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SCOPING 

I.I TOELICHTING 
Met het decreet1 van 01.07.2016 en het besluit van de Vlaamse Regering2 (BVR) van 17.02.2017 werd de procedure tot opmaak van een ruimtelijk 
uitvoeringsplan (RUP) gewijzigd. In de nieuwe procedure worden twee nieuwe maatregelen ingevoerd: 

• De milieueffect- en andere effectbeoordelingen worden geïntegreerd in het planningsproces voor een RUP. Eerder gebeurde de beoordeling 
parallel. Eventuele noodzakelijk maatregelen ten gevolge van de effectbeoordelingen werden hierdoor veelal te weinig opgenomen in het 
uiteindelijke RUP. De integratie moet dit probleem verhelpen. 

• Er worden twee participatieperiodes ingebouwd in plaats van één. Het klassiek openbaar onderzoek over het voorlopig vastgesteld RUP blijft 
bestaan maar wordt aangevuld met een participatieperiode in het begin van het planningsproces. Met deze eerste participatieperiode krijgen 
burgers en adviesinstanties de kans om, voorafgaand aan een detailuitwerking van het RUP, mee de inhoud en het programma af te bakenen. 
Deze nieuwe participatieperiode moet het draagvlak én de kwaliteit van het uiteindelijke RUP vergroten. 

De ‘startnota’ is het eerste document in het nieuwe planningsproces. De startnota bevat een beschrijving, verduidelijking en motivering van de 
doelstellingen van het RUP samen met een eerste beoordeling van de te verwachten (milieu)effecten. Deze nota is eveneens het document dat in de 
eerste participatieperiode raadpleegbaar is en waarover input gevraagd wordt aan burgers en adviesinstanties. 

De adviezen en inspraakreacties uit de eerste participatieperiode worden in een tweede nota, het onderhavig document zijnde de ‘scopingsnota’, 
verwerkt. In de scopingsnota wordt aangegeven hoe met de input zal omgegaan worden. De scopingsnota bouwt verder op de startnota en bevat 
minstens dezelfde onderdelen als de startnota. 

Punt I.II tot en met I.IV bevat een samenvatting van de ontvangen adviezen en reacties. In deze punten wordt ook aangegeven hoe met de input 
omgegaan wordt in de verdere opmaak van het RUP. Punt 1 tot en met 10 betreft de eerdere startnota. Indien in deze tekst ten gevolge van de scoping 
elementen gewijzigd werden, staan die doorstreept en/of in het rood aangevuld. 

                                              

1 Het decreet van 01.07.2016 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. 
2 Het besluit van de Vlaamse Regering van 17.02.2017 betreffende het geïntegreerde planningsproces voor ruimtelijke uitvoeringsplannen, planmilieueffectrapportage, 
ruimtelijke veiligheidsrapportage en andere effectbeoordelingen. 
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I.II ADVIEZEN 

I.II.I Overzicht 
Volgende adviesinstanties werden aangeschreven cfr. bijlage 1 van het BVR van 29.12.2016 betreffende het geïntegreerde planningsproces voor 
ruimtelijke uitvoeringsplannen, planmilieueffectrapportage, ruimtelijke veiligheidsrapportage en andere effectbeoordelingen en cfr. artikel 2.2.18 tot en 
met 2.2.25 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening (VCRO): 

Instanties Datum antwoord 
Departement Omgeving 26.03.2018 
Deputatie van de provincie West-Vlaanderen (dienst Ruimtelijke Planning) 22.03.2018 
Gemeentelijke Commissie voor Ruimtelijke Ordening 07.03.2018 
Agentschap Wegen en Verkeer (AWV) 09.03.2018 
Polderbestuur Noordwatering Veurne Niet ontvangen 
Provincie West-Vlaanderen (dienst Waterlopen) 14.03.2018 
Sport Vlaanderen 21.02.2018 
Toerisme Vlaanderen 05.04.2018 
Vlaamse Energieagentschap Niet ontvangen 

De adviezen werden toegevoegd onder punt I.V. ‘bijlages’. 

I.II.II Behandeling 

DEPARTEMENT OMGEVING 

Onderdeel  Samenvatting Antwoord 
1 Volgens het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV) is het 

plangebied gelegen in het buitengebied. De doelstellingen 
voor het buitengebied gaan o.m. uit van het vrijwaren van de 
essentiële open ruimte functies: landbouw, natuur en bos. 
Het plangebied bevindt zich in de dorpskern van 
Oostduinkerke. Belangrijk bij voorliggend planinitiatief is dat 
er geen onevenwicht gecreëerd zal worden. Om dit tegen te 
gaan dienen er garanties opgenomen te worden. Zo is het 

De overzijde van de Dorpsstraat (noordelijke zijde) is niet verfijnd door een 
BPA maar ligt louter in het gewestplan en is bestemd als woongebied. 
Omdat de opzet van het RUP een herziening van het BPA Sportcentrum 
betrof, is de overzijde niet in de contour opgenomen. Door de verschillen 
in ruimtelijke context, m.n. de koppeling met het Visserijmuseum en de 
gemeenteschool, dient deze zone daarenboven als een apart project 
beschouwd te worden. De verankering van het bestaande gabariet aan de 
overzijde van de Dorpsstraat zal gebeuren o.b.v. een toetsing aan de 
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aangewezen om de overzijde van de Dorpsstraat, die 
momenteel bestaat uit een bebouwing gekenmerkt door twee 
bouwlagen en een dak, mee op te nemen in het plangebied. 
Op deze manier kan het bestaande gabariet verankerd 
worden en zet dit geen deur open voor andere grootschalige 
ontwikkelingen aan de noordelijke zijde van de Dorpsstraat. 

goede ruimtelijke ordening in het vergunningenbeleid. 

2 De N330 (Toekomstlaan) wordt in het RSV geselecteerd als 
een primaire weg categorie II. Voorliggend planinitiatief 
voorziet een parkeercluster met 50 parkeerplaatsen die 
rechtstreeks ontsloten wordt op de N330. Dit is in strijd met 
de visie inzake de wegcategorisering uit het RSV. Het 
standpunt van de bevoegde wegbeheerder zal in deze 
primordiaal zijn. 

Zie antwoord bij punt 3 in het advies van AWV. 

3 Het GRS van Koksijde geeft de visie van de gemeente weer 
inzake hoogbouw. Hierin wordt gesteld dat hoogbouw 
beperkt dient te blijven tot de bebouwing langs de Leopold II- 
laan. Voorliggend planinitiatief wenst hoogbouw te voorzien 
langs de Dorpsstraat, hetgeen in strijd is met de visie. De 
motivatie inzake de afwijking van het richtinggevend gedeelte 
van het GRS is niet cfr. de bepalingen van artikel 2.1.2 §3 
van de VCRO. 

De afwijking zal bij de opmaak van het voorontwerp RUP onder punt 
5.1.4.2 ‘mens: ruimtelijk functionele aspecten – toets aan het 
structuurplan’ gemotiveerd worden o.b.v. artikel 2.1.2 §3. 

4 In de nota worden vier scenario’s naar voor gebracht. 
Globaal dient gesteld te worden dat vooral gefocust wordt 
op ‘het plan’ en dat de andere alternatieven onderbelicht 
naar voor komen. Een gedegen onderzoek naar 
alternatieven dient verder uitgewerkt te worden en is op 
heden ontoereikend.  
Als voorbeeld kan verwezen worden naar de te nemen opties 
in de Toekomstlaan, namelijk het voorzien van een 
bijkomende aantakking op een primaire weg categorie II. In 
de nota wordt bijvoorbeeld geen alternatief uitgewerkt 
waarbij de ontsluiting louter voorzien wordt op de 
Dorpsstraat en waarbij de Toekomstlaan gevrijwaard wordt 
van een bijkomende aantakking. 

Volgende programma-scenario’s worden bij de opmaak van het 
voorontwerp RUP meer gedetailleerd uitgewerkt, onder meer onder punt 
3.3.2 ‘inrichtingsalternatieven’ en onder punt 5.1.3 ‘mens: ruimtelijk 
functionele aspecten – inrichtingsalternatieven’: 
• Programma-scenario 1: enkel wonen. 
• Programma-scenario 2: enkel gemeenschapsvoorzieningen. 
• Programma-scenario 3: enkel recreatie. 
• Programma-scenario 4: enkel bedrijvigheid. 
• Programma-scenario 5: enkel handel. 
Volgende mobiliteit-scenario’s worden grafisch en tekstueel uitgewerkt, 
onder meer in punt 3.3.2 ‘inrichtingsalternatieven’ en onder punt 5.2.3 
‘mens: mobiliteit – inrichtingsalternatieven’:  
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• Inrit parking (gelegen langsheen Toekomstlaan) via Dorpsstraat t.h.v. 
hotel. 

• Inrit parking (gelegen langsheen Toekomstlaan) via Dorpsstraat t.h.v. 
BKO. 

Ook de bestaande ontwerp-scenario’s worden grafisch en tekstueel meer 
gedetailleerd uitgewerkt, onder meer in punt 3.3.2 ‘inrichtings-
alternatieven’. 

5 Een gedegen onderzoek naar de mogelijk effecten hangt af 
van het te voorziene programma. In de nota wordt enkel 
verwezen naar de mogelijke functies en het aantal 
bouwlagen. Echter aan deze startnota is een masterplan 
voorafgegaan. Hieruit zou toch al ten minste een zeker 
raming van het voorgestelde programma moeten blijken, 
zoals een raming van het aantal wooneenheden of een 
raming van het aantal hotelkamers. 

De startnota dient om de opmaak van een RUP aan de bevolking bekend 
te maken, evenals de eerste visie en insteken van de stad (i.c. het 
masterplan). Een sterk gedetailleerde uitwerking van het vooropgestelde 
programma (bvb. een raming van het aantal wooneenheden of aantal 
hotelkamers) is i.k.v. de startnota nog niet aan de orde.  
Op basis van deze eerste richtlijnen werd in de startnota wel al de 
beoordeling van de mogelijke milieueffecten uitgeschreven (zie 5, de 
zogenaamde plan-MER-screening) Bij de opmaak van het voorontwerp 
RUP wordt het programma voor het plangebied verder uitgewerkt en zal 
bvb. een inschatting gemaakt kunnen worden van het aantal 
wooneenheden. De beoordeling van de verwachte milieueffecten zal 
nadien, waar mogelijk, verder uitgewerkt worden. 

6 De impact op mobiliteit hangt onder meer af van het 
voorziene programma dat op heden niet gekend is.  
• Uit de nota blijkt dat er twee geclusterde parkings 

voorzien worden met zo'n 75 parkeerplaatsen en 
langsparkeren in de Dorpsstraat. Of dit de bestaande 
nood zal kunnen opvangen of indien er alternatieven 
noodzakelijk zijn en worden voorzien kan niet worden 
afgeleid uit het document en wordt niet onderzocht.  

• Er wordt tevens verwezen naar het deels ondergronds 
parkeren. Waar deze ontsluitingen zich bevinden, een 
raming van het aantal ondergrondse parkeerplaatsen, 
voor welke functies men ondergronds parkeren voorziet 
... wordt niet geduid. In de nota wordt telkens verwezen 
naar de gemeentelijke verordening voor parkeerplaatsen 

Zie het antwoord op punten 4 (mobiliteit-scenario’s) en 5 (uitwerking 
programma). 
Bijkomend wordt opgemerkt dat de uitwerking van het programma 
gekoppeld wordt aan een gerichte mobiliteitsanalyse van de omgeving. 
Onder meer volgende elementen worden hierin opgenomen:  
• Bestaande toestand: 

o Aantal parkeerplaatsen opnieuw in kaart brengen. 
o Gebruik van de huidige parking t.h.v. de school in kaart 

brengen:  
 Bezetting voormiddag, namiddag en avond 
 Piekuurtelling (afzetten van kinderen aan school en 

oppikken van kinderen) 
• Geplande toestand: 

o Aantal parkeerplaatsen (boven- en ondergronds) in kaart 
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en fietsenstallingen maar door het ontbreken van een 
richtcijfer inzake programma kunnen de effecten hiervan 
niet ingeschat warden. Dit wordt ook niet onderzocht 
noch geduid of dit toereikend zal zijn.  

brengen. 
o Gebruik van de geplande parkeerplaatsen in kaart brengen: 

aantal publieke vs. private parkeerplaatsen, aantal 
parkeerplaatsen specifiek gekoppeld aan een specifieke functie 
(bvb. hotel) … 

DEPUTATIE VAN DE PROVINCIE WEST-VLAANDEREN (DIENST RUIMTELIJKE PLANNING) 

Onderdeel  Samenvatting Antwoord 
1 De voorgestelde inrichtingsalternatieven beperken zich tot het 

profiel van de straat en de toegelaten bouwhoogtes. Naar 
invulling van het programma toe en typologie en volumes 
van de gebouwen zijn er geen alternatieven uitgewerkt. 
Het is aangewezen minstens een inrichtingsalternatief op te 
nemen voor het vooropgestelde programma (incl. sporthotel 
en buitenschoolse kinderopvang) dat in overeenstemming is 
met de structuurplannen. 

Zie antwoord bij punten 3 en 4 in het advies van het departement 
Omgeving. 

2 Voor de inrichtingsalternatieven wordt telkenmale verwezen 
naar de figuren van het masterplan in bijlage. Hierdoor zijn 
de verschillen tussen de alternatieven niet duidelijk 
gevisualiseerd in de startnota zelf. Deze figuren worden best 
geïntegreerd in de nota zelf zodat dit voor iedereen duidelijk 
is.  

Bij de opmaak van het voorontwerp RUP zullen de beelden van het 
masterplan in de tekst verwerkt worden. 

3 Binnen voorliggende startnota wordt aangegeven dat de 
N330 (Toekomstlaan) geselecteerd is als een primaire weg II 
in het RSV. Voor een primaire weg II primeert de 
verzamelfunctie. Dit betekent dat er geen bijkomende 
toegang voor het plan naar de Toekomstlaan kan 
gerealiseerd warden. Binnen voorliggende startnota wordt 
nochtans een nieuwe toegang van het plangebied naar de 
Toekomstlaan voorgesteld.  
Het is bijgevolg van belang om een inrichtingsalternatief te 
onderzoeken dat wel rekening houdt met deze selectie. 
Hierbij zal ook het standpunt van belang zijn van 

Zie antwoord bij punt 3 in het advies van AWV en het antwoord bij punt 4 
in het advies van het departement Omgeving. 
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AWV/MOW. 
4 In de beschrijving van de visie vanuit het PRS-WV wordt 

aangegeven dat de ontwikkeling van dit gebied valt onder de 
beleidsvisie voor de reconversieprojecten. De voorziene 
ontwikkeling voldoet echter niet aan de definitie van 
reconversie zoals in de begrippenlijst in het PRS werd 
gedefinieerd. Het is dan ook van belang voor het verdere 
proces om dit plan op een juiste manier te kaderen binnen 
het PRS-WV. 

De opmerking wordt bij de opmaak van het voorontwerp RUP onder punt 
2.2. ‘provinciaal structuurplan West-Vlaanderen’ en punt 5.1.4.2 ‘toets 
aan het structuurplan’ aangepast. 

5 Binnen het GRS wordt aangegeven om de eigenheid van de 
gemeente Koksijde te bewaren en versterken. Dit wordt 
vertaald in het belangrijk concept ‘versterken van de 
ruimtelijke identiteit van de kernen’. In het GRS wordt dit 
doorvertaald in de optie om hoogbouw, analoog aan 
Koksijde-dorp te beperken tot de bebouwing langsheen de 
Leopold-II-laan. Daarnaast wordt binnen het GRS gesteld dat 
de binnengebieden ideale plekken zijn voor inbreiding en 
verdichting en bij voorkeur voor sociale woningbouw. Binnen 
voorliggend RUP wordt afgeweken van deze visie uit het 
richtinggevend gedeelte van het GRS. De afwijking wordt 
gemotiveerd vanuit het goedgekeurde Witboek BRV. Dit is 
geen afdoende motivering cfr. art. 2.1.2§3 van de VCRO. 

Zie antwoord bij punt 3 in het advies van het departement Omgeving. 

6 De vraag dat bijkomend moet gesteld worden is of de opties 
naar hoogteaccenten toe binnen dit plan betekent dat binnen 
gans Oostduinkerke-dorp van het richtinggevend gedeelte 
van het GRS kan worden afgeweken. In voorgaand overleg 
(zie verslag 3PO 09.11.2015) werd aangegeven dat er moet 
opgepast worden om hiervoor geen precedent te creëren. Er 
werd toen voorgesteld om als extra garantie het RUP uit te 
breiden naar de bebouwing aan de overkant van de 
Dorpsstraat toe, om daar de bouwhoogte te beperken. 

Zie antwoord bij punt 1 van het advies van het departement Omgeving.  

7 Om een beoordeling te maken van de discipline 'mens: 
mobiliteit' is het noodzakelijk om een duidelijk inzicht te 

Zie antwoord bij punten 5 en 6 in het advies van het departement 
Omgeving. 
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verwerven in het beoogd programma. Hoeveel kamers 
warden maximaal in het sporthotel voorzien? Hoeveel 
wooneenheden kunnen in de beoogde m² vloeroppervlakte 
gerealiseerd worden? Wat betekent dit naar het aantal 
benodigde parkeerplaatsen en ook naar de verkeers-
afwikkeling? Nu is er enkel duidelijkheid over het aantal 
bovengrondse parkeerplaatsen. Er wordt 1 parkeer-
gelegenheid gerekend per wooneenheid. De vraag stelt zich 
in hoeverre dit voor dit type locatie voldoende is wetende dat 
het openbaar vervoer zeer beperkt is en bijgevolg de 
verkeersafwikkeling in hoofdzaak over de weg met de auto 
zal gebeuren? Dit dient dus grondiger in kaart te worden. 

8 Voor de discipline 'mens: hinder' wordt verwezen naar een 
schaduwstudie. Deze is echter niet terug te vinden in het 
document. In de beschrijving van de schaduwstudie wordt 
enkel het effect naar de Dorpsstraat beschreven. Wat 
betekent dit naar de bebouwing langs de Toekomstlaan ten 
westen van het plangebied? 

De schaduwstudie zit wel in de startnota, m.n. op pg. 36 van het 
masterplan (bijlage 9). In de schaduwstudie wordt ook het schaduweffect 
naar de Toekomstlaan in beeld gebracht. De figuur wordt in de tekst van 
het voorontwerp RUP ingewerkt, de tekst wordt ook verder uitgewerkt. Er 
wordt eveneens een vergelijk gemaakt met de bestaande toestand. 
 

GEMEENTELIJKE COMMISSIE VOOR RUIMTELIJKE ORDENING 

Onderdeel  Samenvatting Antwoord 
1 Verder onderzoek nodig naar mobiliteit en parkeren 

(langparkeren versus kortparkeren); flexibele inrichting van 
ondergrondse parking i.f.v. eventueel toekomstig ander 
gebruik (best geen garage-boxen), ondergronds ook deels 
rotatieparking, nieuwe vormen van mobiliteit promoten die 
minder ruimte vergen (bv. autodelen). 

Zie antwoord bij punt 6 in het advies van het departement Omgeving. 

2 Aantal bouwlagen: er is geen eensgezindheid over aantal 
bouwlagen. Er wordt overeengekomen te adviseren dat 
accent max. 8 bouwlagen mag zijn (kant Toekomstlaan) en 6 
bouwlagen (kant Hazeveekstraat) op voorwaarde dat het een 
slank accent is, het een architecturale meerwaarde is en het 
oud gemeentehuis niet verdrukt. Het oud gemeentehuis moet 

Zie antwoord bij punt 3 in het advies van het departement Omgeving. 
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het belangrijkste gebouw zijn. 
3 Project moet een architecturale eenheid vormen. De architecturale vereisten worden verwerkt in het lastenboek. Een 

architecturale eenheid is één van de vereisten. Er wordt eveneens 
onderzocht of historiserende materialen het dorpskarakter kunnen 
ondersteunen zodat de gebouwen zich optimaal integreren in de 
bestaande toestand. 

4 Aandacht voor diverse woonvormen en mix van wonen 
(sociaal wonen, betaalbaar wonen, wonen ...). Eventueel 
max. verkoopprijs opleggen voor bepaald aantal woon-
gelegenheden. 

Er wordt hiervan nota genomen. Het gevraagde wordt bij de opmaak van 
het voorontwerp RUP en de voorschriften verder onderzocht. 
 

AGENTSCHAP WEGEN EN VERKEER (AWV) 

Onderdeel  Samenvatting Antwoord 
1 Masterplan – rooilijnen: het achteruit leggen van rooilijnen 

geeft maar effect op langere termijn. Wordt in deze optiek 
niet eerder bouwlijn dan rooilijn bedoeld? Of is het de 
bedoeling de nieuwe open ruimte op te nemen in het 
openbaar gemeentelijk domein?  

Het is de bedoeling het lineair park in het gemeentelijk openbaar domein 
op te nemen. Dit betekent dat de rooilijn met direct effect 
achteruitgeschoven wordt. 

2 Masterplan – oversteek N396/Dorpsstraat t.h.v. school: uit 
het masterplan valt af te leiden dat de oversteek van de 
zwakke weggebruiker visueel voorrang krijgt op de 
N396/Dorpsstraat. Hierdoor wordt een potentieel gevaarlijke 
situatie gecreëerd voor de overstekende voetganger/fietser. 
De gewestweg moet op elk moment zijn functie kunnen 
vertolken zonder daarbij de esthetische waarde van de 
doortocht en oversteek uit het oog te verliezen. 

Er wordt hiervan nota genomen. De opmerking wordt verder onderzocht bij 
de opmaak van het lastenboek en het uiteindelijk ontwerp (aanvraag tot 
omgevingsvergunning). Dergelijke opmerking kan niet in het RUP 
opgenomen worden. 

3 Masterplan – parkeren: de in- en uitritten dienen zo ver 
mogelijk van het kruispunt Toekomstlaan/N330-
Dorpstraat/N396 verwijderd te zijn.  
Ontsluitingsconcept: de Toekomstlaan/N330 verzorgt de 
ontsluiting van en naar het hoofdwegennet, de 
Dorpstraat/N396 vormt een regionale oost-west as. De 
capaciteit van wegvakken wordt voor een groot deel bepaald 

Binnen haar advies ‘ontsluitingsconcept’ vraagt AWV de conflicterende 
bewegingen op de Toekomstlaan/N330 en Dorpstraat/N396 zo laag 
mogelijk te houden zodat de hoofdfuncties van de bovenlokale assen 
gewaarborgd blijven. Het agentschap geeft daarbij aan dat uitgegaan 
moet worden van de bestaande toestand. Het creëren van bijkomende 
aantakkingen is bvb. niet wenselijk. In het voorliggend masterplan worden 
wel bijkomende aantakkingen gecreëerd wat in eerste instantie niet 
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door kruispunten of conflicterende bewegingen. Om de 
hoofdfunctie van de bovenlokale assen te waarborgen zijn de 
conflicterende bewegingen dan ook zo laag mogelijk te 
houden. Vandaar het advies dat het ontsluitingsconcept van 
de ontwikkeling naar het openbaar domein steeds dient te 
vertrekken van de bestaande toestand: zonder bijkomende 
aantakkingen, kruispunten, rijstroken, afslagstroken, 
oversteekvoorzieningen … 

overeenstemt met het advies ‘ontsluitingsconcept’. Afgezien daarvan geeft 
het agentschap aan wel akkoord te gaan met de ontsluitingen gezien haar 
advies op het ‘masterplan – parkeren’: ‘de in- en uitritten […] zo ver 
mogelijk van het kruispunt Toekomstlaan/N330-Dorpstraat/N396 
verwijderd (dienen) te zijn. 
Het parkeer- en ontsluitingsconcept wordt bij de opmaak van het 
voorontwerp RUP verder in detail uitgewerkt en gemotiveerd, zie ook het 
antwoord op punten 4 tot en met 6 in het advies van het departement 
Omgeving.  
Voorafgaand aan de plenaire vergadering wordt hieromtrent eveneens een 
overleg met AWV en MOW ingepland. Op deze vergadering worden 
eveneens volgende punten behandeld: punt 3 in schriftelijke reactie 4  en 
punt 3 in schriftelijke reactie 6.  

4  Mobiliteitsgegevens: vraag naar bijkomende omschrijving 
van de bestaande en gewenste toestand: 
• Bestaande: beschrijving van de doorstroming en 

restcapaciteiten, beschrijving van de bestaande haltes 
voor openbaar vervoer op 500m loopstand ter bepaling 
van de attractiviteit of het alternatief voor de wagen 
(trein, tram, bus, ligging, uitrusting, bediening …), 
beschrijving van het bestaande parkeerbeleid in het 
plangebied en de omgeving (aanbod, bezetting, 
parkeerregeling, tarifering) 

• Gewenste: sensitiviteitstoets voor de gevraagde 
ontwikkeling (verkeersproductie en -attractie van de 
ontwikkeling, modal split, routekeuze) 

Het gevraagde zal bij de opmaak van het voorontwerp RUP onder punt 5.2 
‘mens: mobiliteit’ verder aangevuld worden. Voor een eerste aanzet van 
deze aanvulling wordt eveneens verwezen naar het antwoord op punt 5 en 
6 in het advies van het departement Omgeving. 
 

5 De parkeervraag van het plangebied is op te vangen op 
privaat terrein of op gebundelde parkeerplaatsen, niet langs 
de openbare weg. Het vastleggen van een parkeernorm 
bewaakt deze doelstelling. 

Zie het antwoord op punt 4 bij dit advies. 

6 Herinrichting Dorpsstraat: een akkoord voor nieuwe 
inrichtingsvoorschriften op gewestwegen kan pas na een 
gefundeerde mobiliteits- en verkeersstudie cfr. het 

Er wordt hiervan nota genomen. 
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mobiliteitsdecreet. Voor gewestwegen zijn steeds betreffende 
dienstorders en richtlijnen van toepassing: voetgangers-
oversteken, fietsinfrastructuur … 

PROVINCIE WEST-VLAANDEREN (DIENST WATERLOPEN) 

Onderdeel  Samenvatting Antwoord 
1 Aangezien de aanvraag buiten de bepalingen valt van een 

watertoets uitgevoerd door de dienst Waterlopen, dient het 
desbetreffende polderbestuur hierin beslissing te nemen. 

Er wordt hiervan nota genomen en bijkomend opgemerkt dat geen advies 
ontvangen werd van het polderbestuur. 

SPORT VLAANDEREN 

Onderdeel  Samenvatting Antwoord 
1 Het is belangrijk dat er in de nabijheid van de woonkern 

voldoende ruimte is voor zowel de georganiseerde sporter 
(bv. de sportclub) als voor de niet- of anders georganiseerde 
recreant (wandelen, fietsen, joggen …). In het RUP 
Oostduinkerke-Dorp worden de bestaande sportvelden 
behouden. Aanvullend wordt er de mogelijkheid gecreëerd 
voor de realisatie van een sporthotel. Dit kan een goede 
aanvulling zijn bij het sportpark en het golfterrein. 

Er wordt hiervan nota genomen. 

TOERISME VLAANDEREN 

Onderdeel  Samenvatting Antwoord 
1 Na een analyse van de startnota heeft Toerisme Vlaanderen 

geen opmerkingen. Wij staan erg positief tegenover het 
bijkomende sporthotel dat voorzien wordt binnen het RUP. 

Er wordt hiervan nota genomen. 
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I.III OPMERKINGEN TIJDENS HET PARTICIPATIEMOMENT 

I.III.I Overzicht 
Het participatiemoment werd opgedeeld in twee momenten. Volgende vragen en opmerkingen werden ontvangen: 

Deel Aanwezigen Vragen 
Infomoment – publieke toelichting met samenvatting procedure RUP en 
inhoud startnota (08.02.2018 om 19 uur – locatie: Golf ter Hille, Hof ter 
Hillestraat 2 te 8670 KOKSIJDE) 

110 personen. Geen. 

Zitdag individuele vraagstelling – mogelijkheid tot individuele vraagstelling 
aan het planteam (07.03.2018 van 14 – 18 uur met herhaling presentatie 
08.02.2018 om 16.30 uur – locatie: gemeentehuis Atrium, Zeelaan 303 te 
8670 KOKSIJDE) 

Doorlopend: 5 bezoekers 
Presentatie: 5 personen 

Doorlopend: 4 vragen (1-4) 
Presentatie: 2 vragen (5-6) 

Het verslag van het participatiemoment, inclusief de presentatie, werd toegevoegd onder punt I.V. ‘bijlages’. 

I.III.II Behandeling 
Onderdeel  Samenvatting Antwoord 
1 Zit het Kakkersnestje (crèche) in het plangebied? Indien zo, 

wat gebeurt met de crèche? 
 

Het Kakkersnestje zit in het plangebied. De crèche wordt samen met de 
BKO verhuisd naar de oostelijke zijde van het plangebied. De nieuwe 
locatie, op de plaats van de huidige parking, is meer geschikt: 
• De locatie laat toe dat dat de BKO en crèche gebundeld wordt met 

de school en vermindert het heen-en-weer rijden door ouders. 
• De locatie laat een veilige en zongerichte buitenruimte toe. De 

buitenruimte nu bevindt zich op een druk kruispunt. 
2 Wijzigt de verkeerssituatie op het kruispunt van de Dorpsstraat 

met de Toekomstlaan? De vraag wordt voornamelijk gesteld in 
functie van het hinderlijk doorgaand verkeer dat sterk afremt 
voor het kruispunt. 

De verkeerssituatie wijzigt niet. Het kruispunt zal blijvend geregeld worden 
met verkeerslichten. Eerder onderzoek toonde aan dat de realisatie van 
een rond punt ruimtelijk niet haalbaar is: 
• Het kruispunt kent een verschoven/versprongen structuur: de Leopold 

II-laan sluit niet direct aan op de Toekomstlaan. 
• De Caricole (Dorpsstraat 23) staat in de weg.  
Bijkomend wordt opgemerkt dat de aanleg van een rotonde eveneens 
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niet overal de meest gewenste inrichting betreft en niet noodzakelijk 
voordelen oplevert.  

3 De bezoeker wenst het drukke vrachtverkeer in de Dorpsstraat 
onder de aandacht te brengen. De bezoeker is bang dat bij 
werken in het plangebied de drukte zal verhogen. 

Het bijkomend vrachtverkeer de voorbije maanden heeft te maken met 
omleidingen ten gevolge van werken in de omgeving, dit verkeer moet na 
de werken terug verminderen. Er wordt erkend dat het vrachtverkeer 
tijdens de werken in het plangebied eveneens tijdelijk zal verhogen wat 
mogelijks een hinderlijk effect zal hebben op de directe omgeving. De 
werken zijn echter tijdelijk, dit effect kan niet meegenomen worden in de 
ruimtelijke afweging.  

4 De bezoeker geeft aan dat actueel reeds te weinig parking is 
ter hoogte van de bakkerij Vandamme (Dorpsstraat 26). 

De exacte inrichting en locatie van de parkeerplaatsen in het project dient 
nog verder bekeken te worden. De casus met betrekking tot bakkerij 
Vandamme wordt in dit proces meegenomen. Mogelijks wordt hier 
geopteerd voor kortparkeren (niet blauwe zone). 

5 De in- en uitrit ter hoogte van de parking Toekomstlaan zal in 
de zomer gevaarlijk zijn door het drukke verkeer van 
(dag)toeristen.  

De inrichting en locatie van de parkeerplaatsen in het project dient nog 
verder bekeken te worden en doorgesproken te worden met AWV. Zie 
ook antwoord bij punt 3 in het advies van AWV. 

6 Zijn de doorsteken in het project toegankelijk voor 
gemotoriseerd verkeer?  
 

Nee, de doorsteken zijn er louter voor traag verkeer. De doorsteken 
takken eveneens aan op het fiets- en voetpad dat loopt tussen het 
projectgebied van het masterplan en het voetbalterrein met atletiekpiste. 

I.IV SCHRIFTELIJKE REACTIES VAN DE BEVOLKING 

I.IV.I Overzicht 
Volgende schriftelijke input werd ontvangen: 

Reactie Datum opmerking 
1 09.02.2018 
2 13.02.2018 
3 23.02.2018 
4 02.03.2018 
5 12.03.2018 
6 08.04.2018 
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7 24.04.2018 

De reacties werden toegevoegd onder punt I.V. ‘bijlages’. 

I.IV.II Behandeling 

I.IV.II.I REACTIE 1 

Onderdeel  Samenvatting Antwoord 
1 De voorgestelde hoogbouw (hoe slank ook) zal niet passen 

in het concept ‘dorp’. Een hoogbouwhotel (voor zover zo’n 
hotel nodig is!) kan hoe dan ook geen kerk vervangen als 
typisch kenmerk voor een dorpskern, het erfgoedhuis doet dit 
nu al. 

Zie antwoord bij punt 3 in het advies van het departement Omgeving. 
Bijkomend wordt opgemerkt dat het erfgoedhuis een grotere visibiliteit zal 
krijgen (en meer tot zijn recht zal komen) door het achteruitschuiven van de 
bouwlijn t.a.v. de bestaande toestand. 

I.IV.II.II REACTIE 2 

Onderdeel  Samenvatting Antwoord 
1 Als deelnemer aan de vergadering vorige week i.v.m. 

masterplan Oostduinkerke dorp kan ik het voorstel alléén 
maar toejuichen. 

Er wordt hiervan nota genomen. 

2 Er is voorzien om een blok assistentiewoningen op de hoek 
Dorpstraat en Hazebeekstraat te bouwen. Er is nood in 
Oostduinkerke aan een dienstencentrum waar ouderen 
samen een dagschotel kunnen eten, kaarten, biljarten … 
(type ZONNEBLOEM in Veurne). Het is de gelegenheid om 
op de gelijkvloers van deze blok assistentiewoningen een 
dergelijk dienstencentrum voor de bewoners van die 
assistentiewoningen die tevens openstaat voor alle 
gepensioneerde Oostduinkerkenaars te voorzien. Voor de 
inwoners van Oostduinkerke is het Sociaal Huis in Koksijde 
te ver. 

Er wordt hiervan nota genomen. Het gevraagde wordt bij de opmaak van 
het voorontwerp RUP en de voorschriften verder onderzocht. Bijkomend 
wordt opgemerkt dat een effectieve invulling steeds zal afhangen van de 
vraag/markt. 

3 De sociale woonblokken die ook gebouwd zouden worden, 
zijn op gelijkvloers voorzien voor handelspanden. Ik hoop 

Cfr. het masterplan zou het gelijkvloers zo ontworpen worden dat het 
ruimte biedt voor bvb. een vrij beroep als dokter, boekhouder … 
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dat er geen leegstaand handelspand zal gebouwd worden 
want het dorp is in alle noodzakelijke handel reeds voorzien 
(bakkers, beenhouwers, apotheek, supermarkt) en in de 
Leopold II-laan tegenover het gemeentehuis van 
Oostduinkerke staat een handelspand in een nieuwbouw-
appartementsgebouw al jaren te koop. Alleen voor een 
horecazaak in deze groene zone is er nog één kans. Liever 
ook op de gelijkvloers woning in plaats van handelszaak die 
leegstaat. 

Bedoeling is dat er zich een functie kan huisvesten die compatibel is aan 
een woonindeling. Op het gelijkvloers is bijgevolg geen ruimte voor een 
echt ‘winkelpand’. De opmerking wordt eveneens meegenomen bij de 
opmaak van het voorontwerp RUP en de voorschriften. 

I.IV.II.III REACTIE 3 

Onderdeel  Samenvatting Antwoord 
1 Ik vind het geen goed idee om een park aan te leggen 

aanliggend aan een drukke invalsweg (lawaai) en aan 
verkeerslichten (stationair draaiende motoren en het 
optrekken bij groen licht creëren extra veel fijn stof). 

Het ‘park’ in het masterplan dient niet geïnterpreteerd te worden als een 
‘recreatief park’ maar eerder als een groene publieke ruimte, een intro tot 
het ‘sportpark’. Voor een motivatie van dit scenario wordt verwezen naar 
het antwoord bij punt 4 in het advies van het departement Omgeving. 
 

2 Ik zie geen adequate oplossing voor het verdwijnen van de 
bestaande 68 parkeerplaatsen tegenover de school. 

Zie antwoord bij punt 6 in het advies van het departement Omgeving. 

3 Ik zie geen aandacht voor het veilig afzetten en ophalen van 
kinderen aan de school. 

In het masterplan werd uitgebreid rekening gehouden met 
verkeersveiligheid. Ter hoogte van de school moet een vertragend plein op 
het niveau van de straat de oversteekbeweging voor kinderen veilig maken, 
er worden afgescheiden voet- en fietspaden voorzien, de parking wordt 
afgescheiden van de straat voorzien. De opmerking wordt evenwel 
genoteerd en verder meegenomen in de opmaak van het voorontwerp 
RUP. 

4 Een dorp is meer dan openbare gebouwen: de bakker en de 
beenhouwer zijn minstens even belangrijk (en drukker 
bezocht). Blijft bvb. de bakker op Dorpstraat 21 evengoed 
bereikbaar? 

Zie antwoord bij vraag 4 in het participatiemoment. 

5 Hebt u overwogen om het gedeelte van de Dorpsstraat 
tussen Schoolstraat en Leopold II-laan af te schaffen en dat 
gedeelte te transformeren tot park – dorpsplaats – ...? 

Het afschaffen van een deel van een straat heeft verstrekkende gevolgen 
voor de directe omgeving, m.n. door de te voorziene omrijbewegingen. In 
de overweging dat de Dorpsstraat een secundaire weg categorie II betreft, 
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met een verzamelfunctie hebben naar het hoofdwegnet en ontsluitende 
functie op regionaal niveau, is een afschaffing niet wenselijk. Het 
afschaffen van een deel van de Dorpsstraat is eveneens een gewestelijke 
aangelegenheid, de Dorpsstraat betreft immers een gewestweg. 

I.IV.II.IV REACTIE 4 

Onderdeel  Samenvatting Antwoord 
1 Mogelijkheid om voor de rijweg fluisterasfalt te gebruiken. De opmerking wordt meegenomen en verder onderzocht bij de opmaak 

van het lastenboek. Dergelijke vraag kan niet in het RUP opgenomen 
worden. 

2 Geen drempels of andere lawaai veroorzakende oneffen-
heden op het rijweggedeelte vermijden. 

De opmerking wordt meegenomen en verder onderzocht bij de opmaak 
van het uiteindelijk ontwerp (aanvraag tot omgevingsvergunning). 
Dergelijke vraag kan niet in het RUP opgenomen worden. 

3 Over gans het gedeelte van de verkeerslichten tot school-
omgeving een zone 30 invoeren (24/24h en 7/7d). 

Deze vraag werd reeds besproken met AWV maar niet weerhouden. De 
vraag wordt nogmaals gesteld op het gepland overleg (zie het antwoord bij 
punt 3 in het advies van AWV). 

4 Bushalte en bushok niet recht voor appartement of woning te 
plaatsen voor een vrij uitzicht voor de ramen. 

De opmerking wordt genoteerd en meegenomen bij de opmaak van het 
uiteindelijk ontwerp (aanvraag tot omgevingsvergunning). 

I.IV.II.V REACTIE 5 

Onderdeel  Samenvatting Antwoord 
1 De plannen betreffende Oostduinkerk-dorp kunnen heel 

positief onthaald worden. Ruimte voor groen, fietsers, 
kinderen, sporters. Een plan die de sociale cohesie enkel 
maar kan bevorderen. 

Er wordt hiervan nota genomen. 

2 Wij hopen dat het aantal verdiepingen van de gebouwen dat 
wordt toegestaan in het project enkel van tel zullen zijn in dit 
project. Wij willen geen precedent waardoor er plots overal 
hoge nieuwbouw kan rijzen in Koksijde-Oostduinkerke. Zoals 
ook aangehaald in het ‘Verslag 3-partijenoverleg 9 
november 2015,‘ zien we graag bijkomende garanties 
geformuleerd dat het uitzonderlijk aantal verdiepingen enkel 

Zie antwoord bij punt 1 in het advies van het departement Omgeving. 
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in het project van de dorpspromenade zal worden 
toegestaan. 

3 Hoewel het voorstel zeker geapprecieerd wordt dat het 
hoogteaccent van het eventuele sporthotel naar achteren 
wordt getrokken, stellen we wel het aantal bouwlagen (8) in 
vraag. Het argument dat 8 bouwlagen eenzelfde hoogte is 
als de toren van het oud-gemeentehuis houdt weinig 
rekening met het volume van een gebouw t.o.v. een toren. 
We merken op dat deze bezorgdheden ook aan bod 
kwamen in de gemeenteraadscommissie grondgebiedzaken 
van 24.03.2016. 

Zie antwoord bij punt 3 in het advies van het departement Omgeving en 
reactie 1 van de schriftelijke input. 

4 Wij vrezen dat, indien er onvoldoende geanticipeerd wordt, 
het bestaand sluipverkeer in zowel de S. Declerckstraat, A. 
Boudrystraat als de Schoolstraat-Polderstraat zal toenemen. 
Verkeerslichten en wachttijden worden vermeden, door een 
hoek om te rijden. Dit brengt hinder mee in de betrokken 
straten (uitlaatgassen, te snel rijdende wagens ...). Daarnaast 
zijn voetgangers en fietsers in deze starten momenteel nog 
steeds zeer zwakke weggebruikers. Wij vragen dan ook om 
de mogelijkheid te bekijken om van de Pylyserlaan en in het 
verlengde de A. Boudrystraat ‘fietsstraten’ te maken: 
• Voertuigen zijn nog steeds toegelaten, mensen die in 

deze straten moeten zijn geraken er nog perfect. 
• Duidelijke bescherming van de zwakke weggebruiker. 
• Voertuigen die van Oostduinkerke-Dorp naar Koksijde-

Dorp (of omgekeerd) willen kunnen reizen via de 
Koksijdsesteenweg. Sluipverkeer via de S. Declerckstraat, 
Pylyserlaan en de A. Boudrystraat wordt ontmoedigd 
gezien de snelheidsbeperking die geldt in een fietsstraat. 

• Het moedigt de lokale bevolking aan nog meer de fiets te 
gebruiken. De weg kan er alleen maar veiliger op 
worden en de bevolking gezonder. 

• Ook op vlak van toerisme is er een pluspunt. Het zorgt 

De vraag die gesteld wordt valt buiten de contouren van het RUP en kan 
hier niet behandeld worden. 
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voor een groene en gezonde verbinding tussen 
Oostduinkerke en Koksijde via het dorp, niet enkel langs 
de kust. En daarnaast vergroot het de verbindingen naar 
de kust met de fiets of te voet. Niet enkel via de Zeelaan 
te Koksijde en de Leopold-II-laan te Oostduinkerke maar 
ook tussenin via de reeds bestaande fietsstraat die start in 
de Guldenzandstraat. 

Dit lijkt ons een plan die tot uitvoering kan worden gebracht 
zonder grote infrastructurele werken, de roll-out van het 
concept fietsstraat met plaatsen van verkeersborden en een 
opvolging daarvan. Eventueel kan een systeem van 
eenrichtingsverkeer voor autoverkeer ook bijdragen tot 
stimulatie van de fiets als vervoersmiddel. 

I.IV.II.VI REACTIE 6 

Onderdeel  Samenvatting Antwoord 
1 We willen vragen om voldoende parkeerplaatsen te 

behouden in het commerciële centrum, vermits deze 
noodzakelijk zijn voor de consument die onze handelszaken 
bezoekt. Uit het plan blijkt dat de parkeerplaatsen achter het 
oud‐gemeentehuis en op de parking van de gemeenteschool 
deels verdwijnen. 

Zie antwoord bij punt 6 in het advies van het departement Omgeving. 

2 We willen eveneens vragen om voldoende parkeer-
gelegenheid te voorzien voor de nieuwe activiteiten. 

Zie antwoord bij punt 6 in het advies van het departement Omgeving. 

3 We stellen voor om de mogelijkheid (studie) na te gaan om 
bij de heraanleg van het kruispunt 2 compacte rotondes 
(kluifrotonde) te voorzien (zie afbeelding). Voordelen van het 
aanleggen kluifrotonde: 
• Het mooie open karakter naar het oud‐gemeentehuis toe 

wordt meer geaccentueerd. 
• Er is een vlottere doorstroming van het verkeer. 
• En het verkeer Wulpen‐Nieuwpoort wordt een stuk vlotter 

en net hetzelfde met het verkeer Koksijde naar 

De vraag wordt gesteld op het gepland overleg met AWV (zie het antwoord 
bij punt 3 in het advies van AWV). 
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I.IV.II.VII REACTIE 7 

Onderdeel  Samenvatting Antwoord 
1 De parking tegenover de school telt nu 63 gewone plaatsen 

en 2 plaatsen voor andersvaliden: er zou meer 
parkeergelegenheid voorzien moeten worden want tijdens de 
aanvangs‐ en einduren van de school is de parking nu reeds 
te klein en de plaatsen zullen nog verder gereduceerd 
worden. Bovendien zullen een aantal plaatsen ingenomen 
worden door de wagens van de bewoners van de 
woonblokken. Een echte kiss‐and-ride zone zou een 
gedeeltelijke oplossing kunnen zijn. Ook beperkt parkeren in 
tijd (bvb. 30’) kan sneller plaats creëren. We merken ook op 
dat de busparking verdwenen is. Wordt er ook gedacht aan 
parkeergelegenheid voor de leerkrachten en bezoekers 
tijdens de schooluren (CLB, ondersteuners, inspectie, 
begeleiding …). 

Zie antwoord bij punt 6 in het advies van het departement Omgeving. 

2 Er worden een permanente zone 30 en verkeersvertragende 
maatregelen zoals asverschuivingen of vluchtheuvels 
gevraagd. 

Zie antwoord punt 3 van reactie 3 en punt 1 t.e.m. 3 van reactie 4 van de 
schriftelijke input. 

I.V BIJLAGES: ADVIEZEN, SCHRIFTELIJKE REACTIES EN VERSLAG PARTICIPATIEMOMENT 
 



DEPARTEMENT 
OMGEVING 

Vlaamse overheid 
Afdeling Gebiedsontwikkeling, 
Omgevingsplanning en -Projecten 
Jacob van Maerlantgebouw 
Koning Albert J-laan 1-2 bus 91 
8200 BRUGGE 
T 050 24 82 00 
www.omgevingvlaanderen.be 

uw bericht van 

uw kenmerk 
STED/LD.87118-027 

contactgegevens 
Julie Daile 
julie.dalle@vlaanderen.be 
050 24 82 11 

College van burgemeester eri schepenen 
t.a.v. het planteam 
Zeelaan 303 
8670 KOKSIJDE 
Belgie 

ans kenmerk 
2.14/38014/116.l 

bijlagen 
I 

datum 

Betreft: KOKSIJDE, gemeentelijk RUP "Oostduinkerke-Dorp": advies startnota 26 MRT 2010 

Geacht college, 

Hierbij vindt u het advies van het Departement omgeving op de startnota van voorliggend 
gemeentelijk RUP. Concreet wordt ingegaan op de overeenstemming met de structuurplannen, de 
algemene planningsopties en het voorlopige onderzoek naar de milieueffecten. 
De juridische vormvereisten en de stedenbouwkundige voorschriften worden in een latere fase 
van het RUP-proces bekeken. · 

l Samenvatting van het dossier 
Het ontwerp RUP "Oostduinkerke-Dorp" beoogt de creatie van een volwaardige toegangspoort 
tot het centrum van Oostduinkerke-Dorp met de omvorming van het bestaande wegprofiel tot 
een lineair park als publieke ruimte. Het plan beoogt tevens de transformatie van een bouwblok 
tot een nieuw gebouwencomplex met een afwijkende bouwhoogte waarbij ruimte voorzien wordt 
voor wonen, een buitenschoolse kinderopvang, een sporthotel en laagdynamische niet-residentiele 
functies. De bestaande sportvelden worden behouden. Het planinitiatief houdt een gedeeltelijke 
herziening in van het BPA "Sportcentrum" (MB 30/10/1991) en het BPA "Koningstraat" (MB 
29/09/1991). 

2 Overeenstemming met de structuurp!annen 
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 essentiele functies, de vrijwaring en versterking van de open ruimte functies, het 
tegengaan van de versnippering en het inbedden van landbouw, natuur en bos in goed 
gestructureerde gehelen. 
Belangrijk bij voorliggend planiniatief is dat er geen onevenwicht gecreeerd zal worden. Het 
plangebied bevindt zich namelijk in de dorpskern van Oostduinkerke en dit zou een precedent 
kunnen scheppen. Om dit tegen te gaan dienen er garanties opgenomen te worden. Zo is het 
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aangewezen om de overzijde van de Dorpsstraat. die momenteel bestaat uit een bebouwing 
gekenmerkt door twee bouwlagen en een dak, mee op te nemen in het plangebied. Op deze manier 
kan het bestaande gabariet verankerd word en en zet dit geen deur open voor andere grootschalige 
ontwikkelingen aan de noordelijke zijde van de Dorpsstraat. 

De N330 (Toekomstlaan) wordt in het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen geselecteerd als een 
primaire weg categorie II. Primaire wegen hebben een verbindings- en verzamelfunctie op Vlaams 
niveau. Voor een primaire weg categorie II primeert de verzamelfunctie. In de toelichtingsnota (pg. 
34) wordt de suggestie geformuleerd aan de hogere overheid om de categorisering van de N330 
als primaire weg cat. II te beperken tot aan de N39. Voorliggend planiniatief voorziet namelijk een 
parkeercluster met 50 parkeerplaatsen die rechtstreeks ontsloten wordt op de N330. Dit is in strijd 
met de visie inzake de wegcategorisering uit het RSV. Het standpunt van de bevoegde 
wegbeheerder zal in deze primordiaal zijn. 

Het GRS van Koksijde geeft de visie van de gemeente weer inzake hoogbouw. Hierin wordt gesteld 
dat hoogbouw beperkt dient te blijven tot de bebouwing langs de Leopold II laan. Voorliggend 
planiniatief wenst hoogbouw te voorzien langs de Dorpsstraat, hetgeen in strijd is met de visie 
V<1n. het GRS. Artikel 2.1.2. §3 VCRO stelt dat het richtinggevend gedeelte van een GRS het dee/ is . . . . ' . . 
· van het ruimtelijk structuurplan waarvan een overheid bij het nemen van beslissingen niet mag 
afwijken, tenzij omwille van onvoorziene ontwikke/ingen van de ruimtelijke behoeften van de 
verschillende maatschappelijke activiteiten of omwille van dringende sociale, economische of 
budgettaire redenen. De uitzonderingsgronden voor een afwijking warden uitgebreid 
gemotiveerd ze mogen in geen geva/ een aanleiding zijn om de duurzame ruimte/ijke ontwikkeling, 
de ruimtelijke draagkracht en de ruimte/ijke kwa/iteit van welk gebied oak in het gedrang te 
brengen. Onverminderd voorme/de uitzonderingsgronden wordt tevens van het richtinggevend 
gedee/te van een gemeentelijk ruimtelijk structuurp/an afgeweken indien zu/ks genoodzaakt wordt 
door maatregelen die vereist zijn voor de verwezenlijking van het bindend sociaa/ objectief, 
verme/d in artikel 4.l2 van het decreet van 27 maart 2009 betreffende het grand- en pandenbeleid 

De motivatie in de toelichtingsnota inzake de afwijking van het richtinggevend gedeelte van het 
GRS is niet conform de bepalingen van artikel 2.1.2.§3 VCRO. De redenen waarbij kan afgeweken 
worden van een richtinggevend gedeelte worden duidelijk gestipuleerd. Een gedegen 
onderbouwing voor de afwijking van het GRS inzake hoogbouw waarbij dit wordt gemotiveerd 
op basis van een van de afwijkingsmogelijkheden ontbreekt op heden in de toelichtingsnota, 
hetgeen niet aanvaardbaar is. 
Bovendien wordt in de toelichtingsnota geconcludeerd dat het plan de toets aan het structuurplan 
doorstaat (pg.48, 66, .J. Dit is niet correct en moet worden aangepast. 

3. Algemene planningsopties en onderzoek milieueffecten 
In de toelichtingsnota worden als alternatieven volgende scenario's naar voor gebracht: nul­
alternatief, creeren van een normtoestand, het realiseren van teruggetrokken bebouwing en "het 
plan". Globaal dient gesteld dat vooral gefocust wordt op "het plan" en dat de andere alternatieven 
onderbelicht naar voor komen. Een gedegen onderzoek naar alternatieven dient verder uitgewerkt 
te worden en is op heden ontoereikend. Als voorbeeld kan verwezen worden naar de te nemen 
opties in de Toekomstlaan, namelijk het voorzien van een bijkomende aantakking op een primaire 
weg categorie II. In de toelichtingsnota wordt bijvoorbeeld geen alternatief uitgewerkt waarbij de 
ontsluiting louter voorzien wordt op de Dorpsstraat en waarbij de Toekomstlaan gevrijwaard 
wordt van een bijkomende a.antakking. 
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Een gedegen onderzoek naar de mogelijke effecten hangt af van het te voorziene programma. In 
de toelichtingsnota wordt enkel verwezen naar de mogelijke functies en het aantal bouwlagen. 
Het programma in concreto is niet gekend. Gelet op het feit dat we nog maar in de fase van de 
startnota zitten kan hier begrip voor worden opgebracht., Echter. aan deze startnota is een 
masterplan vooraf gegaan. Hieruit zou toch al ten minste een zeker raming van het voorgestelde 
programma moeten blijken. zoals een raming van het aantal wooneenheden of een raming van 
het aantal hotelkamers. De impact hiervan op de omgeving lijkt op het eerste zicht toch vrij 
aanzienlijk te zijn. Als voorbeeld kan het luik inzake mobiliteit aangehaald worden. De impact op 
mobiliteit hangt onder meer af van het voorziene programma dat op heden niet gekend is. Dit is 
echter van belang om een gedegen onderzoek naar de mogelijke effecten op mobiliteitsvlak te 
kunnen voeren. Zo wordt gesteld dat er op heden 153 parkeerplaatsen zijn in het pla_ngebied. Uit 
de toelichtingsnota .blijkt dat er twee geclusterde parkings voo.rzien worden met zo'n 75 
parkeerplaatsen en langsparkeren in de Dorpsstraat. Het aantal parkeerplaatsen wordt bijgevolg 
verminderd. Of dit de bestaande nood zal kunnen opvangen of indien er alternatieven noodzakelijk 
zijn en worden voorzien kan niet worden afgeleid uit het document en wordt niet onderzocht. 
Er wordt tevens verwezen naar het deels ondergronds parkeren. Waar deze ontsluitingen zich 
bevinden. een raming van het aantal ondergrondse parkeerplaatsen. voor welke functies men 
ondergrorids parkeren voorziet, ... wordt niet geduid. 
In de toelichtingsnota wordt telkens verwezen naar de gemeentelijke verordening. voor 
parkeerplaatsen en fietsenstallingen. maar door het ontbreken van een richtcijfer inzake 
programma kunnen de effecten hiervan niet ingeschat warden. Dit wordt ook niet onderzocht. 
noch geduid of dit toereikend zal zijn. In de toelichtingsnota wordt o.a. gesteld dat de 
mobiliteitsanalyse word.t afgeschoven naar het niveau van de vergunningsaanvraag. Het weze 
duidelijk dat dit ontoereikend is en dat deze analyse bij de· effectenbeoordeling moet gebeuren en 
niet bij de uiteindelijke vergunningsaanvraag. · 

Hoewel er nog geen stedenbouwkundige voorschriften vereist zijn in dit stad ium van het 
planproces, wensen wij al. mee te geven dat de uitwerking van de voorschriften gedetailleerd 
genoeg zal moeten zijn om de kwaliteit te kunnen bewaken. Hierbij dient de nodige aandacht o.a. 
uit te gaan naar de vista's en de doorwaadbaarheid tussen de gebouwen opdat deze effectief 
zLillen gerealiseerd warden. Ook dient de nodige aandacht uit te gaan naar het t egengaan van 
frontvorming door de inplanting van de volumes en dient de_ bouwhoogte duidelijk verankerd te 
warden. 

Hoogachtend. 

Adjunct van de directeur 
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west-vlaandg 
de gedreven provincie 

Aan het college van burgemeester en schepenen 

P/A 
Zeelaan 303 
8670 Koksijde 

Betreft: 

Ruimtelijke Planning 

Contactpersoon: Sint-Andries, 
22 maart 2018 Startnota gemeentelijk RUP Oostduinkerke-Dorp 

(Koksijde) 
Els Demeestere 

Onze ref.: 
EDM/18/0265-18/15/5238 
Uw ref.: 

Bijlagen: -

Geacht college van burgemeester en schepenen, 

Telefoon 050 40 33 46 
Fax 050 40 33 76 

e-mail: 
els. demeestere@west-vlaanderen.be 

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 Oostduinkerke-Dorp. 

De officiele adviesvraag namens het college van burgemeester en schepenen van de stad/gemeente 
Koksijde werd op 26/01/2018 ontvangen. 

Het voorwerp van advies is het volgende document : 

gemeente Koksijde - gemeente/ijk RUP 'Oostduinkerke-Dorp~ startnota dd. 26/01/2018, opgemaakt door Adoplan 

bvba. 

Het RUP Oostduinkerke -Dorp legt de ontwikkelingsperspectieven vast voor het gebied tussen de Dorpsstraat en de 
sportvelden en de Toekomstlaan en de Hazebeekstraat. Hierbij wordt het bestaande BPA herzien en wordt er 
geopteerd om het profiel van de Dorpsstraat aan te passen door een lineair park te voorzien. Daamaast wordt een 
compactere en hogere woonontwikkeling voorzien alsook een buitenschoolse kinderopvang en sporthotel die beide 

a/s accenten warden opgevat. 

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 Koksijde (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.§2 VCRO bepaalt wat een startnota van een ruimtelijk uitvoeringsplan moet bevatten. 
De voorliggende startnota wordt getoetst aan deze juridische vereisten. De startnota dient een 
beknopte beschrijving te bevatten van de alternatieven voor het ontwerpplan of voor onderdelen 
ervan. De voorgestelde inrichtingsalternatieven beperken zich tot het profiel van de straat en de 
toegelaten bouwhoogtes. Naar invulling van het programma toe en typologie en volumes van de 
gebouwen zijn er geen alternatieven uitgewerkt. 

Het is aangewezen minstens een inrichtingsalternatief op te nemen voor het vooropgestelde 
programma (incl sporthotel en buitenschoolse kinderopvang) dat in overeenstemming is met de 
structuurplannen.(zie verder) 

IJ www.facebook.com/westvlaanderen w raprovinciewvl www.west-vlaanderen.be 
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Voor de inrichtingsalternatieven wordt telkenmale verwezen naar de figuren van het masterplan in 
bijlage. Hierdoor zijn de verschillen tussen de alternatieven niet duidelijk gevisualiseerd in de 
startnota zelf. Deze figuren warden best ge'integreerd in de nota zelf zodat dit voor iedereen 
duidelijk is. Dit verhoogt oak de leesbaarheid van het document. 

Overeenstemming met het PRS-WV en RSV 
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 voorliggende startnota wordt aangegeven dat de N330, met name de Toekomstlaan 
geselecteerd Is als een prlmalre weg II in het RSV. Deze weg vormt de westelijke grens van het 
plangebied en maakt de verbinding met het hoofdwegennet (A18/E40). Voor een prlmaire weg II 
primeert de verzamelfunctie. Dit betekent dat er geen bijkomende toegang voor het plan naar de 
Toekomstlaan kan gerealiseerd warden. Binnen voorliggende startnota wordt nochtans een nieuwe 
toegang van het plangebied naar de Toekomstlaan voorgesteld en wordt gesuggereerd om de 
selectle van de weg aan te passen. Voorlopig is die selectie nag niet gewijzigd. Dit kan oak niet in 
een ruimtelljk uitvoeringsplan gewijzigd warden. Het is bijgevolg van belang om een 
inrichtingsalternatief te onderzoeken dat wel rekening houdt met deze selectie. Dit betekent dan 
concreet dat de ontsluiting dan volledig via de Dorpsstraat en de Hazebeekstraat dient te gebeuren . 
Hierbij zal oak het standpunt van belang zijn van AWV/MOW. 

In de beschrijving van de visie vanuit het PRS-WV wordt aangegeven dat de ontwikkeling van dit 
gebied valt onder het beleidsvisie voor de reconversieprojecten. De voorziene ontwikkellng voldoet 
echter niet aan de definitie van reconversie zoals in de begrippenlijst in het PRS werd gedefinieerd. 
Het gaat hier immers niet om in onbruik geraakte gebouwen een herinvulling of herbestemming te 
geven omdat er geen belangstel ling meer voor bestaat. De bestemmlng woongebied cfr. het 
gewestplan blijft aangehouden en wordt meer zuidelijk verschoven om zo een lineair park te 
kunnen realiseren langsheen de Dorpsstraat. 

Het is dan oak van belang voor het verdere proces om dit plan op een juiste manier te kaderen 
binnen het PRS-WV en het RSV. 

Overeenstemming met het GRS Koksijde 
Ingevolge artikel 2.2.18.§1 VCRO warden de gemeentelijke RUP's opgemaakt ter uitvoering van het 
gemeentelijk ruimtelijk structuurplan. Het GRS Koksijde is goedgekeurd op 21/08/2001. 

Binnen het GRS wordt aangegeven om de eigenheid van de gemeente Koksijde te bewaren en 
versterken. Dit wordt vertaald in het belangrijk concept versterken van de ruimtelijke identiteit van 
de kernen. In het GRS wordt dit doorvertaald in de optie om hoogbouw, analoog aan Koksijde -
dorp te beperken tot de bebouwing langsheen de Leopold-II-laan. Daarnaast wordt binnen het GRS 
gesteld dat de binnengebieden ideale plekken zijn voor inbreiding en verdichting en bij voorkeur 
voor sociale woningbouw. 

Binnen voorliggend RUP wordt afgeweken van deze visie uit het richtinggevend gedeelte van het 
GRS. In art. 2.1.2§3 van de VCRO wordt aangegeven dat een overheld bij het nemen van 
beslissingen niet mag afwijken van het richtinggevend gedeelte, tenzlj omwille van onvoorziene 
ontwikkelingen van de behoeften van de verschillende maatschappelijke activiteiten of omwille van 
dringende sociale, economlsche of budgettaire redenen. De uitzonderingsgronden voor een 
afwijking dienen uitgebreid gemotiveerd te warden. Ze mogen in geen geval de duurzame 
ruimtelijke ontwikkeling, de ruimtelijke draagkracht en de ruimtelijke kwallteit van welk gebied ook 
in het gedrang brengen. 
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In het plangebied wordt een gebouw met een sporthotel en een gebouw met een kinderopvang 
voorzien langs de Dorpsstraat van respectievelijk 8 en 6 bouwlagen hoog. De afwijking wordt 
gemotiveerd vanuit het goedgekeurde Witboek BRV. Dit is echter geen afdoende en uitgebreide 
motivering van dringende socia le, economische of budgettaire redenen. Intensief ruimtegebruik was 
ook een optle in het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen waaraan het bestaande GRS verdere 
uitvoering geeft. Het felt dat ruimtelijk rendement in het wit boek bele idsplan rulmte Vlaanderen 
werd opgenomen is dan ook geen argument om van dit GRS af te wijken. 

Deze afwijking dient afdoende gemotiveerd te kunnen warden om mee te kunnen nemen in een 
inrichtingsalternatief. 

Het is aangewezen om ook een inrichtingsalternatief met het vooropgestelde programma mee te 
nemen in het verder proces dat niet afwijkt van het GRS. 

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

De vraag dat bijkomend moet gesteld warden Is of de opties naar hoogteaccenten toe binnen dit 
plan betekent dat binnen gans Oostduinkerke dorp van het r ichtinggevend gedeelte van het GRS 
kan warden afgeweken. In voorgaand overleg (zie verslag driepartijenoverleg 9/11/205) werd 
aangegeven dater moet opgepast warden om hiervoor geen precedent te creeren. Er werd toen 
voorgesteld om als extra garantie het RUP uit te breiden naar de bebouwing aan de overkant van de 
Dorpsstraat toe, om daar de bouwhoogte te beperken. Op die manier kan het precedent van het 
project (bijvoorbeeld 8 bouwlagen) - niet warden nagevolgd door eventuele andere 
ontwikkelingsprojecten aan de overzljde van de straat. 

In de startnota dient ook een beoordeling te gebeuren van de milieu-effecten. Omtrent de 
gemaakte conclusies en aanbevelingen warden toch enkele vragen gesteld. 

Als conclusie binnen de discipline 'mens: ruimtelijk functionele aspecten ' wordt aangegeven dat het 
plan de toets aan het structuurplan doorstaat en een positief effect levert ten aanzien van de 
referentiesituatie en de inrichtingsalternatieven. Zoals daarnet in de bespreking van de relatie met 
het GRS werd aangegeven is deze conclusie niet correct. Het plan wijkt net af van het GRS. 

Om een beoordeling te maken van de discipline 'mens: mobiliteit' is het evenwel noodzakelijk om 
een duidelijk inzicht te verwerven in het beoogd programma. Hoeveel kamers warden maximaal in 
het sporthotel voorzien? Hoeveel wooneenheden kunnen in de beoogde m 2 vloeroppervlakte 
gereallseerd warden? Wat betekent dit naar het aantal benodigde parkeerplaatsen en ook naar de 
verkeersafwikkeling? Nu is er enkel duldelljkheid over het aantal bovengrondse parkeerplaatsen en 
welke normering er wordt toegepast. Er wordt 1 parkeergelegenheid gerekend per wooneenheid. De 
vraag stelt zich in hoeverre dit voor dit type locatie voldoende is wetende dat het openbaar vervoer 
zeer beperkt is en bijgevolg de verkeersafwikkeling in hoofdzaak over de weg met de auto zal 
gebeuren? Dit dient dus grondiger in kaart te warden gebracht vooraleer kan geconcludeerd warden 
dater een positief effect is binnen de discipline 'mens:mobiliteit'. 

Voor de discipline 'mens: hinder' wordt verwezen naar een schaduwstudie. Deze is echter niet terug 
te vinden in het document. In de beschrijving van de schaduwstudie wordt enkel het effect naar de 
Dorpsstraat beschreven . Wat betekent dit naar de bebouwing langs de Toekomstlaan ten westen 
van het plangebied? 
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Besluit 
In het verdere verloop van het ge'integreerde planningsproces is het van belang dat met volgende 
elementen wordt rekening gehouden: 

- Er wordt best een inrichtingsalternatief uitgewerkt dat volledig in overeenstemming is met de 
huidige structuurplannen. Dit betekent een alternatief waarbij er geen bijkomende toegang 
voorzien wordt langs de Toekomstlaan en waar er geen hoogte-accenten warden voorzien. 

- De invulling wordt geargumenteerd als een reconversieproject cfr. PRS-WV, hoewel dit hier niet 
aan de orde is. Dit wordt best aangepast. 

- De afwijking van het richtinggevend gedeelte van het GRS omwille van de toegelaten 
bouwhoogtes dient afdoende gemotiveerd te warden cfr. art. 2.1.2 § 3 van het VCRO. 

- De beoordeling van de milieu-effecten dient op een correcte en grondige manier te gebeuren. 
Hiervoor is er oak verduidelijking nodig van het beoogd programma of alternatieve programma's; 

Met oprechte hoogachting, 

Voor de provinciegriffier: 
De adviseur, 
(get.) Stephaan Barbery 

Zitting deputatie, 22/03/2018 

1J www.facebook.com/westvlaanderen "'JI Rlprovinciewvl 
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17/01/2018 STED/LD.871 18-027 RUP_30_2018003  

vragen naar/evragen naar/evragen naar/evragen naar/e----mailmailmailmail        telefoonnummertelefoonnummertelefoonnummertelefoonnummer    datumdatumdatumdatum    

Steffie Massenhove 050 24 81 18 9/03/2018 

wegen.wvl.vergunningen@mow.vlaanderen.be   

Betreft: RUP Oostduinkerke-Dorp te Koksijde 

 

Geachte, 

 

 

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

bovenvermelde aangelegenheid: 

 

SitueringSitueringSitueringSituering    + wegennormen+ wegennormen+ wegennormen+ wegennormen    

• het projectgebied grenst aan 

⋅ N330 – Toekomstlaan tussen kmp. 5.530 en kmp. 5.725 (aan 

    zuidwestelijke zijde) 

⋅ N396 – Dorpsstraat tussen kmp.4.920 en kmp.5.240 (aan noordelijke 

    zijde) 

⋅ beide gewestwegen zijn opgenomen in het RUP 

⋅ langs N330 ligt grens bebouwde kom (noordelijk) t.h.v.  kmp.5.636 

⋅ langs N330 ligt scheiding snelheidsregime 50km/h (noordelijk) en 

    70km/h (zuidelijk) t.h.v. kmp.5.636 (bebouwde kom) 

⋅ langs N396 (bebouwde kom) is snelheidsregime 50km/h 

 

• de aangrenzende gewestwegen staan gecategoriseerd als: 

⋅ N330 als “primaire II” gewestweg 

⋅ N396 als “secundaire II” gewestweg 

 

Wegen en Verkeer WestWegen en Verkeer WestWegen en Verkeer WestWegen en Verkeer West----VlaanderenVlaanderenVlaanderenVlaanderen    

Exploitatie en BeheerExploitatie en BeheerExploitatie en BeheerExploitatie en Beheer    

VAC Jacob van Maerlant 

Koning Albert I-laan 1-2 Bus 82  

8200 Brugge 

Tel. 050/24 81 13 - Fax 050/24 81 05 

wegen.westvlaanderen@vlaanderen.be 

     

Gemeente Koksijde 

Dienst Stedenbouw 

 

Ter attentie van mevrouw Leen Declerck 

 

Zeelaan 303 

8670 Koksijde 
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• ter hoogte van het plangebied zijn deze rooi- en bouwlijnen van kracht 

⋅ geen rooilijnen van toepassing binnen het plangebied. 

⋅ regelgeving vastgelegd in BPA Sportcentrum (MB 30.10.1991) 

⋅ langs N330 : 

� grens openbaar domein GOD = rooilijn RL 

� GOD = variabel t.o.v. as van de rijweg 

� bouwvrije strook BS = 4m 

� ligging bouwlijn BL = RL + BS = RL + 4m 

⋅ langs N396 :  

� ligging rooilijn RL = grens openbaar domein GOD = bouwlijn BL 

� bouwvrije strook BS = 0m 

OpmerkingenOpmerkingenOpmerkingenOpmerkingen    

• p16 – 1.3.2. Masterplan 

⋅ 1.3.2.1 – Problematieken : pt.4 - de oversteek tussen parking en school moet in hoofdzaak veilig en goed 

zichtbaar zijn vanop afstand, waardoor technische inrichtingseisen steeds voorrang moeten hebben op 

esthetische 

⋅ 1.3.2.2 – Krijtlijnen : het achteruit leggen van rooilijnen geeft maar effect op langere termijn.  Wordt in 

deze optiek niet eerder bouwlijn dan rooilijn bedoeld?  Of is het de bedoeling de nieuwe open ruimte op 

te nemen in het openbaar gemeentelijk domein ?  In de bundel is zowel sprake van 36m als 38m... 

⋅ 1.3.2.3 – Detaillering - Private ruimte : BL = GOD + 3m.  Perceeltoegangen dienen te voldoen aan het 

dienstorder van AWV. 

⋅ 1.3.2.3 – Detaillering – Publieke ruimte : Er zijn momenteel geen plannen bij AWV om de doortocht N396 

opnieuw aan te pakken.  Herinrichting doortocht N396 dateert van 2004/2005.  Oorspronkelijke 

wegversmalling al van 1991.  Aansluitend fietspadenproject richting Nieuwpoort staat voorlopig voorzien 

voor 2019. 

⋅ 1.3.2.3 – Detaillering – Parkeren : In/uitritten dienen zo ver mogelijk van kruispunt N330/N396 verwijderd 

te zijn. 

 

• p107 – 9 - Masterplan Oostduinkerke-Dorp 

Los van hoe de noodzakelijke onteigeningen (die volgen uit het RUP en Masterplan) zullen worden geregeld, 

merken we volgende op: 

Oversteek over de N396 ter hoogte van de school en parking: 

Uit de voorstelling valt af te leiden dat de oversteek van de zwakke weggebruiker visueel voorrang krijgt op de 

N396.  Hierdoor wordt een potentieel gevaarlijke situatie gecreëerd voor de overstekende fietser en voetganger.  

De gewestweg moet op elk moment zijn functie kunnen vertolken, zonder daarbij -in dit geval- de esthetische 

waarde van doortocht en oversteek uit het oog te verliezen. 
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Opmerkingen met betrekking tot de discipline mobiliteitOpmerkingen met betrekking tot de discipline mobiliteitOpmerkingen met betrekking tot de discipline mobiliteitOpmerkingen met betrekking tot de discipline mobiliteit 

Het projectgebied situeert zich aan belangrijke bovenlokale wegen. 

De Toekomstlaan N330 verzorgt de ontsluiting van en naar het hoofdwegennet (A18) van het stedelijk gebied Kust.  

De Dorpsstraat/Nieuwpoortsteenweg N396 vormt een regionale oost-west as die de verbindingen verzorgt tussen de 

kralen van dit stedelijk gebied Kust (De Panne – Koksijde-Oostduinkerke-Nieuwpoort).  Bijkomend zorgt het vele 

lokale verkeer voor de nodige druk op deze verkeersassen. 

De capaciteit van wegvakken wordt voor een groot deel bepaald door kruispunten en conflicterende bewegingen.  

Om de hoofdfunctie van deze bovenlokale assen te waarborgen zijn de conflicterende bewegingen dan ook zo laag 

mogelijk te houden.    

Vandaar het advies dat het ontsluitingsconcept van de ontwikkeling naar het openbaar domein steeds dient te 

vertrekken van de bestaande toestand.   Met andere woorden zonder bijkomende aantakkingen, kruispunten, 

rijstroken, afslagstroken, oversteekvoorzieningen, …  op de bestaande wegenis. 

En om dwarsende bewegingen te concentreren op de reeds bestaande kruispunten en dit voor zowel zwaar als traag 

verkeer.   

 

Bij de verdere uitwerking van het dossier vormen voor het aspect verkeer en mobiliteit volgende elementen 

basisgegevens: 

een kwalitatieve beschrijving van de huidige doorstroming van het verkeer op de kruispunten, doorgaande 

wegvakken, … 

Aangevuld met representatieve verkeerstellingen, restcapaciteiten op het huidig verkeersnetwerk (incl kruispunten), …  

De Vlaamse Overheid als wegbeheerder voert geen tellingen uit om restcapaciteiten te bepalen voor bijkomende 

lokale ontwikkelingen. Dit is uit te voeren door de ontwikkelaar. Beschikbare tellingen kunnen wel opgevraagd 

worden.   

 

Daarnaast vormt een reflectie naar andere geplande/in opbouw zijnde ruimtelijke ontwikkelingen die een impact 

hebben op hetzelfde verkeersnetwerk onderdeel van de afweging. 

 

Een sensitiviteitstoets op het bestaande verkeersnetwerk geeft grenzen aan waarbinnen bijkomend ontwikkeld kan 

worden.  Via stedenbouwkundige voorschriften kan deze randvoorwaarde dan ook bewaakt worden.   

 

Ook volgende elementen maken deel uit van het verkeersnetwerk:  

Beschrijving van de huidige trein/tram/bus- haltes op 500m loopafstand, hun ligging, uitrusting, bediening, 

looplijnen van en naar het projectgebied, …  

Op basis daarvan kan hun attractiviteit en alternatief voor de wagen bepaald worden. 

 

Alsook het huidig parkeerbeleid op terrein en omgeving (500m): naast het aanbod, ook de bezetting, parkeerregeling 

en tarifering. 

 

Nieuwe ontwikkelingen brengen steeds wijzigingen in verplaatsingen met zich mee.  Vandaar dat de impact voor het 

aspect mobiliteit en verkeer steeds volgende elementen dient te bevatten : 

een becijfering van de verplaatsingen van en naar het projectgebied (huidig én toekomstig).   

 



 

pagina 4 van 4 

Dit gebeurt op basis van de lokale modal shift, aard van de ontwikkeling, verzorgingsgebied van de ontwikkeling 

(bepaalt welke modi hoeveel potentieel hebben, de studiegebieden per modi, …), van gelijkaardige ontwikkelingen 

gelegen in gelijkaardige ruimtelijke omgevingen, … 

 

via een terugkoppeling naar de grenzen van het openbaar domein is het ambitieniveau en een sensitiviteitstoets met 

maxima en minima te bepalen. 

Wanneer de grenzen van het verkeersnetwerk overschreden worden, is dit duidelijk te formuleren. 

Via stedenbouwkundige voorschriften kan hierin grensstellend gewerkt worden. 

 

De parkeervraag van het planningsgebied is op te vangen op privaat terrein of gebundelde parkeerplaatsen, niet 

langs de openbare wegen.  Het vastleggen van een parkeernorm bewaakt deze doelstelling. 

 

Voorgaande gebeurt steeds voor de verschillende vervoerswijzen, alsook voor het zwaar verkeer afzonderlijk. 

 

In de startnota staat te lezen dat de gemeente een uitwerking voorziet van het gebied in een pps-structuur met 

onder meer ook de heraanleg van de Dorpsstraat.   

Een akkoord voor nieuwe inrichtingsvoorschriften op gewestwegen kan pas na een gefundeerde mobiliteits- en 

verkeersstudie, zoals beschreven in het mobiliteitsdecreet.  

Voor gewestwegen zijn steeds betreffende dienstorders en richtlijnen van toepassing, zoals bijvoorbeeld omtrent 

voetgangersoversteken, fietsinfrastructuur, … 

Is het binnen dit centrumgebied aangewezen om fietsers te mengen of fietsinfrastructuur te voorzien?  Indien toch 

gekozen wordt voor fietspaden: Zal binnen een toeristisch gebied, met een evoluerend vervoersaanbod (elektrische 

fietsen, …) een fietspad van 175 cm nog voldoende zijn? 

De wegbeheerder kan zich in deze fase niet engageren om voorgestelde inrichtingsvoorschriften te bestuderen en 

uit te voeren. 

 

ConclusieConclusieConclusieConclusie    

Er kan een gunstig advies gegeven worden, mits verdere uitwerking van bovenstaande bemerkingen. 

 

 

Als het RUP goedgekeurd wordt zouden we hiervan als wegbeheerder graag twee kopieën krijgen. 

 

 

Met de meeste hoogachting, 

 

 

Ing. Immanuel Taets 

 

 

Adjunct van de directeur 

Verantwoordelijke vergunningen en grondbeheer 
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UITTREKSEL 

In aanwezigheid van: 
Voorzitter: Ives Feys 

Leden: Anne!ies Geldhof, Godrick Baert, Cis Leones, Dirk Vandewoude, Greta Vandewoude, 
Yves Roose, Maaike Darras, Kathy Decoene, Peter Bonhomme, Frederik Luyssaert 

Secretaris, wd: Siska Stockelynck 

Rosaline Mouton Fracties: 

Verontschuldigd: Denis Declerck, Leen Declerck (secretaris) 

Om 20.00 uur wordt de vergadering geopend door de voorzitter. 

1. Goedkeuring van het verslag van vorige vergadering 

Het verslag wordt goedgekeurd 

2. Startnota GRUP Masterplan Oostduinkerke~dorp 

Er wordt toelichting gegeven over de startnota door Sofie Vansteenbrugge van Adoplan 

Volgende vragen/bedenkingen warden gemaakt: 

1) Aan de school is er momenteel soms parkeerplaats te kort. Dit dient goed bekeken te worden dater zeker 

voldoende parkeermogelijkheid is 

Antwoord: het tekort is zeer tijdelijk bij begin en einde schooltijd, op andere momenten is de parking te 

groot. Dit wordt beaamd. Een oplossing kan zijn de parkeerplaatsen dicht bij de voorzieningen voor te 

behouden van kortparkeren, en andere voor langparkeren. 

Bovendien zullen misschien oak meer mensen met de fiets naar school komen als het veiliger is. anderzijds is 

de school vaak een stopplaats om weg naar het werk, waarvoor men wel de auto nodig heeft. Mensen zullen 

dan niet eerst terug naar huis gaan om auto op te halen 

2) Voorstel wordt gedaan om de ondergrondse parking f!exibel te ontwerpen met voldoende hoogte. zo kan dit 

later eventueel nag een andere functie krijgen, als er andere vormen van mobiliteit zouden komen (bv beter 

openbaar vervoer, meer autodelen, .... ). In die zin zijn garageboxen ook beter te vermijden, beter gewone 

open plaatsen. Oak zou er een dee! publieke parking ondergronds kunnen (bv langparkeren voor 

leerkrachten, ..... ) 

3) De vraag wordt gesteld of er niet beter aan kruispunt Toekomstlaan een rotonde kan komen. 

Antwoord: deze oefening werd reeds gemaakt in het verleden en is niet haalbaar zonder afbraak van 

gebouw Caricole en zelfs meer, en dit door niet tegenover elkaar liggen van Leopold II-laan en Toekomst!aan. 

Bovendien is een rotonde dan wel esthetischer, het is ook niet altijd een goeie oplossing i.k.v. 

verkeersafwikkeling 

4) Hoeveel vloeroppervlakte wordt er voorzien voor BKO, voor hotel? 

Antwoord: nu is er 9000m 2 publiek domein voorzien en 10.000m2 a 12.ooom2 vloeroppervlakte voor 

functies (excl. hotel en BKO) om financieel haalbaar te zijn. Indien gemeente er zelf financiele middelen 

wenst in te steken dan kan vloeroppervlakte omlaag (door minder verdiepingen of gebouwen er tussenuit te 

halen). 
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5) Blijft de functie van de Dorpsstraat als verkeersweg bestaan? 
Antwoord: ja, er zijn helaas geen andere a!ternatieven. Er was ooit sprake van een ringweg maar dit is niet 

meer realiseerbaar. 

6) Sommige leden geven aan dat 6 en 8 bouwlagen tevee! is voor het dorp. Anderen geven aan dat dit meet 

kunnen mits meerwaarde en op voorwaarde dat oud gemeentehuis niet verdrongen wordt. 
Antwoord: er wordt aangegeven dat het de bedoeling is dat het volume slank meet zijn en beperkt in 
opperv!akte. Bedoeling is wat variatie te krijgen in de bouwvo!umes omdat het anders een nogal vlakke 

bedoening wordt. Je mag je niet blindstaren op die bouwlagen, zijn accenten om oak een sterk architecturaal 
verhaal te kunnen brengen. 
De voorzitter geeft aan dat hij, ook bij de eerste toelichting van masterp!an op de Gecoro, zeer onder de 

indruk was van het plan. 
J 

7) De vraag wordt gesteld of de woonentiteiten dat enkel voor Oostduinkerkenaars zal zijn. Of ook voor 2de 

verblijvers? 
Antwoord: hier wordt nog geen uitspraak over gedaan, is nu vooral een volumestudie. De concrete 
voorschriften moeten nag vorm krijgen. 

8) Zal er rekenlng gehouden warden met een sociale mix 
Antwoord: zie hierboven, maar sociale woningen kunnen zeker ook. Nu is er vermeld 'wonen' in de breedste 

zin. 

9) Is een hotel haalbaar? En zo ja, hoe groat? 
Antwoord: er is onderzoek.gedaan en er is vraag naar ruimte voor hotels aan de kust. De bedoeling is om de 

markt te !aten spe!en. 

10) Zou een tunnel t.h.v. de gemeenteschool niet wenselijk zijn? 
Antwoord: op zich we!, maar is duur en een tunnel heeft lange toegangen nodig waardoor enkele woningen 

ontoegankelijk zouden warden. De Dorpsstraat is daar te smal voor. 

11) Er wordt opgemerkt dater altijd maar meer auto's zijn, dat we a!tijd maar moeten groeien en bijbouwen, is 

dat wel nodig? Moeten we wel groeien? 
Er wordt gerep!iceerd dat het toch beter is aan inbreiding te doen dan opnieuw 4ha onbebouwde ruimte aan 
te snijden. Tevens wordt gereageerd dat men niet moet doen alsof immobilien vergif is. 

Een lid geeft aan dat hij vo!doende belasting betaa!t opdat de gemeente deze zone niet zou bebouwen, 
waarom geen volledige parkzone? remand anders merkt op dat het wel iets zou mogen kosten aan de 
gemeente om zo minder vloeropperv!akte te krijgen. Het moet dus geen nuloperatie zijn. 

12) Er wordt gevraagd of 4 bouwlagen betekent dater dan nag een dakverdiep bovenop komt? 
Antwoord: neen, dit is voorstel maxima le hoogte. Bovenste bouwlaag kan eventueel wat teruggetrokken. 

13) Er wordt opgemerkt dat promotoren recht omhoog zullen gaan om er het maxi male uit te halen. 

Antwoord: de bedoeling is we! om samen te werken met een kwa!iteitskamer (=met ontwerper masterplan) 
om te waken over de architecturale kwaliteit en eenheid. Zal verder nag bekeken warden hoe dit zal vorm 
gegeven warden. Moeilijkheid is bij opmaak RUP dater krijtlijnen moeten uitgezet warden zonder dater al 

een concreet architecturaal ontwerp is. 

14) Er zouden oak meer gezamenlijke de!en/ruimtes kunnen voorzien worden bij het wonen ( = col!ectief 
gebruik), dit is de toekomst. Voorstel van gedeelde slaapkamers voor bezoekers is op andere plaatsen wel 
geen echt succes. 

15) Is plein ter hoogte van de school realistisch? 
Antwoord: er is reeds overleg geweest met AWV en zowiezo zullen zij oak nu nag advies moeten geven. 



GE CORO Gemeente 
Koksijde ® 

( ... ) 

Pagina 3/3 

16) Het bijkomend publiek domein is posltlef; het dulnlandschap, wordt als een meerwaarde aanzien 

17) Daken zouden maximaal als groendak moeten ingericht worden. 

18) Waarom geen balkons met zwembaden? Aandacht voor de funfactor (cfr. Vlaams Bouwmeester) 

19) Op de benedenvedieping wordt kleinscha lige handel/horeca toegelaten. Zo moet een koffiehuisje kunnen 

Volgend advies wordt gegeven: 
1) Verder onderzoek nodig naar mobiliteit en parkeren (langsparkeren versus kortparkeren); flexibele 

inrichting van ondergrondse parking i. f.v. eventueel toekomstig ander gebruik (best geen garage-boxen), 
ondergronds ook deels rotatieparking, nieuwe vormen van mobiliteit promoten die minder ruimte vergen 
(bv autodelen) 

2) Aantal bouwlagen: er is geen eensgezindheid over aantal bouwlagen: sommigen vinden de accenten 
positief, anderen vinden 8 bouwlagen teveel en 6 voldoende, nog iemand vindt ook 6 bouwlagen teveel. 
Er wordt overeengekomen te adviseren dat accent max. 8 bouwlagen mag zijn (kant Toekomstlaan) en 6 
bouwlagen (kant Hazeveekstraat) op voorwaarde dat het een slank accent is, het een architecturele 
meerwaarde is en het oud gemeentehuis niet verdrukt. Het oud gemeentehuis moet het belangrijkse 
gebouw zijn. 

3) Project moet een architecturale eenheid vormen 
4) Aandacht voor diverse woonvormen en mix van wonen (sociaal wonen, betaalbaar wonen, wonen, .... ). 

eventueel max. verkoopprijs opleggen voor bepaald aantal woongelegenheden 

Voor het verslag, 

Siska Stockelynck 
Secretaris, wd Gecoro 

De voorzltter 

~:::::::::;;<===-=---
~ ~ 

Ives Feys ~ 

De secretaris, wd, 

Siska Stockelynck 



west-vlaande~ Dienst Waterlopen 

de gedreven provincie 

Aan het College van Burgemeester en Schepenen van 
de gemeente Koksijde 

Zeelaan 303 
8670 Koksijde 

Sint-Andries, Betreft : KOKSIJDE Contactpersoon: 

1 4 M~~Rl 2018 
Onze ref.: 

RUP OOSTDUINKERKE DORP 
Startnota d.d. 02.01.2018 

Aurelie Vercruysse 
T 050 40 34 06 

1027/2018/001/WATO 1/73 
Uw ref.: E aurelie.vercruysse 

@west-vlaanderen.be I 

Bijlagen: 1. Uittreksel Atlas va n de waterlopen (overstromingsgevoeligheid) 
2. Uittreksel Atlas van de waterlopen (infiltratiemogel ijkheid) 

ADVIES m.b.t. DE WATERTOETS 

WET BETREFFENDE DE ONBEVAARBARE WATERLOPEN van 28 december 1967 
(B.S. van 26 maart 1968) 

BESLUIT VAN DE VLAAMSE REGERING 5 JULI 2013 - GEWESTELIJKE 
STEDENBOUWKUNDIGE VERORDENING INZAKE HEMELWATERPUTTEN, 

INFILTRATIEVOORZIENINGEN, BUFFERVOORZIENINGEN EN GESCHEIDEN LOZING VAN 
AFVALWATER EN HEMELWATER. 

(B.S. van 8 oktober 2013) 

DECREET INTEGRAAL WATERBELEID van 18 juli 2003 
(B.S. van 14 november 2003) 

UITVOERINGSBESLUIT van de VLAAMSE REGERING van 20 juli 2006 
(B.S. 1 november 2006) 

BESLUIT VAN DE VLAAMSE REGERING 12 DECEMBER 2014 tot wijziging van diverse 
bepalingen van het besluit van de Vlaamse Regering van 20 juli 2006 

(B.S. 12 januari 2015) 

DECREET WIJZIGING WET OP ONBEVAARBARE WATERLOPEN INZAKE MACHTIGINGEN van 
23 maart 2012 

(B.S. 30 april 2012) 

DECREET WIJZIGING VAN DIVERSE BEPALINGEN VAN HET DECREET BETREFFENDE 
INTEGRAAL WATERBELEID van 19 juli 2013 

(B.S. 01 oktober 2013) 

Het uitvoeringsbesluit (art. 5 § 1) van de Vlaamse regering bepaalt de adviesinstantie die 
overeenkomstig artikel 8 § 3, van het DIWB advies dient uit te brengen over vergunningsaanvragen • 

... de provincie als de vergunningsplichtige activiteit waarop de vergunningsaanvraag betrekking heeft, plaatsvindt 
in of in de nabijheid van een onbevaarbare water loop van tweede categorie, die onder hun respectievelij ke beheer 

valt, dan wel het oppervlaktewater in kwestie in die wa ter loop wordt verzameld; 

Artikel 13 van hoofdstuk 6 van de gewestelijk stedenbouwkundige verordening hemelwater (5 juli 
2013 - B.S. 8 okt. 2013) biedt het vergunningverlenende bestuursorgaan afwijkingsmogelijkheden. 

Het vergunningverlenende bestuursorgaan kan bij de beoordeling van de aanvraag in uitzonderlijke gevallen 
afwijkingen toestaan van de verplichtingen van dit besluit als dat om specifieke redenen met betrekking tot de 

mogelijkheden van hergebruik of plaatselijke terreinkenmerken verantwoord of noodzakelijk is; ... 

Provinciehuis Abdijbeke Abdijbekestraat 9 8200 Sint-Andries Tel. 050 40 31 11 www.west-vlaanderen.be/waterlopen 
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Dienst Water lopen 

Administratieve gegevens: 

Gemeente KOKSIJDE 

Polder Westkustpolder 

Waterloop Het volledige projectgebied is gelegen binnen het poldergebied 

Beheerd door: Westkustpolder 

Oude Vestingstraat 1 

8630 Veurne 

Ligging 
Nieuwpoortsesteenweg - Toekomstlaan, 8670 Koksijde (Oostduinkerke) 

Aanvrager Gemeente Koksijde 

Zeelaan 303 

8670 Koksijde 

On twerp RUP OOSTDUINKERKE DORP 

Beschrijvjng van de vergunningsaanvraag: 

Het proj ectgebied is niet gelegen in een mogelij ks overstromingsgevoelig gebied . 

De afwatering van het proj ectgebied gebeurt naar waterlopen in beheer van de Westkustpolder. 

Gegevens en Bemerkingen 

Aangez ien de aanvraag buiten de bepalingen valt van een watertoets uitgevoerd door de 
Dienst Waterlopen, d ient het desbetreffende polderbestuur hierin beslissing te nemen. 
Voor dit dossier is dit: 

Westkustpolder 

Oude Vestingstraat 1 
8630 Veurne 

Hoogachtend, 

Namens de deputatie, 

De directeur, 

Ing . Jan Vandecavey 

Afschrift aan: 

Westkustpolder 

Oude Vestingstraat 1 

8630 Veurne 

Provinciehuis Abd ijbeke Abdijbekestraat 9 8200 Sint-Andries Tel. 050 40 31 11 www.west-vlaanderen.be/waterlopen 
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SPORT. 
VLAANDEREN 

Arenbergstraat 5 
1000 BRUSSEL 
T +32 2 209 45 11 

www.sport.vlaanderen 

Gemeente Koksijde 
t .a.v. het college van burgemeester en schepenen 
Zeelaan 303 

uw bericht van 
10/01/2018 

vragen naar/e-mail 
Tom Vandebroek 
omgeving@sport.vlaanderen 

8670 Koksijde 

uw kenmerk 

I 
ons kenmerk 
DVB/FP /TVDB/2018 _ 
897_5 
telefoonnummer 
02/ 209.46.08 

Betreft: Advies startnota RUP "Oostduinkerke-dorp" te Koksijde 

Geacht co llege, 

bijlagen 

I 

datum . 
21/02/ 2018 

We hebben uw adviesvraag over de startnota van het RUP "Oostduinkerke-dorp" 
goed ontvangen. 

Wij ste llen vast dat: 

../ dit RUP als doelstelling heeft om een kernversterkend project uit te bouwen, 
gelegen tussen het RUP Sportpark Oostduinkerke (westelijk deel) en de 
Dorpstraat (= plangebied); 
../ een sporthotel een van de specifieke programma-elementen is; 
../ een benchmarktest met de ruimere omgeving uitwijst dat een sporthote l (i.f.v. 
golf/we lness/congres) van 50 a 80 kamers realistisch is; 
../ de uitbouw van een sporthotel opgenomen is het Gemeentelijk Ruimtelijk 
Structuurplan; 
../ er ook een Masterplan werd opgemaakt voor dit kernversterkend project; 
../ het plangebied volledig overlapt met het BPA "Sportcentrum"; 
../ de bestaande sportvelden binnen het plangebied behouden worden; 
../ het plangebied daarom o.a. een bestemming "zone voor sportpark" zal krijgen; 
../ er geen significante, negatieve milieueffecten worden verwacht. 



Het is belangrijk dat er in de nabijheid van de woonkern voldoende ruimte is voor zowel de georganiseerde 
sporter {bv. de sportclub) als voor de niet- of anders georganiseerde recreant (wandelen, fietsen, joggen, ... ). 

In het RUP "Oostduinkerke-dorp" worden de bestaande sportvelden behouden. Aanvu llend wordt er de 
mogelijkheid gecreeerd voor de realisatie van een sporthotel. Dit kan een goede aanvulling zijn bij het 
sportpark en het golfterrein. 

Sport Vlaanderen adviseert deze startnota dan ook positief. 

Wij hopen u hiermee van dienst te zijn . Mocht u nog vragen of opmerkingen hebben dan kan u contact 
opnemen met Francis Pepermans: 02 209 46 17 of Tom Vandebroek: 02 209 46 08 of via 
omgeving@sport.vlaanderen 

Met vriendelijke groeten, 

t . f ~[RJ1f'r!I ~ 
Diederik Van Briel, 
Directeur afdeling Sportinfrastructuur 
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Vlaamse overheid 
Grasmarkt 61  
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Gemeentebestuur Koksijde 
Dienst Stedenbouw 
Zeelaan 303 
8670 Koksijde 
 
 

 
Uw kenmerk Ons kenmerk Plaats Datum 
STED/LD.871 18-027  Brussel  
Contactpersoon E-mail Telefoonnummer  
Tielke Meeusen Tielke.meeusen@toerismevlaanderen.be 02 504 03 35  

 
 

 
Startnota RUP Oostduinkerke-Dorp 
 
 
 
Geachte 
 
 
Na een analyse van de startnota van het RUP Oostduinkerke-Dorp in Koksijde heeft Toerisme Vlaanderen geen 
opmerkingen. Wij staan erg positief tegenover het bijkomende sporthotel dat voorzien wordt binnen dit RUP. 
 
 
Vriendelijke groeten 
 
 
 
 
Peter De Wilde 
Administrateur-generaal 
 
 





























 

PARTICIPATIEMOMENT 

 

GEMEENTELIJK RUIMTELIJK UITVOERINGSPLAN 
OOSTDUINKERKE-DORP 

 

 

 

 

 

Datum Deel 1: 8 februari 2018 (19 uur – 21.30 uur) 
Deel 2: 7 maart 2018 (14 uur – 18 uur) 

 

Deel 1: 8 februari 2018 

Methodiek: publieke toelichting zonder vraagstelling 
 
Locatie: Koksijde – Oostduinkerke, Clubhuis Golf ter Hille, Hof ter Hillestraat 2 
 
Aanwezig planteam: 

- Gemeente Koksijde: 
o Marc Vandenbussche – burgemeester, schepen voor openbare werken 
o Dirk Dawyndt – schepen ruimtelijke ordening en stedenbouw 
o Siska Stockelynck – afdelingshoofd technische diensten 
o Leen Declerck – hoofd stedenbouw 

- Adoplan: 
o Bart Willaert – geograaf / ruimtelijk planner / zaakvoerder 
o Sofie Van Steenbrugge – geograaf / ruimtelijk planner 

- MOP Urban Design: 
o Philip Moyersoen – ir. architect / urban designer / zaakvoerder 

 
Aanwezigen publiek: 110 personen 
 
Inhoud:  

- Wat is een ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP)? 
- Waarom het RUP Oostduinkerke-Dorp? 
- Procedure van een RUP 
- Ruimtelijke uitwerking: masterplan Oostduinkerke-Dorp 
- Milieueffecten 
- 1e participatiemoment 

 

Deel 2: 7 maart 2018 

Methodiek: individuele vraagstelling met herhaling publieke toelichting om 16.30 uur 
 
Locatie: Koksijde, gemeentehuis Atrium, Zeelaan 303 
 
Aanwezig planteam: 

- Gemeente Koksijde: Siska Stockelynck – afdelingshoofd technische diensten 
- Adoplan: Sofie Van Steenbrugge – geograaf / ruimtelijk planner 

 
Individuele vraagstelling:  

- Bezoeker 1: 14.05 uur 
o Vraag: Zit het Kakkersnestje (crèche) in het plangebied? Indien zo, wat gebeurt met de crèche? 
o Antwoord: Het Kakkersnestje zit in het plangebied. De crèche wordt samen met de BKO verhuisd naar de 

oostelijke zijde van het plangebied. De nieuwe locatie, op de plaats van de huidige parking, is meer geschikt: 



 De locatie laat toe dat dat de BKO en crèche gebundeld wordt met de school en vermindert het heen-en-
weer rijden door ouders. 

 De locatie laat een veilige en zongerichte buitenruimte toe. De buitenruimte nu bevindt zich op een druk 
kruispunt. 

 
- Bezoeker 2: 15.15 uur 

o Vraag: Wijzigt de verkeerssituatie op het kruispunt van de Dorpsstraat met de Toekomstlaan? De vraag wordt 
voornamelijk gesteld in functie van het hinderlijk doorgaand verkeer dat sterk afremt voor het kruispunt. 

o Antwoord: De verkeerssituatie wijzigt niet. Het kruispunt zal blijvend geregeld worden met verkeerslichten. Eerder 
onderzoek toonde aan dat de realisatie van een rond punt ruimtelijk niet haalbaar is: 

 Het kruispunt kent een verschoven/versprongen structuur: de Leopold II-laan sluit niet direct aan op de 
Toekomstlaan. 

 De Caricole (Dorpsstraat 23) staat in de weg.  
Bijkomend wordt opgemerkt dat de aanleg van een rotonde eveneens niet overal de meest gewenste inrichting 
betreft en niet noodzakelijk voordelen oplevert.  

 
- Bezoeker 3: 15.15 uur 

o Bezoeker woont in de Nieuwpoortsteenweg (net ten oosten van de Hazebeekstraat) en kon niet aanwezig zijn op 
8 februari.  

o Bezoeker heeft geen vraag, wenst louter toelichting. 
 

- Bezoeker 4: 15.30 uur 
o Vraag 1: De bezoeker wenst het drukke vrachtverkeer in de Dorpsstraat onder de aandacht te brengen. De 

bezoeker is bang dat bij werken in het plangebied de drukte zal verhogen. 
o Antwoord 1: Het bijkomend vrachtverkeer de voorbije maanden heeft te maken met omleidingen ten gevolge van 

werken in de omgeving, dit verkeer moet na de werken terug verminderen. Er wordt erkend dat het vrachtverkeer 
tijdens de werken in het plangebied eveneens tijdelijk zal verhogen wat mogelijks een hinderlijk effect zal hebben 
op de directe omgeving. De werken zijn echter tijdelijk, dit effect kan niet meegenomen worden in de ruimtelijke 
afweging.  

o Vraag 2: De bezoeker geeft aan dat actueel reeds te weinig parking is ter hoogte van de bakkerij Vandamme 
(Dorpsstraat 26). 

o Antwoord 2: De exacte inrichting en locatie van de parkeerplaatsen in het project dient nog verder bekeken te 
worden. De casus met betrekking tot bakkerij Vandamme wordt in dit proces meegenomen.  

 
- Bezoeker 5: 16.15 uur 

o Bezoeker woont in de Nieuwpoortsteenweg (net ten oosten van de Hazebeekstraat) en kon niet aanwezig zijn op 
8 februari.  

o Bezoeker heeft geen vraag, wenst louter toelichting. 
o Bezoeker heeft wel een vraag met betrekking tot de heraanleg van de Nieuwpoortsteenweg. De vraag werd 

beantwoord door de gemeente Koksijde maar valt buiten het plangebied en is niet relevant in kader van het RUP. 
 

Aanwezigen publiek herhaling publieke toelichting: 5 personen 

Volgende vragen/opmerkingen werden na de toelichting gesteld: 
 

- Opmerking: De in- en uitrit ter hoogte van de parking Toekomstlaan zal in de zomer gevaarlijk zijn door het drukke verkeer 
van (dag)toeristen.  
Antwoord: De exacte inrichting en locatie van de parkeerplaatsen in het project dient nog verder bekeken te worden en 
doorgesproken te worden met AWV. 

- Vraag: Zijn de doorsteken in het project toegankelijk voor gemotoriseerd verkeer?  
Antwoord: Nee, de doorsteken zijn er louter voor traag verkeer. De doorsteken takken eveneens aan op het fiets- en 
voetpad dat loopt tussen het projectgebied van het masterplan en het voetbalterrein met atletiekpiste. 

 
1 bijlage 

Presentatie 8 februari 2018 
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Wat is een ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP)?

krijtlijnen ruimtelijk beleid van de gemeente
visie op de ruimtelijke ontwikkeling van de gemeente
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Waarom het RUP Oostduinkerke-Dorp?

Aanleiding

Oostduinkerke-Dorp heeft nood aan een
kernversterkend project:

 Functioneel
dynamiek in relatie met en als koppeling tussen
dorp, gemeentelijke sportterreinen en Golf ter
Hille

 Ruimtelijk
een nieuw gezicht, een randafwerking
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Aanleiding

Oostduinkerke-Dorp heeft nood aan een
kernversterkend project:
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Uitwerking via PPS-structuur, het project eist
hierdoor een voldoende maatschappelijke return.



Aanleiding

Oostduinkerke-Dorp heeft nood aan een
kernversterkend project:

 Functioneel
 Ruimtelijk

Uitwerking via PPS-structuur, het project eist
hierdoor een voldoende maatschappelijke return.

Opmerking: opname atletiekpiste en meest
noordelijk voetbalterrein om:

 WEL de nodige manoeuvreerruimte in te bouwen
 NIET het sportterrein te verwijderen

Waarom het RUP Oostduinkerke-Dorp?



Waarom het RUP Oostduinkerke-Dorp?

Functionele uitwerking

Eerste denkpiste:

 Publieke kernversterkende functies:
• Buitenschoolse kinderopvang (BKO) en

crèche
• Gemeentediensten
• Bergruimtes sportmateriaal
• Assistentiewoningen

 Aanvulling:
• Handel en kantoren
• Hotel en horeca
• Woningen



Gesprek met stakeholders:
 Sport sportdienst
 Onderwijs directeur gemeentelijke 

basisschool
 BKO afdelingshoofd IBZ

verantwoordelijke BKO
 Erfgoedhuis  gemeentesecretaris

verantwoordelijke archief
 Toerisme directeur visserijmuseum

verantwoordelijke golf & 
toerisme
directeur hotelschool Koksijde

 Handel handelaarsbond
de cel lokale economie

 Groen, AWV
publieke ruimte  technische dienst
& wegenis groendienst

Haalbaarheidsstudie: financiële doorrekening en 
benchmarking door PURE Experts
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Waarom het RUP Oostduinkerke-Dorp?

Functionele uitwerking

Eerste denkpiste:

Maatschappelijk en marktconform programma:

 Behoud bestaande sportinfrastructuur

 Minimaal behoud bestaande parkeerplaatsen

 Groene en publieke ruimte

 Buitenschoolse kinderopvang

 Hotel, optie tot sporthotel

 Diensten, horeca, kantoren, socio-culturele en
recreatieve voorzieningen met een beperkt
verkeersgenererend karakter

 Wonen, inclusief zorgwonen en sociaal wonen
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benchmarking door PURE Experts



Waarom het RUP Oostduinkerke-Dorp?

Ruimtelijke uitwerking

Masterplan: volwaardige toegangspoort met lineair
park
> zie verder

Functionele uitwerking

Eerste denkpiste:

Maatschappelijk en marktconform programma:

 Behoud bestaande sportinfrastructuur

 Minimaal behoud bestaande parkeerplaatsen

 Groene en publieke ruimte

 Buitenschoolse kinderopvang

 Hotel, optie tot sporthotel

 Diensten, horeca, kantoren, socio-culturele en
recreatieve voorzieningen met een beperkt
verkeersgenererend karakter

 Wonen, inclusief zorgwonen en sociaal wonen



Waarom het RUP Oostduinkerke-Dorp?

Ruimtelijke uitwerking

Masterplan: volwaardige toegangspoort met lineair
park
> zie verder

Functionele uitwerking

Eerste denkpiste:

Maatschappelijk en marktconform programma:

 Behoud bestaande sportinfrastructuur

 Minimaal behoud bestaande parkeerplaatsen

 Groene en publieke ruimte

 Buitenschoolse kinderopvang

 Hotel, optie tot sporthotel

 Diensten, horeca, kantoren, socio-culturele en
recreatieve voorzieningen met een beperkt
verkeersgenererend karakter

 Wonen, inclusief zorgwonen en sociaal wonen

Eis RUP
Huidig BPA niet geschikt



Inhoud

Wat is een ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP)?

Waarom het RUP Oostduinkerke-Dorp?

Procedure van een RUP

Ruimtelijke uitwerking: masterplan Oostduinkerke-Dorp

Milieueffecten

1e participatiemoment



Procedure van een RUP

STAP 2
start- en 

procesnota

STAP 3
1ste

participatie-
moment

STAP 4
scopingsnota

STAP 5
voorontwerp-

RUP

STAP 6
ontwerp-RUP

STAP 7
2de

participatie-
moment

STAP 8
ontwerp-RUP

Publieke 
raadpleging

Voorlopige 
vaststelling GR

Openbaar 
onderzoek 

beslissing 
dienst mer
en nadien
definitieve 

vaststelling GR

Plenaire 
vergadering of

schriftelijk advies

Adviesvraag

STAP 1
voorbereiding

Adviesvraag

Beslissing 
dienst mer

en VR

Stakeholders

RUP is definitief indien er geen schorsing optreedt door deputatie of Vlaamse Regering
RUP treedt in werking 14 dagen na publicatie Belgisch Staatsblad



Procedure van een RUP

Startnota

 GEEN plan
 Document met doel:

 Bevolking te informeren en laten
participeren

 Adviesinstanties te informeren en laten
adviseren

 Inhoud:
• Doelstellingen van het RUP
• Beknopte beschrijving alternatieven
• Beknopte beschrijving milieueffecten

Procesnota: toelichting bij procedure RUP

STAP 2
start- en 

procesnota

STAP 1
voorbereiding

Stakeholders



Procedure van een RUP

Publieke raadpleging

 Bevolking in kennis brengen van het
planinitiatief

 Input bevolking vragen met betrekking tot:
• De opzet van het plan
• De verwachte milieueffecten

 Mogelijke input:
• Opmerkingen
• Suggesties en ideeën
• GEEN BEZWAREN (2e participatiemoment)

STAP 2
start- en 

procesnota

STAP 1
voorbereiding

Stakeholders

STAP 3
1ste

participatie-
moment

Publieke 
raadpleging

Adviesvraag
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Inhoud

Wat is een ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP)?

Waarom het RUP Oostduinkerke-Dorp?

Procedure van een RUP

Ruimtelijke uitwerking: masterplan Oostduinkerke-Dorp

Milieueffecten
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Ruimtelijke uitwerking: masterplan Oostduinkerke-Dorp

Afbakening projectgebied: 
Toekomstlaan - Dorpsstraat - Hazebeekstraat - Sportpark

Afmetingen projectgebied = 17.277 m²



Omgeving projectgebied Oud Gemeentehuis – Steegjes naar

binnengebied Visserijmuseum – Sporthal – Golf Ter Hille –

Gemeentelijke Basisschool Oostduinkerke

Ruimtelijke uitwerking: masterplan Oostduinkerke-Dorp



Foto’s huidige situatie

Ruimtelijke uitwerking: masterplan Oostduinkerke-Dorp

Oud 
Gemeentehuis



- Breedte groene Dorpsstraat 38m
- Openen naar Oud Gemeentehuis toe

- Optimaliseren bestaande perceelstructuur
- Openen naar sportpark

- Toekomstlaan: openen perspectief naar 

Oud Gemeentehuis en naar Sportpark vanuit het centrum

Ruimtelijke uitwerking: masterplan Oostduinkerke-Dorp



Ruimtelijke uitwerking: masterplan Oostduinkerke-Dorp

Grondgebruik

BALANS PRIVATE vs. PUBLIEKE RUIMTE

Bestaande toestand

0 m² 

PUBLIEKE RUIMTE

17.289 m2

PRIVATIEF

Ontwerpvoorstel

9.093!!!! m² 
PUBLIEKE RUIMTE



Ruimtelijke uitwerking: masterplan Oostduinkerke-Dorp

Functies: HOTEL, BKO + residentiële ontwikkeling
Sterke façade naar Dorpsstraat toe

Tuinen maximaal naar het zuiden gericht
Gelijkvloerse verdieping extra hoog:

- invulling met niet-residentiële functies

- ofwel: wonen optillen boven niveau park



Steenweg profiel:
Smal wegprofiel, weinig kwalitatieve publieke 
ruimte

PARKSTRAAT

Sportpark

School

Oud 
Gemeentehuis

Binnengebied
Visserijmuseum

Golf Ter Hille

STEENWEG

Dorpsstraat polderlandschap voelbaar maken 

tot in centrum Oostduinkerke
Karakteristieke landschapskenmerken 
meenemen:

- polderlandschap en boomtypes
- omwalde hoeves met vegetatiebuffer als 

landschapskamers

Ruimtelijke uitwerking: masterplan Oostduinkerke-Dorp



Publieke functies als losse objecten met weinig 

ruimtelijke samenhang (Visserijmuseum, 

sportpark, Oud Gemeentehuis ... )

LOSSTAANDE OBJECTEN

Sportpark

Golf Ter Hille

Oud 
Gemeentehuis

Binnengebied
Visserijmuseum

School

SAMENHANG

Sportpark

Golf Ter Hille

Oud 
Gemeentehuis

Binnengebied
Visserijmuseum

School

Projectsite als verbindende schakel aansluiting 
en samenhang met omringende publieke 

functies en met achterliggende
sportlandschap en Golf ter Hille

Ruimtelijke uitwerking: masterplan Oostduinkerke-Dorp



VERBORGEN

Sportpark

Golf Ter Hille

Oud 
Gemeentehuis

Binnengebied
Visserijmuseum

School

ROYALE POORT

Sportpark

Golf Ter Hille

Oud 
Gemeentehuis

Binnengebied
Visserijmuseum School

Verbergen landschap en verbergen 
dorpsfuncties

Poortfunctie van de projectsite:
landschap en publieke functies royaal 
voelbaar maken en open
trekken

Ruimtelijke uitwerking: masterplan Oostduinkerke-Dorp



Inhoud

Wat is een ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP)?

Waarom het RUP Oostduinkerke-Dorp?

Procedure van een RUP

Ruimtelijke uitwerking: masterplan Oostduinkerke-Dorp

Milieueffecten

1e participatiemoment



Milieueffecten – mens: ruimtelijk-functioneel

Referentiesituatie

Geen doorwaadbaarheid

Geen beleving, geen kwalitatieve publieke ruimte

Geen ‘dorpsstraat’, louter versmalde steenweg



Milieueffecten – mens: ruimtelijk-functioneel

Nul-alternatief

// referentie-situatie

PLUS: optie tot uitbouw ambachtelijke activiteiten, geen meerwaarde voor leefkwaliteit in dorp



Milieueffecten – mens: ruimtelijk-functioneel

Planinitiatief

Wel doorwaadbaarheid
Wel beleving en kwalitatieve publieke ruimte: groen, fietspaden, ruime voetpaden, sterke façade …
Wel ‘dorpsstraat’ met ontmoetende functies: BKO, hotel, kantoor, dokterspraktijk, behoud sportterreinen

 GEEN negatief WEL positief effect

Sportpark

School

Oud 
Gemeentehuis

Hotel

BKO



Milieueffecten – mens: mobiliteit

Referentiesituatie + nul-alternatief

Onveilig door te smal straatprofiel

? Secundaire weg categorie 2
? Onderdeel functioneel fietsroutenetwerk



Milieueffecten – mens: mobiliteit

Alternatief 1 (normtoestand) + alternatief 2 (teruggetrokken bebouwing)

Basic veiligheid door verbreding straatprofiel

Geen geclusterd parkeren mogelijk



Milieueffecten – mens: mobiliteit

Planinitiatief

Zeer veilig: ruime afgescheiden fiets- en voetpaden in parkstructuur

 GEEN negatief WEL positief effect



Milieueffecten – mens: mobiliteit

Planinitiatief

50

25+/- 25

ondergronds
43
(behoud)

Geclusterd parkeren mogelijk: bijkomend onderzoek vereist + advies AWV
 Bovengronds (+/- behoud bestaand aantal)
 Ondergronds (parkeernormen)
 Bundeling in- en uitritten
 GEEN negatief effect



Milieueffecten – mens: hinder en risico’s

01.01.2000

Referentiesituatie + nul-alternatief

30.12.2008

Langste schaduw: winter + vroege ochtend en late avond (echter ook donker dan)

01.01.2000 + 30.12.2008 (overdag): schaduw tot overzijde van de straat



Milieueffecten – mens: hinder en risico’s

Planinitiatief

// referentiesituatie + nul-alternatief – reden: verhoging gabariet maar sterk teruggetrokken
EXTRA: behoud lichtinval

 GEEN negatief effect



Milieueffecten – fauna & flora

K21: BWK K7: speciale beschermingszones K8: VEN-gebieden en reservaten

 GEEN negatief effect



Milieueffecten – landschap, cultureel erfgoed en archeologie

K13: landschappelijk erfgoed K14: cultureel erfgoed K15: archeologisch erfgoed



Milieueffecten – landschap, cultureel erfgoed en archeologie

K13: landschappelijk erfgoed



Milieueffecten – landschap, cultureel erfgoed en archeologie

K14: cultureel erfgoed

 GEEN negatief effect



Milieueffecten – water

K14: cultureel erfgoedK11: overstromingsgevoelige gebieden K12: Vlaamse Hydrografische atlasK10: signaalgebieden

 GEEN negatief effect



Milieueffecten – geluid en trillingen

Aanlegfase: negatief effect maar tijdelijk

Exploitatiefase: geluid eigen aan dorpskern // referentiesituatie en nul-alternatief

 GEEN permanent negatief effect



Inhoud

Wat is een ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP)?

Waarom het RUP Oostduinkerke-Dorp?

Procedure van een RUP

Ruimtelijke uitwerking: masterplan Oostduinkerke-Dorp

Milieueffecten

1e participatiemoment



1e participatiemoment

Waar vind ik de documenten?

 Balie van de dienst stedenbouw in het
gemeentehuis van Koksijde

 www.koksijde.be/grupoostduinkerkedorp

Hoe kan ik reactie geven?

 Op welke wijze:

• Gemeente Koksijde, college van
burgemeester en schepenen, Zeelaan 303,
8670 KOKSIJDE

• stedenbouw@koksijde.be

• Tegen ontvangstbewijs afgeven aan de
balie van de dienst stedenbouw op het
gemeentehuis van Koksijde

 Wanneer:

vanaf 8 februari 2018 tot en met 8 april 2018



1e participatiemoment

Mogelijkheid tot individuele vraagstelling

Woensdag 7 maart van 14u tot 18u (doorlopend)

16.30u herhaling presentatie

Gemeentehuis Koksijde, Atrium



Sportpark

Oud 
Gemeentehuis

School

Visuele en fysieke verbinding tussen Dorpsstraat en Polderlandschap



BKO

Hotel

38 m

Oud Gemeentehuis

Perspectief vanuit Dorpsstraat richting Oud Gemeentehuis

42 m
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1 BESCHRIJVING EN VERDUIDELIJKING VAN HET PLAN 

1.1 DOELSTELLING VAN HET PLAN 
Met het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP) Oostduinkerke-Dorp heeft de gemeente Koksijde de bedoeling om binnen het plangebied, gelegen 
tussen het RUP Sportpark Oostduinkerke (westelijk deel) en de Dorpstraat, een kernversterkend project uit te bouwen met een voldoende 
maatschappelijke return. 

In casu betekent dit de creatie van een volwaardige toegangspoort tot het centrum van Oostduinkerke-Dorp met de omvorming van een te smal 
wegprofiel tot een lineair park, als bruikbare en kwalitatieve publieke ruimte. Daarnaast wordt een volledig bouwblok getransformeerd tot een nieuw 
gebouwencomplex. Specifieke programma-elementen voor dit gebouwencomplex zijn wonen, een buitenschoolse kinderopvang (BKO) met zongerichte 
buitenruimte en een sporthotel. Onder het ‘wonen’ moet ook zorgwonen en sociaal wonen begrepen worden. Laag-dynamische niet-residentiële 
functies kunnen gecombineerd worden. De sportvelden binnen het plangebied worden behouden. 

1.2 BESTAANDE STRUCTUUR (REFERENTIESITUATIE) 
Kaart 1: topografische kaart (kleinschalig) 
Kaart 2: topografische kaart (grootschalig) 
Kaart 3: orthofoto 2016 (kleinschalig) 
Kaart 4: orthofoto 2016 (grootschalig) 
Figuur masterplan p. 8: situering en context – zachte verbindingen en openbaar vervoer 
Figuur masterplan p. 9: situering en context – parkeren  

1.2.1 Situering en omgeving 
Het plangebied is gelegen in het dorp van Oostduinkerke, een deelgemeente van Koksijde. Het dorp Oostduinkerke (Oostduinkerke-Dorp) ligt in 
vogelvlucht ongeveer 2km van de kust verwijderd, achter de duinengordel. Het plangebied is ongeveer 5,16ha en ligt in de oksel van de Toekomstlaan 
met de Dorpsstraat.  
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Ten noorden van de Dorpstraat bevinden zich in de omgeving van het plangebied in hoofdzaak aaneengesloten woningen met tussenin kleine straten 
en doorsteken naar het achterliggend Visserijmuseum. Op de hoek van de Dorpsstraat met de Leopold II-laan bevindt zich het oud gemeentehuis, meer 
naar het oosten de gemeentelijke basisschool. 

Ten oosten van het plangebied ligt de gemeentelijke sportdienst met de sporthal Hazebeke en meer ten zuiden het sportpark Hazebeke en het golfterrein 
Hof ter Hille. Ten westen, aan de overzijde van de Toekomstlaan, wordt de onmiddellijke omgeving gekenmerkt door een wijk met vrijstaande 
woningen. 

Oostduinkerke-Dorp kent een parkeeraanbod van ongeveer 585 plaatsen. Van deze 585 plaatsen bevinden zich er 153 in het plangebied (26 
Dorpsstraat, 43 Hazebeekstraat, 16 Toekomstlaan en 68 parking omgeving gemeenteschool) 

1.2.2 Bestaande inrichting 
De bebouwde zone bevat in het noorden 7 ééngezinswoningen gelegen langsheen de Dorpsstraat. De Dorpsstraat heeft een profiel van 12m breed, de 
woningen staan op de rooilijn ingeplant. De woningen zijn in hoofdzaak aaneengesloten met een gabariet van max. 2 bouwlagen plus een hellend dak.  

• Dorpsstraat 17: een ruimer gebouwencomplex opgenomen in de Inventaris Bouwkundig Erfgoed (ID 16512). Het relict staat leeg en bestaat uit 
een oostelijk nijverheidsgebouw (brouwerij), een dorpswoning en een westelijke aanbouw. Het betreft verouderde bebouwing niet aangepast 
aan de hedendaagse normen van comfort. Het complex is leegstaand. 

• Dorpsstraat 15: een café met woning. Het betreft verouderde bebouwing niet aangepast aan de hedendaagse normen van comfort. Het geheel 
is leegstaand. 

• Dorpsstraat 9: een ruimer gebouwencomplex bestaande uit een woning en loodsen. Het complex is in gebruik. 
• Dorpsstraat 7: een private woning. De woning is bewoond. 
• Dorpsstraat 5: een oude hoeve. Het betreft verouderde bebouwing niet aangepast aan de hedendaagse normen van comfort. De woning is 

bewoond. 
• Dorpsstraat 3: een private woning. De woning is bewoond. 
• Dorpsstraat 1: een private woning. De woning is bewoond. 

In de noordwestelijke hoek, ter hoogte van het kruispunt van de Dorpsstraat met de Toekomstlaan, wordt het gebied opengetrokken en werd een nieuwe 
BKO ingeplant. De BKO kent 1 bouwlaag met plat dak. 

De noordoostelijk hoek van het plangebied wordt ingenomen door een publieke parking welke hoofdzakelijk gebruikt wordt door het personeel van de 
gemeentelijke basisschool en als kiss-and-ride. 
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De westelijke zijde van het plangebied wordt gekenmerkt door een 2 vrijstaande bewoonde ééngezinswoningen (Toekomstlaan 3 en 5). De woningen 
kennen 1 bouwlaag plus hellend dak. 

De recreatieve zone omvat het oosten en centraal gedeelte van het plangebied en betreft het noordelijk gedeelte van het sportpark Hazebeke:  
1 voetbalterrein met rondom atletiekinfrastructuur (4 banen, ver- en hoogspringen, werpkooi …), 2 krachtbalvelden en een deel van de verlichte 
trimpiste. 

Van de 585 parkeerplaatsen in Oostduinkerke-Dorp (zoals vermeld in punt 1.2.1), bevinden zich 153 in het plangebied (26 Dorpsstraat, 43 
Hazebeekstraat, 16 Toekomstlaan en 68 parking omgeving gemeenteschool) 

1.2.3 Fotoreportage 
Zie deel 8. 

1.2.4 Juridische context 

 BASISGEGEVENS 

Kaart 5: GRB 

Kadastrale gegevens Koksijde – 4e afdeling – sectie D – nummers 84V, 85S, 86B, 102W2, 103P, 
104H2, 107E, 108A3, 108B2, 108B3, 108C3, 108D3 en deel van 85W 

 VERORDENINGEN 

Gewestelijke verordening Volgende gewestelijke stedenbouwkundige verordeningen kunnen van toepassing 
zijn op het plan of eventuele daaraan gekoppelde vergunningen: 

• Gewestelijke stedenbouwkundige verordening inzake wegen voor 
voetgangersverkeer (besluit van de Vlaamse Regering (BVR) 29.04.1997); 

• Gewestelijke stedenbouwkundige verordening inzake toegankelijkheid (BVR 
05.06.2009); 

• Gewestelijke stedenbouwkundige verordening inzake hemelwaterputten, 
infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden lozing van 
afvalwater en hemelwater (BVR 05.07.2013). 
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Provinciale verordening Volgende provinciale stedenbouwkundige verordening kan van toepassing zijn op 
het plan of eventuele daaraan gekoppelde vergunningen: provinciale 
stedenbouwkundige verordening inzake het overwelven van baangrachten 
(ministerieel besluit (MB) 23.07.2008). 

Gemeentelijke verordening Volgende gemeentelijke stedenbouwkundige verordeningen kunnen van toepassing 
zijn op het plan of eventuele daaraan gekoppelde vergunningen: 

• Algemene stedenbouwkundige verordening Oostduinkerke & Wulpen 
(beslissing 07.01.1933); 

• Gemeentelijke stedenbouwkundige verordening omtrent afsluitingen 
(gemeenteraadsbeslissing 19.04.2004); 

• Gemeentelijke stedenbouwkundige verordening betreffende de aanplant en 
het rooien/snoeien van houtige beplantingen (gemeenteraadsbeslissing 
17.12.2009); 

• Gemeentelijke stedenbouwkundige verordening voor woonkwaliteit 
(gemeenteraadsbeslissing 19.04.2010); 

• Gemeentelijke stedenbouwkundige verordening betreffende bouwverbod 
tijdens de zomermaanden (gemeenteraadsbeslissing 10.06.2010); 

• Gemeentelijke stedenbouwkundige verordening voor parkeerplaatsen en 
fietsenstallingen (beslissing bestendige deputatie 05.12.2013). 

 VERORDENENDE PLANNEN 

Kaart 6: gewestplan 
Figuur 1: gewestelijk RUP Golf ter Hille – grafisch plan 
Figuur 2: gemeentelijk RUP Sportpark Oostduinkerke (oostelijk deel) – grafisch plan 
Figuur 3: gemeentelijk RUP Sportpark Oostduinkerke (westelijk deel) – grafisch plan 
Figuur 4: BPA Sportcentrum – grafisch plan 
Figuur 5: BPA Koningstraat – grafisch plan 
Figuur masterplan p. 6: situering en context – verordenende plannen – overzicht  

Gewestplan Deels overlap Gewestplan Veurne-Westkust (koninklijk besluit KB 06.12.1976 en latere 
wijzigingen) 

Het gewestplan overlapt deels met het plangebied.  
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De Dorpsstraat wordt integraal in het plangebied opgenomen. Het noordelijk deel 
van de straat staat in het gewestplan bestemd als woongebied (rood). 

Gewestelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen Omgeving Gewestelijk RUP Golfterrein Hof ter Hille (BVR 27.01.2006) 

Het gewestelijk RUP ligt meer ten zuiden van het plangebied. Het RUP bestemt het 
gebied voor de aanleg en exploitatie van een golfterrein en andere vormen van 
recreatie medegebruik die verenigbaar zijn met de exploitatie van een golfterrein. 

Provinciale ruimtelijke uitvoeringsplannen /  

Gemeentelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen Oostelijke grens 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Zuidelijke grens 

 

 

 

 

 

Gemeentelijk RUP Sportpark Oostduinkerke (oostelijk deel) (MB 20.11.2008) 

Het gemeentelijk RUP Sportpark Oostduinkerke (oostelijk deel) vormt de oostelijke 
grens van het plangebied.  

Het plangebied vervangt deels het BPA Sportcentrum (MB 30.10.1991) en 
herbestemt daarnaast dat deel van het gewestplan dat bestemd staat als agrarisch 
gebied maar ingesloten wordt tussen de 2 recreatieve zones van het BPA 
Sportcentrum en het gewestelijk RUP Golfterrein Hof ter Hille. Het gemeentelijk RUP 
heeft tot doel het bestaande sportpark uit te breiden met extra overdekte sport- en 
recreatieruimte, i.c. een fitnessruimte, en dat langs de zijde van de Dorpstraat naast 
de bestaande overdekte sporthal. Het sportpark moet immers samen met het 
golfterrein Hof ter Hille een overgang vormen van het dichte woonweefsel van de 
kern van Oostduinkerke-Dorp naar het open landbouwlandschap van de 
achterliggende polder. Overdekte infrastructuren worden met die reden 
geconcentreerd bij de bebouwing langs de Dorpstraat en de bestaande overdekte 
sporthal.  

Gemeentelijk RUP Sportpark Oostduinkerke (westelijk deel) (MB 20.12.2012) 

Het gemeentelijk RUP Sportpark Oostduinkerke (westelijk deel) vormt de zuidelijke 
grens van het plangebied. 

Het gemeentelijk RUP heeft tot doel het bestaande sportpark uit te breiden met 
enkele buitensportvelden en aanverwante infrastructuur. Het plangebied van het 
gemeentelijk RUP Sportpark Oostduinkerke (westelijk deel) vervangt deels het BPA 
Sportcentrum (MB 30.10.1991) en herbestemt daarnaast dat deel van het 



scopingsnota – datum 25.09.2018                gemeentelijk RUP Oostduinkerke-Dorp 

 

27 
 

 

 

 

gewestplan dat bestemd staat als agrarisch gebied maar ingesloten wordt tussen de 
2 recreatieve zones van het BPA Sportcentrum en het gewestelijk RUP Golfterrein 
Hof ter Hille. Het sportpark moet, samen met het golfterrein, een overgang vormen 
van het dichte woonweefsel van de kern van Oostduinkerke-dorp met het 
bestaande sportpark naar het open landbouwlandschap van achterliggende 
polders. Binnen het gemeentelijk RUP wordt daarom de nodige aandacht besteed 
aan de landschappelijke inkleding, integratie en overgang tussen beide recreatieve 
functies.  

 Link met het plangebied binnen huidig onderzoek 

Voor de noordelijke grens van het gemeentelijk RUP Sportpark Oostduinkerke 
(westelijk deel) is niet gekozen voor de Dorpstraat noch voor de bestaande contour 
van het sportpark: het meest noordelijk voetbalterrein werd buiten het plangebied 
gelaten. Voor het gebied gelegen tussen de noordelijke grens van het gemeentelijk 
RUP Sportpark Oostduinkerke (westelijk deel) en de Dorpstraat wenst de gemeente 
immers een masterplan op te maken die de zone in globaliteit een nieuwe 
ontwikkeling en een nieuw gezicht moet geven, i.c. het onderwerp van huidig RUP. 
Cfr. de uitgeschreven visie in het gemeentelijk RUP Sportpark Oostduinkerke 
(westelijk deel) heeft de gemeente met het masterplan de bedoeling de dorpskern 
van Oostduinkerke te versterken. Het masterplan dient daarenboven een 
eenvoudige link uit te bouwen tussen de kern van Oostduinkerke-dorp doorheen 
het masterplan via het gemeentelijk sportpark naar het golfterrein Hof ter Hille en 
het achterliggende poldergebied. Om de mogelijkheden van het masterplan zo 
ruim mogelijk te houden en tegelijk ook aan te geven dat zowel een ruimtelijke als 
functionele verbinding moet worden nagestreefd, werd daarom het meest 
noordelijke voetbalterrein niet opgenomen binnen het gemeentelijk RUP Sportpark 
Oostduinkerke (westelijk deel). Dit betekent niet noodzakelijkerwijs dat het meest 
noordelijk sportveld dient te verdwijnen binnen het masterplan, enkel wordt 
hiermee de mogelijkheid opengelaten om zich niet strikt te moeten houden aan de 
huidige perceelsgrenzen aangezien er tussen de perceelsgrenzen en het effectieve 
voetbalveld nog een zone van ongeveer 20m ligt. Deze tussenruimte moet speling 
geven om beide in dialoog te laten treden.  

Algemeen plan van aanleg /  
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Bijzondere plannen van aanleg Overlap 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Deels overlap 

 

 

 

 

 

BPA Sportcentrum (MB 30.10.1991)  

Het BPA Sportcentrum overlapt met het plangebied.  

Het BPA voorziet langsheen de Dorpsstraat en Nieuwpoortsteenweg, richting het 
dorpscentrum, een zone voor aaneengesloten bebouwing (zone 3 – paars) met 
tuinzone (zone 8 – lichtgroen). Langsheen de oostelijke uitloper van het 
dorpscentrum gaat deze zone over in een zone voor open bebouwing (zone 1 – 
oranje) of koppelbouw (zone 2 – oranje). Ook in de Toekomstlaan is open 
bebouwing en koppelbouw mogelijk.  

In de tweede bouwlijn van de Dorpsstraat en Nieuwpoortsteenweg worden 
ambachtelijke bedrijfsgebouwen en bergplaatsen niet storend voor de 
woonomgeving toegelaten (zone 4 – paars-witte arcering). De hoek Dorpsstraat-
Toekomstlaan wordt gereserveerd voor gemeenschapsvoorzieningen (zone 5 – 
blauw). 

Het binnengebied van het BPA, deels doorsneden door de Hazebeekstraat, wordt 
volledig ingenomen door een zone voor sport en recreatie (zone 11) met de 
daartoe dienende sport- en speelvelden en bijhorende gebouwen (zone 12 – 
groen-wit geruit patroon). Deze zone wordt van de bewoning en het 
landbouwgebied (zone 13 – lichtgeel) afgeschermd door een bufferzone (zone 12 
– geelgroen). 

BPA Koningstraat (MB 29.09.1991) 

Het BPA Koningstraat overlapt deels met het plangebied.  

De Toekomstlaan wordt integraal in het plangebied opgenomen. Het westelijk deel 
staat in het BPA bestemd als zone voor wegen (zone 12 – geel).  

Het BPA voorziet in het dorpscentrum en langsheen de Dorpsstraat, net als het BPA 
Sportcentrum, een zone voor aaneengesloten bebouwing (zone 3 – paars) met 
tuinzone (zone 10 – lichtgroen). In de Toekomstlaan is open bebouwing (zone 1 – 
oranje) en koppelbouw (zone 2 – oranje) mogelijk.  In het binnengebied ingesloten 
door de Dorpsstraat en Toekomstlaan wordt eveneens aaneengesloten bebouwing 
(zone 4 – rood) toegestaan. De constellatie geeft aan dat deze bebouwing bestemd 
is voor sociale woningbouw. Ten westen van deze wijk worden ambachtelijke 
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bedrijfsgebouwen en bergplaatsen niet storend voor de woonomgeving toegelaten 
(zone 5 – paars-witte arcering).  Verder wordt het volledige westelijk gedeelte van 
het BPA voorzien voor een nieuwe woonwijk bestaande uit open bebouwing (zone 
1 – oranje) en koppelbouw (zone 2 – oranje). 

Rooilijn(plannen)  Er zijn geen rooilijnplannen van toepassing op het plangebied. 

Het advies van AWV aangaande de N330 (Toekomstlaan rechts tussen 
kilometerpunten 5.390 en 5.715) bepaalt het volgende: 

• De rooilijn is gelijk aan de grens van het openbaar domein; 
• Er geldt een achteruitbouwzone van 4m; 
• De bouwlijn ligt bijgevolg 4m achter de rooilijn welke gelijk is aan de grens 

van het openbaar domein. 

Het advies van AWV aangaande de N396 (Dorpsstraat tussen kilometerpunten 
4.930 en 5.230) bepaalt het volgende: 

• De rooilijn valt samen met de perceelgrens; 
• De bouwlijn valt samen met de perceelsgrens. 

 NATUUR 

Kaart 7: speciale beschermingszones 
Kaart 8: VEN-gebieden en reservaten 

Internationaal of Europees niveau 

Vogelrichtlijngebieden 

(Europese Richtlijn 79/409/EEG) 

Het plangebied ligt niet in een Vogelrichtlijngebied. Binnen een straal van 1km (N) 
bevindt zich evenwel het gebied ‘Westkust’. 

Habitatrichtlijngebieden 

(Europese Richtlijn 92/43/EEG) 

Het plangebied ligt niet in een Habitatrichtlijngebied. Binnen een straal van 1km 
(N) bevindt zich evenwel het gebied ‘duingebieden inclusief IJzermonding en Zwin’. 

Ramsar-gebieden 

(internationale Ramsar-conventie 1971) 

/ 
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Vlaams niveau 

Beschermde duinen 

(Duinendecreet 1993 actueel ingewerkt in het decreet betreffende Natuurbehoud 
en het Natuurlijk Milieu 1997) 

Het plangebied ligt niet in een beschermd duingebied. Binnen een straal van 
0,5km strekt zich evenwel een beschermde strook uit dat erkend wordt als ‘voor het 
duingebied belangrijk landbouwgebied’. De dorpskern van Oostduinkerke, 
waarvan het plangebied deel uitmaakt, onderbreekt de gordel. 

Natuurreservaten 

(Decreet betreffende het Natuurbehoud en het Natuurlijk Milieu 1997) 

/ 

Bosreservaten 

(Bosdecreet 1990) 

/ 

Vlaams Ecologisch Netwerk (VEN) = grote eenheden natuur (GEN) 
en grote eenheden natuur in ontwikkeling (GENO) 

Integraal Verwevings- en Ondersteunend Netwerk (IVON) = 
natuurverbindings- en natuurverwevingsgebieden 

(Decreet betreffende het Natuurbehoud en het Natuurlijk Milieu 1997) 

Het plangebied ligt niet in een VEN-gebied. Binnen een straal van 1km (N) bevindt 
zich evenwel het GEN-gebied ‘De Westkust’. 

 WATER 

Kaart 9: grondwaterwingebieden en beschermingszones 
Kaart 10: signaalgebieden 
Kaart 11: overstromingsgevoelige gebieden 
Kaart 12: waterlopen (bevaarbaar en onbevaarbaar) en grachten 

Beschermingszones grondwaterwinningen 

(decreet houdende maatregelen inzake het grondwaterbeheer 1984) 

Het plangebied ligt niet in een beschermingszone voor grondwaterwinningen. 

Signaalgebieden 

(decreet Integraal Waterbeleid 2003) 

/ 

Overstromingsgevoelige gebieden 

(decreet Integraal Waterbeleid 2003) 

/ 
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Bevaarbare waterlopen, onbevaarbare waterlopen en grachten De meest oostelijke grens van het plangebied wordt gevormd door de ingebuisde 
Hazebeek (lichtblauw). De Hazebeek is onderdeel van het IJzerbekken en staat 
geklasseerde als onbevaarbare waterloop van tweede categorie. 

 ERFGOED 

Kaart 13: landschappelijk erfgoed 
Kaart 14: cultureel erfgoed 
Kaart 15: archeologisch erfgoed 

Landschappelijk erfgoed 

Beschermde landschappen 

(Decreet Onroerend Erfgoed 2013) 

/ 

Aangeduide/vastgestelde ankerplaatsen en erfgoedlandschappen, 
historische tuinen en parken, houtige beplantingen 

(Decreet Onroerend Erfgoed 2013) 

/ 

 
Cultureel erfgoed 

Beschermde monumenten, stads- en dorpsgezichten  

(Decreet Onroerend Erfgoed 2013) 

/ 

Vastgestelde Inventaris Bouwkundig Erfgoed  

(Decreet Onroerend Erfgoed 2013) 

Binnen het plangebied bevindt zich één item in de Inventaris Bouwkundig Erfgoed: 
dorpswoning met brouwerij (ID 16512 – Dorpsstraat 17 – bewaarde status – 
vastgesteld zonder openbaar onderzoek). Het betreft een relict gelegen langsheen 
de straat bestaande uit een oostelijk nijverheidsgebouw (brouwerij), een 
dorpswoning en een westelijke aanbouw. 

 
 
 
 



scopingsnota – datum 25.09.2018                gemeentelijk RUP Oostduinkerke-Dorp 

 

32 
 

Archeologisch erfgoed 

Beschermde archeologische monumenten of zones 

(Decreet Onroerend Erfgoed 2013) 

/ 

Vastgestelde inventaris Archeologische zones 

(Decreet Onroerend Erfgoed 2013) 

/ 

Kaart van gebieden waar geen archeologisch erfgoed te 
verwachten valt 

(MB van 11.07.2016 tot vaststelling van de gebieden waar geen archeologisch 
erfgoed te verwachten valt) 

/ 

 ATLAS DER BUURTWEGEN 

Kaart 16: atlas der buurtwegen 

Atlas der buurtwegen De noordelijk grens van het plangebied wordt gevormd door sentier nr. 4 die deels 
herkenbaar is in de huidige Dorpsstraat. De oostelijke grens van het plangebied 
wordt gevormd door sentier nr. 10 die langsheen de Hazebeek loopt en deels 
herkenbaar is in de huidige Hazebeekstraat. 

 RECHT VAN VOORKOOP 

Kaart 17: recht van voorkoop 

Bijzondere gebieden Vlaamse Wooncode Het noordelijk gedeelte van het plangebied (nagenoeg de zone in het gewestplan 
bestemd als woongebied) bevat een recht van voorkoop ‘Bijzondere gebieden 
Vlaamse Wooncode’. De begunstigden in deze zone zijn: Woonmaatschappij IJzer 
& Zee, VITARE, Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen en de gemeente 
Koksijde. 

Natuurinrichtingsprojecten / 
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Natuurreservaten / 

NV De Scheepvaart / 

Oeverzones en overstromingsgebieden Integraal waterbeleid / 

Ruilverkaveling Het volledige plangebied bevat een recht van voorkoop ‘Ruilverkaveling’ met als 
begunstigde de Vlaamse Landmaatschappij. 

Ruimtelijke Ordening / 

Speciale Beschermingszones Natuur / 

Vlaams Ecologisch Netwerk / 

Waterwegen en Zeekanalen NV / 

1.3 GEWENSTE INRICHTING 

1.3.1 Proces 
Voor het gebied gelegen tussen het RUP Sportpark Oostduinkerke (westelijk deel) en de Dorpstraat wenst de gemeente een plan op te maken voor de 
uitbouw van een kernversterkend project met een voldoende maatschappelijke return, i.c. het onderwerp van huidig RUP Oostduinkerke-Dorp. 

Met het RUP heeft de gemeente de bedoeling de zone in globaliteit een nieuw gezicht te geven. Het plan dient daarenboven een eenvoudige link uit te 
bouwen tussen de kern van Oostduinkerke-dorp en het gemeentelijk sportpark naar het golfterrein Hof ter Hille en het achterliggende poldergebied. 
Om de mogelijkheden van het plan zo ruim mogelijk te houden werd het noordelijk deel van het sportpark Hazebeke eveneens opgenomen. De 
sportvelden worden behouden, enkel wordt hiermee de mogelijkheid opengelaten om zich niet strikt te moeten houden aan de huidige perceelsgrenzen 
aangezien er tussen de bebouwde percelen en de sportvelden nog een zone van ongeveer 20m ligt. Deze tussenruimte moet speling geven om beide in 
dialoog te laten treden. 

De gemeente heeft ervoor geopteerd voor een deel van het RUP, met name het deel gelegen tussen het voetbalterrein en de Dorpsstraat, een 
masterplan op te maken (zie verder). Specifieke programma-elementen voor dit gebied zijn wonen, een nieuwe BKO met zongerichte buitenruimte en 
een sporthotel. Onder het ‘wonen’ moet ook zorgwonen en sociaal wonen begrepen worden. Laag-dynamische niet-residentiële functies kunnen 
gecombineerd worden. De gemeente voorziet een uitwerking van het gebied in een PPS-structuur waarbij de lokale overheid de initiatiefnemer is en een 
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lastenboek oplegt. Met de opbrengsten dienen de publieke ruimte en publieke functies in het gebied gedragen te worden met name de heraanleg van 
de Dorpsstraat, de aanleg van een lineair park en de bouw van een BKO. 

1.3.2 Masterplan 

 PROBLEMATIEKEN EN OPPORTUNITEITEN 

Figuur masterplan p. 10: situering en context – referentiepunten hoogte 
Figuur masterplan p. 12: profiel Dorpsstraat 
Figuur masterplan p. 13: profiel Dorpsstraat – oversteekbaarheid gemeenteschool 
Figuur masterplan p. 13: profiel Dorpsstraat – publieke ruimte oud gemeentehuis 

• De Dorpstraat vormt het verlengde van de Nieuwpoortsteenweg en Koksijdesteenweg. De weg versmalt ter hoogte van de projectsite en de 
omgeving kent weinig kwalitatieve publieke ruimte. Gezien deze context wordt de Dorpstraat niet als een ‘dorpsstraat’ ervaren maar louter als 
een versmalde steenweg. Het plan dient dit te herzien en te corrigeren. Het geheel moet de dorpskern een sterkere uitstraling geven en dient 
kernversterkend te werken. 

• Achter de bebouwing langsheen de Dorpstraat bevinden zich enkele verborgen ‘troeven’ (Visserijmuseum, sportpark, groen). De leesbaarheid en 
zichtbaarheid van de omgeving dient verhoogd te worden. 

• De publieke ruimte rondom het oud gemeentehuis kent geen link met het sportpark noch met het achterliggend binnengebied van het 
Visserijmuseum. Dit moet herbekeken worden. 

• De oversteek tussen de parking en de school is zeer technisch opgevat en weinig interessant qua ruimtelijke beleving. Dit moet herbekeken 
worden. 

• De kerk van Oostduinkerke-Dorp (Sint-Niklaaskerk) bevindt zich niet in het centrum van het dorp en wordt niet als visueel herkenningspunt 
(signaalfunctie/landmark) ervaren. Door het ontbreken van verticaal accent is Oostduinkerke-Dorp niet visueel herkenbaar in het 
polderlandschap.  

 KRIJTLIJNEN 

Figuur masterplan p. 14: concept ‘poort’ 
Figuur masterplan p. 15: concept ‘straat’ 
Figuur masterplan p. 16: concept ‘samenhang’ 
Figuur masterplan p. 18 – 21: optimalisatie van de verhoudingen en het wegprofiel 
Figuur masterplan p. 22 – 23: lineair park als kapstok 
Figuur masterplan p. 24 – 36: krijtlijnen masterplan 
Figuur masterplan p. 34 + 50: krijtlijnen masterplan – overzichtsplan 



scopingsnota – datum 25.09.2018                gemeentelijk RUP Oostduinkerke-Dorp 

 

35 
 

• Omdat het profiel van de Dorpsstraat vandaag te smal is (gemiddeld 12m) wordt de rooilijn naar achter getrokken. Daardoor ontstaat een 
publieke ruimte van min. 36m breed. Zo wordt een kwalitatief lineair park gecreëerd: een publieke ruimte met een sterk groen karakter, 
fietspaden, ruime voetpaden, geclusterd parkeren, beperkte inritten, bushalte en een sterke façade. Door middel van dit park krijgt de 
Dorpstraat een sterkere uitstraling, wordt de Dorpstraat eveneens een ‘straat’ in plaats een steenweg en vormt ze de ‘toegangspoort’ tot het 
dorp.  

• Het lineair park zal zowel een bruikbare als uitnodigende publieke ruimte worden welke de leefkwaliteit zal verhogen. Het park vormt immers de 
verbindende schakel binnen zijn directe omgeving en creëert samenhang door middel van (1) fysieke doorsteken naar de verborgen 
achterliggende publieke functies en (2) de nodige visuele linken met het achterliggend (polder)landschap.  

• Door de bebouwing langsheen de Toekomstlaan te verwijderen en de nieuwe bebouwing verder in te planten, wordt het groene parkkarakter 
ook aan deze zijde doorgetrokken. Er wordt daarenboven een diepte gecreëerd en het zicht wordt opengetrokken richting het oud gemeentehuis 
en het sportpark. 

• De oppervlakte aan publieke ruimte wordt gemaximaliseerd door de bebouwbare ruimte achter het lineair park doorwaadbaar te maken, de 
footprint van de privatieve ruimtes te beperken en het privaat parkeren ondergronds te voorzien. Het masterplan garandeert op die manier dat 
meer dan de helft van het oppervlak als publieke ruimte gebruikt kan worden (9.000m² excl. wegenis). In het huidig BPA is het volledige gebied 
(17.000m²) privaat. 

• Het beperken van de footprint wordt gecompenseerd door een hogere bebouwing. De hoogtes worden strategisch ingepland en staan in 
verhouding met hun omgeving. Gecombineerd met de teruggetrokken rooilijn wordt de maatverhouding tussen de hoogte van de gebouwen en 
de breedte van de weg/open ruimte eveneens gecorrigeerd: de te nauwe bestaande situatie (6m hoogte vs. 12m breedte) wordt gewijzigd naar 
een open situatie (12m hoogte vs. 36m breedte). 

• Het accent van 8 bouwlagen, dat moet opgevat worden als een slank volume met een gepaste architectuur, maakt dat het dorp zich visueel 
herkenbaar kan maken in de omgeving en het landschap.  

• Door het verhogen van de gebouwen verhoogt de BVO. De oppervlakte wordt opgetrokken van 11.500m² (BPA) naar 17.500m² (maximum-
scenario). De 17.500m² BVO omhelst de oppervlakte voor zowel het sporthotel, de BKO met zongerichte buitenruimte, het wonen met 
eventueel daaraan gekoppelde laag-dynamische niet-residentiële functies (bvb. een kantoor of dokterspraktijk). Het BVO is haalbaar vanaf 
10.000m² woonoppervlakte. Gezien de grote verruiming van de publieke ruimte overtreft deze densiteit de draagkracht van de omgeving niet. 

 VERDERE DETAILLERING 

Figuur masterplan p. 30 – 31: krijtlijnen masterplan – hoogte-accenten en bouwlagen  
Figuur masterplan p. 34 + 50: krijtlijnen masterplan – overzichtsplan 
Figuur masterplan p. 47 – 49: park – snede (opmerking: de breedte van het fietspad werd gewijzigd naar 2,75m cfr. de vereiste normen langsheen een gewestweg) 
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Private ruimte 

• Voorbouwlijn: 3m achter de rooilijn, max. 30% van de gebouwen kan meer dan 3m achter de rooilijn. De bedoeling is een continue en 
structurerende gevelwand te creëren aan de zijde van het lineair park. 

• Volumes: 
o 8 bouwlagen = ongeveer 29m (sporthotel): 

 Wordt gepositioneerd op een strategische en centrale plek m.n. het kruispunt Dorpstraat-Toekomstlaan (2 structurerende wegen) 
en t.a.v. oud gemeentehuis.  

 Het bovenste gedeelte van dit volume (min. de 3 bovenste bouwlagen) wordt ten gevolge van het lineair park achteruit geplaatst 
waardoor een negatieve invloed door schaduwwerking vermeden wordt. 

 Wordt gekoppeld aan parkeercluster ter hoogte van de Toekomstlaan. 
 Wordt gekoppeld aan en markeert daardoor de zachte doorsteek ’oud gemeentehuis – sportpark’. 
 De relatie met de bouwhoogtes in de omgeving werd nagegaan: een factor 3 blijft gemiddeld en leidt tot een hoogte-accent in 

verhouding met zijn context. Staat eveneens in verhouding met de hoogte van de top van het oud gemeentehuis (ongeveer 
32m). 

o 6 bouwlagen = ongeveer 22m (BKO op het gelijkvloers gecombineerd met wonen): 
 Wordt gepositioneerd op de hoek met de Hazebeekstraat, ter hoogte van de huidige parking. 
 Wordt gekoppeld aan parkeercluster langsheen Dorpstraat. 
 Wordt gekoppeld aan en markeert daardoor de zachte doorsteek ‘gemeenteschool – sportpark’. 
 De relatie met de bouwhoogtes in de omgeving werd nagegaan: een factor 2 blijft gemiddeld en leidt tot een hoogte-accent in 

verhouding met zijn context. 
o 2 en 4 bouwlagen (in hoofdzaak wonen):  

 Garandeert een correcte en kwalitatieve maatverhouding tussen de hoogte van de gebouwen en de breedte van de weg/open 
ruimte: 4 bouwlagen (12m) t.a.v. de Dorpstraat (min. 36m). 

• De gelijkvloerse bouwlaag van de gebouwen kan extra hoog zijn bij niet-residentiële functies. Hierdoor kan een extra karakter aan de ruimte 
gegeven worden. 

• De gelijkvloerse bouwlaag kan bij het wonen ongeveer 1m opgetild worden t.a.v. het maaiveld om … 
o Inkijk te verminderen en privacy te garanderen. 
o Woonkwaliteit te verhogen door een uitkijk over het groen van het park te garanderen en niet een eventuele parkeercluster). 
o Een (half) verzonken parkeren te kunnen realiseren.  

• Alle gevels dienen volwaardig afgewerkt te worden. Er kunnen geen ‘achterkanten’ gecreëerd worden. 
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• Tuinen dienen zoveel mogelijk naar het zuiden gericht te worden. Om de woonkwaliteit te garanderen wordt per woonentiteit een buitenruimte 
(tuin, terras, balkon …) voorzien. 

• Gebouwen worden maximaal in het landschap geïntegreerd door middel van het gebruik van reliëf en een groendak.  

Publieke ruimte 

• Dorpsstraat en lineair park:  
o Breedte: het huidige profiel van de Dorpstraat bedraagt ongeveer 12m. Binnen het masterplan wordt dit opgetrokken tot min. 36m met 

een verruiming ter hoogte van het oud gemeentehuis (ongeveer 41m). 
o Voorbeeld snede ter hoogte van de parkeercluster (36m in totaal): 2,75m (voetpad N-zijde) – 1,75m (fietspad N-zijde) – 2m 

(parkeerstrook N-zijde) – 6,6m (wegzate met 2 rijvakken inclusief goten) – 1,75m (groen) – 1,75m (fietspad) – 0,6 m (haag) – 5,5m 
(parkeerplaats) – 5m (weg) – 5,5m (parkeerplaats) – 0,6 m (haag) – 2,2m (pad).  
Voorbeeld snede op andere plaatsen in het park (36m in totaal): 2,75m (voetpad N-zijde) – 1,75m (fietspad N-zijde) – 2m 
(parkeerstrook N-zijde) – 6,6m (wegzate met 2 rijvakken inclusief goten) – 2m (groen) – 18,7m (park inclusief fietspad van 1,75m) – 
2,2m (pad). 

o Verharding in het lineair park wordt grotendeels gecombineerd met een groene ondergrond en duurzaam in onderhoud. 
o Ter hoogte van de gemeenteschool wordt een plein aangelegd met een continuïteit in materiaal om een vertragend effect in het verkeer 

te realiseren. 
o Vanaf 09.01.2017 rijdt buslijn 68 via de Nieuwpoortsteenweg en Dorpsstraat (in plaats van de Polderstraat). In het centrum moeten  

2 bushaltes komen in de nabijheid van het kruispunt Dorpsstraat – Schoolstraat. De haltes dienen meegenomen te worden in de 
inrichting van de Dorpsstraat en het lineair park. 

o Kenmerkende landschapselementen (o.m. reliëf) worden in het parkontwerp geïntegreerd en een behoud (waar mogelijk) van de 
bestaande bomen wordt gegarandeerd, zeker op de hoek van de Dorpstraat met de Toekomstlaan. 

• Publieke doorgang: tussen de bebouwbare zone en de sportvelden dient een publieke doorgang aangelegd te worden: 
o Breedte: min. 7m met een pad van 2m. 
o Opmerking: groene inkleding is vereist. 
o Voorbeeld snede: 2m (groen) – 2m (pad) – 3m (groen). 

Parkeren 

• De parkeernormen volgen de gemeentelijke verordening voor parkeerplaatsen en fietsenstallingen.  
• Het parkeren wordt deels ondergronds of half verzonken en deels bovengronds gerealiseerd. 
• Het bovengronds parkeren gebeurt minimaal als volgt: 
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o Geclusterd met een min. van 25 plaatsen ten westen van de fysieke doorsteek en het plein ter hoogte van de gemeenteschool 
(Dorpsstraat). 

o Geclusterd met een min. van 50 plaatsen ten zuiden van de sportterreinen (Toekomstlaan). 
o Langsparkeren aan de noordzijde van de Dorpsstraat. 

• Het aantal in- en uitritten wordt beperkt: 
o 1 in- en/of uitrit in de Dorpsstraat. 
o 1 in- en/of uitrit in de Hazebeekstraat. 
o 1 in- en/of uitrit in de Toekomstlaan. 

Doorsteken en doorzichten 

• 2 fysieke en visuele doorsteken langs nieuwe en (achterliggende) publieke functies: 
o Locatie link 1: gemeenteschool – lineair park – BKO – sportpark. Deze link komt in het verlengde van het plein ter hoogte van de 

gemeenteschool. 
o Locatie link 2: oud gemeentehuis met het Visserijmuseum – lineair park – sporthotel – sportpark. 
o Breedte: min. 8m. 
o Niveau: de visuele verbinding moet gegarandeerd zijn, grote reliëfverschillen t.a.v. het maaiveld van het lineair park zijn niet toegestaan. 

• 2 fysieke doorsteken tussen het lineair park en het achterliggende sportpark: 
o Locatie link 1: ter hoogte van de Pastoor Schmitzstraat. 
o Locatie link 2: ter hoogte van de Schoolstraat. 
o Breedte: het pad dient min. 3m te zijn. 
o Niveau: de visuele verbinding is niet prioritair, reliëfverschillen t.a.v. het maaiveld van het lineair park zijn toegestaan (vb. ten gevolge 

van een half verzonken parking), de fysieke doorsteek moet wel gerealiseerd wordt doorheen alle bovengrondse bouwlagen. 
o Inrichting: de doorsteek moet worden opgevat als pad/steegje met een groen karakter naar analogie met steegjes in het binnengebied 

van het Visserijmuseum. 

1.4 AFBAKENING  
Het plangebied omvat de zone van het masterplan (ongeveer 1,72ha) plus de achterliggende sportvelden, de Dorpsstraat en Hazebeekstraat. In totaal 
bedraagt de oppervlakte ongeveer 5,16ha. 

De begrenzing wordt als volgt vastgelegd: 
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• N-grens: Dorpstraat incl. weg 
Het noordelijk deel van de Dorpsstraat is bestemd door het gewestplan, het zuidelijk deel door het BPA Centrum. De Dorpsstraat wordt integraal 
mee opgenomen in het plangebied gezien het profiel van de gehele straat herzien wordt binnen de uitbouw van het lineair park. 
De overzijde van de Dorpstraat (N-zijde) wordt niet mee in het RUP opgenomen. Door de verschillen in ruimtelijke context dient dit als een apart 
project beschouwd te worden. Daarenboven vereist een vertaling in correcte voorschriften een bijkomende ruimtelijke analyse. Gezien het opzet 
van het RUP een herziening van het BPA Sportcentrum betrof, is deze analyse i.k.v. de opdracht niet gebeurd. 
Een beperking van de densiteit aan de N-zijde van de Dorpstraat gebeurt binnen het vergunningenbeleid en op basis van het gewestplan 
(woongebied). 

• O-grens: Hazebeekstraat incl. weg 
De Hazebeekstraat is onderdeel van het BPA Sportcentrum en werd opgenomen in het RUP Sportpark Oostduinkerke (westelijk deel) als 
gedeeltelijk herziening van het BPA. De opname van het resterend gedeelte binnen het RUP Oostduinkerke-Dorp is een verderzetting van deze 
keuze. 

• Z-grens: N-grens RUP Sportpark Oostduinkerke (westelijk deel) 
• W-grens: Toekomstlaan incl. weg  

Het oostelijk deel van de Toekomstlaan is bestemd door het BPA Sportcentrum, het westelijk door het BPA Koningstraat. De Toekomstlaan wordt 
integraal mee opgenomen in het plangebied gezien het profiel van de weg zal herzien worden binnen de uitbouw van het lineair park.  

1.5 REIKWIJDTE 
Figuur masterplan p. 38 + 39: benchmarking sporthotels  

Met het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP) Oostduinkerke-Dorp (ongeveer 5,16ha) heeft de gemeente Koksijde de bedoeling een 
kernversterkend project uit te bouwen met een voldoende maatschappelijke return. In casu betekent dit de creatie van een volwaardige toegangspoort 
tot het centrum van Oostduinkerke-Dorp met de omvorming van een te smal wegprofiel tot een lineair park, als bruikbare en kwalitatieve publieke 
ruimte. Daarnaast wordt een volledig bouwblok getransformeerd tot een nieuw gebouwencomplex. Specifieke programma-elementen voor dit 
gebouwencomplex zijn wonen, een BKO met zongerichte buitenruimte en een sporthotel. Onder het ‘wonen’ moet ook zorgwonen en sociaal wonen 
begrepen worden. Laag-dynamische niet-residentiële functies (bvb. een kantoor of dokterspraktijk) kunnen gecombineerd worden. De sportvelden 
binnen het plangebied worden behouden. 

Voor deze realisatie dient het BPA Sportcentrum te worden herzien. Het plan garandeert dat meer dan de helft van het oppervlak als publieke ruimte 
gebruikt kan worden (9.000m² excl. wegenis). In het huidig BPA is het volledige gebied (17.000m²) privaat.  
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Alle elementen in het plan hebben in hoofdzaak een gemeentelijke weerslag met uitzondering van het sporthotel. Een benchmarktest met de ruimere 
omgeving wijst uit dat een sporthotel van 50 à 80 kamers realistisch is. Dit kan zowel een golfhotel/wellnesshotel/congreshotel zijn als een sporthotel 
voor groepen. 

1.6 DETAILLERINGSGRAAD 
Het plangebied zal bestemd worden in 4 zones: 

• Zone 1: bebouwbare zone (de bebouwbare zone van het masterplan) 
• Zone 2: publieke ruimte (de publieke ruimte van het masterplan) 
• Zone 3: sportpark (de meer zuidelijk gelegen sportvelden en omgeving) 
• Zone 4: openbare wegenis (de omgevende wegen) 

 
Bovenop deze zones worden verscheidene indicatieve aanduidingen of overdrukken voorzien die de locatie van volgende elementen moet bepalen: 

• BKO 
• Sporthotel 
• Fysieke en/of visuele doorsteken 
• Plein ter hoogte van de gemeenteschool 
• Parkeercluster ter hoogte van de Dorpsstraat 
• Parkeercluster ter hoogte van de Toekomstlaan 

Binnen de overdrukken van de parkeerclusters wordt tegelijkertijd een minimaal aantal publieke parkeerplaatsen opgelegd. De parkeerplaatsen worden 
binnen zone 1 gevraagd cfr. de gemeentelijke verordening voor ontbrekende parkeerplaatsen en fietsenstallingen. De krijtlijnen en verdere 
detailleringen van het masterplan (zie punt 1.3.3. en 1.3.4) worden in de voorschriften eveneens verwerkt. 
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2 RELATIE MET STRUCTUUR- EN BELEIDSPLANNEN 

2.1 RUIMTELIJK STRUCTUURPLAN VLAANDEREN (RSV) 
Figuur 6: schematische weergave van de ruimtelijk visie op Vlaanderen (RSV, RD kaart 1) 
Figuur 7: zoom op de ruimtelijke visie voor West-Vlaanderen (RSV, RD kaart 1) 

Het RSV werd vastgesteld binnen het BVR van 23.09.1997 en herzien op 12.12.2003 en 17.12.2010. 

2.1.1 Algemeen 
Het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV) is geen plan maar een langetermijnvisie. Het geeft aan hoe we in Vlaanderen het best met onze beperkte 
ruimte omgaan. Het RSV denkt op lange termijn en beoogt een aangename en leefbare omgeving, ook voor de volgende generaties. Om deze visie 
gerealiseerd te zien legt het RSV de krijtlijnen vast waarbinnen het ruimtelijk beleid in Vlaanderen kan worden gevoerd. Het RSV vormt het kader voor de 
provinciale en gemeentelijke structuurplannen. Elementen uit het richtinggevend gedeelte en bindende bepalingen werken door op het provinciale en 
gemeentelijke niveau. 

Het RSV stelt dat we de resterende open ruimte moeten beschermen en de bestaande kernen moeten versterken. Steden moet aangename leef- en 
werkomgevingen worden en suburbanisatie moet tegengegaan worden. In het buitengebied moet versnippering voorkomen worden door de harde 
functies als wonen en werken te bundelen in de kernen. Economische knooppunten moeten we doen groeien. Alleen op die manier kan het 
mobiliteitsverhaal gecontroleerd worden, kunnen leefbare omgevingen gecreëerd worden, worden schaalvoordelen verkregen en kunnen de typische 
Vlaamse landschappen behouden worden. ‘Vlaanderen, open en stedelijk’ is binnen het RSV daarom dé ruimtelijke visie voor Vlaanderen.  

Binnen het richtinggevend gedeelte wordt de gewenste ruimtelijke structuur voor Vlaanderen in detail uitgewerkt voor de ‘stedelijke gebieden’, het 
‘buitengebied’, de ‘economische gebieden’ en de ‘ruimte voor infrastructuur’. De verdeling van het woonaanbod dient cfr. het RSV te gebeuren volgens 
een 60/40-verhouding3: 60% in de steden en 40% in de kernen van het buitengebied4. De open ruimte moet een goed functionerende en kwalitatieve 

                                              

3 In het RSV van 1997 werd de verhouding uit 1991 in woningvoorraad tussen de stedelijke gebieden (60%) en kernen van het buitengebied (40%) gehanteerd als te 
realiseren beleidskeuze. Sindsdien is deze verdeling per provincie gewijzigd tegen gevolge van de verschillen in het bestaande nederzettingspatroon en de huidige 
woningdichtheid in het buitengebied. De verdeling per provincie uit 2007 werd bij de tweede herziening van het RSV in 2011 als nieuwe beleidskeuze gehanteerd. 
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leefomgeving garanderen en zorgen voor het behoud van de structuurbepalende functies zoals natuur, landbouw en bos en voor het tegengaan van de 
dichtslibbing en versnippering van de onbebouwde ruimte.  

Naast deze vier beleidscategorieën selecteert het RSV eveneens ‘stedelijke netwerken’. Een stedelijk netwerk is een complementair en samenhangend 
geheel van stedelijke gebieden en van structuurbepalende elementen van het buitengebied die verbonden zijn door infrastructuur. Bij de uitwerking van 
dergelijk netwerk moeten ontwikkelingsperspectieven worden opgemaakt voor zowel de stedelijke gebieden als het buitengebied en dat in sterke 
onderlinge samenhang.  

2.1.2 Koksijde en plangebied 
De gemeente Koksijde maakt deel uit van het ‘stedelijk netwerk van de kust’. Het geheel is structuurbepalend voor Vlaanderen en de rol van het gebied 
ligt vooral in de toeristisch-recreatieve ontwikkeling. De potenties van het stedelijk netwerk van de kust moeten op een zodanige wijze worden benut dat 
de bestaande natuurlijke en agrarische structuur in hun ontwikkeling worden versterkt.  

Koksijde bevindt zich in het buitengebied van het stedelijk netwerk met name in de buitengebiedregio ‘Kust, Polders en Westhoek’. Omdat het 
plangebied gelegen is in een kern van het buitengebied (Oostduinkerke-Dorp) zijn geen van de beleidsbepalingen relevant. 

Doorheen de gemeente Koksijde lopen 2 primaire wegen categorie II: N8 (vanaf aansluiting 1 A18/E40 tot de N396 in Koksijde) en de N330 (vanaf 
aansluiting 2 A18/E40 tot de N396 Oostduinkerke/Koksijde). In casu vormt de N330 de westelijke grens van het plangebied en geeft de weg een 
verbinding met het hoofdwegennet (A18/E40). Primaire wegen hebben én een verbindings- én een verzamelfunctie op Vlaams niveau. Voor een 
primaire weg categorie II primeert de verzamelfunctie. Veelal vormen deze wegen de verbinding naar het hoofdwegennet of naar een primaire weg 
categorie I.  

2.2 PROVINCIAAL RUIMTELIJKE STRUCTUURPLAN WEST-VLAANDEREN (PRS-WV) 
Figuur 8: deelruimtes provincie West-Vlaanderen (PRS-WV, RD figuur 13) 
Figuur 9: deelruimte Kustruimte (PRS-WV, RD figuur 14) 
Figuur 10: deelruimte Westkustruimte (PRS-WV, RD figuur 15) 

Het PRS-WV werd goedgekeurd bij MB van 06.03.2002 en herzien op 11.02.2014. 
                                                                                                                                                                                                                         

Voor de provincie West-Vlaanderen werd de verhouding gewijzigd naar 67% in de stedelijke gebieden en 33% in de kernen van het buitengebied. De 33% van het 
bijkomend woonaanbod dat voorzien kan worden binnen de kernen van het buitengebied dient gelokaliseerd te worden in de geselecteerde hoofddorpen en 
woonkernen. Binnen andere gehuchten of woningclusters in het buitengebied kan enkel gebruik gemaakt worden van het bestaand woonaanbod. 
4 Oostduinkerke-Dorp werd in het PRS-WV geselecteerd als kern in het buitengebied, met name als ‘woonkern’. 
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2.2.1 Algemeen 
De ruimtelijke visie geformuleerd in het provinciaal ruimtelijk structuurplan West-Vlaanderen (PRS-WV – herzien 11.02.2014) is een verdere uitdieping 
van het ruimtelijk kader bepaald in het RSV. Omdat de provincie West-Vlaanderen bestaat uit verschillende deelruimten met elk een eigen identiteit, 
bevat het PRS voor elke deelruimte een gebiedspecifieke ruimtelijke visie. 

2.2.2 Koksijde en het plangebied 
Het plangebied gelegen binnen Oostduinkerke-Dorp maakt deel uit van de deelruimte ‘Kustruimte’, een onderdeel van het ‘stedelijk netwerk van de 
kust’ zoals bepaald in het RSV. De Kustruimte bestaat uit een aaneenschakeling van kernen (badplaatsen zoals Oostduinkerke-Bad) die met elkaar 
verbonden worden door de Koninklijke Baan (N34) en de kusttram. Kenmerkend voor de Kustruimte is de concentratie van kustgebonden toeristisch-
recreatieve infrastructuur. Omdat bij de uitbouw van deze infrastructuur veeleer gestreefd is naar kwantiteit dan kwaliteit, werd het openbaar domein 
binnen de Kustruimte systematisch sterk verwaarloosd en ontstond er een grote druk op de aanwezige natuur (zee, strand en duinen).  

De ‘Westkustruimte’, de driehoek De Panne – Veurne – Nieuwpoort waarbinnen plangebied gelegen is, overlapt met de Kustruimte. Typerend voor de 
Westkust zijn de dubbele gordel van kernen met daartussen een brede duinengordel. Aan de zeezijde liggen de badplaatsen (i.c. Oostduinkerke-Bad), 
achter de duinengordel bevinden zich op 2 à 3 km van het kustfront de oorspronkelijke dorpen (i.c. Oostduinkerke-Dorp). De duinengordel (i.c. het 
complex Schipgatduinen – Doornpanne – Noordduinen – Fluithoek – Belvédère tot Ten Bogaerde en het duinencomplex Ter Yde met onder meer het 
Hannecartbos en de Karthuizerduinen), heeft een hoge natuurwaarde maar staat deels onder toeristisch-recreatieve druk. 

Aansluitend op de rol van deze ruimte op het Vlaams niveau, kent de Kustruimte een kustgebonden toeristisch-recreatieve versterking en ontwikkeling. 
Hierbij gaat bijzondere aandacht naar de bescherming van de natuurlijke structuur die bepalend is voor de aantrekkingskracht en naar het voorzien van 
ruimte voor de eigen woningbehoefte. Specifiek voor de Westkustruimte dient de nodige aandacht besteed te worden aan de brede duinencomplexen 
landinwaarts welke een belangrijke natuurfunctie vervullen. 

 GEWENSTE NEDERZETTINGSSTRUCTUUR - RECONVERSIEPROJECTEN 

Beleidsdoelstelling 

Reconversies worden binnen de bebouwde ruimte gestimuleerd omdat hierdoor de ruimtelijke kwaliteit van bepaalde sites en van de omgeving kan 
worden opgewaardeerd. Met de bebouwde ruimte worden de stedelijke gebieden, de geselecteerde kernen en de overige woonconcentraties bedoeld. 
Het gaat dus ook om de gehuchten en de niet geselecteerde kernen maar niet om de geïsoleerde bedrijfssites. Deze doelstelling geeft uitvoering aan het 
principe van duurzaam ruimtegebruik. Bij een reconversie dient in de eerste plaats te worden onderzocht of de benutte gronden niet opnieuw kunnen 
worden ingezet voor de huidige bestemming. Indien dit niet meer wenselijk is, is het van belang deze gebieden opnieuw in te zetten voor andere 
ruimtevragen. Dit kan gaan om zowel wonen, bedrijvigheid, recreatie, gemeenschapsvoorzieningen … Het gaat om alle kerngebonden functies. Op die 
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manier wordt op termijn meer open ruimte gevrijwaard omdat er minder nieuwe gebieden voor het opvangen van deze ruimtevragen moeten worden 
aangesneden. Hiervoor dienen geen behoeftestudies te worden opgemaakt. Bij latere behoeftestudies zal het bijkomend aanbod gecreëerd door het 
reconversieproject verrekend worden. Dit heeft dan ook gevolgen voor de ruimtebalans. 

Ruimtelijke principes 

• Opvangen van noden binnen de gemeente 
Bij reconversies dient een afweging te worden gemaakt van alle noden binnen de gemeente (lokale bedrijvigheid, gemeenschapsvoorzieningen, 
recreatie, lokale handelsfuncties, wonen voor diverse doelgroepen, groenvoorzieningen …). Hierbij dient te worden onderzocht welke van deze 
noden er in het betreffende gebied kunnen worden opgevangen. De bestaande behoefteberekeningen kunnen hierbij een hulp zijn. Er dienen 
geen nieuwe behoeftestudies opgemaakt te worden. 

• In relatie met de visie binnen het GRS 
De gekozen opties kaderen hierbij wel binnen de visie van het GRS. Indien in het GRS voor het gebied visies worden geformuleerd betreffende 
functies, dichtheden, erfgoed, stapelbouw … dan zijn deze visie-elementen ook van toepassing. Indien binnen het GRS geen opties 
geformuleerd staan betreffende het reconversieproject dan is dit beleidskader van toepassing en is er hiervoor geen herziening van het GRS 
nodig. 

• Functies maximaal verweven 
De potenties van het gebied dienen maximaal benut te worden voor het realiseren van een verwevenheid aan functies. Van belang hierbij is om 
rekening te houden met het bereikbaarheidsprofiel van het gebied, de reeds aanwezige functies in de omgeving en de schaal van de stad, de 
kern of de overige woonconcentratie. 

• Kwalitatieve invulling staat centraal 
De invulling van het reconversiegebied voldoet aan een aantal kwalitatieve randvoorwaarden: 

o De reconversie is kwalitatief en duurzaam. Het project is functioneel en ruimtelijk een meerwaarde voor de omgeving en heeft een 
beperkte ecologische impact (alternatieve vervoerswijzen, waterbeheer, energieverbruik, ruimtegebruik …); 

o De eigenheid en de schaal van de bebouwingsconcentratie dient bij de inrichting van het reconversiegebied gerespecteerd te worden 
door de bebouwingstypologie, de dichtheid en inrichting van de publieke ruimte erop af te stemmen; 

o De bebouwing en/of bebouwingstypologie dient maximaal ingepast te worden in de omgeving, met respect voor het aanwezige 
onroerend erfgoed. Positief contrasterende architectuur behoort tot de mogelijkheden; 

o Het is noodzakelijk om zowel voldoende publieke ruimte als kwalitatieve publieke ruimte te realiseren in het reconversiegebied onder de 
vorm van groenelementen, wijkgroen, een speelruimte, een plein …; 

o Fiets- en wandelpaden dienen het gebied te integreren in het langzaam verkeersnetwerk. 
o De ontsluiting takt aan en bouwt verder op de ontsluitingsstructuur van de kern. 



scopingsnota – datum 25.09.2018                gemeentelijk RUP Oostduinkerke-Dorp 

 

45 
 

 GEWENSTE RUIMTELIJKE ONTWIKKELING 

Volgende elementen inzake de gewenste ruimtelijke ontwikkeling voor de Kustruimte zijn bepalend voor het plangebied gelegen binnen Oostduinkerke-
Dorp:  

 
• De economische ontwikkeling buiten de economische poorten (lucht- en zeehavens) dient geënt te worden op toerisme en recreatie 

De ontwikkeling van economische activiteiten verweven in de kernen is mogelijk als deze in hoofdzaak gestoeld zijn op toerisme en de 
verzorgingssector; 

• Het ‘kralensnoer’ van badplaatsen als multifunctionele, complementaire knooppunten moet ondersteund worden 
Alle ontwikkelingen binnen de Kustruimte moeten gebonden zijn aan een stedelijk gebied, een woonkern of kustbadplaats. Voor bestaande en 
nieuwe toeristisch-recreatieve initiatieven speelt de complementariteit tussen de badplaatsen een hoofdrol. Dergelijke initiatieven worden 
beoordeeld op basis van de identiteit en de schaal van de kernen; 
Voor een uitbouw van het residentieel en toeristisch aanbod moeten bestaande voorzieningen optimaal benut worden. Het streefdoel is een 
duurzaam toeristisch-recreatief beleid met navenante kwaliteitsbewaking. Ook het openbaar domein (zeedijk, Koninklijke Baan, zeelanen en 
pleinen) dienen op een kwalitatieve manier aangepakt te worden om dat algemene leefbaarheid van de Kustruimte op te waarderen; 

• De zee, het strand en de duinen: toeristisch-recreatieve activiteiten moeten met de natuurlijke structuur verweven worden 
De natuurlijke structuur moet maximaal beschermd worden, de natuurlijke zeewering voor het achterland is een belangrijk argument om deze 
drager te ondersteunen. De toegankelijkheid is evenzeer gewenst voor de toeristisch-recreatieve functie. De toegankelijkheid, het recreatief 
medegebruik, dient daarom gedifferentieerd te worden afhankelijk van de natuurfunctie wat in samenspraak dient te gebeuren met de Vlaamse 
Overheid (i.e. de erkenning als GEN-, GENO- en natuurverwevingsgebied); 

• De open ruimteverbindingen dienen als garantie voor de ‘kralensnoer’ en natuurlijke structuur gevrijwaard te worden 
De open ruimteverbindingen tussen de badplaatsen zijn die plaatsen waar de markante terreinovergangen van zee-strand-duinen-polder nog 
aanwezig zijn en gevrijwaard moeten worden. Deze gebieden zijn structuurbepalend. Ook de open ruimtegebieden binnen het gebied achter de 
verstedelijkte kustband, i.e. het gebied waarbinnen het plangebied gelegen is, dienen eveneens bewaard te blijven om verstedelijking in de 
polders te vermijden; 

• De verkeersafwikkeling (bereikbaarheid, ontsluiting en parkeren) optimaliseren 
De optimalisering van de kamstructuur (E40 met de zeelanen als ‘tanden’, i.c. de Toekomstlaan/Leopold II-laan/N330) moet een oplossing 
bieden voor de autobereikbaarheid waarbij de periodieke parkeerproblematiek dient opgevangen te worden in zones voor grote 
parkeerinfrastructuur (terreinen of gebouwen). 
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 SELECTIES 

• Het PRS-WV selecteert Oostduinkerke-Dorp en Oostduinkerke-Bad als woonkern. Een woonkern is een van de beleidscategorieën voor het 
voeren van een gedifferentieerd ruimtelijk beleid voor de nederzettingsstructuur van het buitengebied. In het PRS-WV is het een kern in het 
buitengebied met een lokale verzorgende rol. Bijkomende woongelegenheden zijn mogelijk voor de opvang van de eigen groei van de 
huishoudens volgens het niveau van de kern, voor de aangroei van de huishoudens die niet kerngebonden zijn en van de huishoudens van 
andere geselecteerde woonkernen en overige kernen in het buitengebied. Lokale bedrijvigheid kan er enkel in verwevenheid met wonen.  

• Het PRS-WV selecteert enkel Oostduinkerke-Bad als kustbadplaats en toeristisch recreatief knooppunt: 
o Een kustbadplaats is een kern in het buitengebied die ondersteunend werd voor het kusttoerisme. Een aanbod van aan toerisme 

verbonden bovenlokale voorzieningen is er mogelijk. Bijkomende woongelegenheden zijn mogelijk zoals bij een woonkern. Lokale 
bedrijvigheid kan er enkel in verwevenheid met wonen; 

o De toeristisch-recreatieve knooppunten op Vlaams niveau zijn de belangrijkste bestemmingen van de dagtochten in Vlaanderen (> 0,5% 
van het jaarlijks totaal aantal dagtochten); 

• Het PRS-WV selecteert de N396 van de N5 in De Panne tot de N355 in Nieuwpoort als secundaire weg categorie II. De N396 (Dorpsstraat) 
vormt de noordelijke grens van het plangebied. Secundaire wegen categorie II hebben in eerste instantie een verzamelfunctie naar het 
hoofdwegennet toe en bieden bijgevolg ontsluiting op regionaal niveau. In casu geeft de N396 in Oostduinkerke-Dorp verbinding met de 
primaire wegen N330 en E40. 

2.3 GEMEENTELIJK RUIMTELIJK STRUCTUURPLAN (GRS) 
Figuur 11: gewenste ruimtelijke structuur gemeente Koksijde (GRS, RD kaart 1) 
Figuur 12: gewenste ruimtelijke structuur Oostduinkerke-Dorp (GRS, RD kaart 12) 

Het GRS werd goedgekeurd bij MB van 23.08.2001. 

2.3.1 Structuurbepalende elementen van de gemeente Koksijde 

De gemeente Koksijde bestaat uit 3 sterk toeristisch geürbaniseerde badplaatsen langsheen de kustlijn (Sint-Idesbald, Koksijde-Bad en Oostduinkerke-
Bad), 2 uitdijende dorpskernen (oorspronkelijke vissersdorpen) achter de duinengordel (Koksijde-Dorp en Oostduinkerke-Dorp) en één klein polderdorp 
middenin een overwegend agrarisch landschap (Wulpen). De N396 vormt bij benadering de scheiding van het bebouwde gebied.  

Het strand van Koksijde is één van de breedste van de Belgische Kust, ook bij vloed. Op het strand komen geen golfbrekers voor. De duinencomplexen 
binnen de gemeente zijn ecologisch zeer waardevol en behoren tot de natuurlijke structuur op Vlaams niveau. De duinencomplexen bevinden zich 
tussen de tussen de aaneengegroeide woonconcentraties waardoor de relatie tussen de verschillende duinengebieden vaak onderbroken is. De 
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overgangszones tussen het hinterland en de zee die intact gebleven zijn beperken zich tot de verbindingen ‘Schipgat – Doornpanne – Noordduinen – 
vliegveld’ en ‘Zeebermduinen – Ter Yde – Hanecartbos – Groendijk – Oostvoorduinen’. In het hinterland bevindt zich het polderlandschap van de 
gemeente dat ongeveer de helft van het grondgebied in beslag neemt. 

2.3.2 Gewenste ruimtelijke structuur 

 VISIE EN CONCEPTEN 

Binnen haar richtinggevend gedeelte stelt het GRS (MB 23.08.2001 – herziening lopende) dat de ruimtelijke potenties voor Koksijde zich vooral situeren 
op het vlak van toerisme en recreatie waarbij het behoud van het natuurlijk aanbod (zee, strand, duinen en polders) het uitgangspunt vormt. De 
klemtoon moet liggen op duurzame kwaliteit.  

Volgende hoofddoelstellingen worden geformuleerd:  

• Ontwikkelen van een duurzaam kwalitatief toeristisch aanbod 
Het toeristisch aanbod van Koksijde is in hoofdzaak gestoeld op het natuurlijk aanbod: het uitgestrekte strand, de nog ongerepte, waardevolle 
en uitgestrekte duinengebieden en het landschappelijk aantrekkelijke poldergebied. Toerisme heeft ruimte nodig om zich te ontwikkelen maar 
zonder natuurlijk aanbod is geen toerisme mogelijk. Een te grote massaliteit over een te lange periode moet daarom vermeden worden 
aangezien deze de ruimtelijke draagkracht in gedrang zal brengen: parkeerproblemen, overbetreding van het duingebied, verstoring van de 
toeristische rust … Het verblijfstoerisme wordt prioritair gesteld omwille van het hoger economisch effect en de beperktere mobiliteit. Het 
ééndagstoerisme dient op een adequate wijze gekanaliseerd te worden; 

• Bewaren en versterken van de eigenheid van de gemeente Koksijde 
Koksijde bestaat uit 2 dorpen op de rand van duinen en polders, loodrecht hierop 3 badplaatsen en één polderdorp. De eigenheid, zowel 
morfologisch als functioneel, dient bewaard te worden.  

Deze doelstellingen en visie worden vertaald in een gewenste ruimtelijke structuur vanuit een aantal ruimtelijke concepten: 

• Concept 1: behoud van ruimtelijke corridors tussen de kernen 
Koksijde heeft zich vanuit de oorspronkelijke dorpen loodrecht op de kustlijn ontwikkeld. Om het dichtslibben langsheen de kustlijn en op de 
grens van duinen en polders te verhinderen moeten open ruimtecorridors gecreëerd worden tussen de badplaatsen. Het gemeentelijk 
structuurplan voorziet vier van dergelijke open ruimtecorridors: 

o Tussen De Panne en Sint-Idesbald: de Houtsaegersduinen grotendeels op het grondgebied van de gemeente De Panne; 
o Tussen Sint-Idesbald en Koksijde: een (zeer) smalle corridor Ster der Zee – Ter Duinenabdij – Noordduinen – Ten Bogaerde; 
o Tussen Koksijde en Oostduinkerke: transect ‘Strand – Schipgatduinen – Doornpanne’ met een oostelijke uitloper via Hoge Blekker; 
o Tussen Oostduinkerke en Groenendijk: transect ‘Strand – Zeebermduinen – Ter Yde – Hannecartbos – Oostvoorduinen – De Zelte’. 
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• Concept 2: versterken van de ruimtelijke identiteit van de kernen 
o Streven naar een overwegend behoud van het groene en open villakarakter in de residentiële wijken; 
o Streven naar verdichting van de dorpskernen, specifiek voor de eigen bewoners, zonder de kwaliteit van het wonen aan te tasten; 
o Het verder uitbouwen van het poldergebied als een grondgebonden landbouwgebied (akkerbouw en runderveeteelt) waarbij de natuur 

en recreatie een niet onbelangrijke nevenfunctie vormen. Wulpen dient hierin als polderdorp en landelijke woonkern zijn karakter te 
bewaren, met behoud van de leefbaarheid. 

• Concept 3: duidelijk ordenen van de toeristische voorzieningen 
o Hoogbouw, ook onder de vorm van appartementvilla’s zoveel mogelijk te beperken tot de zone ten noorden van de Koninklijke Baan 

(N34) en de belangrijkste invalswegen; 
o De parkeerdruk van het ééndagstoerisme te kanaliseren op goedgelegen parkings; 
o De kwaliteit en de ligging van de openluchtrecreatieve verblijven (campings, weekendverblijfparken) af te wegen ten opzichte van de 

natuurlijke structuur, concentratie staat hierbij voorop; 
o Hoogwaardige recreatieve voorzieningen (o.a. casinoproject, golfterrein, sportterreinen met bovenlokale uitstraling, autovrije fietsroutes) 

te ontwikkelen; 
o Het kanaal Nieuwpoort-Veurne als ‘drager’ van het recreatief medegebruik in het poldergebied uit te bouwen (fietsen, wandelen, 

toervaart). 

 OOSTDUINKERKE-DORP  

Het plangebied bevindt zich in Oostduinkerke-Dorp, onmiddellijk ten zuidoosten van het kruispunt van de driftweg (Koksijdsesteenweg-Dorpsstraat-
Nieuwpoortsteenweg) met de Leopold II-laan (verbinding Oostduinkerke-Bad) en de Toekomstlaan (verbinding E40). Oostduinkerke-Dorp is gegroeid 
rondom dit kruispunt, de voornaamste gemeenschapsvoorzieningen (gemeentehuis, lagere scholen …) en lokale handelszaken concentreren zich ook 
hier. De pas heringerichte Leopold II-laan heeft de kwaliteit van de openbare ruimte, noodzakelijk voor deze functies, verder ondersteund. Het dorp kent 
min of meer een rechthoekige structuur. 

De oorspronkelijke bebouwing in de kern is gesloten, de meer recente bebouwing is open. Oostduinkerke-dorp heeft de laatste jaren een expansieve 
groei gekend van residentiële verkavelingen in alle richtingen met in het bijzonder de woonwijk ten zuiden van de Koksijdsesteenweg welke tevens 
samen met de Toekomstlaan de westelijke grens van het plangebied vormt. Deze expansieve groei heeft echter nog enkele gaten gelaten in 
binnengebieden waardoor Oostduinkerke-Dorp een vrij ongestructureerde indruk nalaat. 

Volgende doelstellingen worden geformuleerd:  

• De binnengebieden zijn ideale plekken voor inbreiding en verdichting (min. 15 woningen per ha) en bij voorkeur voor sociale woningbouw; 
• De hoogbouw blijft, analoog aan Koksijde-dorp, beperkt tot de bebouwing langsheen de Leopold II-laan; 
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• Oostduinkerke-dorp bezit nog de meest kenmerkende duin-polderovergang; de bebouwing ten zuiden van de driftweg (N396) is beperkt, 
behalve ter hoogte van het dorp met de recente sociale woonwijk ten westen van de Toekomstlaan en aan de andere kant het gemeentelijk 
sportcomplex. Hier bevindt zich de voorkeurslocatie voor een publiek golfterrein, met een revalorisatie van de leegstaande cultuurhistorisch 
waardevolle hoeve Hof ter Hille; 

• Oostduinkerke-dorp blijft ruimtelijk afgescheiden van Oostduinkerke-Bad door de nauwe duinverbinding tussen Witte Burg en de Plaatsduinen; 
• De verkeersfunctie van de Polderstraat wordt beperkt in functie van de veiligheid van de schoolomgeving en verderop in functie van de 

natuurverbinding tussen het Hannecartbos en de Oostvoorduinen. 

Voor elke kern werd een deelstructuurschets opgenomen (figuur 12). Voor deze van Oostduinkerke-Dorp is duidelijk te zien dat het plangebied met 
recreatiefunctie beschouwd wordt als buffer tussen het dorpsweefsel en de open ruimte van het landbouwlandschap. 

 TOERISTISCH-RECREATIEVE INFRASTRUCTUUR 

Om het verblijfstoerisme te ondersteunen wil de gemeente Koksijde de toerist de mogelijkheden aanbieden om ook een sportieve vakantie te beleven. 
Hierbij wordt geopteerd voor de uitbouw van een sportpark dat niet enkel de lokale bevolking bedient, maar ook een bovengemeentelijke uitstraling 
heeft. Er wordt geopteerd om een zo breed mogelijke waaier van zowel binnen- als buitensporten aan te bieden. Het volledig park dient ingepast te 
worden in de omgeving op een stedenbouwkundig verantwoorde wijze. Daarnaast wordt eveneens gedacht aan de uitbouw van een sporthotel waarbij 
in eerste instantie de mogelijkheden wordt nagegaan om hiervoor gebruik te maken van bestaande infrastructuur (leegstaande hoeven, bestaande 
infrastructuur in de dorpskern en onmiddellijk aansluitende bij het sportpark).  

Als locatie wordt de zone vooropgesteld grenzend aan de reeds bestaande sportinfrastructuur te Oostduinkerke-Dorp, waar momenteel een nieuwe 
sporthal in opbouw is. Gelegen aan de toegangsweg die leidt naar de afrit van de autosnelweg E40 is dit gebied bovendien goed bereikbaar met de 
wagen. De openbaarvervoersbediening kan gebeuren via de bus.  

2.3.3 Bindende bepalingen mogelijk van toepassing op het plangebied 

• Nieuwe grootschalige winkelzaken worden geweerd uit de handelscentra van Koksijde door een maximale verkoopvloeroppervlakte vast te 
leggen in een bouwverordening of een ruimtelijk uitvoeringsplan; 

• De driftweg (N396) Nieuwpoortsesteenweg – Koksijdesteenweg – Houtsaegerlaan – R. Vandammestraat wordt als fietshoofdroute geselecteerd. 
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2.4 GEMEENTELIJK MOBILITEITSPLAN 
Figuur 13: fietsroutenetwerk gemeente Koksijde (mobiliteitsplan) 
Figuur 14: reiswegen en haltes van De Lijn (geopunt 02.05.2017) 
Figuur 15: categorisering van de wegen (mobiliteitsplan) 

Het eerste mobiliteitsplan voor de gemeente Koksijde werd opgemaakt in 2000. In 2007 werd door middel van een sneltoets nagegaan in welke mate 
het plan van 2000 nog actueel was. Een aangepast, uitgediept en verbreed plan werd conform verklaard door de provinciale auditcommissie op 
04.06.2011. 

Het mobiliteitsplan van de gemeente Middelkerke baseert zich op de 5 basisdoelstellingen van het Mobiliteitsplan Vlaanderen en streeft ernaar om de 
gemeente meer verkeersveilig, meer leefbaar, meer bereikbaar en meer toegankelijk te maken met de nodige aandacht voor het terugdringen van de 
schade aan natuur en milieu. Het mobiliteitsplan gaat uit van het STOP-principe waarin de prioriteit eerst gaat naar de Stappers (voetgangers), Trappers 
(fietsers) en het Openbaar vervoer en pas daarna naar de Personenwagens. 

2.4.1 Stappers 

Het specifiek voetgangersbeleid richt zich in hoofdzaak op de zone tussen de kust en de duinengordel (Zeedijk, Koninklijke Baan, omgeving Zeelaan …) 
en is minder van toepassing op het plangebied. 

2.4.2 Trappers 

Bij het functionele fietsroutenetwerk dient een onderscheid gemaakt te worden tussen het bovenlokale en het lokale netwerk: 

• Het bovenlokale fietsroutenetwerk dient gebruikt te worden voor functionele verkeersrelaties (woon-werkverker, woon-schoolverkeer, woon-
winkelverkeer). Het doel is om zich zo snel en efficiënt mogelijk van A naar B te verplaatsen. Er worden 2 types fietsroutes onderscheiden: 

o Hoofdroutes voor het lange afstandsverkeer (> 5km); 
o Bovenlokale functionele routes voor het verkeer tussen dorpskernen (bvb. N396/Dorpsstraat en N330/Toekomstlaan tussen het kanaal 

Veurne-Nieuwpoort en de N396/Dorpsstraat); 
• Het lokale fietsnetwerk is een verfijning van de grotere maaswijdte uit het bovenlokale fietsroutenetwerk. 

Er dient benadrukt te worden dat de selectie als fietsroute niet betekent dat er een fietspad dient aangelegd te worden. Enkel waar fietsroutes 
samenvallen met verkeersassen voor het autoverkeer zijn fietspaden wenselijk. Op de lokale wegen Ill worden in principe geen fietspaden aangelegd. 
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Waar problemen zijn van te snel verkeer dienen maatregelen genomen te worden om het verkeer te vertragen of het doorgaand verkeer te 
ontmoedigen. 

Suggestie vanuit het lokale niveau inzake het bovenlokaal fietsnetwerk 

Vanuit de gemeente is er een bijkomend voorstel om de N330/Toekomstlaan vanaf het kanaal Veurne-Nieuwpoort richting Avekapelle aan te duiden 
als bovenlokale fietsroute. In het gebied tussen Veurne en Nieuwpoort is er immers geen enkele route geselecteerd tussen de kustgemeenten en het 
binnenland. De N330 zou dit kunnen invullen. Dit zou leiden tot een sterkere concentratie van het functionele fietsverkeer op een beperkt aantal assen 
waaronder de N330/Toekomstlaan en N330/Leopold II-laan richting kust. 

2.4.3 Openbaar vervoer 

Ondergaande notities verschillen van de gegevens in het mobiliteitsplan gezien de gewijzigde routes en haltes van De Lijn. 

Langsheen de Dorpsstraat loopt buslijn 68 (Oostende – Nieuwpoort – Koksijde Kazerne – Veurne). De lijn heeft 2 haltes ter hoogte van de Schoolstraat. 
Op de meest noordwestelijk hoek van het plangebied (kruispunt N330/Toekomstlaan – N396/Dorpsstraat) passeren ook buslijn 69 (Oostende – 
Nieuwpoort – Koksijde Sint-Idesbald – Veurne). 

2.4.4 Categorisering van de wegen 

De noordelijke grens van het plangebied wordt gevormd door de N396/Dorpsstraat. Deze weg is eigendom van het Vlaams Gewest en wordt in het 
PRS-WV gecategoriseerd als secundaire weg categorie II. Secundaire wegen categorie II hebben in eerste instantie een verzamelfunctie naar het 
hoofdwegennet toe en bieden bijgevolg ontsluiting op regionaal niveau. In casu geeft de N396 in Oostduinkerke-Dorp verbinding met de primaire 
wegen N330 en E40. 

De oostelijke grens van het plangebied wordt gevormd door de Hazebeekstraat. Deze weg is eigendom van de gemeente en wordt in het mobiliteitsplan 
van de gemeente gecategoriseerd als lokale weg III. Lokale wegen III zijn woonstraten, landbouwwegen … met een erftoegangsfunctie. Lokale wegen 
type III zijn niet bedoeld als verbinding of doorsteek tussen wegen van hogere categorie. De inrichting dient ook hiernaar gericht te zijn. 

De westelijke grens van het plangebied wordt gevormd door de N330/Toekomstlaan. Deze weg is eigendom van het Vlaams Gewest en wordt in het 
RSV gecategoriseerd als een primaire weg categorie II (vanaf aansluiting 2 E40 tot de N396 Oostduinkerke/Koksijde). Primaire wegen hebben én een 
verbindings- én een verzamelfunctie op Vlaams niveau. Voor een primaire weg categorie II primeert de verzamelfunctie. Veelal vormen deze wegen de 
verbinding naar het hoofdwegennet of naar een primaire weg categorie I. In casu vormt de N330 de westelijke grens van het plangebied en geeft de 
weg een verbinding met het hoofdwegennet (A18/E40). 
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Voor de verkeersstructuur gaat het mobiliteitsplan uit van de kamstructuur voor de kust, met de E40 als hoofdweg en de N8, N330 (Toekomstlaan, 
westelijk grens van het plangebied) en N355 als 3 grote invalswegen naar de N396. De N34/Koninklijke Baan en N396 (Dorpsstraat, noordelijke grens 
van het plangebied) functioneren op een veel lager niveau. Hier wordt sterk de nadruk gelegd op de verkeersleefbaarheid en de inrichting van veilige 
doortochten. Ook de oversteekbaarheid krijgt er bijzondere aandacht. 

Suggesties vanuit het lokale niveau inzake de categorisering van wegen 

De selectie als primaire weg betekent dat op termijn de rechtstreekse erftoegangen afgebouwd worden en alle kruispunten geregeld dienen te zijn met 
verkeerslichten of een rotonde. In vele gevallen worden ventwegen aangelegd voor de lokale toegangen. Omdat deze maatregelen een belangrijke 
ruimtelijke impact op de omgeving betekenen, wordt naar de hogere overheid gesuggereerd om onder meer het primaire gedeelte van N330 te 
beperken tot aan de N39. Dit zou betekenen dat de Toekomstlaan slechts een secundaire erkenning zou krijgen. 

2.4.5 Parkeerbeleid 

Het parkeerbeleid wil de bouw van private garages voor bewoners en verblijfstoeristen verder stimuleren, zowel bij nieuwbouwprojecten als onder 
pleinen. Bovengronds kan de aandacht gaan naar meer ruimte voor de voetganger en naar een opwaardering van de verblijfsruimte door een 
kwalitatieve inrichting. In de handelsstraten (en omgeving) wordt gestreefd naar een hoge parkeerrotatie door parkeerduurbeperkingen. Het parkeren op 
het Marktplein en Kerkplein zal gestimuleerd worden als locatie voor langparkeren. 
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3 ALTERNATIEVEN 

3.1 REFERENTIESITUATIE 
Zie punt 1.2.2 en 1.2.3. 

3.2 NUL-ALTERNATIEF 
Figuur 4: BPA Sportcentrum – grafisch plan 

Het nul-alternatief betreft het plangebied in zijn huidige planologische toestand (BPA Sportcentrum) en de wijze waarin het gebied zich hierbinnen kan 
ontwikkelen. 

Het BPA voorziet langsheen de Dorpsstraat een zone voor aaneengesloten bebouwing (zone 3 – paars) met tuinzone (zone 8 – lichtgroen). In de 
Toekomstlaan is open bebouwing (zone 1 – oranje) en koppelbouw (zone 2 – oranje) mogelijk. Elke zone voorziet in 2 bouwlagen plus een hellend dak. 
In de tweede bouwlijn van de Dorpsstraat worden ambachtelijke bedrijfsgebouwen en bergplaatsen niet storend voor de woonomgeving toegelaten 
(zone 4 – paars-witte arcering). Een maximaal gabariet van 6m kroonlijst en 10m nok is toegestaan. Op de perceelsgrens wordt dit respectievelijk 3m 
en 6m. 

De ruime hoek Dorpsstraat-Toekomstlaan wordt gereserveerd voor gemeenschapsvoorzieningen (zone 5 – blauw). Deze zone voorziet eveneens in  
2 bouwlagen plus een hellend dak. Het hoekpunt zelf is bestemd voor aaneengesloten bebouwing (zone 3 – paars) met achterliggend een deel 
ambachtelijke bedrijfsgebouwen en bergplaatsen niet storend voor de woonomgeving (zone 4 – paars-witte arcering). 

Het binnengebied van het BPA wordt volledig ingenomen door een zone voor sport en recreatie (zone 11) met de daartoe dienende sport- en 
speelvelden en bijhorende gebouwen (zone 12 – groen-wit geruit patroon). De zone laat een maximaal gabariet van 3m kroonlijst en 6m nokhoogte 
toe. De gevelmuren van de sporthal kunnen 9,5m hoog worden. Gebouwen moeten steeds 10m afstand van de zonegrens houden. Deze zone wordt 
van de bewoning afgeschermd door een bufferzone (zone 12 – geelgroen). 

In het BPA wordt geen specifieke zone voor parking aangeduid. Binnen de voorschriften wordt wel per woning 1 garage verplicht. Voor alle overige 
functies worden de parkeernormen bepaald door de gemeentelijke verordening voor parkeerplaatsen en fietsenstallingen (zie verder). 



scopingsnota – datum 25.09.2018                gemeentelijk RUP Oostduinkerke-Dorp 

 

54 
 

3.3 MOGELIJKE ALTERNATIEVEN 

3.3.1 Locatie-alternatieven 
Met het RUP Oostduinkerke-Dorp heeft de gemeente Koksijde de bedoeling de dorpskern van Oostduinkerke te versterken door het omschreven 
plangebied in zijn globaliteit een nieuwe ontwikkeling en een nieuw gezicht te geven. Het RUP wenst op deze specifieke locatie een kernversterkend 
project uit te bouwen met een voldoende maatschappelijke return. Door het opzet kent het RUP bijgevolg geen locatie-alternatief. 

3.3.2 Inrichtingsalternatieven 
Figuur masterplan p. 18 – 21: optimalisatie van de verhoudingen en het wegprofiel 

Voor het RUP Oostduinkerke-Dorp werd een masterplan (punt 9) opgemaakt. Het masterplan verkiest de uitbouw van een volwaardige toegangspoort 
tot het centrum van Oostduinkerke-Dorp met de omvorming van een te smal wegprofiel tot een lineair park, als bruikbare en kwalitatieve publieke 
ruimte, en de transformatie van een volledig bouwblok tot een nieuw gebouwencomplex.  

De gewenste inrichting en motivatie werd toegelicht in punt 1.3. Binnen vooronderzoek van het masterplan werd eveneens nagegaan of volgende  
2 inrichtingsalternatieven nuttig waren. 

 CREËREN VAN EEN NORMTOESTAND 

Binnen de normtoestand wordt het profiel van de Dorpsstraat verbreed tot ongeveer 14m met langs liggend max. 3 bouwlagen waarvan de derde onder 
dak of teruggetrokken. Deze normtoestand creëert een verkeersveilige omgeving. 

De recreatieve zone blijft onveranderd. 

 REALISEREN VAN TERUGGETROKKEN BEBOUWING 

Bij een teruggetrokken bebouwing wordt het profiel van de Dorpsstraat ongeveer 20m breed. De situatie laat toe dat de bebouwing aan de projectzijde 
opgetrokken wordt tot 4 bouwlagen waarvan de vierde een teruggetrokken volume betreft. Deze situatie levert enerzijds een verkeersveilige omgeving en 
zal anderzijds ook een ‘straat’-gevoel creëren. De Dorpsstraat wordt door het gewijzigd profiel omgevormd tot een ‘toegangspoort’ tot het dorp en 
wordt veel meer dan een versmalde steenweg. 

De recreatieve zone blijft onveranderd. 
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4 METHODIEK VOOR DE BEOORDELING VAN MOGELIJKE MILIEUEFFECTEN 

4.1 EVALUATIE PLAN-MER-PLICHT: ONDERZOEK TOT MER (SCREENING) 
Het gemeentelijk RUP Oostduinkerke-Dorp vormt het kader voor de toekenning van een vergunning van een project en valt daardoor cfr. artikel 4.2.1 
van het decreet Algemene Bepalingen inzake Milieubeleid (DABM) onder het toepassingsgebied van een plan-mer. Het gemeentelijk RUP 
Oostduinkerke-Dorp valt niet onder de uitzonderingen vermeld in artikel 4.2.2 en 4.2.3 §4 van het DABM. 

Bepaalde plannen en programma’s zijn van rechtswege onderworpen aan een plan-mer: 

• DABM artikel 4.2.3 §2 1°: ieder plan of programma dat … 
o niet het gebruik regelt van een klein gebied op lokaal niveau, noch een kleine wijziging inhoudt wanneer … 
o het plan betrekking heeft op landbouw, bosbouw, visserij, energie, industrie, vervoer, afvalstoffenbeheer, waterbeheer, 

telecommunicatie, toerisme en ruimtelijke ordening of grondgebruik en … 
o het plan een kader vormt voor de toekenning van een vergunning voor de projecten opgesomd in bijlagen I, II en III van het project-

MER-besluit van 10.12.2004 (en latere wijzigingen). 
• DABM artikel 4.2.3 §2 2°: een ander plan of programma dan 1° waarbij niet aangetoond wordt dat het plan of programma geen aanzienlijke 

milieueffecten kan hebben. 

Het gemeentelijk RUP Oostduinkerke-Dorp is cfr. artikel 4.2.3 §3 van het DABM niet van rechtswege onderworpen aan een plan-mer maar is 
screeningsgerechtigd: 

• Gebruik van een klein gebied op lokaal niveau:  
o Klein gebied: het plangebied is slechts 5,16ha groot.  
o Lokaal niveau: het opzet van het plan betreft een kernversterkend project voor de dorpskern van Oostduinkerke met onder meer wonen, 

een sporthotel en een BKO.  
• Kleine wijziging op een bestaand plan: de bestaande sportvelden in het plangebied blijven behouden, in se bevat enkel het deel van het 

masterplan (ongeveer 1,7ha) een inhoudelijke herziening van het BPA Sportcentrum. 

 



scopingsnota – datum 25.09.2018                gemeentelijk RUP Oostduinkerke-Dorp 

 

56 
 

4.2 WERKWIJZE 
In een plan-MER-screening, verwerkt in deze startnota, gebeurt de beoordeling van de milieueffecten per discipline. Niet alle disciplines zijn voor elk 
plan echter even relevant. Voorafgaand aan de beoordeling worden de mogelijke milieueffecten daarom onderzocht en schematisch weergegeven. Uit 
dit ingreep-effectenschema komen de disciplines met mogelijk significante effecten tot uiting. De relevante disciplines worden verder in de nota effectief 
gescreend. 

Algemeen wordt de effectieve screening/beoordeling per discipline gesteund op een vergelijking van de mogelijke effecten van het plan ten 
aanzien van de referentiesituatie en het nul-alternatief. Volgende onderdelen worden per discipline besproken: 

• Referentiesituatie (punt 3.1) 
• Nul-alternatief (punt 3.2) 
• Inrichtingsalternatieven (punt 3.3.2) 
• Mogelijke effecten van het plan 
• Conclusie en aanbevelingen 

4.3 INGREEP-EFFECTENSCHEMA 
Bij de opmaak van het ingreep-effectenschema wordt een onderscheid gemaakt tussen de aanlegfase en exploitatiefase. De disciplines worden 
beoordeeld als volgt: 

• N: niet significant effect 
• N*: waarschijnlijk niet significant effect, effect zeer beperkt in ruimte en omvang, zeer lokaal effect 
• S: (waarschijnlijk) significant effect 
• T: tijdelijk effect 
• P: permanent effect 
• O: positief effect 
• V: verder onderzoek noodzakelijk bij vergunningsaanvraag 
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Aanlegfase (tijdelijk) 
Sloop bestaande gebouwen N N N N P/N* N N N T/N* N 
Realisatie lineair park en Dorpsstraat N N N N N N N N T/N* N 
Realisatie bouwblok N N N N V N P/N* N T/N* N 
Exploitatiefase (permanent) 
Gebruik sportvelden N N N N N N N N P/N* N 
Gebruik sporthotel O P/N* P/N* N P/N* N N N N N 
Gebruik BKO N P/N* P/N* N P/N* N N N N N 
Gebruik wonen N N N N N N N N N N 
Gebruik lineair park en Dorpsstraat O O N O N N N N N N 
Gebruik ondergrondse parking N N N N N N N N N N 

Ingreep-effectenanalyse 

4.4 RELEVANTE DISCIPLINES 
Het plan, zowel in aanlegfase als in exploitatiefase, levert geen verwachte significante effecten op ondergaande discipline waardoor zij niet verder in het 
onderzoek opgenomen wordt: 

- Bodem 
- Lucht en klimaat 
- Licht, warmte en elektromagnetische golven 

Ondergaande disciplines worden wel onderzocht: 

- Mens: ruimtelijk functionele effecten 
- Mens: mobiliteit 
- Mens: hinder en risico’s 
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- Fauna en flora 
- Landschap, cultureel erfgoed en archeologie 
- Water 
- Geluid en trillingen  
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5 BEOORDELING VAN DE MOGELIJKE MILIEUEFFECTEN 

5.1 MENS: RUIMTELIJK FUNCTIONELE ASPECTEN 
Kaart 2: topografische kaart (grootschalig) 
Kaart 4: orthofoto (grootschalig) 
Figuur 4: BPA Sportcentrum – grafisch plan 

5.1.1 Referentiesituatie 
De bebouwde zone, de zone van het masterplan, bevat in het noorden 7 ééngezinswoningen langsheen de Dorpsstraat. De Dorpsstraat heeft een profiel 
van 12m breed, de woningen zijn in hoofdzaak aaneengesloten met een gabariet van max. 2 bouwlagen plus een hellend dak.  

• Dorpsstraat 17: een ruimer gebouwencomplex opgenomen in de Inventaris Bouwkundig Erfgoed (ID 16512). Het relict staat leeg en bestaat uit 
een oostelijk nijverheidsgebouw (brouwerij), een dorpswoning en een westelijke aanbouw. Het betreft verouderde bebouwing niet aangepast 
aan de hedendaagse normen van comfort. Het complex is leegstaand. 

• Dorpsstraat 15: een café met woning. Het betreft verouderde bebouwing niet aangepast aan de hedendaagse normen van comfort. Het geheel 
is leegstaand. 

• Dorpsstraat 9: een ruimer gebouwencomplex bestaande uit een woning en loodsen. Het complex is in gebruik. 
• Dorpsstraat 7: een private woning. De woning is bewoond. 
• Dorpsstraat 5: een oude hoeve. Het betreft verouderde bebouwing niet aangepast aan de hedendaagse normen van comfort. De woning is 

bewoond. 
• Dorpsstraat 3: een private woning. De woning is bewoond. 
• Dorpsstraat 1: een private woning. De woning is bewoond. 

In de noordwestelijke hoek, ter hoogte van het kruispunt van de Dorpsstraat met de Toekomstlaan, wordt het gebied opengetrokken en werd een nieuwe 
BKO ingeplant. De BKO kent 1 bouwlaag met plat dak. 

De noordoostelijk hoek van het plangebied wordt ingenomen door een publieke parking welke hoofdzakelijk gebruikt wordt door het personeel van de 
gemeentelijke basisschool en als kiss-and-ride. 
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De westelijke zijde van het plangebied wordt gekenmerkt door een 2 vrijstaande bewoonde ééngezinswoningen (Toekomstlaan 3 en 5). De woningen 
kennen 1 bouwlaag plus hellend dak. 

De recreatieve zone betreft het noordelijk gedeelte van het sportpark Hazebeke en omvat het oosten en centraal gedeelte van het plangebied:  
1 voetbalterrein met rondom atletiekinfrastructuur (4 banen, ver- en hoogspringen, werpkooi …), 2 krachtbalvelden en een deel van de verlichte 
trimpiste. 

5.1.2 Nul-alternatief 
Het nul-alternatief betreft het plangebied in zijn huidige planologische toestand (BPA Sportcentrum) en de wijze waarin het gebied zich hierbinnen kan 
ontwikkelen. 

Het BPA voorziet langsheen de Dorpsstraat een zone voor aaneengesloten bebouwing (zone 3 – paars) met tuinzone (zone 8 – lichtgroen). In de 
Toekomstlaan is open bebouwing (zone 1 – oranje) en koppelbouw (zone 2 – oranje) mogelijk. Elke zone voorziet in 2 bouwlagen plus een hellend dak. 
In de tweede bouwlijn van de Dorpsstraat worden ambachtelijke bedrijfsgebouwen en bergplaatsen niet storend voor de woonomgeving toegelaten 
(zone 4 – paars-witte arcering). Een maximaal gabariet van 6m kroonlijst en 10m nok is toegestaan. Op de perceelsgrens wordt dit respectievelijk 3m 
en 6m. 

De ruime hoek Dorpsstraat-Toekomstlaan wordt gereserveerd voor gemeenschapsvoorzieningen (zone 5 – blauw). Deze zone voorziet eveneens in  
2 bouwlagen plus een hellend dak. Het hoekpunt zelf is bestemd voor aaneengesloten bebouwing (zone 3 – paars) met achterliggend een deel 
ambachtelijke bedrijfsgebouwen en bergplaatsen niet storend voor de woonomgeving (zone 4 – paars-witte arcering). 

Het binnengebied van het BPA wordt volledig ingenomen door een zone voor sport en recreatie (zone 11) met de daartoe dienende sport- en 
speelvelden en bijhorende gebouwen (zone 12 – groen-wit geruit patroon). De zone laat een maximaal gabariet van 3m kroonlijst en 6m nokhoogte 
toe. De gevelmuren van de sporthal kunnen 9,5m hoog worden. Gebouwen moeten steeds 10m afstand van de zonegrens houden. Deze zone wordt 
van de bewoning afgeschermd door een bufferzone (zone 12 – geelgroen). 

5.1.3 Inrichtingsalternatieven 

 CREËREN VAN EEN NORMTOESTAND 

Binnen de normtoestand wordt in de bebouwde zone het profiel van de Dorpsstraat verbreed tot ongeveer 14m met langs liggend max. 3 bouwlagen 
waarvan de derde onder dak of teruggetrokken. De recreatieve zone blijft onveranderd. 
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 REALISEREN VAN TERUGGETROKKEN BEBOUWING 

Bij een teruggetrokken bebouwing wordt in de bebouwde zone het profiel van de Dorpsstraat ongeveer 20m breed. De situatie laat toe dat de 
bebouwing aan de projectzijde opgetrokken wordt tot 4 bouwlagen waarvan de vierde teruggetrokken volume betreft. Langsheen de gevels ontstaan 
mogelijkheden voor een publieke ruimte zoals een terras bij een horeca-zaak of een groene strook voor woningen. De recreatieve zone blijft 
onveranderd. 

5.1.4 Mogelijke effecten plan 

 RUIMTELIJK FUNCTIONEEL 

Binnen de referentiesituatie vormt de Dorpsstraat het verlengde van de Nieuwpoortsteenweg en Koksijdesteenweg. De weg versmalt ter hoogte van het 
plangebied en de omgeving kent weinig kwalitatieve publieke ruimte. Ook de oversteek tussen de parking en de school is zeer technisch opgevat en 
weinig interessant qua ruimtelijke beleving. Gezien deze context wordt de Dorpstraat niet als een ‘dorpsstraat’ ervaren maar louter als een versmalde 
steenweg. Achter de bebouwing langsheen de Dorpstraat bevinden zich verder enkele verborgen ‘troeven’ (Visserijmuseum, sportpark, groen) waarvan 
de leesbaarheid en zichtbaarheid naar de omgeving beperkt is. Het volledige gebied van het masterplan, ongeveer 1,7ha, is privaat en niet publiek 
toegankelijk. 

Binnen het nul-alternatief kunnen de bestaande ambachtelijke activiteiten uitbreiden in tweede bouwlijn. Ook kunnen op het hoekpunt van de 
Dorpsstraat met de Toekomstlaan (actueel ingericht als publiek domein) aaneengesloten bewoning en ambachtelijke activiteiten voorzien worden. De 
elementen vermeld in de referentiesituatie blijven gelden. 

Binnen het inrichtingsalternatief ‘creëren van een normsituatie’ blijven de elementen vermeld in de referentiesituatie gelden. 

Binnen het inrichtingsalternatief ‘realiseren van teruggetrokken bebouwing’ gelden de hieronder vermelde elementen van het voorliggend plan met het 
verschil dat de publieke ruimte onvoldoende ruim is om een sterk groen karakter, fietspaden, ruime voetpaden, geclusterd parkeren, bushalte, beperkte 
inritten en een sterke façade … te creëren. 

Nieuwe kernversterkende functies 

Ten aanzien van de referentiesituatie en het nul-alternatief blijft binnen het vooropgesteld plan de recreatieve zone behouden. De functies in de 
bebouwde zone, het gebied van het masterplan, worden aangepast naar een sporthotel, een nieuwe BKO, (meergezins)woningen (incl. zorgwonen en 
sociaal wonen) en eventueel laag-dynamische niet-residentiële functies (bvb. een kantoor of dokterspraktijk). Met het plan worden hierdoor de 
ambachtelijke functies, welke geen meerwaarde bieden voor de leefkwaliteit, uit de dorpskern onttrokken. In vergelijk daarmee zullen de eventuele 
nieuwe niet-residentiële functies en lineair park meer dynamiek creëren en ruimte bieden voor ontmoeting. Ook het sporthotel in combinatie met de 
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gemeentelijke sportdienst, de sporthal Hazebeke, het sportpark Hazebeke en Golf ter Hille zal dynamisch werken en uit de ruimere omgeving aantrek 
hebben. Het geheel werkt kernversterkend. 

Bijkomende publieke ruimte en doorwaadbaarheid 

Het gabariet van de gebouwen wordt opgetrokken van 2 bouwlagen plus een hellend dak naar 2 tot 4 bouwlagen voor de (meergezins)woningen,  
6 bouwlagen voor de nieuwe BKO en 8 voor het sporthotel. De hoogtes worden strategisch ingepland en staan in verhouding met hun omgeving. Om 
de correcte verhouding te realiseren wordt de footprint van de gebouwen beperkt en wordt de rooilijn van de Dorpsstraat achteruitgetrokken. De 
maatverhouding tussen de hoogte van de gebouwen en de breedte van de weg/open ruimte wordt hierdoor eveneens gecorrigeerd: de te nauwe 
bestaande situatie (6m hoogte vs. 12m breedte) wordt gewijzigd naar een open situatie (12m hoogte vs. 36m breedte).  

Binnen deze nieuwe publieke ruimte wordt een kwalitatief lineair park gecreëerd met een sterk groen karakter, fietspaden, ruime voetpaden, geclusterd 
parkeren, bushalte, beperkte inritten en een sterke façade. Door middel van dit park krijgt de Dorpstraat een sterkere uitstraling, wordt de Dorpstraat 
eveneens een ‘straat’ in plaats een steenweg en vormt ze de ‘toegangspoort’ tot het dorp. Door ook de bebouwing langsheen de Toekomstlaan te 
verwijderen en de nieuwe bebouwing verder in te planten, wordt het groene parkkarakter ook aan deze zijde doorgetrokken. Er wordt daarenboven een 
diepte gecreëerd en het zicht wordt opengetrokken richting het oud gemeentehuis en het sportpark. 

De oppervlakte aan publieke ruimte wordt gemaximaliseerd door ook de bebouwbare ruimte doorwaadbaar te maken en het privaat parkeren 
ondergronds te voorzien. Het masterplan garandeert op die manier dat meer dan de helft van het oppervlak als publieke ruimte gebruikt kan worden 
(9.000m² excl. wegenis). In het huidig BPA is het volledige gebied (17.000m²) privaat. 

Het lineair park zal tegelijkertijd een bruikbare en uitnodigende publieke ruimte dat de leefkwaliteit zal verhogen. Het park vormt immers de verbindende 
schakel binnen zijn directe omgeving en creëert samenhang door middel van (1) fysieke doorsteken naar de verborgen achterliggende publieke functies 
(bvb. Visserijmuseum en sportpark) en (2) de nodige visuele linken met het achterliggend (polder)landschap.  

Door het verhogen van de gebouwen verhoogt de BVO (sporthotel, BKO en wonen). De oppervlakte wordt opgetrokken van 11.500m² (BPA) naar 
17.500m² (maximum-scenario) met een haalbaarheid vanaf 10.000m² woonoppervlakte. Gezien de grote verruiming van de publieke ruimte overtreft 
deze densiteit de draagkracht van de omgeving niet. 

 TOETS AAN HET STRUCTUURPLAN 

Het plangebied is gelegen in het ‘stedelijk netwerk van de kust’ en meer in het bijzonder in een kern van de buitengebiedregio ‘Kust, Polders en 
Westhoek’. Oostduinkerke-Dorp wordt cfr. het PRS-WV geselecteerd als woonkern. Zoals bepaald binnen het PRS-WV dient voor reconversieprojecten 
geen behoeftestudie opgemaakt te worden, wel dienen de projecten aan enkele ruimtelijke principes te voldoen: 
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Opvangen van noden binnen de gemeente 

 Met het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP) Oostduinkerke-Dorp heeft de gemeente de bedoeling een kernversterkend project uit te bouwen 
met een voldoende maatschappelijke return. In casu betekent dit de creatie van een volwaardige toegangspoort tot het centrum van Oostduinkerke-
Dorp met de omvorming van een te smal wegprofiel tot een lineair park, als bruikbare en kwalitatieve publieke ruimte. Daarnaast wordt een volledig 
bouwblok getransformeerd tot een nieuw gebouwencomplex. Specifieke programma-elementen voor dit gebouwencomplex zijn wonen, een 
buitenschoolse kinderopvang (BKO) en een sporthotel. Onder het ‘wonen’ moet ook zorgwonen en sociaal wonen begrepen worden. Laag-dynamische 
niet-residentiële functies kunnen gecombineerd worden met wonen. Het vooropgesteld programma past binnen de visie van het GRS met betrekking tot 
de uitbouw van een duurzaam kwalitatief toeristisch aanbod (zie verder). Lokale bedrijvigheid wordt niet voorzien gezien dit als niet compatibel geacht 
wordt met de centrumlocatie in de dorpskern. 

In relatie met de visie binnen het GRS 

• Hoofddoelstellingen: ontwikkelen van een duurzaam kwalitatief toeristisch aanbod 
Gewenste toeristisch-recreatieve infrastructuur 
Het toeristisch aanbod van Koksijde is in hoofdzaak gestoeld op het natuurlijk aanbod waaronder de uitgestrekte duingebieden ten noorden van 
Oostduinkerke-Dorp (bvb. het complex Schipgatduinen – Doornpanne) en het landschappelijk aantrekkelijk poldergebied ten zuiden. Toerisme 
heeft ruimte nodig om zich te ontwikkelen maar zonder natuurlijk aanbod is er geen toerisme. Om de draagkracht niet te overtreden wordt met 
die reden ingezet op verblijfstoerisme en moet het ééndagstoerisme (met een te grote massaliteit) gekanaliseerd worden.  
Om het verblijfstoerisme te ondersteunen wil de gemeente Koksijde de toerist de mogelijkheden aanbieden om ook een sportieve vakantie te 
beleven. Hierbij wordt geopteerd voor de uitbouw van een sportpark dat niet enkel de lokale bevolking bedient, maar ook een 
bovengemeentelijke uitstraling heeft. Daarnaast wordt eveneens gedacht aan de uitbouw van een sporthotel waarbij in eerste instantie de 
mogelijkheden wordt nagegaan om hiervoor gebruik te maken van bestaande infrastructuur (leegstaande hoeven, bestaande infrastructuur in de 
dorpskern en onmiddellijk aansluitende bij het sportpark). Als locatie wordt de zone vooropgesteld grenzend aan de reeds bestaande 
sportinfrastructuur te Oostduinkerke-Dorp, waar momenteel een nieuwe sporthal in opbouw is. Gelegen aan de toegangsweg die leidt naar de 
afrit van de autosnelweg E40 is dit gebied bovendien goed bereikbaar met de wagen. De openbaarvervoersbediening kan gebeuren via de bus.  
 Met het sporthotel wordt een antwoord geboden op de uitbouw van een duurzaam kwalitatief toeristisch aanbod.  

• Hoofddoelstellingen: bewaren en versterken van de eigenheid van de gemeente Koksijde 
Concept 1: versterken van de ruimtelijke identiteit van de kernen 
De gemeente Koksijde bestaat uit 3 sterk toeristisch geürbaniseerde badplaatsen langsheen de kustlijn (Sint-Idesbald, Koksijde-Bad en 
Oostduinkerke-Bad), 2 oorspronkelijke vissersdorpen achter de duinengordel (Koksijde-Dorp en Oostduinkerke-Dorp) en één klein polderdorp 
middenin een overwegend agrarisch landschap (Wulpen). De eigenheid, zowel morfologisch als functioneel, moet bewaard worden. In de 
dorpskernen moet daarnaast gestreefd worden naar verdichting zonder de kwaliteit van het wonen aan te tasten. 
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 Het programma op het plangebied (wonen inclusief sociaal wonen en zorgwonen, eventuele laag-dynamische niet-residentiële functies, een 
nieuwe BKO, een sporthotel en het behoud van de recreatieve zone) is functioneel verenigbaar met de omgeving: (1) de eventuele niet-
residentiële functies als een dokterspraktijk of kleine horeca-zaak zijn eigen aan een dorpskern (2) het sporthotel staat in combinatie met de 
gemeentelijke sportdienst, de sporthal Hazebeke, het sportpark Hazebeke en Golf ter Hille welke allen onmiddellijk op het plangebied 
aansluiten (3) het wonen en de BKO zijn een vervanging en herziening van de bestaande toestand en de recreatieve zone (4) wordt integraal 
behouden. Het geheel werkt kernversterkend waarbij de eigenheid van het dorp behouden blijft. 
 Met het vooropgestelde plan wordt de morfologie van het dorp niet integraal bewaard maar wel gerespecteerd en ten goede aangepast. De 
uitwerking van het masterplan binnen het plangebied voorziet een reconversie van de bestaande bebouwde ruimte waarbij de 
doorwaadbaarheid vergroot wordt en de oppervlakte en kwaliteit van de publieke ruimte toeneemt. De Dorpsstraat wordt uitgebouwd als een 
‘toegangspoort’ en de zichtbaarheid van enkele verborgen ‘troeven’ (bvb. Visserijmuseum en sportpark) wordt gestimuleerd. Het sporthotel, 
ingepland als een 8 verdiepingen hoog lang en slank bouwvolume, geeft Oostduinkerke-Dorp daarnaast zijn ontbrekende landmark in het 
polderlandschap.  

• Doelstellingen Oostduinkerke-Dorp: (1) binnengebieden zijn ideale plekken voor inbreiding en verdichting (min. 15 woningen/ha) en bij 
voorkeur voor sociale woningbouw (2) hoogbouw blijft beperkt tot de bebouwing langsheen de Leopold II-laan 
Binnen de zone van het masterplan bedraagt de maximale BVO 17.500m² waarvan ongeveer 11.500m² voor wonen (incl. zorgwonen en 
sociaal wonen). Op een oppervlakte van ongeveer 1,7ha (zone masterplan) worden de dichtheid van min. 15 woningen/ha ruim gehaald. 
Het gabariet wordt opgetrokken naar 2 tot 4 bouwlagen voor de (meergezins)woningen, 6 bouwlagen voor de nieuwe BKO en 8 voor het 
sporthotel. Hierdoor komt ‘hoogbouw’ langsheen de Dorpsstraat/Toekomstlaan. Cfr. artikel 2.1.2 §3 van de VCRO dient een afwijking op het 
richtinggevend gedeelte van een ruimtelijk structuurplan geargumenteerd te worden op basis van ‘onvoorziene ontwikkelingen van de ruimtelijke 
behoeften van de verschillende maatschappelijke activiteiten of omwille van dringende sociale, economische of budgettaire redenen’. De 
afwijking mag ‘in geen geval een aanleiding zijn om de duurzame ruimtelijke ontwikkeling, de ruimtelijke draagkracht en de ruimtelijke kwaliteit 
van welk gebied ook in het gedrang te brengen’. 
 Met het goedgekeurde Witboek Beleidsplan Ruimte Vlaanderen (30.11.2016) wenst de Vlaamse Regering een vernieuwd ruimtelijk traject op 
gang brengen waarin het bestaand ruimtebeslag beter en intensiever gebruikt wordt om de druk op de open ruimte te kunnen verminderen. Het 
Witboek geeft aan dat het verhogen van het ruimtelijk rendement betekent dat er meer moet gedaan worden met de reeds ingenomen ruimte. 
Dat kan door meer activiteiten op eenzelfde oppervlakte te organiseren zonder afbreuk te doen aan de leefkwaliteit, en dit op de best gelegen 
plaatsen. De ontwikkeling van nieuwe woningen, werkplekken en voorzieningen zal cfr. het Witboek dus meer en meer moeten gebeuren op 
goed gelegen locaties in onze steden en dorpen. In de meeste gevallen kan dat met beperkte ingrepen zoals het opsplitsen van grote woningen 
of kavels. Op een beperkt aantal plaatsen kan dat betekenen dat er voor hoogbouw gekozen wordt om een sterke verdichting te realiseren. 
 De toename in dichtheid in de kern van Oostduinkerke-Dorp (zone masterplan) door middel van ‘hoogbouw’ valt te argumenteren vanuit 
bovengaande vernieuwde visie. Het opzet van het masterplan gaat uit van een intensiever gebruik van de bestaande ruimte zonder verlies aan 
leefkwaliteit, meer in het bijzonder met een garantie op toename van de leefkwaliteit. Voor verdere argumentatie hieromtrent wordt verwezen 
naar punt 5.1.4.1 (bijkomende publieke ruimte en doorwaardbaarheid).  
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Functies maximaal verweven 

 Uitgaande van de ligging op in het centrum van Oostduinkerke-Dorp, de aanwezige functies rondom en de voorziene invulling op de site wordt een 
maximale functieverweving nagestreefd. Voor verdere argumentatie hieromtrent wordt verwezen naar punt 5.1.4.1 (nieuwe kernversterkende functies) en 
het punt onmiddellijk hierboven (relatie met de visie binnen het GRS). 

Kwalitatieve invulling staat centraal 

• De reconversie is kwalitatief en duurzaam. Het project is functioneel en ruimtelijk een meerwaarde voor de omgeving en heeft een beperkte 
ecologische impact 
 De functionele invulling van het plangebied is afgestemd op de ligging en reeds bestaande functies. De ruimtelijke invulling van de 
bebouwde zone is gebaseerd op het masterplan gaat cfr. het Witboek Beleidsplan Ruimte Vlaanderen uit van een intensiever gebruik zonder in 
te boeten aan leefkwaliteit (zie hoger). De aanwezigheid van buslijn 68 garandeert de nodige verbindingen met het openbaar vervoer. 

• De eigenheid en de schaal van de bebouwingsconcentratie dient bij de inrichting van de het reconversiegebied gerespecteerd te worden door 
de bebouwingstypologie, de dichtheid en de inrichting van de publieke ruimte erop af te stemmen 
 De ruimtelijke invulling van de bebouwde zone is gebaseerd op het masterplan gaat cfr. het Witboek Beleidsplan Ruimte Vlaanderen uit van 
een intensiever gebruik zonder in te boeten aan leefkwaliteit. Voor verdere argumentatie hieromtrent wordt verwezen naar punt 5.1.4.1 
(bijkomende publieke ruimte en doorwaadbaarheid) en het punt onmiddellijk hierboven (relatie met de visie binnen het GRS). 

• De bebouwing en/of bebouwingstypologie dient maximaal ingepast te worden in de omgeving, met respect voor het aanwezige onroerend 
erfgoed. Positief contrasterende architectuur behoort tot de mogelijkheden 
 De voorschriften (waarvoor de ‘verdere detaillering’ van het masterplan in punt 1.3.2.3 de eerste aanzet vormt) zullen de nodige richtlijnen 
opleggen naar architectuur. De eis naar kwaliteit en eenheid zal verordenend vastgesteld worden.  

• Het is noodzakelijk om zowel voldoende publieke ruimte als kwalitatieve publieke ruimte te realiseren in het reconversiegebied onder de vorm 
van groenelementen, wijkgroen, een speelruimte, een plein … 
 De oppervlakte aan publieke ruimte binnen de zone van het masterplan wordt gemaximaliseerd. Het masterplan garandeert dat meer dan de 
helft van het oppervlak als publieke ruimte gebruikt kan worden (9.000m² excl. wegenis). In het huidig BPA is het volledige gebied (17.000m²) 
privaat. Voor verdere argumentatie wordt verwezen naar punt 5.1.4.1 (bijkomende publieke ruimte en doorwaadbaarheid). 

• Fiets- en wandelpaden dienen het gebied te integreren in het langzaam verkeersnetwerk 
 Het masterplan gaat uit van een maximale doorwaardbaarheid. Voor verdere argumentatie wordt verwezen naar punt 5.1.4.1 (bijkomende 
publieke ruimte en doorwaadbaarheid). 

• De ontsluiting takt aan en bouwt verder op de ontsluitingsstructuur van de kern 
 Het aantal in- en uitritten wordt vastgelegd in de voorschriften en beperkt tot 3: 1 in- en/of uitrit in de Dorpsstraat, 1 in- en/of uitrit in de 
Hazebeekstraat en 1 in- en/of uitrit in de Toekomstlaan. 
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5.1.5 Conclusie en aanbevelingen (milderende maatregelen) 
Het plan doorstaat de toets aan het structuurplan en levert binnen de discipline ‘mens: ruimtelijk functionele aspecten’ geen significant negatief maar 
een positief effect ten aanzien van de referentiesituatie, het nul-alternatief en de inrichtingsalternatieven. 

5.2 MENS: MOBILITEIT 
Kaart 2: topografische kaart (grootschalig) 
Kaart 4: orthofoto (grootschalig) 
Figuur 4: BPA Sportcentrum – grafisch plan 
Figuur masterplan p. 8: situering en context – zachte verbindingen en openbaar vervoer 
Figuur masterplan p. 9: situering en context – parkeren  
Figuur masterplan p. 12: profiel Dorpsstraat 
Figuur masterplan p. 13: profiel Dorpsstraat – oversteekbaarheid gemeenteschool 
Figuur masterplan p. 18 – 21: optimalisatie van de verhoudingen en het wegprofiel 

5.2.1 Referentiesituatie 
Dorpsstraat 

De Dorpsstraat/N396 is eigendom van het Vlaams Gewest en staat gecategoriseerd als secundaire weg categorie II. Secundaire wegen categorie II 
hebben in eerste instantie een verzamelfunctie naar het hoofdwegennet toe en bieden bijgevolg ontsluiting op regionaal niveau. In casu geeft de N396 
in Oostduinkerke-Dorp verbinding met de primaire wegen N330 en E40. Langsheen de Dorpsstraat/N396 loopt buslijn 68 (Oostende – Nieuwpoort – 
Koksijde Kazerne – Veurne). De lijn heeft 2 haltes ter hoogte van de Schoolstraat.  

De Dorpstraat vormt het verlengde van de Nieuwpoortsteenweg en versmalt ter hoogte van de projectsite tot een wegprofiel van 12m. De straat kent 
een voetpad aan beide zijden van de straat (2,1m en 1,3m), een gefragmenteerde parkeerstrook van 1,7m breed ten noorden, en een rijbaan van 
6,5m breed met gefragmenteerde fietspaden en fietssuggestiestroken. 

Binnen het functionele fietsroutenetwerk staat de Dorpsstraat opgenomen in het bovenlokale functionele fietsroutenetwerk voor het verkeer tussen 
dorpskernen. 

Parking 

Van de 585 parkeerplaatsen in Oostduinkerke-Dorp (zoals vermeld in punt 1.2.1), bevinden zich 153 in het plangebied (26 Dorpsstraat, 43 
Hazebeekstraat, 16 Toekomstlaan en 68 parking omgeving gemeenteschool) 
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Volgende woningen binnen het plangebied hebben parkeerplaats(en) op eigen terrein: Dorpsstraat 17, 9, 7, 5, 1 en Toekomstlaan 3 en 5. Dorpsstraat 
15 en 3 hebben dat niet. 

5.2.2 Nul-alternatief 
Het nul-alternatief betreft het plangebied in zijn huidige planologische toestand (BPA Sportcentrum) en de wijze waarin het gebied zich hierbinnen kan 
ontwikkelen. Inzake mobiliteit wordt enkel bepaald dat het BPA binnen de bestemming ‘wonen’ 1 garage verplicht per entiteit. Voor alle overige functies 
worden de parkeernormen bepaald door de gemeentelijke verordening voor parkeerplaatsen en fietsenstallingen (zie verder).  

5.2.3 Inrichtingsalternatieven 

 CREËREN VAN EEN NORMTOESTAND 

Binnen de normtoestand wordt het profiel van de Dorpsstraat verbreed tot ongeveer 14m met aan beide zijden een volwaardig voetpad en fietspad, aan 
de noordzijde een parkeerstrook en een rijbaan van 5,5m. 

 REALISEREN VAN TERUGGETROKKEN BEBOUWING 

Bij een teruggetrokken bebouwing wordt het profiel van de Dorpsstraat ongeveer 20m breed met aan beide zijden een volwaardig voetpad en fietspad, 
aan de noordzijde een parkeerstrook en een rijbaan van 5,5m. De voetpaden en fietspaden kunnen ruim georganiseerd worden en afgescheiden 
worden van de rijbaan. Langsheen de gevels ontstaan mogelijkheden voor een publieke ruimte zoals een terras bij een horeca-zaak of een groene 
strook voor woningen.  

5.2.4 Mogelijke effecten plan 

 VERKEERSVEILIGHEID 

Binnen de referentiesituatie vormt de Dorpstraat het verlengde van de Nieuwpoortsteenweg. De weg versmalt ter hoogte van de projectsite tot een 
profiel van 12m. De straat kent een voetpad aan beide zijden van de straat maar met een beperkte breedte (2,1m en 1,3m), een gefragmenteerde 
parkeerstrook van slechts 1,7m breed en een rijbaan met gefragmenteerde fietspaden en fietssuggestiestroken.  

De Dorpsstraat staat gecategoriseerd als secundaire weg categorie II en wordt binnen het functionele fietsroutenetwerk opengenomen in het 
bovenlokale functionele fietsroutenetwerk. Langsheen dergelijke route is het wenselijk een gedegen fietspad te voorzien. Verder dient opgemerkt te 
worden dat ter hoogte van de Schoolstraat 2 bijkomende bushaltes gerealiseerd moeten worden. Gezien het profiel zal de bus op de rijweg halt moeten 
houden. In conclusie dient gesteld te worden dat het wegprofiel als onveilig beschouwd moet worden. 
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Binnen het nul-alternatief bestendigen de voorschriften de referentiesituatie. 

Binnen het inrichtingsalternatief ‘creëren van een normsituatie’ wordt het profiel zodanig aangepast dat een basic-verkeersveilige situatie gerealiseerd 
wordt. Parkeerplaatsen kunnen niet geclusterd georganiseerd worden.  

Binnen het inrichtingsalternatief ‘realiseren van teruggetrokken bebouwing’ wordt het profiel zodanig aangepast dat een basic-verkeersveilige situatie 
gerealiseerd wordt. Parkeerplaatsen kunnen niet geclusterd georganiseerd worden. 

Binnen het plan wordt het profiel zodanig aangepast dat een verkeerveilige situatie gerealiseerd wordt. De publieke ruimte van min. 36m breed laat 
ruime afgescheiden fietspaden toe en ruime voetpaden ingewerkt in een parkstructuur. Binnen de parkstructuur kunnen ook de twee noodzakelijk 
bushaltes veilig ingericht worden.  

 PARKEERGELEGENHEID 

Van de 585 parkeerplaatsen in Oostduinkerke-Dorp (zoals vermeld in punt 1.2.1), bevinden zich binnen de referentiesituatie 153 in het plangebied (26 
Dorpsstraat, 43 Hazebeekstraat, 16 Toekomstlaan en 68 parking omgeving gemeenteschool).  

Van de 9 private woningen op het terrein hebben 2 geen parkeerplaats op eigen terrein: Dorpsstraat 15 en 3. 

Binnen het nul-alternatief legt het BPA per woning verplicht 1 garage op eigen terrein op. Alle overige functies dienen te voldoen aan de gemeentelijke 
verordening voor parkeerplaatsen en fietsenstallingen. Geclusterd publiek parkeren kan enkel geregeld worden in de zone voor 
gemeenschapsvoorzieningen (zone 5 – blauw) of de zone voor sport en recreatie (zone 11) cfr. de huidige referentiesituatie. 

Binnen het inrichtingsalternatief ‘creëren van een normsituatie’ en het alternatief ‘realiseren van teruggetrokken bebouwing’ wordt het profiel zodanig 
aangepast dat een basic-verkeersveilige situatie gerealiseerd wordt langsheen de Dorpsstraat. De parkeernormen van de gemeentelijke verordening 
voor parkeerplaatsen en fietsenstallingen worden overgenomen maar de inrichting laat geen geclusterd parkeren toe in de Dorpstraat. 

Binnen het plan wordt het parkeren deels ondergronds of half verzonken en deels bovengronds gerealiseerd. Het bovengronds parkeren gebeurt 
grotendeels geclusterd en minimaal als volgt: 

• Geclusterd met een min. van 25 plaatsen ten westen van de fysieke doorsteek en het plein ter hoogte van de gemeenteschool (Dorpsstraat). 
• Geclusterd met een min. van 50 plaatsen ten zuiden van de sportterreinen (Toekomstlaan). 
• Langsparkeren aan de noordzijde van de Dorpsstraat. 
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De bewuste keuze in clustering van bovengrondse parkeerplaatsen laat toe dat de in- en uitritten voor de boven- en ondergrondse parkeerplaatsen 
geminimaliseerd en gebundeld wordt. Zowel langsheen Dorpsstraat, Toekomstlaan als Hazebeekstraat bevindt zich slechts 1 in- en/of uitrit waardoor in 
elke straat slechts 1 kruisbeweging tussen voetgangers/fietsers en gemotoriseerd verkeer mogelijk wordt. 

Binnen het plan worden daarenboven de parkeernormen van de gemeentelijke verordening voor parkeerplaatsen en fietsenstallingen overgenomen.  

• Wonen (ook vakantiewoningen) 
o Nieuwbouw: 1 parkeervoorziening per begonnen schijf van 150m² vloeroppervlakte. Voor gebouwen met meerdere woongelegenheden 

geldt deze bepaling per wooneenheid. 
o Verbouwing/uitbreiding: indien de verbouwing een uitbreiding van de vloeroppervlakte inhoudt waardoor voor de totaliteit van de 

woning in een nieuwe schijf van 150m² vloeroppervlakte wordt uitgekomen, is een bijkomende parkeervoorziening vereist. 1 bijkomende 
parkeervoorziening nodig per bijkomende woongelegenheid (voor het organiseren van zorgwonen allerhande wordt dezelfde regel 
toegepast als bij één woongelegenheid voor zover het inrichten van een zorgwoning vergunningsplichtig is). 

o Expliciete fietsenstallingen zijn voor eengezinswoningen niet verplicht. Voor meergezinswoningen moet minstens één fietsenstalling per 
woongelegenheid worden voorzien. Per volle schijf van 3 woongelegenheden moet daarenboven een bijkomende fietsenstalling worden 
voorzien. 

• Handel, diensten, vrije beroepen, kantoren, restaurant, café, tearoom of gelijkaardige exploitaties 
o Nieuwbouw: 1 parkeervoorziening en 1 fietsenstalling + 1 parkeervoorziening en 1 fietsenstalling per begonnen schijf van 100m² 

vloeroppervlakte (waarbij alle ruimten die in functie van deze bestemming staan moeten worden meegerekend: berging, sanitair, 
personeelsruimten …). 

o Verbouwing: 1 parkeervoorziening per bijkomende begonnen schijf van 100m² vloeroppervlakte in die zin dat de totale vloeroppervlakte 
van de handelsruimte met aanhorigheden in rekening moet worden gebracht. 

• Kamer(s) in hotel, motel, vakantieverblijf, jeugdherberg, B&B of gelijkaardige 
o Nieuwbouw: 1 parkeervoorziening + 1 parkeervoorziening per volle schijf van 3 kamers, de andere ruimten worden volgens hun 

bestemming gerekend. Personeelsruimten, sanitair, bergingen … worden gerekend als gebouw voor handel. 
o Verbouwing: 1 bijkomende parkeervoorziening per volle schijf van 3 bijkomende kamers, de andere ruimten worden volgens hun 

bestemming gerekend. Personeelsruimten, sanitair, bergingen … worden gerekend als gebouw voor handel. 
• Gemeenschapsvoorzieningen en openbaar nut: voor gemeenschapsvoorzieningen en openbaar nut (zoals bijvoorbeeld ziekenhuizen, scholen, 

feestzalen …) moet uit de aanvraag duidelijk blijken wat de behoefte aan parkeerplaatsen en fietsenstallingen is en hoe die wordt opgevangen. 
Er wordt geen algemene norm opgenomen.  

Binnen de voorschriften zal een mobiliteitsanalyse verplicht worden op het niveau van de aanvraag tot omgevingsvergunning. 
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5.2.5 Conclusie en aanbevelingen (milderende maatregelen) 
Het plan levert binnen de discipline ‘mens: mobiliteit’ geen significant negatief maar een positief effect ten aanzien van de referentiesituatie, het nul-
alternatief en de inrichtingsalternatieven. 

5.3 MENS: HINDER EN RISICO’S 
Kaart 18: orthofoto 01.01.2000 (grootschalig) 
Kaart 19: orthofoto 30.12.2008 (grootschalig) 
Figuur masterplan p. 36: schaduwstudie 

5.3.1 Referentiesituatie 
De bebouwde zone, de zone van het masterplan, bevat volgende gabarieten: 

• Noorden: 7 ééngezinswoningen met een gabariet van max. 2 bouwlagen plus een hellend dak. De Dorpsstraat is 12m breed.  
• Noordwestelijke hoek: BKO kent 1 bouwlaag met plat dak. 
• Noordoostelijk hoek: publieke parking. 
• Westen: 2 ééngezinswoningen met een gabariet van 1 bouwlaag plus hellend dak. 

De recreatieve zone betreft het noordelijk gedeelte van het sportpark Hazebeke en het oosten en centraal gedeelte van het plangebied:  
1 voetbalterrein met rondom atletiekinfrastructuur (4 banen, ver- en hoogspringen, werpkooi …), 2 krachtbalvelden en een deel van de verlichte 
trimpiste. 

5.3.2 Nul-alternatief 
Het nul-alternatief betreft het plangebied in zijn huidige planologische toestand (BPA Sportcentrum) en de wijze waarin het gebied zich hierbinnen kan 
ontwikkelen. 

Het BPA voorziet langsheen de Dorpsstraat een zone voor aaneengesloten bebouwing (zone 3 – paars) met tuinzone (zone 8 – lichtgroen). In de 
Toekomstlaan is open bebouwing (zone 1 – oranje) en koppelbouw (zone 2 – oranje) mogelijk. Elke zone voorziet in 2 bouwlagen plus een hellend dak. 
In de tweede bouwlijn van de Dorpsstraat worden ambachtelijke bedrijfsgebouwen en bergplaatsen niet storend voor de woonomgeving toegelaten 
(zone 4 – paars-witte arcering). Een maximaal gabariet van 6m kroonlijst en 10m nok is toegestaan. Op de perceelsgrens wordt dit respectievelijk 3m 
en 6m. 
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De ruime hoek Dorpsstraat-Toekomstlaan wordt gereserveerd voor gemeenschapsvoorzieningen (zone 5 – blauw). Deze zone voorziet eveneens in  
2 bouwlagen plus een hellend dak. Het hoekpunt zelf is bestemd voor aaneengesloten bebouwing (zone 3 – paars) met achterliggend een deel 
ambachtelijke bedrijfsgebouwen en bergplaatsen niet storend voor de woonomgeving (zone 4 – paars-witte arcering). 

Het binnengebied van het BPA wordt volledig ingenomen door een zone voor sport en recreatie (zone 11) met de daartoe dienende sport- en 
speelvelden en bijhorende gebouwen (zone 12 – groen-wit geruit patroon). De zone laat een maximaal gabariet van 3m kroonlijst en 6m nokhoogte 
toe. De gevelmuren van de sporthal kunnen 9,5m hoog worden. Gebouwen moeten steeds 10m afstand van de zonegrens houden. Deze zone wordt 
van de bewoning afgeschermd door een bufferzone (zone 12 – geelgroen). 

5.3.3 Inrichtingsalternatieven 

 CREËREN VAN EEN NORMTOESTAND 

Binnen de normtoestand wordt het profiel van de Dorpsstraat verbreed tot ongeveer 14m met langs liggend max. 3 bouwlagen waarvan de derde onder 
dak of teruggetrokken. De recreatieve zone blijft onveranderd. 

 REALISEREN VAN TERUGGETROKKEN BEBOUWING 

Bij een teruggetrokken bebouwing wordt het profiel van de Dorpsstraat ongeveer 20m breed. De situatie laat toe dat de bebouwing aan de projectzijde 
opgetrokken wordt tot 4 bouwlagen waarvan de vierde een teruggetrokken volume betreft. De recreatieve zone blijft onveranderd. 

5.3.4 Mogelijke effecten plan 

 SCHADUW 

De langste schaduwen worden steeds in de winter genereerd en voornamelijk in de vroege ochtend en late avond. In de vroege ochtend en late avond 
is echter ook de duisternis nog aanwezig of reeds ingevallen. Het belangrijkste schaduweffect dient bijgevolg voornamelijk in de winter overdag bekeken 
te worden. 

Binnen de referentiesituatie creëren voornamelijk de 2 bebouwingsclusters langsheen de Dorpsstraat een schaduweffect. De orthofoto’s van 01.01.2000 
en 31.12.2008 tonen aan dat de schaduw tot aan de overzijde van de Dorpsstraat valt. De uren van de orthofoto’s zijn niet gekend maar situeren zich 
overdag gezien zonlicht duidelijk aanwezig is. 

Binnen het masterplan werd voor de inrichtingsalternatieven ‘creëren van een normsituatie’ en ‘realiseren van teruggetrokken bebouwing’ en het 
gekozen alternatief binnen het plan, het ‘lineair park’, steeds uitgegaan van een goede maatverhouding tussen het straatprofiel en de hoogte van de 
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bebouwing. Binnen het gekozen plan waarbij de publieke ruimte maximaal verbreed wordt, wordt het gabariet van de gebouwen opgetrokken van 2 
bouwlagen plus een hellend dak naar 2 tot 4 bouwlagen voor de (meergezins)woningen, 6 bouwlagen voor de nieuwe BKO en 8 voor het sporthotel. 
Voor het gekozen plan werd eveneens een schaduwstudie opgemaakt. De schaduwstudie toont aan dat het maximaal voelbaar effect (winter overdag) 
niet groter is dan de referentiesituatie. Het bovenste gedeelte van het sporthotel (min. 3 van de 8 bouwlagen) wordt daarvoor ook bewust achteruit 
geplaatst. Daarenboven dient opgemerkt dat de bebouwing door verscheidene doorsteken onderbroken wordt waardoor ook de lichtinval op de 
Dorpsstraat blijvend gegarandeerd wordt. 

 RUIMTELIJK VEILIGHEIDSRAPPORT-TOETS (RVR-TOETS) 

Bij het opstellen van een ruimtelijk uitvoeringsplan dient nagegaan te worden of de geplande ruimtelijke ontwikkelingen een invloed hebben op de 
risico's en mogelijke gevolgen van een zwaar ongeval in een Seveso-inrichting, enerzijds omwille van de ligging van het plangebied, anderzijds omwille 
van de geplande ontwikkelingen in het plangebied. De controle gebeurt op basis van de RVR-toets, een internettoepassing ontwikkeld door de dienst 
Veiligheidsrapportage. 

Uit de RVR-toets (punt 11) blijkt dat de geplande ruimtelijke ontwikkelingen geen invloed hebben op de risico’s of de gevolgen van een zwaar ongeval. 
Hierdoor kan de noodzaak voor de opmaak van een ruimtelijk veiligheidsrapport (RVR) worden uitgesloten. Het plan dient niet voorgelegd te worden 
aan de dienst Veiligheidsrapportering. 

5.3.5 Conclusie en aanbevelingen (milderende maatregelen) 
Binnen de discipline ‘mens: hinder en risico’s’ wordt geen significant negatief verwacht ten aanzien van de referentiesituatie, het nul-alternatief en de 
inrichtingsalternatieven. De RVR-toets geeft aan dat de noodzaak voor de opmaak van een ruimtelijk veiligheidsrapport (RVR) wordt uitgesloten. 

5.4 FAUNA EN FLORA 
Kaart 7: speciale beschermingszones 
Kaart 8: VEN-gebieden en reservaten 
Kaart 20: biologische waarderingskaart – versie 2 

5.4.1 Referentiesituatie 
Het plangebied is niet gelegen binnen of ligt niet in de onmiddellijk omgeving van een speciale beschermingszone (Vogelrichtlijngebieden cfr. de 
Europese Richtlijn 79/409/EEG of Habitatrichtlijngebieden cfr. de Europese Richtlijn 92/43/EEG) noch van een VEN-gebied, reservaat of beschermd 
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duinengebied. Het dichtstbijzijnde gebied binnen een straal van 0,5km is een ‘voor het duingebied belangrijk landbouwgebied’. Binnen een 1km ligt het 
Vogelrichtlijngebied ‘Westkust’, het Habitatrichtlijngebied ‘Duingebieden inclusief IJzermonding en Zwin’ en het GEN-gebied ‘De Westkust’. 

Het plangebied maakt geen deel uit van de biologische waarderingskaart. Onmiddellijk aansluitend op het plangebied bevinden zich evenwel volgende 
zones: 

• Zuidoosten: een complex van biologisch minder waardevolle en zeer waardevolle elementen met name een soortenarm permanent 
cultuurlandschap, een opgehoogd terrein en bermen, perceelsranden … met rietland en andere vegetaties van het rietverbond. De kartering 
geschiedt uit 2003. De helft van het gebied is thans bebouwd. 

• Verder ten zuidoosten: een complex van biologisch minder waardevolle en waardevolle elementen met name een soortenarm en vaak tijdelijk 
grasland en recent gegraven of vergraven eutroof water. De kartering is gebaseerd op een interpretatie van de orthofoto’s van 2012. Het 
gebied betreft het golfterrein Hof ter Hille. 

5.4.2 Nul-alternatief 
Het nul-alternatief betreft het plangebied in zijn huidige planologische toestand (BPA Sportcentrum) en de wijze waarin het gebied zich hierbinnen kan 
ontwikkelen.  

Het nul-alternatief verschilt niet van de referentiesituatie. 

5.4.3 Inrichtingsalternatieven 

 CREËREN VAN EEN NORMTOESTAND 

Binnen de normtoestand wordt het profiel van de Dorpsstraat verbreed tot ongeveer 14m met langs liggend max. 3 bouwlagen waarvan de derde onder 
dak of teruggetrokken. De recreatieve zone blijft onveranderd. 

Het inrichtingsalternatief ‘creëren van een normtoestand’ verschilt niet van de referentiesituatie noch van het nul-alternatief. 

 REALISEREN VAN TERUGGETROKKEN BEBOUWING 

Bij een teruggetrokken bebouwing wordt het profiel van de Dorpsstraat ongeveer 20m breed. De situatie laat toe dat de bebouwing aan de projectzijde 
opgetrokken wordt tot 4 bouwlagen waarvan de vierde een teruggetrokken volume betreft. De recreatieve zone blijft onveranderd. 
 
Het inrichtingsalternatief ‘realiseren van teruggetrokken bebouwing’ verschilt niet van de referentiesituatie noch van het nul-alternatief. 
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5.4.4 Mogelijke effecten plan 

 BIODIVERSITEIT 

Het nul-alternatief en de 2 inrichtingsalternatieven verschillen niet van de referentiesituatie. Het plan zal evenzeer geen bijkomende biodiversiteit in het 
plangebied genereren ondanks de voorziening van een lineair park. In functie van het bevorderen van de biodiversiteit kent het park immers een te 
beperkte oppervlakte en wordt zij daarenboven gecombineerd met een verharde publieke ruimte (fietspaden, voetpaden, parkeerruimte en wegenis). 

 PASSENDE BEOORDELING 

Het plan is niet gelegen in een speciale beschermingszone waardoor er geen betekenisvolle aantasting mogelijk is en het plan geen passende 
beoordeling vereist.  

5.4.5 Conclusie en aanbevelingen (milderende maatregelen) 
Binnen de discipline ‘fauna en flora’ worden geen wijzigingen en dus geen significant negatief verwacht ten aanzien van de referentiesituatie, het nul-
alternatief en de inrichtingsalternatieven. Er is geen passende beoordeling vereist. 

5.5 LANDSCHAP, CULTUREEL ERFGOED EN ARCHEOLOGIE 
Kaart 13: landschappelijk erfgoed 
Kaart 14: cultureel erfgoed 
Kaart 15: archeologisch erfgoed 
Kaart 21: landschappelijk erfgoed - relictzones 

5.5.1 Referentiesituatie 

 LANDSCHAP 

De bebouwde zone, de zone van het masterplan, bevat volgende gabarieten: 

• Noorden: 7 ééngezinswoningen met een gabariet van max. 2 bouwlagen plus een hellend dak. De Dorpsstraat is 12m breed.  
• Noordwestelijke hoek: BKO kent 1 bouwlaag met plat dak. 
• Noordoostelijk hoek: publieke parking. 
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• Westen: 2 ééngezinswoningen met een gabariet van 1 bouwlaag plus hellend dak. 

De recreatieve zone betreft het noordelijk gedeelte van het sportpark Hazebeke en het oosten en centraal gedeelte van het plangebied:  
1 voetbalterrein met rondom atletiekinfrastructuur (4 banen, ver- en hoogspringen, werpkooi …), 2 krachtbalvelden en een deel van de verlichte 
trimpiste. 

Het plangebied is niet gelegen in of in de onmiddellijke omgeving van een beschermd landschap, een vastgestelde ankerplaats/landschap, een 
vastgestelde historische tuin/park of vastgestelde houtige beplanting.  
 
Cfr. de Landschapsatlas (wetenschappelijke inventaris) maakt het zuidelijk deel van het plangebied wel deel uit van de relictzone ‘Poldergebied 
Oostduinkerke – Adinkerke’. Relictzones zijn gebieden die de typische structuren van de traditionele landschappen nog in zekere mate bewaard hebben. 
Het poldergebied Oostduinkerke – Adinkerke is een relict van een grootschalig geulensysteem, één van de oudste turfontginningen (2e helft 12e eeuw) 
die door de Abdij ter Duinen (Koksijde) is aangevat. Het verspreid hoevepatroon refereert nog naar de grootschaligheid ervan. De turfexploitatie bepaalt 
in hoge mate het uitzicht van het polderlandschap (Buitenmoeren): een overwegend vlak landschap met oeverwallen en grote akkerland- en 
graasweidencomplexen. Het gebied kent wijdse panoramische zichten in alle richtingen waarbij de bebouwing aan de kust zichtbaar is en soms kleine 
doorkijkpunten bestaan naar de duinen. Waar de overgang duinen-polders gaaf bewaard is gebleven, is een grillige combinatie van kleine akkers en 
weiden, zandverstuivingen en bosjes aanwezig. Het zuidelijk deel is momenteel reeds ingenomen door een deel van het sportpark Hazebeke waardoor 
de ligging in de relictzone in vraag gesteld moet worden. 

 CULTUREEL ERFGOED 

Het plangebied is niet gelegen in of in de onmiddellijke omgeving van een beschermd stads- of dorpsgezicht of een vastgesteld bouwkundig geheel. Het 
plangebied bevat geen beschermde monumenten. 

Binnen het plangebied ligt 1 vastgesteld bouwkundig relict (vastgestelde Inventaris Bouwkundig Erfgoed) met name een ruimer gebouwencomplex 
gelegen Dorpsstraat 17 (ID 16512) gekend als ‘dorpswoning met brouwerij’. Het relict staat leeg en bestaat uit een oostelijk nijverheidsgebouw 
(brouwerij), een dorpswoning en een westelijke aanbouw.  

• Het voormalig brouwerijgebouw uit het begin van de 20e eeuw is mogelijk een restant van de brouwerij van de Oostduinkerkse brouwersfamilie 
Debeerst. Het brouwerij betreft een bakstenen gebouw met groen geverfd houten schrijnwerk. Het betreft een gebouw met muurankers onder 
zadeldak, twee en een halve bouwlaag hoog en drie traveeën breed. De oostelijke travee heeft een doorrit naar de binnenkoer, de westelijke 
travee heeft links de oplaadruimtes (bekroond door een puntgevel met hijsbalk) en bevat rechts het door rondboogvenstertjes verlichte 
trappenhuis.  

• De dorpswoning is negen traveeën breed en heeft een bakstenen straatgevel met een wit geverfde, gecementeerde gevelbekleding. De drie 
ramen links behoren, gezien de aanwezigheid van een kelder, tot een opkamer wat een oude (mogelijk 18e eeuwse) kern verraadt.  
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• De kleine westelijke aanbouw sluit aan bij op het centrale volume van de woning. Het betreft een gebouw in rode baksteen met gele baksteen 
voor decoratieve banden. De luiken van de deur en de dakkapel bestaan net als de brouwerij uit groen geverfd hout. 

De gemeente Koksijde beschikt ook zelf over een ‘inventaris bouwkundig erfgoed’. Ongeveer 120 gebouwen binnen deze lijst werden door de 
gemeenteraad een ‘vier sterren’-erkenning toegekend, een deel van deze gebouwen overlapt met de Vlaamse Inventaris Bouwkundig Erfgoed. De 
panden in deze lijst kunnen sinds begin 2007 aanspraak maken op een restauratiepremie van de gemeente, de ‘gemeentelijke restauratiepremie voor 
waardevol niet-beschermd erfgoed’. Geen van de gebouwen binnen het plangebied genieten een ‘vier sterren’-erkenning op de gemeentelijke inventaris 
bouwkundig erfgoed. Ook het gebouw Dorpsstraat 17 staat hier niet in opgenomen. 

 ARCHEOLOGIE  

Het plangebied is niet gelegen in of in de onmiddellijke omgeving van een beschermde archeologische site, een vastgestelde archeologische zone of 
een gebied waar geen archeologie te verwachten is.  

5.5.2 Nul-alternatief 
Het nul-alternatief betreft het plangebied in zijn huidige planologische toestand (BPA Sportcentrum) en de wijze waarin het gebied zich hierbinnen kan 
ontwikkelen. 

 LANDSCHAP 

Het nul-alternatief verschilt niet van de referentiesituatie. 

 CULTUREEL ERFGOED 

Het nul-alternatief verschilt van de referentiesituatie. Het BPA Sportcentrum voorziet langsheen de Dorpsstraat een zone voor aaneengesloten bebouwing 
(zone 3 – paars) met tuinzone (zone 8 – lichtgroen). In de tweede bouwlijn van de Dorpsstraat worden ambachtelijke bedrijfsgebouwen en bergplaatsen 
niet storend voor de woonomgeving toegelaten (zone 4 – paars-witte arcering). Het BPA laat impliciet toe dat Dorpsstraat 17 gesloopt wordt. De locatie 
staat immers bestemd binnen de zone voor aaneengesloten bebouwing (zone 3 – paars) zonder dat een melding gemaakt wordt aangaande een 
eventuele verbod op sloop van een waardevol gebouw. 

 ARCHEOLOGIE  

Het nul-alternatief verschilt van de referentiesituatie. De eventuele ontwikkelingen cfr. het BPA Sportcentrum kunnen eventuele archeologische waarden 
op het terrein verdringen.  
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5.5.3 Inrichtingsalternatieven 

 CREËREN VAN EEN NORMTOESTAND 

Binnen de normtoestand wordt het profiel van de Dorpsstraat verbreed tot ongeveer 14m met langs liggend max. 3 bouwlagen waarvan de derde onder 
dak of teruggetrokken. De recreatieve zone blijft onveranderd. 

Landschap 

Het alternatief ‘creëren van een normtoestand’ verschilt niet van het nul-alternatief. 

Cultureel Erfgoed 

Het alternatief ‘creëren van een normtoestand’ verschilt niet van het nul-alternatief. 

Archeologie 

Het alternatief ‘creëren van een normtoestand’ verschilt niet van het nul-alternatief. 

 REALISEREN VAN TERUGGETROKKEN BEBOUWING 

Bij een teruggetrokken bebouwing wordt het profiel van de Dorpsstraat ongeveer 20m breed. De situatie laat toe dat de bebouwing aan de projectzijde 
opgetrokken wordt tot 4 bouwlagen waarvan de vierde een teruggetrokken volume betreft. De recreatieve zone blijft onveranderd. 

Landschap 

Binnen het element ‘landschap’ wijzigt de situatie ten aanzien van het nul-alternatief. De situatie laat toe dat de bebouwing aan de projectzijde 
opgetrokken wordt tot 4 bouwlagen waarvan de vierde een teruggetrokken volume betreft. De aantal bouwlagen in het straatbeeld wordt bijgevolg met 
1 à 2 verhoogd. 

Cultureel Erfgoed 

Het alternatief ‘realiseren van teruggetrokken bebouwing’ verschilt niet van het nul-alternatief.  

Archeologie 

Het alternatief ‘realiseren van teruggetrokken bebouwing’ verschilt niet van het nul-alternatief. 
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5.5.4 Mogelijke effecten plan 

 LANDSCHAP 

Voor wat de recreatieve zone betreft wijzigt het plan niet ten opzichte van de referentiesituatie, het nul-alternatief of de inrichtingsalternatieven. 

Voor wat de bebouwde zone betreft wijzigt het plan wel ten opzichte van de referentiesituatie, het nul-alternatief en de inrichtingsalternatieven. Het 
straatbeeld wordt sterk aangepast door het ruim achteruittrekken van de rooilijn. Daardoor ontstaat een publieke ruimte van min. 36m breed. 
Hierbinnen wordt een kwalitatief lineair park gecreëerd: een publieke ruimte met een sterk groen karakter, fietspaden, ruime voetpaden, geclusterd 
parkeren, beperkte inritten, bushalte en een sterke façade. Door middel van dit park krijgt de Dorpstraat een sterkere uitstraling, wordt de Dorpstraat 
eveneens een ‘straat’ in plaats een steenweg en vormt ze de ‘toegangspoort’ tot het dorp. Daarnaast wordt het lineair park zodanig ingericht dat de 
karakteristieke landschapskenmerken uit de omgeving, het duinenlandschap en de relictzone ‘Poldergebied Oostduinkerke – Adinkerke’, meegenomen 
worden: groene kamers (omwalde hoeves met vegetatiebuffers), micro-reliëf (polderlandschap en duinen) … 

De sterke façade waarvan sprake bestaat in hoofdzaak een verschillende bouwblokken van 2 tot 4 bouwlagen voor (meer)gezinswoningen. Daarnaast 
worden op strategisch gekozen plaatsen een accent van 6 bouwlagen (BKO) en 8 (sporthotel) ingepland. Alle hoogtes staan in verhouding met hun 
omgeving: 

• 8 bouwlagen = ongeveer 29m (sporthotel): 
o Wordt gepositioneerd op een strategische en centrale plek m.n. het kruispunt Dorpstraat-Toekomstlaan (2 structurerende wegen) en 

t.a.v. oud gemeentehuis.  
o Het bovenste gedeelte van dit volume (min. de 3 bovenste bouwlagen) wordt ten gevolge van het lineair park achteruit geplaatst 

waardoor een negatieve invloed door schaduwwerking vermeden wordt. 
o Wordt gekoppeld aan parkeercluster ter hoogte van de Toekomstlaan. 
o Wordt gekoppeld aan en markeert daardoor de zachte doorsteek ’oud gemeentehuis – sportpark’. 
o De relatie met de bouwhoogtes in de omgeving werd nagegaan: een factor 3 blijft gemiddeld en leidt tot een hoogte-accent in 

verhouding met zijn context. Staat eveneens in verhouding met de hoogte van de top van het oud gemeentehuis (ongeveer 32m). 
• 6 bouwlagen = ongeveer 22m (BKO op het gelijkvloers gecombineerd met wonen): 

o Wordt gepositioneerd op de hoek met de Hazebeekstraat, ter hoogte van de huidige parking. 
o Wordt gekoppeld aan parkeercluster langsheen Dorpstraat. 
o Wordt gekoppeld aan en markeert daardoor de zachte doorsteek ‘gemeenteschool – sportpark’. 
o De relatie met de bouwhoogtes in de omgeving werd nagegaan: een factor 2 blijft gemiddeld en leidt tot een hoogte-accent in 

verhouding met zijn context. 
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• 2 en 4 bouwlagen (in hoofdzaak wonen):  
o Garandeert een correcte en kwalitatieve maatverhouding tussen de hoogte van de gebouwen en de breedte van de weg/open ruimte: 4 

bouwlagen (12m) t.a.v. de Dorpstraat (min. 36m). 

Bijkomend dient opgemerkt te worden dat de kerk van Oostduinkerke-Dorp (Sint-Niklaaskerk) zich niet in het centrum bevindt van het dorp en niet als 
visueel herkenningspunt (signaalfunctie/landmark) wordt ervaren. Door het ontbreken van een verticaal accent is Oostduinkerke-Dorp niet herkenbaar 
in het polderlandschap. Het accent van 8 bouwlagen (sporthotel) dat opgevat wordt als een slank volume met een gepaste architectuur, maakt dat het 
dorp zich wel visueel herkenbaar kan maken in het landschap.  

 CULTUREEL ERFGOED 

Voor wat de recreatieve zone betreft wijzigt het plan niet ten opzichte van de referentiesituatie, het nul-alternatief of de inrichtingsalternatieven. 

Voor wat de bebouwde zone betreft wijzigt het plan wel ten opzichte van de referentiesituatie. Dorpsstraat 17, opgenomen in de vastgestelde Inventaris 
Bouwkundig Erfgoed, wordt gesloopt. Het relict staat echter leeg en betreft verouderde bebouwing niet aangepast aan de hedendaagse normen van 
comfort. Daarenboven staat het relict binnen de gemeente beleidsmatig als minder waardevol bestemd gezien het in zijn eigen ‘inventaris bouwkundig 
erfgoed’ geen ‘vier sterren’-erkenning toegekend werd. De ‘vier sterren’-erkenningen kunnen sinds begin 2007 aanspraak maken op een 
restauratiepremie van de gemeente, de ‘gemeentelijke restauratiepremie voor waardevol niet-beschermd erfgoed’.  

 ARCHEOLOGIE 

Voor wat de recreatieve zone betreft wijzigt het plan niet ten opzichte van de referentiesituatie, het nul-alternatief of de inrichtingsalternatieven. 

Voor wat de bebouwde zone betreft wijzigt het plan wel ten opzichte van de referentiesituatie. De ontwikkelingen zijn evenwel onderhevig aan het 
decreet van 12.07.2013 (en latere wijzigingen) betreffende het onroerend erfgoed en het BVR van 16.05.2014 (en latere wijzigingen) betreffende de 
uitvoering van het Onroerenderfgoeddecreet. Dit betekent dat in bepaalde gevallen de bouwheer verplicht is een bekrachtigde archeologienota toe te 
voegen aan zijn bouwaanvraag. De doelstelling van het archeologisch vooronderzoek is om te bepalen of er op het terrein al dan niet archeologisch 
erfgoed aanwezig is en om maatregelen voor te stellen om met het aanwezige erfgoed om te gaan. 

Het plangebied is niet gelegen in een beschermde archeologische site, een vastgestelde archeologische zone of een archeologische zone opgenomen 
in een wetenschappelijke inventaris. Belangrijke archeologische vondsten zijn hierdoor niet onmiddellijk te verwachten. 
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5.5.5 Conclusie en aanbevelingen (milderende maatregelen) 
Het plan levert geen significant negatief effect op ten aanzien van de referentiesituatie, het nul-alternatief en de inrichtingsalternatieven binnen de 
discipline ‘landschap, cultureel erfgoed en archeologie’. 

5.6 WATER 
Kaart 10: signaalgebieden 
Kaart 11: overstromingsgevoelige gebieden 
Kaart 12: Vlaamse Hydrografische Atlas 
Kaart 22: winterbedkaart 
Kaart 23: hellingkaart 
Kaart 24: erosiegevoelige gebieden 
Kaart 25: grondwaterstromingsgevoelige gebieden 
Kaart 26: infiltratiegevoelige gebieden 

5.6.1 Referentiesituatie 

 VLAAMSE HYDROGRAFISCHE ATLAS 

De meest oostelijke grens van het plangebied wordt gevormd door de ingebuisde Hazebeek (lichtblauw). De Hazebeek is onderdeel van het IJzerbekken 
en staat geklasseerde als onbevaarbare waterloop van tweede categorie (WN.2.5). De polder Noorwatering Veurne is de beheerder, het integrale 
plangebied ligt eveneens in een afstroomgebied onder het beheer van de polder Noordwatering Veurne. 

 WATERTOETS 

Winterbedkaart: het plangebied is niet gelegen in een winterbed van een waterloop. 

Hellingkaart: het plangebied gebied is zeer licht hellend met delen tussen de 0,5-5% en delen < 0,5%.  

Erosiegevoelige gebieden: het plangebied is niet erosiegevoelig. 

Grondwaterstromingsgevoelige gebieden: het plangebied is zeer gevoelig voor grondwaterstroming.  

Infiltratiegevoelige gebieden: het plangebied is niet infiltratiegevoelig. 
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Overstromingsgevoelige gebieden: het plangebied is niet gelegen in mogelijk noch in effectief overstromingsgevoelig gebied.  

 SIGNAALGEBIED 

Het plangebied is niet gelegen in een signaalgebied. 

5.6.2 Nul-alternatief 
Het nul-alternatief betreft het plangebied in zijn huidige planologische toestand (BPA Sportcentrum) en de wijze waarin het gebied zich hierbinnen kan 
ontwikkelen. Binnen het nul-alternatief is verdere ontwikkeling en verharding mogelijk. Voor volgende ontwikkelingen dient advies gevraagd te worden 
aan de polder Noordwatering Veurne: 

• Ten gevolge van mogelijke schadelijke effecten  op de toestand van het oppervlaktewater: 
o Vanaf een toename van 0,1ha in horizontale dakoppervlakte en/of verharde oppervlakte; 
o En/of vanaf een ontwikkeling minder dan 10m van de Hazebeek. 

• Ten gevolge van mogelijke schadelijke effecten op de toestand van het grondwater: 
o Vanaf een toename van meer dan 1ha in horizontale dakoppervlakte en/of verharde oppervlakte; 
o En/of mits het realiseren van ondergrondse constructies (bvb. ondergrondse garages), met uitzondering van funderingspalen en 

leidingen met een diameter tot 1m, die dieper gelegen zijn dan 5m onder het maaiveld en een ondergrondse horizontale lengte hebben 
van meer dan 100m. 

5.6.3 Inrichtingsalternatieven 

 CREËREN VAN EEN NORMTOESTAND 

Binnen de normtoestand wordt het profiel van de Dorpsstraat verbreed tot ongeveer 14m met langs liggend max. 3 bouwlagen waarvan de derde onder 
dak of teruggetrokken. De recreatieve zone blijft onveranderd. 

Het inrichtingsalternatief ‘creëren van een normtoestand’ verschilt niet van het nul-alternatief. 

 REALISEREN VAN TERUGGETROKKEN BEBOUWING 

Bij een teruggetrokken bebouwing wordt het profiel van de Dorpsstraat ongeveer 20m breed. De situatie laat toe dat de bebouwing aan de projectzijde 
opgetrokken wordt tot 4 bouwlagen waarvan de vierde een teruggetrokken volume betreft. De recreatieve zone blijft onveranderd. 
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Het inrichtingsalternatief ‘realiseren van teruggetrokken bebouwing’ verschilt niet van het nul-alternatief. 

5.6.4 Mogelijke effecten plan 
Het plan verschilt niet van het nul-alternatief of de inrichtingsalternatieven en dient te voldoen aan de gewestelijke verordening inzake hemelwaterputten, 
infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden lozing van afvalwater en hemelwater en de doelstelling van artikel 5 van het decreet 
integraal waterbeleid. Het lineair park garandeert daarenboven het nodige groen voor infiltratie. 

5.6.5 Conclusie en aanbevelingen (milderende maatregelen) 
Het plan levert geen significant negatief effect op ten aanzien van het nul-alternatief en de inrichtingsalternatieven binnen de discipline ‘water’. 

5.7 GELUID EN TRILLINGEN 

5.7.1 Referentiesituatie 
De bebouwde zone bevat in het noorden 7 ééngezinswoningen gelegen langsheen de Dorpsstraat, deels leegstand. Eén woning omvat eveneens een 
loodscomplex. In de noordwestelijke hoek, ter hoogte van het kruispunt van de Dorpsstraat met de Toekomstlaan, wordt het gebied opengetrokken en 
werd een nieuwe BKO ingeplant. De noordoostelijk hoek van het plangebied wordt ingenomen door een publieke parking welke hoofdzakelijk gebruikt 
wordt door het personeel van de gemeentelijke basisschool en als kiss-and-ride. De westelijke zijde van het plangebied wordt gekenmerkt door een 2 
vrijstaande bewoonde ééngezinswoningen. 

De recreatieve zone omvat het oosten en centraal gedeelte van het plangebied en betreft het noordelijk gedeelte van het sportpark Hazebeke:  
1 voetbalterrein met rondom atletiekinfrastructuur (4 banen, ver- en hoogspringen, werpkooi …), 2 krachtbalvelden en een deel van de verlichte 
trimpiste. 

Binnen de referentiesituatie wordt het geluid in hoofdzaak gegenereerd door het verkeer langsheen de Dorpsstraat en de Toekomstlaan gecombineerd 
met de activiteiten in het sportpark Hazebroek.  

5.7.2 Nul-alternatief 
Het nul-alternatief betreft het plangebied in zijn huidige planologische toestand (BPA Sportcentrum) en de wijze waarin het gebied zich hierbinnen kan 
ontwikkelen. Geluid wordt in dat geval gerealiseerd bij een verdere uitbouw van de bebouwde zone. Dit betreft een tijdelijk effect.  

In de exploitatiefase verschilt het nul-alternatief niet van de referentiesituatie.  



scopingsnota – datum 25.09.2018                gemeentelijk RUP Oostduinkerke-Dorp 

 

83 
 

5.7.3 Inrichtingsalternatieven 

 CREËREN VAN EEN NORMTOESTAND 

Binnen de normtoestand wordt het profiel van de Dorpsstraat verbreed tot ongeveer 14m met langs liggend max. 3 bouwlagen waarvan de derde onder 
dak of teruggetrokken. De recreatieve zone blijft onveranderd. 

Het inrichtingsalternatief ‘creëren van een normtoestand’ verschilt niet van het nul-alternatief. 

 REALISEREN VAN TERUGGETROKKEN BEBOUWING 

Bij een teruggetrokken bebouwing wordt het profiel van de Dorpsstraat ongeveer 20m breed. De situatie laat toe dat de bebouwing aan de projectzijde 
opgetrokken wordt tot 4 bouwlagen waarvan de vierde een teruggetrokken volume betreft. De recreatieve zone blijft onveranderd. 

Het inrichtingsalternatief ‘realiseren van teruggetrokken bebouwing’ verschilt niet van het nul-alternatief. 

5.7.4 Mogelijke effecten 
Het plan verschilt in aanlegfase niet van het nul-alternatief of de inrichtingsalternatieven. 

In exploitatiefase blijft het bestaande verkeer en de recreatieve zone behouden. De bebouwde zone zal wijzigen ten gevolge van het programma op de 
site: een sporthotel, een BKO, woningen (incl. zorgwonen en sociaal) met eventueel daaraan gekoppelde laag-dynamische niet-residentiële functies. 
Het programma creëert een bijkomende dynamiek en hierdoor bijkomend omgevingsgeluid. Gezien de centrumlocatie is deze dynamiek eigen aan de 
omgeving. Er dient daarenboven opgemerkt te worden dat het merendeel van de parking ondergronds of half verzonken geregeld wordt waardoor het 
bestemmingsverkeer slechts een minimale impact heeft op het geluidseffect.  

5.7.5 Conclusie en aanbevelingen (milderende maatregelen) 
Het plan levert geen significant negatief effect op ten aanzien van het nul-alternatief en de inrichtingsalternatieven binnen de discipline ‘geluid en 
trillingen’. 

5.8 GRENSOVERSCHRIJDENDE EFFECTEN 
De situering van het plangebied en het programma is van die aard dat de mogelijke effecten geen landelijk of gewestelijk grensoverschrijdend karakter. 
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5.9 ALGEMENE BEOORDELING EN CONCLUSIE REKENING HOUDEND MET CUMULATIEVE EFFECTEN 
 Mogelijke effecten Conclusie en aanbevelingen 

Mens: ruimtelijk functioneel RUIMTELIJKE FUNCTIONEEL 

Binnen de referentiesituatie vormt de Dorpsstraat het verlengde van de 
Nieuwpoortsteenweg en Koksijdesteenweg. De weg versmalt ter hoogte van het 
plangebied en de omgeving kent weinig kwalitatieve publieke ruimte. Ook de oversteek 
tussen de parking en de school is zeer technisch opgevat en weinig interessant qua 
ruimtelijke beleving. Gezien deze context wordt de Dorpstraat niet als een ‘dorpsstraat’ 
ervaren maar louter als een versmalde steenweg. Achter de bebouwing langsheen de 
Dorpstraat bevinden zich verder enkele verborgen ‘troeven’ (Visserijmuseum, sportpark, 
groen) waarvan de leesbaarheid en zichtbaarheid naar de omgeving beperkt is. Het 
volledige gebied van het masterplan, ongeveer 1,7ha, is privaat en niet publiek 
toegankelijk. 

Binnen het nul-alternatief kunnen de bestaande ambachtelijke activiteiten uitbreiden in 
tweede bouwlijn. Ook kunnen op het hoekpunt van de Dorpsstraat met de 
Toekomstlaan (actueel ingericht als publiek domein) aaneengesloten bewoning en 
ambachtelijke activiteiten voorzien worden. De elementen vermeld in de 
referentiesituatie blijven gelden. 

Binnen het inrichtingsalternatief ‘creëren van een normsituatie’ blijven de elementen 
vermeld in de referentiesituatie gelden. 

Binnen het inrichtingsalternatief ‘realiseren van teruggetrokken bebouwing’ gelden de 
hieronder vermelde elementen van het voorliggend plan met het verschil dat de publieke 
ruimte onvoldoende ruim is om een sterk groen karakter, fietspaden, ruime voetpaden, 
geclusterd parkeren, bushalte, beperkte inritten en een sterke façade … te creëren. 

Nieuwe kernversterkende functies 

Ten aanzien van de referentiesituatie en het nul-alternatief blijft binnen het 
vooropgesteld plan de recreatieve zone behouden. De functies in de bebouwde zone, 

Het plan doorstaat de toets 
aan het structuurplan en 
levert binnen de discipline 
‘mens: ruimtelijk functionele 
aspecten’ geen significant 
negatief maar een positief 
effect ten aanzien van de 
referentiesituatie, het nul-
alternatief en de 
inrichtingsalternatieven. 
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het gebied van het masterplan, worden aangepast naar een sporthotel, een nieuwe 
BKO, (meergezins)woningen (incl. zorgwonen en sociaal wonen) en eventueel laag-
dynamische niet-residentiële functies (bvb. een kantoor of dokterspraktijk). Met het plan 
worden hierdoor de ambachtelijke functies, welke geen meerwaarde bieden voor de 
leefkwaliteit, uit de dorpskern onttrokken. In vergelijk daarmee zullen de eventuele 
nieuwe niet-residentiële functies en lineair park meer dynamiek creëren en ruimte bieden 
voor ontmoeting. Ook het sporthotel in combinatie met de gemeentelijke sportdienst, de 
sporthal Hazebeke, het sportpark Hazebeke en Golf ter Hille zal dynamisch werken en 
uit de ruimere omgeving aantrek hebben. Het geheel werkt kernversterkend. 

Bijkomende publieke ruimte en doorwaadbaarheid 

Het gabariet van de gebouwen wordt opgetrokken van 2 bouwlagen plus een hellend 
dak naar 2 tot 4 bouwlagen voor de (meergezins)woningen,  
6 bouwlagen voor de nieuwe BKO en 8 voor het sporthotel. De hoogtes worden 
strategisch ingepland en staan in verhouding met hun omgeving. Om de correcte 
verhouding te realiseren wordt de footprint van de gebouwen beperkt en wordt de 
rooilijn van de Dorpsstraat achteruitgetrokken. De maatverhouding tussen de hoogte 
van de gebouwen en de breedte van de weg/open ruimte wordt hierdoor eveneens 
gecorrigeerd: de te nauwe bestaande situatie (6m hoogte vs. 12m breedte) wordt 
gewijzigd naar een open situatie (12m hoogte vs. 36m breedte).  

Binnen deze nieuwe publieke ruimte wordt een kwalitatief lineair park gecreëerd met een 
sterk groen karakter, fietspaden, ruime voetpaden, geclusterd parkeren, bushalte, 
beperkte inritten en een sterke façade. Door middel van dit park krijgt de Dorpstraat een 
sterkere uitstraling, wordt de Dorpstraat eveneens een ‘straat’ in plaats een steenweg en 
vormt ze de ‘toegangspoort’ tot het dorp. Door ook de bebouwing langsheen de 
Toekomstlaan te verwijderen en de nieuwe bebouwing verder in te planten, wordt het 
groene parkkarakter ook aan deze zijde doorgetrokken. Er wordt daarenboven een 
diepte gecreëerd en het zicht wordt opengetrokken richting het oud gemeentehuis en het 
sportpark. 

De oppervlakte aan publieke ruimte wordt gemaximaliseerd door ook de bebouwbare 
ruimte doorwaadbaar te maken en het privaat parkeren ondergronds te voorzien. Het 
masterplan garandeert op die manier dat meer dan de helft van het oppervlak als 
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publieke ruimte gebruikt kan worden (9.000m² excl. wegenis). In het huidig BPA is het 
volledige gebied (17.000m²) privaat. 

Het lineair park zal tegelijkertijd een bruikbare en uitnodigende publieke ruimte dat de 
leefkwaliteit zal verhogen. Het park vormt immers de verbindende schakel binnen zijn 
directe omgeving en creëert samenhang door middel van (1) fysieke doorsteken naar de 
verborgen achterliggende publieke functies (bvb. Visserijmuseum en sportpark) en (2) de 
nodige visuele linken met het achterliggend (polder)landschap.  

Door het verhogen van de gebouwen verhoogt de BVO (sporthotel, BKO en wonen). De 
oppervlakte wordt opgetrokken van 11.500m² (BPA) naar 17.500m² (maximum-
scenario) met een haalbaarheid vanaf 10.000m² woonoppervlakte. Gezien de grote 
verruiming van de publieke ruimte overtreft deze densiteit de draagkracht van de 
omgeving niet. 

TOETS AAN HET STRUCTUURPLAN 

Het plangebied is gelegen in het ‘stedelijk netwerk van de kust’ en meer in het bijzonder 
in een kern van de buitengebiedregio ‘Kust, Polders en Westhoek’. Oostduinkerke-Dorp 
wordt cfr. het PRS-WV geselecteerd als woonkern. Zoals bepaald binnen het PRS-WV 
dient voor reconversieprojecten geen behoeftestudie opgemaakt te worden, wel dienen 
de projecten aan enkele ruimtelijke principes te voldoen: 

Opvangen van noden binnen de gemeente 

In relatie met de visie binnen het GRS 

• Hoofddoelstellingen: ontwikkelen van een duurzaam kwalitatief toeristisch 
aanbod 
Gewenste toeristisch-recreatieve infrastructuur 

• Hoofddoelstellingen: bewaren en versterken van de eigenheid van de gemeente 
Koksijde 
Concept 1: versterken van de ruimtelijke identiteit van de kernen 
Doelstellingen Oostduinkerke-Dorp: (1) binnengebieden zijn ideale plekken voor 
inbreiding en verdichting (min. 15 woningen/ha) en bij voorkeur voor sociale 
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woningbouw (2) hoogbouw blijft beperkt tot de bebouwing langsheen de 
Leopold II-laan 

Functies maximaal verweven 

Kwalitatieve invulling staat centraal 

• De reconversie is kwalitatief en duurzaam. Het project is functioneel en ruimtelijk 
een meerwaarde voor de omgeving en heeft een beperkte ecologische impact 

• De eigenheid en de schaal van de bebouwingsconcentratie dient bij de 
inrichting van de het reconversiegebied gerespecteerd te worden door de 
bebouwingstypologie, de dichtheid en de inrichting van de publieke ruimte erop 
af te stemmen 

• De bebouwing en/of bebouwingstypologie dient maximaal ingepast te worden in 
de omgeving, met respect voor het aanwezige onroerend erfgoed. Positief 
contrasterende architectuur behoort tot de mogelijkheden 

• Het is noodzakelijk om zowel voldoende publieke ruimte als kwalitatieve 
publieke ruimte te realiseren in het reconversiegebied onder de vorm 

• van groenelementen, wijkgroen, een speelruimte, een plein … 
• Fiets- en wandelpaden dienen het gebied te integreren in het langzaam 

verkeersnetwerk. 
• De ontsluiting takt aan en bouwt verder op de ontsluitingsstructuur van de kern 

Mens: mobiliteit VERKEERSVEILIGHEID 

Binnen de referentiesituatie vormt de Dorpstraat het verlengde van de 
Nieuwpoortsteenweg. De weg versmalt ter hoogte van de projectsite tot een profiel van 
12m. De straat kent een voetpad aan beide zijden van de straat maar met een beperkte 
breedte (2,1m en 1,3m), een gefragmenteerde parkeerstrook van slechts 1,7m breed en 
een rijbaan met gefragmenteerde fietspaden en fietssuggestiestroken.  

De Dorpsstraat staat gecategoriseerd als secundaire weg categorie II en wordt binnen 
het functionele fietsroutenetwerk opengenomen in het bovenlokale functionele 
fietsroutenetwerk. Langsheen dergelijke route is het wenselijk een gedegen fietspad te 
voorzien. Verder dient opgemerkt te worden dat ter hoogte van de Schoolstraat 2 

Het plan levert binnen de 
discipline ‘mens: mobiliteit’ 
geen significant negatief 
maar een positief effect ten 
aanzien van de 
referentiesituatie, het nul-
alternatief en de 
inrichtingsalternatieven. 
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bijkomende bushaltes gerealiseerd moeten worden. Gezien het profiel zal de bus op de 
rijweg halt moeten houden. In conclusie dient gesteld te worden dat het wegprofiel als 
onveilig beschouwd moet worden. 

Binnen het nul-alternatief bestendigen de voorschriften de referentiesituatie. 

Binnen het inrichtingsalternatief ‘creëren van een normsituatie’ wordt het profiel zodanig 
aangepast dat een basic-verkeersveilige situatie gerealiseerd wordt. Parkeerplaatsen 
kunnen niet geclusterd georganiseerd worden.  

Binnen het inrichtingsalternatief ‘realiseren van teruggetrokken bebouwing’ wordt het 
profiel zodanig aangepast dat een basic-verkeersveilige situatie gerealiseerd wordt. 
Parkeerplaatsen kunnen niet geclusterd georganiseerd worden. 

Binnen het plan wordt het profiel zodanig aangepast dat een verkeerveilige situatie 
gerealiseerd wordt. De publieke ruimte van min. 36m breed laat ruime afgescheiden 
fietspaden toe en ruime voetpaden ingewerkt in een parkstructuur. Binnen de 
parkstructuur kunnen ook de twee noodzakelijk bushaltes veilig ingericht worden.  

PARKEERGELEGENHEID 

Van de 585 parkeerplaatsen in Oostduinkerke-Dorp (zoals vermeld in punt 1.2.1), 
bevinden zich binnen de referentiesituatie 153 in het plangebied (26 Dorpsstraat, 43 
Hazebeekstraat, 16 Toekomstlaan en 68 parking omgeving gemeenteschool).  

Van de 9 private woningen op het terrein hebben 2 geen parkeerplaats op eigen terrein: 
Dorpsstraat 15 en 3. 

Binnen het nul-alternatief legt het BPA per woning verplicht 1 garage op eigen terrein 
op. Alle overige functies dienen te voldoen aan de gemeentelijke verordening voor 
parkeerplaatsen en fietsenstallingen. Geclusterd publiek parkeren kan enkel geregeld 
worden in de zone voor gemeenschapsvoorzieningen (zone 5 – blauw) of de zone voor 
sport en recreatie (zone 11) cfr. de huidige referentiesituatie. 

Binnen het inrichtingsalternatief ‘creëren van een normsituatie’ en het alternatief 
‘realiseren van teruggetrokken bebouwing’ wordt het profiel zodanig aangepast dat een 
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basic-verkeersveilige situatie gerealiseerd wordt langsheen de Dorpsstraat. De 
parkeernormen van de gemeentelijke verordening voor parkeerplaatsen en 
fietsenstallingen worden overgenomen maar de inrichting laat geen geclusterd parkeren 
toe in de Dorpstraat. 

Binnen het plan wordt het parkeren deels ondergronds of half verzonken en deels 
bovengronds gerealiseerd. Het bovengronds parkeren gebeurt grotendeels geclusterd en 
minimaal als volgt: 

• Geclusterd met een min. van 25 plaatsen ten westen van de fysieke doorsteek 
en het plein ter hoogte van de gemeenteschool (Dorpsstraat). 

• Geclusterd met een min. van 50 plaatsen ten zuiden van de sportterreinen 
(Toekomstlaan). 

• Langsparkeren aan de noordzijde van de Dorpsstraat. 

De bewuste keuze in clustering van bovengrondse parkeerplaatsen laat toe dat de in- en 
uitritten voor de boven- en ondergrondse parkeerplaatsen geminimaliseerd en 
gebundeld wordt. Zowel langsheen Dorpsstraat, Toekomstlaan als Hazebeekstraat 
bevindt zich slechts 1 in- en/of uitrit waardoor in elke straat slechts 1 kruisbeweging 
tussen voetgangers/fietsers en gemotoriseerd verkeer mogelijk wordt. 

Binnen het plan worden daarenboven de parkeernormen van de gemeentelijke 
verordening voor parkeerplaatsen en fietsenstallingen overgenomen.  

• Wonen (ook vakantiewoningen) 
o Nieuwbouw: 1 parkeervoorziening per begonnen schijf van 150m² 

vloeroppervlakte. Voor gebouwen met meerdere woongelegenheden 
geldt deze bepaling per wooneenheid. 

o Verbouwing/uitbreiding: indien de verbouwing een uitbreiding van de 
vloeroppervlakte inhoudt waardoor voor de totaliteit van de woning in 
een nieuwe schijf van 150m² vloeroppervlakte wordt uitgekomen, is een 
bijkomende parkeervoorziening vereist. 1 bijkomende 
parkeervoorziening nodig per bijkomende woongelegenheid (voor het 
organiseren van zorgwonen allerhande wordt dezelfde regel toegepast 
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als bij één woongelegenheid voor zover het inrichten van een 
zorgwoning vergunningsplichtig is). 

o Expliciete fietsenstallingen zijn voor eengezinswoningen niet verplicht. 
Voor meergezinswoningen moet minstens één fietsenstalling per 
woongelegenheid worden voorzien. Per volle schijf van 3 
woongelegenheden moet daarenboven een bijkomende fietsenstalling 
worden voorzien. 

• Handel, diensten, vrije beroepen, kantoren, restaurant, café, tearoom of 
gelijkaardige exploitaties 

o Nieuwbouw: 1 parkeervoorziening en 1 fietsenstalling + 1 
parkeervoorziening en 1 fietsenstalling per begonnen schijf van 100m² 
vloeroppervlakte (waarbij alle ruimten die in functie van deze 
bestemming staan moeten worden meegerekend: berging, sanitair, 
personeelsruimten …). 

o Verbouwing: 1 parkeervoorziening per bijkomende begonnen schijf van 
100m² vloeroppervlakte in die zin dat de totale vloeroppervlakte van de 
handelsruimte met aanhorigheden in rekening moet worden gebracht. 

• Kamer(s) in hotel, motel, vakantieverblijf, jeugdherberg, B&B of gelijkaardige 
o Nieuwbouw: 1 parkeervoorziening + 1 parkeervoorziening per volle 

schijf van 3 kamers, de andere ruimten worden volgens hun bestemming 
gerekend. Personeelsruimten, sanitair, bergingen … worden gerekend 
als gebouw voor handel. 

o Verbouwing: 1 bijkomende parkeervoorziening per volle schijf van 3 
bijkomende kamers, de andere ruimten worden volgens hun 
bestemming gerekend. Personeelsruimten, sanitair, bergingen … worden 
gerekend als gebouw voor handel. 

• Gemeenschapsvoorzieningen en openbaar nut: voor 
gemeenschapsvoorzieningen en openbaar nut (zoals bijvoorbeeld ziekenhuizen, 
scholen, feestzalen …) moet uit de aanvraag duidelijk blijken wat de behoefte 
aan parkeerplaatsen en fietsenstallingen is en hoe die wordt opgevangen. Er 
wordt geen algemene norm opgenomen.  

Binnen de voorschriften zal een mobiliteitsanalyse verplicht worden op het niveau van de 
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aanvraag tot omgevingsvergunning. 

Mens: hinder en risico’s SCHADUW 

De langste schaduwen worden steeds in de winter genereerd en voornamelijk in de 
vroege ochtend en late avond. In de vroege ochtend en late avond is echter ook de 
duisternis nog aanwezig of reeds ingevallen. Het belangrijkste schaduweffect dient 
bijgevolg voornamelijk in de winter overdag bekeken te worden. 

Binnen de referentiesituatie creëren voornamelijk de 2 bebouwingsclusters langsheen de 
Dorpsstraat een schaduweffect. De orthofoto’s van 01.01.2000 en 31.12.2008 tonen 
aan dat de schaduw tot aan de overzijde van de Dorpsstraat valt. De uren van de 
orthofoto’s zijn niet gekend maar situeren zich overdag gezien zonlicht duidelijk 
aanwezig is. 

Binnen het masterplan werd voor de inrichtingsalternatieven ‘creëren van een 
normsituatie’ en ‘realiseren van teruggetrokken bebouwing’ en het gekozen alternatief 
binnen het plan, het ‘lineair park’, steeds uitgegaan van een goede maatverhouding 
tussen het straatprofiel en de hoogte van de bebouwing. Binnen het gekozen plan 
waarbij de publieke ruimte maximaal verbreed wordt, wordt het gabariet van de 
gebouwen opgetrokken van 2 bouwlagen plus een hellend dak naar 2 tot 4 bouwlagen 
voor de (meergezins)woningen, 6 bouwlagen voor de nieuwe BKO en 8 voor het 
sporthotel. Voor het gekozen plan werd eveneens een schaduwstudie opgemaakt. De 
schaduwstudie toont aan dat het maximaal voelbaar effect (winter overdag) niet groter is 
dan de referentiesituatie. Het bovenste gedeelte van het sporthotel (min. 3 van de 8 
bouwlagen) wordt daarvoor ook bewust achteruit geplaatst. Daarenboven dient 
opgemerkt dat de bebouwing door verscheidene doorsteken onderbroken wordt 
waardoor ook de lichtinval op de Dorpsstraat blijvend gegarandeerd wordt. 

RUIMTELIJK VEILIGHEIDSRAPPORT-TOETS (RVR-TOETS) 

Bij het opstellen van een ruimtelijk uitvoeringsplan dient nagegaan te worden of de 
geplande ruimtelijke ontwikkelingen een invloed hebben op de risico's en mogelijke 
gevolgen van een zwaar ongeval in een Seveso-inrichting, enerzijds omwille van de 

Binnen de discipline ‘mens: 
hinder en risico’s’ wordt 
geen significant negatief 
verwacht ten aanzien van de 
referentiesituatie, het nul-
alternatief en de 
inrichtingsalternatieven. De 
RVR-toets geeft aan dat de 
noodzaak voor de opmaak 
van een ruimtelijk 
veiligheidsrapport (RVR) 
wordt uitgesloten. 
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ligging van het plangebied, anderzijds omwille van de geplande ontwikkelingen in het 
plangebied. De controle gebeurt op basis van de RVR-toets, een internettoepassing 
ontwikkeld door de dienst Veiligheidsrapportage. 

Uit de RVR-toets (punt 11) blijkt dat de geplande ruimtelijke ontwikkelingen geen invloed 
hebben op de risico’s of de gevolgen van een zwaar ongeval. Hierdoor kan de 
noodzaak voor de opmaak van een ruimtelijk veiligheidsrapport (RVR) worden 
uitgesloten. Het plan dient niet voorgelegd te worden aan de dienst 
Veiligheidsrapportering. 

Fauna en flora BIODIVERSITEIT 

Het nul-alternatief en de 2 inrichtingsalternatieven verschillen niet van de 
referentiesituatie. Het plan zal evenzeer geen bijkomende biodiversiteit in het plangebied 
genereren ondanks de voorziening van een lineair park. In functie van het bevorderen 
van de biodiversiteit kent het park immers een te beperkte oppervlakte en wordt zij 
daarenboven gecombineerd met een verharde publieke ruimte (fietspaden, voetpaden, 
parkeerruimte en wegenis). 

PASSENDE BEOORDELING 

Het plan is niet gelegen in een speciale beschermingszone waardoor er geen 
betekenisvolle aantasting mogelijk is en het plan geen passende beoordeling vereist.  

Binnen de discipline ‘fauna 
en flora’ worden geen 
wijzigingen en dus geen 
significant negatief verwacht 
ten aanzien van de 
referentiesituatie, het nul-
alternatief en de 
inrichtingsalternatieven. Er is 
geen passende beoordeling 
vereist. 

 

Landschap, cultureel erf-
goed en archeologie 

LANDSCHAP 

Voor wat de recreatieve zone betreft wijzigt het plan niet ten opzichte van de 
referentiesituatie, het nul-alternatief of de inrichtingsalternatieven. 

Voor wat de bebouwde zone betreft wijzigt het plan wel ten opzichte van de 
referentiesituatie, het nul-alternatief en de inrichtingsalternatieven. Het straatbeeld wordt 
sterk aangepast door het ruim achteruittrekken van de rooilijn. Daardoor ontstaat een 
publieke ruimte van min. 36m breed. Hierbinnen wordt een kwalitatief lineair park 
gecreëerd: een publieke ruimte met een sterk groen karakter, fietspaden, ruime 
voetpaden, geclusterd parkeren, beperkte inritten, bushalte en een sterke façade. Door 
middel van dit park krijgt de Dorpstraat een sterkere uitstraling, wordt de Dorpstraat 

Het plan levert geen 
significant negatief effect op 
ten aanzien van de 
referentiesituatie, het nul-
alternatief en de 
inrichtingsalternatieven 
binnen de discipline 
‘landschap, cultureel 
erfgoed en archeologie’. 
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eveneens een ‘straat’ in plaats een steenweg en vormt ze de ‘toegangspoort’ tot het 
dorp. Daarnaast wordt het lineair park zodanig ingericht dat de karakteristieke 
landschapskenmerken uit de omgeving, het duinenlandschap en de relictzone 
‘Poldergebied Oostduinkerke – Adinkerke’, meegenomen worden: groene kamers 
(omwalde hoeves met vegetatiebuffers), micro-reliëf (polderlandschap en duinen) … 

De sterke façade waarvan sprake bestaat in hoofdzaak een verschillende bouwblokken 
van 2 tot 4 bouwlagen voor (meer)gezinswoningen. Daarnaast worden op strategisch 
gekozen plaatsen een accent van 6 bouwlagen (BKO) en 8 (sporthotel) ingepland. Alle 
hoogtes staan in verhouding met hun omgeving: 

• 8 bouwlagen = ongeveer 29m (sporthotel): 
o Wordt gepositioneerd op een strategische en centrale plek m.n. het 

kruispunt Dorpstraat-Toekomstlaan (2 structurerende wegen) en t.a.v. 
oud gemeentehuis.  

o Het bovenste gedeelte van dit volume (min. de 3 bovenste bouwlagen) 
wordt ten gevolge van het lineair park achteruit geplaatst waardoor een 
negatieve invloed door schaduwwerking vermeden wordt. 

o Wordt gekoppeld aan parkeercluster ter hoogte van de Toekomstlaan. 
o Wordt gekoppeld aan en markeert daardoor de zachte doorsteek ’oud 

gemeentehuis – sportpark’. 
o De relatie met de bouwhoogtes in de omgeving werd nagegaan: een 

factor 3 blijft gemiddeld en leidt tot een hoogte-accent in verhouding 
met zijn context. Staat eveneens in verhouding met de hoogte van de top 
van het oud gemeentehuis (ongeveer 32m). 

• 6 bouwlagen = ongeveer 22m (BKO op het gelijkvloers gecombineerd met 
wonen): 

o Wordt gepositioneerd op de hoek met de Hazebeekstraat, ter hoogte 
van de huidige parking. 

o Wordt gekoppeld aan parkeercluster langsheen Dorpstraat. 
o Wordt gekoppeld aan en markeert daardoor de zachte doorsteek 

‘gemeenteschool – sportpark’. 
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o De relatie met de bouwhoogtes in de omgeving werd nagegaan: een 
factor 2 blijft gemiddeld en leidt tot een hoogte-accent in verhouding 
met zijn context. 

• 2 en 4 bouwlagen (in hoofdzaak wonen):  
o Garandeert een correcte en kwalitatieve maatverhouding tussen de 

hoogte van de gebouwen en de breedte van de weg/open ruimte: 4 
bouwlagen (12m) t.a.v. de Dorpstraat (min. 36m). 

Bijkomend dient opgemerkt te worden dat de kerk van Oostduinkerke-Dorp (Sint-
Niklaaskerk) zich niet in het centrum bevindt van het dorp en niet als visueel 
herkenningspunt (signaalfunctie/landmark) wordt ervaren. Door het ontbreken van een 
verticaal accent is Oostduinkerke-Dorp niet herkenbaar in het polderlandschap. Het 
accent van 8 bouwlagen (sporthotel) dat opgevat wordt als een slank volume met een 
gepaste architectuur, maakt dat het dorp zich wel visueel herkenbaar kan maken in het 
landschap. 

CULTUREEL ERFGOED 

Voor wat de recreatieve zone betreft wijzigt het plan niet ten opzichte van de 
referentiesituatie, het nul-alternatief of de inrichtingsalternatieven. 

Voor wat de bebouwde zone betreft wijzigt het plan wel ten opzichte van de 
referentiesituatie. Dorpsstraat 17, opgenomen in de vastgestelde Inventaris Bouwkundig 
Erfgoed, wordt gesloopt. Het relict staat echter leeg en betreft verouderde bebouwing 
niet aangepast aan de hedendaagse normen van comfort. Daarenboven staat het relict 
binnen de gemeente beleidsmatig als minder waardevol bestemd gezien het in zijn eigen 
‘inventaris bouwkundig erfgoed’ geen ‘vier sterren’-erkenning toegekend werd. De ‘vier 
sterren’-erkenningen kunnen sinds begin 2007 aanspraak maken op een 
restauratiepremie van de gemeente, de ‘gemeentelijke restauratiepremie voor waardevol 
niet-beschermd erfgoed’.  

ARCHEOLOGIE 

Voor wat de recreatieve zone betreft wijzigt het plan niet ten opzichte van de 
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referentiesituatie, het nul-alternatief of de inrichtingsalternatieven. 

Voor wat de bebouwde zone betreft wijzigt het plan wel ten opzichte van de 
referentiesituatie. De ontwikkelingen zijn evenwel onderhevig aan het decreet van 
12.07.2013 (en latere wijzigingen) betreffende het onroerend erfgoed en het BVR van 
16.05.2014 (en latere wijzigingen) betreffende de uitvoering van het 
Onroerenderfgoeddecreet. Dit betekent dat in bepaalde gevallen de bouwheer verplicht 
is een bekrachtigde archeologienota toe te voegen aan zijn bouwaanvraag. De 
doelstelling van het archeologisch vooronderzoek is om te bepalen of er op het terrein 
al dan niet archeologisch erfgoed aanwezig is en om maatregelen voor te stellen om 
met het aanwezige erfgoed om te gaan. 

Het plangebied is niet gelegen in een beschermde archeologische site, een vastgestelde 
archeologische zone of een archeologische zone opgenomen in een wetenschappelijke 
inventaris. Belangrijke archeologische vondsten zijn hierdoor niet onmiddellijk te 
verwachten. 

Water Het plan verschilt niet van het nul-alternatief of de inrichtingsalternatieven en dient te 
voldoen aan de gewestelijke verordening inzake hemelwaterputten, 
infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden lozing van afvalwater en 
hemelwater en de doelstelling van artikel 5 van het decreet integraal waterbeleid. Het 
lineair park garandeert daarenboven het nodige groen voor infiltratie. 

Het plan levert geen 
significant negatief effect op 
ten aanzien van het nul-
alternatief en de 
inrichtingsalternatieven 
binnen de discipline ‘water’. 

Geluid en trillingen Het plan verschilt in aanlegfase niet van het nul-alternatief of de inrichtingsalternatieven. 

In exploitatiefase blijft het bestaande verkeer en de recreatieve zone behouden. De 
bebouwde zone zal wijzigen ten gevolge van het programma op de site: een sporthotel, 
een BKO, woningen (incl. zorgwonen en sociaal) met eventueel daaraan gekoppelde 
laag-dynamische niet-residentiële functies. Het programma creëert een bijkomende 
dynamiek en hierdoor bijkomend omgevingsgeluid. Gezien de centrumlocatie is deze 
dynamiek eigen aan de omgeving. Er dient daarenboven opgemerkt te worden dat het 
merendeel van de parking ondergronds of half verzonken geregeld wordt waardoor het 
bestemmingsverkeer slechts een minimale impact heeft op het geluidseffect.  

Het plan levert geen 
significant negatief effect op 
ten aanzien van het nul-
alternatief en de 
inrichtingsalternatieven 
binnen de discipline ‘geluid 
en trillingen’. 
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6 KAARTEN 
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Kaart 10: signaalgebieden 
Kaart 11: overstromingsgevoelige gebieden 
Kaart 12: waterlopen (bevaarbaar en onbevaarbaar) en grachten 
Kaart 13: landschappelijk erfgoed 
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Figuur 1: gewestelijke RUP Golf ter Hille – grafisch plan  
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Figuur 2: gemeentelijk RUP Sportpark Oostduinkerke (oostelijk deel) – grafisch plan  
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Figuur 3: gemeentelijk RUP Sportpark Oostduinkerke (westelijk deel) – grafisch plan  
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Figuur 4: BPA Sportcentrum – grafisch plan  
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Figuur 5: BPA Koningstraat – grafisch plan  
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Figuur 6: schematische weergave van de ruimtelijke visie op Vlaanderen (RSV, RD kaart 1) 
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Figuur 7: zoom op de ruimtelijke visie voor West-Vlaanderen (RSV, RD kaart 1) 



scopingsnota – datum 25.09.2018                gemeentelijk RUP Oostduinkerke-Dorp 

 

105 
 

  
Figuur 8: deelruimtes provincie West-Vlaanderen (PRS-WV, RD figuur 13) 
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Figuur 9: deelruimte Kustruimte (PRS-WV, RD figuur 14) 
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Figuur 10: deelruimte Westkustruimte (PRS-WV, RD figuur 15) 
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Figuur 11: gewenste ruimtelijke structuur gemeente Koksijde (GRS, RD kaart 1) 



scopingsnota – datum 25.09.2018                gemeentelijk RUP Oostduinkerke-Dorp 

 

109 
 

 

Figuur 12: gewenste ruimtelijke structuur Oostduinkerke-Dorp (GRS, RD kaart 12) 
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Figuur 13: fietsroutenetwerk gemeente Koksijde (mobiliteitsplan) 
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Figuur 14: reiswegen en haltes van De Lijn (geopunt 02.05.2017 
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Figuur 15: categorisering van de wegen (mobiliteitsplan) 
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8 FOTOREPORTAGE 

8.1 DORPSSTRAAT 

   
(links) kruispunt Dorpsstraat – Toekomstlaan met BKO (rechts) zicht vanuit Dorpsstraat richting kruispunt met Dorpsstraat-Toekomstlaan 
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(links en rechts) zicht vanuit Dorpsstraat richting Nieuwpoortsteenweg 

  
(links en rechts) oversteek en parking ter hoogte van gemeenteschool 
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(links) Dorpsstraat 1 + 3 (rechts) Dorpsstraat 5 

  
(links) Dorpsstraat 7 (rechts) Dorpsstraat 9 
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(links) Dorpsstraat 15 (rechts) Dorpsstraat 17 – deel 1 

 
(links) Dorpsstraat 17 – deel 2 
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8.2 TOEKOMSTLAAN 

   
(links) zicht vanuit Toekomstlaan richting zuiden (rechts) zicht vanuit Toekomstlaan richting kruispunt Toekomstlaan-Dorpsstraat 
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(links) Toekomstlaan 3 met achterliggend een deel van de BKO (rechts) BKO 

   
(links) kruispunt Toekomstlaan-Dorpsstraat (rechts) open ruimte ter hoogte van BKO op kruispunt Toekomstlaan-Dorpsstraat 
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(links) kruispunt Dorpsstraat-Toekomstlaan met BKO 
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8.3 HAZEBEEKSTRAAT EN SPORTPARK HAZEBEKE 

  
(links) zicht vanuit Hazebeekstraat op kruispunt Hazebekestraat-Dorpsstraat (rechts) voetbalveld sportpark Hazebeke 
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(links + rechts) trimpiste langsheen voetbalveld sportpark Hazebeke 

  
(links) krachtbalveld 



scopingsnota – datum 25.09.2018                gemeentelijk RUP Oostduinkerke-Dorp 

 

122 
 

8.4 OMGEVING 

  
(links + rechts) gemeenteschool overzijde Dorpsstraat 



scopingsnota – datum 25.09.2018                gemeentelijk RUP Oostduinkerke-Dorp 

 

123 
 

  
(links) gemeentelijke sportdienst met sporthal Hazebeke en private sporthal Wave Health Club overzijde Hazebekestraat (rechts) golf Hof ter Hille 

  
(links) oud gemeentehuis overzijde kruispunt Dorpsstraat-Toekomstlaan (rechts) steegje omgeving Visserijmuseum 
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(links) steegje omgeving Visserijmuseum (rechts) Visserijmuseum 
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9 MASTERPLAN 



1

24/03/2016

MASTERPLAN
OOSTDUINKERKE DORP
TRAJECTBEGELEIDING ONTWIKKELING OOSTDUINKERKE DORP TE KOKSIJDE



2

KRIJTLIJNEN MASTERPLAN & VOLUMESTUDIE

1. SITUERING EN CONTEXT
2. PROFIEL DORPSSTRAAT

3. CONCEPTEN
4. OPTIMALISATIE VERHOUDINGEN EN WEGPROFIEL

5. LINEAIR PARK ALS KAPSTOK
6. KRIJTLIJNEN MASTERPLAN

MASTERPLAN OOSTDUINKERKE DORP

KRIJTLIJNEN ONTWERP PARK

CONTEXT 
KRIJTLIJNEN

HAALBAARHEID SPORTHOTEL

BENCHMARKING: CONCLUSIES



3(bron: Geopunt)

1. SITUERING EN CONTEXT



4

1. SITUERING EN CONTEXT



5

PROJECTGEBIED

1. SITUERING EN CONTEXT



6

BELEIDSCONTEXT

1. SITUERING EN CONTEXT



7

AUTOVERKEER

1. SITUERING EN CONTEXT

ZACHTE VERBINDINGEN EN OPENBAAR VERVOER

LEGENDELEGENDE



8

LOKAAL - ZACHTE VERBINDINGEN EN OPENBAAR VERVOER

1. SITUERING EN CONTEXT

LEGENDE

linken zoeken met:
•	 Zachte doorsteken naar 

binnengebied Visserijmuseum
•	 recreatief pad langsheen 

golfterrein

binnengebied Visserijmuseum



9

PARKEREN

1. SITUERING EN CONTEXT

1. hoek Dorpsstraat-Hazebeekstraat: 
parking vooral gebruikt voor ophalen/afzetten 
kinderen en voor personeelsleden 
druk op schooluren - rond 8u en 16u 
oversteekbaarheid Dorpsstraat ?!

2. parking Oud Gemeentehuis 
frequent gebruikt

3. parking Sporthal 
overloopparking op de berm

4. langsparkeren Dorpsstraat 
geen speciaal parkeerregime

•	 AANDACHTSPUNT RUP 
- flexibiliteit inbouwen op vlak van mobiliteit 
- minimale parkeernorm gemeente Koksijde 
- micro-mobiliteitsstudie en parkeerstudie 
laten maken door ontwerper obv. specifieke 
noden programma

1

2

3

4

TOTAAL parkeeraanbod in Oostduinkerke Dorp: 
495 plaatsen
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Sint-
Willibrorduskerk

Sint-Niklaaskerk watertoren Oud Gemeentehuis LAAG
BOUW

MIDDEL
HOOGBOUW

HOOG
BOUW

Twenty-One

REFERENTIEPUNTEN HOOGTE

1. SITUERING EN CONTEXT
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LANDSCHAPSCONTEXT

1. SITUERING EN CONTEXT

zandstrand en zee

duinenlandschap

polderlandschap

sportpark

Golfterrein

Hof ter Hille - abdijhoeve
omgevormd tot golfterrein
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2. PROFIEL DORPSSTRAAT

TE SMAL ALS POORT TOT HET DORP

VERHOUDING DORPSSTRAAT

•	 versmalt ter hoogte van de projectsite

•	 variatie in breedte tov 

Nieuwpoortsesteenweg

•	 openheid tpv straathoeken

•	 gefragmenteerde fietspaden / 

suggestiestroken

•	 GEEN POORT tot het dorp
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2. PROFIEL DORPSSTRAAT

•	 geen echte K&R mogelijk: 

parkeren + oversteken bij ophalen en afhalen

•	 parkeren schoolpersoneel ook op parking hoek Hazebeekstraat

•	 publieke ruimte rondom Oud Gemeentehuis ingenomen door parking

•	 geen sterke link tussen binnengebied Visserijmuseum 

en sportpark

PUBLIEKE RUIMTE OUD GEMEENTEHUISOVERSTEEKBAARHEID GEMEENTESCHOOL
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3. CONCEPTEN

verborgen landschap en verborgen dorpsfuncties poortfunctie van de projectsite: 

landschap en publieke functies voelbaar maken en naar buiten trekken

VERBORGEN POORT
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3. CONCEPTEN

steenwegprofiel:

smal wegprofiel, weinig kwalitatieve publieke ruimte

STEENWEG STRAAT

lineair park

Sportpark

Golf Ter Hille
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3. CONCEPTEN

Publieke functies als losse objecten

met weinig ruimtelijke samenhang

projectsite als verbindende schakel 

aansluiting zoeken met omringende publieke functies 

en met achterliggende sportlandschap en golf

OBJECTEN SAMENHANG
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Dorpsstraat

BESTAAND - TE KRAP

OPTIE 2 - NORM-situatie

OPTIE 3 - OPENHEID

12 m 6 m

20 m

9 m

38 m

12 m

projectsite

projectsite

projectsite

UITGANGSPUNT - VERHOUDING EN KWALITEIT VAN DE PUBLIEKE RUIMTE

4. OPTIMALISATIE VAN DE VERHOUDINGEN & HET WEGPROFIEL
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OPTIMALISATIE VAN HET PROFIEL B - DORPSSTRAAT

BESTAAND: SAMENPERSING

•	 < BASIS

•	 onveilig

•	 weinig kansen voor leefkwaliteit / lokale economie

OPTIE 1: NORM

•	 = BASIS

•	 veilig

•	 weinig kansen voor leefkwaliteit / lokale economie

bestaande situatie

4. OPTIMALISATIE VAN DE VERHOUDINGEN & HET WEGPROFIEL
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4. OPTIMALISATIE VAN DE VERHOUDINGEN & HET WEGPROFIEL

OPTIMALISATIE VAN HET PROFIEL B - OPTIE DORPSSTRAAT

OPTIE 2: ‘DORP’-STRAAT

•	 POORT tot het centrum

•	 veilig

•	 leefkwaliteit / lokale economie promoten

1 fietspad aan elke kant

bestaande situatie



20

4. OPTIMALISATIE VAN DE VERHOUDINGEN & HET WEGPROFIEL

OPTIMALISATIE VAN HET PROFIEL B - OPTIE LINEAIR PARK OPTIE 3: LINEAIR PARK

•	 POORT tot het centrum

•	 multifunctionele groene ruimte: 

- geclusterd parkeren 

- integreren erfgoed 

- dorpstuin 

- speeltuin

•	 doortrekken landschap sportpark

•	 leefkwaliteit / lokale economie promoten
bestaande situatie
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4. OPTIMALISATIE VAN DE VERHOUDINGEN & HET WEGPROFIEL

12 m 6 m

DOORTREKKEN BESTAANDE CONTEXT

•	 bebouwing op de rooilijn

•	 2 verdiepingen + dak

11 500 m²

20 m

9 m

TERUGGETROKKEN BEBOUWING

•	 bebouwing 8m teruggetrokken tov rooilijn

•	 3 verdiepingen + dak

15 700 m²

BOUWVOLUME - VERHOUDING TOV BESTAANDE TOESTAND - REFERENTIEVOLUME
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5. LINEAIR PARK ALS KAPSTOK

Binnengebied

Visserijmuseum

Sportpark

Golf ter Hille

LINEAIR PARK

•	 Groene landschap voelbaar maken in de Dorpsstraat

•	 Karakteristieke landschapskenmerken meenemen:

- polderlandschap en boomtypes

- omwalde hoeves met vegetatiebuffer als landschapskamers



23

5. LINEAIR PARK ALS KAPSTOK

De Aranda sport park Park Philippine

parking in Denemarken

GROENE POORT VOOR HET DORPSPORTPARK EN PROJECT INTEGREREN IN HET LANDSCHAP

PARKEREN IN HET GROEN
Met grasstroken dooraderde parkeerplekken 

   Burggraaf Frimout‐park (Poperinge) 

 



24

6. KRIJTLIJNEN MASTERPLAN

BESTAANDE TOESTAND
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6. KRIJTLIJNEN MASTERPLAN

CONTOUR

PRINCIPES

- afstand tot overkant van de straat: 38 m

- openen naar Oud Gemeentehuis toe

- optimaliseren bestaande 
  perceelsstructuur

- minimale afstand tot sportvelden

- westen: voldoende afstand tot 
Toekomstlaan voor ruime doorsteek 
naar Sportpark
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OVERGANG SPORTPARK - WONEN

PRIVAAT WONEN PRIVÉ TUIN PUBLIEK PAD LOOPPISTE EN VOETBALVELD

6 m 7 m

6. KRIJTLIJNEN MASTERPLAN

SNEDE
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6. KRIJTLIJNEN MASTERPLAN

CONTOUR

VERSCHUIVING CONTOUR 
PRIVATE PERCELEN

BALANS PRIVATE vs. PUBLIEKE RUIMTE
Bestaande toestand:		 17289 m²
Ontwerpvoorstel:		  8196 m²

9000 m² PUBLIEKE RUIMTE
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DOORSTEKEN

PRINCIPES

- 2 ruime doorsteken vrijhouden 
naar Sportpark

- een aantal doorzichten vrijwaren 
met groen karakter 
(niet noodzakelijk fysieke verbindingen)

6. KRIJTLIJNEN MASTERPLAN
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6. KRIJTLIJNEN MASTERPLAN

AANSLUITEN OP ZACHT NETWERK

PRINCIPES

- doorsteken aansluiten 
op padennetwerk Sportpark 
en steegjes naar Visserijmuseum

- inspelen op bestaande fietsroutes langs-
heen jachthaven, golf en Visserijmuseum: 
passeren langs Oostduinkerke Dorp

- trimpiste omleggen doorheen lineair park 
en tot aan golfterrein?
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6. KRIJTLIJNEN MASTERPLAN

HOOGTE-ACCENTEN

PRINCIPES

- hoogte-accent nabij de kop 
van de ontwikkeling
tot 8 verdiepingen - HOTEL
(ongeveer 28 m hoog 
MIDDELHOOGBOUW)

! verhouding tot Oud Gemeentehuis is 
belangrijk aandachtspunt

- secundair hoogte-accent
aan oostzijde ontwikkeling
6 verdiepingen - BKO
(ongeveer 22 m hoog 
MIDDELHOOGBOUW)
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PRINCIPES

•	 publieke functies: HOTEL en BKO 
- hoogteaccenten 
- aansluiten bij parkeerclusters 
- gelegen aan publieke doorsteken

•	 sterke facade naar lineair park toe

•	 tuinen zoveel mogelijk naar het zuiden 
gericht

•	 gelijkvloerse verdieping extra hoog:
> invulling met niet-residentiële functies
> wonen optillen boven niveau park HOTEL

BKO

6. KRIJTLIJNEN MASTERPLAN

INVULLING
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‘MAXIMUM’ - scenario volumes:
•	 overal 4 bouwlagen, 

hoogteaccenten met 
6 en 8 bouwlagen

•	 maximale footprint

•	 geen grondgebonden woningen

•	 evt. wel mix van zorgwonen 
en gewone appartementen

VOORBEELD
•	 HOTEL			   4075 m²

•	 APPARTEMENTEN	 11965 m² 
(vanaf +- 10 000 haalbaar)

•	 BKO			   1425 m²

6. KRIJTLIJNEN MASTERPLAN

INVULLING
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VRAAGSTELLING

- verschuiven bouwzone (niet radicaal 
vergroten footprint): normaalgezien perfect 
te verantwoorden

- verhogen densiteit / toegelaten 
bouwlagen: te verantwoorden toename 
aantal wooneenheden tov. bestaande 
situatie

6. KRIJTLIJNEN MASTERPLAN

PLANNINGSCONTEXT
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6. KRIJTLIJNEN MASTERPLAN
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6. KRIJTLIJNEN MASTERPLAN

FINANCIËLE DOORREKENING

jaar 0 1 2 3 4 5 6 7
Opbrengsten ‐ €                     10.305.707,19 €   10.295.579,01 €   7.168.167,86 €      7.163.073,28 €       7.158.639,90 €      ‐ € ‐ € 42.091.167,23 €   
Kosten 5.116.305,87 €     10.014.359,08 €   4.993.949,06 €      4.992.525,16 €      4.991.148,55 €       4.378.224,02 €      ‐ € ‐ € 34.486.511,74 €    22,05% ROI

Totaal 5.116.305,87 €‐     291.348,11 €         5.301.629,95 €      2.175.642,70 €      2.171.924,73 €       2.780.415,88 €      ‐ € ‐ €

jaar 0 1 2 3 4 5 6 7
Opbrengsten ‐ €                     9.368.824,71 €      8.508.742,98 €      5.385.550,61 €      4.892.475,43 €       4.444.952,16 €      ‐ € ‐ €
Kosten 5.116.305,87 €     9.103.962,80 €      4.127.230,63 €      3.750.958,05 €      3.409.021,62 €       2.718.532,65 €      ‐ € ‐ €

Totaal 5.116.305,87 €‐     264.861,92 €         4.381.512,36 €      1.634.592,56 €      1.483.453,82 €       1.726.419,51 €      ‐ € ‐ €

* DCF ‐ Nettoresultaat 4.374.534,28 €     

* Dit betreft een analyse zodoende de financiële impact van enkele fictieve scenario's ten opzichte van elkaar te kunnen afwegen.

Dit betreft geen analyse van een specifiek project waardoor er geen garanties mbt kasstromen of uiteindelijk resultaat wordt gegeven.

De input van de verschillende partijen werd naar best vermogen in rekening gebracht.

De gestelde assumpties zijn bepalend voor het resultaat maar dienen door de gebruiker van deze gegevens in vraag te worden gesteld. 

Een en ander is op basis van de marktgegevens van de voorbije periode welke geëxtrapoleerd wordt naar de toekomst. 

Deze inschatting biedt dus geen zekerheden en hiermee dient omzichtig te werk gegaan worden.

Analyse ‐ Discounted cashflowberekening

Geactualiseerd nettoresultaat

Nettoresultaat

SCENARIO RETAIL

jaar 0 1 2 3 4 5 6 7
Opbrengsten ‐ €                     9.966.595,19 €      9.956.467,01 €      6.829.055,86 €      6.823.961,28 €       6.819.527,90 €      ‐ € ‐ € 40.395.607,23 €   
Kosten 5.116.305,87 €     10.029.764,56 €   5.009.349,99 €      5.007.921,70 €      5.006.540,85 €       4.393.612,21 €      ‐ € ‐ € 34.563.495,18 €    16,87% ROI

Totaal 5.116.305,87 €‐     63.169,37 €‐            4.947.117,02 €      1.821.134,15 €      1.817.420,43 €       2.425.915,69 €      ‐ € ‐ €

jaar 0 1 2 3 4 5 6 7
Opbrengsten ‐ €                     9.060.541,08 €      8.228.485,13 €      5.130.770,74 €      4.660.857,37 €       4.234.390,29 €      ‐ € ‐ €
Kosten 5.116.305,87 €     9.117.967,78 €      4.139.958,67 €      3.762.525,70 €      3.419.534,76 €       2.728.087,51 €      ‐ € ‐ €

Totaal 5.116.305,87 €‐     57.426,70 €‐            4.088.526,46 €      1.368.245,04 €      1.241.322,61 €       1.506.302,78 €      ‐ € ‐ €

* DCF ‐ Nettoresultaat 3.030.664,32 €     

* Dit betreft een analyse zodoende de financiële impact van enkele fictieve scenario's ten opzichte van elkaar te kunnen afwegen.

Dit betreft geen analyse van een specifiek project waardoor er geen garanties mbt kasstromen of uiteindelijk resultaat wordt gegeven.

De input van de verschillende partijen werd naar best vermogen in rekening gebracht.

De gestelde assumpties zijn bepalend voor het resultaat maar dienen door de gebruiker van deze gegevens in vraag te worden gesteld. 

Een en ander is op basis van de marktgegevens van de voorbije periode welke geëxtrapoleerd wordt naar de toekomst. 

Deze inschatting biedt dus geen zekerheden en hiermee dient omzichtig te werk gegaan worden.

Analyse ‐ Discounted cashflowberekening

Geactualiseerd nettoresultaat

Nettoresultaat

SCENARIO ARCHIEF
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SEPTEMBER ochtend 9.30 SEPTEMBER middag 12.30 SEPTEMBER avond 16.30

JUNI ochtend 9.30 JUNI middag 12.30 JUNI avond 16.30

JANUARI ochtend 9.30 JANUARI middag 12.30 JANUARI avond 16.30

6. KRIJTLIJNEN MASTERPLAN

SCHADUWSTUDIE
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KRIJTLIJNEN ONTWERP PARK

CONTEXT 
KRIJTLIJNEN

HAALBAARHEID SPORTHOTEL

BENCHMARKING: CONCLUSIES



38

BENCHMARKING SPORTHOTELS

2 TYPES met uiteenlopende DOELGROEP en AANBOD

type 1 - GOLFHOTEL / WELLNESS / CONGRES

type 2 - SPORTHOTEL VOOR GROEPEN
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BENCHMARKING SPORTHOTELS - CONCLUSIE

VERSCHILLENDE TYPES HOTELS/VOORZIENINGEN

•	 SPORT VOOR GROEPEN voorzieningen voor scholen, sportgroepen, materiaal 

(bergruimte, cafetaria, groepskamers, polyvalente ruimtes, organisatie van 

sportdagen / kampen,... )

•	 GOLFHOTEL golfterrein vlakbij of hotel op het golfterrein, 

vaak gecombineerd met congresfaciliteiten (arrangementen, teambuildings, 

lessen,...) en soms andere sporten

•	 WELLNESSHOTEL breed aanbod van wellness, maar ook fitness, zwembad 

(sauna, frigidarium, (sport)massages, personal coaches, workshops en thera-

pieën...) 

vaak in combinatie met vergaderen / sporten

•	 CONGRESHOTEL groot aanbod vergadervoorzieningen 

vaak in combinatie met wellness/golf/sport - werkt onderscheidend

SCHAAL VAN HET HOTEL - AANTAL KAMERS

•	 wellness / sport / golf met klein hotel: 20-45 kamers

•	 hotel in natuurgebied /sporthotel / golfhotel: 
50-70 kamers

•	 hotels met meer dan 80 kamers: in grote steden of 
uitzonderlijke locaties

BALANS VOORZIENINGEN - OVERNACHTINGEN

•	 sportfaciliteiten, 
met hotel als ondersteunende activiteit

OF

•	 hotel, met sport-, wellness- of vergaderfaciliteiten 
als ondersteuning
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KRIJTLIJNEN ONTWERP PARK

CONTEXT 
KRIJTLIJNEN

SAMENWERKING MET 

•	 Plantec - Leslie Packo - wegenis en publieke ruimte

•	 Driekwartgroen - Dirk Crielgroendak + reliëf - landschap en beplanting
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lineair park

Sportpark

Golf Ter Hille

PARK ALS KERN VAN HET PROJECT
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LANDSCHAPSCONTEXT

DUINENLANDSCHAP

POLDERLANDSCHAP

GOLF TER HILLE
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LANDSCHAPSCONTEXT

DUINENLANDSCHAP POLDERLANDSCHAP GOLF TER HILLE

•	 INTEGREREN KENMERKENDE LANDSCHAPSELEMENTEN 
IN PARKONTWERP
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SPORTPARK

OUD GEMEENTEHUIS

STEEGJES NAAR BINNENGEBIED VISSERIJMUSEUM

HOEK DORPSSTRAAT

LANDSCHAPSCONTEXT
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LANDSCHAPSCONTEXT

SPORTPARK OUD GEMEENTEHUIS

HOEK DORPSSTRAAT

STEEGJES VISSERIJMUSEUM

•	 INTEGREREN KENMERKENDE LANDSCHAPSELEMENTEN 
UIT DE DORPSKERN IN HET PARKONTWERP
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PERSPECTIEF OUD GEMEENTEHUIS

•	 diepte geven - doorzicht creëren

•	 continuïteit in landschap en aanleg

PARK - ONTWERP VAN KRIJTLIJNEN

OVERSTEEK SCHOOL

•	 creëren van een plein: vertragen van auto’s

•	 continuïteit in materialisatie

HERAANLEG KRUISPUNT

•	 van verkeersinfrastructuur 
naar beleving publieke ruimte

BOMEN HOEK DORPSSTRAAT

•	 waar mogelijk behouden bestaande bomen, 
zeker op de hoek Dorpsstraat
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PARK - SNEDE
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PARK - SNEDE
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PARK - SNEDE
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PARK KRIJTLIJNEN - OVERZICHTSPLAN
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Duinenreliëflandschap 

Het nieuw aan te leggen duinenreferentielandschap bezit weinig reliëf. Het reliëf dient mede de 
toegankelijkheid en het terreingebruik aan te sturen en doorbreekt de monotonie. Door de 
aansluiting op de bouwzone (in combinatie met de hellende groendakstructuren).  

 

Voorbeeld van een laag duinenlandschap in De Panne. 

 

 

   

RELIËF
•	 Referentie naar Duinenlandschap
•	 Structurerende groene onderlegger voor het park

PARK KRIJTLIJNEN - WERKEN MET RELIËF

Oostende - Manitobalaan + Meiboom
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Met grasstroken dooraderde parkeerplekken 

   Burggraaf Frimout‐park (Poperinge) 

 

Met grasstroken dooraderde parkeerplekken 

   Burggraaf Frimout‐park (Poperinge) 

 

Burggraaf Frimout - park (Poperinge)

PARK KRIJTLIJNEN - PARKEREN IN HET GROEN

Voorbeeld materialisatie van parkeerplaatsen op groene ondergrondparking in Denemarken
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Structuurrijke houtkant/heg 

 

grijs = oorspronkelijke snoei; grijsgroen =  geherstructureerde houtkant; groen = uitbreiding geleidelijke overgang 

Structuurrijke overgang van open ruimte naar bos(rand) of houtkant/haag 

            

Structuurrijke houtkant/heg 

 

grijs = oorspronkelijke snoei; grijsgroen =  geherstructureerde houtkant; groen = uitbreiding geleidelijke overgang 

Structuurrijke overgang van open ruimte naar bos(rand) of houtkant/haag 

            

Structuurrijke houtkant/heg 

 

grijs = oorspronkelijke snoei; grijsgroen =  geherstructureerde houtkant; groen = uitbreiding geleidelijke overgang 

Structuurrijke overgang van open ruimte naar bos(rand) of houtkant/haag 

            

Structuurrijke overgang van open ruimte 
naar bos(rand) of houtkant

Structuurrijke houtkant / heg

PARK KRIJTLIJNEN - STRUCTUURRIJKE VEGETATIE

Landschappelijke overgang sportveld naar populierenbos aan Toekomstlaan 

Heb het bekeken maar is niet zinvol omwille van de geïsoleerde ligging en de bestemming van het 
bos als “woongebied”. 

 

 

 

Steegjeseffect door middel van gevelbegroeiing 

 

Steegjeseffect door begroeiing met stokrozen (in deze context bedoeld als bijencorridor). (Haarlem) 

 

Meer voorbeelden op www.bijenhelpdesk.nl/Bijenlint/Bewonersproj/Groenstraat/aGroenstraat.htm 

 

 

Steegjeseffect door begroeiing met 
klimplanten zoals stokrozen
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Dakovergangen 

       

 

 

 

 

 

 

Corda campus (Hasselt) 

 

   

Corda Campus (Hasselt)

 

 

 

GEBOUWEN LANDSCHAPPELIJK INTEGREREN

•	 groendak + reliëf

•	 aansluitend op parklandschap met  ‘duinen’

PARK KRIJTLIJNEN - GEBOUWEN INTEGREREN IN HET LANDSCHAP
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10 RVR-TOETS 

 

 



uw bericht van uw kenmerk ons kenmerk bijlagen
18/05/2017 Nog niet bekend RVR-AV-0422 Gegevens RVR-toets

Betreft: Beslissing RVR-toets inzake RUP "Oostduinkerke-Dorp"

Ter uitvoering van de Seveso-richtlijn  dient in het beleid inzake ruimtelijk ordening rekening
gehouden te worden met de noodzaak om op langetermijnbasis voldoende afstand te laten bestaan
tussen Seveso-inrichtingen  enerzijds en aandachtsgebieden  anderzijds. Deze doelstelling wordt
verwezenlijkt door het houden van toezicht op de vestiging van nieuwe Seveso-inrichtingen, op
wijzigingen van bestaande Seveso-inrichtingen, en op nieuwe ontwikkelingen rond bestaande
Seveso-inrichtingen.

Onderstaande aftoetsing heeft specifiek betrekking op het aspect externe mensveiligheid zoals
bedoeld in de Seveso-richtlijn, of, m.a.w. op de risico’s waaraan mensen in de omgeving van
Seveso-inrichtingen (kunnen) blootgesteld worden ten gevolge van de aanwezigheid van
gevaarlijke stoffen in die inrichtingen.

Uitgaande van de verkregen informatie (ingevoerd in de RVR-toets op 18/05/2017, met ref. RVR-
AV-0422), kan worden geconcludeerd dat:

Er geen bestaande Seveso-inrichting gelegen is binnen het plangebied;
Het plangebied niet gelegen is binnen de consultatiezone van een bestaande Seveso-
inrichting;
Het inplanten van nieuwe Seveso-inrichtingen in het plangebied niet mogelijk is, aangezien er
geen bedrijvigheid aanwezig of gepland is binnen het plangebied.

Voor wat betreft het aspect externe mensveiligheid stelt er zich in dit geval geen probleem: het
RUP dient niet verder voorgelegd aan de dienst Veiligheidsrappotering en er dient geen ruimtelijk
veiligheidsrapport  te worden opgemaakt.

Voor verdere informatie kan u terecht bij de dienst Veiligheidsrapportering van het departement
Omgeving via seveso@vlaanderen.be

Europese Richtlijn betreffende de beheersing van de gevaren van zware ongevallen waarbij gevaarlijke
stoffen betrokken zijn
Inrichtingen met een zodanige hoeveelheid aan gevaarlijke stoffen op het terrein dat zij vallen onder het
toepassingsgebied van de Seveso-richtlijn
Gebieden zoals gedefinieerd in het besluit van de Vlaamse Regering van 26/01/2007 houdende nadere
regels inzake ruimtelijke veiligheidsrapportage

RVR-toets
Aan de gemeente Koksijde
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Bijlage: Gegevens van de RVR-toets
RUP ID nummer Nog niet bekend
RUP titel Oostduinkerke-Dorp
Initiatiefnemer gemeente Koksijde
Plangebied

Toets uitgevoerd op 18/05/2017
Nabijheid bestaande
Seveso-inrichtingen

Voor zover op het moment van de toets bekend, liggen er GEEN
bestaande Seveso-inrichtingen in of nabij het hierboven weergegeven
plangebied

Daarnaast werden nog de volgende vragen beantwoord:

Vraag Is er binnen het plangebied bedrijvigheid aanwezig of gepland?
Antwoord Nee, er is geen bedrijvigheid aanwezig noch gepland.
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