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2 Toelichtingsnota  

2.1 Inleiding 
Met dit RUP geeft de gemeente uitvoering aan het gemeentelijk 
ruimtelijk structuurplan, dat werd goedgekeurd bij besluit van de 
bestendige deputatie van de provincie West-Vlaanderen van 1 de-
cember 2005. 
Het opmaken van een ruimtelijk uitvoeringsplan Sint Livinus heeft 
als doel de organisatie van het woonuitbreidingsgebied van Buls-
kamp ter ondersteuning van de nood aan woongelegenheden. ‘In 
Bulskamp wordt de woonwijk (gefaseerd) uitgebreid in het gebied 
ingesloten tussen de bestaande wijk en het sportterrein met de Ber-
genvaart als natuurlijke begrenzing.’1  
Bulskamp is in het provinciaal structuurplan geselecteerd als woon-
kern in het buitengebied. 
 
2.2 Algemene situering van het RUP  
 
2.2.1 Ligging van het RUP 
Het RUP Sint Livinus omvat het woonuitbreidingsgebeid van Buls-
kamp dat ingesloten ligt tussen de Bergenvaart, de sportvoorzienin-
gen en de bebouwing langs de Sint-Bertinusstraat en de Vlasstraat. 
Van dit woonuitbreidingsgebied wordt 7.000 m² opgenomen in het 
plan. 

                                                 
 
1 Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan, richtinggevend deel p. 171 
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Figuur 1: situering plangebied op luchtfoto. 
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2.2.2 Ruimtelijke context van het plangebied 
Het woonuitbreidingsgebied leunt direct aan bij het dorpscentrum van 
Bulskamp en maakt er quasi deel van uit. Er is een directe relatie met 
de aanpalende sportzone en het rust en zorgcentrum Sint Anna en de 
basisschool. 
Het plangebied zelf sluit aan bij de meer recente bebouwing langs de 
Vlasstraat. 
 

 
Figuur 2: zicht op de aanpalende gemeenschapsvoorzieningen 

Ten noordwesten van het plangebied bevindt zich de Kalomme-
gracht/Bergues vaart die een natuurlijke grens vormt naar de open 
ruimte. Langs de Bergues vaart wordt in het kader van landinrichting 
een fiets en wandelpad ontwikkeld door de VLM waar ter hoogte van 
de brug naar het pompstation kan worden op ingepikt. 
 

 
Figuur 3: zicht op de Bergues vaart 
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Ten westen van het plangebied bevinden zich twee doodlopende stra-
ten (Vlasstraat en Boterstraat) waarlangs meer recente bebouwing is 
ontwikkeld onder de vorm van gekoppelde en vrijstaande residentiële 
woningen. Ten zuidoosten van het woonuitbreidingsgebied bevindt 
zich de historische bebouwing langs de Sint-Bertinusstraat. 
 

 
Figuur 4: historische bebouwing langs de Bulskampstraat ter 
hoogte van de Sint-Livinusstraat. 

2.2.3 Ruimtelijke kenmerken van het plangebied 
Het grootste deel van het plangebied bestaat uit weiland waarbinnen 
een landbouwbedrijf dat zijn activiteiten afbouwt is gelegen. 
 

 
Figuur 5: weiland met het landbouwbedrijf 
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Palend aan het woonuitbreidingsgebied zijn  ook een aantal diepere 
achtertuinen die insnijden in het woonuitbreidingsgebied gelegen. 
 

 
Figuur 6: zicht op de achtertuinen 
Op de grens tussen het plangebied en de aanpalende sportzone bevindt 
zich een knotbomenrij die weinig waarde heeft maar landschappelijk 
wel een zekere betekenis heeft. 

 
Figuur 7: knotbomenrij op de grens met de sportzone 
Het woonuitbreidingsgebied is voor voetgangers en fietsers vlot toe-
gankelijk langs de Sint-Livinusstraat van waaruit het gebied in verbin-
ding staat met het dorpscentrum. 
Het plangebied sluit aan bij de overbrugging van de vaart in functie 
van de bereikbaarheid van een pompstation. 
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Figuur 8: aansluiting van Sint Livinusstraat op het woonuitbrei-
dingsgebied 
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2.3 Situering van het RUP binnen de planningscontext 
 
2.3.1 Gewestplan 
Bulskamp behoort tot het gewestplan Veurne-Westkust, dat bij KB van 
6 december 1976 werd vastgelegd en gewijzigd bij MB van 11 juni 
1996. 
Het gebied is grotendeels bestemd als woonuitbreidingsgebied en deels 
bestemd als woongebied met landelijk karakter. 
 
2.3.2 Provinciaal ruimtelijk structuurplan 
Bulskamp wordt in het PRS geselecteerd als een woonkern in het bui-
tengebied. Dit betekent dat Bulskamp uitgebouwd wordt tot autonome 
kern waarbij voorzien in de basisbehoeften van de kern. De woonbe-
hoefte wordt opgevangen binnen de juridische mogelijkheden van het 
gewestplan. De ontwikkeling van woonuitbreidingsgebied is mogelijk 
wanneer er onvoldoende andere mogelijkheden zijn. 

 

 
Figuur 9: Gewestplan 
 



Toelichtingsnota 
 

 
blad 11 van 21 
 

2.3.3 Gemeentelijk ruimtelijk structuurplan 
2.3.3.1 Informatief gedeelte 
Bulskamp (p 54-55) 
Bulskamp is een vrij levendig groot dorp (178 woningen) in de nabij-
heid van de stad Veurne. Het is een langgerekt dorp gelegen langs de 
lokale weg tussen Veurne en Beauvoorde-Houtem. De bebouwing 
heeft een vrij dicht en aaneengesloten karakter. 
Centraal in het dorp situeren zich een aantal gebouwen die qua schaal 
in contrast staan met de overwegend kleinschalige bebouwing : de 
kerk, het bejaardentehuis, een hoeve en een bedrijfsgebouw. Vooral 
het bejaardentehuis heeft een belangrijke ruimtelijke impact. In het 
westen van het dorp werd een kleinschalige nieuwbouwwijk ontwik-
keld met een menging van sociale woningen en kavels. 
Het inwonersaantal van Bulskamp is vrij stabiel en kent zelfs een lich-
te stijging (571 in 1991 en 585 inwoners in 1999). Bulskamp beschikt 
als middelgroot dorp over een behoorlijke economische basisuitrusting 
: er is een bakker, een slager, een krantenwinkel. 
Daarnaast zijn er tal van andere handelsfuncties (elektrozaak, garage, 
apotheek ...) en vrije beroepen (dokter, kinesist, dierenarts...). Buls-
kamp onderscheidt zich hierdoor van de andere dorpen. De handels-
functies zijn sterk geconcentreerd in het centrum van het dorp. Op het 
vlak van gemeenschapsvoorzieningen beschikt het dorp over een ba-
sisschool, een buitenschoolse kinderopvang, een uitleenpost van de 
bibliotheek, een dorpshuis, en een multifunctioneel sportterrein. Ook 
de voorzieningen zijn sterk geconcentreerd in het centrum van het 
dorp. Bulskamp is het enige dorp dat over een sportterrein beschikt. 
Het terrein achter het bejaardentehuis is ingericht als recreatief gebied 
‘voor jong en oud’. Het gebied fungeert tevens als buitenruimte voor 
het bejaardentehuis. Er is een voetbalveld, een oefenveld, een speelter-
rein, een wandelpad en een kinderboerderij. Het terrein loopt door tot 
aan de Bergenvaart. De kwaliteit van de toegang van het domein vanaf 
de Bulskampstraat en van de inrichting in het algemeen kan echter nog 
verbeterd worden. 

Aan de rand van het dorp zijn drie landbouwbedrijven gesitueerd. 
Een landbouwbedrijf ligt ingesloten tussen de woonwijk in het westen 
van het dorp, de Bergenvaart en het sportterrein. De landschappelijke 
inpassing van het landbouwbedrijf nabij de kerk kan worden verbeterd. 
Centraal in het dorp, nabij het rustoord, situeert zich een bedrijfsge-
bouw dat werd aangekocht door de stad als uitbreiding voor het sport- 
en recreatiedomein. 
De kwaliteit van het openbaar domein is sterk verbeterd door een her-
inrichting van het centrum. De doorgaande weg is volledig als zone 30 
ingericht. Ook de Sint-Bertinusstraat werd volledig heringericht. 
Een element met een bijzondere waarde is de kerk en omgeving. 
Door de ligging aan de rand van het dorp is er nog een relatie met de 
omgevende open ruimte. De Steengracht vormt de grens tussen de om-
geving van de kerk en de open ruimte. De Bergenvaart slingert als li-
neair element langs het dorp. De waterloop vormt een harde grens voor 
de uitbreiding van het dorp (woonomgeving, sportinfrastructuur) in 
westelijke richting. Tussen de woonwijk in het westen van het dorp, 
het sportterrein en de Bergenvaart ligt een ingesloten open ruimte. 
 
2.3.3.2 Richtinggevend gedeelte 
Bulskamp (p 177) 
De structuur van de woonkern wordt versterkt door de ontwikkeling 
van een kleinschalig inbreidingsproject tussen de Sint-Bertinusstraat 
en de Bergenvaart. Dit project sluit aan op de sociale woonwijk in het 
zuiden van de woonkern en kan ontsloten worden via de Vlasstraat 
(bestaande insteek in sociale woonwijk). De Bergenvaart vormt een 
strakke, natuurlijke begrenzing van de wijk. In het noorden vormt het 
sportpark en de Steengracht een begrenzing. De wijk wordt gefaseerd 
gerealiseerd met een voldoende hoge dichtheid (in verhouding tot de 
bestaande woonwijk en het omgevend historisch dorpsweefsel). Het is 
aangewezen om vanuit de woonwijk een zachte verkeersverbinding te 
realiseren met het sportpark en de Sint-Livinusstraat (verbinding met 
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basisschool). 

 
Figuur 10: bestaande ruimtelijke structuur 
Het sportpark kan verder worden uitgebouwd als recreatief gebied in 
een groene omgeving. Een uitbreiding is mogelijk in noordelijke rich-
ting. De uitbreiding blijft beperkt in functie van de ontwikkeling van 
een recreatief element op het niveau van de woonkern. Het is aange-
wezen om de toegang tot het sportpark kwalitatief te verbeteren. De 
(geplande) uitbreiding van het rustoord vormt hiervoor een opportuni-
teit. Langs de Bergenvaart wordt een recreatief pad aangelegd dat via 
een brug over de Bergenvaart verbonden wordt met het recreatief par-

cours rond het sportpark. De open ruimte ten noorden van het sport-
park wordt aangeduid als te behouden open ruimte binnen de woon-
kern. 
De omgeving van de kerk met karakteristieke lindenrij wordt aange-
duid als waardevol groenelement. Ook de huidige kinderopvang met 
tuin is een waardevol element in een groene omgeving. 
De Bergenvaart en Steengracht zijn onderdeel van de bovenlokale eco-
logische infrastructuur en worden verder uitgebouwd als structurerend 
groenelement in de kern. 
Landbouwbedrijven aan de rand van de woonkern, die er functioneel 
deel van uitmaken (aangeduid op naaststaande figuur), kunnen andere 
activiteiten opnemen zoals een horecafunctie of verblijfsfunctie. 

 

.Figuur 11: gewenste ruimtelijke structuur 
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2.3.3.3 Goedkeuringsbesluit van de bestendige deputatie van 1 december 
2005 

Met betrekking tot het aansnijden van een bijkomende oppervlakte 
voor woongelegenheden van 0,7 ha in de periode 2008-2015 stelt het 
goedkeuringsbesluit: ‘in de volgende planperiode (2007-2012) zal een 
eventuele vraag naar bijkomende woongelegenheden afgewogen wor-
den vanuit de afbakening van het kleinstedelijk gebeid en nadat een 
nieuwe behoefte specifiek voor Bulskamp is aangetoond’. 
 
Deze overweging in het goedkeuringsbesluit impliceert dat de directe 
aansnijding van bijkomende oppervlakte voor wonen niet enkel op de 
bepalingen van het structuurplan kan gebaseerd worden maar dat er 
effectief behoefte moet kunnen worden aangetoond op het niveau van 
Bulskamp. 
 
2.3.4 BPA’s 
In het plangebied zijn bijzondere plannen van aanleg of ruimtelijke 
uitvoeringsplannen gelegen. Ten noorden van het plangebeid bevindt 
zich BPA Sportcentrum, MB van 7 oktober 1997. 

 
 
2.3.5 Verkavelingen 
Binnen het plangebied bevinden zich geen goedgekeurde verkavelin-
gen of delen van goedgekeurde verkavelingen: 
 

2.3.6 Monumenten en landschappen 
Binnen het plangebied zijn geen beschermde monumenten of land-
schappen aanwezig. 
De west toren van de Sint-Bertinuskerk met inbegrip van het orgel zijn 
beschermd als monument bij besluit van 16 juli 1993. 
 
2.3.7 Erfdienstbaarheden 
Langs de waterlopen op de grens van het gebied geldt een erfdienst-
baarheid ten behoeve van het onderhoud van de waterlopen. Om de 
onderhoudswerken te kunnen uitvoeren dienen de oevers langs beide 
kanten van de waterloop vrij te worden gehouden van voorwerpen, 
constructies, aanplantingen en gebouwen die de doorgang zouden be-
lemmeren van werktuigen. Geadviseerd wordt hiervoor een zone van 
minimum 5 meter te voorzien, te rekenen vanaf de kruin van de water-
loop landinwaarts. 
 
2.3.8 Woningbehoefte Bulskamp 
De inschatting van de eigen groei in Bulskamp bedraagt 12 
wooneenheden in de periode 2000-2007 en 10 in de periode 
2008-2015. Deze groei kan niet worden opgevangen binnen het 
bestaand juridisch aanbod van Bulskamp (1 bouwmogelijkheid). Dit 
betekent dat er, rekening houdend met een woningdichtheid van 15 
woningen per hectare, nood is aan de ontwikkeling van 0,7 ha 
woonuitbreidingsgebied in de periode 2000-2007 en 0,7 ha in de 
periode 2008-2015.2 
Gezien de bepalingen van het goedkeuringsbesluit van het GRS kan de 
behoefte voor de periode 2008-2015 nog niet worden beschouwd als 
onmiddellijk te realiseren. Als uitgangspunt kan enkel de 0,7 ha voor 
de periode 2000-2007 worden gehanteerd. 

                                                 
 
2 Gemeentelijk Ruimtelijk structuurplan, informatief deel p. 84 
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2.4 Visievorming  
 
2.4.1 Uitgangspunten van het RUP 
• Realiseren van minimaal 15 woongelegenheden per ha. Uit de ana-

lyse van de dichtheden in de onmiddellijke omgeving blijkt dat dit 
een realistische dichtheid is die rekening houdt met de omgevings-
factoren. Het bouwblok ten zuiden van het plangebeid begrensd 
door de Sint-Bertinusstraat – Beauvoordestraat – Bulskampstraat 
heeft een dichtheid van 17 woningen per hectare, de verkaveling 
van de Vlasstraat heeft een dichtheid van bijna 14 woningen per 
hectare. Een dichtheid van 15 woningen per hectare sluit aan bij de 
dichtheden in het dorp en de directe omgeving; 

• Integreren wandel- en fietspaden langs de oever van de vaart en 
creëren van zachte verbindingen met het centrum en met de sport-
voorzieningen; 

• Aandacht voor de sociale dimensie, mengvorm woningtypes - rea-
liseren van een gediversifieerd aanbod. Om de noodzakelijk dicht-
heid te realiseren zal een divers aanbod moeten gecreëerd worden 
waarbij een mengvorm van gesloten, geschakelde, halfopen en 
open bebouwing kunnen aan bod komen; 

• Het doel van het plan is een latere invulling te faciliteren zonder al 
te stringente regels op te leggen en waar bij de verdere uitwerking 
voldoende ontwerpvrijheid kan worden gegarandeerd om tot een 
kwalitatieve invulling te komen. 

• Mogelijkheden tot fasering inbouwen in de stedenbouwkundige 
voorschriften 

• Gebied zodanig organiseren dat er geen restruimtes ontstaan 
• Vanuit de globale ontwikkelingsvisie de mogelijkheid bieden om 

op korte termijn 0,7 ha te realiseren als afgewerkt geheel zonder de 
toekomstige mogelijkheden te hypothekeren. 

2.4.2 Ruimtelijke concepten - structuurschets 

 
 

Fase ca 0,7 ha 
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2.5 Toelichting bij het grafische plan en de stedenbouwkundige 
voorschriften 

Het gebied is gevat in een projectzone waarbij garanties ingeschreven 
zijn naar dichtheid (15 woningen per hectare), naar zachte verbindin-
gen, naar mengvorm van typologie en aanbod sociale huisvesting. Het 
gedeelte van het plangebied dat nu nog niet kan worden aangesneden 
behoud zijn bestemming van woonuitbreidingsgebied en wordt niet 
langer weerhouden binnen de contour van het plan. De gewestplanbe-
stemming biedt daar voldoende garanties. 
. 
2.6 Afwijkingen ten opzicht van het gewestplan 
Het plan bevat geen afwijkingen ten opzichte van het gewestplan. 
 
2.7 Opgave van de strijdige bepalingen 
De voorschriften en de bestemmingen van het ruimtelijk uitvoerings-
plan ‘Sint Livinus’ vervangen de voorschriften en de bestemming van 
het gewestplan voor de zones die binnen het plangebied van het RUP 
vallen. Het betreft volgende bestemmingen van het Koninklijke besluit 
van 28 december 1972 betreffende de inrichting en de toepassing van 
de ontwerp-gewestplannen en de gewestplannen, alsook de bestem-
mingen uit de aanvullende stedenbouwkundige voorschriften van het 
gewestplan Veurne - Westkust (MB 11/06/1996): 
 
Art. 5 
‘woongebieden’ 
(KB 28/12/72) 

1.1. De woonuitbreidingsgebieden zijn uitsluitend bestemd voor groeps-
woningbouw zolang de bevoegde overheid over de ordening van het 
gebied niet heeft beslist, en zolang, volgens het geval, ofwel die overheid 
geen sluit tot vastligging van de uitgaven voor de voorzieningen heeft 
genomen, ofwel omtrent deze voorzieningen geen met waarborgen om-
klede verbintenis is aangegaan door de promotor. 

Art 6 
nadere aanwijzin-
gen betreffende de 
woongebieden 

1.2.2. de woongebieden met een landelijk karakter zijn bestemd voor 
woningbouw in het algemeen en tevens voor landbouwbedrijven; 
 

Bij het van kracht worden van het ruimtelijk uitvoeringsplan worden 
de voorschriften en bestemmingen van het gewestplan opgeheven en 

vervangen door de voorschriften en bestemmingen bepaald in het 
ruimtelijk uitvoeringsplan. 
I. Lijst met op te heffen voorschriften 

Na het van kracht worden van het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan worden 
volgende voorschriften in het plangebied opgeheven:  

 Bestemmingen van het gewestplan Veurne Westkust KB 06.12.1976 en MB 
11.06.1996 zijnde woongebied met landelijk karakter code 0102, 

 Bestemmingen van het gewestplan Veurne Westkust KB 06.12.1976 en MB 
11.06.1996 zijnde woonuitbreidingsgebied code 0105, 

 
2.8 Ruimtebalans 
 
Bestemming RUP Bestemming ge-

westplan ‘Woonuit-
breidingsgebied’ 

Bestemming gewestplan 
‘Woongebied met landelijk 
karakter’ 

totaal 

Projectzone huisvesting Ca 6.865 m² Ca 2.706 m² Ca 9.706 m² 
Voet- en fietswegen Ca 165 m²   
Totaal Ca 7.000 m² Ca 2.706 m² Ca 9.706 m² 

 
 
Het projectgebied bevat een benaderende oppervlakte van 7.000 m² 
woonuitbreidingsgebied en 2.706 m² woongebied met landelijk karak-
ter volgens het gewestplan. In het plan wordt ca 9.541 m² bestemd als 
projectzone huisvesting. Dit betekent per saldo een netto omzetting 
van ca 7.000 m² woonuitbreidingsgebied naar een realiseerbare be-
stemming. Hiermee wordt voldaan aan de stelling in het GRS dat ca 
0,7 ha woonuitbreidingsgebied kan worden omgezet.
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2.9 Watertoets 
Het decreet van 18 juli 2003 betreffende het algemeen waterbeleid 
legt de verplichting op een watertoets uit te voeren. De watertoets 
bestaat erin onderzoek te doen naar de effecten van het plan op de 
waterhuishouding. Schadelijke effecten moeten zoveel mogelijk 
worden beperkt. Indien dit niet mogelijk is, moeten de schadelijke 
effecten worden hersteld of, in gevallen van de vermindering van de 
infiltratie van hemelwater of de vermindering van ruimte voor het 
watersysteem, gecompenseerd. 
Het plangebied van het RUP ligt in het bekken van de IJzer  

Figuur 12: recent overstroomde en natuurlijk overstroombare 
gebieden. 

 
Het plangebied is niet recent overstroomd. Ten zuiden van het ge-
bied komt wel een recent overstroomd gebied voor.  
 
2.9.1 Bebouwing 
De bestaande bebouwing binnen het plangebied is beperkt. Bij de 
realisatie van nieuwe bebouwing zal rekening worden gehouden met 
de waterhuishouding. 
2.9.2 Opvang hemelwater 
De gemeentelijke verordening verplicht het gebruik van een eigen 
hemelwaterput voor de afvoer van hemelwater van nieuwe gebou-
wen en bij verbouwingen van bestaande gebouwen binnen het plan-
gebied. 
2.9.3 Verhardingen 
In voorliggend RUP wordt het gebruik van waterdoorlatende verhar-
dingen verplicht. Ondoorlaatbare verhardingen zijn toegestaan, in-
dien de afwatering gebeurt naar niet verharde delen of naar een eigen 
opvang of een gescheiden rioleringsstelsel. Daarenboven is de toege-
laten hoeveelheid te verharden oppervlakte in de stedenbouwkundige 
voorschriften van dit RUP beperkt. 
2.9.4 Besluit 
Overwegend dat binnen het overgrote deel van het plangebied de 
nieuwe bestemmingen bijkomende bebouwing toelaten maar dat in 
de stedenbouwkundige voorschriften de nadruk wordt gelegd op het 
gebruik van waterdoorlatende materialen en dat de toegelaten ver-
harde oppervlakte wordt beperkt, kan in alle redelijkheid worden 
geoordeeld dat geen schadelijk effect wordt veroorzaakt. 
 
2.10 Noodzaak tot onteigening bij hoogdringendheid. 
Om de doelstellingen die geformuleerd zijn in het ruimtelijk struc-
tuurplan van de stad te realiseren is het noodzakelijk om de gronden 
te verwerven. Dit garandeert een realisatie binnen de krachtlijnen 
van het GRUP. 
 



Toelichtingsnota 
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2.11 Plenaire vergadering 
Het dossier werd besproken in plenaire vergadering van 24 april 
2007. Op deze plenaire vergadering werden volgende besturen en 
instanties uitgenodigd: 
• Agentschap ROW 
• Agentschap R-O Vlaanderen 
• Agentschap wonen Vlaanderen 
• Provinciebestuur West-Vlaanderen 
• Vlaamse milieumaatschappij 
• Gecoro stad Veurne 
Gezien het dossier het mogelijk maakt dat meer dan ca 0,7 ha woon-
uitbreidingsgebied wordt omgezet naar effectieve woonzone kan het 
dossier niet gunstig worden geadviseerd omdat het tegenstrijdig is 
met de hogere beleidskaders en het GRS. Om het dossier conform te 
maken mag de omzetting van woonuitbreidingsgebied naar woonge-
bied per saldo niet meer bedragen dan ca 0,7 ha. 
Een aantal andere opmerkingen die niet fundamenteel zijn, kwamen 
tevens aan bod in de plenaire vergadering en in de schriftelijke ad-
viezen. 
Het dossier is aangepast aan de opmerkingen van de plenaire verga-
dering waarbij de netto oppervlakte woonuitbreidingsgebied die om-
gezet wordt naar realiseerbaar woongebeid minder dan 0,7 ha be-
draagt. 
Aan de andere opmerkingen is in het document tegemoet gekomen. 
 
2.12 Omzetting van ontwerp naar definitief dossier 
Op basis van het advies van de Gecoro dat de adviezen van de be-
stendige deputatie en het Vlaams gewest bevat is het dossier aange-
past naar een definitief ontwerp. Hierbij is enkel nog het te ontwik-
kelen woongebied opgenomen waarbij 7.000 m² woonuitbreidings-
gebied omgezet wordt naar een realiseerbaar woongebied. De rest 
van het plangebied is gelegen in woongebied met landelijk karakter. 
De bestemmingszones en stedenbouwkundige voorschriften zijn in 
deze zin bijgesteld. De ontsluitingnaar de Vlasstraat is reeds opge-
nomen in de aanpalende realisatie en ingericht als openbare weg. De 

dichtheid in de buurt is geverifieerd en toont aan dat een dichtheid 
van 15 woningen per hectare is overeenstemming is met de omge-
ving. 
Door de beperking van de aansnijding van woonuitbreidingsgebied 
tot 7.000 m² en het weglaten uit het plan van de rest van het woon-
uitbreidingsgebied wordt tegemoet gekomen aan de voorwaarden 
gesteld door de provincie. 
 
2.13 Bijlagen 
2.13.1 Verslag plenaire vergadering van 24 april 2007 
2.13.2 Advies agentschap R-O Vlaanderen van 23 april 2007 
2.13.3 Advies provincie West-Vlaanderen van 19 april 2007 
2.13.4 Advies VMM van 17 april 2007 
2.13.5 Advies GECORO van 29 mei 2008 
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3 Verordenend deel  

3.1 Algemene bepalingen 
3.1.1 Openbaar nut 
Het oprichten van beperkte gebouwen, constructies en infrastructuur 
voor openbaar nut is toegelaten in alle zones, ongeacht de bestem-
ming, maar wel rekening houdend met de inrichtingsvoorschriften 
van de desbetreffende zone. Hun noodzaak moet om technische of 
sociale redenen kunnen worden aangetoond door een verklarende en 
verantwoorde nota, die wordt toegevoegd bij de vergunningsaan-
vraag.  
De maximale hoogte bedraagt 2,50 m. De maximale gezamenlijke 
grondoppervlakte bedraagt 20 m². De materialen dienen natuurlijk 
van aard en esthetisch verantwoord te zijn. Het gebouwtje dient zich 
te integreren in het landschap en aan te sluiten bij de omgevende 
bouwwerken. 
3.1.2 Waterhuishouding en integraal waterbeheer 
Werken en handelingen, voorzieningen en inrichtingen die nodig 
zijn voor het beheersen van overstromingen of het voorkomen van 
wateroverlast voor zover zij conform de principes van natuurtechni-
sche milieubouw gebeuren en passen binnen een integraal waterbe-
heer. 
Regenwater moet maximaal kunnen infiltreren in de ondergrond, 
hetzij door het gebruik van waterdoorlatende materialen, hetzij door 
afleiding van regenwater van verharde delen naar de onverharde 
delen, hetzij door afleiding naar daartoe voorziene constructies om 
het water te bufferen.  

Afvalwater afkomstig van de bebouwde delen in het plangebied 
dient aangesloten te worden op het bestaande rioleringsnet of dient 
op de site zelf gezuiverd. De vergunningsaanvraag wordt dan afhan-
kelijk gemaakt van de aanleg van een installatie voor het behandelen 
van afvalwater. 
In alle zones is het naast de hoofdbestemming toegelaten waterpar-
tijen en afwateringsgrachten te voorzien ten behoeve van de water-
huishouding in het gebied. Deze waterpartijen en afwateringsgrach-
ten hebben bij voorkeur een verbindende ecologische waarde, een 
uitgesproken spelwaarde (waterhindernissen) en een landschappelij-
ke (esthetische) meerwaarde  
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3.1.3 Artikel 1: Projectzone huisvesting 
voorschriften verordenend  toelichting 

I. Bestemming   
Huisvesting onder de vorm van eengezinswoningen, bestaande uit diverse 
typologieën. 
Het uitoefenen van functies, complementair aan het wonen, zoals kantoor-
functie, vrij beroep, dienstverlening is toegelaten voor zover het een ge-
ringere oppervlakte beslaat dan de te behouden woonfunctie, met een tota-
le maximale vloeroppervlakte van 100 m². Handel, horeca en ambacht zijn 
niet toegelaten. De nevenfunctie moet voldoende laagdynamisch zijn zo-
dat ze compatibel blijft met de woonomgeving. 

  
 
 
 
 
 
Dit betekent onder meer dat de nevenfunctie geen overmatige parkeer-
druk mag veroorzaken. 

II. Inrichting   
Aan het verkavelingplan of de stedenbouwkundige vergunning voor de 
uitvoering van wegenwerken wordt steeds een globale inrichtingsnota ge-
koppeld die een beeld geeft van de inrichting van de totaliteit van het ge-
bied. 
Hierbij komen volgende kwalitatieve criteria aan bod: 
oriëntatie en bezonning 
privacyaspecten 
diversiteit van aanbod 
kwalitatieve aanleg publiek domein 
architecturale kwaliteit 

  

Binnen de zone dienen minstens 11 woongelegenheden te worden gereali-
seerd. Het maximum aantal woongelegenheden wordt vastgelegd op 15. 
Bij de inrichting van de zone dient minimaal 20 % van de oppervlakte 
voorbehouden te worden voor publiek domein onder de vorm van wegen, 
pleinen en openbaar groen waarbij de garantie wordt geboden dat de ont-
sluiting van het aanpalende woonuitbreidingsgebied kan worden gereali-
seerd via zone 1. 
 

  
 
 
Dit betekent dat het openbaar domein moet aangelegd worden tot op 
de plangrens tussen zone 1 en het woonuitbreidingsgebied zoals voor-
zien in het gewestplan. 
 



Verordenend deel 
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voorschriften verordenend  toelichting 

Bebouwingswijze 
Diverse bouwtypologieën dienen aan bod te komen binnen de projectzone.

 Hierbij wordt onder anderen gedacht aan gekoppelde bebouwing, rij-
bebouwing met of zonder geïntegreerde garage, patiowoningen, ge-
schakelde bebouwing en dit in een samenhangend concept. 

Inplanting 
Ten opzichte van de rooilijn: bij het vastleggen van de diverse typologieën 
kan ervoor geopteerd worden hetzij op de rooilijn te bouwen, hetzij te 
werken met bouwvrije afstanden. 
Ten opzichte van de zijkavelgrens: ten opzichte van vrije zijgevels waarin 
zichten worden geplaatst dient steeds een bouwvrije afstand van 3 m te 
worden gerespecteerd. In de andere gevallen is de bouwvrije afstand vrij 
of kan ervoor geopteerd worden op de zijkavelgrens te bouwen. Indien 
niet wordt aangebouwd moet de wand als gevel worden afgewerkt. 
Ten opzichte van de achterkavelgrens:  
Hoofdgebouw: minimaal twee maal de kroonlijsthoogte met een minimum 
van 6 m. 

  

Plaatsing van bijgebouwen:  
Bijgebouwen dienen steeds achter het hoofdgebouw te worden opgericht. 
In geval van bijgebouwen tot 12 m² met een kroonlijsthoogte van maxi-
maal 2,5 m kan de bouwvrije afstand tot 1m gereduceerd worden. Voor 
grotere bijgebouwen geldt een minimale bouwvrije afstand van 2 m. Bij-
gebouwen kunnen eveneens in gekoppelde vorm worden opgericht. 

  

Afmetingen 
Bouwdiepten: maximaal 20 m vanaf de voorbouwlijn voor het gelijkvloers 
en maximaal 12 m voor de verdieping 
Bouwhoogte: maximum twee bouwlagen met een maximale kroonlijst-
hoogte van 6 m en een maximale nokhoogte van 12 m ten opzichte van het 
referentiepeil. 
Het voorzien van ondergrondse garages is verboden 

  

Dakvorm  
Alle dakvormen tussen 0° en 55° en boogvormen zijn toegelaten. Het in-
tegreren van zonnepanelen en het plaatsen van dakvlakramen is toegelaten

  



Verordenend deel 
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voorschriften verordenend  toelichting 

Materialen 
Vrije keuze voor zover de kleuren en de materialen de continuïteit in het 
straatbeeld en het karakter van de omgeving ondersteunen of er positief 
mee contrasteren. Alle materialen zijn duurzaam. Bij aanbouw moeten alle 
geveldelen op de gemeenschappelijke perceelsgrens die niet door een 
bouwdeel worden bedekt als een aansluitend gevelvlak worden uitgevoerd.
De materiaalkeuze moet esthetisch verantwoord zijn en de architectuur 
ondersteunen. 

  

Afwerking randen Kalommegracht/ Bergues vaart 
Ten opzichte van de gracht/vaart dienen de nodige garanties te worden 
ingebouwd dat een landschappelijke inkleding wordt gerealiseerd. 

 Bij het uitwerken van het concept kan ervoor geopteerd worden een 
strook publiekdomein langs de waterloop te voorzien. In elk geval 
moet rekening gehouden worden met een landschappelijke afwerking 
ten opzichte van de waterloop. 

 
3.1.4 Artikel 2: voet en fietswegen 
voorschriften verordenend  toelichting 

I. Bestemming   
Openbare wegen bestemd voor voetgangers en fietsers.  De openbare wegen voor voetgangers en fietsers maken deel uit van 

het netwerk van zachte verbindingen dat in het plangebeid wordt gerea-
liseerd. Dit betekent niet dat mechanisch verkeer totaal verboden is.  

II. Inrichting   
De openbare wegen bestemd voor voetgangers en fietsers worden inge-
richt in functie van het bieden van comfort en veiligheid voor het voetgan-
gers en fietserverkeer. De symbolisch aangeduide verbindingen moeten 
gerealiseerd worden bij de invulling van de projectzone en kunnen samen-
vallen met de openbare wegen die de woningen ontsluiten. 

  

 



 

BIJLAGEN 
 
 
 
Besprekingsverslag van de plenaire vergadering 
 
Advies Agentschap Ruimtelijke Ordening Vlaanderen 
 
Advies Deputatie West-Vlaanderen  
 
Advies Vlaamse Milieumaatschappij 
 
Besprekingsverslag stadsbestuur Veurne 
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