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GECORO Middelkerke – tel. 059/31.30.16 – fax 059/31.91.32 – email: matthias.declerck@middelkerke.be
1. Goedkeuring verslag vergadering 14 november 2017

Er worden geen opmerkingen geformuleerd betreffende het verslag van de vergadering van 14 november 2017.
Het verslag wordt met éénparigheid van stemmen goedgekeurd.



2. Beslissing college van burgemeester en schepenen omtrent advies RUP Recreatie Zeelaan, RUP Zeedijk-Mouchotteplein, RUP Rauschenbergplein

RUP Recreatie Zeelaan
De GECORO heeft in de vorige vergadering volgend advies geformuleerd:
	· De site dient als geheel ontwikkeld te worden. Hiervoor dienen de nodige garanties bekomen te worden. Het kan niet de bedoeling zijn dat het hotel wordt gerealiseerd zonder dat ook de bijhorende recreatiefaciliteiten worden gerealiseerd. PPS constructies kunnen hierin een oplossing bieden. Door mee in het project te stappen kan de overheid sturend optreden bij de realisatie ervan.
· De verhouding verblijfsaccomodatie/dagrecreatie dient vastgelegd te worden in de voorschriften. De GECORO stelt een verhouding van 20/80 voor. 
· Het belang van integratie in het landschap valt niet te onderschatten. De voorschriften dienen verder verfijnt te worden. Zo is er onvoldoende garantie dat er adequate buffering zal komen tussen het plangebied en de aanpalende verkaveling. Die buffering is nochtans ten zeerste aangewezen. De parking aan de kant van de verkaveling kan als groenbuffer ingericht worden. Het verlies aan parkeerplaatsen kan gecompenseerd worden door een deel van de parkeerbehoefte ondergronds op te vangen. 
· De GECORO stelt zich vragen bij een hotel met 300 kamers. Is dit haalbaar en rendabel? Is er een rendabiliteitsstudie opgemaakt? Is er in Middelkerke behoefte aan hotels van dergelijke omvang? Werd dit onderzocht? Werd hiervoor een behoeftestudie opgemaakt? Mogelijks kan dergelijk project in fases worden uitgevoerd naargelang de behoefte en vraag, bijvoorbeeld starten met 50/60/100/… kamers. 
Komt de uitbating toe aan één uitbater/eigenaar en zal dit zo blijven? En zijn daarvoor garanties dat dit zo blijft?
· Ook voor het dagrecreatieproject, of dit nu het voorgestelde project is of een ander dagrecreatieproject, dient minstens een kosten-baten analyse aan het dossier te worden toegevoegd. Zijn er alternatieven? Is er flexibiliteit? Is er een plan B indien een bepaalde vorm van dagrecreatie niet aanslaat? Werd een behoefte onderzoek gedaan?
Na consensus (éénparigheid van stemmen) wordt het voorontwerp van RUP nr. 41 “Recreatie Zeelaan” gunstig geadviseerd mits rekening te houden met hogervermelde opmerkingen.



Het college van burgemeester en schepenen heeft in de vergadering van dd. 12/12/2017 volgend standpunt ingenomen omtrent het advies:
	Het voorontwerp van ruimtelijk uitvoeringsplan “Recreatie Zeelaan” dient aangepast te worden teneinde het in overeenstemming te brengen met de uitgebrachte adviezen en de conclusies van de plenaire vergadering.



RUP Zeedijk-Mouchotteplein
De GECORO heeft in de vorige vergadering volgend advies geformuleerd:
	· De toelichtingsnota maakt melding van een toren. Echter de stedenbouwkundige voorschriften maken op geen enkele wijze een toren mogelijk. Nergens wordt op z’n minst een hoogteaccent voorzien.
· Voor blok C is het uitermate belangrijk om alle gevels als voorgevel te concipiëren. De achtergevels van deze blok zullen vorm geven aan de toegang tot Middelkerke. De achtergevels zorgen tevens voor de afwerking naar het duinengebied toe.
· Voor blok C stelt de GECORO voor om de bouwhoogte te beperken tot 8+1 bouwlagen met de mogelijkheid tot het aanbrengen van accenten waarbij de bouwhoogte kan opgetrokken worden tot 11+1 bouwlagen. Zo kan een zekere ritmiek in de gevel gecreëerd worden. Dit zal een duidelijk referentiepunt vormen in de ruimte en geeft een mooie invulling aan de poortfunctie die het plein en omgeving heeft. Accenten in de hoogte dienen gecompenseerd te worden door accenten met een lager aantal bouwlagen waarbij voor blok C als geheel het gemiddeld aantal bouwlagen 8+1 niet mag overschrijden. Hiervoor is het noodzakelijk dat blok C als 1 project wordt ontwikkeld. 
· De GECORO stelt voor om de bouwhoogte van blok B te beperken tot 8+1 bouwlagen. Dit strookt met de bepalingen van het GRS i.v.m. afbouwen richting het hinterland. Dit zorgt er ook voor dat de bouwhoogtes afgestemd zijn op de bouwhoogtes van de gebouwen in de J. Casselaan. 

Na consensus (éénparigheid van stemmen) wordt het voorontwerp van RUP nr. 2ter “Zeedijk – Mouchotteplein” gunstig geadviseerd mits rekening te houden met hogervermelde opmerkingen.



Het college van burgemeester en schepenen heeft in de vergadering van dd. 12/12/2017 volgend standpunt ingenomen omtrent het advies:
	De voorstellen van de GECORO ivm bouwhoogtes en het aanbrengen van ritmiek in de gevels zullen verder onderzocht worden bij het afstemmen van het ruimtelijk uitvoeringsplan op de bepalingen van het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan, het provinciaal ruimtelijk structuurplan West-Vlaanderen en de screeningsnota. 
De vraag van de GECORO om alle gevels van blok C als voorgevels te concipiëren is terecht. De stedenbouwkundige voorschriften voorzien dit ook reeds.



RUP Rauschenbergplein
De GECORO heeft in de vorige vergadering volgend advies geformuleerd:
	· De GECORO neemt kennis van het gunstig advies van de deputatie van de provincie West-Vlaanderen en sluit zich hierbij aan.
· De GECORO neemt kennis van het gunstig advies van de Departement Omgeving en sluit zich hierbij aan.
· De GECORO neemt kennis van het bezwaar van de bewoners van Residentie Annick, H. Jasparlaan 184 te Westende. 
De stedenbouwkundige voorschriften bepalen “De relatie Zeedijk - Parklaan / H. Jasparlaan dient te worden gevrijwaard en versterkt door gebruik te maken van voldoende transparante materialen. De constructies mogen hierbij de openheid van het plein niet in het gedrang brengen.” Daarenboven mag de totale oppervlakte van de overdekking voor sportterreinen maximaal 3000m² bedragen. Het betreft hier een klein percentage van de totale oppervlakte van het plein. Dit zorgt voor een beperkte impact van een luifelconstructie op de omgeving.
Een zicht op het landschap of op de zee kan niet geprivatiseerd worden. Er wordt geopteerd om de sportvelden op het plein meer bespeelbaar te maken het hele jaar door door middel van een overdekking. Zoals hierboven aangehaald wordt de impact van deze overdekking door middel van doordacht geformuleerde stedenbouwkundige voorschriften beperkt gehouden.
Na consensus (éénparigheid van stemmen) wordt het ontwerp van RUP nr. 40 “Rauschenbergplein” gunstig geadviseerd.



Het RUP Rauschenbergplein werd definitief vastgesteld door de gemeenteraad dd. 08/02/2018. De gemeenteraadsbeslissing werd gepubliceerd in het Staatsblad. Het RUP is van toepassing.


3. Wijziging samenstelling GECORO - toelichting

De heer Wim Desender heeft zijn ontslag ingediend als deskundige-ondervoorzitter van de gemeentelijke commissie voor ruimtelijke ordening als gevolg van zijn aanstelling als gemeenteraadslid dd. 21/12/2017. Een gemeenteraadslid kan niet zetelen in de gemeentelijke commissie voor ruimtelijke ordening van de gemeente waar het mandaat wordt uitgeoefend.
De heer Dirk Baeteman heeft zich beschikbaar gesteld om het ondervoorzitterschap van de gemeentelijke commissie voor ruimtelijke ordening op zich te nemen.
De heer Filip Claeys heeft zijn ontslag ingediend als vertegenwoordiger van de Boerenbond. De heer Filip Claeys heeft tevens zijn kandidatuur ingediend als deskundige voor de gemeentelijke commissie voor ruimtelijke ordening.
De Boerenbond heeft Luc Boeten als vervanger voor de heer Filip Claeys naar voor geschoven.
Gewijzigde samenstelling van de gemeentelijke commissie voor ruimtelijke ordening:
	Functie
	aantal
	effectief
	Plaatsvervanger

	Deskundigen
	4
	Boddez Marnix
	(Niet van toepassing voor de voorzitter)

	
	
	Desender Wim  Filip Claeys
	Verbrugge Patrick

	
	
	Baeteman Dirk bijkomend ondervoorzitter
	Vansevenant Pat

	
	
	Van Troostenberghe Ronny
	Proot Marijn

	vereniging van werkgevers
	2
	Gryson Nancy
	Dierendonck Els

	
	
	Mulier Kristien
	Depoorter Charles

	werknemersverenigingen
	3
	Verplancke Nadia
	Jonckheere Rita

	
	
	Pire Karoline
	Bluekens Freddy

	
	
	Vercaemst Xavier
	Depla Isabelle

	vereniging van landbouwers
	2
	Vanheule Mieke
	Claeys Filip  Luc Boeten

	
	
	Vergauwe Johan
	Vandenbussche Cecile

	milieuverenigingen
	1
	Van Der Weijde Ronny
	Broidioi Johan

	toeristische sector
	1
	Panckoucke Piet
	’t Kindt Katrien



De gewijzigde samenstelling werd goedgekeurd door de gemeenteraad dd. 09/05/2018.
De GECORO neemt akte van deze wijziging in samenstelling.


4. RUP nr. 2ter "Zeedijk-Mouchotteplein" - ontwerp - advies

Dit punt stond ook op de vergadering van 05/06/2018. Er werd toen geen beslissing genomen wegens onvoldoende aanwezigheden. Er kon niet rechtsgeldig beslist worden.
Door de voorzitter wordt een toelichting gegeven over het voorliggende RUP nr. 2ter “Zeedijk - Mouchotteplein”.
Het RUP heeft als doel nieuwe stedenbouwkundige voorschriften vast te leggen voor het Kdt. R. Mouchotteplein en de omliggende bebouwing gelet op de poortfunctie die het plein en de omliggende bebouwing vervult voor wie via de Koninklijke Baan Middelkerke binnenkomt. Ook voor het straatdeel gelegen tussen het Kdt. R. Mouchotteplein en de Kerkstraat worden nieuwe voorschriften opgesteld met het oog op de opwaardering van de zone.
De GECORO heeft in de vergadering van 14/11/2017 volgend advies geformuleerd:
	· De toelichtingsnota maakt melding van een toren. Echter de stedenbouwkundige voorschriften maken op geen enkele wijze een toren mogelijk. Nergens wordt op z’n minst een hoogteaccent voorzien.
· Voor blok C is het uitermate belangrijk om alle gevels als voorgevel te concipiëren. De achtergevels van deze blok zullen vorm geven aan de toegang tot Middelkerke. De achtergevels zorgen tevens voor de afwerking naar het duinengebied toe.
· Voor blok C stelt de GECORO voor om de bouwhoogte te beperken tot 8+1 bouwlagen met de mogelijkheid tot het aanbrengen van accenten waarbij de bouwhoogte kan opgetrokken worden tot 11+1 bouwlagen. Zo kan een zekere ritmiek in de gevel gecreëerd worden. Dit zal een duidelijk referentiepunt vormen in de ruimte en geeft een mooie invulling aan de poortfunctie die het plein en omgeving heeft. Accenten in de hoogte dienen gecompenseerd te worden door accenten met een lager aantal bouwlagen waarbij voor blok C als geheel het gemiddeld aantal bouwlagen 8+1 niet mag overschrijden. Hiervoor is het noodzakelijk dat blok C als 1 project wordt ontwikkeld. 
· De GECORO stelt voor om de bouwhoogte van blok B te beperken tot 8+1 bouwlagen. Dit strookt met de bepalingen van het GRS i.v.m. afbouwen richting het hinterland. Dit zorgt er ook voor dat de bouwhoogtes afgestemd zijn op de bouwhoogtes van de gebouwen in de J. Casselaan. 

Na consensus (éénparigheid van stemmen) wordt het voorontwerp van RUP nr. 2ter “Zeedijk – Mouchotteplein” gunstig geadviseerd mits rekening te houden met hogervermelde opmerkingen.



Het college van burgemeester en schepenen heeft in de vergadering van dd. 12/12/2017 volgend standpunt ingenomen omtrent het advies:
	De voorstellen van de GECORO ivm bouwhoogtes en het aanbrengen van ritmiek in de gevels zullen verder onderzocht worden bij het afstemmen van het ruimtelijk uitvoeringsplan op de bepalingen van het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan, het provinciaal ruimtelijk structuurplan West-Vlaanderen en de screeningsnota. 
De vraag van de GECORO om alle gevels van blok C als voorgevels te concipiëren is terecht. De stedenbouwkundige voorschriften voorzien dit ook reeds.



Het RUP werd voorlopig vastgesteld door de gemeenteraad dd. 08/03/2018. 
Het RUP werd aan een openbaar onderzoek onderworpen van 26/03/2018 tot en met 24/05/2018.
Tijdens dit openbaar onderzoek werd 5 bezwaren ingediend:
· Van Dessel – Rodts: residentie Calvi
· De Colvenaer – Van Dessel: residentie Calvi
· Killemaes – Speliers: residentie Calvi
· Fourmy: residentie Calvi
· Guffens – Cloes: residentie President
Studiebureau Adoplan, ontwerper van het RUP, heeft volgende repliek geformuleerd op het bezwaar: zie bijlage.

Tijdens het openbaar onderzoek hebben de deputatie van de provincie West-Vlaanderen en Departement Omgeving hun advies uitgebracht nopens het ontwerp van RUP.
Advies van de deputatie van de provincie West-Vlaanderen:
[image: ]
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Advies Departement Omgeving:
[image: ]
Tijdens de beraadslaging worden de volgende opmerkingen geformuleerd:
· De GECORO neemt kennis van het gunstig advies van de deputatie van de provincie West-Vlaanderen:
· Handelsactiviteiten: lokale handelszaken en horeca (beiden kleiner dan 400m²) moeten, gezien de ligging in het toeristisch centrum, overal in het plangebied toegelaten worden.
· Digitale uitwisseling van ruimtelijke uitvoeringsplannen: het RUP dient omgezet te worden cfr de DSI-richtlijn.
· De GECORO neemt kennis van het gunstig advies van de Departement Omgeving en sluit zich hierbij aan.
· De GECORO neemt kennis van de bezwaren:
1. Van Dessel – Rodts
2. De Colvenaer – Van Dessel
3. Killemaes – Speliers
4. Fourmy
5. Guffens – Cloes
De bezwaren 1 tot en met 4 zijn gelijklopend en worden samen behandeld:
a) Een milieuscreening dient slechts hernomen te worden indien blijkt dat er wijzigingen aan het plan doorgevoerd worden die een significant negatief effect kunnen uitoefenen. Dit werd n.a.v. het bezwaar verder onderzocht:
· Het gebouw Calvi bestaat uit 6 bouwlagen. Het huidig BPA voorziet momenteel dat aan de achterzijde van het gebouw reeds 6 bouwlagen kunnen voorzien worden. Bijgevolg zou binnen de randvoorwaarden van het huidig BPA ook de onderste 4 bouwlagen reeds in de schaduw liggen. Het optrekken van het aantal bouwlagen tot 8 bouwlagen + een technisch (teruggetrokken) verdiep heeft enkel een effect op de bovenste 2 bouwlagen. 
· Het optrekken heeft weinig effect op de woon- en leefkwaliteit van residentie Calvi. De leefruimten bevinden zich allen langs de zijde van de Joseph Casselaan. Aan de achterzijde betreft het vermoedelijk enkel slaapruimten. De terrassen op de bovenste verdieping zijn zeer beperkt in omvang (ze hebben een buitenvlak dat de grootte is van een raam en zijn bovendien inpandig.

Bijgevolg wordt geconcludeerd dat er geen negatief significant effect is. Het RUP vormt bovendien de uitvoering van het ruimtelijke beleid uit het ruimtelijk structuurplan. Dit wordt bijgetreden door het gunstig advies van de deputatie en departement omgeving. 
b) Voor onderhavig plan werd er reeds een ontheffing tot opmaak van plan-MER verkregen. Bij deze ontheffing werd geconcludeerd dat de verschillende milieuaspecten voldoende werden onderzocht. Het bezwaar is bijgevolg ongegrond.
c) Dergelijke afdwingbaarheid kan niet in het RUP ingeschreven worden. Met het RUP engageert de gemeente zich om bij de herinrichting een kwalitatief openbaar domein te voorzien.

Bezwaar 5:
Het RUP is een verdere vertaling van het goedgekeurde Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan: De hoogbouwfront-zone langsheen de Koninklijke Baan kan door een aantal ingrepen, aan ruimtelijke kwaliteit winnen. Ter verbetering van de ruimtelijke kwaliteit wordt vooropgesteld de bouwhoogte vanaf de kustlijn naar het binnenland toe en naar Westende toe trapsgewijs af te bouwen om te eindigen met eengezinswoningen. Onderhavig RUP is hier een verdere ruimtelijke vertaling van. Bovendien wordt geoordeeld dat het zicht niet geprivatiseerd kan worden. Het optrekken van de bouwhoogtes gebeurt op ruime afstand van de bezwaarindiener. Er ligt nog een volledig bouwblok tussen de studio van de bezwaarindiener en de meergezinswoningen waarvan het aantal bouwlagen kan opgetrokken worden.
· De GECORO is van oordeel dat de verhouding 90/70 te ruim is en al zeker om ze toe te passen over het volledige plangebied. De GECORO is verder van mening dat de oppervlaktenormen (gemiddeld 90m² / minimum 70m² nettovloeroppervlakte per woongelegenheid) zullen resulteren in appartementen die vanwege hun hoge kostprijs niet verkoopbaar zullen zijn. De GECORO stelt volgende normen voor:
· Gemiddeld 75m² / min. 60m² nettovloeroppervlakte per woongelegenheid voor de noord- en de oostzijde van het Mouchotteplein. Dergelijke verhouding zal reeds meer dan voldoende ruime appartement en kwaliteit garanderen. In deze zone is de verhouding 75/60 realistisch, haalbaar gezien de ruimere percelen (max bouwdieptes mogelijk, grotere projecten mogelijk) en verkoopbaar.
· Gemiddeld 60m² / min. 40m² nettovloeroppervlakte per woongelegenheid voor de rest van het plangebied. Deze 60/40 staat in verhouding tot de veelal kleinere percelen (smallere en minder diepe percelen). De projecten kunnen meer perceelsgewijs of op kleinere schaal worden gerealiseerd. Ook dit is een vorm van afbouwen. 
· De GECORO is van mening dat terrassen tot op de zijkavelgrens en tot max. 2m voorbij de voorbouwlijn tot praktische problemen zullen leiden. Zo zullen vrachtwagens bij het parkeren botsen op de terrassen als deze tot tegen de boordsteen worden opgetrokken. Voetpaden volledig laten overbouwen met terrassen zal tevens leiden tot een weinig kwaliteitsvol straatbeeld.
De GECORO stelt volgende normen voor:
· Voor de noord- en de oostzijde van het Mouchotteplein wordt voorgesteld om de normen te behouden gezien het openbaar domein daar voldoende breed is.
· Voor de rest van het plangebied wordt voorgesteld om de terrassen tot max. 1m voorbij de voorbouwlijn toe te laten en tot op 60cm van de zijkavelgrens.
· De bepaling inzake inpandige terrassen dient geschrapt te worden. Dit is een beperking van de architecturale vrijheid zonder dat het een meerwaarde betekent voor het voorkomen van het gebouw in het straatbeeld.
Na consensus (éénparigheid van stemmen) wordt het ontwerp van RUP nr. 2ter “Zeedijk-Mouchotteplein” gunstig geadviseerd.
Het advies van de GECORO zal overgemaakt worden aan het college van burgemeester en schepenen en de gemeenteraad.


5. RUP nr. 41 "Recreatie Zeelaan" - voorontwerp - advies

Dit punt stond ook op de vergadering van 05/06/2018. Er werd toen geen beslissing genomen wegens onvoldoende aanwezigheden. Er kon niet rechtsgeldig beslist worden.
Door de voorzitter wordt een toelichting gegeven over het voorliggende RUP nr. 41 “Recreatie Zeelaan”.
De opzet van het RUP is om de ontwikkeling van een waterrecreatieterrein, meer bepaald een wave-pool, mogelijk te maken aangevuld met horecafaciliteiten in de vorm van verschillende strandbars en beachresto’s maar eveneens een hotelaccommodatie complementair aan het watersportgebeuren.
Daarnaast biedt het RUP ook mogelijkheden voor onder meer volgende functies:
· uitbreiding van de aanpalende golfterreinen
· ontwikkeling in functie van watersportactiviteiten in het algemeen
· ontwikkeling in functie van tennis
· uitvalsbasis voor fietstoerisme
De opmaak van een RUP is noodzakelijk daar de huidige gewestplanbestemming “dagrecreatie” de oprichting van een hotel niet toelaat.
De gewenste ruimtelijke structuur voor Lombardsijde opgenomen in het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan Middelkerke goedgekeurd door de deputatie van de provincie West-Vlaanderen dd. 23/10/2008 bepaalt dat er voor de bestaande recreatieve zone ten westen van Lombardsijde wordt geopteerd om deze zone verder uit te breiden. Zo worden extra potenties – uitbreidingsmogelijkheden gecreëerd voor het gebied en krijgt het gebied een zinvolle invulling naar de toekomst toe. Het gebied heeft momenteel geen potenties naar de landbouw toe aangezien het geïsoleerd is gelegen;
De gewenste toeristisch recreatieve structuur opgenomen in het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan Middelkerke goedgekeurd door de deputatie van de provincie West-Vlaanderen dd. 23/10/2008 bepaalt volgende doelstellingen:
· het streven naar een verdere differentiatie en kwalitatieve opwaardering van het aanbod onder ander door het aantrekken van hotelaccommodatie al dan niet in combinatie met complementaire voorzieningen 
· in het kader van de differentiatie binnen het hotelaanbod wordt tevens gestreefd naar combinaties van hotelaccommodatie en sport- en fitnessfaciliteiten, vergaderruimten etc.
Het voorontwerp van RUP kan als volgt samengevat worden:
	Art. 1: Zone voor recreatie met overnachtingsmogelijkheden
	

	Bebouwing verblijfsrecreatie
	· de logies zijn beperkt tot 180 eenheden onder de vorm van hotelkamers of vakantielogies
· Het hotel/vakantielogies worden centraal beheerd met aanverwante diensten zoals RECA, MICE, sport en leisure en wellness 
· Verdeling zone voor verblijfs- en dagrecreatie:
· Max 30% van de zone wordt voor verblijfsrecreatie voorbehouden waarvan max 10% kan bebouwd worden
· Min 40% van de zone dient te worden ingenomen door dagrecreatie waarvan max 20% kan bebouwd worden
· Min 20% van de zone moet een groenaanleg krijgen (onverhard en onbebouwd)
· kwaliteitsvolle architecturale uitwerking en ruimtelijk verantwoorde inplanting
· bouwhoogte  max. 6 bouwlagen met een totale hoogte van max. 20 meter. De bouwhoogte moet afgebouwd worden richting N34.
· plaatsing is vrij, met minimale afstand van 5m t.a.v. perimeter RUP, bij bouwhoogte hoger dan 5m bedraagt deze minimale afstand tot de perimeter van het RUP 10m

	Bebouwing en constructies dagrecreatie
	· kwaliteitsvolle architecturale uitwerking en ruimtelijk verantwoorde inplanting, gebruik van groendaken is verplicht
· maximaal bouwhoogte bedraagt 12m voor gebouwen en 20m voor constructies zijnde niet gebouwen
· plaatsing is vrij, met minimale afstand van 5m t.a.v. perimeter RUP, bij bouwhoogte hoger dan 5m bedraagt deze minimale afstand tot de perimeter van het RUP 10m – parking kan tot op perceelsgrens mits inkleding met groen

	Onbebouwde ruimte
	· Onbebouwde ruimte:
· inrichting langs Zeelaan niet uitsluitend i.f.v. parkeergebeuren (Zeelaan = toeristische toegangspoort)
· kwalitatieve inrichting en aangekleed met het nodige groen
· Toeritten:
· de perceelsgrens met N34 is niet overrijdbaar
· Max. 2 toegangen voor gemotoriseerd verkeer langs Zeelaan van max. 5m breed 
· Min. 1 gescheiden toerit voor fietsers/voetgangers langs Zeelaan van max. 3m breed
· Parkeervoorzieningen:
· 1 parkeerplaats per 2 hotelkamers. Alle parkeervoorzieningen moeten op eigen terrein worden opgevangen. Minimum totaal aantal parkeerplaatsen = 130 voor dag- en/of verblijfsrecreatie samen
· Inrichtingsschets:
· Bij de vergunningsaanvraag dient een inrichtingsschets gevoegd te worden waarin wordt aangetoond hoe de vergunningsaanvraag voldoet aan de vereisten van goede ruimtelijke ordening en de integratie van de site in de omgeving en het landschap

	Landschappelijke inkleding
	· Ten aanzien van de Koninklijke Baan en de verkaveling ten zuiden van het plangebied moet de nodige aandacht gaan naar landschappelijke inkleding. Hiervoor is telkens een strook van 10m breed gereserveerd om met beplanting in te vullen
· Vanaf de Koninklijke Baan dient er geen volledige visuele afscherming te gebeuren. Visueel hinderlijke constructies mogen niet zichtbaar zijn
· De verkaveling dient wel volledig visueel afgeschermd te worden. De visuele afscherming dient te gebeuren door middel van streekeigen groen
· 80% van de parkeerplaatsen die aangelegd worden, moeten voorzien worden in een strook van 30m te rekenen vanaf de zuidelijke grens van het RUP
· Binnen een strook van 30m te rekenen vanaf de zuidelijke grens van het RUP kunnen geen gebouwen of constructies opgericht worden hoger dan 10m

	Fasering 
	· Het hotel en de bijhorende sport- en recreatieaccomodatie en de parkeervoorzieningen dienen aangevraagd te worden in één en dezelfde omgevingsvergunningsaanvraag en ook als dusdanig uitgevoerd te worden. In het geval van een gefaseerde uitvoering dient de omgevingsvergunningsaanvraag de fasering gedetailleerd te vermelden. 



Tijdens de beraadslaging worden de volgende opmerkingen geformuleerd:
· De GECORO is van mening dat het project een succes kan worden op voorwaarde dat er 1 uitbater/eigenaar voor de hele site is die het beheer en de uitbating op zich neemt. Worden de hotelkamers echter individueel (door)verkocht aan derden dan stelt de GECORO zich ernstige vragen bij de economische leefbaarheid van de site.
· Het is ook primordiaal voor het slagen van het project dat het hotel samen met een ruim aanbod aan recreatieve voorzieningen wordt opgericht. Dit dient duidelijk verankerd te worden in de stedenbouwkundige voorschriften.
· De GECORO is van oordeel dat het voorgestelde ontwerp in bijlage voldoet aan de doelstelling van de site. Het is een belevingshotel/site, all-round & all-weather. Maar waar is het toetsingskader in de stedenbouwkundige voorschriften opdat iedere aanvraag automatisch zou uitmonden in dergelijk project?
Na consensus (éénparigheid van stemmen) wordt het voorontwerp van RUP nr. 41 “Recreatie Zeelaan” gunstig geadviseerd mits rekening te houden met hogervermelde opmerkingen.
Het advies van de GECORO zal overgemaakt worden aan het college van burgemeester en schepenen.


6. Vaststellen datum volgende vergadering

De voorzitter zal de GECORO samenroepen wanneer de behandeling van agendapunten dit vereist.



7. 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.
Er wordt gevraagd of er kan vergaderd worden op een andere dag dan de dinsdag. Er zal een doodle verstuurd worden om na te gaan welke dag(en) hiervoor in aanmerking komen.



De voorzitter sluit de vergadering om 22:40 uur.

de secretaris	de deskundige-voorzitter

Matthias De Clerck	Marnix Boddez
GECORO Middelkerke – tel. 059/31.30.16 – fax 059/31.91.32 – email: matthias.declerck@middelkerke.be
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