

Algemeen directeur

Burgemeester,

M. Gobert P. De G roote
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DEFINITIEVE VASTSTELLING

Gezien en definitief vastgesteld door de gemeenteraad in zitting van , Op bevel,
Algemeen directeur Burgemeester,
M. Gobert Graaf L. Lippens

INWERKINGTREDING

De goedkeuring van het ~ RUP WUG Sacramentstraat werd op gepubliceerd in het Belgisch staatblad onder nr.
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|. TOELICHTINGSNOTA
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1. Il NLEI DI NG

De zuid(oostelijke) rand van Westkapelle bevindt zich op de grens tussen wonen en polders.

De verschillende verkavelingen ten noorden van het plangebied vormen samen de villawijken van Westkapelle-Oost. Ten westen, aan de overzijde

van de Natiénlaan bevindt zich de dorpskern van Westkapelle en verderop de openruimte en het landbouwgebied tot aan het Leopoldkanaal.

Ten oosten van het plangebied is er ter hoogte van Schapendeerug de voor zi
delicatessenwinkel Stephan. Verder oostwaarts is er ook hier landbouwgebied / openruimte tot aan de grens met Nederland, de gemeente Sluis.

Het plangebied waarvoor dit RUP wordt opgemaakt werd in eerste instantie niet mee opgenomen binnen de afbakening van het RUP Zuidelijke
Rand Westkapelle. Op het perceel was op moment van opstart van het RUP Zuidelijke Rand Westkapelle nog een niet-vervallen
stedenbouwkundige vergunning aanwezig voor de bouwen van 18 woningen i.f.v. sociale huisvesting door bouwheer Vitare

Ondertussen werd er echter geen verder initiatief genomen tot verwezenlijking van deze vergunning en is deze dan ook vervallen.

De bebouwingsmogelijkheden van dit gebied zijn, op vandaag, niet conform de visie op goede ruimtelijke ordening.

Zo is het gebied niet mee opgenomen in het PRUP Afbakening Kleinstedelijk Gebied Knokke-Heist (waarbinnen stedelijke ontwikkelingen mogelijk
zijn), is het gebied volgens de overstromingsgevaarkaart vatbaar voor overstromingen, werd het in het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan
aangeduid als te reserveren woonuitbreidingsgebied en werd het gebied opgenomen in het signaalgebied "Hoeve Kalvekeete". Deze studie
(startbeslissing) werd op 31 maart 2017 goedgekeurd door de Vlaamse Regering.

In deze studie wordt verduidelijkt welke mogelijkheden voor dit gebied worden weerhouden: vanuit de visie van de gemeente wordt gekozen om
het gebied op het gewestplan aangeduid met de bestemming "woonuitbreidingsgebied" in hoofdzaak 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. Een beperkt deel van het gebied met kleine kans op overstromingen kan als scenario aangeduid worden als mogelijk
toekomstig reservegebied voor sociaal wonen. Ook hierbij dienen overstromingszones te worden gevrijwaard.

Voor dit gebied geldt ook dat er een zekere afstand is t.0.v. de lokale voorzieningen van Westkapelle-dorp. De afstand tot de kern is overbrugbaar
maar de barriérewerking van de Natiénlaan speelt hier een grote rol. In de wijk Westkapelle-Oost zijn er geen voorzieningen aanwezig.

Het RUP Zuidelijke Rand Westkapelle is definitief vastgesteld door de gemeenteraad op 27 juni 2019 en verschenen in het Belgisch staatsblad op
22 oktober 2019. Het WUG gelegen aan de oostzijde van de Isabellavaart werd mee opgenomen in het plangebied.

Dit RUP WUG Sacramentsstraat sluit aan bij en vloeit voort uit het RUP Zuidelijke Rand Westkapelle.
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2. AANLEI DITNasT OPMAAK VAN HET GEMEENTELI JK RUP

Het plangebied maakt deel van het woonuitbreidingsgebied gelegen tussen de Sacramentstraat en de Sluisstraat.
Dit woonuitbreidingsgebied is volledig buiten de afbakening van het kleinstedelijk gebied Knokke-Heist gelegen.

Bij de opmaak van het RUP Zuidelijke Rand Westkapelle werd dit deel van het woonuitbreidingsgebied niet mee opgenomen omdat er nog een
stedenbouwkundige vergunning van kracht was voor het bouwen van 18 woningen. Deze vergunning is op vandaag echter vervallen (aanvang van
de werken niet gestart binnen 2 jaar na afleveren van de stedenbouwkundige vergunning (nu omgevingsvergunning)).

Naar aanleiding hiervan werd door het college beslist om dit gedeelte van het WUG, conform de andere gronden gelegen binnen dit
woonuitbreidingsgebied, in de onmiddellijke toekomst niet aan te snijden.

Bijkomend werd er door de Vlaamse Regering op 31 maart 2017 een beslissing genomen over de vervolgstappen voor het volledige
woonuitbreidingsgebied dat als signaalgebied is aangeduid.

I.v.m. deze signaalgebieden werd in een besluit van de Vlaamse Regering regels opgemaakt voor de aanduiding van de watergevoelige
openrui mtegebieden (zogenaamde WORGO6s) .

Door dit besluit werden ook de art. 5.6.8 en 5.6.9 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening van kracht.

Het college heeft dan ook beslist om ook deze zone, cfr het RUP Zuidelijke Rand Westkapelle en cfr de vervolgstappen opgenomen in de nota
Signaalgebied Hoeve Kalvekete, een (tijdelijke) nieuwe bestemming te geven.

Deze startnota geeft nadere toelichting.

Plangebied RUP Zuidlijke Rand Westkapelle (uittreksel)
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3. FEI TELI JKE TOESTAND

3.1 Ruimtelijke context

De site ligt in het zuidoosten van de gemeente, ten oosten van de dorpskern van Westkapelle.
Het plangebied ligt ten zuiden van de Sacramentstraat en ten oosten van de Natiénlaan.

Het gebied heeft een totale oppervlakte van 2,44 ha.
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Beschrijving van het plangebied

Het gebied wordt ten noorden begrensd door de Sacramentstraat, ten westen door de kavel van de woning gelegen Natiénlaan 305, ten
zuiden door het RUP Zuidelijke Rand Westkapelle en ten oosten door de WH.8.11.2, een waterloop van 2% categorie en eveneens de grens
van het plangebied van het RUP Zuidelijke Rand Westkapelle.

Het volledige gebied bestaat op vandaag uit weiland en is reeds meerdere jaren op deze manier in gebruik.

Dit weiland wordt, net als alle andere gronden gelegen in het woonuitbreidingsgebied, gebruikt door de landbouwer die net ten oosten van
het plangebied woont. Het eigenlijke gebruik van de grond is agrarisch gebruik. Historisch gezien is er op deze locatie geen ander gebruik
gekend dan agrarisch.
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3.2 Fotoreportage
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3.3 Kenmerken van het gebied

Historiek

De naam van de boerderi|j gel egen i nohetkaomtonueeaeds evidoags@rb8 e)d,i mKail we
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 rechtsmachthad over dit gebi ed. De huidige benaming #A o6t

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).

Het plangebied maakte historisch gezien deel uit van deze gronden.

Ruimtegebruik

Het terrein heeft een opperviakte van 2,47 ha en wordt gebruikt als weiland voor het grazen van koeien.

3.4 Knelpunten van de site

Het betrokken woonuitbreidingsgebied is, omwille van de waterhuishouding van het gebied, aangeduid als signaalgebied. De Vlaamse
regering heeft haar goedkeuring gehecht aan de visie van de gemeente die erin bestaat om het gebied om te zetten naar agrarisch gebied
waarbij de zone een openruimtebestemming krijgt 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.
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4. JURI DI SCHE TOESTAND

RUIMTELIJK
Gewestplan(nen) Gelegen in het gewestplan Brugge Oostkust (KB 07.04.1977)
Het plangebied is gelegen in woonuitbreidingsgebied.
Gewestelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen Geen.
Provinciale ruimtelijke uitvoeringsplannen Geen.
Algemene plannen van aanleg Geen.
Bijzondere plannen van aanleg Geen.
Gemeentelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen Geen.
Aangrenzend aan RUP Zuidelijke rand Westkapelle
Verkavelingsvergunningen /
Bouwvergunningen 31043/8124/B/2004/225 - collectieve bouwaanvraag voor 14 woningen gesteund door een
inrichtingsplan i 01/09/2006 (W)
31043/16585/B/2015/177 i bouwen van 18 woningen i 20/11/2015 (V)
Vastgestelde bouwovertredingen Geen.
Milieuvergunningen Geen.
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 Het plangebied is aangeduid als complex van biologisch minder waardevolle en zeer
waardevolle elementen.
(zeer soortenarm, vaaktid el i j k grasl and / bermen perceel srande

vegetaties van het rietverbond).
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Water

Beschermingszones grondwaterwinningen Geen.

Bevaarbare waterlopen Geen.

Onbevaarbare waterlopen (Klasse) Aan de oostzijde van het plangebied: waterloop 2% categorie i waterloop WH.8.11.2..
Overstromingsgevoelige gebieden Het plangebied is aan de oostzijde effectief overstromingsgevoelig.
Infiltratiegevoelige gebieden Neen.

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

Hellingenkaart De helling binnen het plangebied is minder dan 0,5%.

Winterbedkaart Geen.

Risicozones overstromingen Enkel de oostelijke zone van het plangebied, thv de waterloop WH.8.11.2.
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 i Relictzones i

Lijnrelicten - Puntrelicten Geen.

Verkeer

Rooilijnen Geen.

Buurt- en voetwegen Sacramentsstraat: buurtweg nr. 6

Ten oosten van de waterloop WH.8.11.2: voetweg nr.30.
Leidingen (Hoogspanni ngsl|l ei di ngen,Gegnasl|l ei di ngené)
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Overstromingsgevoelige gebieden Grondwaterstromingsgevoelige gebieden

Januari 2022 gemeentelijk RUP WUG Sacramentstraat 18/50



VOORONTWERP

! % ' § . v hols
Hellingenkaart
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Toelichting watertoetskaarten

HetRUPisdeelsg e k ar t e effecdefaV esr st r omi ngsgevoelig gebiedéd, d.w.z. dat sl echts
mogelijk zijn.

Het plangebied is zeer gevoelig voor grondwaterstroming (type 1).

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 Oostkustpolder.

In het plangebied liggen geen risicozones voor overstromingen. De zone rond de Noorwatergang wordt wel aangeduid als recent overstroomde
gebieden.

Het gebied is gecategoriseerd als niet - infiltratiegevoelig gebied en behoort niet tot het winterbed van een grote rivier.
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5. S| GNAALGEBI ED 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 fAiHoeve Kal vekdgtrapdcopbasisgge k ozen b
deze ontwerp-startbeslissing, zoals voorbereid door de Coérdinatiecommissie 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 bevatdenotadeconcl usi es voor het signaalgebied en de richting op basis waarv:
watertoets bi]j het vrijwaren van het waterbergend vermogen in signaalgebi

‘ plangebied

Figuur: situering signaalgebied op orthofoto (medio 2015) met aanduiding wegen, waterlopen en de watertoetskaart.
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
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VOORONTWERP
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.
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VOORONTWERP
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
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Ruimtelijk gezien sluit het signaalgebied, woonuitbreidingsgebied aan op de woonkern van Westkapelle, evenwel gescheiden door de Natiénlaan.
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 niet aan te snijden. Hiervoor zou een bestemmingswijziging
geinitieerd worden via een gemeentelijk RUP.

Conform het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan en opgenomen in het PRUP Afbakening van het Kleinstedelijk Gebied Knokke-Heist 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.

Januari 2022 gemeentelijk RUP WUG Sacramentstraat 24/50



VOORONTWERP

6. PLANNI NGSCONTEXT

6.1 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.

6.2 Relevante bepalingen uit de structuurplannen

6.2.1 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.

6.2.2 Provinciaal Structuurplan West -Vlaanderen

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 richting gevend gedeelte, relevant voor de plangebieden

Omtrent de plangebieden zijn in het richtinggevend gedeelte van het PRS volgende relevante doelstellingen te lezen :
1T Ahet bestaande vergunde woonpatrimonium en de woonhomgeving opwaarder e
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.

Januari 2022 gemeentelijk RUP WUG Sacramentstraat 25/50



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.

fifigeen nieuwe zonevreemde bedrijven crezxrenodo (p.167)
In geen geval kunnen gebouwen voor nieuwe bedrijven opgetrokken worden in de open ruimte.

6.2.3 Afbakening structuurondersteunend kleinstedelijk gebied

De afbakening van het structuurondersteunend kleinstedelijk gebied werd door de provincie vastgelegd in een provinciaal RUP. Het plangebied ligt
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 deze locatie 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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