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INLEIDING

adoplan.

Cfr. artikel 2.2.1 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening (VCRO) wordt in functie van het
geintegreerd planningsproces een procesnota opgesteld die het verloop van het planningsproces
beschrijft. Het is een informatief en evolutief document dat in de loop van het planningsproces wordt
aangevuld. De nota geeft met andere woorden een overzicht van de genomen en/of nog te nemen
procedurestappen vanaf de opstart tot de goedkeuring van het RUP en bevat informatie over het
planningsproces, de betrokken actoren, de wijze van participatie, de wijze waarop wordt omgegaan
met resultaten van participatie, etc.

Ondergaande document betreft de procesnota bij het gemeentelijk RUP Agrarisch gebied (plan-ID:
RUP_35002_214_00011_00001). De in het rood aangeduide tekst zal gedurende het planproces verder
aangevuld worden.
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2. PLANNINGSPROCES

adoplan.

Het geintegreerde planningsproces bestaat uit vijf fasen, waarbij het resultaat telkens geconsolideerd
wordt in een van de volgende documenten:

vk W N

De startnots;
De scopingnota;

Het voorontwerp RUP;

Het voorlopig vastgesteld RUP;

Het definitief vastgesteld RUP.

FASE PLANNINGSPROCES

RESULTAAT - DOCUMENT

ACTOREN

voorbereidende fase §
g
3
opmaak startnota en procesnota
1
—>» Starinota - procesnota
raadpleging publiek en adviesraden
adviesvraag adviesinstanties
2 = terinzagelegging startnota ancere 60 dagen
* minstens &én participatiemoment DesainIRaUs
pances publiek
. v
opmaak scopingnota scopingnota
3 =  op basis van raadpleging en adviezen —> {openbaar en evolutief
document) %
v g
o
opmaak voorontwerp-RUP en
ontwerp effectrapporten <t—
Iteratief planningsproces
4 v
plenaire vergadering
of voorontwerp—RUP 21 dagen
schriftelijk advies [~ ontwem efict-
rapporten
voorlopige vaststelling ARIETIiozoiziis
5 ontwerp-RUP < " VEise
(GRUP)
= Provincieraad (PRUP)
v = gemeenteraad (geRUP)
30
6 | openbaar onderzoek (60) dagen
verwerking resultaten W
* = gewest: planteam
= provincie: PROCORO
afwerking ontwerp RUP en = gemeents: GECORO
ontwerp effectrapporten
* dienst Mer/VR: finale
becordeling plan-MER/
definitieve vaststelling RUP RVR
7 = finale kwaliteitsbecordeling plan- beslissing bevosgde
MER, RVR d overheid <
emm,f:,.i;:e definitief RUP = Viaamse regering (GPRUPJ v
+ definitieve beslissing RUP en effect. % Proviocieraad (A1) max 150
beoordefingen * gemeenteraad (geRUP) (240) dagen
| *de dienst Mer of VR maken deel uit van planteam ingeval van mogelyke sanzienfjke effecten op mens en milieu I
Figuur 1. Processchema geintegreerd planningsproces (Departement Omgeving, 2018)
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2.1 EVOLUTIE PROCESNOTA

Versie 1 Fase ST: startfase

Versie 2 Fase SP: Scoping

Versie 3 Fase PV: Plenaire vergadering
Versie 4 Fase VV: Voorlopige vaststelling

Tabel 1:  Evolutie van het RUP
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ACTOREN

3.

3.1.1

3.1.2

adoplan.

PLANTEAM

Inleiding

Cfr. artikel 2.2.3 van de VCRO is het planteam verantwoordelijk voor de opmaak van het RUP en de
coordinatie van het planproces. Het team begeleidt de verschillende onderzoeken, integreert de
tussentijdse resultaten in het planningsproces en zorgt voor een continue kwaliteitsbewaking. De
samenstelling kan variéren volgens de plandoelstelling zelf, de complexiteit van het voorgenomen
RUP en de vereiste expertise die nodig is om het plan en noodzakelijke effectbeoordelingen uit te
werken.

Het decreet bepaalt dat het team kan bestaan uit verschillende personen met minstens één ruimtelijk
planner. Verder maakt de dienst mer deel uit van het planteam indien een plan-milieueffectrapport
(plan-MER) vereist is en de dienst VR indien een ruimtelijk veiligheidsrapport (RVR) vereist is. Het
planteam is in essentie een ambtelijke groep aangevuld met externe expertise inzake ruimtelijke
planning, effectbeoordelingen ...

Samenstelling

Gemeente Bredene:

- Steve Vandenberghe — burgemeester;

- Kristof Vermeire — schepen van ruimtelijke ordening, stedenbouw en omgevingsvergunningen;
- Jan Eerebout — algemeen directeur;

- Lieven Pascal — directeur ruimte

- Katrien Naessens — omgevingsambtenaar;

Adoplan:

- Bart Willaert - bestuurder, geograaf en ruimtelijk planner;

- Thibault Bouckaert — ruimtelijk planner
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3.2 ADVIESINSTANTIES

3.21 Inleiding

De gemeente moet over de startnota, het voorontwerp van RUP en, in voorkomend geval, over het
ontwerp van de effectbeoordelingsrapporten aan verschillende instanties advies vragen. De
betrokken adviesinstanties worden bepaald door:

- Bijlage 1 van het BVR van 17.02.2017 betreffende het decreet tot wijziging van de regelgeving
voor ruimtelijke uitvoeringsplannen teneinde de planmilieueffectrapportage en andere
effectbeoordelingen in het planningsproces voor ruimtelijke uitvoeringsplannen te integreren
door wijziging van diverse decreten;

- De VCRO: artikels 2.2.1 tot en met 2.2.6 (algemene bepalingen voor RUP’s) en artikels 2.2.18 tot
en met 2.2.25 (gemeentelijke RUP’s).

3.2.2 Betrokken instanties

- Het departement Omgeving);

- De deputatie van de provincie West-Vlaanderen;

- Dienst Ruimtelijke Veiligheidsrapportage;

- De gemeentelijke commissie voor Ruimtelijke Ordening (GECORO);
- Het departement Landbouw en Visserij;

- De Vlaamse Landmaatschappij (VLM);

- Het Agentschap voor Natuur en Bos (ANB);

- De Vlaamse Waterweg nv;

- Het Agentschap voor Maritieme Dienstverlening en Kust;
- De Vlaamse Milieumaatschappij (VMM)

- Het Polderbestuur;

- Het Agentschap Wegen en Verkeer (AWV);

- Sport Vlaanderen;

- Toerisme Vlaanderen;

- Het Vlaams Energieagentschap;

- Stad Oostende;

- Stad Oudenburg;

- Gemeente De Haan.
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4

PROCESSTAPPEN

4.1

411

41.2

41.21

41.2.2

adoplan.

STARTNOTA

Inhoud

De startnota heeft als doelstelling om het voorgenomen RUP te initiéren. De eerste participatie
gebeurt eveneens op basis van deze startnota. Met deze nota en het daaraan gekoppeld
participatieproject moet een gedegen onderbouwing van het RUP gegarandeerd worden evenals een
afdoend draagvlak voor het RUP in het verdere planproces. De startnota wordt opgemaakt door het
planteam.

Advies, communicatie en participatie over de startnota

Het decreet voorziet minstens in een adviesronde, een raadpleging van de bevolking over de
startnota gedurende 60 dagen en één participatiemoment. Dit participatiemoment dient om inbreng
te krijgen over de probleemstelling, de inhoudsafbakening en de scope van het voorgenomen plan
en bijhorende effectbeoordelingen.

Adviesvraag

Het college van burgemeester en schepenen vraagt advies over de startnota aan de instanties zoals
voorzien in punt 3.2.2. Het advies wordt uitgebracht binnen een termijn van 60 dagen.

Ter inzage legging

Het college van burgemeester en schepenen informeert de bevolking van de gemeente over de
inhoud en ter beschikking stelling van de startnota uiterlijk de eerste dag van de adviestermijn via:

- Een aanplakking in de gemeente van Bredene.
- Een bericht in het Belgisch Staatsblad.

- Een bericht in minstens 3 dagbladen die in de gemeente verspreid worden of in het gemeentelijk
infoblad dat in de gemeente wordt verspreid.

- Een bericht op de website van de gemeente Bredene.
- De plaats waar de startnota en procesnota kunnen geraadpleegd worden:

o Het gemeentehuis van Bredene;
o De website van de gemeente Bredene.

- De begin- en einddatum van de raadpleging over de startnota.
- De plaats, datum en het uur waarop het participatiemoment zal plaatsvinden.
- De wijze waarop en het adres waar de bevolking haar reacties kenbaar kan maken:

o Reacties kunnen schriftelijk bezorgd worden aan het college van burgemeester en
schepenen van de gemeente Bredene op het adres: gemeente Bredene, college van
burgemeester en schepenen, Centrumplein 1, 8450 Bredene;

o Reacties kunnen digitaal bezorgd worden op volgend adres:
bouwvergunningen@bredene.be;

o Reacties kunnen eveneens tegen ontvangstbewijs afgegeven worden op het gemeentehuis
van Bredene.
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41.2.3

4.2

4.2.1

4.2.2

4.3

4.3

43.2
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Voor dit RUP vind de participatieperiode plaats van 18 mei 2022 tot en met 17 juli 2022. Een infomarkt
vond plaats op donderdag 01 juni 2022 van 17u tot 20u.

Resultaat

Het eindresultaat van de adviesronde en de raadpleging van de bevolking, inclusief het
participatiemoment, is een verzameling van adviezen, inspraakreacties en een verslag van het
participatiemoment. De wijze waarop met deze informatie wordt omgegaan en het resultaat ervan,
leidt tot de scopingnota.

De startnota en de procesnota (met eventuele aanpassingen) worden gepubliceerd op de
gemeentelijke website. Het verslag van het participatiemoment kan teruggevonden worden in bijlage
1. De adviezen kunnen teruggevonden worden in bijlage 2.

SCOPINGSNOTA

Inhoud

In deze fase worden de adviezen en inspraakreacties verwerkt en wordt aangegeven hoe hiermee zal
omgegaan worden. Cfr. artikel 2.2.4 §2 van de VCRO bouwt de scopingsnota verder op de startnota
en bevat deze minstens dezelfde onderdelen als de startnota.

De scopingnota is samen met de procesnota de leidraad voor het verdere verloop van het
geintegreerde planningsproces dat leidt tot de opmaak van het voorontwerp van RUP.

Communicatie over de scopingsnota

De gemeente stelt de scopingnota (met eventuele aanpassingen) en de procesnota (met eventuele
aanpassingen) ter beschikking op de gemeentelijke website.

VOORONTWERP RUP

Inhoud

Na de opmaak en het openbaar maken van de scopingnota vervolgt het planteam het geintegreerd
planningsproces. Hierbij wordt het plan verder uitgewerkt samen met de effectbeoordelingen en
eventuele andere onderzoeken die relevant worden geacht. Het plan wordt uitgewerkt tot een
voorontwerp RUP.

Advies en plenaire vergadering over het voorontwerp

Over het voorontwerp van het RUP en de voorontwerp-effectbeoordelingsrapporten (in voorkomend
geval een plan-MER, Ruimtelijk Veiligheidsrapport of ander verplicht voorgeschreven of gemaakte
effectbeoordelingsrapporten) dient advies geformuleerd te worden door de instanties vermeld onder
punt 3.2.2.

De VCRO verplicht een plenaire vergadering niet maar maakt deze facultatief, dit om
flexibiliteitsredenen en om tegemoet te komen aan een efficiént planningsproces voor elke soort van
RUP. Een plenaire vergadering dient om het ontwerpplan waarbij de resultaten van de uitgevoerde
effectbeoordelingen mee zijn opgenomen te bespreken met de adviesinstanties.
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4.4

441

4.4.2

4421

4422
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Als er geen plenaire vergadering wordt georganiseerd, wordt een schriftelijk advies uitgebracht door
de instanties binnen een termijn van 21 dagen. De termijn gaat in op de dag na de ontvangst van de
adviesvraag. Als die termijn wordt overschreden, kan aan de adviesvereiste worden voorbijgegaan.

Voor dit RUP werd een plenaire vergadering georganiseerd. Deze vond plaats op 01.02.2024 De
adviezen en het verslag van de plenaire vergadering kunnen teruggevonden worden in de bijlagen.

VOORLOPIG VASTGESTELD RUP

Inhoud

Het ontwerp van het RUP en, in voorkomend geval, de ontwerp-effectbeoordelingen worden
afgewerkt door het planteam op basis van de resultaten van het tot dan afgelegde planningsproces,
de adviezen van de adviesinstanties en/of de resultaten van de plenaire vergadering(en). Dit voorlopig
vastgestelde ontwerpplan en de bijhorende ontwerp-effectbecordelingen zijn vervolgens het
voorwerp van een openbaar onderzoek.

Communicatie en advies over het voorlopig vastgesteld RUP

Openbaar onderzoek

Het openbaar onderzoek duurt 60 dagen. Dit openbaar onderzoek wordt minstens binnen de 30
dagen (termijn van orde) na de voorlopige vaststelling aangekondigd op volgende wijzen:

- Een aanplakking in de gemeente Bredene.

- Een bericht in het Belgisch Staatsblad.

- Een bericht in minstens 3 dagbladen die in de gemeente verspreid worden of in het gemeentelijk
infoblad die in de gemeente verspreid wordt.

- Een bericht op de website van de gemeente Bredene.

- De plaats waar het ontwerp van het RUP en, in voorkomend geval, de ontwerp-
effectbeocordelingen kunnen geraadpleegd worden:

o Het gemeentehuis van Bredene;
o De website van de gemeente Bredene.

- De begin- en einddatum van het openbaar onderzoek.
- De wijze waarop en het adres waar de bevolking haar reacties kenbaar kan maken:

o Reacties kunnen schriftelijk bezorgd worden aan de gemeentelijk commissie voor
ruimtelijke ordening (GECORO) van de gemeente Bredene op het adres: GECORO van de
gemeente Bredene, Centrumplein 1, 8450 Bredene;

o Reacties kunnen digitaal bezorgd worden aan de secretaris van de GECORO van de
gemeente Bredene op volgend adres: bouwvergunningen@bredene.be.

o Reacties kunnen eveneens tegen ontvangstbewijs afgegeven worden op het gemeentehuis
van Bredene.

De documenten worden gepubliceerd op de gemeentelijke website.

Adviesvraag

Na de voorlopige vaststelling wordt het ontwerp RUP en, in voorkomend geval, de ontwerp-
effectbeoordelingen onmiddellijk opgestuurd naar de deputatie van de provincie, naar het
departement Omgeving en naar de Vlaamse Regering.
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4423

4.5

4.5.1

452

453
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Gecoodrdineerd advies GECORO

Op lokaal niveau worden de resultaten van het openbaar onderzoek (adviezen, opmerkingen en
bezwaren) verwerkt door de GECORO. De gemeentelijke commissie voor ruimtelijke ordening bundelt
en coordineert alle adviezen, opmerkingen en bezwaren en brengt binnen 90 dagen na het einde
van het openbaar onderzoek gemotiveerd advies uit bij de gemeenteraad. Het advies bevat de
integrale adviezen van de deputatie en van het departement. Op hetzelfde ogenblik bezorgt de
gemeentelijke commissie voor ruimtelijke ordening het college van burgemeester en schepenen de
gebundelde adviezen, opmerkingen en bezwaren.

Het advies van de GECORO kan teruggevonden worden in bijlage XX.

DEFINITIEF VASTGESTELD RUP

Inhoud

Het planteam zal moeten nagaan in hoeverre er op basis van de resultaten van het openbaar
onderzoek wijzigingen aan zowel het RUP als de uitgevoerde effectbeocordelingen noodzakelijk zijn.
Aan het voorlopig vastgestelde RUP kunnen enkel wijzigingen worden aangebracht die gebaseerd
zijn op of voortvioeien uit de tijdens het openbaar onderzoek geformuleerde bezwaren en
opmerkingen, of uit de adviezen, uitgebracht door de aangewezen diensten en overheden, of uit het
advies van de GECORO.

De beslissing waarbij het plan definitief wordt vastgesteld, is een politieke beslissing van de
gemeenteraad. De beslissing moet gebeuren binnen de 180 dagen na het einde van het openbaar
onderzoek. Op gemotiveerd verzoek van het college van burgemeester en schepenen beslist de
gemeenteraad over een verlenging met zestig dagen van de termijn waarin het plan moet worden
vastgesteld.

Recht tot schorsing door deputatie en Vlaamse Regering

Het gemeentelijk RUP wordt samen met het besluit van de gemeenteraad en het volledige advies van
de GECORO onmiddellijk na de definitieve vaststelling met een beveiligde zending overgemaakt aan
de deputatie van de provincie en aan de Vlaamse Regering.

De Vlaamse Regering en de deputatie beschikken over een termijn van 30 dagen om de uitvoering
van het besluit van de gemeenteraad tot definitieve vaststelling van het RUP te schorsen.

In werking treding RUP

Het gemeentelijk RUP treedt in werking 14 dagen na de bekendmaking van de
gemeenteraadsbeslissing houdende definitieve vaststelling van het plan bij uittreksel in het Belgisch
Staatsblad.

Het gemeentelijk RUP, het advies van de GECORO en het vaststellingsbesluit kunnen worden ingezien
in de gemeente.
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5.

BULAGES

5.1
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BIJLAGE 1: VERSLAG PARTICIPATIEMOMENT 01.06.2022
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1. EERSTE PUBLIEKE PARTICIPATIEMOMENT

Over de start- en procesnota van het RUP Agrarisch Gebied is van 4 mei 2022 tot en met 2 juli 2022
een publieke raadpleging gehouden. Het participatiemoment vond plaats op 1 juni 2022 in het
gemeentehuis.

Geinteresseerde inwoners konden inschrijven om op één van de twee tijdstippen het informoment bij
te wonen.

Er werd eerst een toelichting gegeven aan de hand van een ingesproken presentatie (307). Nadien
schoof de groep door naar een infomarkt waar een ruimtelijk planner cok mandeling vragen kon
beantwoorden van de inwaners.

In bijlage worden volgende elementen gevoegd:

* ppt-presentatie
e infopaster infomarkt.

adopian. RUP Agrarisch gebied | Bredene | participatiemoment | juni 2022 3
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RUP ‘Agrarisch gebied’ - startnota

Publieke raadpleging 1juni 2022

bredene /s
adoplan.

MAAKT | DE | RUIMTE

Wat is een RUP? + procedure van een RUP

RUP ‘Agrarisch gebied’
Situering en afbakening
Omschrijving van de opdracht
Ruimtelijke context
Doelstellingen

bredenezr adopi&i.

MAAKT | DE | RUIMTE
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WAT IS EEN RUP?

bredene/Zr adopﬂ!\?l.

MAAKT | DE | RUIMTE

Wat is een RUP?

Ruimtelijke i Ruimtelijke : Omgevingsvergunning-
StructuurPlannen UitvoeringsPlannen aanvragen
(RUP)
- 3 niveaus en - Uitvoering van ruimtelijke © - Worden getoetst aan de
bevoegdheden structuurplannen voorschriften en grafisch
- Visievorming op - Bepalen concretere plan van het RUP
schaalniveau van de bestemmingen van
gemeente gebieden {en vervangen
- Leggen grote lijnen vast gewestplan of BPAs)
betreffende de - Kunnen verkavelingen
ruimtelijke ontwikkeling opheffen
- Structuurplan Bredene
(2006) Inhoud:

- Grafisch plan
- Stedenbouwkundige
voorschriften ‘
bredene/Zr adop.

zee strand duinen MAAKT | OE

o™
:
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Wat is de procedure van een RUP?

Adviesraden, Plenaire Voorlopige GECORO  Gemeenteraads-
Adviesinstanties, vergadering of aanvaarding . beslissing/Dienst
Andere schriftelijk advies ~ gemeenteraad S MER

. . .

bestuurniveau’s
.

.
STAP 1 STAP 2 STAP 3
Voerbereidende | Opmaak start- en i 1 participatie-
fase procesnota moment
H

Publiek Publiek

STAP 4 STAP 6 STAP 7 STAP 8

STAP 5

Opmaak voor-
ontwerp-RUP

Opmaak ontwerp-f 2% participatie- Definitieve
RUP moment vaststelling

Opmaak
Scopingsnota

ssvsssrsne

bredene =7 adOFﬂi\ﬁ.

Wat is de procedure van een RUP?

Startnota Participatiemoment

De startnota heeft tot doel de Kennisgeving planningsinitiatief
bevolking en de adviesinstantieste ¢ Informeren bevolking
informeren en te laten participeren Raadplegen bevolking

aan het planningsproces. Bijgevolg i - Ideeén
is de startnota geen ontwerpplan @ - QOpmerkingen
maar laat het de adviesinstanties, ¢ - Suggesties

stakehalders en participanten toe
om hun inbreng te hebben in het Geen bezwaren, deze kunnen
plan, dit teneinde een breed binnen het 29 participatiemoment
draagvlak te creéren ¢ geformuleerd worden

bredene =7 adOF#d\ﬁ.
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Hoe reageren?

Publieke raadpleging

Raadplegen:
* Dienst ruimtelijke ordening
+  Website www.bredene be

Opmerking indienen:

+ per e-mail aan bouwvergunningen@ bredene.be
met als onderwerp ‘RUP Agrarisch gebied’

* met een brief die afgegeven wordt tegen
ontvangstbewijs aan de infobalie van het
gemeentehuis

* met een aangetekend schrijven gericht aan het
college van burgemeester en schepenen,
Centrumplein 1te 8450 Bredene.

RUP AGRARISCH GEBIED

bredene/Zr adoﬂ..{;ﬁ

zee strand duinen MAAKT | DE | RUIMTE
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\ Dgr'pskern
JBredene

bredene s adopiai.
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Het RUP handelt over de volgende drie thema’s:

1) Landschap: het RUP moet zorgen voor het behoud,
herstel en ontwikkeling van dit polderlandschap.

7)) Bebouwing: Binnen het polderlandschap komt echter
ook bebouwing voor. Het gaat voornamelijk om
geiscleerd gelegen grotere landbouwhoeves, kleine
woongroeperingen en zonevreemde functies (o.a.
Ruiterhof Bredene).

3) Toeristische antsluiting: Er is een recreatieve druk om
het open ruimte gebied. Dit kan fungeren als een
knelpunt (bebouwingsdruk, versnippering} maar kan
eveneens fungeren als een potentie (kwalitatieve
toeristische ontsluiting).

bredene s adopi&i.

MAAKT | DE | RUIMTE

1) Landschappelijk waardevol
agrarisch gebied

2) Agrarisch gebied met
ecologische waarde

N T y 2 ok 1o
/7% bredene adopian.

MAAKT | DE | RUIMTE
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1) Homogeen polderlandschap

2) Polderlandschap met
specifieke natuurwaarde

Y 3) Gesloten landschap

Jagerspad
: golr:oge;\dﬂandscgggek . ; \
: Polderlandschap met specifieke natuurwaarde g3 S =
3: Gesloten landschap Jagersp ),».4- i A ) QT bfedeneg adop.ﬂd\ﬂ_

o
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bredeneZr adopiai.
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Doelstellingen

Omschrijving van de doelstellingen op basis van de 3 thema's

Landschap
Versterken van de bestaande landschappeliike structuren —en za ook de identiteit van
het landschap- verder te versterken.

Bebouwing
Bieden van een antwoord op de toekomstmogelilkheden van stopgezette —al dan
niet historisch waardevolle- landbouwhoeves.

Toeristische ontsluiting

Creéren van een samenhangend netwerk en oplossen van een missing link in het
netwerk. Opstellen van ontwikkelingsperspectieven voor toeristische voorzieningen in
het agrarisch gebied.

bredene = adopﬂ?\\ﬁ.
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1. Agrarisch grondgebruik zorgt voor behoud
open ruimte

2. Differentiatie aan landschapseenheden
accentueren

Polderlandschap: Beschermen Site Jagerspad:

+ Behoud landbouwareaal nhatuurwaarden: + Transformatie

+ Beroepslandbouw * Geen reliefswijzigingen  « Nieuw agrarisch grond-
+ Open landschap * Behoud poelen gebruik niet realistisch

+ Lage bebouwingsgraad ¢ Behoud weiland * Zoek naar alternatieved ~

1. Agrarisch grondgebruik zorgt voor behoud
open ruimte

2. Differentiatie aan landschapseenheden
accentueren

3. Behoud landschappelike elementen zoals
waterlopen, dijken en antitankgrachten

4. Versnippering van het landschap tegengaan

5. Nieuwe bebouwing aansluitend bij bestaande
inplantingen en landschappelijke geintegreerd

bredene~r adopian.

MAAKT | DE | RUIMTE
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Ter Eyste

1. Uitbreiding mogelijk

2. Uitbreiding aansluitend bij
landbouwbedrijfszetel

3. Landschappelijke inkleding via groenplan

4. Functieverbreding:
» \Verticaal: bvb. hoevewinkel
« Horizontaal: bvb. hoevetoerisme

bredenezs adopiai.

MAAKT | DE | RUIMTE.

1. Behoud van erfgoed

2. Nieuwe functie mogelijk:
+ Behoud en renovatie erfgoed
primordiaal
« Behoud band met het landschap
* Beleving van erfgoed

3. Mogelijke nieuwe functies:

« Zorg- of kinderboerderij,
landbouweducatie

* Bijkomende woning in stal

* Kleinschalig kantoor in stal

+ Tentoonstellingruimte

* Kleinschalig hotel (8 kamers),
restaurant, café, vakantiewoning

Blauwe Sluyze

bredene s adopiai.

MAAKT | DE | RUIMTE
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1. Behoud bestaande mogelijkheden

*  Verbouwen binnen bestaand
volume

+ Uitbreiden tot 1000 m*

« Herbouwen (max. 1000 m?)

bredenezs adopiai.
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o i Ontsluiten dorpskern naar
polderlandschap: cost-west
verbinding

bredenezs adopiai.
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Doelstelling - recreatie

1. Netwerk uitbreiden

2. Site Jagerspad

3. Bestaande hoeves met recreatieve
invulling

Doelstelling - recreatie

1. Netwerk uitbreiden

3 alternatieven

adoplan. RUP Agrarisch gebied | Bredene | Procesnota | Maart 2024 29



Jaren 70: oorspronkelijk maakte
het deel uit van het open
polderlandschap

Door particulier initiatief is het
landschap echter volledig
veranderd. In eerste instantie
werden grote waterpartijen,
geulen en een grachtenstelsel
1979-1990 . aangelegd. Rondom de

. waterpartijen werd
hoogstambomen geplant.
Hierdoor ontstond een aparte
gesloten landschapseenheid
waarbij het agrarisch grondgebruik
volledig verdween.

2000-2003 i 2015

3Figuuré. Transformatie van het landschap t.h.v. het J;gerspad : beGGDGfJ adophlugi\iﬁ.

MAAKT | DE | RUIMTE
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- Ligging in agrarisch gebied

— Herstel naar grondgebonden professionele
landbouw niet realistisch

— Onderzoek naar meer realistische alternatieven

bredene s adopPii.

MAAKT | DE | RUIMTE

— Ligging in agrarisch gebied — landbouwfunctie

Oppervlakte ca. 9 ha

Niet rendabel voor grondgebonden landbouw

(gem. opperviakte landbouwbedrijf Bredene: 45,6 ha)
Wel mogelijk:

- Intensieve landbouw {varkenshouderij, pluimveehouderi))

- Para-agrarische activiteit: Para-agrarische ondernemingen zijn
die ondernemingen waarvan de activiteit onmiddellijk bij de
landbouw aansluit en erop afgestemd:

o Landbouwlconwerkbedrijven;

Greentenverwerking

Aardappelhandelaar

Paardenhouderij

Kennels (vanaf 100 dieren)

O 0 0 O

bredenezZr adopian.
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Welke opportuniteiten?

- realisatie fietsverbinding

— publiek toegankelijke functie i.k.v. diversificatie
toerisme:
» Publiek toegankelijk maken terrein (bvb.
wandelpaden of educatief park
» Voorzien van een publieke recreatieve

functie bredene adOpMﬂ

MAAKT | DE | RUIMTE

Landschapspark
1. Kleinschalige landbouw gericht op de korte keten
2. Zelfpluktuin of csa landbouw
3. Educatief aspect omtrent polderlandschap
4. Rendabiliteit? Via horecazaak?

bredenezsy adopian.
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Voorstel 1: landschapspark

referentie Tuinen van Stene

Bidpluktuin

Waterweidelandschap

Akkerlandschap (innovatieve ontwikkelingen stadslandbouw) ‘
an

Voedselplatform bredene/zy adop

A wo =

1. Ruimtelijke impact:
*  Behoud landschap — weinig impact
*  Hergebruik gebouwen
2. Mobiliteitsimpact:
*  Beperkt want gericht op inwoners Bredene
3. Maatschappelijke meerwaarde
*  Buurt: voornamelijk gericht op inwoners Bredene
*  Recreatie: meerwaarde beperkt {evt. onthaal met horeca)

bredene =r ado‘an

nu-mnlm-m
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1. Avontuurlijke sporten
2. Hoogteparcours + waterparcours
3. Aanvullen met:

e Klimmuur

* Lasershooting

+  Avontuurlijk speelplein

»  Trekkershutten

—
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1. Ruimtelijke impact:
+  Behoud landschap — weinig impact - toevoegen
elementen
«  Hergebruik gebouwen — uitbreiding blijft beperkt
2. Mobiliteitsimpact:
*  Beperkt want deels gericht op groepen
«  25-tal pp?
3. Maatschappelike meerwaarde
*  Buurt: gebruik door inwoners mogelijk maar
voornamelijk gericht op groepen (bvb.
jeugdbewegingen, teambuilding,...)
+  Recreatie: Recreatieve meerwaarde in diversificatie
aanbod Bredene

bredenezy adoplan.
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Overnachting voor groepen jongeren

2. Evt kampeerplaatsen

3. Capaciteit 50-100 slaapplaatsen (= gemiddelde in
Vlaanderen)

bredenezy adopian.

(T 0E | RUIMTE

ref. Cadzandié

Cadzandié

1. 4 km van kust

2. Ligging in polder

3. Capaciteit 150
bedden

bredenezy adop'an.
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1. Ruimtelijke impact:
+  Behoud landschap — weinig impact
+  Nieuwbouw noodzakelijk voor slaapaccommodatie,
sanitair, eetruimte, polyvalente ruimten, ...
2. Mobiliteitsimpact:
+  Beperkt want gericht op groepen (hoofdzakelijk afzetten
en ophalen aan begin en eind jeugdkamp)
3. Maatschappelijke meerwaarde
+  Buurt: Weinig meerwaarde voor inwoners Bredene
«  Gericht op groepen
+  Recreatie: Uitbreiding aanbod overnachtingsplaatsen
VOOor jongeren

bredenezy adopian.

1. Kleinschalige landbouwactiviteiten
2. Combinatie met educatie en recreatie
3. Hoevecafé, speelplein, workshops, educatief parcours

bredenezsy adopian.
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bredenezy adop'an.
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1. Ruimtelijke impact:
+  Behoud landschap — weinig impact
+  Bestaande bebouwing als uitgangspunt
+  Nieuwbouw noodzakelijk afh. van programma
2. Mobiliteitsimpact:
+ Combinatie individuele bezoekers en groepen.
+  30-tal pp?
3. Maatschappelijke meerwaarde
*  Gericht op inwoners Bredene en recreanten
+  Buurt: Grote maatschappelijke meerwaarde
+  Recreatie: Attractie hinterland

bredenezs adopian.
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1. Bevraging:
+  Participatiemoment bevolking (nieuwe alternatieven?)
+  Adviesverlening instanties
2. Verder onderzoek:
«  Afh. van bevraging 1 of 2 scenario’s verder uitwerken
uitwerken.
*  Keuze in scopingsnota
+ Uitwerking in grafisch plan en voorschriften in
voorontwerp

bredenezy adopian.

1. Moorstel golfschool is niet weerhouden en komt er bijgevolg
niet
2. Bevraging:
*  Participatiemoment bevolking (nieuwe alternatieven?)
»  Adviesverlening instanties
3. Verder onderzoek:
+  Afh. van bevraging 1 of 2 scenarids verder uitwerken
uitwerken.
*  Keuze in scopingsnota
«  Uitwerking in grafisch plan en voorschriften in
voorontwerp

bredenezsy adopian.
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Doelstelling - recreatie

3 hoeve met recreatieve invulling

1.

Ruitershof:

+ Jjuridisch verankeren van de mogelijkheden
uit het planologisch attest (2014).

« Uitbreiding is reeds gerealiseerd.

Stal Greet Minne:

+  Behoud huidige situatie.

+  Gelet op ligging geen uitbreiding.

Hoeve De Plasse:

*  Kleinschalige toeristische activiteiten die

netwerk versterken.

REAGEREN?

bredenezy ado
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Publieke raadpleging

Raadplegen:
* Dienst ruimtelijke ordening
+  Website www.bredene be

Opmerking indienen:

* per e-mail aan bouwvergunningen@bredene.be
met als onderwerp ‘RUP Agrarisch gebied’

» met een brief die afgegeven wordt tegen
ontvangstbewijs aan de infobalie van het
gemeentehuis

* met een aangetekend schrijven gericht aan het
college van burgemeester en schepenen,
Centrumplein 1te 8450 Bredene.

Reacties schriftelijk indienen tot en met 17 juli 2022

bredene s adopi&i.

adoplan. RUP Agrarisch gebied | Bredene | Procesnota | Maart 2024 40



Gemeente Bredene

WAT IS EEN RUP?

PLANNINGSPROCES RUP

adoplan

MAAKT | DE | RUIMTE

bredene/=Zr

zee sirand duinen *

Een RUP is een Ruimtelijk Uitvoeringsplan. Het is een plan waarmee de

overheid in een bepaald gebied de bodembestemming vastlegt. Een RUP
vervangt voor het betreffende gebied de bestemming en voorschriften
van vroegere plannen (gewestplan en BPA's}. Voor alle percelen in een
bepaald gebied wordt zo duidelijk wat kan en wat niet kan. Op basis van
de voorschriften opgenomen in het RUP, kunnen omgevingsvergunningen

afgeleverd worden.

De stedenbouwkundige voorschriften geven een kader waarbinnen gebouwd
kan worden. De voorschriften omvatten bijvoorbeeld de hoogte van het
gebouw, de bouwdiepte, de maximaal bebouwde oppervlakte van de grond,

enz.

PROCEDURE YOOR DE OPMAAK YAN EEN RUP

Stap I:
voorbereidende

fase
(Aanstellen studisburaau)

Stap 5:
opmaak voorontwerp-RUP

(opmaak grafisch plan
en stedenbouwkundige
voorschriften)

Intustand RUF ALIARSCH BESIED BREDERE

adoplan.

Stap Z:
opmaak startnota
Bn procesnota
{Uitschrijven visiz RLP)

Stap 3:
organisatie van
raadpleging publiek
en adviesvraag

(Iste participatiemoment)

Stap &
opmaak scopingnota

{verwerking adviezen en in-
spraakreacties)

Stap 7

organisatie

openbaar onderzosk

(2de participatiemoment)

Stap B:
opmaak
ontwerp-RUP

(Iste maal gnedkeuring

door gemeenteraad) Stnp B:
definitisva
vaststelling RLP
(definitieve goedkeuring
door gemeenterasd)

RUP Agrarisch gebied | Bredene | Procesnota | Maart 2024
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Gemeente Bredene
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BESTAANDE TOESTAND

bredene /=

Zzee strand dulnen

1. LUCHTFOTO PLAN

/ 7 7 //

* [7] Landschappelijk waardevolle gebieden

7 / [] Agrarisch gebied met ecologisch belang
[l Woongebieden

/ / ~ [&] Gebieden voor dag- en verblifsrecreatie

- ,/ // [#] Parkgebieden

. / ] Natuurgebieden met wetenschappelike waarde
A of natuurreservaten

=
727

Het overgrote deel van het plangebied bestaat uit een open ruimte, voornamelijk de Oudlandpolders.
Kenmerkend is het nog altijd duidelijke onderscheid tussen poelgronden en kreekruggen. De hoger
gelegen kreekruggen zijn geschikt voor akkerbouw. De lager gelegen poelgronden zijn wrijwel
vitsluitend in gebruik als grasland. Het plangebied wordt doorsneden door een onregelmatig
patroon van wegen en een dicht waterlopennet waarvan het Duivenketezwin de belangrijkste is.

4

Omgeving Duivenketezwin (Habitatrichtliingebied)

Binnendithomogene polderlandschap vinden we tussen de Landweg en de Zuid-Oostwijk een polderlandschap
met specifieke natuurwaarden. Doorheen deze zone loopt van oost naar west de waterloop ‘Duiveketezwin!

Omgeving Jagerspad

Oorspronkelijk een open gebied zonder begroeiing met een agrarisch grondgebruik (voornamelijk akkerbouw).
Door particulier initiatief is het landschap echter volledig veranderd. Grote waterpartijen, geulen en een
grachtenstelsel werden aangelegd. Rondom de waterpartijen werden hoogstambomen geplant. Hierdoor
ontstond een aparte gesloten landschapseenheid waarbij het agrarisch grondgebruik volledig verdween.

1979-19%00

2000-2003

I 1: Homogeen polderlandschap
2 met i

i 3: Gesloten landschap Jagerspad

3 Ao b b J
Legonda
recrastiave et sricf wandskoute
etskoaoppunt
Dkindorhceve
manege
Dlpoldemimts
1 waardevolie ratuur
Dltebouning
watarioap
Dlweganis

g

Fincue: mnmu,.mﬁ
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De bebouwde ruimte binnen deze entiteit is in zeer beperkte mate aanwezig en ondergeschikt aan de open
ruimte. In het polderlandschap binnen het plangebied, ten oosten van Bredene-Dorp, komt de bebouwing
enkel voor onder de vorm van historische hoeves en in beperkte mate verspreide bebouwing. Ter hoogte
van de Blauwe Sluis ligt een gelijknamige kleine woonenclave.

Concreet komen er binnen onderhavig plangebied 13 hoeves, 15 woningen, een waterzuiveringsstation
en enkele bedrijffsloodsen voor. M.uv. de twee beperkte woongroeperingen, waarbij er een gesloten
woningtypologie heerst, betreffen de gebouwen binnen het plangebied allen van het vrijstaand type.

RUP Agrarisch gebied | Bredene | Procesnota | Maart 2024

Door de ligging netachter de (!J!ggncjurdc\ en de door de aanwezigheid van hoogdynamische toeristische
voorzieningen in deze kuststrook heeft het plangebied een hoog recreatief karakter. Dit uit zich niet zo zeer
in een groot aantal attractiepunten maar wel in een recreatief netwerk. Zo zijn er diverse recreatieve fiets-,
wandel- en ruiterpaden doorheen het plangebied.

Binnen het plangebied vinden we twee maneges terug met name het Ruitershof en 't Duiveketehof. Het
Ruitershof sluitaan op de dorpskern van Bredene en is een fors uitgegroeide manege metmeerdere binnen-
en buitenpistes, horecazaaken slaapgelegenheid. 't Duiveketehof ligt geisoleerd in hetopen landschap enis
kleinschaliger. Hetis vooral gericht op kinderen. Hoeve De Plasse is gelegenlangs de Plassendaalsesteenweg
betreft een kinderhoeve met tuinbar
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PLANOPTIE I, Il

bredene=

zee strand dulnen

I. KWALITATIEVE OPEN RUIMTE

De visie op het plangebied gaat uit van het behoud en het versterken van het karakter van de polders waarbij het
agrarische grondgebruik bestendigd wordt en waarbij de beleving van het gebied door recreatief medegebruik versterkt wordt.

DOELSTELLINGEN:

Agrarisch grondgebruik zorgt voor het behoud van de open ruimte;
GESLOTEN LANDSCHAP JAGERSPAD

Het gesloten landschap van hetJagerspad
Differentiatie aan landschapseenheden accentueren; heeftde afgelopen 40 jaar een grondige
Doelstellingen transformatie  doorgemaakt. Het

kennen hun werd hierbij onttrokken aan het '.
; landbouwareaal en heeft een
Behoud van landschappelijke elementen zoals waterlopen, dijken, > u\twer’l:\lrlwlg '"ge eigenevolutie doorgemaakt, ‘ / ’
verschillende 4

antitankgrachten; Door de vele vijvers en 4
LANDSCHAPS- grachten is een nieuw
EENHEDEN e o
Versnippering van het landschap tegengaan; niet meer realistisch en ¥
rendabel. Hierdoor wordt een

nieuwe invulling gezocht.

Nieuwe bebouwing aansluitend bij bestaande inplantingen en
landschapplijk geintegreerd. _J

()
(]
(W)
0

HOMOGEEN POLDERLANDSCHAP

¥ In het homogeen polderlandschap ligt de focus op
\ x \ agrarisch grondgebruik. Hetis wenselijk het agrarisch
grondgebruik in dit gebied verder te bestendigen.
Dit leidt ertoe dat het landbouwareaal behouden
blijft ifv. leefbare landbouwbedrijven en dat het
kenmerkende open landschap behouden kan blijven.
De beroepslandbouw moet hierbij mogelijkheden
krijgen. Het dominante graslandgebruik, de
perceelsstructuur, netwerk van grachten en waterlopen,
het wegenpatroon en de lage bebouwingsgraad zijn
kenmerkend voor het gebied en dienen behouden te
blijven.

POLDERLANDSCHAP MET NATUURWAARDEN

& - Het betreft een lager gelegen zone met een waterrijk
karakter. Deze zone wordt nagenoeg integraal
gebruikt als hooi- of graasweide. De waardevolle
graslanden, poelen en grachten in dit landbouwgebied
maken deel uit van belangrijke leefgebieden en
broed- en overwinteringsgebieden voor talrijke
vogelsoorten. Het is op Europees niveau beschermd
als habitatrichtlijngebied. Het is wenselijk dit
landschapstype in stand te houden.
ll Landbouwactiviteitenzijnnogmogelijk(bvb.begrazing)
op voorwaarde dat de natuurwaarden van het gebied
in stand gehouden worden.

I, INTEGRATIE VAN BEBOUWING

A.LANDBOUWBEDRIJFSZETELS

Binnen het agrarisch gebied komen een aantal bedrijfszetels voor, In functie van het open houden van hetlandschap is het bieden van mogelijkheden voor grondgebonden landbouw
noodzakelijk. Dit betekent ook dat de landbouwbedrijfszetels zich verder moeten kunnen ontwikkelen en aanpassen aan de nieuwe noden,

UITBREIDING LANDBOUWBEDRIVEN FUNCTIEVERBREDING

Uitbreidingen van landbouwbedrijven (bvb. nieuwe stallen of loodsen) worden toegelaten,  Landbouwbedrijven moeten in staat zijn zich aan te passen aan steeds wijzigende omstandigheden,

Omhet open karaktervan het landbouwgebied te behouden moet de uitbreiding aansluitend  technieken en methoden. Een verticale verbreding (activiteiten stroomopwaarts of -afwaarts in de

gebeuren op de bestaande landbouwbedrijfszetel. De gebouwen van het landbouwbedriff  keten) speeltin op het behoud en versterken van de bestaande professionele landbouwactiviteiten.

moet een compact geheel vormen. Het is wenselijk aan de hand van een groenplan de  Indiendit niet langer rendabel is, kan via horizontale verbreding de landbouwactiviteiten uitgebreid

landbouwbedrijven in te kleden in het landschap. worden. Hierbij wordt ingespeeld op toeristisch recreatieve potenties en niet op para-agrarische of
agro-industriéle activiteiten.

B. ERFGOED
Het is wenselijk het specificke karakter en de erfgoedwaarden te behouden en/of te versterken. Het behoud van de gebouwen wordt nagestreefd door de gebruikswaarde te verruimen zonder een

kwalitatieve omgang met de erfgoedwaarden uit het oog te verliezen. Men wenst de rentabiliteit van de site te verzekeren door correcte ontwikkelingsmogelijkheden te formuleren en tegelijkertijd
het behoud van de sites te garanderen. Zes hoeves binnen het plangebied zijn opgenomen binnen de inventaris van het bouwkundig erfgoed (ze zijn evenwel niet beschermd):

Hoeve 't Duiveketehof: Hoeve 't Waterhof: Hoeve Prinsenhof: Hof ter Blauwe Sluyze: Hoeve Trojanenfort: Hof ter Yeste:
Op heden in gebruik als manege. Nog actief landbouwbedrijf, Ophedenlandbouw-gerelateerd  Cultuurhistorisch karakter Site dateert van 16de eeuw. Nog actief landbouwbedriff,
Cultuurhistorische waarde quasi wenselijk om alle kansen gebruik. Cultuurhistorische  grotendeels verloren gegaan. Cultuurhistorische waarde nog wenselijk om alle kansen

volledig verloren gegaan. Wordt te bieden. Bij stopzetting waarde nog aanwezig. Wenselijk Wenselijk woonhuis als relict aanwezigbijbepaaldegebouwen. te bieden. Bij stopzetting
niet langer gezien als historische landbouwactiviteiten bebouwing te behouden, ookna te behouden. OQorspronkelifke Infunctievanbehoudisverruiming landbouwactiviteiten
hoeve. mogelijkheid andere functie.  stopzetting huidige activiteiten.  omwalling kan hersteld worden. van de functie wenselijk. mogelijkheid andere functie.

Bij stopzetting van de landbouwfunctie van de hoeves worden deze als zonevreemd beschouwd. De gemeente streeft met voorliggend RUP een kwalitatief behoud van haar erfgoed na door de
rentabiliteit te garanderen met correcte ontwikkelingsmogelijkheden. De gemeente wenst met andere woorden te faciliteren én te reguleren,

C.WONEN

Voor wat betreft de zonevreemde woningen en constructies binnen het plangebied biedt de bestaande wetgeving zoals omschreven in de Viaamse Codex Ruimtelijke Ordening voldoende
mogelijkheden. Zo kunnen er voor zonevreemde woningen indien ze niet-verkrot zijn en hoofdzakelijk vergund zijn, verbouwen, herbouwen en uitbreiden tot 1000 m* Andere constructies (niet-
zZijnde woningbouw) kunnen eveneens verbouwen en herbouwen. Uitbreiding is enkel mogelijk in functie van sectorale wetgeving (bvb. beperkte uitbreiding om te voldoen aan de milieuwetgeving).

adoplan. RUP Agrarisch gebied | Bredene | Procesnota | Maart 2024 43



adoplan.

Gemeente Bredene

, adoplan

IAAKT | DE | RUIMTE

PLANOPTIE Il

bredene/Zr

zee strand duinen

IIl. RECREATIEF NETWERK
De kust kent een grote dynamiek met betrekking tot recreatie. Het bestaande recreatief netwerk beperkt zich tot

recreatieve fietsroutes door de polders. Om dit recreatief netwerk teversterken wordt ook ingezet op het achterland. Het is
wenseljk het recreatief netwerk te versterken, nieuwe potenties te onderzoeken en de bestaande maneges te bestendigen.

PROBLEEMSTELLING:

Het recreatief netwerk in Bredene maakt in hoofdzaak gebruik van bestaande (landbouw)
wegen. Binnen het grondgebied van Bredene vormt de Zuid-Oostwijk een noord-zuid
gerichte landbouwweg waar veel recreatieve routes gebruik van maken. Op deze Zuid-
Oostwijk zijn een aantal dwarse verbinding richting het polderlandschap van De Haan (0.a.
Klemskerke}. Tussen Zuid-Oostwijk en de kern van Bredene ontbreekt echter een link die
de dorpskern van Bredene direct verbindt met de polders rond Klemskerke.

= o o 3
A Logende

recreatieve fets- envof wandelroute.

Vanuit het mobiliteitsplan Bredene worden drie mogelijke doorsteken voorgesteld:

« Een noordelijke doorsteek door het opnieuw openstellen van de verdwenen voetweg nr. 15
tussen het einde van de Landweg en de Zuid-Oostwijk;

- Een centrale doorsteek vanaf het Jagerspad tot de Zuid-Oostwijk;

« Een zuidelijke doorsteek van het Jagerspad richting Sluizenstraat door het opnieuw open
stellen van de verdwenen voetweg nr. 12 bis.

HOEVES MET RECREATIEVE INVULLING:

RUP Agrarisch gebied | Bredene |

DOELSTELLING:

Het is aangewezen het recreatief netwerk aan te vullen met een aparte fiets- en voetweg
tussen de dorpskern Bredene en de Zuid-Qostwijk.

Gelet op het ontbreken van landbouwwegen die deze verbinding maken zal een aparte
voet-en fietsweg moeten ingericht worden. Ditleidt tot een verkeersveilige en comfortabele
verbinding en een sterkere beleving van het landschap.
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Vanuiteen eerste analyse lijken de noordelijke en centrale doorsteek het meest aangewezen
om de verbinding te realiseren.
De zuidelijke doorsteek is minder geschikt of noodzakelijk aangezien deze grotendeels

parallel loopt aan de Sluizenstraat. Waar reeds een vrijliggend fietspad aanwezig is.

De noordelijke en centrale doorsteek vormen nieuwe verbindingen met duidelijke
meerwaarde:

Het huidige stratenpatroon is vooral zuid-noord gericht. Een ocost-west gerichte doorsteek
biedt hiereen meerwaarde voorzowel recreatiefals functioneel fietsverkeertussen Bredene-
dorp richting Zuid-Oostwijk en verder richting Vosseslag en De Haan.

» Stal Greet Minne (Hoeve't Duiveketehof):

— Deze locatie is in hoofdzaak een manege waar
verschillende activiteiten ikv. de paardensport
wordt georganiseerd. Zo wordt een paardenpension
gecombineerd met paardrijlessen, stages en worden
paardenkampen voorzien. Het domein beschikt
oa. over een paddock, binnen- en buitenpiste
en paardenstallingen. Het RUP heeft tot doel de
mogelijkheden in de toekomst juridisch te verankeren.

Ruiterhof: < Hoeve'De Plasse’ (Trojanenfort):
Het Ruiterhof vormt de combinatie van De hoeve profileert zich als kinderhoeve

tuinbar, Er worden verschillende
recreatieve elementen voorzien in een
groene setting. De hoeve maakt deel uitvan
het toeristisch recreatief netwerk binnen
de kust en is gelegen aan het (recreatieve)
fietsknooppuntennetwerk. Het RUP heeft
tot doel de mogelijkheden in de toekomst
juridisch te verankeren.

S %

een manege, paardenpension, een bistro en
en B&B/hostel. Zo worden activiteiten
voor de paardensporter gecombineerd
met een uitgebreid horeca aanbod.
In juli 2014 werd een planologisch
attest positief beoordeeld dewelke de
uitbreidingsvraag goedkeurt. Het RUP
doelt deze mogelijkheden te verankeren.
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MOGELIJKHEDEN

Ter hoogte van het jagerspad bevindt zich een leegstaande site. Het is volledig onttrokken van de landbouwfunctie.
De leegstand biedt opportuniteiten om een aantal strategische acties te ondernemen. De mogelijkheden worden
onderstaand vermeld en tevens op hun haalbaarheid onderzocht.

AFWEGING

De verschillende activiteiten hebben elk hun eigen meerwaarde en hebben elke een eigen impact. Via onderstaande
principes wordt een afweging gemaakt van de verschillende functies. De activiteiten worden getoetst op basis van 3 principes:

» Ruimtelijke impact: hoe sterk de ingreep op het bestaande landschap wordt. De ruimtelijke impact it zich in een toenemende bebouwingsgraad en in een
wijzigingen in de huidige vegetatie en waterpartijen.
> Mobiliteitsimpact: hoeveel verkeer de verschillende activiteiten genereren. Dit hangt hoofdzakelijk af van de bezoekers {(groepen/individuele bezoekers).

» Maatschappelijke en recreatieve meerwaarde: wat de meerwaarde is voor de inwoners en recreanten van Bredene.

OPPORTUNITEITEN:

A. Realiseren van een ontbrekende fiets- en voetgangersverbinding tussen Bredene Dorp en Zuid-Oostwijk

« Eerderwerd op basis van het gemeentelijk mobiliteitsplan drie mogelijkheden geformuleerd
om deze ontbrekende verbinding te realiseren.

- Met de herontwikkeling van de site Jagerpad ontstaat de mogelijkheid om een significant
deel van de verbinding aan te leggen. Hierdoor kan de inname van gronden die een effectief
landbouwgebruik kennen beperkt worden, dit zou zich beperken tot een traject van ca.
350m.

« Samen met de fietsverbinding die gerealiseerd werd tussen de manege het Ruitershof en
het Jagerspad kan de nieuwe fietsweg een traag netwerk vormen doorheen het centrale
deel van het landbouwgebied in Bredene.

B. Publiek toegankelijke functie i.k.v. recreatieve ontsluiting hinterland

Het herinvullen van de site Jagerspad moet een maatschappelijke meerwaarde hebben. De maatschappelijke meerwaarde ligt in het feit dat de nieuwe functie publiek toegankelijk moet zijn.
Gezien zijn ligging is een hoog-dynamische functie niet wenselijk. De herinvulling en maatschappelijke meerwaarde kan volgende vormen aannemen:

« Publiek toegankelijk maken van het terrein met wandelpaden zodat de beleving van het terrein toeneemt. Het kan de vorm aannemen van een educatief park.

- Hetvoorzien van een recreatieve functie die toegankelijk is voor inwoners van Bredene-Dorp en voor recreanten, Het vormt een knooppunt binnen het recreatieve netwerk van het achterland.

P Het voorzien van een nieuwe functie op de site Jagerspad, is enkel mogelijk indien bovenvermelde opportuniteiten benut worden.

B.1) LANDSCHAPSPARK

Het terrein kan ingericht worden als een landschapspark. Grondgebonden professionele
landbouw is niet mogelijk op het terrein. Enkele mogelijkheden voor de site zijh o.a::

« Kleinschalige landbouw gericht op de korte keten

- Zelfplukboerderij of ¢sa (community supported agriculture)

- Educatieve inrichtingen m.b.t. landbouw en het polderlandschap
Een vraagteken betreft de rentabiliteit van het project (realisatie
door private partner). In dit geval moet overwogen worden of
een onthaal- en educatieve functie gecombineerd kan worden

met een kleinschalige horecafunctie, De bestaande gebouwen
kunnen hiervoor een nieuwe inrichting krijgen.

(Referentie: Tuinen van Stene’- Oostende) y
De “Tuinen van Stene’zijn een groene vase van 35 hectare en een voorbeeld van een 21ste eeuws voedsel landschaps- en landbouwpark. De tuinen bestaan uit vier delen: een biopluktuin, een
wate; dschap (met de p het Hendriksgeleed), een akkerlandschap (een zone voor innovatieve ontwikkelingen op het viak van stadslandb lplatform waar de ter plaatse
gekweekte groenten aangeboden kunnen worden voor distributie.

/) en een voeds,

B.1) AFWEGING

Ruimtelijk:

Het terrein kan ingericht worden in functie van
Klelnschalige landbouw. Net zoals in de ‘Tuinen van
Stene’ kan een biopluktuin, een waterweidelandschap,
een akkerlandschap en een voedselplatform ingericht
worden. De verschillende onderdelen kunnen ingepast
worden in het landschap waarbij de belangrijke
groenvolumes en de waterpartijen integraal kunnen
behouden blijven. De bestaande gebouwen kunnen
herbenut worden. De ruimtelijke impact blijft beperkt.

Mobiliteit:

Het landschapspark is in eerste instantie gericht op
de inwoners van Bredene. Bijgevolg zullen de meeste
bezoekers met de fiets of te voet kunnen komen.
Recreanten zijn ook welkom. Het landschapspark
vormt op zich geen attractiepool die autoverkeer door
recreanten zal genereren. Recreanten zullen vooral
fietsers en wandelaars zijn die op hun fietstocht of
wandeltochthalthoudenopdesite.Demobiliteitsimpact
blijft beperkt.

Maatschappelijk en recreatie:

De maatschappelijke meerwaarde situeert zich in
het landschapspark en de kleinschalige landbouw
die ten dienste staat van de bewoners van Bredene.
Vermits haalbaarheid op privaat initiatief beperkt is,
staat naast de maatschappelijke meerwaarde ook
een maatschappelijke kost (overheidsinvestering). De
recreatieve meerwaardeblijft eerder beperkt. Het betreft
geen recreatieve pool die een significante versterking
vormt van het recreatief netwerk van het hinterland.
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B.2) AVONTURENPARK
De afwisseling van waterplassen en bomen biedt opportuniteiten voor avontuurlijke
activiteiten. De bestaande inrichting kan benut worden voor het voorzien van bvb.
een hoogte- en waterparcours. Dergelijke activiteiten kunnen aangevuld worden
met bvb. een klimmuur, een site voor lasershooting, een avontuurlijke speeltuin en/
of trekkershutten. De bestaande gebouwen kunnen een herbestemming krijgen in
functie van onthaal edm. De activiteiten zijn gericht op groepen. Dit kunnen zowel
jongeren zijn als teambuildingsactiviteiten.
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B.2} AFWEGING

Ruimtelijk:

De ruimtelijke impact blijft beperkt doordat nieuwe
elementen toegevoegd worden aan de site zonder dat de
bestaande k rkend: den In het gedi komen.
De nieuwe activiteiten maken optimaal gebruik van de
afwisseling van bomen groenvolumes en waterpartijen.
De bestaande bebouwing kan hergebruikt worden. Een
significante uitbreiding van de bebouwde oppervlakte is niet
noodzakelijk. De ruimtelijke impact blijft bijgevolg beperkt.

Maatschappelijk en recreatie:

De maatschappelijke en recreatieve
meerwaarde is  beperkt voor
Individuele bezoekers en gebruikers.
De activiteiten richten zich vooral
op groepen. Toch kan voor de kern
van Bredene dit een meerwaarde
betekenen. Er kunnen bijvoorbeeld
sportkampen edm georganiseerd
worden. Ook voor jeugdbewegingen
kan deze invulling interessant zijn. De
recreatieve meerwaarde situeert zich
eveneens in de diverslificatle van het
recreatlef aanbod in Bredene.

Mobiliteit:

De activiteiten zijn eerder gericht op groepen.
Desalniettemin is er een parkeernood voor wagens (bvb. bij
teambuildingsactiviteiten).Een parkeerplaats vooreen 25-tal
wagens is noodzakelijk. De activitelten zijn nlet permanent
gedurende het jaar waardoor de impact beperkt blijft. De
activiteiten spelen vooral in op de zomer, de vakanties
en de weekends. Gelet op het sporadisch karakter van de
activiteiten is een verharde parkeerplaats nlet noodzakelljk.

B.3) AFWEGING
Ruimtelijk:

De site kan ingezet worden in functie van een jeugdverblijf. Hierbij worden overnachtingsplaatsen voor
groepen jongeren aangeboden. De overnachtingsplaatsen kunnen aangebonden worden in een gebouw
enkunnen aangevuld worden metkampeerplaatsen. De bestaande gebouwen kunneningezetworden om
de nieuwe functie op te vangen. Een capaciteit van 50 tot 100 slaapplaatsen (gemiddelde in Vlaanderen)
is hierbij richtinggevend.

w i) Cadzandié betreft een
<. jeugadverblijf op een
'] gelijkaardige locatie
@J\ met name op een 4-tal
.1“‘: kilometer van de kustfijn.
Het bevindt zich in de
polders en maakt ook
deel uit van een water-
en bosrijke omgeving.
De capaciteit is evenwel
groter met name 150
bedden.

A0
L

(Referentie: ginepsaccommodatie Cadzandie)

B.4) KINDERBOERDERL/FAMILIEPARK

Het voorzien van een jeugdverblijf heeft een impact op deze site. De huidige
bebouwing is onvoldoende om een rendabel jeugdverblijf uit te baten. Dit
betekent dat nieuwbouw noodzakelijk is. Er kunnen meerdere kleinschalige
gebouwen voorzien worden zodat de kleinschalige typologie behouden blijft.
De waterplassen, groenvolumesen weiden kunnen behouden blijven. De weiden
evolueren tot speelweldes.

Mobiliteit:

Het betreffen groepsactiviteiten waardoor geen individuele bezoekers verwacht
worden. De jongeren worden afgezet aan het begin van het kamp en opgehaald
opheteindevan hetkamp. Ditkanindividueel gebeuren ofin groep (bus). Tussenin
zZijn weinig verkeershewegingen. De mobiliteitsimpact blijft beperkt.

Maatschappelijk en recreatie:
De maatschappelijke en recreatieve meerwaarde is beperkt voor
individuele bezoekers en gebruikers. De activiteiten richten zich vooral
op groepen. Het betekent evenwel een versterking van het aanbod aan
overmnachtingsmogelilkheden voor jongeren. Hierdoor wordt recreatie en
toerisme versterkt in Bredene.

De site kan ingezet worden in functie van een kleinschalige kinderboerderij of familiepark. Het terrein kan ingezet worden om kleinschalige landbouwactiviteiten

te voorzien in combinatie met educatie en recreatie. De bestaande gebouwen kunnen ingezet worden om de nieuwe functies te huisvesten. Volgende functies zijn
mogelijk: kinderboerderij, hoevecafé, avontuurlijk speelplein, landbouwworkshops, boerengolf, educatief parcours, ...

B.4) AFWEGING

Hoeve Pierlapont is een
landbouwbedrijf dat

uitgegroeid is tot een
recreatieve en educatieve
trekpleister die de
band met de landbouw

behoudt. De boerderif is
B8 gericht op de individuete
bezoeker als op groepen
8 (bvb.  boerderijklassen  en
schoolreizen).

Ruimtelijk:

De kinderboerderij kan Ingepast worden binnen het
bestaande landschap. Degroenvolumes en waterpartijen
kunnen behouden blijven. De open ruimten kunnen
ingericht worden in functie van open lucht activiteiten van
de kinderboerderij (graasweide dieren, speelweiden,...).
De bestaande bebouwing kan als uitgangspunt dienen
voor de kinderboerderij. Afhankelijk van het programma
is bijkomende bebouwing noodzakelijk.

VERVOLG PLANPROCES

Mobiliteit:
Demobiliteitsimpactvormteencombinatievanindividuele
bezoekers en groepen. Het betreft een activiteit die op
bepaalde momenten een behootlijke verkeersgeneratie
cregert. De aanleg van een parkeerplaats is noodzakelijk.
Het benodigd aantal parkeerplaatsen is echter sterk
afhankelijk van het programma. Gelet op het occasioneel
parkeren kan de parking sterk ingegroend worden,

Maatschappelijk en recreatie:

Een kinderboerderij heeft een grotere meerwaarde. Zowel
voor de inwoners van Bredene als de recreanten vormt
het een recreatieve meerwaarde. Het vormt eveneens een
attractie binnen het recreatleve netwerk van het hinterland.

In de startnota worden de doelstellingen van het RUP omschreven. Voor de site Jagerspad worden verschillende alternatieven voorgesteld. Deze vioeien voort uit een aantal opportuniteiten die
de gemeente wenst te valoriseren. In de startnota wordt geen keuze gemaakt. Op basis van het participatietraject en de adviesronde zal nagegaan worden welke alternatieven haalbaar zijn en
welk specifiek onderzoek verder noodzakelijk is. Een uiteindelijke keuze van één of meerdere alternatieven zal gemaakt worden in de scopingsnota. Deze worden dan verder uitgewerkt in een
grafisch plan met stedenbouwkundige voorschriften in het voorontwerp RUP.
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ABCO - OMGEVING - WEST-VLAANDEREN
Koning Albert I-laan 1- 2 bus 101

8200 BRUGGE

T 050247710

F 050 2476 O1

www.vlaanderen.be
adviesvraag.westvlaanderen@lv.vlaanderen.be

College van Burgemeester en Schepenen Bredene
Centrumplein 1
8450 Bredene

uw bericht van uw kenmerk ons kenmerk bijlagen
18/05/2022 mail DSI 18/05 2022_003510_v1

vragen naar/e-mail telefoonnummer datum
Floris Moerdijk 050 247714 14.07.2022

Floris.Moerdijk@lv.vlaanderen.be

Onderwerp: Advies vanuit landbouwkundig standpunt betreffende het ruimtelijk uitvoeringsplan ‘Agrarisch gebied
startnota - Bredene’

Geachte,

Het Departement Landbouw en Visserij heeft uw in het onderwerp vermelde adviesaanvraag vanuit
landbouwkundig standpunt onderzocht en formuleert er om de volgende redenen volgend advies bij.

Voorliggende startnota van het RUP ‘Agrarisch gebied’ omvat het volledige agrarisch gebied van de
gemeente Bredene. Dit landbouwgebied situeert zich langs de zuidoostelijke rand van de woonkern en heeft
een oppervlakte van 429,4 ha. Het plangebied maakt deel uit van de uitgestrekte Oudlandpolder die zich in
de open ruimte ten oosten van Bredene bevindt.

Met de opmaak van de startnota worden enkele ruimtelijke ontwikkelingen in het open ruimtegebied
onderzocht. Het RUP moet zorgen voor het behoud, herstel en de ontwikkeling van het polderlandschap.
Binnen het polderlandschap komt echter ook bebouwing voor. Het gaat voornamelijk om geisoleerd gelegen
grotere landbouwhoeves, kleine woongroeperingen en zonevreemde functies. Daarnaast is er een
recreatieve druk op het open ruimte gebied. Dit kan fungeren als een knelpunt (bebouwingsdruk,
versnippering) maar kan eveneens fungeren als een potentie (kwalitatieve toeristische ontsluiting).

Het plangebied is op vandaag gelegen in landschappelijk waardevol agrarisch gebied en agrarisch gebied
met ecologisch belang volgens het gewestplan. Een gedeelte van het plangebied ligt binnen de contouren
van het BPA nr.7 Dorpskom. Het plangebied is gedeeltelijk gelegen binnen het door de Vlaamse regering op
31 maart 2006 goedgekeurd herbevestigd agrarisch gebied (HAG), regio Kust-Polders-Westhoek. De
herbevestiging van de agrarische gebieden betreft een beslissing van de Vlaamse regering en moet de
landbouwers meer rechtszekerheid bieden. Door de herbevestiging wordt de landbouwgrond immers
planclogisch verankerd. Een herbevestiging betekent niet dat gemeentelijke planningsinitiatieven hier niet
meer mogelijk zijn maar de projecten moeten de agrarische bestemming wel maximaal respecteren.
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Het plangebied omvat een deel herbevestigd agrarisch gebied en een deel waar de afbakening van de
agrarische en natuurlijke structuur nog dient te gebeuren. Dit is in principe een Vlaamse bevoegdheid en
wordt binnen een AGNAS-proces tot stand gebracht. De startnota dient te verduidelijken hoe de visie uit
voorliggend gemeentelijk RUP zich verhoudt tot een dergelijke Vlaamse afbakening die nog moet worden
opgestart. Hierover is niks terug te vinden in de startnota.

De doelstellingen van het RUP die in de startnota worden geformuleerd vertrekken vanuit drie thema'’s:
landschap, bebouwing en recreatie.

Landschap

Voor het thema landschap worden drie types landschappen gedetecteerd waarvoor in de startnota drie
verschillende doelstellingen worden aangegeven. Binnen het homogeen polderlandschap dient landbouw
alle kansen te blijven krijgen. Ter hoogte van bestaande landbouwsites kunnen uitbreidingen worden
voorzien voor grondgebonden landbouw en gemengde bedrijven, compact bij de bestaande gebouwen. De
open ruimte tussen de sites wordt bouwvrij gehouden, nieuwe inplantingen van bedrijfszetels zijn er niet
wenselijk. Het Departement Landbouw en Visserij kan zich vinden in deze visie, maar wenst daarbij aan te
vullen dat beoogd moet worden dat de bestaande landbouwsites maximaal gevrijwaard blijven voor
landbouwers. In principe is de opmaak van een RUP hiervoor niet noodzakelijk, de visie kan reeds als
leidraad worden gehanteerd in het vergunningenbeleid.

Binnen het polderlandschap met specifieke natuurwaarden zijn landbouw en natuurbehoud nevengeschikt
waarbij landbouw mogelijk blijft op voorwaarde dat de natuurwaarden in stand worden gehouden. Het
oprichten van gebouwen of constructies, of het aanbrengen van reliéfwijzigingen zijn er niet mogelijk. Een
duidelijke afbakening van deze zone wordt in de startnota nog niet weergegeven. Op de kaart met de
bestaande landschapsstructuur op pag. 15 van de startnota wordt een indicatieve weergave van dit gebied
ter hoogte van de omgeving Duiveketezwin aangegeven. Indien de zone in het RUP effectief beperkt blijft
tot de zone die op vandaag habitatrichtlijnengebied is en volgens het gewestplan reeds is bestemd als
agrarisch gebied met ecologisch belang, is dit voor het Departement Landbouw en Visserij aanvaardbaar.
Rondom dit gebied zijn op vandaag akkerlanden en andere teelten aanwezig, hier moet landbouw alle
kansen blijven krijgen.

Het gesloten landschap van het Jagerspad zou volgens de startnota niet meer geschikt zijn voor landbouw
door de aanwezigheid van de vijvers en grachten. Het Departement Landbouw en Visserij is het hier niet
mee eens. Het klopt dat dit gebied enigszins versnipperd is en ook landschappelijke, waterbufferende en
natuurlijke kwaliteiten heeft. Een aantal percelen waren tot voor kort nog in professioneel landbouwgebruik
en een toekomstig landbouwgebruik blijft er mogelijk, eventueel kleinschalig, extensief, natuurinclusief of
in een beheer, aanvullend op een bedrijfsvoering waarvan de intensievere landbouwgronden elders liggen.
De stelling dat de zone niet meer geschikt zou zijn voor landbouw is niet correct en geen afdoende
motivatie om er een andere invulling te voorzien. Het Departement Landbouw en Visserij is er geen
voorstander van bepaalde vormen van landbouw uit te sluiten, een bedrijf dient flexibel te zijn om gronden
als deze te kunnen inzetten in verschillende vormen van bedrijfsvoering.
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Bebouwing

Voor het thema bebouwing worden in de startnota doelstellingen geformuleerd voor de aanwezige
landbouwbedrijven, erfgoedsites (waarvan verschillende een landbouwbedrijfsvoering kennen) en
woningen en overige constructies. Uitbreidingen van landbouwbedrijven (bijv. nieuwe stallen of loodsen)
worden toegelaten. Gelet op de leefbaarheid van de bedrijven wordt hierbij geen beperking in oppervlakte
of volume opgelegd. Om het open karakter van het landbouwgebied te behouden moet de uitbreiding
aansluitend gebeuren op de bestaande landbouwbedrijfszetel Er worden in de startnota eveneens
uitgebreide mogelijkheden voorzien qua functieverbreding voor de landbouwbedrijven. Zowel de
horizontale als de verticale verbreding op landbouwsites is op vandaag reeds mogelijk volgens de reguliere
wetgeving. Het Departement Landbouw en Visserij gaat er niet mee akkoord om meer mogelijkheden toe
te laten dan er volgens de huidige wetgeving mogelijk zijn. Verbredingsactiviteiten dienen steeds
ondergeschikt te blijven aan de aanwezige landbouwactiviteiten. Zo niet, wordt in de hand gewerkt dat
landbouwsites gaandeweg evolueren tot zonevreemde sites en komt landbouw als belangrijkste bewaarder
van de open ruimte nog meer onder druk te staan.

Voor de erfgoedsites wordt een verruiming van mogelijke nieuwe functies voorgesteld. De bestaande
wetgeving rond zonevreemde functiewijzigingen zoals omschreven in de Vlaamse Codex Ruimtelijke
Ordening biedt meer dan voldoende mogelijkheden, zowel voor gewone sites als voor sites die worden
gevat door Onroerend Erfgoed. Daarbij moet steeds worden gecordeeld in hoeverre de site nog zijn waarde
heeft als landbouwsite en in hoeverre een nieuwe functie past binnen de landbouwomgeving. Het
Departement Landbouw en Visserij kan niet akkoord gaan met een verruiming van de zonevreemde
mogelijkheden voor een aantal sites door de opmaak van dit RUP. Dit kan de dynamiek en de
landschappelijke en ruimtelijke impact op het landbouwgebied verstoren. Bovendien is dit niet conform
bepalingen uit het PRS West-Vlaanderen en past dit evenmin binnen de principes van het RSV/BRV.
Bestaande sites, ook deze met erfgoedwaarden, dienen in eerste instantie zoveel als mogelijk voor landbouw
te worden gevrijwaard. Door mogelijkheden voor zonevreemde functies te verruimen wordt de
zonevreemde druk op deze landbouwsites en het omliggende landbouwgebied verhoogd. Dit gaat overigens
ook in tegen de principes die binnen het thema landschap van de startnota worden beoogd, namelijk het
vrijwaren van het polderlandschap met landbouw als belangrijkste bewaarder van de open ruimtes. Alle
mogelijkheden die ruimer gaan dan het regulier vergunningenbeleid op het vlak van zonevreemde
mogelijkheden in het landbouwgebied dienen te worden geschrapt

Recreatie

Binnen het thema recreatie wordt o.a. gefocust op het recreatief netwerk. Men zou onder meer een
ontbrekende fiets- en voetgangersverbinding tussen Bredene Dorp en ZuidOostwijk (missing link) willen
realiseren. Het Departement Landbouw en Visserij vraagt bij deze realisatie rekening te houden met de
impact op de landbouwstructuren en in dialoog te gaan met de lokale landbouwers. Bij de inrichting dienen
ruimte-innames zoveel mogelijk te worden beperkt, bestaande wegenis zoveel als mogelijk te worden
gebruikt, nieuwe wegenis langs perceelsranden te worden voorzien en rekening te worden gehouden met
eventueel medegebruik door gangbare landbouwvoertuigen.

Ter hoogte van het Jagerspad bevindt zich een site die momenteel leeg staat. Het betreft een woonhuis

met een aantal grotere gebouwen. Rondom de site bevindt zich een landschapseenheid met een opperviakte
van ca. 9 ha met een aanwezig grachtenstelsel en bomenrijen. Eerdere plannen van Bredene onderzochten
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het inrichten van een laagdrempelige golfschool op deze locatie. Dit wordt niet langer weerhouden, maar
er worden alternatieven voorgelegd in de startnota: een landschapspark, een avonturenpark, een
jeugdverblijf of een kinderboerderij/familiepark. Het Departement Landbouw en Visserij kan ook voor deze
site niet akkoord gaan met een uitbreiding van de zonevreemde mogelijkheden. De bestaande wetgeving
rond zonevreemde functiewijzigingen, zoals omschreven in de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, biedt
voldoende mogelijkheden.

Ten slotte wenst men met het RUP ontwikkelingsmogelijkheden te voorzien voor drie specifieke sites. Het
Ruitershof, gelegen langs de Sluizenstraat heeft via een goedgekeurd planologisch attest reeds een
toestemming tot uitbreiding gekregen. Het RUP zou de mogelijkheden die via het planclogisch attest
geboden werden juridisch verankeren. Daarnaast zou ervoor gezorgd worden dat het plan voldoende
flexibel is om beperkte uitbreidingen (zonder schaalvergroting) of om aanpassingen toe te laten., Het
Departement Landbouw en Visserij kan akkoord gaan met een juridische verankering van het planologisch
attest ‘Ruitershof op voorwaarde dat de grondbestemming van de site weldegelijk recreatiegebied wordt
en dit in de ruimtebalans wordt opgenomen. Er kan niet worden gewerkt met een overdrukzone zoals op
pag. 95 wordt aangegeven, omdat het afleveren van een planologisch attest aantoont dat de
grondbestemming niet correct is. De startnota dient de grenzen en voorwaarden van het planclogisch
attest te respecteren. Stal Greet Minne is gevestigd op een oude landbouwbedrijfszetel en heeft volgens de
startnota via stedenbouwkundige vergunningen zowel een functiewijziging gekregen als nieuwe gebouwen
opgetrokken. Voor zover bekend bij het Departement Landbouw en Visserij werd vooralsnog geen
zonevreemde functiewijziging aangevraagd. De recentste stedenbouwkundige en omgevingsaanvragen die
bij het Departement Landbouw en Visserij bekend zijn, werden gemotiveerd vanuit zone-eigen activiteiten.
Het Departement Landbouw en Visserij kan er niet mee akkoord gaan dat de aanwezigheid van de
zonevreemde manege ‘Stal Greet Minne’ in het agrarisch gebied op die manier wordt geregulariseerd en
juridisch verankerd, en er zelfs beperkte uitbreidingsmogelijkheden worden voorzien. De site is bovendien
gelegen op de grens van een aanwezig habitatrichtlijngebied, waar volgens de startnota het oprichten van
gebouwen of constructies, of het aanbrengen van reliéfwijzigingen niet gewenst zijn. Op de Hoeve Plasse
werd het woongebouw van de hoeve in het verleden verbouwd. Recent werd achterliggend in de tuin en
oude landbouwgebouwen een kinderhoeve en tuinbar geopend. Met de opmaak van het RUP zou men de
functies willen bestendigen. Bij het Departement Landbouw en Visserij zijn geen officiéle
stedenbouwkundige of omgevingsvergunningsaanvragen voor functiewijzigingen bekend. Het departement
kan niet akkoord gaan met een regularisatie van dergelijke functies door de opmaak van een RUP.

Conclusie

Met de opmaak van het RUP wenst men in het agrarisch gebied binnen de gemeente Bredene het
polderlandschap te behouden en te herstellen. Toch betreffen de meest concrete maatregelen in
voorliggende startnota het regulariseren en uitbreiden van zonevreemde recreatieactiviteiten met het cog
op de uitbouw en ondersteuning van een recreatief wandel- en fietsnetwerk. Dit zijn net zaken die een
bijkemende impact op dit polderlandschap zullen genereren.

Het Departement Landbouw en Visserij kan slechts akkoord gaan met de opmaak van het RUP, indien
voldoende rekening wordt gehouden met de geformuleerde opmerkingen.
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Hoogachtend,

Floris Moerdijk
Beleidsondersteuner Ruimte
Departement Landbouw en Visserij

- Digitally signed
‘ 5.~ by Floris
P Moerdijk
(' Vieandere ™ 14/07/2022
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Vlaamse overheid College van burgemeester en schepenen
Afdeling Gebiedsontwikkeling, Centrumplein 1
Omgevingsplanning en -Projecten 2450 Bredene

Jacob van Maerlantgebouw
Koning Albert I-laan 1-2 bus 91
8200 BRUGGE

T 050 24 82 00

www.omgeving.vlaanderen.be

uw bericht van contactgegevens ons kenmerk datum

DSl stijn Vanderheiden 2.14/35002/1M.2
stijn.vanderheiden@vlaanderen.be

uw kenmerk 0491996299 bijlagen

DSl /11

Betreft: BREDENE, gemeentelijk RUP “ Agrarisch gebied “: startnota

Geacht college,

Het ontwerp RUP “Agrarisch gebied” heeft betrekking op het agrarisch gebied in het zuidoosten
van de gemeente Bredene. Het plangebied ligt volledig binnen de Oudlandpolder. De gemeente
wenst met het RUP verschillende doelstellingen te behalen:
* landschappelijk: visie op het landschap, de grote structuren en gebruiken, maar ook de
kleinere landschapselementen
e Bebouwing toekomstmogelijkheden voor (voormalige! landbouwbedrijven en visie op
zonevreemde woningen en constructie
* Recreatie: visie op een samenhangend recreatief netwerk van wandel- en fietsroutes en
attractiepunten in het agrarisch gebied thoreca, B&B, recreatie, ...)
+ de ruimtelijke opties vormgeven overeenkomstig de decretale bepalingen uit een eerder
afgeleverd planologisch attest voor het bedrijf Ruitershof aan de Sluizenstraat.

Algemeen valt het vrijwaren van onbebouwde open ruimte te beschouwen binnen de Vlaamse
beleidsdoelstellingen inzake het terugdringen van bijkomend ruimtebeslag Er kan verwezen
worden naar het RSY (p.269) waar wordt ingegaan op de differentiatie van de agrarische
bebouwingsmogelijkheden, op het aanduiden van bouwvrije zones en het uitbreiden van
bestaande en inplanting van nieuwe agrarische en aan de landbouw toeleverende, verwerkende
en dienstverlenende bedrijven.

Het plangebied grenst aan de westkant aan de gewestelijke RUF's voor de afbakening van het
grootstedelijk gebied Oostende en het havengebied van Oostende. Daarnaast is het plangebied
deels gelegen in een agrarische gewestplanbestemming welke werd herbevestigd. De visie op het
buitengebied (visie op agrarisch gebied, natuur- en bosgebieden) en de uitwerking ervan, valt
onder de bevoegdheid van de Vlaamse Overheid. In uitvoering van het Ruimtelijk Structuurplan
Vlaanderen stelde de Vlaamse overheid in 2005 een ruimtelijke visie op landbouw, natuur en bos
op voor de regio Kust, Polders en Westhoek. In het operationeel uitvoeringsprogramma is
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aangegeven welke gewestelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen de Viaamse overheid de komende
jaren zal opmaken voor de afbakening van de resterende landbouw-, natuur- en bosgebieden.
Het is dan ook nodig de visies die zullen uitgewerkt worden in dit RUP af te stemmen met de
Vlaamse Overheid, dan wel die visievorming over te laten aan de hogere overheid. Vanuit dat
oogpunt dient te worden verwezen naar de modaliteiten van de betreffende omzendbrief RO
2010/010. In de omzendbrief wordt het herstel van het planologisch evenwicht inzake HAG
vooropgesteld, en dit gekoppeld aan hetzelfde planproces of met een parallel tijdspad. We vragen
dan ook om in het vervolgtraject verder in te gaan op de compenserende maatregelen. Het advies
van het departement Landbouw en Visserij kan hierbij mee richtinggevend beschouwd worden.

We moeten ook stellen dat een visie op de bebouwing in het agrarisch gebied en ook de recreatieve
doelstellingen niet los gezien kunnen worden van de visie op het agrarisch gebied. Elk van deze
doelstellingen moet op elkaar afgestemd zijn en mogelijkheden die geboden worden binnen de
verschillende doelstellingen kunnen impact hebben op de andere.

In de startnota wordt verwezen naar het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan van Bredene
waarbij men vertrekt van een aantal gebiedsgerichte uitspraken voor de openruimte onderdelen.
Het is evenwel nog onduidelijk hoe voorliggende planopgave zich verhoudt tot dit gemeentelijk
beleidskader en hoe de aangegeven gebiedsgerichte benadering zal worden meegenomen.

Zoals gesteld ligt het plangebied voor voorliggend gemeentelijk RUP volledig binnen de contour
van de Oudlandpolder. De VLM werkt hier aan een landinrichtingsproject. Doelstellingen
geformuleerd voor het gemeentelijk RUP komen ook overeen met de doelstellingen uit het
landinrichtingsproject. Het is dan ook zaak beide trajecten op elkaar af te stemmen. De stand van
zaken, voorzien in de startnota over het landinrichtingsproject en het raamakkoord zijn niet meer
up to date en moeten zeker bijgesteld worden.

BU het nalezen van de startnota kunnen volgende aandachtspunten nog aangestipt worden:
één van de hoofddoelstellingen van het landinrichtingsproject voor de Oudlandpolder
focust op de waterhuishouding in de polder. Dit om zowel wateroverlast te voorkomen,
dan wel om water vast te houden voor droge periodes. Dit komt voorlopig maar weinig
aan bod in de plandoelstellingen van het voorliggend RUP en verdient de nodige aandacht
en ruimte.

- de doelstellingen geformuleerd voor verschillende hoeves of recreatieve locaties binnen
het plangebied zullen een impact hebben op de omgeving. Dat wordt nu bekeken in de
mogelijke onderzoeken in het kader van de planMER, echter, sommige onderwerpen
worden mogelijks te weinig belicht. Zo kunnen recreatieve activiteiten zorgen voor de
nodige impact op het vlak van mobiliteit (verkeer op de smalle polderwegen), landschap
{zicht op nieuwe inrichtingen, verlies van verzichten, .. en licht (storend op grote
afstanden in de polders). Er dient een meer onderbouwde en afgewogen inschatting
gemaakt te worden van de impact van ingrepen in het RUP ifv de planMER. Het is
aangewezen om te verduidelijken hoe deze recreatie zich verhoudt tot de aanwezige
recreatie in de open ruimte. De context, behoefte en de alternatievenafweging vraagt o.i.
verdere onderbouwing.

- Wat betreft de site van de Ruitershoeve wordt gevraagd de contouren van het afgeleverd
planologisch attest aan te houden.
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In de plandoelstelling wordt een verbreding voor de aanwezige bebouwing en constructies
vooropgesteld. Tegen dergelijke verbreding en nieuwe dynamieken wordt voorbehoud gemaakt
omwille van de moggelijke impact op de openruimtestructuren. Een van de focuspunten van de
strategische visie van het BRV is het terugdringen van het bijkomend ruimtebeslag. Dit houdt
volgens de strategische visie van het BRV niet alleen in dat bijkomend ruimtebeslag moet worden
vermeden maar ook dat bestaand slecht gelegen ruimtebeslag opnieuw een onbebouwde invulling
kan krijgen, desgevallend gekoppeld aan een herlokalisatie. Deze visie op het verminderen van het
ruimtebeslag betekent m.a.w. dat ook moet onderzocht worden of er geen mogelijkheden zijn om
overtollige harde bestemmingen en bestaand hard ruimtebeslag te schrappen. Uit onderzoek blijkt
dat minstens de helft van het bijkomend ruimtebeslag niet wordt gerealiseerd in de harde
bestemmingen maar in landbouwgebied. Daarbij valt te verwijzen naar de Vlaamse strategische
doelstelling ‘robuuste open ruimte’ die de verhardingsgraad in de bestemmingen landbouw, natuur
en bos tegen 2050 met minstens 1/5 wil terugdringen ten opzichte van 2015. Er wordt gevraagd
om de plandoelstelling vanuit dat oogpunt scherper te formuleren in functie van de
planuitwerking in het vervolgtraject en gekoppeld aan een robuuste actiegerichte aanpak zoals
lopende in het gebied.

Samengevat vraagt voorliggende startnota wat ons betreft een scherper geformuleerde
planopgave vertrekkend van een gebiedsgerichte benadering die focust op het conserveren van
de openruimte.

VoIIedlgheldshaIve wordt nog aangegeven dat:

In dit advies van het departement Omgeving wordt geen uitspraak gedaan over het al dan
niet opmaken van een plan-milieueffectrapport {plan-MER). V&0r de voorlopige vaststelling
van het ontwerp RUP moet u het team Mer een bevestiging vragen dat het plan geen
aanzienlijke milieueffecten kan veroorzaken en dat de opmaak van een plan-MER niet
noodzakelijk is. Hiervoor moet u de startnota, de resultaten van de participatie, de
ontvangen adviezen en de verwerking hiervan in de scopingnota via email bezorgen aan
mer@vlaanderen.be. Het team Mer geeft in deze fase geen advies op de startnota.

- Indit advies van het departement Omgeving wordt geen uitspraak gedaan over het al dan
niet opmaken van een ruimtelijk veiligheidsrapport (RVR). Hiervoor moet u de RVR-toets
doorlopen, raadpleegbaar via https://www.milieuinfo.be/rvr/. Voor verdere informatie
kan u terecht bij het Team Externe Veiligheid (TEV) van het departement Omgeving via
seveso@vlaanderen.be.

Hoogachtend,

Voor het departement, Digitaal

Francis ondertekend door

. Francis Beosiere
Beosiere  ynature)
Francis Beosiere (Sl natu re) Datum:2022.07.14
Adjunct van de directeur 9 11:30:03 +02'00"
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de gedreven provincie

Ruimtelijke Planning

Aan het college van burgemeester en schepenen

P/A
Centrumplein 1
8450 Bredene

Sint-Andries, Betreft: Contactpersoon:

07 juli 2022 Advies startnota gemeentelijk RUP Agrarisch gebied Els Demeestere
(Bredene) beslist in zitting deputatie

Onze ref.: Telefoon 050 40 33 46

EDM/22/0149-19/15/5299M

Uw ref.: e-mail :
Bijlagen: - els.demeestere@west-vlaanderen.be

Geacht college van burgemeester en schepenen,

Conform artikel 2.2.18.§2 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening (VCRO) brengt de deputatie
advies uit over de startnota van het gemeentelijk RUP Agrarisch gebied.

De officiéle adviesvraag namens het college van burgemeester en schepenen van de stad/gemeente
Bredene werd op 18/05/2022 ontvangen.

Het voorwerp van advies is het volgende document :

gemeente Bredene - gemeentelijk RUP 'Agrarisch gebied’, startnota dd. 18/05/2022, opgemaakt door Adoplan
bvba. Met dit RUP wenst de gemeente een visie te ontwikkelen en juridisch te verankeren in het agrarisch gebied
binnen de gemeente waarin landschap, bebouwing en recreatie de thema's zijn.
De startnota van het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan wordt getoetst op de overeenstemming
met het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan West-Vlaanderen (PRS-WV) en het Gemeentelijk
Ruimtelijk Structuurplan Bredene (GRS). Daarnaast worden er juridische en inhoudelijke
opmerkingen aangehaald op niveau van de startnota van het gemeentelijk RUP zelf.

Juridische aspecten van de startnota
Artikel 2.2.4.82 VCRO bepaalt wat een startnota van een ruimtelijk uitvoeringsplan moet bevatten.
De voorliggende startnota wordt getoetst aan deze juridische vereisten.

Het RUP voldoet aan de juridische vormvereisten.

Overeenstemming met het PRS-WV

De startnota van het gemeentelijk RUP wordt getoetst aan het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan
West-Vlaanderen (PRS-WV), goedgekeurd bij ministerieel besluit van 6 maart 2002 en het
addendum op het PRS-WV, goedgekeurd bij ministerieel besluit van 11 februari 2014,

Binnen het PRS-WV wordt voor de gewenste agrarische structuur vooropgesteld om de landbouw
ruimtelijk te ondersteunen als belangrijkste beheerder van de open ruimte. Deze sector is de
belangrijkste actor in het behoud en het beheer van de open ruimte. De grondgebonden landbouw
moet ruimtelijk ondersteund worden om volgende redenen:

) www.facebook.com/westvlaanderen 9 @provinciewvl www.west-vlaanderen.be
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- Het versterken van de samenhang van de agrarische structuur zelf
- Het behoud en de versterking van de open ruimte (landschappelijke waarde)

Binnen het PRS-WYV zijn de mogelijkheden voor de bebouwing in de open ruimte zeer beperkt.

Met het vergunningenbeleid zijn er ondertussen echter meer mogelijkheden gecreéerd. Deze
vergunningsmatige mogelijkheden zijn dan ook het maximum dat kan worden toegelaten en dit
voor hoofdzakelijk vergunde gebouwen en functies.

Binnen voorliggende startnota zijn de voorziene mogelijkheden voor de hoeves al dan niet
opgenomen in de inventaris onroerend erfgoed veel ruimer dan het PRS-WV en het
vergunningenbeleid toelaat.

Ook voor de volledige landbouwsite van ca 9ha ter hoogte van het Jagerspad worden diverse
herbestemmingen vooropgesteld gaande van een landschapspark met kleinschalige landbouw,
zelfplukboerderij of csa (community supported agriculture), avonturenpark, jeugdverblijf,
kinderboerderij/ familiepark, ... Ook hier zijn de vergunningsmatige mogelijkheden het
maximum dat kan worden toegelaten.

Binnen het verder planproces is het van belang om alle alternatieven die volgens het
vergunningenbeleid niet mogelijk zijn te schrappen.

Overeenstemming met het GRS Bredene

Ingevolge artikel 2.2.18.81 VCRO worden de gemeentelijke RUP’s opgemaakt ter uitvoering van het
gemeentelijk ruimtelijk structuurplan. Het GRS Bredene is goedgekeurd op 05/10/2006.

Binnen de gewenste agrarische structuur van het GRS Bredene wordt aangegeven dat de landbouw
een belangrijke rol speelt in het openhouden en het vrijwaren van de open ruimte. Het maximaal
behouden van de open ruimte en de structuurkenmerken staan dan ook voorop. De polderruimte
verdient volgens het GRS een absolute bescherming. De polderruimte moet maximaal behouden
blijven qua oppervlakte en maximaal voorbehouden voor grondgebonden landbouwactiviteiten.

De Bredense polderruimte maakt deel uit van de open poldervilakte die zich tot ver buiten de
gemeentegrenzen uitstrekt. De polders worden ontwikkeld als een samenhangend landbouwgebied
en als drager van hoofdzakelijk grondgebonden landbouw. De landbouw dient de nodige flexibiliteit
te krijgen waardoor er mogelijkheden kunnen worden gecreéerd om op nieuwe ontwikkelingen in te
spelen. Grondloze landbouw met intensieve veehouderij krijgt hier geen uitbreidingsmogelijkheden.
Vestiging van serres of nieuwe bedrijven is volgens GRS niet gewenst. Uitbreiding van gemengde
landbouwbedrijven kunnen wel toegelaten worden mits een ruimtelijke afweging naar de impact op
de omgeving. Er wordt een goede landschappelijke integratie van bestaande bedrijfszetels en de
eventuele uitbreidingen nagestreefd. Nieuwe gebouwen kunnen volgens het GRS enkel worden
opgetrokken in functie van grondgebonden landbouw. Omwille van het open karakter van de
polderruimte moeten de nieuwe gebouwen degelijk landschappelijk ingekleed worden, vb door de
keuze van inplanting, het materiaal- en kleurgebruik, de aanplanting van bomenrijen en hagen...

Binnen de gewenste agrarische structuur van het GRS wordt de open ruimte ook gedifferentieerd in

- (rand)stedelijk (landbouw)gebied

- Homogeen landbouwgebied

- Landbouwgebied met landschappelijke en cultuurhistorische waarde
- Landbouwgebied met specifieke natuurwaarde

Deze visie/opties/randvoorwaarden/differentiatie worden momenteel niet vertaald in de startnota
van het RUP.

Ook de differentiatie in de open ruimte wordt niet vertaald in de voorliggende startnota.

Zo wordt voor het landbouwgebied met specifieke natuurwaarde binnen het GRS duidelijke opties
vooropgesteld. Het gaat hier om de waardevolle, reliéfrijke en slotenrijke weilanden, in de
omgeving van de Duivenketehoeve en het voor duinen belangrijk landbouwgebied ten zuiden van
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het Blutsyde-heyde complex. De landbouwactiviteiten dienen volgens het GRS rekening te houden

met de natuurlijke kwaliteit van deze gebieden. Het bewerken van de landbouwgronden en beheer
van de natuurwaarden moeten op elkaar worden afgestemd, gestreefd dient hierbij te worden naar
beheerslandbouw.

Landbouwzetels die worden stopgezet moeten volgens het GRS prioritair voorbehouden blijven voor
de landbouw. Nieuwe bedrijven die tot de agrarische deelsectoren behoren, kunnen in deze verlaten
landbouwgebouwen opstarten. Volgende nabestemmingen zijn volgens het GRS Bredene mogelijk
voor stopgezette landbouwzetels:

— Een woonfunctie is toegelaten. Bij een omschakeling naar een zuiver residentiéle functie
(ééngezinswoning) moet ernaar gestreefd worden dat de vroegere landbouwgronden,
behorend bij het bedrijf, opnieuw worden benut door een ander landbouwbedrijf.

— Plattelandstoerisme (als kamers met toeristische dienstverlening, jeugdlogies,
jeugdkampen, vakantiewoningen e.d) is volgens de beleidskaders van het provinciaal
ruimtelijk structuurplan enkel mogelijk ter hoogte van beschermde en merkwaardige
gebouwen. De gemeente richt zich naar dit beleidskader. Er bevinden zich volgens het GRS
geen beschermde gebouwen in de polderruimte van Bredene. Merkwaardige gebouwen die
zich lenen voor plattelandstoerisme zijn volgens het GRS nader te onderzoeken. (zie de
gewenste toeristisch-recreatieve structuur).

- Een functiewijziging naar agrarisch recreatieve verwante bedrijven is mogelijk indien
aansluitend bij toeristische route en aansluitend bij bestaande bebouwing.

— Opslag van materiaal binnen bestaande gebouwen is toegelaten. Mits er een bijkomende
toetsing gebeurt naar mobiliteit, impact, e.d., m.a.w. een landschappelijke en ruimtelijke
afweging die aantoont dat de opslag geen bijkomende druk of hinder voor het agrarisch
gebied teweeg brengt.

Binnen voorliggende startnota zijn de vooropgestelde ontwikkelingsmogelijkheden ruimer dan wat
binnen het GRS wordt vooropgesteld. Het is van belang om de alternatieven die niet in
overeenstemming zijn te schrappen in het verder planproces. Alle alternatieven die verder worden
meegenomen dienen onderbouwd te worden vanuit de visie van het GRS Bredene. Alternatieven die
in strijd zijn met het GRS, dienen te worden geschrapt voor het verdere planproces.

Bijkomend is het van belang om de visie en differentiatie binnen de gewenste agrarische structuur
te vertalen binnen voorliggend uitvoeringsplan.

Inhoudelijke opmerkingen en aandachtpunten op niveau van de startnota van het RUP
Erfgoedwaarde hoevegebouwen

Momenteel wordt in de toelichtingsnota de erfgoedwaarde beschreven maar niet aangetoond aan de
hand van fotomateriaal. Deze dient grondiger aangetoond te worden indien men zich wil beroepen
op de vergunningsmatige mogelijkheden voor gebouwen met erfgoedwaarde.

Planologisch attest Ruitershoeve

Indien de gemeente met dit RUP uitvoering wenst te geven aan een goedgekeurd planologisch
attest is het noodzakelijk dit attest op te nemen in de toelichtingsnota en aan te geven hoe het RUP
hier een vertaling geeft.
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Besluit

In het verdere verloop van het geintegreerde planningsproces is het van belang dat met volgende
elementen wordt rekening gehouden:

De visie en differentiatie binnen de gewenste agrarische structuur van het GRS vertalen in
het uitvoeringsplan

De alternatieven die niet in overeenstemming zijn met het GRS Bredene schrappen,
De alternatieven die ruimer zijn dan de vergunningsmatige mogelijkheden schrappen.

Voorts is het wenselijk rekening te houden met de overige vermelde algemene en specifieke
opmerkingen en aandachtspunten.

Met oprechte hoogachting,

Namens de deputatie :

Voor de provinciegriffier: De gedeputeerde voor ruimtelijke ordening,
De directeur,

Stephaan Barbery Sabien Lahaye-Battheu
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Betreft: Startnota van de gedeeltelijke herziening RUP “Camping”.

Conform artikel 2.2.18. van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening (VCRO) brengt de GECORO advies uit
inzake de startnota van de gedeeltelijke herziening RUP “Camping”.

VERGADERING GECORO VAN DINSDAG 23 JUNI 2022

Aanwezigen:
Yoorzitter: Erwin Mahieu
Leden: Serge Allein, effectief lid voor geleding milieu- en natuurverenigingen

Dany Hollevoet, plaatsvervangend lid voor geleding handelaarsverenigingen
Marleen Colpaert, effectief lid voor geleding landbouwersvereningingen

Deskundigen: Koen Vandewalle, effectief lid
Wil Inghelbrecht, plaatsvervangend lid deskundige
Norbert Vandecasteele, plaatsvervangend lid deskundige

Extermne genodigden : Sarah Meeuws, administratief medewerker dienst RO

Bart Willaert, Bestuurder en ruimtelijke planner Adoplan
Luc Adriaenssens

Politieke fracties: /

Secretaris: Katrien Naessens, omgevingsambtenaar - diensthoofd RO

Agenda en notities.
De vergadering had als agendapunt:

- Inwinnen van het advies inzake de startnota van de gedeeltelijke herziening RUP “Camping”

Startnota van de gedeeltelijke herziening RUP “Camping”

Toelichting (aan de hand van PowerPoint) door Bart Willaert, bestuurder en ruimtelijk planner Adoplan:
RUP werd 3 jaar geleden reeds opgestart, nu nieuwe opstart met aantal herzieningen opgenomen in
startnota.

1. Fase procedure participatiemoment: tweede start & procesnota ter inzage, adviesinstanties,
adviesraden, andere besturen
2. Situering landbouwgebied ten zuidoosten van de kern en kust, begrensd door aantal straten
(Klemskerkestraat, Zandstraat, Sluizenstraat, ...)
3. Thema’s: landschap, bebouwing en toeristische ontsluiting
Huidige bestemming
= Landschap: homogeen, polder en gesloten landschap Jagerspad
*  Gebouwen: landbouw, maneges, ...
= Recreatie: ontbreekt (behalve manege en hoeve De Plasse)
4. Doelstellingen RUP:
+ Versterken bestaande landschappen: behoud, bescherming gebieden en differentiatie
(accentueren), versnippering van het landschap voorkomen
+ Toekomstmogelijkheden hoeves en gebouwen: uitbreiding mogelijk, functieverbreding (vb.
hoevewinkel, hoevetoerisme, zorg- of kinderboerderij, kleinschalig hotel (8), ..., behoud
van erfgoed
Bestaande woningen : bestaande mogelijkheden gebouwen onder zelfde voorwaarden als
huidige wetgeving
+ Recreatie (site Jagerspad = transformatie)
Netwerk uitbreiden: Ontsluiten dorpskern naar polderlandschap toe, 3 alternatieve routes
vooropgesteld in mobiliteitsplan (0.a. bestaande (voet)wegen terug aanleggen,
herontwikkeling site Jagerspad, ...)

Site Jagerspad:
114
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Bestaande toestand: bebossing en waterplassen, grachten: oorspronkelijke karakter
verdwenen

Agrarisch gebied - 9ha - niet rendabel nieuw landbouwbedrijf

Mogelijk: intensieve landbouw (varkens, pluimvee), of para-agrarische activiteit

Opportuniteit: realisatie fietsverbinding, publicke toegankelijke functies: wandelpaden,

educatief park, publiek recreatieve functie

A. Landschapspark (vb. zelfpluktuin, waterweidelandschap, akkerlandschap, landbouw korte
keten, educatief aspect omtrent polderlandschap, ... Rendabel?

Ruimtelijk weinig impact

Mobiliteit weinig impact

Maatschappelijk beperkt: vooral gericht op eigen inwoners

B. Avonturenpark: avontuurlijke sporten, hoogteparcours/waterparcours aanvullend met
klimmuur, lasershooting, avontuurlijk speelplein, trekkershutten

Ruimtelijk beperkte impact

Mobiliteit iets grotere impact: gericht op groepen (25 parkeerplaatsen)

Maatschappelijk meer impact: groepen - recreatieve meerwaarde t.a.v. aanbod gemeente

Bredene

C. Jeugdverbliif (groepen jongeren) (ref Cadzandia - NL)

Ruimtelijke impact: nieuwbouw noodzakelijk

Mobiliteit: beperkte impact: groepen brengen en ophalen (aan begin en eind va nverblijf)

Maatschappelijke meerwaarde: beperkt voor eigen burgers, recreatieve meerwaarde t.a.v.

aanbod gemeente Bredene

D. Kinderboerderij (ref. Pierlapont Loppem)

Kleinschalige landbouwactiviteiten in combinatie met horeca, educatie, spelen, ...

Ruimtelijk beperkte impact

Mobiliteit: grotere impact: individueel bezoek of groepen

Maatschappelijke meerwaarde: gericht op zowel eigen inwoners als recreanten

E. Golfschool voorstel Golfschool niet weerhouden

3 bestaande hoeves: (Ruitershof, Stal Greet Minne en Hoeve De Plasse) verankeren juridische
mogelijkheden. Ruitershof: planologisch attest 2014, behoud huidige situatie en kleinschalige
activiteiten versterken.

5. Huidige fase RUP: Bevraging bevolking: participatiemoment - adviesinstanties
Verder onderzoek aan de hand van bevraging en adviezen tot het verder uitwerken van de
verschillende scenario’s

| Vragen en opmerkingen leden GECORO |
1. Dhr. Luc Adriaenssens: habitatrichtlijngebied: beperkt de mogelijkheden voor vb. Stal Greet Minne
& Ruitershof

+ impact op de bestaande landbouw?

s Mogelijkheden tot vb. herlocalisatie?

s Uitbreidingsmogelijkheden?
Noot: stikstofproblematiek (n.v.t. bij opmaak RUP)
Opmerking: kan een herlocalisatie van Stal Minne en manege Ruitershof onderzocht worden in het
kader van de opmaak van dit RUP?

2. Dhr. Luc Adriaenssens: verbinding - ontwikkeling trage weg
Bedenking: Is een extra trage verbinding nodig midden het plangebied? Ligging verbinding in
mogelijk overstromingsgevoelig gebied?
Opmerking: onderzoeken of nieuwe verbinding voor traag verkeer mogelijk gelegen is in
overstromingsgevoelig gebied

De recreatieve verbinding is geen oorspronkelijke voetweg. De bedenking wordt gemaakt of er
landbouwgrond moet opgeofferd worden om een nieuwe voet- en fietsverbinding aan te leggen.
Antwoord: de trage weg voor voet- en fietsverbinding staat als knelpunt in het mabiliteitsplan van
de gemeente.

2/4
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Verplaatsing van geregistreerde voetweg/ behouden deregistreerde voetweg? Kunnen bij de
opmaak van het RUP de oude voetwegen deschrapt worden?

Antwoord: dit betreft een provinciale procedure. De mogelijkheid bestaat dat door het opstarten
van de procedure tot schrapping van de oude voetwegen, die niet meer aanwezig zijn op het
terrein, de aandacht gevestigd wordt op het feit dat die voetwegen er ocit waren en terug open
gesteld dienen te worden.

Dhr. Danny Hollevoet: bereikbaarheid site Jagerspad? De ontwikkelingsmogelijkheden zullen extra
verkeer genereren in de Dorpskern, meer bepaald in de omgeving van de school Dorpslinde. Goed
mobilteitsbeleid i.f.v. recreatie en uitbreiding site? (Hoeve De Plasse is ook moeilijk te bereiken
met de wagen, wel vlot bereikbaar met de fiets)

Eventueel een parking voorzien ter hoogte van het dorpsplein aan de kerk Sint-Riquier. Vandaar
kan de site Jagerspad te voet bereikt worden.

Opmerking: bereikbaarheid voor personenwagens van de site Jagerspad verder uit te werken.

Er is reeds een bestaande verbinding: fietspad Sluizenstraat tot aan het Ruitershof - via Ruitershof
tot aan het Jagerspad.

Opmerking: Startpunt in de Sluizenstraat van de trage verbinding Ruitershof - Jagerspad dient
duidelijker aangeduid te worden.

Gemeente is bezig met het vestigen va neen erfdienstbaarheid t.h.v. het Ruitershof: er zal een
recht van doorgang gevestigd worden over het terrein van het ruiterhof om de doorgang te
verzekeren naar de toekomst toe.

Bewoners Dorpskern zullen hoe dan ook extra impact van verkeer ondervinden. Kan er geen
nieuwe hoofdweg aangelegd worden door het agrarisch gebied tot de site Jagesrpad - vb komende
van de kust,

Antwoord: een nieuwe weg door het agrarisch gebied is geen optie. De impact hiervan zal veel
groter zijn dan van een verbinding voor wandel- en fietsverkeer.

Het gedisciplineerd gebruik van de verbinding tussen de weilanden is vereist. De ontsluiting van
het gebied dient te gebeuren met respect voor de. De bemerking wordt gemaakt dat er afval kan
terecht komen in de weiden langsheen het pad.

Is de breedte van het pad voldoende?

Antwoord: het is niet de bedoeling het pad te asfalteren. De verbinding wordt momenteel
voorzien in de onderhoudszone langsheen het water en kan eventueel gerrealiseerd worden door
middel van een grindpad of een grasstrook.

Dhr. Will Inghelbrecht: de huidige ontwikkeling op de site Jagerspad betreffen allemaal privé-
initiatieven. Zijn er plannen van de gemeente om de site zelf aan te kopen en te ontwikkelen?
Antwoord: er zijn geen plannen en er is ook geen budget voorzien in de meerjarenplanning van de
gemeente.

De verkoop van de site van Craeynest doorkruist de opmaak van het RUP Agrarisch gebied. Het
gevoel ontstaat dat het RUP wordt opgemaakt in functie van die site.

Antwoord: het RUP Agrarisch gebied wordt opgemaakt naar aanleiding van het planologisch attest
van de het Ruitershof.

De voorzitter stelt de vraag of er vanuit de landbouw interesse is om over te gaan tot aankoop van
13ha. Om de site terug landbouw klaar te maken dienen er werken uitgevoerd te worden: bomen
rooien (kapvergunning - compensatie) en terug nivelleren van het terrein.

Antwoord leden GECORO: niet aan de huidige verkoopprijs, de vraagprijs is te hoog om te kopen
als landbouwgrond.

Bestaat de mogelijkheid om de poelen/vijvers uit te breiden en zo een wachtbekken aan te
leggen?
Antwoord: Er is reeds een wachtbekken aangelegd ter hoogte van de Landweg.

De vraag wordt gesteld of er een RUP nodig is voor site van Craeynest en het Ruitershof. Zonder
RUP zijn er reeds mogelijkheden op site van Craeynest.

374
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RUP telt ook voor de beperkingen op bepaalde sites
Modig om tot ‘aan de voordeur te rijden® - parkeren t.h.v.het kerkhof [randvoorwaarde om niet te
parkeren op het terrein zelf]

Moot Zelfs met invulling landbouw = belasting op verkeer (landbouwvoertuigen)

8. Het verschil in mogelijkheden tussen de hoeves die zijn opgenomen in de inwentaris bouwkundig
erfgoed [oudere gebouwen) en de recentere gebouwen wordt in vraag gesteld. Dienen alle hoeves
niet dezelfde ruimere mogelijkheden te krijgen?

Antwoord: op de oudere gebouwen is een functieverbreding fom de erfgoedwaarde zoveel
mogelijk te gaan behouden. Indien extra functies worden toegelaten moet de erfgoedwaarde van
het gebouw dit toelaten.

wolgende opmerkingen worden geforrmuleerd door de leden wan de GECORO in het kader wvan het
participatiernorment wan de tweede start- en procesnota wan het RUP Agrarisch gebied:
- kan een herlocalisatie van Stal #inne en manege Ruitershof onderzocht worden in het kader van
de opmaak van dit RUP;
- onderzoeken of de nieuwe werbinding woor traag werkeer mogelijk  gelegen is in
overstromingsgevoelig gebied,;
- bereikbaarheid voor personemwagens van de site Jagerspad werder uit te werken.

CONCLUSIE STEMGERECHTIGDE LEDEN

De GECORO formuleert wolgende opmerkingen inzake de startnota wan de gedeeltelijke herziening RUP
“Camping™:
- kan een herlocalisatie van Stal #inne en manege Ruitershof onderzocht worden in het kader van
de opmaak van dit RUP,
- onderzoeken of de nieuwe verbinding wvoor traag verkeer mogelijk  gelegen is in
overstromingsgevoelig gebied,
- bereikbaarheid voor personemnwagens van de site Jagerspad verder uit te werken.

Stemmen: met algemene stemmen.

Besluit:
Het “vwoorontwerp van de gedeeltelijke herziening RUP *Kop wan 't Sas”® wordt gunstig geadviseerd,
onder voorwaarde dat:
- kan een herlocalisatie van Stal dinne en manege Ruitershof onderzocht worden in het kader van
de opmaak van dit RUP;
- onderzoeken of de nieuwe werbinding woor traag werkeer mogelijk  gelegen iz in
overstromingsgevoelig gebied;
- bereikbaarheid voor personemwvagens van de site Jagerspad werder Uit te werken.

Gedaan in bovenvermelde vergadering,

Mamens de Gemeentelijke Commissie voor Ruimtelijke Qrdening

Katrien Maessens Erwin Mahieu
secretaris wWoorzitter
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SPORT.

VLAANDEREN

Arenbergstraat 5
1000 BRUSSEL
T +32 (012 209 4511

www.sport.vlaanderen t.a.v. college burgemeester en schepenen

(&

Gemeente Bredene

Centrumplein 1
8450 Bredene

Vragen naar Telefoonnummer Bijlage(n) Datum

Tom Vandebroek 02/20%.46.01 1 13/07/2022
omgeving@sport.viaanderen

Betreft: Advies startnota RUP “Agrarisch gebied”te Bredene

Geacht college,

We hebben uw adviesvraag aangaande de startnota van het RUP “Agrarisch gebied” goed
ontvangen.

We stellen vast dat:

v

het RUP als doelstelling heeft om te zorgen voor het behoud, herstel en
ontwikkeling van het polderlandschap:

het RUP ook wil zorgen voor de juridische verankering van de visie omtrent
landschap, bebouwing en recreatie;

het RUP kadert binnen de gewenste agrarische/natuurlijke structuur uit het GRS;
de recreatieve visie de volgende is: het recreatief netwerk te versterken, nieuwe
potenties te onderzoeken en de bestaande maneges (Ruitershof en Stal Greet
Minne) te bestendigen;

er een laagdynamische invulling wordt gezocht voor de site Jagerspad, zoals bv.
een avonturenpark;

er inzake bestaande landbouwbedrijfszetels gedacht wordt aan ‘horizontale
verbreding’, bv. agrarisch recreatieve verwante bedrijven zoals een manege of
paardenfokkerij;

op basis van de MER screening, het RUP geen aanzienlijke milieueffecten
teweegbrengt.
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Advies

1. Maneges

Het is de visie van het RUP om de bestaande maneges in het plangebied te bestendigen,
in concreto de maneges ‘Rurtershof”en ‘Stal Greet Minne'.

Dat is een positieve zaak. De paardensport is een ruimtebehoevende sport (stallen,
binnen- en buitenpistes...) en het is niet eenvoudig om de nodige ruimte te vinden voor
deze sport.

In de Sportinfrastructuurdatabank van Sport Vlaanderen zit er nog een derde manege,
gelegen in het plangebied, nl. ‘manege Arinsenfof’ Er is een binnenpiste en een
buitenpiste en op hun website is er sprake van de mogelijkheid om (beperkt} lessen te
volgen.

In de startnota is hierover opgenomen (p. 60):

“Het Prinsernhof kent nog een aan de fandbouw gerelateerd gebruik. Gelet op de recernte
investeringen {bouwern nieuwe overdekte rijpistel zal dit vermoedeljjk nog enige tijd zo
blijven. De site die reeds gekend was op de Ferrariskaart heeft nog een cuftuurhistorische
waarde Het behoud van de gebouiwen rondom het erf is wenselijk. In het kader hiervan
s het wenselijk dat bij stopzetting van de landbouwactiviteiten hier ook een andere
functie kan toegelaten worden’.

Gezien de grote ruimtevraag voor maneges in Vlaanderen, vragen wij om voor deze site
een recreatieve functie (manegel mogelijk te maken na stopzetting van de
landbouwfunctie.

2. Mountainbikeroute

Doorheen het plangebied loopt de bewegwijzerde mountainbikeroute van de gemeente
Bredene, een project samen met Sport Vlaanderen (zie bijlage 1). Voor de volledigheid
vragen we om deze route op te nemen in het overzicht van het bestaand recreatief
netwerk (pag. 21 e.v.).

Indien het RUP enigszins effect zou hebben op deze mountainbikeroute vragen we om
contact op te nemen met Jesse Clarysse, Consulent Sportieve vrije tijd, Afdeling

Sportpromotie, Jesse.Clarysse@sport.vlaanderen, +32 492 23 63 67

3. Jagerspad

De gemeente is op zoek naar een laagdynamische invulling voor de site “/agerspad'. Eén
van de opties uit de startnota is een avonturenpark. Er is in Vlaanderen veel vraag naar
mogelijkheden voor sport en recreatie in de natuur fhoogteparcours, technische
mountainbikeparcours,..). Dit lijkt ons dus zeker een interessant invulling.

&

~u
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Wij hopen u hiermee van dienst te zijn. Mocht u nog vragen of opmerkingen hebben dan
kan u contact opnemen met Francis Pepermans of Tom Vandebroek via

omgeving@sport.viaanderenof via 02/209.46.01

Met vriendelijke groeten,

i.o.
Digitaal ondertekend door Tom
Vandebroek (Signature)

TOI I I DN: C=BE, CN=Tom Vandebroek

(Signature), SN=Vandebroek, G=Tom

Paul, SERIALNUMBER=80011438311
Va n d e b roe kReden. Ik ben de auteur van dit

document

Locatie: uw locatie van ondertekening

(S ig n atu re) rI‘Ji::trun'l: 2022.07.13 15:12:37+02'00

Foxit PDF Reader Versie: 11.0.1
Diederik Van Briel,
afdelingshoofd afdeling Sportinfrastructuur
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https://www.sport.vlaanderen/waar-sporten/sporten-in-de-
natuur/mountainbikeroutes/mountainbikeroutes/?group=7585&GemeenteGroeplD=7585
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TOERISMEVLAANDEREN

Vlaamse overheld

Grasmarkt 61

1000 BRUSSEL

T 02 504 03 00

IBAN BEO3 3751 1172 5184

BIC BBRUBEBB College van Burgemeestar en Schapenen
btw BE 0225 944 375 Bredene

www.toerlsmeviaanderen.be

Uw kenmerk ons kenmerk Plaats Datum
RUP_35002_214_00011_00001 Brussel

Contactpersoon E-mall Telefoonnummer

Mia Lammens Mialammensatoerismevlaanderenbe 02 504 03 83

Startnota RUP ‘Agrarisch gebied’

Geachte

Toerisme Vlaanderen heeft de startnota van het gemeentelijk RUP ‘Agrarisch gebied’ doorgenomen
en heeft geen opmerkingen. We gaan bijgevolg akkoord met de voorliggende nota.

Het RUP moet zorgen voor het behoud, herstel en ontwikkeling van het polderlandschap. Binnen
het polderlandschap komt echter ook bebouwing voor. Het gaat voornamelijk om geisoleerd
gelegen grotere landbouwhoeves, kleine woongroeperingen en zonevreemde functies. Yoor de
landbouwbedrijven en het erfgoed worden er ontwikkelingsperspectieven geboden met als doel
deze zo goed mogelijk te behouden. Zo is o.a. ook een toeristisch-recreatieve invulling op deze
plekken mogelijk. Yoor de hoeves die vandaag reeds een recreatieve functie hebben, worden ook
oplossingen naar voor geschoven.

Het plangebied en zijn omgeving heeft een hoge attractieve waarde op toeristisch-recreatief vlak.
In de omgeving komen er een groot aantal recreatieve fiets-, wandel- en ruiterpaden voor. Via dit
plan wordt het recreatief netwerk geoptimaliseerd door een nieuwe fiets- en voetweg te voorzien
tussen de dorpskern Bredene en de Zuid-Oostwijk. Daarnaast wordt voor de site lagerspad een
nieuwe invulling gezocht die een maatschappelijke meerwaarde moet creéren voor Bredene. Deze
site zal een publiek toegankelijke functie krijgen. In het plan worden een aantal mogelijke
invullingen naar voor geschoven, maar worden er nog geen keuzes op dit vlak gemaakt thiervoor
is nog een proces lopende).

Toerisme Vlaanderen is zeer tevreden met de ontwikkelingsmogelijkheden die op toeristisch-
recreatief vlak via dit RUP naar voor geschoven worden. Uiteraard moeten toeristisch-recreatieve
ontwikkelingen altijd rekening houden met de draagkracht van het gebied. Bij voorkeur versterken
deze ontwikkelingen zelfs het behoud, herstel en ontwikkeling van het polderlandschap. Op die
manier sluit het plan perfect aan bij onze eigen ‘Reizen naar morgen' visie.

Vriendelijke groeten

Mia Lammens
Adviseur Ruimte

PR
/(t: . Vlaanderen
(‘ '\. is toerisme
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Afz.: VLM Regio West, vestiging Brugge, Velodroomstraat 28, 8200
Brugge

Afdeling gebiedsontwikkeling, omgevingsplannen en -

projecten
Koning Albert I-laan 1.2 bus 91
8200 BRUGGE
uw bericht van uw kenmerk ons kenmerk bijlagen
RUP_35002_214_ RW-LG/WVI/MLA/2022
00011_00001
vragen naar/e-mail telefoonnummer datum
Wim Van Isacker 050/45.91.27 08/07/2022

wim.vanisacker@vlm.be

Betreft:  Advies over de startnota met betrekking tot Ruimtelijk uitvoeringsplan RUP Agrarisch
gebied - Bredene

Geachte

De Vlaamse Landmaatschappij (VLM) heeft uw bovenvermelde adviesvraag ontvangen op 18 mei
2022.

De Vlaamse Landmaatschappij staat in voor de begeleiding van de uitvoering van het
landinrichtingsproject Oudlandpolder deel 1, ingesteld door de Vlaamse regering op 18 december
2020. Het plangebied van het RUP “Agrarisch gebied Bredene” is integraal gelegen binnen de
perimeter van het landinrichtingsproject Oudlandpolder deel 1. In onderhavig advies wordt ingegaan
op de relatie tussen het RUP en het landinrichtingsproject: zijn er synergieén en/of tegenspraken
tussen het RUP en het landinrichtingsproject ?

a) In§1.2 worden de doelstelling van het RUP voorgesteld. In essentie wil het RUP de
ontwikkelingsmogelijkheden van de bestaande bebouwing binnen het plangebied
verduidelijken. Hierbij worden dan visie ontwikkel m.b.t. drie thema’s (landschap, bebouwing en
recreatie), die dan in hoofdstuk 5 concreet leiden tot inderdaad planopties voor landschap (5.2),
bebouwing (5.3) en recreatie (5.4).

De huidige gewestplanbestemmingen in het gebied zijn: landschappelijk waardevol agrarisch
gebied en agrarisch gebied met ecologisch belang. In een deel van het plangebied is de
bestemming agrarisch gebied herbevestigd, voor een ander deel dient er nog een afbakening
van de agrarische structuur te gebeuren. Aan de noordoostelijke kant van het projectgebied ligt
bovendien het natuurgebied D’Heye. De eventuele uitbreiding van de bestemming natuurgebied
in functie van het functioneren van het natuurgebied D'Heye was één van de redenen om het
projectgebied niet op te nemen als een gebied waar de bestemmingen herbevestigd werden.
Voor een gebied dat op dit moment een hoofdbestemming agrarisch gebied heeft, met een kern
die ecologisch waardevol is en met zeer waardevolle natuurgebieden aan zijn rand waarvoor er
nog een afbakening van de agrarische en natuurlijk structuur dient te gebeuren lijkt het niet
opportuun om een visie rond het gebruik van gebouwen en een visie rond medegebruik van de

P Vlaamse Landmaatschappij — NV Burgerlijke Vennootschap met handelsvorm pagina 1van 3
? "\ Vlaanderen Koning Albert ll-laan 15, 1210 Brussel - 0236.506.685 RPR Brussel
( is open ruimte Tel 02 543 72 00 — www.vIim.be — info@vIm.be
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open ruimte te ontwikkelen en te verankeren in een RUP zonder dat daarbij de
basisbestemmingen van het gebied (die nog kunnen wijzigen) in rekening gebracht worden.

Het zou dan ook beter zijn om ook een visie voor landbouw en natuur voor het gebied te
ontwikkelen wat evenwel in eerste instantie een bevoegdheid is van het Vlaamse gewest. Deze
bevoegdheid kan evenwel gedelegeerd worden naar een gemeente en de Vlaamse
Landmaatschappij adviseert dan ook aan de gemeente om hierover afspraken te maken met het
Vlaamse gewest. Op die manier kan het AGNAS- proces voor dat gebied ook afgerond worden.
Indien dat zou kunnen dan moet er wel een kleine zone ten westen van het plangebied extra
opgenomen te worden zodanig dat het afbakeningsproces dan ook sluitend is.

b) Hoofdstuk 3.1.5 met titel “Codrdinatieopdracht gebied van de Oudlandpolder” is gedateerd. De
cotrdinatieopdracht van de gouverneur is ondertussen zeker niet meer in haar “beginfase” zoals
opgenomen in de tekst van het document. Deze codrdinatieopdracht is ondertussen afgerond
een heeft geleid tot:

a. De ondertekening van het raamakkoord Oudlandpolder {ook door de gemeente Bredene)
op 04 april 2019.

b. De goedkeuring van het eerste 5-jarenprogramma van het raamakkoord Qudlandpolder
door de stuurgroep van het raamakkoord Oudlandpolder (waar ook de gemeente Bredene
in zetelt) op 17 januari 2020.

c. Deinstelling van het landinrichtingsproject Oudlandpolder en de oprichting van de
planbegeleidingsgroep van het landinrichtingsproject Oudlandpolder (waar ook de
gemeente Bredene in zetelt) op 18 december 2020. Meer informatie hierover kan
gevonden worden op de website van de VLM:
https://www.vim.be/nl/projecten/Paginas/Oudlandpolder.aspx

¢) Het rapport omvat een heel uitgebreide beschrijving van de bestande toestand (ook juridisch)
en de cultuurhistorisch waarde van de bestaande hoeves in het projectgebied. Deze analyse is
zeer waardevol voor de door de gemeente beoogde plandoelen.

d) Inhoofdstuk 5.3.2. wordt aan een beperkt aantal hoevegebouwen met erfgoedwaarde (4 van
de 6 hoeves opgenomen in de inventaris van het bouwkundig erfgoed) de intentie om nieuwe
functies toe te laten inde gebouwen met erfgoedwaarde voorgesteld om zo het behoud van dit
erfgoed te verzekeren:

a. De voorgestelde te onderzoeken mogelijkheden zijn heel ruim en zouden dan ook enkel
kunnen onder een aantal voorwaarden. De voorwaarden die nu voorgesteld worden lijken
ons echter te beperkt te zijn. Er moet 0.i. ook zeker rekening gehouden met de eventuele
mobiliteitseffecten van de functiewijzigingen.

b. De functiewijzigingen zullen enkel toegelaten in die gebouw met erfgoedwaarde, maar op
dezelfde sites zijn ook soms meerder gebouwen zonder erfgoedwaarde aanwezig. Er moet
0.i. een totaalvisie zijn voor het gebruik van alle gebouwen op zo’n erfgoedsite en in onze
mening moeten die gebouwen zonder erfgoedwaarde gesloopt worden als een
functiewijziging in functie van het behoud van het erfgoed overwogen wordt. Op die
manier komt de erfgoedwaarde tot zijn recht en wordt vooral vermeden dat grote
volumes zonder erfgoedwaarde ook ingeschakeld worden in de functiewijziging (wat altijd
zal gebeuren ...).

e) Inhoofdstuk 5.3.3. wordt voor de zondevreemde woningen aanwezig in het projectgebied
verwezen naar de bestaande wetgeving die “voldoende mogelijkheden” zou bieden. Er
ontbreekt een beschrijving van deze zonevreemde constructies in de nota (terwijl de
landbouwgebouwen zo uitgebreid beschreven worden). Voor een RUP dat o.a. landschap als
doel heeft en dat in een gebied waar de open ruimte sterk onder druk staat volstaat het o.i.

pagina 2 van 3
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niet om te verwijzen naar de codex ruimtelijke ordening, die inderdaad héél veel toelaat, wat
in tegenspraak is met de vooropgestelde doelstellingen van het RUP. Een overzicht van de
zonevreemde constructies en woningen dient o.i. eveneens opgemaakt te worden en een
gelijkaardige visieontwikkeling als diegene voor de landbouwbedrijven moet o.i. ook
opgenomen worden.

f) De gemeente heeft in haar structuurplan opgenomen: “het BDuivekeetezwin als ruimtelijk
structurerend element”. In het planvoorstel wordt hiervan niks opgenomen terwijl dat o.i. wel
degelijk een belangrijk element is dat ook in het RUP aandacht verdient.

g) De gemeente heeft in haar structuurplan opgenomen: “De landschappelijke afwerking van het
polderfront”. Dit is ook een belangrijke doelstelling van het landinrichtingsproject
Oudlandpolder (waar we dan ook samen met de gemeente kunnen aan werken) en wij
betreuren het dan ook dat het RUP hiervoor geen visie ontwikkelt. Te meer daar het
plangebied het volledige “polderfront” van de gemeente Bredene omvat.

h) Het “polderfront” is binnen het landinrichtingsproject een prioritair projectgebied, niet alleen
omwille van de beeldkwaliteitsuitdagingen en potenties tot medegebruik maar ook omwille
van de belangrijke rol in de waterhuishouding. Het is in het polderfront dat ons inziens de
uitdagingen van klimaatverandering zich het scherpst zullen stellen, waardoor het letterlijk een
“frontzone” kan zijn. Het in het polderfront dat er in de toekomst, zoniet nu al, noden zullen
zijn voor waterberging/waterbuffering omwille van de afvoer van hemelwater vanuit de
verharde oppervlakte. Het is in het polderfront dat eventuele problemen van verzilting en
verdroging zich het eerst en het sterkst gaan stellen. Voor Bredene betekent dit dat het in het
projectgebied is dat deze waterberging/waterbuffering zal moeten gerealiseerd worden, en
dat ook in het licht van nog mogelijke vergrotingen van verharde oppervlakte in Bredene bij
aansnijding van nog niet ontwikkelde woongebieden. Het zou ons inziens dan ook een
onderdeel van dit RUP moeten zijn om enerzijds te kwantificeren welke buffercapaciteit zou
nodig zijn en waar deze zich best zou situeren. Dit biedt 0.i. 0ok een kans naar win-wins voor
de realisatie van een landschappelijke afwerking van het polderfront en kansen tot
medegebruik, die qua realisatie ook onderdeel zouden kunnen zijn van een
landinrichtingsplan.

Hoogachtend

Getekend door Klaas De Smet {Signature
Getekend op:2022-07-13 09:48:34 +02:0
Reden:lk keur dit document goed

Keans De Swer

ir. Klaas De Smet
Manager landinrichting en grondenbank
Vlaamse Landmaatschappij Regio Wes
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VLAAMSE
MILIEUMAATSCHAPPL

Vlaamse Overheid

Koning Albert Il - laan 20 bus 16 Afdeling gebiedsontwikkeling, omgevingsplannen en -
1000 ERUSSEL projecten

T022142111 Koning Albert I-laan 1.2 bus 91

F025532105 8200 BRUGGE

www.vmm.be

uw bericht van uw kenmerk ons kenmerk bijlagen
18/05/2022 RUP_35002_214_00011_00001 WT 2022 R 0072

vragen naarfe-mail telefoonnummer datum
Elien Van Hijfte 022142111

evanhijfte @vmm.be

Betreft: Advies over de startnota met betrekking tot Ruimtelijk uitvoeringsplan RUP Agrarisch gebied - Bredene te
Bredene
Aanvrager: Gemeente Bredene

Geachte heer,
Geachte mevrouw,

Op uw verzoek werd onderzocht of de VMM — afdeling Operationeel Waterbeheer akkoord kan gaan met de
effectinschatting zoals opgenomen is in de nota. Op basis van deze effectinschatting samen met deze van de
adviesinstanties zal de dienst MER beslissen of er al dan niet een MER dient opgemaakt te worden.

De percelen zoals opgenomen in de nota zijn gelegen langs en stromen af naar de Noordede, een onbevaarbare
waterloop van eerste categorie die beheerd wordt door de VMM — kern Beheer en Investeringen Waterlopen.
De Noordede loopt van oost naar west centraal doorheen het plangebied. Deze waterloop snijdt het plangebied
in een noordelijk en een zuidelijk deel. Het gebied is volgens de watertoetskaarten beperkt effectief
overstromingsgevoelig gebied.

Het RUP moet zorgen voor het behoud, herstel en ontwikkeling van het polderlandschap. Binnen het
polderlandschap komt echter ook bebouwing voor. Het gaat voornamelijk om geisoleerd gelegen grotere
landbouwhoeves, kleine woongroeperingen en zonevreemde functies (0.a. Ruiterhof Bredene)}. Daarnaast is er
een recreatieve druk om het open ruimte gebied. Dit kan fungeren als een knelpunt {bebouwingsdruk,
versnippering) maar kan eveneens fungeren als een potentie (kwalitatieve toeristische ontsluiting].

Het RUP moet de doelstelling die geformuleerd is in deze startnota verder onderzoeken en deze juridisch
verankeren. Het RUP vertrekt hierbij vanuit drie thema’s: Landschap, Bebouwing en Recreatie.

Het RUP kadert eveneens hinnen het goedgekeurd gemeentelijk ruimtelijk structuurplan van Bredene {BD
05/10/2006).

Het RUP laat beperkte bijkomende bebouwingen en verhardingen toe. In uitvoering ven het RUP worden geen
concrete bouwwerkzaamheden voorzien behalve een mogelijks nieuwe functie voor de site aan het Jagerspad
en de uitbreiding van de manege in de Sluizenstraat {naar aanleiding van een goedgekeurd planologisch attest).
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Nieuwe verhardingen zullen zoveel mogelijk in waterdoorlatende verhardingen worden aangelegd. Eventuele
verhardingen in functie van wandelpaden zijn voorzien in duurzame natuurlijke waterdoorlatende materialen.
Er worden geen grootschalige ondergrondse constructies voorzien. De ondergrondse constructies zijn beperkt
tot de gebruikelijke diepte voor funderingen, kelders en hemelwaterputten zodat er geen effecten op de
grondwaterstroming te verwachten zijn.

Het plan zal voornamelijk een compacter grondgebruik toelaten binnen het plangebied. De bijkomende
bebouwingen en verhardingen zijn veeleer beperkt en zullen gerealiseerd worden conform de principes van het
integraal waterbeheer.

Met betrekking tot het wateraspect worden daarom als gevolg van het plan geen significant negatieve effecten
verwacht, mits de bestaande regelgeving strikt wordt gerespecteerd. Het plan wordt bijgevolg gunstig
geadviseerd en is in overeenstemming met de doelstellingen en beginselen van het decreet integraal
waterbeleid.

Met vriendelijke groeten,

Digitaal ondertekend door
Bram Vogels

Datum: 2022.07.05 13:19:58
+02'00'

Bram Vogels
Teamverantwoordelijke team watertoets

\ is milieu pagina 2 van 2
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AAKT | DE | RUIMTE

RUP "Agrarisch Gebied'
Gemeente Bredene

Plenaire vergadering
01.2024 om 8u30

Methodiek: Behandelen binnengekomen advies
Locatie: Gemeentehuis Bredene, Centrumplein 1, 8450 Bredene
Aanwezigen planteam: Gemeente Bredene:

Kristof Vermeire, schepen van ruimtelijke ordening, stedenbouw en
omgevingsvergunningen
Lieven Pascal, directeur ruimte
Jan Eerebout, algemeen directeur
Irida Redzepi, deskundige ruimtelijke ordening
Provincie West-Vlaanderen:
Emma Depcorter, ruimtelijk planner
Adoplan:
Bart Willaert, ruimtelijk planner
Thibault Bouckaert, ruimtelijk planner

Inhoud: Overlopen adviezen

Adviesinstanties:
Advies werd gevraagd aan volgende adviesinstanties:
¢ Departement Omgeving;
o Deputatie van de provincie West-Vlaanderen;
o Gemeentelijke Commissie voor ruimtelijke ordening (GECORO);
o Departement Landbouw en Visserij;
e Vlaamse Landmaatschappij;
e Agentschap voor Natuur en Bos;
o De Vlaamse Waterweg nv;
¢ Agentschap voor Maritieme Dienstverlening en Kust;
o Vlaamse Milieumaatschappij (VMM);
o Nieuwe Polder van Blankenberge;
o Agentschap Wegen en Verkeer (AWV);
s Sport Vlaanderen;
o Toerisme Vlaanderen:

Oudenaardsesteenweg 344, 8500 Kortrijk BEBB6.841.405
056 905000 BE30 0682 4681 4971
office@adoplan.be www.adoplan.be
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o Vlaams Energieagentschap;
e Stad Oostende;

o Gemeente Oudenburg;

* Gemeente De Haan.

Er werd advies uitgebracht door:
o Departement Omgeving: voorwaardelijk gunstig
* Deputatie van de provincie West-Vlaanderen: voorwaardelijk gunstig
o Gemeentelijke Commissie voor ruimtelijke ordening (GECORO): voorwaardelijk gunstig
o Agentschap Landbouw en Visserij: voorwaardelijk gunstig
¢ Viaamse Milieumaatschappij (VMM): voorwaardelijk gunstig
e Agentschap voor Maritieme Dienstverlening en Kust: gunstig
o Sport Vlaanderen: voorwaardelijk gunstig
o Toerisme Viaanderen: voorwaardelijk gunstig
¢ Agentschap Wegen en Verkeer: voorwaardelijk gunstig
o Agentschap Natuur en Bos: voorwaardelijk gunstig

Behalve de deputatie van de provinde West-Viaanderen lieten bovengenoemde adviesinstanties
zich verontschuldigen voor de plenaire vergadering van 1 februari 2024 om 8u30.

Opmerkingen aanwezige adviesinstanties:
Deputatie van de Provincie West-Vlaanderen
o Op het grafisch plan "Artikel 5: Recreatieve fietsroute” opgenomen als indicatieve aanduiding. Van

belang dat er voor indicatieve aanduiding maximale verschuiving van de aslijn opgenomen wordt in
de voorschriften.
Repliek planteam:
In kader van juridische robuustheid zal een verschuiving van de aslijn van bvb. 10 m. worden
opgenomen in de voorschriften.

¢ |n de toelichtende nota wordt beschreven welke bestemmingswijzigingen aanleiding kunnen geven tot
een planbaten- planschadeheffing. Dit wordt nu zeer summier beschreven.
Repliek planteam:
Dit zal worden aangevuld met een dulidelijk (al dan niet grafisch) register van de desgevallende percelen.

e Nieuwe gebouwen kunnen volgens het GRS enkel worden opgetrokken in functie van
grondgebonden landbouw. Omuwille van het open karakter van de polderruimte moeten de
nieuwe gebouwen degelijk landschappelik ingekleed worden, bv. door de keuze van
inplanting, het materiaal- en kleurgebruik, de aanplanting van bomenrijen en hagen, ... Er
dient in de voorschriften wel nog aangevuld te worden dat nieuwe gebouwen enkel in
functie van grondgebonden landbouw mogelijk zijn en zoals reeds werd opgenomen steeds
geclusterd moeten worden op de landbouwbedrijfszetels.

Repliek planteam:
Dit zal worden aangevuld en verduidelijkt in de voorschriften.

Oudenaardsesteenweg 344, 8500 Kortrijk BEBB6.841.405
056 905000 BE30 0682 4681 4971
office@adoplan.be www.adoplan.be
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o Onder "Artikel 7: Erfgoedsites” wordt gemeenschappelijk wonen nog steeds toegestaan. Om
niet in strijd te zijn met het GRS, waarin enkel verwezen wordt naar de mogelijkheid om een
ééngezinswoning te voorzien, moet deze mogelijkheid nog geschrapt worden uit de
stedenbouwkundige voorschriften.

Repliek planteam:

Er zal worden gemotiveerd waarom er van het GRS wordt afgeweken. De meerwaarde van deze
mogelijkheld in een RUP in te schrijven wordt bekeken vanuit het behoud van de sites. Door dit toe te
laten s het mogelifk om ervoor te zorgen dat leegstaande hoeves niet per se zullen vervallen in typische
grote villa's. Het gebruik van bestaande gebouwen kan erfgoed revaloriseren. De huidige wetgeving
inzake zonevreemde functiewijzigingen laat dit immers ook toe erfgoedpanden een nieuwe functie te
geven. Wonen wordt hierbij niet uitgesloten.

¢ In de toelichtingsnota werd de vraag op korte termijn uit het planologisch attest voor het
Ruitershof opgenomen. Voorwaarden gesteld bij de afgifte van het advies werden ook
opgenomen, één van deze voorwaarden beschrijft dat de uitgebrachte adviezen door de
verschillende instanties gevolgd dienen te worden. Deze adviezen werden echter nog niet
opgenomen in de toelichtingsnota, daardoor kan niet ingeschat worden of deze voorwaarde
ook weldegelijk gevolgd wordt.

Repliek planteam:
Deze adviezen zuflen als bijlage worden toegevoegd aan het RUP.

o Niet voor elke hoeve binnen het plangebied werd de vergunningstoestand opgenomen. De
vergunningstoestand van bv hoeve Trojanenfort niet opgenomen, terwijl dit juist één van de
hoeves is die op het grafisch plan een aanduiding kreeg binnen Artikel 7.

Repliek planteam:

De vergunningstoestand van de hoeves die vallen onder art. 7 zal nagekeken en indien nodig aangevuld
worden. Het doel van artikel 7 is het behoud van erfgoed verzekeren. Dat kan op dit moment niet. Meer
rechtszekerheld en duidelijkheid voor de eigenaars. Het verschit met tussen bescherming (wat volledige
restatiratie vereist) en aanduiding op het RUP is dat dit minder streng is. Wijzigingen aan een gebouw
blijven mogelijk.

o De erfgoedwaarde van hoevegebouwen in toelichtingsnota beschreven en naar aanleiding
van de adviezen op de starinota één foto, vaak op grote afstand, toegevoegd.

Repliek planteam:
De meeste hoeves Zijn vanop het publiek domein niet of moellijk toegankelijk of te fotograferen.

Vervolgstappen:

Oudenaardsesteenweg 344, 8500 Kortrijk BEBB6.841.405
056 905000 BE30 0682 4681 4971
office@adoplan.be www.adoplan.be
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De opmerkingen werden besproken binnen het planteam. Waar mogelijk zullen deze verwerkt

worden in het ontwerp-RUP.

Oudenaardsesteenweg 344, 8500 Kortrijk
056 90 50 00
office@adoplan.be
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west—vlaanderen‘

de gedreven provincie

Ruimtelijke Planning

Aan het college van burgemeester en schepenen

P/A
Centrumplein 1
8450 Bredene

Sint-Andries, Betreft: Contactpersoon:

25 januari 2024 Advies voorontwerp gemeentelijk RUP Agrarisch gebied Els Demeestere
(Bredene) beslist in zitting deputatie

Onze ref.: Telefoon 050 40 33 46

EDM/24/0012-19/15/5299M

Uw ref.: e-mail:
Bijlagen: - els.demeestere@west-vlaanderen.be

Auteur: Emma Depoorter

Geacht college van burgemeester en schepenen,

Conform artikel 2.2.20 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening (VCRO) brengt de deputatie
advies uit over voorontwerp gemeentelijke RUP Agrarisch gebied.

De officiéle adviesvraag namens het college van burgemeester en schepenen van de gemeente
Bredene werd op 5/01/2024 op het provinciebestuur ontvangen.

Het voorwerp van advies is het volgende document :

gemeente Bredene - gemeentelifk RUP 'Agrarisch gebied’, voorontwerp dd. 05/01/2024, opgemaakt door Adoplan
bvba, bestaande uit een plan bestaande toestand, een bestemmingspian, stedenbouwkundige voorschriften en
toelichtingsnota.

Met dit RUP wenst de gemeente een visie te ontwikkelen en juridisch te verankeren in het agrarisch gebied binnen
de gemeente waarin landschap, bebouwing en recreatie de thema's zijn.

Het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan wordt getoetst op de overeenstemming met het
Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan West-Vlaanderen (PRS-WV) en het Gemeentelijk Ruimtelijk
Structuurplan Bredene (GRS). Daarnaast worden er juridische en inhoudelijke opmerkingen
aangehaald op niveau van het gemeentelijk RUP zelf.

Juridische aspecten van het RUP

Artikel 2.2.5.81 VCRO bepaalt wat een ruimtelijk uitvoeringsplan moet bevatten. Het voorliggende
gemeentelijk RUP wordt getoetst aan deze juridische vereisten.

Op het grafisch plan werd “Artikel 5: Recreatieve fietsroute” opgenomen als indicatieve aanduiding.
Het is van belang dat er voor deze indicatieve aanduiding een maximale verschuiving van de aslijn
opgenomen wordt in de stedenbouwkundige voorschriften.

In de toelichtende nota wordt beschreven welke bestemmingswijzigingen aanleiding kunnen geven
tot een planbaten- planschadeheffing. Dit wordt nu zeer summier beschreven maar moet aangevuld
worden met een duidelijk register, als dan niet grafisch, van de desgevallende percelen.

) www.facebook.com/westvlaanderen W @provinciewvl www.west-vlaanderen.be
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Overeenstemming met het PRS-WV

Het gemeentelijk RUP wordt getoetst aan het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan West-viaanderen
(PRS-WV), goedgekeurd bij ministerieel besluit van 6 maart 2002 en het addendum op het PRS-WYV,
goedgekeurd bij ministerieel besluit van 11 februari 2014.

Binnen het PRS-WV wordt voor de gewenste agrarische structuur vooropgesteld om de landbouw
ruimtelijk te ondersteunen als belangrijkste beheerder van de open ruimte. Deze sector is de
belangrijkste actor in het behoud en het beheer van de open ruimte.
De grondgebonden landbouw moet ruimtelijk ondersteund worden om volgende redenen:

- Het versterken van de samenhang van de agrarische structuur zelf;

- Het behoud en de versterking van de open ruimte (landschappelijke waarde).

Binnen het PRS-WYV zijn de mogelijkheden voor de bebouwing in de open ruimte zeer beperkt.

Met het vergunningenbeleid zijn er ondertussen echter meer mogelijkheden gecreéerd. Deze
vergunningsmatige mogelijkheden zijn dan ook het maximum dat kan worden toegelaten en dit voor
hoofdzakelijk vergunde gebouwen en functies.

Het voorontwerp RUP is globaal gezien in overeenstemming met het PRS-WV.

Overeenstemming met het GRS Bredene

Ingevolge artikel 2.2.18.81 VCRO worden de gemeentelijke RUP’s opgemaakt ter uitvoering van het
gemeentelijk ruimtelijk structuurplan. Het GRS Bredene is goedgekeurd op 05/10/2006.

Binnen de gewenste agrarische structuur van het GRS Bredene wordt aangegeven dat de landbouw
een belangrijke rol speelt in het openhouden en het vrijwaren van de open ruimte. Het maximaal
behouden van de open ruimte en de structuurkenmerken staan dan ook voorop. De polderruimte
verdient volgens het GRS een absolute bescherming. De polderruimte moet maximaal behouden
blijven qua oppervlakte en maximaal voorbehouden voor grondgebonden landbouwactiviteiten.

De Bredense polderruimte maakt deel uit van de open poldervlakte die zich tot ver buiten de
gemeentegrenzen uitstrekt. De polders worden ontwikkeld als een samenhangend landbouwgebied
en als drager van hoofdzakelijk grondgebonden landbouw. De landbouw dient de nodige flexibiliteit
te krijgen waardoor er mogelijkheden kunnen worden gecre&erd om op nieuwe ontwikkelingen in te
spelen. Grondloze landbouw met intensieve veehouderij krijgt hier geen uitbreidingsmogelijkheden.
Vestiging van serres of nieuwe bedrijven is volgens GRS niet gewenst. Uitbreiding van gemengde
landbouwbedrijven kunnen wel toegelaten worden mits een ruimtelijke afweging naar de impact op
de omgeving. Er wordt een goede landschappelijke integratie van bestaande bedrijfszetels en de
eventuele uitbreidingen nagestreefd. Nieuwe gebouwen kunnen volgens het GRS enkel worden
opgetrokken in functie van grondgebonden landbouw. Omwille van het open karakter van de
polderruimte moeten de nieuwe gebouwen degelijk landschappelijk ingekleed worden, bv. door de
keuze van inplanting, het materiaal- en kleurgebruik, de aanplanting van bomenrijen en hagen, ....

Deze randvoorwaarden werden grotendeels vertaald in de stedenbouwkundige voorschriften van het
voorontwerp RUP. Er dient in de voorschriften wel nog aangevuld te worden dat nieuwe gebouwen
enkel in functie van grondgebonden landbouw mogelijk zijn en zoals reeds werd opgenomen steeds
geclusterd moeten worden op de landbouwbedrijfszetels.

Binnen de gewenste agrarische structuur van het GRS wordt de open ruimte ook gedifferentieerd in
- (rand)Stedelijk (landbouw)gebied;
- Homogeen landbouwgebied;
- Landbouwgebied met landschappelijke en cultuurhistorische waarde;
- Landbouwgebied met specifieke natuurwaarde.

Deze differentiatie werd vertaald op het grafisch plan en in de stedenbouwkundige voorschriften.

2/4
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Landbouwzetels die worden stopgezet moeten volgens het GRS prioritair voorbehouden blijven voor
de landbouw. Nieuwe bedrijven die tot de agrarische deelsectoren behoren, kunnen in deze verlaten
landbouwgebouwen opstarten. Volgende nabestemmingen zijn volgens het GRS Bredene mogelijk
voor stopgezette landbouwzetels:

— Een woonfunctie is toegelaten. Bij een omschakeling naar een zuiver residentiéle functie
(ééngezinswoning) moet ernaar gestreefd worden dat de vroegere landbouwgronden,
behorend bij het bedrijf, opnieuw worden benut door een ander landbouwbedrijf.

— Plattelandstoerisme (als kamers met toeristische dienstverlening, jeugdlogies, jeugdkampen,
vakantiewoningen e.d.) is volgens de beleidskaders van het provinciaal ruimtelijk
structuurplan enkel mogelijk ter hoogte van beschermde en merkwaardige gebouwen. De
gemeente richt zich naar dit beleidskader. Er bevinden zich volgens het GRS geen beschermde
gebouwen in de polderruimte van Bredene. Merkwaardige gebouwen die zich lenen voor
plattelandstoerisme zijn volgens het GRS nader te onderzoeken. (zie de gewenste toeristisch-
recreatieve structuur).

— Een functiewijziging naar agrarisch recreatieve verwante bedrijven is mogelijk indien
aansluitend bij toeristische route en aansluitend bij bestaande bebouwing.

— Opslag van materiaal binnen bestaande gebouwen is toegelaten. Mits er een bijkomende
toetsing gebeurd naar mobiliteit, impact, e.d., m.a.w. een landschappelijke en ruimtelijke
afweging die aantoont dat de opslag geen bijkomende druk of hinder voor het agrarisch gebied
teweeg brengt.

Binnen voorliggend voorontwerp werden de vooropgestelde ontwikkelingsmogelijkheden naar
aanleiding van de geformuleerde adviezen op de startnota reeds sterk beperkt. Onder “Artikel 7:
Erfgoedsites” wordt gemeenschappelijk wonen echter nog steeds toegestaan. Teneinde niet in strijd
te zijn met het GRS, waarin enkel verwezen wordt naar de mogelijkheid om een ééngezinswoning te
voorzien, moet deze mogelijkheid nog geschrapt worden uit de stedenbouwkundige voorschriften.

Inhoudelijke opmerkingen en aandachtpunten op niveau van het RUP

In voorliggend RUP wordt ook uitvoering gegeven aan het afgeleverd planologisch attest
Ruitershoeve. In de toelichtingsnota werd de vraag op korte termijn uit het planologisch attest
opgenomen. De voorwaarden gesteld bij de afgifte van het advies werden ook opgenomen, één van
deze voorwaarden beschrijft dat de uitgebrachte adviezen door de verschillende instanties gevolgd
dienen te worden. Gezien deze adviezen echter niet opgenomen zijn in de toelichtingsnota, kan niet
ingeschat worden of deze voorwaarde ook weldegelijk gevolgd wordt. Het toevoegen van het
planologisch attest en de adviezen in bijlage is van belang om dit te evalueren.

Op het grafisch plan en in de stedenbouwkundige voorschriften wordt de Ruitershoeve ingetekend in
een eigen bestemming, “Artikel 3; Zone voor manege”, in de gebiedscategorie recreatie. Het is van
belang dat de keuze voor deze gebiedscategorie geen beslag legt op de mogelijkheden van de
omliggende landbouwpercelen.

In de toelichtende nota wordt de vergunningstoestand van de hoeves binnen het plangebied
beschreven. Hier werd echter niet voor elke hoeve binnen het plangebied de vergunningstoestand
opgenomen. Het is van belang dat er een duidelijk overzicht van de vergunningstoestand is van alle
hoeves. De vergunningstoestand van bijvoorbeeld hoeve Trojanenfort werd niet opgenomen, terwijl
dit juist €én van de hoeves is die op het grafisch plan een aanduiding kreeg binnen Artikel 7.

Een aantal hoeves krijgen op het grafisch plan een aanduiding onder “Artikel 7; Erfgoedsite”. Wat is
de meerwaarde van deze aanduiding? Is deze aanduiding nodig om zaken te ondervangen die niet
via sectorale wetgeving mogelijk zijn?

De erfgoedwaarde van de verschillende hoevegebouwen wordt in de toelichtingsnota beschreven en
er werd naar aanleiding van de adviezen op de startnota één foto, vaak op grote afstand, toegevoegd.
Op basis van de bijgevoegde foto is het niet mogelijk om de erfgoedwaarde van de gebouwen te
bepalen. Dit dient grondiger aangetoond te worden indien men zich wil beroepen op de
vergunningsmatige mogelijkheden voor gebouwen met erfgoedwaarde.
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Digitale uitwisseling van ruimtelijke uitvoeringsplannen

De digitale uitwisseling van het ruimtelijk uitvoeringsplan is conform de betreffende technische
richtlijn. Er zijn hierover geen opmerkingen.

Besluit

Het voorontwerp gemeentelijk RUP Agrarisch gebied, wordt voorwaardelijk gunstig geadviseerd.
Voorwaarden:

Voldoen aan de juridische vormvereisten;

Functiewijzigingen voor erfgoedsites beperken tot de mogelijkheden uit het GRS
Bredene;

Duidelijkheid scheppen omtrent de voorwaarden van het PA Ruitershoeve en de
vertaling in het RUP.

voorts is het wenselijk rekening te houden met de overige vermelde algemene en specifieke
opmerkingen en aandachtspunten.

Hoogachtend,

Voor de provinciegriffier:

Namens de deputatie;
De directeur

De gedeputeerde voor ruimtelijke ordening,

Stephaan Barbery Sabien Lahaye-Battheu

Zitting deputatie, 25/01/2024

a/4
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=" Elektronisch ondertekend op 25/01/2024 door

Handtekening(en)

Elektronisch ondertekend op 25/01/2024 door
Stephaan Willy Barbery, Directeur

Sabien Agnes Battheu, Gedeputeerde - Lahaye-
Battheu
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VLAAMSE
MILIEUMAATSCHAPPL

Vlaamse Overheid

Koning Albert Il —laan 20 bus 16 Afdeling Gebledsontwikkeling, Omgevingsplanningen -
1000 ERUSSEL projecten

T022142111 Koning Albert Il-laan 20 bus 7

F025532105 1000 BRUSSEL

www.vmm.be

uw bericht van uw kenmerk ons kenmerk bijlagen
05/01/2024 RUP_35002_214_00011_00001 WT 2024 R 0003

vragen naar/e-mail telefoonnummer datum

Van Hijfte Elien 02 24368 41 29/01/2024

evanhijffte@vmm.be

Betreft: Advies over het voorontwerp van RUP Agrarisch gebied Bredene - RUP_35002_214_00011_00001
Aanvrager:

Geachte heer,
Geachte mevrouw,

Onder verwijzing naar artikel 1.3.1.1. van het decreet van 18 juli 2003 betreffende het integraal waterbeleid,
gecodrdineerd op 15 juni 2018, werd onderzocht of er een schadelijk effect op de waterhuishouding uitgaat van
de geplande ingreep. Dit advies wordt verleend in uitvoering van artikel 5 van het besluit van de Vlaamse
regering van 20 juli 2006.

De percelen zoals opgenomen in de nota zijn deels gelegen langs en stromen deels af naar de Noordede, een
onbevaarbare waterloop van eerste categorie die beheerd wordt door de VMM — kern Beheer en Investeringen
Waterlopen.

Volgens de bijlage IlI, IV en V van het uitvoeringsbesluit watertoets kan de overstromingsgevoeligheid als volgt
beschreven worden: volledig gevoelig voor kustoverstromingen, deels pluviaal overstromingsgevoelig en
beperkt fluviaal overstromingsgevoelig.

De opdracht bestaat in het opmaken van het ruimtelijk uitvoeringsplan ‘Agrarisch gebied’ in de gemeente
Bredene, overeenkomstig met de Vlaamse Codex Ruimtelijke ordening. Het RUP moet zorgen voor het behoud,
het herstel en de ontwikkeling van dat polderlandschap. Binnen het polderlandschap komt ook nog bebouwing
voor. Het gaat voornamelijk om geisoleerd gelegen grotere landbouwhoeves, kleine woongroeperingen en
zonevreemde functies {(0.a. Ruiterhof Bredene}. Daarnaast is er een recreatieve druk op het open ruimte gehied.
Dit kan fungeren als een knelpunt (bebouwingsdruk, versnippering) maar kan eveneens fungeren als een
potentie (kwalitatieve toeristische ontsluiting). Het RUP moet hieromtrent een visie ontwikkelen en deze
juridisch verankeren. Het RUP vertrekt hierbijvanuit drie thema’s zijnde: Landschap, Bebouwing en Recreatie.
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Met betrekking tot het wateraspect worden als gevolg van het plan geen significant negatieve effecten
verwacht, mits de bestaande regelgeving strikt wordt gerespecteerd (regelgeving 5m-zone,
hemelwaterverordening, Vlarem, zoneringsplan, ...).

De Noordede bevindt zich in het plangebied. Aangezien de Noordede een geklasseerde onbevaarbare waterloop
is, dient langs deze waterloop te allen tijde een strook van 5 m breed toegankelijk te zijn voor het onderhoud
(ruimingswerken, herstel van oevers), overeenkomstig het decreet integraal waterbeleid van 18 juli 2003 en de
wet van 28 december 1967 op de onbevaarbare waterlopen. Deze zone is zeer belangrijk voor het onderhoud
van de waterlopen. Oevers hebben een belangrijke ecologische functie, kennen vaak stabiliteitsproblemen en
er moet over gereden kunnen worden met zwaar materieel voor onderhouds- en inrichtingswerken. Daarom
moet deze zene vrij blijven van gebouwen, verhardingen en andere constructies of hindernissen (zoals
ophogingen of opslag) die de doorgang zouden kunnen belemmeren en niet compatibel zijn met de functie van
de oeverzone. In deze 5m-erfdienstbaarheidszone zijn verder volgende bepalingen van kracht:

e Bij afrastering bevindt het deel van de afsluiting aan de kant van de grond die aan de waterloop paalt,
zich op een afstand van 0,75 meter tot 1 meter, landinwaarts gemeten vanaf het einde van het talud
van de waterloop. De afsluiting mag niet hoger dan 1,50 meter boven de begane grond zijn. De afsluiting
is zo opgesteld dat ze geen belemmering vormt bij het onderhoud van de waterlopen, of ze kan
weggenomen worden.;

e Nieuwe bomen en struiken worden alleen aangeplant binnen een afstand van vijf meter landinwaarts
vanaf de bovenste rand van het talud van de gerangschikte onbevaarbare waterlopen en publieke
grachten indien:

o 1° een minimale tussenafstand van 12 m voor opgaande bomen gerespecteerd wordt;
o 2° de houtkant regelmatig teruggezet wordt én die indien nodig voor de toegankelijkheid van
de waterloop periodiek teruggezet wordt op vraag van de waterbeheerder;
o 3° voor een andere plantwijze geopteerd wordt dan vermeld in 1° en 2° nadat de
waterbeheerder daarvoor een schriftelijke toestemming gaf.
Deze bepalingen worden meegegeven als aandachtspunt.

We hebben ock nog volgende opmerking: het voorontwerp vermeldt niets over het bufferbekken dat is
aangelegd n.a.v. het Aquafin-project van de afkoppeling van de campingzone in Bredene. De kansen en
mogelijkheden die hieruit vioeien dienen opgenomen te worden in het voorontwerp.

BESLUIT

Het project wordt voorwaardelijk gunstig geadviseerd en is in overeenstemming te brengen met de
doelstellingen en beginselen van de gecodificeerde decreten betreffende het integraal waterbeleid. Er dient
voldaan te worden aan volgende voorwaarden:

e De Sm-erfdienstbaarheidszone langs de Noordede wordt uitgezet op het terrein voor de aanvang van
de werken en is te meten vanaf de bovenrand van het talud van de waterloop. In deze zone zijn
bebouwing, verhardingen of andere constructies, reliéfwijzigingen en opslag die de doorgang zou
kunnen belemmeren niet toegelaten;

e Het voorontwerp vermeldt niets over het bufferbekken dat is aangelegd n.a.v. het Aguafin-project van
de afkoppeling van de campingzone in Bredene. De kansen en mogelijkheden die hieruit vloeien dienen
opgenomen te worden in het voorontwerp.
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Bijkomende aandachtspunten in het kader van de doelstellingen en beginselen van het decreet integraal
waterbeleid:

Binnen
.

de Sm-erfdienstbaarheidszone zijn volgende bepalingen van kracht:
Bij afrastering bevindt het deel van de afsluiting aan de kant van de grond die aan de waterloop paalt,
zich op een afstand van 0,75 meter tot 1 meter, landinwaarts gemeten vanaf het einde van het talud
van de waterloop. De afsluiting mag niet hoger dan 1,50 meter boven de begane grond zijn. De afsluiting
is zo opgesteld dat ze geen belemmering vormt bij het onderhoud van de waterlopen, of ze kan
weggenomen worden.
Nieuwe bomen en struiken worden alleen aangeplant binnen een afstand van vijf meter landinwaarts
vanaf de bovenste rand van het talud van de gerangschikte onbevaarbare waterlopen en publieke
grachten indien:
o 1° een minimale tussenafstand van 12 m voor opgaande bomen gerespecteerd wordt;
o 2° de houtkant regelmatig teruggezet wordt én die indien nodig voor de toegankelijkheid van
de waterloop periodiek teruggezet wordt op vraag van de waterbeheerder;
o 3% voor een andere plantwijze geopteerd wordt dan vermeld in 1° en 2° nadat de
waterbeheerder daarvoor een schriftelijke toestemming gaf.

Met vriendelijke groeten,

Getekend door:Bram Vogels (Signature)
Getekend op:2024-01-30 10:25:43 +01:0
Reden:lk keur dit document goed
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AGENTSCHAP
MARITIEME
DIENSTVERLENING &
KUST

Afdeling Kust
Vrijhavenstraat 3

8400 OOSTENDE
T0595542M
www.agentschapmdk.be

uw bericht van
05/01/24

uw kenmerk

vragen naar/e-mall
Christel Van Hoorebeke
Christel.vanhoorebeke@mow.vlaanderen.be

Gemeente Bredene
Centrumplein 1
8450 Bredene

Mail: [gemeentebestuur@bredene.bel

ons kenmerk bijlagen
201353/100/CVH

16EH-U-24- 0492

telefoonnummer verzenddatum
0472/955 304 30/01/24

Uitnodiging plenaire vergadering dd. 01/02/24 over het voorontwerp van het Ruimtelijk ultvoeringsplan

RUP Agrarisch gebled - Bredene.

Geachte,

De afdeling Kust heeft geen opmerkingen.

Mijn afdeling wijst er enkel graag op dat het plangebiad gelegen is in potentieel overstroombaar

gebied bij stormvloed op zee.

Onder de huidige klimaatvoorwaarden is er een middelgrote kans {1/100 jaar) op wateroverlast,
bekeken vanuit het overstromingsrisico vanuit zee,

Hoo%achtend,

Getekend door:Caroline Lootens (Signatu
Getekend op:2024-01-30 11:44:39 +01.0
Reden:lk keur dit document goed

. ', Vlaamse
boorens Caotive (( overheid

Lic. Caroline Lootens
afdelingshoofd

o
f“ \ Vlaanderen
‘\.\ is maritiem

\

agentschapmdk.be

RUP Agrarisch gebied | Bredene | Procesnota | Maart 2024

90



adoplan.

\Vlaanderen
is omgeving

DEPARTEMENT
OMGEVING

Vlaamse overheid College van burgemeester en schepenen
Afdeling Gebiedsontwikkeling, Centrumplein 1
Omgevingsplanning en -Projecten 8450 BREDENE

Jacob van Maerlantgebouw
Koning Albert I-laan 1-2 bus 91
8200 BRUGGE

T 050 24 82 00

www.omgeving.vlaanderen.be

uw bericht van contactgegevens ons kenmerk datum
Julie Dalle 2.14/35002/111.2
julie.dalle@vlaanderen.be

uw kenmerk 050248211 bijlagen

Betreft: BREDENE, gemeentelijk RUP “ Agrarisch gebied “ : advies plenaire vergadering dd. 01/02/2024

ligging:

kadastraal:

onderwerp: Agrarisch gebied

aanvrager.

Geacht college,

In antwoord op uw uitnodiging voor de plenaire vergadering van 01/02/2024 bezorg ik u hierbij
mijn advies. Gelieve mij te verontschuldigen voor de plenaire vergadering.

Concreet wordt ingegaan op de vormvereisten voor de RUP's, op de decretaal vereiste inhoudelijke
toetsing door het departement Omgeving en op de overige inhoudelijke opmerkingen.

1 Samenvatting van het dossier

Het ontwerp RUP “Agrarisch gebied” beoogt een visie te ontwikkelen voor het polderlandschap
en deze juridisch te verankeren. Hiervoor vertrekt men vanuit 3 thema'’s: landschap, bebouwing en
recreatie.

2 Vormverelsten RUP
Artikel 2.2.2. van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening bepaalt de inhoud van een RUP.

De kleurencodes van het grafisch plan ontbreken in de stedenbouwkundige voorschriften vanaf
artikel 6 tot en met artikel 8. Mogen wij vragen om deze toe te voegen in het kader van een goede
leesbaarheid van het RUP.

De passages met betrekking tot planbaten en planschade zijn niet heel duidelijk terug te vinden
in de toelichtingsnota. Mogen wij vragen om dit nog eens te screenen en aan te vullen? Zo is er
op pg. 130 twee keer sprake van planbatenheffing en ontbreekt er een duidelijk register.
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3 Advies departement Omgeving conform artikel 2213

3.1. verenigbaarheid met het RSV

Volgens het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen is het plangebied gelegen in het buitengebied.
De doelstellingen voor het buitengebied gaan o.m. uit van het vrijwaren van het buitengebied
voor de essentiéle functies, de vrijwaring en versterking van de open ruimte functies, het
tegengaan van de vershippering en het inbedden van landbouw, natuur en bos in goed
gestructureerde gehelen. Bijkomende dynamiek naar werken en wonen toe dient opgevangen te
worden in de kernen van het buitengebied voor zover deze kernen in het PRS daartoe geselecteerd
zijn.

In uitvoering van het RSV heeft de Vlaamse overheid een ruimtelijke visie op natuur, landbouw en
bos opgesteld voor de regio Kust-Polders-Westhoek. Het plangebied van voorliggend RUFP ligt in
herbevestigd agrarisch gebied. Binnen de opmaak van het RUP mag de gemeente geen
betekenisvolle afbreuk doen aan de ruimtelijk-functionele samenhang van de agrarische
macrostructudr. Conform de omzendbrief RO/2010/01 betreffende de beleidsmatige
herbevestiging van de gewestplannen kunnen gemeenten op basis van goedgekeurde
structuurplannen binnen de (beleidsmatig) herbevestigde agrarische bestemmingen zeer beperkte
planningsinitiatieven nemen. Bij elk van deze planningsinitiatieven moeten de inhoudelijke
uitgangspunten en de kwantitatieve opties ten aanzien van de hoofdfunctie landbouw in acht
genomen worden. Een degelijk onderbouwde verantwoording of motivering in die zin zal bijgevolg
steeds een wezenlijk deel uit moeten maken van de (toelichting bij) deze plannen.

Het noordoostelijk en zuidelijk deel van het plangebied zijn deels gelegen in HAG. De bestemming
agrarisch gebied blijft behouden en hypothekeert de bepalingen uit de hogere beleidskaders niet.

4 Overige inhoudelijke opmerkingen

Het GRS van Bredene doet gerichte uitspraken met betrekking tot de agrarische structuur. Hieruit
blijkt duidelijk wat de visie is van de gemeente omtrent de polderviakte en de rol van de landbouw
in deze. Er kan worden gesteld dat de bepalingen uit het GRS grotendeels correct worden
doorvertaald in voorliggend planinitiatief.

Op pg. 80 van de toelichtingsnota wordt gesteld dat op basis van de geformuleerde adviezen en
opmerkingen en op basis van de mogelijkheden geformuleerd in het GRS de mogelijkheden sterk
beperkt werden voor mogelijke nieuwe functies bij erfgoedsites. Dit klopt grotendeels, maar wij
merken nog steeds een strijdigheid op met betrekking tot het GRS. Zo is het mogelijk om
gemeenschappelijk wonen toe te laten op erfgoedsites, zoals bijvoorbeeld cohousing. In de
toelichtingsnota wordt gesteld dat het niet wenselijk is een grote dynamiek te voorzien binnen
het polderlandschap. Het lijkt dan ook evident dat deze woonvorm niet werd opgenomen bij de
mogelijke nabestemmingen voor stopgezette landbouwzetels in het GRS. Bovendien wordt deze
functiemogelijkheid niet vermeld op pg. 101 van de toelichtingsnota bij het luik “vertaling in
grafisch plan en stedenbouwkundige voorschriften”. Wij vragen dan ook om deze strijdigheid te
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schrappen, meer bepaald de bepalingen van artikel 7. indicatieve aanduiding erfgoedsites met
betrekking tot gemeenschappelijk wonen.

Op pg. 93-96 wordt verwezen naar Het Ruitershof en een planologisch attest dat op 17/07/2014
werd afgeleverd onder bepaalde voorwaarden. Het is van heel groot belang dat duidelijk blijkt wat
deze voorwaarden zijn en vooral dat deze overgenomen worden bij de doorvertaling van het
planclogisch attest in voorliggend planinitiatief. Op heden is het niet duidelijk wat de
voorwaarden zijn die opgelegd werden in de uitgebrachte adviezen. Het is dan ook van groot
belang om het afgeleverde planologisch attest als bijlage toe te voegen bij voorliggend RUP. Wij
vragen dan ook duidelijkheid omtrent de voorwaarden die opgelegd werden door de verschillende
adviesinstanties en een correcte doorvertaling hiervan in de stedenbouwkundige voorschriften.

5. Algemene conclusie

Er wordt een voorwaardelijk gunstig advies uitgebracht. Gelieve rekening te houden met de
geformuleerde opmerkingen.

Hoogachtend,

Philip Digitaal ondertekend door

Philip Yanquaethem

Vanquaethe signawe
Datum: 2024.01.30

m {Signatu re) 1sises7+0100

Voor het departement,
Philip Vanquaethem
Adjunct van de directeur

/1%
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SPORT.

VLAANDEREN

Arenbergstraat 5
1000 BRUSSEL

T+32(01220945M Gemeente Bredene
www.sport.viaanderen ta.v. college burgemeester en schepenen

(&

Centrumplein 1
8450 Bredene

Vragen naar Telefoonnummer Bijlagetn) Datum
Tom Vandebroek 02/209.46.01 / 31/01/2024
omgeving@sport.vlaanderen

Betreft: Advies voorontwerp RUP “Agrarisch gebied”te Bredene

Geacht college,

We hebben uw uitnodiging en adviesvraag aangaande de plenaire vergadering over het
voorontwerp van het RUP “Agrarisch gebied” goed ontvangen. We kunnen echter niet
aanwezig zijn. Gelieve ons te verontschuldigen.

We stellen vast dat:

¥v" het RUP als doelstelling heeft om te zorgen voor het behoud, herstel en
ontwikkeling van het polderlandschap;

v" het RUP ook wil zorgen voor de juridische verankering van de visie omtrent
landschap, bebouwing en recreatie;

het RUP kadert binnen de gewenste agrarische/natuurlijke structuur uit het GRS;
de recreatieve visie de volgende is: het recreatief netwerk versterken, nieuwe
petenties onderzoeken en de bestaande paardensportsites bestendigen;

er een laagdynamische invulling wordt gezocht voor de site Jagerspad;

uit het dossier blijkt dat het RUP geen aanzienlijke milieueffecten teweegbrengt.

<

ANEN

Advies

Het is de visie van het RUP om de bestaande infrastructuur in functie van de
paardensport in het plangebied te bestendigen, in concreto het “Ruitershof’, “Stal Greet
Minne' en het “Prinsenhofl”

Dat is een positieve zaak. De paardensport is een ruimtebehoevende sport (stallen,
binnen- en buitenpistes,..) en het is vaak zeer moeilijk om de ncdige ruimte te vinden
voor deze sport.
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In het RUP wordt deze bestendiging als volgt uitgewerkt:

1. Ruitershof

Het “Rurtershorf krijgt een bestemming “zone voor manege”(categorie recreatie). De site
is goed gelegen ten opzichte van de woonkern.

De stedenbouwkundige voorschriften bieden de mogelijkheid om een volwaardige
manege te exploiteren inclusief horeca. De manege ontving ook reeds een planologisch
attest.

In de stedenbouwkundige voorschriften lezen we echter: “De nabestermnming van de zone
bestaat wit Art. T Polderlandschap. De nabestemming gaat ten laatste in indien in de
gebouwen gedurende 5 jaar geen manege meer wordt uitgebaat.”

Aangezien er in het RUP expliciet gekozen wordt om op deze locatie de manege te
bestendigen, vinden we het vreemd om alsnog te voorzien in een nabestemming. We
vinden de motivatie hiervoor ook nergens terug in de toelichtingsnota.

Graag zagen we dit verduidelijkt.

2. Het ‘Prinsenhof”en de ‘Stal Greet Minne”

.

Het “Prinsenfiof” en de ‘Sta/ Greet Minne” krijgen een bestemming “Po/deriandschap’
{categorie landbouw) met een overdruk “Paardenhouderi/” Beide sites zijn eerder
decentraal gelegen t.0.v. de woonkern.

De stedenbouwkundige voorschriften van de overdruk “Paardenfiouderi’ bieden de
mogelijkheid om op deze landbouwbedrijfszetels een paardenhouderij uit te baten. De
activiteiten worden, gelet op hun geisoleerde ligging, beperkt tot het paardrijden en er
worden geen ondersteunende activiteiten zoals horeca toegelaten. De ondersteunende
functies zijn beperkt tot een onthaalruimte en sanitair.

Conclusie:

We zien dat er in Viaanderen heel wat paardensportinitiatieven (historisch! ontstaan
vanuit landbouwszetels. En dit in verschillende vormen fal dan niet met sportlessen,
horeca.,..). Het is niet eenvoudig om voor elke site een gepaste bestemming te bepalen.

Als Sport Vlaanderen vinden we het daarom een positieve zaak dat er in dit RUP gewerkt
wordt met een gemotiveerde opsplitsing tussen manege en paardenhouderij, beide wel
met mogelijkheden voor de paardensport, maar aangepast aan de ruimtelijke
draagkracht.

Sport Vlaanderen adviseert dit voorontwerp dan ook positief mits een verduidelijking
aangaande de nabestemming voor de site “Ruitersfof”.

&

~u
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Wij hopen u hiermee van dienst te zijn. Mocht u nog vragen of opmerkingen hebben dan
kan u contact opnemen met Francis Pepermans of Tom Vandebroek via

omgeving@sport.vlaanderen of via 02/209.46.01.

Met vriendelijke groeten,

i.o.
Digitaal ondertekend door
Vandsebroek Tom

a n e DN: DC=be, DC=blo, OU=Sport

Viaanderen, OU=Autopilot
Users, OU=HB, OU=INF
CN=Vandebroek Tom

b ro e k Reden: [k ben de auteur van dit
document

Locatie: uw locatie van
ondertekening hier

Datum: 2024.01.31 11:55
25+01'00"

Foxit POF Reader Versie: 11.0.1
Diederik Van Briel,
afdelingshoofd afdeling Sportinfrastructuur
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AGENTSCHAP
LANDBOUW & ZEEVISSERIJ

Vlaamse Overheid

College van Burgemeester en Schepenen Bredene
www.vlaanderen.be

Centrumplein 1
8450 Bredene

uw bericht van uw kenmerk ans kenmerk bijlagen
5/01/2024 mail DSI 05/01 2024_000075_v1

vragen naar/e-mail telefoonnummer datum
Floris Moerdijk 050 247710 31.01.2024

adviesvraag.westvlaanderen@lv.vlaanderen.be

Onderwerp: Advies vanuit landbouwkundig standpunt betreffende het ruimtelijk uitvoeringsplan ‘Agrarisch
gebied Bredene - voorontwerp’

Geachte,

Het Agentschap Landbouw en Zeevisserij heeft uw in het onderwerp vermelde adviesaanvraag vanuit
landbouwkundig standpunt onderzocht en formuleert er om de volgende redenen een voorwaardelijk
gunstig advies bij.

Voorliggend voorontwerp van het RUP ‘Agrarisch gebied’ omvat het volledige agrarisch gebied van de
gemeente Bredene. Dit landbouwgebied situeert zich langs de zuidoostelijke rand van de woonkern en heeft
een oppervlakte van 429,4 ha. Het plangebied maakt deel uit van de uitgestrekte Oudlandpolder die zich in
de open ruimte ten oosten van Bredene bevindt.

Het RUP moet zorgen voor het behoud, herstel en de ontwikkeling van het polderlandschap. Binnen het
polderlandschap komt echter ook bebouwing voor. Het gaat voornamelijk om geisoleerd gelegen grotere
landbouwhoeves, kleine woongroeperingen en zonevreemde functies. Daarnaast is er een recreatieve druk
op het open ruimte gebied.

Het plangebied is op vandaag gelegen in landschappelijk waardevol agrarisch gebied en agrarisch gebied
met ecologisch belang volgens het gewestplan. Een gedeelte van het plangebied ligt binnen de contouren
van het BPA nr.7 Dorpskom. Het plangebied is gedeeltelijk gelegen binnen het door de Vlaamse regering op
31 maart 2006 goedgekeurd herbevestigd agrarisch gebied (HAG), regio Kust-Polders-Westhoek. De
herbevestiging van de agrarische gebieden betreft een beslissing van de Vlaamse regering en moet de
landbouwers meer rechtszekerheid bieden. Door de herbevestiging wordt de landbouwgrond immers
planologisch verankerd. Een herbevestiging betekent niet dat gemeentelijke planningsinitiatieven hier niet
meer mogelijk zijn maar de projecten moeten de agrarische bestemming wel maximaal respecteren.

fie |
f‘ \ Vlaanderen
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AGENTSCHAP
LANDBOUW & ZEEVISSERIJ

Het Agentschap Landbouw en Zeevisserij formuleerde een voorwaardelijk gunstig advies op de startnota
van het RUP en wenst op het voorontwerp RUP volgende opmerkingen mee te geven:

Binnen de bestemming Polderlandschap (art. 1) dient landbouw alle kansen te blijven krijgen. Ter hoogte
van bestaande landbouwsites kunnen uitbreidingen worden voorzien voor grondgebonden landbouw en
gemengde bedrijven, compact bij de bestaande gebouwen. De open ruimte tussen de sites wordt bouwvrij
gehouden, nieuwe inplantingen van bedrijfszetels zijn er niet wenselijk. Het Agentschap Landbouw en
Zeevisserij vindt het positief dat met de opmaak van het RUP deze open ruimte wordt bevestigd als
agrarisch gebied.

In de bestemming Pelderlandschap (art. 1) worden mogelijkheden tot zonevreemde functiewijzigingen
opgenomen binnen de stedenbouwkundige voorschriften. Ook voor enkele erfgoedsites (art. 7} worden toe
te laten functiewijzigingen opgenomen. Het Agentschap Landbouw en Zeevisserij is er geen voorstander
van dit op te nemen in de voorschriften. De mogelijkheden worden eigenlijk al bepaald door algemeen
sectoraal beleid en kunnen op vergunningsniveau worden toegekend. De bestaande wetgeving rond
zonevreemde functiewijzigingen zoals eomschreven in de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening biedt meer
dan voldoende mogelijkheden, zowel voor gewone sites als voor sites die worden gevat door Onroerend
Erfgoed. Daarbij moet steeds worden geoordeeld in hoeverre de site nog zijn waarde heeft als landbouwsite
en in hoeverre een nieuwe functie past binnen de landbouwomgeving. Door zonevreemde mogelijkheden
specifiek op te nemen in de voorschriften lijkt een signaal te worden gegeven dat deze functiewijzigingen
enigszins gewenst zijn, terwijl het RUP de bestaande sites, ook deze met erfgoedwaarden, net maximaal
voor landbouw zou moeten vrijwaren.

Voor het gesloten landschap van het Jagerspad wordt een grondbestemming ‘landbouw’ behouden. Met de
overdruk Jagerspad (art. 1.1) worden naast een professioneel landbouwgebruik ook een aantal aanvullende
functies toegelaten voor zover ze gebruik kunnen maken van de aanwezige bouwvolumes (uitbreidingen
hiervoor worden niet toegestaan): kleinschalige, natuurinclusieve landbouw, zorgboerderij, kinderboerderij,
paardenhouderij (geen manege), plattelandstoerisme gekoppeld aan een agrarisch grondgebruik en één
woongelegenheid. Gelet op de lokale ruimtelijke situatie en rekening houdend met de eigenschappen van
het gebied (enigszins ruimtelijk versnipperd, met landschappelijke, waterbufferende en natuurlijke
kwaliteiten), kan het Agentschap Landbouw en Zeevisserij akkoord gaan met de voorgestelde invullingen.
Er worden tevens kleinschalige horecavoorzieningen toegelaten, deels in publiek toegankelijke
binnenruimten, deels gedurende bepaalde periodes van het jaar in tijdelijke constructies. Dit dient
ondergeschikt te blijven aan de hoofdfunctie van de site zoals in de voorschriften aangegeven en dient
steeds de draagkracht van de omgeving te respecteren. Uitbreidingen kunnen enkel ikv.
landbouwactiviteiten worden overwogen.

Er worden in de toelichtende nota uitgebreide mogelijkheden verncemd qua functieverbreding voor de
landbouwbedrijven. Bepaalde horizontale en verticale verbredingsactiviteiten zijn mogelijk op
landbouwsites, maar de verbredingsactiviteiten dienen steeds ondergeschikt te blijven aan de aanwezige
landbouwactiviteiten. Zo niet, wordt in de hand gewerkt dat landbouwsites gaandeweg evolueren tot
zonevreemde sites en komt landbouw als belangrijkste bewaarder van de open ruimte onder druk te staan.

Met de indicatieve aanduiding art. 5 (Recreatieve fietsroute) wordt een ontbrekende fiets- en
voetgangersverbinding tussen Bredene Dorp en ZuidOostwijk (missing link) gerealiseerd. De indicatieve
aanduiding verloopt zoveel als mogelijk langs perceelsgrenzen. Het Agentschap Landbouw en Zeevisserij

fie |
f .| Vlaanderen
( L"; is landbouw & zeevisseri]
\ Pagina 2 van 3

RUP Agrarisch gebied | Bredene | Procesnota | Maart 2024

98



AGENTSCHAP
LANDBOUW & ZEEVISSERIJ

vraagt ook bij de effectieve inrichting voldoende rekening te houden met de impact op de
landbouwstructuren en in dialoog te gaan met de lokale landbouwers. Ruimte-innames dienen zoveel
mogelijk te worden beperkt.

Het RUP wenst ontwikkelingsmogelijkheden te voorzien voor drie specifieke sites. Het Ruitershof, gelegen
langs de Sluizenstraat heeft via een goedgekeurd planologisch attest reeds een toestemming tot uitbreiding
gekregen. Het RUP zou de mogelijkheden die via het planologisch attest geboden werden juridisch
verankeren. Daarnaast wordt ervoor gezorgd dat het plan voldoende flexibel is om beperkte uitbreidingen
(zonder schaalvergroting) of om aanpassingen toe te laten. Het Agentschap Landbouw en Zeevisserij kan
gelet op het afgeleverde planologische attest en op voorwaarde dat de krijtlijnen van het planologische
attest worden gerespecteerd, akkoord gaan met een juridische verankering van de site binnen de
bestemming zone voor manege (art. 3). Voor twee andere sites gelegen in Zuidoostwijk 11 en 13, wordt een
indicatieve aanduiding als paardenhouderij {art. 6) voorzien in het RUP. In de voorschriften worden
verschillende mogelijkheden geboden voor paardenhouderijen, zonder enige beschrijving welke activiteiten
dit precies betreffen. In agrarisch gebied is enkel een paardenfokkerij zone-eigen. Voor het Agentschap
Landbouw en Zeevisserij is niet bekend of eventuele andere activiteiten m.b.t. een paardenhouderij vergund
zijn op de sites. Het Agentschap Landbouw en Zeevisserij kan niet akkoord gaan met een eventuele
regularisatie van zonevreemde functies door de opmaak van een RUP en de mogelijkheid om deze
zonevreemde activiteiten verder uit te breiden.

Gelet op alle bovenstaande opmerkingen formuleert het Agentschap Landbouw en Zeevisserij een
voorwaardelijk gunstig advies op het vocrontwerp RUP.

Gelieve het Agentschap Landbouw en Zeevisserij te willen verontschuldigen voor de aanstaande plenaire
vergadering

Hoogachtend,

Floris Moerdijk
Beleidsondersteuner Ruimte
Agentschap Landbouw en Zeevisserij

. ?\ Digitally signed
AR i~ by Floris
(K Viaandere Moerdijk
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Vlaamse overheld

Grasmarkt 61

1000 BRUSSEL

T 02 504 03 00

IBAN BEO3 3751 1172 5184

BIC BBRUBEBB College van Burgemeestar en Schapenen
btw BE 0225 944 375 Bredene

www.toerlsmeviaanderen.be

Uw kenmerk ons kenmerk Plaats Datumn
RUP_35002_214_00011_00001 Brussel

Contactpersoon E-rmall Telefoonnummer

Mia Lammens Mialammens@toerismeviaanderenbe 02 504 03 83

Ontwerp gemeentelilk RUP Agrarisch gebied

Geachte

Toerisme Vlaanderen heeft het ontwerp gemeentelijk RUP ‘Agrarisch gebied’ in Bredene
doorgenomen en gaat akkoord met de ontwikkelingsperspectieven van het voorliggende plan. Het
doel van dit plan is het polderlandschap in Bredene te behouden, herstellen en verder te
ontwikkelen. Daarnaast wordt er voor de bestaande bebouwing in dit gebied
ontwikkelingsperspectieven opgemaakt Tenslotte wil men de toeristische potenties van dit gebied
voor de bewoeners en de bezoekers versterken zonder de draagkracht van het gebied in het
gedrang te brengen.

Toerisme Vlaanderen is zeer tevreden met de ontwikkelingsmogelijkheden die op toeristisch-
recreatief vlak via dit RUP naar voor geschoven worden. Uiteraard moeten toeristisch-recreatieve
ontwikkelingen altijd rekening houden met de draagkracht van het gebied. Bij voorkeur versterken
deze ontwikkelingen zelfs het behoud, herstel en ontwikkeling van het polderlandschap. Op die
manier sluit het plan perfect aan bij onze eigen ‘Reizen naar morgen' visie.

Toch hebben we nog enkel opmerkingen en vragen bij de voorliggende stedenbouwkundige
voorschriften.

ART.1 - POLDERLANDSCHAP

Naast landbouw Is in dit gebied ook hoevetoerisme toegelaten. De verblijfsgelegenfieden die in de
landbouwbedriffsgebouwen toegelaten worden, moeten aan bepaalde voorwaarden voldoen. £én
van die voorwaarde is dat het geenszins om een hotel mag gaan,

We willen meegeven dat ‘een hotel' een soort beschermde benaming is. Het gaat dan om een
toeristisch logies dat aan een bepaalde voorwaarden moet voldoen. Ruimtelijk en qua dynamiek
is er echter geen verschil tussen een gastenkamer (B&B) met 10 kamers en een hotel met 10 kamers.
Het is, volgens ons, beter ruimtelijke voorwaarden op te nemen met betrekking tot de toegelaten
toeristische logies. We vragen dan ook om deze voorwaarden te schrappen en op te nemen dat
het om een kleinschalig toeristisch logies moet gaan. Indien wenselijk, kan hier ook een maximale
aantal verblijfsgelegenheden opgenomen worden. Onder toeristische logies valt dan een hotel, een
gastenkamer, vakantiewoningen, .. en eveneens een terreingerelateerd logies (kleine
zomercamping bijvoorbeeld).
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Advies: Toerisme Vlaanderen vraagt om de voorwaarde m.b.t. het feit dat de verblijfsgelegenheid
geenzins om een hotel mag gaan, te schrappen. We stellen voor op te nemen dat het om een
kleinschalig toeristisch logies moet gaan.

ART. 1a: OVERDRUK JAGERSPAD

De bestemming van onderfiggende gebiedscategorie zifn bif deze overdruk onverminderd van
kracht In aanvulling op de bestemming in het grondkleur zijn ook volgende bestemmingen
toegelaten:

* Kinderboerderjj en landbouweducatie

We stellen ons de vraag of hier ook jeugdlogies, gekoppeld aan de kinderboerderij-activiteiten
worden toegelaten? Dit vooral omdat sommige kinderboerderijen ook wel kleine kampjes
inrichten tijdens de vakanties.

Advies: Toerisme Vlaanderen stelt zich de vraag of jeugdkamperen in het teken van activiteiten op
de kinderboerderij op deze locatie mogelijk zijn? Het zou goed zijn dit ook toe te laten en dit
duidelijk in de stedenbouwkundige voorschriften mee te geven.

in aanvulling op de bestemming in het grondkleur zijin ook volgende bestemmingen toegelaten:
s Plattelandstoerisme gekoppeld aan een agrarisch grondgebruik van de gronden binnen de
afbakening Het gaat hierbif om maximaal acht tijdelijke verblijfsgelegenheden.

Voor ons is het begrip plattelandstoerisme heel ruim. Is het ook zo bedoelt? Of bedoelen jullie hier
eigenlijk toeristische logies? En verstaan we onder de 8 tijdelijke verblijfsgelegenheden ook vb. 8
plaatsen voor tenten, of 8 ‘off the grid' vakantiehuisjes?

Dit laatste zou goed zijn omdat we regelmatig de vraag krijgen om 'off the grid' vakantiehuisjes
in te richten in natuurlijke omgevingen. Het gaat dan om een soort ‘tiny house’ omgeven door
veel natuur, Wij denken dat dit op specifieke plekken in Vlaanderen wel mogelijk kan gemaakt
worden, maar willen er tegelijkertijd op toezien dat er geen wildgroei van dit type
vakantieverblijven komt. Dit type verblijven kunnen, volgens ons, wel op zeer kleine schaal
toegelaten worden in het park of de tuin van een kasteel of een ander typisch erfgoedgebouw,
maar evenzeer op andere specifieke plekken zoals in dit gebied. Met dit in het achterhoofd stellen
wij ons de vraag of deze locatie in aanmerking kan komen voor dit type verblijven en dit weliswaar
op zeer kleine schaal en uiteraard rekening houdend met de draagkracht van het gebied.

Advies: Toerisme Vlaanderen vraagt enerzijds om de term plattelandstoerisme te verduidelijken.
Gaat het hier over toeristische logies? Indien dit het geval is, zou dit dan ook beter zo bencemd
worden. Daarnaast vragen we na te gaan of op deze locatie ook het plaatsen van een 'off the grid'
vakantiehuisje op zeer kleine schaal kan mogelijk gemaakt worden.

In aanvulling op de bestemming in het grondkieur zifn ook volgende bestemmingen toegelaten:
s Ondergeschikt aan bovenvermelde functies en ter ondersteuning van deze activiteiten
kunnen kieinschalige horeca-activiteiten
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In dit onderdeel van het voorschrift gaat het volgens ons enkel nog om het toelaten van reca-
activiteiten, gezien in een ander deel van het voorschrift al wordt aangegeven dat logies mogelijk
zijn. Het lijkt ons dan ook duidelijker om hier enkel reca-activiteiten te vermelden.

Advies: Toerisme Vlaanderen vraagt in het bovenstaande onderdeel van het voorschrift de term
horeca-activiteiten te vervangen door ‘reca-activiteiten'.

ART. 3: ZOKE VOOR MANEGE

Het gebied is besternd voor manege. Deze zone dient dan ook voor recreatief paardrijden en
paardensportactiviteiten. In deze zone kan accommodatie worden Ingericht voor
paardensportgerelateerde activiteiten, administratie. horeca gebonden aan de activiteiten. publiek
domein en groene ruimte.

Betekent dit dat er ook toeristische logies, gekoppeld aan de paardensportgerelateerde activiteiten
kunnen ingericht worden? Gezien er op vandaag al een aantal van de maneges
verblijfsaccommodatie aanbieden, zou het goed zijn dat de maneges via dit plan bestendigd
worden, ook de toeristische verblijven mogelijk blijven. We stellen voor expliciet in het voorschrift
te vermelden dat 'reca- en kleinschalige toeristische logles gebonden aan de activiteiten’ingericht
kunnen worden,

Advies: Toerisme Vlaanderen vraagt om in het bovenstaande voorschrift te vermelden dat reca-
en kleinschalige toeristische logies gebonden aan de activiteiten ingericht kunnen worden.

ART. 7: INDICATIEVE AANDUIDING: ERFGOEDSITES

De aanduiding geeft aan dat in functie van het behoud van erigoed volgende functiewijzigingen
kunnen toegestaan worden:

- Toeristisch logies als het maximaal acht tifdelijke verblijfsgelegenheden betreft met uitsiuiting
van efke vorm van restaurant of café:

- Vakantiewoning

- feugdiogies en feugdkampen

Het bovenstaande voorschrift vertoont overlap in terminologie omdat vakantiewoningen en
jeugdlogies ook toeristische logies zijn. Het is wel zo dat jeugdlogies vaak een grotere schaal
hebben en het is daardoor wel opportuun om deze apart te vermelden. Maar vakantiewoningen
kunnen, naar ons gevoel, mee onder toeristische logies worden geplaatst.

Ook bij de erfgoedsites kan overwogen worden om ‘off the grid' vakantiehuisjes toe te laten. Zoals
hierboven reeds vermeld gaat om een soort ‘tiny house' in een natuurlijke omgeving, Wij denken
dat dit op specifieke plekken in Vlaanderen wel mogelijk kan gemaakt worden, maar willen er
tegelijkertijd op toezien dat er geen wildgroei van dit type vakantieverblijven komt. Dit type
verblijven zouden bijvoorbeeld wel op zeer kleine schaal kunnen toegelaten worden in het park of
de tuin van een kasteel of een ander typisch erfgoedgebouw. Met dit in het achterhoofd stellen
wij ons de vraag of deze locatie in aanmerking kan komen voor dit type verblijven.
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Advies: Toerisme Vlaanderen vraagt om het voorliggende voorschrift te verduidelijken en enkel op
te nemen dat ‘kleinschalige toeristisch logies en jeugdlogies’ als functie in het erfgoed kunnen
toegelaten worden.

Daarnaast vragen we na te gaan of op deze locatie ook het plaatsen van een ‘off the grid'
vakantiehuisje op zeer kleine schaal kan mogelijk gemaakt worden.

Vriendelijke groeten

Mia Lammens
Adviseur Ruimte

i is toerisme

7(& Vlaanderen

adoplan. RUP Agrarisch gebied | Bredene | Procesnota | Maart 2024 103



adoplan.

AGENTSCHAP
NATUUR & BOS

Vlaamse overheid

Adviezen en Vergunningen CBS Bredene
Oost- en West-Vlaanderen

Havenlaan 88 bus 75

1000 BRUSSEL

T 025530082
aves.wvl.anb@vlaanderen.be

Kenmerk vergunningverlenende 0Ons kenmerk Datum advies
overheid 24-200182 zie datum ondertekening
RUP_35002_214_00011_00001

Vragen naar Telefoonnummer
Aves:wvlavlaanderen.be

BETREFT: aclvies voorontwerp RUP

Onderwerp
RUP Agrarisch gebied Bredene

Datum van ontvangst
05/01/2024

Aanvrageris)
Naam Bredene

Situering aanvraag
Zie dossier

Ruimtelijke bestemming
landschappelijk waardevolle agrarische gebieden

Beschermingsstatus
Gelegen in habitatrichtlijngebied “Polders”
Gelegen invoor duingebied belangrijk landbouwgebied

Biologische waarderingskaart
divers

Rechtsgrond

Dit advies wordt verstrekt door het Agentschap voor Natuur en Bos op basis van de volgende wetgeving:
Artikel 7 van het bes|uit van de Vlaamse Regering betreffende het geintegreerde planningsproces voor
ruimtelijke uitvoeringsplannen, planmilieueffectrapportage, ruimtelijke veiligheidsrapportage en andere
effectbecordelingenvan 17 februari 2017.

Bespreking voorontwerp RUP

Het deel van het plangebied die overlapt met het habitatrichtlijngebied Is in de stedenbouwkundige
voorschriften opgenomen onder Artikel 2: ecologisch waardevol gebied. De ligging in habitatrichtlijngebied
impliceert dat elke vergunningsplichtige handeling op zijn minst moet onderworpen worden aan een
voortoets. Indien betekenisvolle effecten op de natuurlijke kenmerken van de speciale beschermingszone niet
kunnen uitgesloten worden dient een volwaardige passende beoordeling te worden opgesteld. Het is
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noodzakelijk het aanwezige landschapstype in stand te houden en te optimaliseren. Concreet betekent dit het
behoud van:

- Weilandcomplex met veel slaten.

- Deschorren

- Dezeggenvegetaties en rietland

- Depoelen in dit gebied.
Deze aanvulling dient te worden opgenomen in de toelichting en verduidelijking van de stedenbouwkundige
voarschriften.
Er zijn geen verdere opmerkingen over doelstellingen en/of stedenbouwkundige voorschriften van het
voorontwerp RUP.

Bespreking noodzaak passende beoordeling

Het plangebied ligt deels in Habitatrichtlijngebied. Het document bevat een effectenscreening. Er wordt
besloten dat er geen risico is op betekenisvolle aantasting. Het Agentschap Natuur en Bos kan deze screening
op niveau van het plangebied onderschrijven.

Op basis van de gegevens in het dossier concludeert het Agentschap voor Natuur en Bos dat de
vergunningsplichtige activiteit geen betekenisvolle aantasting zal veroorzaken van de
instandhoudingsdoelstellingen van een speciale beschermingszone. Er dient dus geen passende beoordeling te
worden opgemaakt.

Bespreking nocdzaak verscherpte natuurtoets

Het plangebied ligt niet in van VEN.

Het Agentschap voor Natuur en Bos stelt vast dat de vergunningsplichtige activiteit geen onvermijdbare en
onherstelbare schade aan de natuur in het VEN zal veroorzaken.

Conclusie®
Het Agentschap voor Natuur en Bos adviseert het voorontwerp van het RUP gunstig.

Hoogachtend, Van Hoydonck
Gert

Digitaal ondertekend
Gert Van Hoydonck, door Yan Hoydonck Gert

Adjunct-directeur Adviezfizn fHiningen Oost- en West-Vlaanderen
11:12:23 +01'60°

1 Het Agentschap voor Natuur en Bos spreekt zich enkel uit over de uitwerking van de discipline fauna en flora en dus niet
over de wenselijkheid van het plan/project voor natuur.

\ is natuur
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AGENTSCHAP
WEGEN & VERKEER

Wegen en Verkeer West-Vlaanderen
Exploitatie en Beheer

VAC Jacob van Maerlant

Koning Albert I-laan 1-2 Bus 82

8200 Brugge Gemeente Bredene

Tel. 050/24 8113 - Fax 050/24 81 05
wegenwestvlaanderengvliaanderenbe

uw bericht van uw kenmerk
5 jan 2024 RUP_35002_214_0001_00001

vragen naar/e-mail
Steffie Massenhove
wegenwvl vergunningen@mow.viaanderenbe

Betreft: Voorontwerp RUP Agrarisch gebied - Bredene

Geachte,

ons kenmerk bijlagen
RUP_30_2024001
AV/300/2022/00156/
A
telefoorinummer datum

30 jan 2024

Hierbij stuur ik U het advies van het Agentschap Wegen en Verkeer in verband met

bovenvermelde aangelegenheid

Ligging van het plangebied
Het plangebied grenst aanvolgende gewestwegen:

® N9 Brugsesteenweg (loopt doorheen het plangebied)

van kmpt 112103 tot N13.054.
Dit traject is gelegen buiten bebouwde kom

Langs de N9 op dit wegdeel is het snelheidsregime

van 121+3 tot N2.8+0: 70km/h
van 112.8+0 tot N13.1-46 © 50km/h

Dit wegdeel is gecategoriseerd als primaire gewestweg, type |l

P
/(Q . Vlaanderen
( Y, 15 Wegen en Verkeer

Kwaliteitssysteem AWV
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e N320a Plassendalesteenweg (plangebied is rechts gelegen van de N320a) van
kmpt. 0.631 tot 1.826.

Dit traject is gelegen buiten bebouwde kom.

Langs de N320a op dit wegdeel is het snelheidsregime 50km/h.
Dit wegdeel is gecategoriseerd als lokale gewestweg

Grondgebied: GemeenteBredene

Wegennormen
Ter hoogte van het plangebied zijn deze roci- en bouwlijnen van kracht
e langs N9
> geen bekrachtigd rooilijnplan van toepassing
> rooilijn RL = GOD grens openbaar domein
> bouwuvrije strook BS = 8,00m
> bouwlijn BL = GOD + BS = GOD + 800m
e |angs N320a:
> geen rooilijnplan van toepassing
> rooilijn RL = GOD grens openbaar domein
> bouwuvrije strook BS = niet van toepassing wegens naastliggend geleed
>

uitzondering; tussen kmp.1.6+40 en 1.8+26 (huisnrs 2.8) kant cost
(grondgebied 8430)

< BS=000m
% BL=GOD=RL

Opmerkingen
toelichtingsnota
Geen blokkerende bemerkingen op de Toelichtingsnota (versie dec.2023).
Detail bemerkingen hieronder.
e 7 METHODIEK YOOR DE BEOORDELING VAN DE MOGELIJKE MILIEUEFFECTEN
Geen bemerkingen op de voorgestelde methodiek.
o 8 BEOORDELING VAN DE MOGELIIKE MILIEUEFFECTEN
- 85 MENS: RUIMTELIJKE ASPECTEN, LANDBOUW EN MOBILITEIT
85.5 Condlusie
AWV kan zich akkoord verklaren met de conclusie dat voorliggend plan geen
significante effecten veroorzaakt op mobiliteitsgebied.
AWV verwijst wel naar de aanvullende bemerkingen hierna.

) pagina 2van 4
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811 ALGEMENE BEOORDELING EN CONCLUSIE

AWV kan zich akkoord verklaren met de algemene conclusie dat voorliggend
plan geen significante effecten veroorzaakt (op mobiliteitsgebied noch op
andere onderzochte disciplines. Zodoende dient geen planMER opgemaakt te
worden.

Procesnota

Geen blokkerende bemerkingen op Procesnota.

We merken op dat ons destijds gegeven advies niet werd opgenomen in "5.BIJLAGEN - 5.2
BIJLAGE 2: ADVIEZEN OVER DE STARTNOTA"

Stedenbouwkundige voorschriften
Geen blokkerende bemerkingen op de Stedenbouwkundige Voorschriften tversie dec.2023).
Echter verwijzen we wel naar de aanvullende bemerkingen hierna.

Aanvullende bemerkingen
e In kader van de verdere RUP-procedure wensen we op te merken dat er (op termijn)
volgende investeringswerken binnen het plangebied mogelijk zijn:

ter hoogte van woonkorrel de Blauwe Sluis: verleggen van de N9 richting rotonde
op het einde van de N320-Esperantolaan: gecombineerd met een fietsveilige
ongelijkgrondse verbinding. Dit zal sowieso een impact hebben binnen het
plangebied. Hierrond startten wij recent een studiedossier.
parallel met de N9 (van de Blauwe Sluis richting Vijfwege) zijn momenteel enkel
aanliggende fietspaden aanwezig. In kader van de nieuwe visie op fietsveiligheid
acht AWV het plausibel dat ook langs de N9 vrijliggende fietspaden worden
voorzien. Dit dossier wordt eventueel gekoppeld aan de realisatie van het
Ventilus-dossier langsheen de N9 vanuit 8400 richting 8000.
parallel met de N320(a) ligt aan de overzijde van Het Zwin(waterloop) het
Paddegat Fietspad. Bredene en Oudenburg wensen dit fietspad te verbreden. Dit
kan een gevolg hebben binnen het RUP-plangebied. Vanuit Bredene kwam de
vraag of dit dossier kan worden gekoppeld aan het N9-dossier van AWV,

pagina 3van 4
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e Devraag is OF en HOE deze toekomstprojecten geincorporeerd / gereserveerd
kunnen worden in het grafisch plan van het gRUP? Feit is dat hiervoor momenteel
nog geen plannen met afmetingen beschikbaar zijn. Misschien is een aanduiding als
‘zoekzone' een oplossing. Ter bespreking met AWV en MOW.

Conclusie
Gunstig advies op de voorliggende bundels, mits rekening gehouden met gemaakte
bemerkingen hiervoor.

Met de meeste hoogachting,
Getekend door:Claire Verlinde (Signature)
Getekend op:2024-02-05 15:56:16 +01:00
Reden:lk keur dit document goed

. . % Vlaamse

Vewtinote Ceaize T3 guorheid

Claire Verlinde
Verantwoordelijke vergunningen en grondbeheer
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Vergadering GECORO 22/12/2023

Aanwezig: Erwin Mahieu, voorzitter;

Kevin Opstaele, Lieven Merlevede, Maarten Gielen, Marc Minne, deskundigen;
Serge Allein, Dany Hollevoet, Renaat Colpaert, Marleen Colpaert, Linda Depuijdt,
vertegenwoordigers;

Vicky Dereere (N.V.A.), Andrea Otlet(Groen), politieke vertegenwoordigers;
Kristof Vermeire, schepen;

Lieven Pascal, directeur ruimte;

Maikel Stael, secretaris (wnd.);

Bart Willaert, Thibault Bouckaert, externe deskundigen.

Verontschuldigd: Annelies Vandenbulcke, Koen Vandewalle, deskundigen;
Evi Jordens, Vanessa Vens, vertegenwoordigers;
Jan Eerebout, algemeen directeur (wnd.);

Afwezig: Marc Baert, Angeline Brugge, vertegenwoordigers;

Conny Vroomen (Cd&V), An Bryon (Open Vld), Lars Cattrijsse (Vooruit), Jordy Jacabs (Vlaams

Belang)
Agenda:

- RUP Agrarisch Gebied: fase van voorontwerp. Er zal een toelichting worden gegeven door het
studiebureau over het grafisch plan en de bijhorende voorschriften. De GECORO dient advies

te geven in deze fase.

- Gedeeltelijke herziening RUP Camping: fase van voorontwerp. Er zal een toelichting worden
gegeven door het studiebureau over het grafisch plan en de bijhorende voorschriften. De

GECORO dient advies te geven in deze fase.
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RUP Agrarisch Gebied: Samenvatting toelichting studiebureau

* De historische invulling en juridisch-planologische aspecten, waaronder het gewestplan en
BPA, werden besproken.

* Het plan heeft als doel:

s het behoud van landbouwgronden

differentiatie van landschapseenheden

behoud en versterking van landschapelijke systemen,

conserveren van het bestaande landschap

beperken van nieuwe bebouwing, en het mogelijk maken van uitbreiding van

landbouwbedrijven.

* Specifieke doelen voor bebouwing omvatten

+ landschappelijke inkleding,
« functieverbreding, en erfgoedbehoud, met uitsluiting van kantoren en horeca.

s Recreatiedoelen omvatten aanvulling van het netwerk met een fiets- en voetweg, exclusie
van ondoorlatende verhardingen, en het realiseren van een recreatieve verbinding via het
Jagerspad.

* Het Ruitershof wordt behouden volgens het planologisch attest

s beperkte uitbreiding voor paardenhouderijen zonder horeca.

* Het grafische plan toont:

* hoofdzakelijk polderlandschap (geel ingekleurd) voor beroepslandbouw
overdrukgebieden voor het Jagerspad

ecologisch waardevol agrarisch gebied

zones voor manege en gemeenschapsvoorziening

indicatieve aanduidingen voor erfgoed, waterlopen, paardenhouderijen, en

recreatieve verbindingen

RUP Agrarisch Gebied: Vragen en opmerkingen

Vraag 1 De recreatieve verbinding tussen Zuid-Oost en Bredene Dorp:

De verbinding zoals afgebeeld op het grafisch plan komt nabij een overstroombare beek waardoor
de verbinding dient opgehoogd te worden, hoe staat de verharding tegenover de nieuwe
hemelwaterverordening zodat de overstroombaarheid van de beek bewaard blijft?

Antwoord studiebureau: Men dient een onderscheid te maken tussen een fietspad voor
functioneel gebruik en een recreatieve oost-west verbinding.

Opmerking 1: Er zijn geen voorschriften opgenomen over reliéfwijzigingen.

Opmerking 2: geen nood aan bijkomend fietspad, dit werd reeds meegedeeld in de vorige
GECORO.

Er ontstaat een algemene discussie omtrent de aanleg van het pad inzake de ligging, de
verharding , de nood, ...

Aanvullende vragen van de voorzitter: Wie heeft beslist dat er daar een fietspad dient te
komen en wie zal het pad onderhouden? Zal het tracé van het pad onteigend worden.

Antwoord studiebureau: Het RUP omvat geen onteigeningsplan

Vraag 2 Bespreking Hof ter Blauwe Sluyze: Op het grafisch plan staat het goed nog als erfgoed
aangeduid maar deze werd gedeeltelijk gesloopt, werd dit vergund, wat zijn de toekomstplannen?
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Schepen Yermeire: Er volgt een toelichting over de wederrechtelijke afbraak en over de
nieuwe omgevingsvergunning.

Vraag 3 Gezamenlijk wonen: Zal het departement landbouw en zeevisserij gezamenlijk wonen gunstig
adviseren?

Antwoord studiebureau: Er zijn dossiers gekend waarbij er vergunning werd gegeven zowel op
lokaal als provinciaal niveau. Gezamenlijk wonen is enkel mogelijk in gebouwen met een
erfgoed waarde.

Vraag 4 Paardenhouderij: Wat is het verschil tussen een paardenhouderij en een manege?

Antwoord studiebureau: een manege is een recreatievere en hoog dynamischere invulling dan
een paardenhouderij.
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RUP Gedeeltelijke herziening Camping: Samenvatting toelichting studiebureau

* De juridisch-planologische aspecten, waaronder het RUP en BPA, werden besproken.
s Het plan heeft als doel:
* het planologisch bevestigen van de site
+ De contouren van het RUP zijn gewijzigd naar aanleiding van de startnota, het achterliggende
gedeelte zal niet opgenomen worden en valt onder RUP Camping.
+ Het grafisch plan toont:
* Woonomgeving
+ Op de vorige GECORO werd de vraag gesteld of er meergezinswoningen
mogelijk waren
+ Het huidig voorstel is lintbebouwing in de vorm van eengezinswoningen
* Gemeenschapsvoorzieningen
* Recreatieve omgeving

RUP Gedeeltelijke herziening Camping: Vragen en opmerkingen

Vraag 1 gemeenschapsvoorzieningen: Hoe ziet de gemeente de invulling van de
gemeenschapsvoorzieningen? dient de gemeente deze uit te baten?

Antwoord schepen Vermeire: Er is hier nog geen concrete invulling voor, de uitbating dient
niet gemeentelijk te zijn.

Opmerking 1: Wat met de huidige functies (sanitair, receptie,...) die gelegen zijn binnen de
gemeenschapsvoorzieningen.

Antwoord studiebureau: Aan het plan wordt geen onteigeningsplan gekoppeld.

Vraag 2 voorschriften artikel 1: Artikel 1 omvat geen voorschriften over het aantal
eengezinswoningen, er bestaat dus een mogelijkheid dat er 1 woning komt met een grote tuin.

Antwoord studiebureau: Ja
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Algemene stemming

RUP Agrarisch gebied

Bedenkingen voorafgaand aan de stemming:

Is het wenselijk een bijkomende verbinding te creéren rekening houdende dat dit een impact
heeft op de waterhuishouding, zwerfvuil.

Er is reeds een goed uitgerust afzonderlijk fietspad aanwezig in de Sluizenstraat.

Het is niet de bedoeling een nieuw wandelpad te creéren.

Wat met de functie wonen in een erfgoed object

Het Jagerspad is geen geschikte locatie voor een hoog dynamische activiteit, beter is een
zorgboerderij

De toelaatbare functies dienen rekening te houden met het aantal parkeerplaatsen op het
goed.

Advies omtrent het Jagerspad

Het Jagerspad dient dezelfde bestemmingsinvulling te krijgen als de andere zonevreemde
woningen.

Stemming: 10 JA;

ADVIES: De Gecoro adviseert dat het Jagerspad dezelfde bestemmingsinvulling krijgt als de
andere zonevreemde woningen

Advies omtrent de verbindingsweg tussen de Zuid-Oost en Bredene dorp.

De verbindingsweg tussen de Zuid-Oost en Bredene dorp kan aangelegd worden zoals
aangeduid op het grafisch plan

Stemming: 2 JA; 7 NEEN; 1 ONTHOUDING

Reden van onthouding: Marleen Colpaert had persoonlijk belang omtrent dit onderwerp.
ADVIES: De Gecoro adviseert dat de verbindingsweg tussen de Zuid-Oost en Bredene dorp
niet opgenomen wordt in het RUP. Indien deze toch wordt opgenomen in het RUP dienen de
voorschriften zo opgemaakt te worden dat het pad onverhard blijft, zich beperkt tot
voetgangers en geen reliéfwijziging mag teweeg brengen.

RUP Herziening Camping

Akkoord met het voorgestelde voorontwerp van het RUP

Stemming: 10 JA;

ADVIES: De Gecoro adviseert het voorontwerp van het RUP Herziening Camping gunstig
zonder opmerkingen.
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