Deel 2 | Stedenbouwkundige voorschriften

Leeswijzer voor tabel:
De grafische plannen en de erbij horende stedenbouwkundige voorschriften (kolom 1 weergegeven op een grijze ondergrond) hebben verordenende kracht.
De toelichting bij de voorschriften (kolom 2) dient als richtinggevende interpretatie van de voorschriften gelezen te worden. Deze kolom is bijgevolg niet verordenend.

Algemene bepalingen

VERORDENEND

Stedenbouwkundige voorschriften

TOELICHTING EN VISIE

0.1. Opgave van de voorschriften die strijdig zijn met het RUP en die opgeheven
worden.

0.1. Opgave van de voorschriften die strijdig zijn met het RUP en die opgeheven
worden.

Bij goedkeuring van onderhavig RUP worden de bepalingen van het gewestplan voor
die percelen die gelegen zijn binnen het plangebied van onderhavig RUP opgeheven.

Volgende bestemmingen volgens het gewestplan Veurne-Westkust (K.B. van
06/12/1976), komen te vervallen: woongebied en natuurgebied.

0.2. Voorrang bij strijdigheid

0.2. Voorrang bij strijdigheid

Bij strijdigheid hebben de stedenbouwkundige voorschriften voorrang op de
grafische bepalingen.

0.3. Werken/constructies in functie van openbaar nut, milieutechnische ingrepen.

0.3. Werken/constructies in functie van openbaar nut, milieutechnische ingrepen.

Werken en constructies in functie van openbaar nut en milieutechnische ingrepen

kunnen in alle zones toegelaten worden voor zover de schaal en

Vb. wegeniswerken, rioleringswerken, pompinstallaties, leidingen, elektriciteit en
gas, elektriciteitscabine, waterbuffering e.d..
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bouwkarakteristieken ervan geen fundamentele afbreuk doen aan de kwaliteit van
de omgeving en de betreffende bestemmingszone.

Deze werken en constructies in functie van openbaar nut zijn niet vrijgesteld van een
natuurtoets, verscherpte natuurtoets of passende beoordeling.

Het Agentschap voor Natuur en Bos is de officiéle instantie die deze documenten op
hun kwaliteit en correctheid beoordeelt.

0.4. Voorkomen

0.4. Voorkomen

Alle materialen en kleuren die worden gebruikt binnen dit plangebied moeten
afgestemd worden op de aard, het karakter en de uitstraling van de site en de directe
omgeving. Felle kleuren moeten geweerd worden. Het materiaal, gebruikt voor alle
gebouwen en constructies, moet constructief en esthetisch verantwoord zijn.

Afgestemd zijn op de aard, het karakter en de uitstraling van de directe omgeving: er
dient minstens een link te zijn met de omgeving. Deze link kan complementair,
tegenstellend, materieel, historisch, esthetisch en/of cultureel zijn.

0.5. Bestaande bebouwing die afwijkt van de verordenende bepalingen

0.5. Bestaande bebouwing die afwijkt van de verordende bepalingen

Bestaande gebouwen die afwijken van de gestelde verordenende bepalingen kunnen
behouden blijven en kunnen binnen de bestaande afwijkende bouwvolumes en
afwijkende inplanting verbouwd worden voor de functies die afwijken van de
gestelde verordende bepalingen.

Volume-uitbreidingen kunnen enkel voor de functies die voldoen aan de gestelde
verordenende bepalingen.

0.6. Landschappelijke inpassing

0.6. Landschappelijke inpassing

Alle ingrepen, constructies en gebouwen dienen landschappelijk ingepast te worden.
Een maximale harmonie met de omgeving moet nagestreefd worden en de eigenheid
van de directe omgeving dient te worden gerespecteerd en zo mogelijk versterkt.

Landschappelijke inpasbaarheid kan bevorderd worden door een gerichte
groenaanleg en verantwoord materiaalgebruik.
Ook de onderlinge samenhang van de verschillende componenten binnen de site kan

de landschappelijke inpasbaarheid bevorderen
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0.7. Windmolens en zonnepanelen

Bedoeld worden allerhande modellen windmolens met horizontale of verticale as,
ingeplant op zowel een gebouw of op een mast.

Princiepstekening integratie zonnepanelen in afgeknot hellend dak.

0.8. Woon- en leefkwaliteit

Functies, ondergeschikt aan de woonfunctie kunnen zijn (niet limitatieve lijst):
- garage;
- berging;
- hobbyruimte;
- kelder;
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0.9. Fietsstalcomfort

0.10. Water

Er dient te worden voldaan aan de gewestelijke stedenbouwkundige verordening
inzake hemelwaterputten, infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en
gescheiden lozing van afvalwater en hemelwater.

Voor de afvoer van hemelwater dient de voorkeur gegeven te worden aan de
afvoerwijzen zoals hierna in afnemende graad van prioriteit vermeld:
1° opvang voor hergebruik;
2° infiltratie op eigen terrein;
3° buffering met vertraagd lozen in een oppervlaktewater of een kunstmatige
afvoerweg voor hemelwater;

Slechts wanneer de beste beschikbare technieken geen van de voornoemde
afvoerwijzen toelaten, mag het hemelwater overeenkomstig de wettelijke
bepalingen worden geloosd in de openbare riolering.

0.11. Ecologie
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Tijdens werkzaamheden dient rekening te worden gehouden met het broedseizoen.
Verstoring van broedende vogels is verboden. Overtreding van verbodsbepalingen
ten aanzien van vogels wordt voorkomen door de werkzaamheden buiten het
broedseizoen uit te voeren. Echter wanneer buiten die periode toch een broedgeval
aanwezig is, dienen de werkzaamheden te worden opgeschort. Indien de
werkzaamheden uitgevoerd worden op het moment dat er geen broedgevallen
(meer) aanwezig zijn, is overtreding van de wet niet aan de orde.

Lichthinder/lichtbronnen dienen beperkt te worden tot een minimum.

Het broedseizoen loopt van 15 maart tot 30 juni (bron: http://www.vlaanderen.be/).

Lichthinder beperken tot een minimum:

verlicht alleen wat nodig is;

voorkom overbodige verlichting;

verlicht doelgericht;

beperk de lichtsterkte;

doof de verlichting wanneer ze niet noodzakelijk is of geen zin heeft;

houd rekening met andere vormen van verlichting die aanwezig zijn,

scherm de lampen goed af;

vermijd direct zicht op de lamp;

laat het licht van boven naar beneden schijnen. Vermijd lichtbronnen die boven
de horizontale as schijnen.
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(Bron: http://www.Ine.be/themas/hinder-en-risicos/lichthinder/hoe-
lichthinder-vermijden).

0.12. Hoogtebepalingen

0.13. Ontsluiting zone voor natuurherstel met nabestemming natuurreservaat

De ontsluiting voor het natuurgebied mag ook gebruikt worden om de projectzone
(artikel 2) verder te bedienen.

Dit wil zeggen dat de ligging van de ontsluiting gewijzigd kan worden.
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0.14. Definities

Bouwlaag

Het peil van het maaiveld wordt gemeten ter hoogte van de respectievelijke gevel.

7

Bouwlaag 1

Maaiveld/straatniveau
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Reservaat en natuur (VCRO, art. 2.2.3. §2)

Artikel 1. : zone voor natuurherstel met nabestemming natuurreservaat

VERORDENEND

Stedenbouwkundige voorschriften

TOELICHTING EN VISIE

1.1. Bestemming

1.1. Bestemming

Het gebied is bestemd voor de instandhouding, de ontwikkeling en het herstel van
het duinenlandschap, de natuur en het natuurlijk milieu.

Recreatief medegebruik is een ondergeschikte functie.

Alle werken, handelingen en wijzigingen die nodig of nuttig zijn voor de
instandhouding, het herstel en de ontwikkeling van de natuur, het natuurlijk milieu
en de landschapswaarden zijn toegelaten.

Natuurherstel door het verwijderen van zonevreemde tennisterreinen, een minigolf
en de integratie van de herstelde site samen met de overige omliggende duinen in een
Vlaams natuurreservaat vormen een milderende herstelmaatregel voor de effecten
die te verwachten zijn door de intensivering van het ruimtegebruik door de
bestemmingswijziging die een functiewijziging en verbouwing/vervanging van het
bestaand (zonevreemd, doch vergund) sportgebouw naar/door een eco-hotel
mogelijk maakt.

Wat betreft deze maatregel is het Agentschap voor Natuur en Bos van de Vlaamse
Overheid bereid de natuurherstelmaatregel uit te voeren op voorwaarde dat de
zonevreemde tennisvelden en minigolf samen met de omliggende duinen verkocht
worden aan het Vlaams Gewest.

In het natuurgebied is de hoofdfunctie natuur. Recreatief medegebruik is een
ondergeschikte functie in het natuurgebied. Ondergeschikt betekent ‘van betrekkelijk
minder grote betekenis’.

Recreatief medegebruik laat evenwel toe dat bepaalde zones in het natuurgebied
afgeschermd kunnen worden (niet toegankelijk zijn voor het publiek omwille van de
natuurwaarde).
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1.2. Inrichting

1.2. Inrichting

Op deze zone berust een voorkooprecht t.v.v. overheid.

Volgende natuurherstelmaatregel dient te worden uitgevoerd: de duingronden
waarop de zonevreemde tennisterreinen en minigolf zich bevinden dienen te worden
hersteld in hun oorspronkelijke toestand van duin en duinpan.

Er dient te worden gestart met natuurherstel volgend op het rechtsgeldig verklaard
zijn van onderhavig RUP.

Het natuurherstel dient uitgevoerd te zijn vooraleer een stedenbouwkundige
vergunning kan afgeleverd worden voor een realisatie binnen ‘artikel 2: projectzone’
OF het natuurherstel dient opgenomen te worden als bindende voorwaarde in
eerstvolgende stedenbouwkundige vergunning voor een realisatie binnen ‘artikel 2:
projectzone’ volgend op de inwerkingtreding van onderhavig RUP.

Volgende werken, handelingen en wijzigingen worden tijdelijk toegelaten gedurende
het herstel van het duinenlandschap.

- nodig grondverzet;

- nodige vergravingen;
-  tijdelijke gebouwen, inrichtingen of constructies ten behoeve van
werkzaamheden;

- waar nodig wegnemen/verplaatsen van eieren, nesten of broedsels;

De natuurherstelmaatregel vormt een noodzakelijk milderende herstelmaatregel die
een stand-still inzake natuurverlies moet waarborgen.

Om, ondanks de intensivering van het ruimtegebruik door de bestemmingswijziging
die een functiewijziging en verbouwing/vervanging van het bestaand sportgebouw
naar/door een eco-hotel mogelijk maakt, minstens een stand-still van het verlies aan
natuurwaarden te waarborgen, is het op heden noodzakelijk om vooraf de
duingronden waarop de tennisterreinen en minigolf zich bevinden, te herstellen in hun
oorspronkelijke toestand van duin en duinpan en samen met de omliggende duinen
het statuut van Vlaams natuurreservaat toe te kennen. Zo ontstaan er nieuwe
mogelijkheden voor het verder herstel van de Simli-duinen en het opwaarderen van
de natuurwaarden.

Bij elke bouwaanvraag binnen ‘artikel 2: projectzone’ dient advies gevraagd te worden
aan het Agentschap Natuur en Bos. Dit advies is bindend.
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- waar nodig vellen, ontwortelen of beschadigen van flora;

- waar nodig herstel en wijzigen van vegetatie;

- tijdelijke verstoring van de rust van het gebied gedurende de werkzaamheden,
door de werkzaamheden;

- hetaanbrengen van kleinschalige infrastructuur voor het al dan niet toegankelijk
maken van het gebied.

Is verboden bij wijze van beschermd landschap: Voor de behartiging van het nationaal belang worden beperkingen gesteld aan de
(Tijdelijke uitzonderingen, zie hiervoor.) rechten van de eigenaars van gronden gelegen binnen het beschermd landschap

- het oprichten van een gebouw of een constructie of het plaatsen van een ‘Duingebied ten westen van Nieuwpoort-Bad’; behoudens toelating overeenkomstig
inrichting, zelfs uit niet-duurzame materialen, die in de grond is gebouwd, aan | de bepalingen van de wet van 7 augustus 1931 (Wet op het behoud van monumenten
de grond is bevestigd of op de grond steun vindt ten behoeve van stabiliteit, en | €N landschappen).
bestemd is om ter plaatste te blijven staan, ook al kan zij uit elkaar genomen
worden;

Uitzondering: infrastructuren ten behoeve van het beheer als natuurgebied zoals
het aanbrengen van veekerende rasters, omheindingen, toegangspoortjes en
verbodsborden zijn toegelaten.

- het plaatsen van een of meer verplaatsbare inrichtingen die voor bewoning
kunnen gebruikt worden, zoals woonwagens, kampeerwagens en afgedankte
voertuigen;

- het verharden van wegen en paden;

- het aanleggen van een opslagruimte voor afgedankte voertuigen of schroot;

- het aanleggen van een vuilnisbelt en het achterlaten van afvalproducten;

- het aanbrengen van reclamepanelen of gelijk welke publiciteit;

- het plaatsen van bovengrondse en ondergrondse leidingen;

- elke activiteit die een belangrijke wijziging van de waterhuishouding van het
gebied voor gevolg kan hebben, in die mate dat zij het voortbestaan van de
natuurlijke fauna en flora in gevaar brengt;

- het graven van afwateringskanalen, het uitvoeren van draineringswerken en
wateraftappingen welke van aard zijn het grondwaterpeil in een voor het
natuurbehoud ongunstige zin te beinvlioeden;
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1.3. Ontsluiting

ontsluiting zone voor natuurherstel met nabestemming
L7 natuurreservaat.

De ontsluiting voor het natuurgebied mag ook gebruikt worden om de projectzone
(artikel 2) verder te bedienen (levering van goederen aan het hotel).
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Recreatie (VCRO, art. 2.2.3. §2)

Artikel 2. : projectzone

Art. 2

VERORDENEND

Stedenbouwkundige voorschriften

2.1. Bestemming

TOELICHTING EN VISIE

2.1. Bestemming

Hoofdbestemming: eco-hotel.

Hotel = een toeristisch logies categorie hotel/gastenkamer bedoeld en aanverwante
diensten zoals restaurant, tearoom, congresfaciliteiten, vergaderruimtes, café,
zwembad en wellness-voorzieningen.

Onder eco-hotel wordt verstaan een hotel die aandacht heeft voor het voorzien of
gebruik van:
- streekeigen buitengroen;
= grasachtigen: helm en zandhaver;
= struikachtigen: Wilde liguster, sleedoorn, kruipwilg, duindoorn, vlier;
=  bomen: winterlinde, beuk, zomereik, zoete kers, steeliep, haagbeuk.
Bij voorkeur wordt er gewerkt met autochtoon materiaal.
- duurzame en ecologische bouwmaterialen en afwerkingsproducten;
- waterdoorlatende verhardingen;
- maximaal hergebruik van regenwater;
- gebruik van zonne-energie (zonnepanelen/zonneboiler);
- eventueel warmtepompboiler;
- waterzuinige kranen, douches en wc’s;
- energie-efficiénte verlichting;
- duurzame en ecologische verwarming (bvb. pelletketel, condensatieketel,
warmtepomp, warmterecuperatie-systeem, vloer- en wandverwarming...);
- ecologische schoonmaakmiddelen en wasproducten;
- biologische en ecologische verzorgingsproducten;
- biologische en lokaal geteelde voeding;
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- 100% biologisch kantoenen lakens, handdoeken en matrassen;
- recyclagebakken...

Het betreft de woning van de uitbater en/of conciérge van het hotel.

2.2. Inrichting

2.2.1  Algemeen

Bij elke bouwaanvraag binnen ‘artikel 2: projectzone’ dient advies gevraagd te
worden aan het Agentschap Natuur en Bos. Dit advies is bindend.

2.2.2 Bebouwing
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Volume en afmetingen

- Maximaal twee bovengrondse bouwlagen + twee bouwlagen in het dak, met als
referentie het maaiveld ter hoogte van de rooilijn Nieuwlandplein;

- Maximaal twee ondergrondse bouwlagen, met als referentie het maaiveld ter
hoogte van de rooilijn Nieuwlandplein;

- Maximale kroonlijsthoogte: 6,50 meter, met als referentie het maaiveld ter
hoogte van de rooilijn Nieuwlandplein;

- Maximale nokhoogte: 15,00 meter, met als referentie het maaiveld ter hoogte
van de rooilijn Nieuwlandplein;

- Maximale bovengrondse bouwdiepte: 18 meter vanaf de voorbouwlijn // rooilijn
Nieuwlandplein;

- Maximale ondergrondse bouwdiepte:
Nieuwlandplein.

30,00 meter vanaf de rooilijn

Inplanting bovengrondse gebouwdelen

Afstand tot de rooilijn Elisalaan: minimum 8 meter.

Afstand tot de rooilijn Nieuwlandplein: minimum 8 meter.

Afstand tot de zuidelijke perceelsgrens: minimum 8 meter.

Maximale bouwdiepte: 18 meter vanaf de voorbouwlijn // de
Nieuwlandplein.

Zie aanduiding ‘bovengrondse uiterste bouwzone’ op bestemmingsplan.

rooilijn

Inplanting ondergrondse gebouwdelen

Zie aanduiding ‘ondergrondse uiterste bouwzone’ op bestemmingsplan.

VEU WLANOPL XN

~ad -
Een bouwlaag heeft normaliter een hoogte van 3,00 meter. Echter wordt de
kroonlijsthoogte, hier bij twee bouwlagen, gebracht naar 6,50 meter, in plaats van
6,00 meter (= 2 bl x 3,00 meter). Deze ruimere kroonlijsthoogte maakt het mogelijk
om de gelijkvloerse verdieping iets hoger te maken, dit in functie van de specifieke
activiteit die er gerealiseerd zal worden.

Inplanting ondergrondse gebouwdelen

De ondergrondse gebouwdelen mogen opgetrokken worden tot tegen de rooilijn ter
hoogte van het Nieuwlandplein. Dit in functie van het koppelen van de ondergrondse
parkeergarage van het Nieuwlandplein met de ondergrondse gebouwdelen van de
projectzone.

Het koppelen van de infrastructuur resulteert in zuinige ruimtegebruik op vlak van in-
en uitritten naar de ondergrondse gebouwdelen.
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Princiepstekening integratie zonnepanelen in afgeknot hellend dak.

Princiepstekening onttrekken van schouwen aan het zicht op afgeknot hellend dak.
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1 meter gemeten volgens de helling van het dak.
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2.2.3  Verhardingen

2.2.4 Water
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Dit kan bijvoorbeeld door te werken met een waterdichte bouwkuip ofwel met een
beperkte bemaling ofwel met een retourbemaling vanuit de bouwkuip met
keerwanden die reiken tot in een ondoorlatende bodemlaag, ofwel zonder bemaling
door onderwaterstorting.

2.2.5 Groen

Lijst van streekeigen beplanting:
- grasachtigen: helm en zandhaver;
- struikachtigen: wilde liguster, sleedoorn, kruipwilg, duindoorn, vlier;
- bomen: winterlinde, beuk, zomereik, zoete kers, steeliep, haagbeuk.

Bij voorkeur wordt er gewerkt met autochtoon materiaal.

Het beplantingsplan geeft duidelijkheid omtrent de inkleding van de
vergunningsplichtige handeling in zijn omgeving

2.2.6 Landschappelijke inpassing

Het landschapsplan moet duidelijkheid verschaffen inzake de landschappelijke
inpassing van het project in zijn geheel.

2.3. Ontsluiting

De projectzone mag niet rechtstreeks aansluiten op de Elisalaan.
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De projectzone is voor gemotoriseerd verkeer enkel bereikbaar via het
Nieuwlandplein en de ondergrondse parkeergarage.

Deze bijkomende ontsluiting kan gebruikt worden voor levering van goederen e.d..

2.4. Parkeervoorzieningen

Bij het ontbreken van voldoende parkeerplaatsen is het gemeentelijk
belastingsreglement op het ontbreken van parkeerplaatsen van toepassing.
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Lijninfrastructuur (VCRO, art. 2.2.3. §2)

Artikel 3. : openbaar domein

Art. 3

VERORDENEND

Stedenbouwkundige voorschriften

3.1. Bestemming

TOELICHTING EN VISIE

3.1. Bestemming

Zone bestemd voor openbare wegen en pleinen in functie van toegankelijkheid en
lokale ontsluiting.

Alle bijkomende acties, maatregelen en inrichtingen in functie van het optimaliseren
van het openbaar domein zijn toegelaten. Bijzondere aandacht moet uitgaan naar
het woonklimaat van de omgeving, waarbij een evenwicht tussen verblijfskwaliteit
en bereikbaarheid wordt vooropgesteld.

3.2. Inrichting

3.2. Inrichting

De inrichting en het beheer van het gebied zijn gericht op de verblijfskwaliteit en de
interne circulatie in de buurt, zowel voor voetgangers en fietsers als voor
gemotoriseerd verkeer. Alle werken en handelingen die deze doelstellingen
ondersteunen zijn toegelaten.

Bij de inrichting van het openbaar domein primeert de pleinfunctie. Verhardingen en
parkeervoorzieningen dienen te worden beperkt tot een minimum.

Het aantal bovengrondse parkeerplaatsen dient minimum beperkt te worden tot
1/4de van het huidig aantal parkeerplaatsen op het Nieuwlandplein. Daar het
Nieuwlandplein op vandaag 104 parkeerplaatsen telt (waarvan ca. 75
parkeerplaatsen voorzien voor parkeren met gemeentelijke parkeerplaats), worden
maximum 26 bovengrondse parkeerplaatsen toegelaten.

Gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan Nieuwlandplein
Plan ID: RUP_38016_2.14_00005_00001

Geomex bvba - O. Ref: 11R01301
juni 2015 -74 -




Een bedieningshuis voor een ondergrondse parking kan het volgende omvatten: een
liftkoker, trap, betalingssysteem, openbaar toilet...

Bovengrondse bebouwing zoals nutsgebouwen, bedieningshuis ondergrondse
parking, schuilhuisjes, sanitaire inrichtingen en bergingen...

3.3. Ontsluiting
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3.4.Water

3.5. Parkeervoorzieningen
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Lijninfrastructuur (VCRO, art. 2.2.3. §2)

Artikel 4. : indicatieve aanduiding ontsluitingspunt
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4.1. Bestemming

Ter hoogte van deze indicatieve aanduiding dient de hoofdontsluiting van:

- Artikel 1.: zone voor natuurherstel met nabestemming natuurreservaat;
- Artikel 2.: projectzone;

- Artikel 3.: openbaar domein;

op de Esenweg voorzien te worden.

Zowel voertuigen als zachte weggebruikers dienen naar dit ontsluitingspunt geleid te
worden.

4.2. Inrichting

4.2. Inrichting

Het openbaar domein (artikel 3) kent slechts één ontsluitingspunt. Artikel 1 (zone
voor natuurherstel met nabestemming natuurreservaat) en artikel 2 (projectzone)
worden ontsloten via artikel 3 (openbaardomein), met het ontsluitingspunt op de
Elisalaan ter hoogte van de indicatieve aanduiding.

De effectieve ontsluitingsweg heeft een maximale breedte van 6,00 meter.
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’ Schematische aanduiding ontsluitingspunt
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