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Verslag GECORO 05/12/2019

Aanwezig: G. Allaert, voorzitter;

Vanhercke Ann, |. Vandenberghe, L. Vanden Bussche, W. Cuyle, J. Dauw, deskundigen;
J. Verborgh, vereniging van werkgevers-effectief;

F. Claeys, vereniging van landbouwers-effectief;

R. Van Der Weijde, milieuverenigingen-effectief;

B. Vlamynck, toeristische sector-effectief;

D. Baeteman, C. Bouve, P. Panckoucke, deskundigen-plaatsvervangers;

G. Dufoer, milieuverenigingen-plaatsvervanger;

M. De Clerck, secretaris;

Verontschuldigd: E. Huyghe, N. Wauters, deskundigen;

S. Stragier, werknemersverenigingen-effectief;

A. Allaert, G. Van Kerschaver, D. Vermander, A. Sissau, deskundigen-plaatsvervangers;
D. Coussée, vereniging van werkgevers-plaatsverganger;

J. Vergauwe, vereniging van landbouwers-plaatsvervanger,

C. Pauwels, toeristische sector-plaatsvervanger;

Afwezig: F. Bluekens, werknemersverenigingen-plaatsvervanger

Politieke fracties: /

De voorzitter opent de vergadering om 19:30 uur.

Verslag
1. Goedkeuring verslag vergadering 07/11/2019

Er worden geen opmerkingen geformuleerd betreffende het verslag van de vergadering van
07/11/2019.

Het verslag wordt met éénparigheid van stemmen goedgekeurd.
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2. Beslissing college van burgemeester en schepenen omtrent adviezen uitgebracht tijdens de
vergadering van 07/11/2019

Verordening inzake het oprichten van meergezinswoningen: het advies zal voorgelegd worden aan
het college van burgemeester en schepenen samen met het advies van departement Omgeving en
het advies van de deputatie van de provincie West-Vlaanderen. Momenteel wachten we nog op het
advies van de deputatie van de provincie West-Vlaanderen.

Verordening inzake detailhandel: het advies zal voorgelegd worden aan het college van burgemeester
en schepenen samen met het advies van departement Omgeving en het advies van de deputatie van
de provincie West-Vlaanderen. Momenteel wachten we nog op het advies van departement Omgeving
en van de deputatie van de provincie West-Vlaanderen.

Het huishoudelijk reglement van de GECORO werd goedgekeurd door de gemeenteraad in zitting van
dd. 20/11/2019.

3. Ontwikkeling WUG Leffinge (Leffingestraat) - bespreking

Door de voorzitter wordt een toelichting gegeven omtrent het woonuitbreidingsgebied.

Artikel 5.1.1. van het KB van 28/12/1972 betreffende de inrichting en de toepassing van de ontwerp-
gewestplannen en gewestplannen stelt dat: "De woonuitbreidingsgebieden zijn uitsluitend bestemd
voor groepswoningbouw zolang de bevoegde overheid over de ordening van het gebied niet heeft
beslist, en zolang, volgens het geval, ofwel de overheid geen besluit tot vaststelling van de uitgaven
voor de voorziening heeft genomen, ofwel omtrent deze voorzieningen geen met waarborgen omklede
verbintenis is aangegaan door de promotor."

Mee in het licht van de rechtspraak van de Raad van State over de interpretatie van art. 5.1.1. van het
KB van '72 zijn in essentie zijn volgende aspecten van belang:

e Groepswoningbouw: zolang er geen beslissing is over de ordening (zie punt 2), kan alleen
groepswoningbouw vergund worden in de woonuitbreidingsgebieden. Onder
groepswoningbouw “dient te worden verstaan het gelijktijdig oprichten van meerdere
gebouwen bestemd voor bewoning die één samenhangend geheel vormen”. Belangrijke
criteria in deze omschrijving zijn de gelijktijdige bouw, de bestemming voor wonen en het feit
dat de woningen een samenhangend (ruimtelijk) geheel vormen. Vallen daar dus niet onder:
een klassieke verkaveling, oprichting van gebouwen die geen woonbestemming hebben, ... .

e Ordening: ordening van een woonuitbreidingsgebied kan enkel via vaststelling van een plan,
m.n.: BPA of RUP (bijzonder plan van aanleg of ruimtelijk uitvoeringsplan) In principe moet het
BPA dat een woonuitbreidingsgebied ordent conform zijn met wat in woongebied toegelaten
is. Voor RUPs geldt dat ze conform artikel 201 DRO de gewestplanbestemming vervangen.
Het RUP moet zich dus niet schikken naar de gewestplanbestemming, maar moet wel
opgemaakt zijn in uitvoering van/conform met het betrokken ruimtelijk structuurplan.

e Globale verkavelingsvergunning: de verkavelingsaanvraag moet het volledige gebied of
minstens een substantieel en isoleerbaar deel van het woonuitbreidingsgebied tot voorwerp
hebben. De in de verkaveling toegelaten functies moeten conform zijn met wat in woongebied
in het gewestplan toegelaten is. Het college van burgemeester en schepenen oordeelt over de
verkavelingsaanvraag. Als de verkaveling de aanleg van wegen veronderstelt -wat normaal
gezien het geval is bij ontwikkeling van een woonuitbreidingsgebied- dan is daarvdoér ook een
beslissing van de gemeenteraad nodig.

e Vergunning: U mag niet bouwen zonder voorafgaandelijke omgevingsvergunning.

Momenteel is een vergunningsaanvraag lopende voor de ontwikkeling van groepswoningbouw in het
woonuitbreidingsgebied in Leffinge gelegen langs de Lefingestraat.
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Beschrijving van de plaats

De gevraagde werkzaamheden zijn gelegen langsheen de Leffingestraat, een gemeenteweg welke de
verbinding vormt tussen Leffinge en Oostende. De betreffende percelen worden thans gebruikt als
weiland en akkerland. De percelen bevatten momenteel ook een uitgebaat landbouwbedrijf. Het
woonuitbreidingsgebied dat wordt aangesneden leunt aan bij het centrum van de dorpskern, maar
sluit aan haar achterzijde aan op een open landschap. Twee lineaire structuren, de invalsweg
enerzijds en een bomenrij met beek en fietspad anderzijds omzomen het terrein.

Beschrijving van de aangevraagde stedenbouwkundige handelingen

Voornoemde percelen zijn gelegen in woonuitbreidingsgebied volgens het gewestplan Oostende-
Middenkust. Het project omvat de bouw van 24 appartementen, een commerciéle ruimte en 64
individuele woningen gegroepeerd in enkele grote bouwvolumes. Met onderstaand project wenst de
bouwheer deze site te ontwikkelen als een kwalitatief en hedendaags groepswoningbouwproject. De
ontwikkelde visie tracht maximaal rekening te houden met de eigenheid van het polderlandschap en
de hedendaagse stedenbouwkundige visies cfr. de Vlaamse Bouwmeester (0.a. compact bouwen,
versnippering & overdadige verharding tegen gaan, ruimte voor water en ecologie, ...). Met deze
ontwikkelde visie wenst men een meerwaarde te bieden voor heel Leffinge. De bestaande bebouwing
langs de lineaire structuren wordt verdergezet in lange compacte volumes met aaneengesloten
grondgebonden woningen. Door deze radicale structuur ontstaat in het binnengebied een robuuste
open ruimte die als een spie tussen de twee volumes tot dicht in het centrum wordt doorgetrokken. Zo
vormt ze niet alleen een ontmoetingsruimte voor het project, maar ook een verbindend element tussen
dorp en open landschap. De 2 kopgebouwen ter hoogte van de leperleed definiéren het voorplein en
geven een gezicht aan het project.

Binnen dit concept worden de woningen zo gepositioneerd dat ze steeds zowel een toegang hebben
aan de zijde van de invalsweg en een weids zicht op de open ruimte. ledere bewoner blijft met het
landschap verbonden mede dankzij de transversale splitlevelwoningen. In de kopgebouwen worden
mantelappartementen en diensten geintegreerd welke een directe link vormen met het centrum. Het
volledige binnengebied wordt gevrijwaard van autoverkeer en volledig aangewend voor de ontsluiting
van zacht verkeer. Het grote open landschap met een centraal waterelement wordt doorwaadbaar
gemaakt door middel van wandelpaden en zelfs een ponton over het water.

Door de ontwerper wordt de nodige aandacht besteed aan de architectuur van het project om te
beletten dat er een ééntonige “kazernestructuur” worden voorzien. Door toepassing van verschillende
typologieén, zowel in gabarit als in materiaalgebruik, het introduceren van een verdraaiing van de
woningrijen en het voorzien van passages doorheen deze rijen ontstaat een architectuur die een
zekere differentiatie. De grote raamopeningen en de gevelritmiek benadrukken dit nog eens.

Het bouwvolume van elke typologie is grotendeels ontstaan vanuit de positie ten opzichte van het
landschap en de bestaande ruimtelijke structuur. In het zuiden worden twee grotere volumes met
mantelappartementen opgenomen die aansluiten bij het centrumgebied, terwijl langs de tramwegel en
de Leffingestraat rijen woningen worden voorzien. Waar de rijen woningen voornamelijk een
transversale opbouw hebben met focus op het open landschap krijgen de appartementen rondomrond
terrassen zodat ze zowel de groene ruimte, als de leperleed en het centrumgebied betrekken. De
appartementen krijgen vier bouwlagen maar staan op een grote afstand ten opzichte van andere
bebouwing. De woningen hebben een opbouw in splitlevel met drie niveaus aan de voorgevel en twee
niveaus aan de achtergevel. Aansluitend liggen verhoogde terrassen en tuinen achteraan de woning
die een mooi uitzicht hebben over de omgeving en het landschapspark. Enkele woningen krijgen door
hun hoek of kopse positie een andere opbouw. Zo zijn de hoekwoningen die de rij afsluiten iets groter
zodat deze eventueel plaats kunnen bieden voor bewoners met bijvoorbeeld een vrij beroep. De
kopse gebouwen herbergen telkens drie eenvoudigere woningen met een dubbel oriéntatie, maar
zonder splitlevel opbouw.

De materialisatie is afgestemd op de mix van typologieén en volumetrie waardoor er een rijk en
gevarieerd beeld ontstaat. De appartementen worden opgetrokken in architectonisch beton en worden
voorzien van aluminium buitenschrijnwerk in natuurkleur. Ook de terrassen zijn in beton, maar krijgen
een lichte staalstructuur waaraan de stalen borstwering is bevestigd. De rijwoningen onderscheiden
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zich van de appartementen door een meer kleinschalige textuur van een in lichte kleur gekaleide
baksteen met houten schrijnwerk. Lichte stalen borstweringen voor opengaande ramen en
zonneluifels brengen verfijning en ritme in de gevel. Achteraan de woningen zorgen tussenwanden in
beton voor privacy en bovenop deze tussenwanden is een stalen ligger voorzien. De kopse woningen
worden opgetrokken in ter plaatse gestort architectonisch beton en krijgen net zoals de splitlevel-
rijwoningen houten buitenschrijnwerk. Ook hier zorgen tussenwanden in beton voor privacy.

Er worden in totaal 1,5 parkeerplaatsen per woongelegenheid voorzien, waarvan 90 voor bewoners en
45 voor bezoekers voor een totaal van 88 woongelegenheden. Er worden 3 inritten voorzien voor
gemotoriseerd verkeer met daarnaast verschillende trage wegen. Qua mobiliteit worden hierdoor
voldoende parkeerplaatsen voorzien op eigen terrein zonder hinder voor de Leffingestraat en wordt er
de nodige aandacht geschonken aan het fiets- en voetgangsverkeer via “alternatieve” wegen naar het
centrum. Grote zomerse pleinen creéren parkeergelegenheid en een rustig beeld. Het gemotoriseerd
verkeer kan via 3 verschillende toegangen een parking van het terrein oprijden, deze zijn niet met
elkaar verbonden wat zorgt voor minimaal doorgangsverkeer. De toegangen voor de zwakke
weggebruiker staan volledig los van gemotoriseerd verkeer, met als uitzondering het pad langs de
meergezinswoningen welke wordt uitgerust als bijkomende brandgang. Het pad wordt aan één zijde
geflankeerd door grindgazon; een homogeen mengsel van berijdbaar gesteente (lava en gebakken
klei) met teelaarde en graszaad. Ten westen van het projectgebied zijn er 3 rechtstreekse toegangen
voor zwak verkeer. De bestaande buurtspoorweg ten oosten wordt bij voorkeur op 3 verschillende
plaatsen verbonden met de wandel- en fietspaden van de projectsite.

Het woonuitbreidingsgebied bevindt zich in de nabijheid van Leffinge en leunt aan bij de specifieke
polderlandschap. Via een landschappelijk polderpark wenst de bouwheer dit typische landschap
verder te integreren in de nieuwe woonzone welke toegankelijk is voor zowel de eigenaars als de
andere bewoners van Leffinge. Om dit te realiseren worden de volgende landschappelijke typologieén
toegepast:

e Een ‘weiland’ met streekeigen soorten zoals gestreepte witbol (Holcus lanatus), gewone
hoornbloem (Cerastium fontanum), kruipende boterbloem (Ranunculus repens).

e Een cultuurgrasland met onder andere veldzuring (Rumex acetosa), duizendblad (Achillea
millefolium), pinksterbloem (Cardamine pratensis).

e Een zuiverend rietland met onder andere riet (Phragmites australis), grote lisdodde (Typha
latifolia), mattenbies (Scirpus lacustris).

e Een fruitboomgaard, een voetbalveld en een bloemrijk grasland, allen rijkelijk aangevuld met
verschillende soorten klaver; goed voor bijen en goed voor het stikstofgehalte in de bodem.

e Primaire paden van 2,50 meter breed worden 50cm verhoogd ten opzichte van het bestaand
maaiveld en bieden zo een uitzicht over de site.

e Eenin ere herstel van een trage voetwegel wordt uitgewerkt in zomers ogend gestabiliseerd grind
en begeleid met een rij hooggroeiende Populus nigra.

e Graspaden welke zullen zorgen voor compartimentering.

e  Op uitgekiende plaatsen worden haagstructuren en bloeiende vaste planten voorzien waardoor
intiemere zones ontstaan. Over de volledige site worden inheemse planten ingezet zoals Acer
campestre (veldesdoorn), Salix caprea (waterwilg), Sorbus aucuparia (lijsterbes), Alnus glutinosa
(zwarte els), Crataegus monogyna (meidoorn), Crocussen in het gras...
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Tijdens de beraadslaging worden volgende standpunten en zienswijzen verwoord (alle leden komen
aan bod met hun bemerkingen):

e Hetis onbegrijpelijk dat een WUG wordt aangesneden terwijl er nog voldoende onbebouwde
percelen beschikbaar zijn in Leffinge. O.m. ter hoogte van de Groenhagestraat, de
Wilskerkestraat en ter hoogte van De Schaatse (Slijpesteenweg nabij de sporthal De Barloke).
Het WUG gelegen tussen de Papegaaistraat en de Dorpstraat is een betere optie om
aangesneden te worden gelet op het feit dat het een meer ingesloten gebied betreft daar waar
het huidige project een veel grotere impact heeft op de open ruimte.

Deze nieuwe wijk zal voor winkelen en werken gericht zijn op Oostende en niet of in beperkte
mate bijdragen aan het dorpsleven in Leffinge.

Verder is het onbegrijpelijk dat de taks op onbebouwde percelen, die tot doel heeft
onbebouwde percelen op de markt te brengen, na een initiéle verhoging terug werd verlaagd.

e De aanleg en vooral het onderhoud van de semi private groenzone zal problematisch blijken.
Onderhoud is duur en de VME die eigenaar ervan is zal dit niet volhouden met als gevolg dat
de site ofwel verwilderd ofwel door het gemeentebestuur zal moeten onderhouden worden wat
uiteraard een meerkost voor de gemeente met zich meebrengt. Mogelijk kan het
binnengebied voor actieve landbouw behouden worden. Zo gaat minder landbouwgrond
verloren en wordt een oplossing geboden voor het onderhoud van de zone.

e Om het onderhoud van de groenzone te garanderen kan gewerkt worden met een contract
met bankwaarborg tussen de eigenaars en het gemeentebestuur. Wanneer het onderhoud te
wensen overlaat wordt dit door het gemeentebestuur uitgevoerd zonder dat de kosten hiervan
ten laste zijn van het gemeentebestuur.
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o De wijk kan kernversterkend werken. Meer inwoners, zeker als het jonge gezinnen betreft,
kunnen extra dynamiek (meer kinderen in de scholen, meer deelname aan activiteiten, meer
aankopen bij de lokale middenstand, ...) teweegbrengen in het dorp en het dorpsleven en zo
een meerwaarde betekenen voor Leffinge.

e De architectuur is te monotoon en te weinig aantrekkelijk. Er is nood aan meer variatie en
afwisseling in de gevels van de woningen. De bouwblokken hebben een gesloten voorkomen
en een kazerneachtige opbouw. Het project moet meer opengetrokken worden richting
dorpscentrum om er aansluiting bij te vinden. De groene zone is een meerwaarde maar heeft
onvoldoende zichtbaarheid vanaf het openbaar domein. Ook de overgang groenzone — open
landschap werd onvoldoende uitgewerkt. Door hun ligging sluiten de woningen aan de
Dorpsstraat en de meergezinswoningen op de kop de groenzone af van de Dorpsstraat.

e Erwordt gevraagd of er voldoende waterbufferingscapaciteit in het gebied werd voorzien gelet
0.m. op de klimaatverandering.

e Het project voorziet meergezinswoningen terwijl er in Leffinge nu al veel appartementen leeg
staan. Dit is vermoedelijk omdat ze te klein zijn.

e Het project onderbenut de bebouwbare oppervlakte. Een hogere dichtheid zal bijdragen aan
een zuiniger ruimtegebruik in lijn met het actuele beleid op vlak van ruimtelijke ordening.

De GECORO vraagt dat het ontwerp wordt herbekeken rekeninghoudende met de bemerkingen
hierboven geformuleerd.

4. Procedure nieuw casino - stand van zaken

Op 12/11/2019 heeft het college van burgemeester en schepenen het selectieverslag ontwerp,
realisatie en onderhoud van het nieuwe casino goedgekeurd.

Volgende kandidaten werden geselecteerd en toegelaten tot het indienen van een offerte:

Bouwteam Nautilus

Bouwteam Nautilus is de verzamelnaam van ontwikkelaar Ciril NV uit Hasselt, architectenbureaus
Zwarts en Jansma en Van den Oever en Zaaijer en partners, landschapsarchitect Delva en aannemer
Furnibo uit Veurne. Demtec maakt het bouwteam compleet als onderhoudsbedrijf.

Hoofdarchitect Zwarts en Jansma realiseerde onder andere het nieuwe Utrechtse casino en ontwierp
de renovatie van de Rotterdamse concerthal Ahoy.

NES

NES is een associatie tussen ION Holding, de Noorse (landschaps)architect Snghetta, aannemer
Strabag en onderhoudsbedrijf Veolia.

Architect Snghetta pakt als referentie uit met het onderwaterrestaurant Under in Noorwegen en het
Powerhouse Brattgrkaia in Trondheim, Noorwegen.

The Pearl

Ontwikkelingspartner bij The Pearl is Versluys Invest uit Oostende. Voor dit project wordt The Pearl
verder aangevuld met (landschaps)architectenbureau Jaspers-Eyers, aannemer MBG en
onderhoudsbedrijf VMA.
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Referenties van architecten Jaspers-Eyers zijn onder andere de Artesis campus in Antwerpen, het
nieuwe hoofdkwartier van Barco en de Vesaliussite in Leuven.

Casino Middelkerca

Sirius NV en Bistierland BVBA bundelen voor deze holding de krachten als ontwikkelaar. MVSA-
architecten, De Urbanisten (landschapsarchitect), aannemer Stadsbader en onderhoudsbedrijf Cofely
vervolledigen dit bouwteam.

Het Amsterdamse architectenbureau MVSA ontwierp onder andere het nieuwe casino in Venlo en het
PVH-kantoorgebouw in Amsterdam.

leder bouwteam bestaat verplicht uit een ontwikkelaar, architect, landschapsarchitect, aannemer, en
een onderhoudsbedrijf.

Gunningsfase: van bestek naar offerte tot aanbesteding

Eind februari 2020 valt bij de 4 overgebleven kandidaten het bestek voor de ‘design and build’
opdracht in de bus. Op basis van dit bestek kunnen de kandidaten hun offerte en voorstellen indienen.
Tegen de zomer van 2020 weten we wie het casino effectief zal ontwerpen, bouwen en onderhouden.
Idealiter start de bouw in september 2020 en openen de deuren op 1 juli 2022.

Wat de invulling betreft:

Casino

Evenementenhall (+ 1000 plaatsen)
Restaurant

Hotel

Zaal voor activiteiten

Parking (+500 plaatsen)

Eventueel een pierconstructie

Wie speelt mee voor de speelzaal?

Levensgenieters zullen in het nieuwe casino kunnen genieten van ‘state of the art’ horecafaciliteiten,
topentertainment meemaken in een ruime evenementenhal en uiteraard een gokje wagen in de
speelzaal. Wie die speelzaal zal uitbaten, is het resultaat van een volledig onafhankelijke procedure.
De selectiecriteria vermelden onder andere een jaarlijks concessiebedrag van minimaal 1.000.000
euro.

4 kandidaten wagen gok

De 4 aangemelde kandidaten voldeden allen aan de selectiecriteria. Dat betekent dat Grand Casino
de Dinant — Infinity Gaming, ECK NV — Napoleon Games, Golden Palace NV en Belcasinos NV —
Groupe Partouche in de running zijn voor de uitbating van de speelzaal in het nieuwe Middelkerkse
casino.

De gemeenteraad stemt volgende maand over de concessieleidraad voor de speelzaaluitbating. In het
voorjaar van 2020 weten we wie de speelzaal in het nieuwe casino zal uitbaten.

Cruciale fase breekt aan
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In de komende fase worden de verschillende belanghebbenden en de bevolking ook gehoord. De
realisatie van een eigentijds casino is een fundament van de komende beleidsperiode en een cruciaal
element in de toeristische, economische en visuele renaissance van Middelkerke.

5. Vaststellen datum volgende vergadering

De eerstvolgende vergadering van de gemeentelijke commissie voor ruimtelijke ordening gaat door op
09/01/2020.

6. Rondvraag

} Door de voorzitter wordt aan de overige leden een rondvraag gericht naar eventuele bemerkingen
‘ en/of agendapunten, die zij wensen te behandelen op de volgende vergadering.

Op 6/02/2020 verwelkomt de GECORO de heer Cabus, secretatis-generaal van het Departement
| Omgeving, als gastspreker. Het wordt een openbare vergadering waarop naast het college van
| burgemeester en schepenen, de gemeenteraad enz. ook de bevolking zal worden uitgenodigd.

; De vraag wordt gesteld waarom de taks op onbebouwde percelen in eerste instantie werd verhoogd
om nadien terug verminderd te worden.

De vraag wordt gesteld om te onderzoeken of permanent wonen in recreatiegebied op bepaalde
locaties kan toegelaten worden.

De aanwezige plaatsvervangers waarvan ook het effectieve lid aanwezig is, hebben geen stemrecht
en onthouden zich telkens bij de stemming.

De voorzitter sluit de vergadering om 21:20 uur.
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