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d stedelijk ontwikkelingsgebied Roeselare West

5AG

Artikel 57. Bouwvrij agrarisch gebied

- het herstellen, heraanleggen of verplaatsen van bestaande openbare wegen en nutsleidingen;

- de instandhouding, de ontwikkeling en het herstel van van de naruur, het natuurlijk milieu en de
landschapswaarden.

57.1 Het gebied is bestemnd voor de beroepslandbouw.

Alle werken, handelingen en wijzigingen die nodig of nutag zijn voor de landbouwbednjfsvoerng van
landbouwbedrijven zijn toegelaten met uitzondering van het oprichten van gebouwen en gelijkaardige
construcries.

Voot zover ze door hun beperkte impact de realisate van de algemene bestemming nier in het gedrang
brengen, zijn de volgende werken, handelingen en wijzigingen eveneens toegelaren:

— het aanbrengen van kleinschalige infrastructuur, gericht op het al dan niet roegankelijk maken van het
gebied voor educarief of recreatief medegebruik, waaronder her aanleggen, inrichten of uirrusten van
paden voor niet-gemotoriseerd verkeer;

= het herstellen, heraanleggen of verplaatsen van hestaande openbare wegen en nutsleidingen;

= deinstandhouding, de ontwikkeling en het herstel van van de natuur, her natuurlijk milien en de
landschapswaarden,
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Artikel 58. Agrarisch gebied

58.1 Het gebied is besternd voor de beroepslandbouw.

Alle wetken, handelingen en wijzigingen die nodig of nurtg zijn voor de landbouwbedtijfsvoering van
landbouwbedrijven zijn toegelaren.

Een landbouwbedrijfszetel mag alleen de noodzakelijke bedrijfsgebouwen en de woning van de
exploitanten bevatten, alsook wverblijfsgelegenheid, verwerkende en dienstverlenende activiteiten voor
zover die een integrerend deel van een landbouwbedrijf uitmaken.

In her gebied zijn ook aan de landbouw verwanre bedrnjven roegelaren voor zover hun aanwezigheid in
het agrarisch gebied nuttdg of nodig is voor het goed functioneren van de landbouwbedrijven in de
omgeving. Die bedrijven moeten een directe en uitsluitende relatic hebben mer de aanwezige
landbouwbedrijven door afname of twoelevering van diensten of producten, Primaire bewerking of opslag
van producten kan worden toegelaten, Verwerking van producten is uitgesloten, mer uitzondering van
mestverwerking, Er moet rekening gehouden worden met de schaal en de ruimiclijke impact van deze
bedrijven. Daarbij wordr ten minste aandachr besreed aan:

- de relate met de in de omgeving aanwezige functies;
- deinvloed op de umg_t_'ving wat het aantal te verwachten g(:bruikt:rs of bezoekers berreft;
- de invloed op de mobiliteir en de verkeersleefbaarheid;

- de relaie mer de in de omgeving van her gebied vasigelegde bestemmingen.

58.3 Het wijzigen van de functie van de bestaande agrarische bebouwing kan toegelaten worden, voor
zover de nieuwe functie betrekking heeft op:

- wonen, met een maximum van één eengezinswoning per gebouwencomplex;

- kantoor- of dienstenfunctie die aan het landbouwbedrijf of wonen complementair is, tor een
maximum van 100 m?, en waarbij de landbouw- of woonfunctie een grotere oppervlakre beslaar dan
de complementaire functie;

- toeristsch-recreatieve verblijven die aan het landbouwbedrijf of wonen complementaire zijn, rot cen
maximum van 8 kamers of accommodaties, met uitsluiting van elke vorm van restaurant of café;

- aan de landbouw roeleverende, verwerkende en dienstverlenende activiteiten en landbouwverwante
activiteiten;

- de opslag van allerhande materialen of materieel;

- een paardenhouderij, manége, dierenasiel, dierenpension, dierenartsenpraktijk, dierenklinick,
tuinaanleghedrijf, kinderboerderij of insrelling waar hulpbehoevenden al dan niet tijdelijk verblijven
en landbouwactiviteiten of aan de landbouw verwante activiteiten uitoefenen,

De functiewijzigingen kunnen alleen toegelaten worden als aan de volgende voorwaarden is voldaan:

- het gaat om hoofdzalkelijk vergunde of vergund geachte gebouwen die voldoen aan de elementaire
eisen van stabilireit;

- het nieuwe gebruik brengt de landbouwkundige bedrijfsvoering van de agrarische bedrijven in de
omgeving niet in het gedrang;

- de bestaande erfgoedwaarde van de bebouwing blijft ongeschonden of wordt verhoogd;

- de bestaande bebouwing is bouwfysisch geschikt voor het nieuwe gebruik zonder uit financieel of
bouwtechmsch oogpunt ingrjpende werken. Her 15 de aanvrager, eipenaar of verwerver van een
zakelijk recht op de gebouwen gedurende een periode van tien jaar na de vergunning tor wijziging
van het gebruik niet toegestaan dergelijke werken uit te voeren.

- gedurende cen periode van rwee jaar voor de aanvraag van de functiewijziging werden geen uit
financieel of bouwtechnisch oogpunt ingrijpende werken uitgevoerd.

58.2 Voor zover ze door hun beperkte impact de realisatie van de algemene bestemming niet in het
gedrang brengen, zijn de volgende werken, handelingen en wijzigingen eveneens toegelaten:
- het aanbrengen van kleinschalige infrastructuur, gericht op her al dan nier toegankelijk maken van her

gebied voor educatief of recreatef medegebruik, waaronder het aanleggen, inrichten of uitrusten van
paden voor niet-gemotoriseerd verkeet:

584 Voor zover de landbouwbedtijfsvoering niet in her gedrang wordr gebracht is her toegelaten
besmande woningen te verbouwen of herbouwen binnen her vergunde volume of het uithreiden van
bestaande woningen, waarbij (1) de woning op het moment van de vergunningsaanvraag niet verkror is;
en (2) de woning hoofdzakelijk vergund is of geachr wordt vergund te zijn, ook wat de functie betrefr. De
woning wordr beschouwd als verkror als ze niet voldoer aan de elemenraire eisen van stabiliteir op het
moment van de eerste vergunningsaanvraag tot verbouwen,

Als een woning niet aangesloten is op een riolering, wordr de vergunningsaanvraag athankelijk gemaake
van de aanleg van een installatie voor het behandelen van afvalwarer.

Een uitbreiding kan - mer inbegrip van de woningbijgebouwen, die er fysick één geheel mee vormen -
alleen leiden ror een maximaal bruto bouwwvolume van 1000 m?, Die uitbreiding mag een
volumevermeerdering met 100 %o niet overschrijden.

Het aantal woongelegenheden blijft beperkt tot het hestaande aantal.




(aanduiding in overdruk)
Artikel 59, Zone voor Mandelvallei

vergunnmingsaanvraag kan een bestaande inrichnngssmudie of een aangepaste of meuwe inrichtdngsstudie
bewvatten.

59.1 In de zone aangeduid met deze overdruk dient de Mandelvallei behouden, aangelegd en beheerd te
worden als een strucrurerend groenelement binnen het bouwvrij agrarisch gebied zoals bepaald in artikel
o4,

Deze zone wordr aangelegd in functic van de instandhouding, de bescherming, her herstel en de
ontwikkeling van namwur- en landschapswaarden eigen aan een beekvallei. Aanleg van constructies in
functie van warterberging en waterzuivering zijn toegelaten, mits deze landschappelijk geintegreerd
worden,

In her gebied zijn geen stedenbouwkundige handelingen als bedoeld in artikel 99, §1 van het decreet van
18 mei 1999 houdende de organisatic van de ruimeelijke ordening toegelaten, ongeacht of er een
stedenbouwkundige vergunning vereist is.

Dir verbod is niet van toepassing op:

- werken, handelingen, voorzieningen en inrichtingen die nodig zijn voor het beheer van de beek,
volgens de rechnieken van de namurrechnische milieubouww;

- werken, handelingen, voorzieningen en inrichtingen die nodig zijn voor de realisate wvan
bufferbekkens en riervelden, volgens de principes van de naruurtechnische milieubouws:

- de aanleg, het inrichten of vitrusten van wegen in waterdoorlatende verharding voor fietsen of
wandelen, op cen afstand van minimum 15 m landinwaars gemeten vanaf de bovenste rand van de
beek;

- de aanleg, het inrichten of uitrusten van doorkruisingen van de zone, door wegen voor gemororiseerd
verkeer in functie van de interne ontsluiting tussen het stedelijk parkgebied en het gebied voor
stedelijke ontwikkeling.

Artikel 61. Gemengd regionaal bedrijventerrein

61.1 Her bedrjventerrein is bestemd voor bedrijven van regionaal belang mer de wvolgende
hoofdactiviteiren:

- Productie, opslag en verwerking van goederen,
—  Productie van energie,

- Onderzoeks- en ontwikkelingsactiviteiten.

[Daarnaast zijn volgende acriviteiten roegelaten:

= Op- en overslag, voorraadbeheer, proepage, fysicke distriburie en groothandel,
- Afvalverwerking met inbegrip van recyclage,

- Verwerking en bewerking van mest en slib,

- Verwerking en bewetking van grondstoffen met inbegrip van delfstoffen.

Volgende activiteiten zijn niet toegelaten:
= Kleinhandel,

= Agrarische producrie,

- Auronome kantoren.

61.2 Gemeenschappelijke en complemenrtaire voorzieningen inherent aan her functioneren van her
gemengd regionaal bedrijventerrein zijn roegelaren,

AB

Artikel 60. Agrarische bedrijvenzone

613 Kanoren en toonzalen mer beperkte vloeroppervlakre, ondergeschike en gekoppeld aan de
producteactiviteir van individuele bedrijven zijn toegelaten voor zover deze actvireiten geen loketfuncre
hebben en geen autonome activiteiten uitmaken, De toonzalen mogen maximum 10% van de gelijkvloerse
bebouwde oppervlakte innemen ongeacht op welk niveau de toonzalen worden ingerichr en de
roonzaaloppervlakre mag maximaal 500m? zijn.

60.1 Her gehied is bestemd voor de inplanting van agrarische bedrijven, in het bijzonder glastuinbouw

Alle werken, handelingen en wijzigingen die nodig of nurtg zijn voor de landbouwbedrijfsvoering van
landbouwbedrijven  zijn roegelaren.  Daarnaast zijn de woningen van de exploitanten en de
gemeenschappelijke aanvullende voorzieningen voor die bedrijven toegelaten,

G61.4 Inrichringcn wvoor de huisvesting van brwakingspcrsoncr:l van mazimaal 200 m? vloc:mppcrvlakrt,
geintegreerd in her bedrijfsgebouw, zijn roegelaren. Indien her noodzakelijk is voor de veiligheid van her
bewakingspersoneel 1s de niet-integratie roegelaten.

60.2 Byj de inrichting van dit gebied en bij elke vergunningsaanvraag worde rekening gehouden mer de
ccologische en natuurlijke inpassing van de Klauwaertheek

61.5 In het gebied zijn eveneens toegelaten, voor zover de hoofdbestemming niet in het gedrang komt,
voor zover in overeenstemming met of aangewezen in de watertoets, alle werken, handelingen en
wijzigingen in funcde van het bereiken van de randvoorwaarden die nodig zijn voor het behoud van de
watersystemen en het vootkomen van wateroverlast buiten de natuurlijke overstromingsgebieden
toegelaten voor zover de technieken van de naruurtechnische milieubouw gehanteerd worden;

60.3 Bij elke vergunningsaanvraag wordr cen inrichtingsstudie gevoegd. De inrichtngsstudie is een
informatief document voor de vergunningverlenende overheid met her oog op het beoordelen van de
vergunningsaanvraag in het kader van de goede ruimrelijke ordening en de stedenbouwkundige
voorschriften voor het gebied.

De inrichtingsstudie geeft ook aan hoe het voorgenomen project zich verhoudr tot wat al gerealiseerd 15
in her gebied en/of tot de mogelijke ontwikkeling van de rest van her gebied, Hierbij wordt bijzondere
aandacht besteed aan een fasering van de ontwiklkeling van de agrarische bedrijvenzone. In de
inrichtingsstudie wordt rekening gehouden met de ecologische en natuurlifke inpassing wan de
Klauwaertbeek De inrichtingsstudic maake deel uit van her dossier betreffende de aanvraag van
stedenbouwkundige vergunning en worde als zodanig meegestuurd aan de  adviesverlenende instanties
overeenkomstg de toepasselijfke procedure voor de  behandeling van de aanvragen. Elke nieuwe

61.6 Tor een verpunning verleend is voor de tealisatie van de bestemming zijn per perceel de
handelingen, voorzieningen en inrichtingen  toegelaten  die  nodig of nuttig  zijn  voor de
landbouwbedrijfsvoering van de bestaande landbouwbedrijven, voor woningen, en voor de bestaande
bedrjven mer aan de landbouw rocleverende, verwerkende en dienstverlenende actvireiren.

61.7 Bij elke vergunningsaanvraag wordr een inrichtingssmdie gevoegd. De inrichtingsstudie is een
informatief document voor de vergunningverlenende overheid met het oog op het beoordelen van de
vergunningsaanvraag in het kader van de goede ruimtelijke ordening en de stedenbouwkundige
voorschrifren voor her gebied,

De innchrngsstudie geeft ook aan hoe her voorgenomen project zich verhoudt rot wart al gerealiseerd is
in het gebied en/of tot de mogelifke ontwikkeling van de rest van het gebied, In de inrichtingsstudic
wordr rekening gehouden mer de ecologische en namwrlijke inpassing van de Klauwaertheek De
inrichrngsstudie maake deel uit van het dossier betreffende de aanvraag van  stedenbouwkundige
vergunning en wordr als zodanig meegestuurd aan de  adviesverlenende instantes overeenkomsng de




toepasselijke procedure voor de  behandeling van de aanvragen. Elke nieuwe vergunningsaanvraag kan
een besmande inrichtingsstudie of een aangepaste of nieuwe intichdngsstudie bevarten.

62.2 Gemeenschappelijke en complementaire voorzieningen inherent aan her functioneren van het gebied
voor gemeenschapsvoorzieningen en openbare nutsvoorzieningen zijn toegelaten,

(aanduiding in overdruk)

61.8 Tussen de bedrijven en de aangrenzende zones wordt in een buffer voorzien. De buffer moet
voldoen aan de voorwaarden van visuele afscherming, peluidsafscherming, landschappelijke inpassing en
afstand.

De buffer wordr beplant mer streekeigen struiken en hoogstammige bomen met het oog op het bufferen
van de bedrijfsactiviteiten ten oprichte van de aanliggende functies.

Alleen werken en handelingen mer her cog op de aanleg en her onderhoud van de buffer zijn roegelaren.
Uirerlijk in her plantseizoen dar volgr op her verlenen van een stedenbouwkundige vergunning, na de
inwerkingtreding van dit ruimrelijk uirvoeringsplan, moet de zone voor buffer aangelegd en beplant zijn.

62.3 Kantoren en toonzalen met heperkte vloeroppervlakte, ondergeschikt en gekoppeld aan de
productieactiviteit van individuele bedrijven zijn toegelaten voor zover deze activiteiren geen loketfunctie
hebben en geen autonome activiteiten uitmaken, De toonzalen mogen maximum 10% van de gelijkvloerse
bebouwde oppervlakte innemen ongeacht op welk niveau de toonzalen worden ingericht en de
toonzaaloppervlakie mag maximaal 500m? zijn.

62.4 Inrichtingen voor de huisvesting van bewakingspersoneel van maximaal 200m® vleeroppervlakte
geintegreerd in het bedrijfsgebouw zijn toegelaten.,

4dunn

{symbaolische aanduiding in overdruk)

62.5 De minimale
Ulitzonderingen zijn toegestaan voor

perceelsoppervlakte bedraagt 5000m?.

—  Percelen mer bestaande stedenbouwkundig vergunde bedrijfsgebouwen binnen de zone,
—  Percelen met bedrijven die gemeenschappelijke en complementaire voorzieningen verzorgen,
—  Percelen met bedrijfsverzamelgebouwen,

— Een beperkr aanral percelen die omwille van de globale inrichting van her bedrijventerrein een
kleinere terreinoppervlakre verkrijgen.

61.9 De ontsluiringswegen van de bedrijventerreinnen worden aangelegd volgens de op her plan
aangeduide symbolische lijn.

(111111111}
(aanduiding in overdruk)

61.10 Tussen de bedrijven en de aangrenzende zones wordt in een buffer voorzien. De buffer moet
voldoen aan de voorwaarden van visuele afscherming, geluidsafscherming, en landschappelijke inpassing,
De buffer wordr beplant met streckeigen struiken en hoogsmammige bomen met het oog op het bufferen
van de bedrijfsactiviteiten ten opzichte van de aanliggende functies.

Alleen werken en handelingen met het oog op de aanleg en her onderhoud van de buffer zijn toegelaten,
Uirerlijk in her plantseizoen dat volgt op het verlenen van een stedenbouwkundige vergunning, na de
inwerkingtreding van dit ruimtelijk uitvoeringsplan, moet de zone voor buffer aangelegd en beplant zijn.

62.6 In het gebied zijn eveneens toegelaten, voor zover de hoofdbestemming niet in her gedrang komt,
voor zover in overeenstemming met of aangewezen in de watertoers, alle werken, handelingen en
wijzigingen in funcoe van her bereiken van de randvoorwaarden die nodig zijn voor het behoud van de
watersystemen en her voorkomen van wateroverlast buiten de naruurlijke overstromingsgebieden
toegelaten voor zover de technieken van de natuurtechnische milieubouw gehanteerd worden.

GON

Artikel 62. Gebied voor gemeenschapsvoorzieningen en openbare nutsvoorzienigen

62.7 Bij elke vergunningsaanvraag wordr een inrichringssrudie gevoepd. De inrichringssrudie is een
informatief document voor de vergunningverlenende overheid met her oog op het bevordelen van de
vergunningsaanvraag in het kader van de goede ruimtelijke ordening en de stedenbouwkundige
voorschriften voor her gebied.

De infichtingsstudie peeft ook aan hoe rekening gehouden wordt mer de ecologische en natuurlijke
inpassing van de Klauwaertbeek, hoe het voorgenomen project zich verhoudt tor wat al gerealiscerd is in
het gebied en/of tot de mogelijke ontwikkeling van de rest van het gebied. De inrichtingsstudie maakr
deel uit van her dossier betreffende de aanvraag van  stedenbouwkundige vergunning en wordr als
zodanig meegestuurd aan de adviesverlenende instanties overeenkomstig de toepasselijke procedure voor
de behandeling van de aanvragen. Elke nieuwe vergunningsaanvraag kan een bestaande inrichtingsstudie
of een aangepaste of niewwe inrichtingsstudie bevatren.

62.1 Het gebied is bestemd voor afvalverwerkende en recyclerende activireiren,

Daarnaast zijn volgende acaviteiten tegelaten:

- verwerking en bewerking van mest en slib,

- productie van energie,

- verwerking en bewerking van grondstoffen mer inbegrip van delfstoffen,
- grondopslag en grondbewerking en —verwerking.

Volgende activiteiten zijn niet toegelaten:

= producte en verwerking van goederen,

- onderzoeks- en ontwikkelingsacrivireiten,

- op- en overslag, voorraadbeheer, groepage, fysicke distribunie en groothandel,
- aurcnome kantoren,

= kleinhandel,

- agransche producne.

c00ee000aGe
{aanduiding in overdruk)

62.8 Tussen het gebied voor gemeenschapsvoorzieningen en openbare nusvoorzieningen en de
aangrenzende zones wordt in een buffer voorzien. De buffer moet voldoen aan de voorwaarden van
visuele afscherming, geluidsafscherming, en landschappelijke inpassing,

De buffer wordr beplant met streckeigen strutken en hoogstammige bomen met her oog op het bufferen
van de bedrijfsactiviteiten ten opzichte van de aanliggende funcries,

Alleen werken en handelingen met het oog op de aanleg en het onderhoud van de buffer zijn toegelaten,
Uiterlijk in her plantseizoen dat volgt op het verlenen van een stedenbouwkundige vergpunning, na de
inwerkingtreding van dir ruimtelijk uitvoeringsplan, moer de zone voor buffer aangelepd en beplant zijn.

4dunun

(symbolische aanduiding in overdruk)

62.9 De ontsluitingswegen van de bedrijventerreinnen worden aangelegd volgens de op het plan
aangeduide symbolische lijn.
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i | Afbakening plangebied

Afbakening inrichtingsvoorschriften

- Te ontwikkelen bedrijfspercelen

Bestaande aanpalende bedrijfspercelen
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Bouwvrije zone i.f.v. onderhoud waterloop

kaart 2: Inrichtingsplan bedrijventerrein “Ovenhoek Zone D”



WVI | februari ‘19 | Inrichtingsvoorschriften bedrijventerrein “Ovenhoek Zone D" te Roeselare | 05481







ZONERINGSPLAN EN INRICHTINGSVOORSCHRIFTEN
PLANGEBIED




‘NEE

Grens van zoneringsplan

Zone 1 - Gemengd regionaal bedrijventerrein

% Gebouwenvrije zone
- Beperkte bouwhoogte

Kwalitatief accent

Zone 2 - Zone voor openbare wegenis

W Ontsluiting bedrijfspercelen niet toegelaten

mwummnn Waterbuffering via langsgrachten

Zone 3 - Zone voor fiets- en voetgangersverbinding

Zone 4 - Zone voor groenbuffer

Zone 5 - Zone voor landschappelijke groenbuffer / open groenas

Zone 6 - Indicatieve aanduiding Klauwaertsbeek



J

e e it W‘/’f:ﬁ&@sz 42’439'
5 4{4 L,

e
S
s
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ALGEMENE BEPALINGEN

INRICHTINGSVOORSCHRIFTEN ZONERINGSPLAN TOELICHTING EN VISIE

1 Algemeen

De onderhavige inrichtingsvoorschriften zijn opgemaakt op basis van | “Roeselare-West-Zuid” was een voorlopige benaming, de definitieve werd “Bedrijventerrein Oven-
het door de Stad Roeselare principieel goedgekeurd inrichtingsplan | hoek Zone D”.

“Roeselare-West-Zuid” (dd.13.04.2013). Onder “andere reglementering” wordt oa. de brandweervoorschriften, de pesticidentoets (decreet
De inrichtingsvoorschriften van onderhavig plan dienen gevolgd te wor- | duurzaam pesticidengebruik), de watertoets (decreet integraal waterbeleid),... bedoeld.

den alsook andere reglementering die van toepassing is.

2 Beheer

WVI staat in voor de aanleg van de openbare infrastructuur, de toewij-
zing en verkoop van de gronden en het beheer van het bedrijventerrein.
ledere aanvraag tot omgevingsvergunning dient verplicht voorgelegd te
worden aan WVI voor advies.

3 Bepalingen omtrent werken / constructies in func-
tie van openbaar nut, milieutechnische ingrepen en
gemeenschapsvoorzieningen

e Werken en constructies van openbaar nut en milieutechnische in- | Ondergrondse constructies zoals bijvoorbeeld parkeerruimtes worden niet toegelaten in de nabij-
grepen (wegen, waterberging, collectieve parkeerruimtes, openbare | heid van de Klauwaertsbeek. De provinciale reglementering is hier van toepassing.
verlichting, groenaanleg, bushaltes, infrastructuur m.b.t. elektri-
citeit, water, gas, telecommunicatie, RWA, DWA, bewegwijzering,
...) kunnen, bij voorkeur bovengronds maar ook ondergronds, in
alle zones toegelaten worden voor zover zij niet hinderend zijn en
verenigbaar zijn met de inrichtingsvoorschriften van de betreffende
bestemmingszone.

« Aanvullend op de algemene wetgeving betreffende regenwateraf- | Het onderhoud van deze collectieve regenwaterafvoeren en buffering wordt beschreven in de af-
voer wordt op het terrein voorzien in een collectieve afvoer en buf- | zonderlijke nota ‘Groen- en waterbeheer’.
fering van het regenwater. Infrastructuur in functie van waterbeheer-
sing kan in elke bestemmingszone aangelegd worden.
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o In alle voor bebouwing in aanmerking komende bestemmingszones
en in afwijking van het betreffend voorschrift, mogen gebouwen voor
gemeenschapsvoorziening opgericht worden voor zover ze voldoen
aan de bouwvoorschriften van de betreffende zone en mits deze in
hun exploitatie geen hinder betekenen voor het normale functione-
ren van de betreffende bestemmingszone, dit ongeacht het publiek-
of privaatrechtelijk statuut van de initiatiefnemer of het al dan niet
aanwezig zijn van winstoogmerk van de desbetreffende voorziening.
De bestemming kan in dit geval 100% zijn.

4 Reliéf

Wijzigen van het reliéf is toegestaan ifv de bestemming en inrichting met | « Laagtes die opgevuld worden, moeten gecompenseerd worden door de aanleg van extra

bijzondere aandacht voor de waterhuishouding op het bedrijventerrein. buffering.

e Ophogingen dienen tot een minimum beperkt te worden en mogen in geen geval wateroverlast
of problemen met de natuurlijke afstroom van het regenwater van de omliggende terreinen
veroorzaken.

o Bij reliéfwijzigingen dient er rekening gehouden te worden met het maaiveldpeil van de
aangelanden.

e Keermuren dienen maximaal vermeden te worden.

5 Bebouwing - verhardingen - gebouw

Bebouwing: onder “bebouwing” wordt de totale grondoppervlakte van
de “bebouwde” oppervlakte bedoeld, bestaande uit één of meerdere
(bedrijfs)gebouwen, verhardingen (parkings, dienstwegen,..) en con-
structies die geen gebouw (stapelplaatsen,...) zijn.

Verhardingen: “verharding” is een kunstmatig aangelegde grondbedek- | “Verharding” kan dienen voor parking, in- en uitritten, ondergrond voor opslagruimte in open
king - al dan niet door het uitvoeren van constructieve werken - om het | lucht,... .

weerstandsvermogen van de bodem te vergroten en die mogelijks de
waterdoorlaatbaarheid ervan beperkt. In functie van de terreinbezetting
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/ bebouwingsverplichting op het bedrijventerrein worden enkel deskun- | M.a.w. moet de verharding meer zijn dan puin en steenslag.
dig aangelegde verhardingen aanvaard bij de berekening van het mini-
maal te voorzien percentage aan bebouwing.

Gebouw: een “gebouw” is elk bouwwerk, dat een voor mensen toegan-
kelijke, overdekt geheel of gedeeltelijk met wanden omsloten ruimte
vormt.

6 Verlichting

Verlichting dient zodanig ingeplant en aangebracht te worden dat de | Enerzijds kunnen de lichtarmaturen zo gekozen worden dat de lichtvervuiling tot een minimum
hinder ten aanzien van de omgeving minimaal is. De richting van de | beperkt wordt. Anderzijds wordt er gestreefd om zo weinig mogelijk licht te voorzien tijdens de slui-
verlichting moet functioneel zijn en er mag geen verstrooiing van het | tingsuren van het bedrijf tenzij deze noodzakelijk is voor de activiteit of de veiligheid.

licht zijn.

7 Waterbeheerder

Het is toegelaten dat de waterbeheerder het maaisel en slib van de
waterlopen, grachten, gemeenschappelijke buffers, gemeenschappe-
lijke wadi’s,... deponeert in de zones voor groenbuffer of zones voor
landschappelijke buffer — open groenas. Dit geeft geen recht op scha-
devergoeding.
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1 Bestemming

Het bedrijventerrein is bestemd voor regionale bedrijven en volgende | Vallei van de voeding (PRO-plan): in Ovenhoek Zone D krijgen bedrijven gelinkt aan innovatieve

hoofdactiviteiten zijn toegelaten: voedselverwerking een bevoorrechte stek i.k.v. de zogenaamde Food Valley.

o Bedrijven gelinkt aan innovatieve voedselverwerking

¢ Productie, opslag en verwerking van goederen

o Productie van energie

o Onderzoeks- en ontwikkelingsactiviteiten

Daarnaast zijn volgende activiteiten toegelaten:

« Gemeenschappelijke en complementaire voorzieningen inherent
aan het functioneren van het gemengd regionaal bedrijventerrein.

o Kantoren en toonzalen met beperkte vloeroppervlakte, onderge-
schikt en gekoppeld aan de productieactiviteit van individuele be-
drijven zijn toegelaten voor zover deze activiteiten geen loketfunc-
tie hebben en geen autonome activiteiten uitmaken. De toonzalen
mogen maximum 10% van de gelijkvloerse bebouwde oppervlakte
innemen ongeacht op welk niveau de toonzalen worden ingericht en
de toonzaaloppervlakte mag maximaal 500m? zijn.

o Inrichtingen voor huisvesting van bewakingspersoneel van maxi- | ¢ Met architecturale eenheid tussen de bedrijfsgebouwen en de huisvesting bij niet-integratie

maal 200m? vloeroppervlakte, geintegreerd in het bedrijfsgebouw wordt bijvoorbeeld bedoeld dat de woning in dezelfde hoofdmaterialen, kleuren, vorm,... wordt
waarvan minimum 50% op verdiep, zijn toegelaten. Indien het opgetrokken als het bedrijfsgebouw, al dan niet verbonden met een muur om de eenheid te
noodzakelijk is voor de veiligheid van het bewakingspersoneel is benadrukken.

de niet-integratie toegelaten, Bij niet-integratie van de huisvesting
dient de inrichting een architecturale eenheid te vormen met het
bedrijfsgebouw.

Volgende activiteiten zijn niet toegelaten:

+ Kleinhandel

« Grondgebonden agrarische productie o Agrarische productie bvb. op het dak van een bedrijfsgebouw is wel toegelaten.
o Autonome kantoren met een intensieve loketfunctie « Autonome kantoren met een intensieve loketfunctie: bvb. een groot architectenbureau kan wel
o Afvalverwerking waarbij sloopactiviteiten of opslag in open lucht (Onderzoeks- en ontwikkelingsactiviteiten), een stedenbouwkundige dienst van de stad met
voorkomen. loketfunctie kan niet.
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11  Gebouwenvrije zone

Binnen onderhavige zone worden er gebouwenvrije zones opgelegd

zoals aangeduid op het zoneringsplan:

o T.0.v. de Oostnieuwkerksesteenweg wordt een breedte van mini-
mum 15m opgelegd.

e T.o.v. de nieuwe interne ontsluitingsweg Ter Biest (zone 2 - Zone
voor openbare wegenis) worden de volgende minimumbreedten
opgelegd:

e Deel 1: minimum 5m

e Deel 2: minimum 15m aan de noordzijde en minimum 11,5m
aan de zuidzijde die overgaat naar minimum 7,5m waar de
Klauwaertbeek mee in de zone voor openbare wegenis is
opgenomen.

e Deel 3: minimum 7,5m

e Grenzend aan zone 5 - zone voor landschappelijke groenbuffer /
open groenas wordt een breedte van minimum 5m opgelegd.

o Grenzen aan de grens van het zoneringsplan wordt een breedte van
minimum 5m opgelegd.

e T.h.v. de binnenbochten van de 90°-hoeken in de interne ontslui- | « T.h.v. de binnenbochten van de zone voor openbare wegenis wordt er steeds een hoek af-

tingsweg als overgang van enerzijds deel 1 naar deel 2 en an- gesneden om zo de bocht van de wegenis optimaal te kunnen inpassen. Om te verhinderen
derzijds van deel 2 naar deel 3 primeert de grafisch voorgestelde dat bedrijfsgebouwen op die hoeken ook de opgelegde minimum breedte t.o.v. van de rooilijn
gebouwenvrije zone mits de zichtbaarheid /veiligheid van de ontslui- moeten respecteren wordt er geen hoek afgesneden van de gebouwenvrije zone. M.a.w. is de
tingsweg is gegarandeerd. gebouwenvrije zone hier minder dan opgelegde minimumbreedte.
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1.2 Beperkte bouwhoogte

In de bedrijvenzone ten oosten van de interne ontsluitingsweg Ter Biest, | De bouwhoogte wordt beperkt om de hinder naar de bestaande woningen langsheen de Veldbos-
grenzend aan de zone 4 - zone voor groenbuffer, wordt de bouwhoogte | straat maximaal te beperken én de bedrijfsgebouwen / activiteiten volledig kunnen worden gebuf-
beperkt tot maximum 12,00m. ferd door de groenbuffer.

1.3 Kwalitatief accent

Om de toegang tot het bedrijventerrein te accentueren moet er extra | T.h.v. de toegang is reeds een bestaand bedrijf aanwezig waar de interne ontsluitingsweg Ter Biest

aandacht besteed worden aan de inrichting hiervan. Deze accentue- | wordt voorzien op een deel van dit bestaande bedrijfsperceel. Bijkomende bebouwing alsook de in-

ring dient ten alle tijJden te getuigen van een aantrekkelijke, aangename | richting van de onbebouwde ruimte zal de nodige kwaliteit dienen te uitstralen die een meerwaarde

en verzorgde uitstraling en wordt uitgewerkt d.m.v. de combinatie van | zal bieden als ‘toegang tot het bedrijventerrein Ovenhoek zone D'.

de architecturaal hoogstaande (schijn)gevels en de hoogwaardige en

kwalitatieve ingerichte niet-bebouwde ruimte, te voldoen aan volgende

voorwaarden:

« Het gebouw dient een representatieve gevel te hebben met bijzon-
dere aandacht voor de architectonische vormgeving en met een
veelzijdige oriéntatie op de omliggende openbare ruimte.

o De niet-bebouwde ruimte tussen de gevels en de rooilijnen moeten
kwalitatief ingericht bedrijfsgroen worden, getuigend van hoogwaar-
dige en kwalitatieve tuin- en landschapsarchitectuur.

Voorbeelden accentgebouwen met inrichting niet-bebouwde ruimte tussen gebouw en rooilijn

WVI | februari “19 | Inrichtingsvoorschriften bedrijventerrein “Ovenhoek Zone D” te Roeselare | 05481 25



ZONE 1 - GEMENGD REGIONAAL BEDRIJVENTERREIN

INRICHTINGSVOORSCHRIFTEN ZONERINGSPLAN TOELICHTING EN VISIE

2  Inrichting en beheer

21 Ontsluiting bedrijfskavels zone 1

« De zone wordt ontsloten via een nieuwe interne ontsluitingweg Ter
Biest die aansluit op de Oostnieuwkerksesteenweg die via een be-
staande aansluiting ontsluit op de R32. Enkel waar in de zone voor
openbare wegenis een overdrukzone “Ontsluiting bedrijfspercelen
niet toegelaten” (zone 2) is opgetekend op het zoneringsplan, zijn er
geen ontsluitingen op de bedrijfspercelen toegelaten.

o De ontsluiting van al de bedrijfspercelen dient te verlopen via de
nieuwe interne ontsluitingsweg. Het bestaande bedrijf op de hoek
Oostnieuwkerksesteenweg - nieuwe ontsluitingsweg Ter Biest kan
maximum één ontsluiting op de Oostnieuwkerksesteenweg behou-
den maar een bijkomende ontsluiting is enkel nog mogelijk op de
nieuwe interne ontsluitingsweg.

2.2 Kavelgrootte

De perceelsoppervlakte is vrij. Bij de beoordeling van de bedrijven wordt er uitgegaan van het regionaal belang van het bedrij-
venterrein als geheel. Het is daarbij niet de bedoeling om bij elke individule aanvraag na te gaan
of het bedrijf in kwestie voldoet aan de toelichtende omschrijving van “regionaal bedrijf’ (in principe
>5.000m?). Ook kleinere bedrijven kunnen dus op onderhavig terrein gevestigd worden. Deze inter-
pretatie werd door de minister aan de stad overgemaakt per brief (dd.20.09.2010)
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van waterdoorlatende materialen. o

o Minimum 25% van het bedrijfsperceel dient ingenomen te worden
door een gebouw, luifels en/of uitkragingen. Voor percelen voor col-
lectieve bedrijfsvoorzieningen vervalt de verplichting om een ge-
bouw te voorzien.

2.3 Terreinbezetting - Bebouwingsverplichting Onder “bebouwing” wordt de totale grondopperviakte van de “bebouwde” oppervlakte bedoeld,
bestaande uit één of meerdere (bedrijfs)gebouwen, verhardingen (parkings, dienstwegen,..) en
e Minimum 50% van het bedrijfsperceel dient bebouwd te worden. | constructies die geen gebouw (stapelplaatsen,...) zijn.

Voor de verhardingen dient maximaal gebruik gemaakt te worden | Samengevat:

Minimum 50% van het bedrijfsper-
ceel moet ofwel bestaan uit één
of meerdere (bedrijfs)gebouwen,
verhardingen (parkings, dienstwe-
gen,..) en constructies die geen
gebouw (stapelplaatsen,...)  zijn.
Waterdoorlatende materialen worden
voor 100% meegerekend bij het be-
rekenen van de buffervolumes.

Van die minimum 50% moet wel
op minimum de helft van die op-
pervlakte een gebouw geplaatst
worden (m.a.w. moet minimum 25%
van het bedrijfsperceel een gebouw
bevatten)

Dat gebouw mag niet in de gebou-
wenvrije zone worden geplaatst .

Er worden naar de achter- en zijka-
velgrenzen geen minimum bebou-
wingsvrije zones opgelegd en kan
er in principe tot tegen de perceel-
grenzen worden gebouwd mits ak-
koord van de aanpalende eigenaar,
de brandweer en andere geldende
regelgeving (lichten en zichten,...)

Openbare weg

.................. Reailijn

Gebouwenvrije zone

Min. 25% = gebouw
% Toegelaten koppelen

100m

Min. 50% = verharding en gebouw

25m
—_—
S0m

Voorbeeld perceelsopperviakte van 5.000m” (100%50m):
- Min, 2500m” moet bestaan uit verharding enfof gebouwen
-Min. 1250m*® moet ingenomen worden door een gebouw, luifels en/of uitkragingen
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2.4 Inplanting van gebouwen en verharding

Gebouwen:
¢ Inplanting ten opzichte van de rooilijn:

¢ Minimum afstand t.o.v. de rooilijn is de op het zoneringsplan aan-
geduide gebouwenvrije zone.

o Inplanting ten opzichte van zij- en achterkavelgrenzen is vrij mits
voldaan aan:

e Koppelen van bedrijffsgebouwen op 0,00m ten opzichte van de
zijkavelgrenzen en/of de achterkavelgrens is toegelaten.

e Minimum 5,00m ten opzichte van de zij- en achterkavelgrenzen
en de zonegrens indien geen akkoord met de aanpalende eige-
naar wordt bereikt. Indien de aanpalende eigenaar nog niet ge-
kend is, is de aanvrager vrij om te koppelen of minimum 5,00m te
respecteren.

e Voor bedrijfspercelen die grenzen aan de zone voor groenbuffer
(Zone 4) is het toegelaten om gebouwen te voorzien tot op de
grens. Raamopeningen in de gevels op de zonegrens zijn toege-
laten, deuropeningen/doorgangen niet.

¢ Indien van toepassing dienen de gebouwenvrije zones op de ach-
terkavelgrens gerespecteerd te worden.

Verhardingen en constructies die geen gebouw zijn:

o Verhardingen zijn binnen de volledige zone toegelaten mits voldaan
aan de bebouwingsverplichting.

o Constructies die geen gebouw zijn, zijn binnen de volledige zone
toegelaten behoudens:
e Voldaan aan de bebouwingsverplichting
o Uitgesloten in gebouwenvrije zones

De gebouwen kunnen m.a.w. op het hele bedrijfsperceel worden geplaatst behalve in de gebou-
wenvrije zone. Koppelen van bedrijfsgebouwen is toegelaten maar de gebouwen kunnen daarbij
ook tot tegen de andere perceelsgrenzen worden voorzien (of op minder dan 5,00m) maar dan
moet er wel een akkoord bereikt worden met de aanpalende eigenaar. Ook de brandweer en ande-
re geldende regelgeving (bvb. wetgeving op lichten en zichten) kan ervoor zorgen dat een gebouw
bvb. niet op de perceelgrens kan worden voorzien.

Er dient rekening gehouden te worden met de ingebuisde Klauwaertsbeek. De door de provincie
opgelegde afstanden dienen gerespecteerd te worden, ook bij ingebuisde waterlopen dient de
bouwvrije strook van 5m langs weerszijden van de rand van de koker gerespecteerd te worden.
Reden is de mogelijkheid voor onderhoud, herstel, inspectie,... . Bij problemen met de waterloop,
wateroverlast of andere calamiteiten, mogen de bevoegde diensten van de stad of provincie het
terrein ten alle tijde betreden. Zij zullen de eigenaar hiervan echter ten alle tijde vooraf op de hoogte
brengen.

De groenzone wordt openbaar domein om de kwaliteit te garanderen. In de gevels grenzend aan
de groenzone kunnen ramen voorzien worden i.f.v. licht/lucht maar het is niet de bedoeling dat er
rechtstreekse doorgangen (deuren, schuiframen op gelijkvloers,...) worden voorzien.

Verhardingen zijn binnen de volledige zone toegelaten. Let wel dat eventuele verhardingen langs
waterlopen, grachten, wadi’s, buffers,... de passage van 30-ton kraan, vrachtwagen... moet kunnen
weerstaan. Dit n.a.v. onderhoudswerken van de waterloop, gracht, wadi, buffer,... . Er kan geen
schadevergoeding gevraagd worden als blijkt dat de verharding niet bestand is tegen dergelijke
lasten.

Constructies die geen gebouw zijn, zijn bvb. stapelplaatsen of schijngevels i.f.v. de visuele afscher-
ming van goederen.
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2.5 Bouwhoogte van gebouwen
o De bouwhoogte is vrij behoudens in de zone “Beperkte bouwhoogte”.
2.6 Dakvorm en dakdoorsteken

« De gebouwen moeten qua uitzicht een plat dak hebben. Het is toe-

gelaten een hellingsgraad te voorzien in de dakvorm / dakrand voor
zover de nok lager is dan de dakrand: enkel wanneer de architectu-
rale meerwaarde ervan wordt aangetoond kan hiervan afgeweken
worden. Bij koppeling van bedrijfsgebouwen wordt de dakvorm als
één geheel beoordeeld.

De dakconstructie moet geschikt zijn voor inrichtingen op vlak van
energie e.d. . Regenwaterhergebruik is verplicht en dient aange-
toond te worden. Bij groendaken is het niet verplicht het regenwater
te hergebruiken.

Dakdoorsteken voor technieken of bovendakse brandwerende
scheidingsmuren dienen via architecturale vormgeving geintegreerd
te worden in de architectuur van het bedrijfsgebouw.

Gezien de watergevoeligheid van het gebied en het doorkruisen ervan door de Klauwaertbeek, is
het belangrijk om het vloerpeil van het gelijkvloers hoog genoeg aan te leggen. De hoogte wordt in
samenspraak met de dienst omgevingsvergunningen (afdeling water) bepaald. Het is echter niet
de bedoeling dat het omliggende terrein bij een hoger gelegen vloerpeil opgetrokken wordt. De ter-
reinophogingen dienen ten alle tijde minimaal te blijven.

Minimum 50% van de bedrijfswoning moet bij integratie op de verdieping georganiseerd te worden.
Daar de nok van een zadeldak hoger is dan de dakrand zijn zadeldaken bij gevolg niet toegelaten
(cfr. loodsen) behoudens wanneer de architecturale meerwaarde ervan wordt aangetoond.

-

Principe uitzicht plat dak maar met hellingsgraad (bron schetsen: bow-architecten - Point)
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2.7 Architectuur en materiaalgebruik

De bebouwing mag geen monotoon karakter hebben, dient zich in te
passen in de omgeving en bij te dragen tot een positief straatbeeld.
Teneinde bij de beéindiging van een activiteit de gebouwen te kun-
nen hergebruiken voor nieuwe activiteiten, dienen de gebouwen
dermate geconcipieerd dat ze gemakkelijk aanpasbaar zijn, en bij-
gevolg een grote flexibiliteit naar invulling toelaten.

Alle gevels dienen volwaardig ontworpen en afgewerkt te worden.
Alle gevels van gebouwen moeten opgetrokken worden in eigen-
tijdse en duurzame gevelmaterialen. Deze materialen dienen qua
kleur, textuur en schaal inpasbaar te zijn in de omgeving.

Zijn verboden als gevelbekleding: plastiekpanelen en kunststof
golfplaten.

et k.
oY i

a

Voorbeelden bijzondere architectuur
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Bijen- en vlinderminnende beplanting zijn bijvoorbeeld:
e Heesters en klimheesters: hazelaar, klimop, liguster, ribes, botanische rozen, sleedoorn,

2.8 Gebouwenvrije zone - andere groenzones sneeuwbes, kamperfoelie, zuurbes, heidesoorten,... .
o Vaste planten: daslook, dotterbloem, ereprijs, gele dovenetel, kaasjeskruid, kattenkruid, klok-
e De inrichting van de gebouwenvrije zones is vrij mits voldaan aan jesbloemen, longkruid, munt, ooievaarsbek, salie, tijm, vetkruid, wilgenroosje,...

volgende voorwaarden: ‘e sad

¢ Alle constructies zijn verboden met uitzondering van: verlich-
tingsapparatuur, signalisatieborden, intstallaties behorende bij
nutsleidingen, verhardingen, afsluitingen, overkappingen i.fv.
fietsenstallingen en technische installaties i.fv. veiligheid en
milieunormen.

e Tegen de rooilijn aan moet een levende haag Carpinus Betulus
(haagbeuk) voorzien worden met een hoogte van 1,00m. Het be-
drijf staat in voor de aanleg, onderhoud en het in stand houden
van de haag.

o T.h.v. hetkwalitatief accent op de hoek Oostnieuwkerksesteenweg
- nieuwe ontsluitingsweg Ter Biest moet de niet-bebouwde ruimte
tussen de gevels en de rooilijnen kwalitatief ingericht worden met
bedrijfsgroen, getuigend van hoogwaardige en kwalitatieve tuin-
en landschapsarchitectuur. . :

« Niet-bebouwde oppervlakten: Cnctolaf Al A i i g 2

o Niet-bebouwde oppervlakten dienen als groenzones in een nette :
en voor de aanpalende eigenaars niet hinderende wijze aan-
gelegd en onderhouden te worden. In deze oppervlakten dient %
bijen- en vlinderminnende beplanting onderdeel uit te maken van \'
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Voorbeeld mogelijke invulling gebouwenvrije zone tegen rooilijn - 7,5m en 15m
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In een gebouwenvrije zone tegen de rooi-
lijn van 7,5 of 15m is het mogelijk om par-
keren te integreren, echter is dit in een
zone van 5m niet mogelijk (maximum 1
plaats evenwijdig met gebouw). Bij de
ontwikkeling van deze bedrijfspercelen
dient het parkeren langsheen de zijkant
ingepast te worden. Indien het mogelijk is
kunnen aanpalende percelen de toegang
naar zowel de parking als de bedrijfsge-
bouwen gezamenlijk organiseren. Een
fietsenstalling (met overkapping) is wel
mogelijk te integreren in de gebouwenvrije
zone.

L'yj'znv;‘-amu

T T T T T PRI R PR T TR

Fiskeenctalling

—————

Zijkayelgrove

Voorbeeld mogelijke invulling gebouwenvrije
zone tegen rooilijn van 5m
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2.9 Reclamevoorzieningen en nhaamgeving

o Het plaatsen van reclamevoorzieningen en de naamgeving van het
bedrijf dient dermate opgevat dat ze een architecturale consistentie
vertonen met bijhorende gevel.

¢ Reclamevoorzieningen en de naamgeving kunnen niet losstaand en/
of op het dak opgericht worden, ze dienen te worden geintegreerd
in het bedrijfsgebouw.

210 Opslag van producten, grondstoffen en afvalstoffen

De opslag van de goederen dient maximaal binnen het bedrijfsge-

bouw georganiseerd te worden. De opslag buiten het bedrijfsgebouw is

slechts beperkt toegelaten onder de volgende voorwaarden:

o De opslag mag niet hinderlijk zijn voor de aanpalende bedrijven en
de omgeving.

¢ In de gebouwenvrije zone is geen stapeling in open lucht toegelaten.

¢ De stapeling in open lucht van materialen en (half)afgewerkte pro-
ducten en het stallen van voer- en werktuigen (indien niet in de
gebouwen), dient visueel vanaf het openbaar domein te worden af-
geschermd door een voldoende hoog, landschappelijk ingepast en
aangeplant talud of groenscherm of d.m.v. schijngevels.

¢ De maximum hoogte van de stapeling is gelijk aan de hoogte van de
dichtstbijzijnde gevel van het bedrijfsgebouw.

211 In- en uitritten

o Het aantal in- en uitritten per bedrijfskavel wordt beperkt tot maxi-
mum één met een maximum breedte van 7,00m. Wanneer men
hiervoor een gracht moet overwelven, wordt de maximum breedte
beperkt tot 5,00m. Het is toegelaten van enerzijds het aantal in- en

Als bvb. de linkergevel 4m hoog is en de rechtergevel 6m dan kan de stapeling links van het be-
drijfsgebouw maximum 4m bedragen, aan de rechterzijde 6m.

I.f.v. de normen en inrichtingseisen omtrent in- en uitritten wordt er verwezen naar de geldende
gemeentelijke stedenbouwkundige verordening (en latere wijzigingen) m.b.t. parkeren en stallen
alsook naar de geldende wetgeving voor het overwelven van grachten.
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uitritten en anderzijds van de maximum breedte van 7,00m af te wij-
ken mits een duidelijke motivatie bij de vergunningsaanvraag.

Het is niet toegelaten meer in- en uitritten te voorzien dan noodzake-
lijk is voor de werking van het bedrijf.

De aanleg van de in- en uitritten binnen de grenzen van het openbaar
domein dient, na voorafgaandelijk schriftelijke goedkeuring door de
stad, te geschieden met grijze betonklinkers die de aanpalende rij-
weg niet kunnen bevuilen.

De locatie van de ontsluiting dient maximaal rekening te houden met
de locatie van de straatbomen en grachten langsheen de interne ont-
sluitingsweg alsook voldoende afstand te houden t.o.v. bochten langs
de interne ontsluitingsweg Ter Biest, de Oostnieuwkerksesteenweg
en het knooppunt Oostnieuwkerksesteenweg - Ter Biest.

212 Parkeervoorzieningen en circulatie

Het bedrijf moet instaan voor haar eigen behoeften aan fietsenstal-

lingen en parkeervoorzieningen, en dit voor bedrijfswagens en voor

voertuigen / fietsen van personeel en bezoekers, waar mogelijk

groen ingericht en ruimtelijk geintegreerd in het geheel.

Fietsenstallingen moeten overdekt worden:

e Geintegreerd binnen het bedrijfsgebouw

e En/of zo dicht mogelijk bij de toegang van het bedrijf, voorzien
van een overkapping

Zo nodig kunnen er parkeervoorzieningen en fietsenstallingen,

onder, ondergronds of bovenop de bebouwing georganiseerd wor-

den mits de maximum bouwhoogte en de esthetische integratie bin-

nen de architectuur wordt gerespecteerd.

Er kan bijvoorbeeld afgeweken worden indien dit noodzakelijk blijkt voor de werking van het bedrijf

maar dit moet zeer duidelijk gemotiveerd worden. Ook een gezamenlijke toegang van twee aan-

palende percelen kan een afwijking inhouden. Volgens de huidige (bij goedkeuring onderhavige

inrichtingsvoorschriften) geldende gemeentelijke stedenbouwkundige verordening dienen de afwij-

kingen te voldoen aan volgende voorwaarden:

¢ De afwijkingen zijn in overeenstemming met de principes van de goede ruimtelijke ordening en
brengen de algemeen geldende bestemming van het projectgebied niet in het gedrang.

o De aanvrager van de afwijking stelt compenserende maatregelen voor die het toelaten om aan
de algemene doelstelling van deze verordening te voldoen.

Er wordt dan wel een maximum opgelegd m.b.t. tot het aantal en de maximum breedte van de

in- en uitritten maar het bedrijf mag maar absoluut niet meer in- en uitritten hebben dan strikt nood-

zakelijk.

Voor het overwelven van grachten i.k.v. de aanleg van een oprit, wordt verwezen naar de geldende

reglementering.

¢ Met “groen ingericht” wordt bedoeld dat de parkeerplaatsen en fietsenstallingen moeten wor-
den geintegreerd in het geheel door middel van groenvoorzieningen, de verplichte haag tegen
de rooilijn aan is een minimum integratie.

e Bij de inrichting van een fietsenstalling moet er rekening gehouden worden dat de voorzie-
ningen voor verschillende soorten fietsen geschikt zijn (mountainbikes, bakfietsen, fietsen met
fietskarren,...).

¢ Bvb. kan het bedrijfsgebouw gedeeltelijk op palen voorzien worden waaronder de parkeervoor-
zieningen op het gelijkvloers kunnen georganiseerd worden.
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o De parkeerruimte kan eveneens met meerdere bedrijven gemeen-
schappelijk georganiseerd worden op de percelen voor collectieve
bedrijfsvoorzieningen en/of t.h.v. de gezamenlijke zijkavelgrens.

o Bij elke aanvraag tot omgevingsvergunning dient door de aanvrager
hiervan bewijs worden geleverd.

¢ De circulatie van gemotoriseerd vervoer, inclusief laden en lossen, | ¢ Circulatie van gemotoriseerd verkeer op de bedrijfsperceel houdt in dat laden en lossen vol-

dient volledig op de bedrijfspercelen voorzien te worden. ledig op eigen terrein moet gebeuren, net als het uitvoeren van manoeuvres i.f.v. het laden
o Parkeerplaatsen die rechtstreeks aansluiten op de openbare weg en lossen, voldoende bufferruimte op eigen terrein (om filevorming op openbaar domein te
zijn niet toegelaten. vermijden), organisatie verkeersbewegingen op de site,...

I.f.v. de normen en inrichtingseisen omtrent parkeervoorzieningen en circulatie wordt er verwezen
naar geldende gemeentelijke stedenbouwkundige verordening (en latere wijzigingen) m.b.t. parke-
ren en stallen.

213 Erfafscheidingen

o Enkel esthetisch verantwoorde afsluitingen in duurzaam materiaal | M.a.w. zijn in de verplichte gebouwenvrije zone enkel afsluitingen met een gelijke hoogte als de
- al dan niet begroeid door klimplanten - of levende hagen of schijn- | opgelegde haag toegelaten.
gevels zijn toegelaten. Concreet betekent dit dat hoe hoger de keermuur is, hoe verder deze van de perceelsgrens ge-

o Deze afsluitingen zijn maximum 2,00m hoog. Indien technische vei- | plaatst moet worden.
ligheidsvoorschriften een hogere erfafscheiding opleggen, is het
toegelaten om de erfafscheiding hoger dan 2,00m te voorzien.

o Bij het plaatsen van keermuren, moet de afsluiting steeds op de
perceelsgrens geplaatst worden. De keermuur wordt altijd geplaatst
volgens de 45°-regel.
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1 Bestemming

Deze zone is bestemd voor openbare wegenis en de daarbijhorende vrij

ruimten, inclusief volgende aspecten:

¢ Binnen de zone voor openbare wegenis kunnen eveneens voorzie-
ningen voor het normaal functioneren van het verkeer en de aanwe-
zige boven- en ondergrondse leidingen, straatmeubilair, verlichting,
signalisatieborden en groenvoorzieningen worden gerealiseerd.

o Alle strikt noodzakelijke voorzieningen en installaties nodig in het
kader van gemeenschappelijke waterbuffering op het bedrijventer-
rein zijn toegelaten binnen de zone voor openbare wegenis.

11  Ontsluiting bedrijfspercelen niet toegelaten

Ter hoogte van de op het zoneringsplan aangeduide zone “Ontsluiting
bedrijfspercelen niet toegelaten” is het voor de aanpalende bedrijfsper-
celen niet toegelaten een in- en/of uitrit te voorzien.

1.2  Waterbuffering via langsgrachten

Binnen de zone voor openbare wegenis dient minimaal ter hoogte van
de op het zoneringsplan aangeduide “waterbuffering via langsgrachten”
waterbuffering in de vorm van open water worden voorzien. Enkel inbui-
zing / overwelving i.f.v. een in- en uitrit is toegelaten mits geen alterna-
tief van toepassing is. De inbuizing / overwelving heeft een maximale
breedte van 5,00m.

Enkel elementen i.k.v. de gemeenschappelijke waterbuffering zijn toegelaten, bvb. een tuinslang
met aftapkraan wordt hier niet onder verstaan.

De Klauwaertsbeek loopt dwars door het bedrijventerrein en er wordt gestreefd om deze maximaal
open te laten (open water i.p.v. inbuizing). De beek kruist en loopt gedeetelijk langsheen de interne
ontsluitingsweg: de toegangsweg vraagt een inbuizing maar om bijkomende inbuizingen / overwel-
vingen tegen te gaan is het niet toegelaten hier in- en/of uitritten naar de aanpalende bedrijfsperce-
len te voorzien. Bij de aanleg van een nieuwe inbuizing, dient een afstand van minstens 5m t.o.v.
de beek gerespecteerd te worden.

Er wordt gestreefd om maximaal gebruik te maken van langsgrachten i.f.v. de opvang van regen-
water langsheen de interne ontsluitngswegen én om het parkeren op de bermen te verhinderen.
Uiteraard moeten de aanpalende percelen kunnen ontsloten worden maar de inbuizingen / over-
welvingen dienen absoluut tot een minimum beperkt te worden (maximum 5,00m). De inbuizing /
overwelving en de diameter van de inbuizing dient afgestemd te worden met de Stad Roeselare.
De vraag om te mogen inbuizen dient vooraf schriftelijk ingediend te worden bij de Stad Roese-
lare. De stad evalueert de aanvraag en beslist om de inbuizing al dan niet toe te staan, rekening
houdende met de geldende wetgeving m.b.t. het overwelven van grachten. Ook de manier van
inbuizen wordt door de stad bepaald.
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2  Inrichting en beheer
Algemeen

o Bij de aanleg van de wegenis wordt ook aandacht besteed aan de
groenvoorzieningen langs de aan te leggen infrastructuur.

o Ermoet gestreefd worden naar een kwalitatief en geintegreerd voor-
komen van signalisatie, verlichting, reclame-uitingen en inrichting.

o De opritten tot bedrijven worden tot een minimum beperkt (zie zone
1). De verharding tussen de rijweg en de bedrijffspercelen dient te
geschieden met grijze betonklinkers die de aanpalende rijweg niet
bevuilen.

o Ter hoogte van de aansluiting met de fiets- en voetgangersverbin-
ding (zone 3) dienen extra maatregelen getroffen te worden om de
confrontatie gemotoriseerd verkeer - fietsers/voetgangers op een
zo veilig mogelijke manier te laten verlopen.

Groenvoorzieningen

Behoudens de noodzakelijk voorzieningen voor de waterbuffering in
open water (“waterbuffering via langsgrachten”) moet de openbare we-
genis minimaal als volgt ingericht worden:

¢ De groenvoorzieningen langsheen de interne ontsluitingsweg Ter

Biest wordt als volgt uitgewerkt:

e Langsheen de volledige weg dienen de wegbermen als soort- en
bloemrijke grasbermen i.k.v. ecologisch bermbeheer uitgewerkt
te worden.

e De bermen dienen gevariéerd maar homogeen te worden uit-
gewerkt met waar technisch mogelijk hoogstammen Carpinus
betulus (haagbeuk, 20/25 draadkluit) met een vaste onderlinge
afstand en open water.

Ecologisch bermbeheer streeft ernaar om op de wegbermen zoveel mogelijk verschillende soorten
planten en dieren een kans te bieden zonder de veiligheid van de weggebruiker in gevaar te bren-
gen. Door de bodem te verschralen wordt de begroeiing lager en zullen de hogere grassen, die veel
voedingsstoffen gebruiken, wijken voor lagere, bloemrijkere beplantingen. Een berm vol bloemen
doorbreekt ook de monotonie en verscherpt ongemerkt de aandacht van de weggebruiker. Ten-
slotte hebben bloemrijke wegbermen een economische meerwaarde. Deze wegbermen moeten
beduidend minder gemaaid worden.
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¢ De locatie(s) van de ontsluiting van de bedrijfspercelen dient reke-
ning te houden met de locatie van de straatbomen.

o Bij het voorzien van een bomenrij langsheen de interne ontsluitings-
weg moet deze ook gegarandeerd worden zodat er een volwaardige
bomenrij wordt gecreéerd. Ter hoogte van de bochten kan de bo-
menrij onderbroken worden i.fv. het verzekeren van de veiligheid
van het verkeer.
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1

2

Bestemming

Deze zone is bestemd om een fiets- en voetgangersverbinding te rea-
liseren tussen de nieuwe interne ontsluitingsweg Ter Biest en de Veld-
bosstraat. Via deze verbinding is motorisch verkeer niet toegelaten be-
houden i.f.v. het onderhoud van de zone en in geval van calamiteiten.

Inrichting en beheer

Binnen deze zone is het stapelen van goederen, materialen, afval,
grondstoffen, afgewerkte producten, ed verboden.

Er wordt gestreefd om de fiets- en voetgangersverbinding een mi-
nimumbreedte van 3,00m, met links en rechts 1,00m obstakelvrije
ruimte, te geven maar de verbinding moet over een breedte van mi-
nimum 2,50 meter ten allen tijde toegankelijk zijn voor wandelaars
en fietsers, vrij te zijn van elk obstakel en niet ingenomen worden
door gewassen.

Binnen deze zone is enkel verharding i.f.v. de fiets- en voetgangers-
verbinding toegelaten. De verharding dient te bestaan uit een mono-
lithisch materiaal.

De verbinding dient dermate geconcipieerd en ingericht te worden
zodat ze niet toegankelijk is voor motorisch verkeer behoudens voor
onderhoud en in geval van calamiteiten.

Voor de inrichting van de fiets- en voetgangersverbinding wordt er verwezen naar de richtlijnen van
het Vademecum Fietsvoorzieningen.

Om te verhinderen dat auto’s de verbinding maken tussen de Veldbosstraat en de nieuwe ontslui-
tingsweg Ter Biest, kunnen er breekpalen of dynamische palen geplaatst worden t.h.v. de aanslui-
tingen (volgens aanwijzingen Vademecum Fietsvoorzieningen).
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1

2

Bestemming

Tussen het bedrijventerrein en de aangrenzende zones wordt een
groenbuffer voorzien. De buffer moet voldoen aan de voorwaarden van
visuele afscherming, geluidsafscherming, landschappelijke inpassing
en afstand.

Inrichting en beheer

De buffer wordt beplant met streekeigen struiken, bosplantsoen en

hoogstammige bomen met het oog op het bufferen van de bedrijfs-

activiteiten ten opzichte van de aanliggende functies.

Alleen werken en handelingen met het oog op de aanleg en het on-

derhoud van de buffer zijn toegelaten. Oa opslag van producten,

grondstoffen en afvalstoffen, reclamevoorzieningen, bebouwing,...

zijn niet toegelaten, behalve maaisel en slib afkomstig van het on-

derhoud van de waterlopen, grachten, wadi’s, buffers,... . Dit geeft

geen recht op schadevergoeding.

WV I staat in voor de deskundige inrichting en aanleg van de nieuwe

groenzones. De groenzones worden uiterlijk aangelegd in het eerst-

volgende plantseizoen na de realisatie van de wegenis.

Indien de veiligheid en de doelstellingen van de groenbuffer wor-

den gegarandeerd kunnen de groenbuffers multifunctioneel wor-

den gebruikt in het kader van de doelstellingen m.b.t. groen-blauwe

dooradering.

De inrichting van de groenbuffer moet minimum voldoen aan vol-

gende voorwaarden:

o Afwisselend landschap creéren.

e Zones met bosplantsoen en spontane verstruweling om de visu-
ele afscherming te garanderen.

In het zuidwesten van het plangebied is reeds een groenzone bij een bestaande bedrijf.

Multifunctioneel: bvb. spontaan onverhard bospad, natuurlijke speelruimte kinderen,... .

Met ‘afwisselend landschap’ wordt bedoeld dat er open en gesloten groenstructuren elkaar afwis-
selen om de attractiviteit van het gebied te vergroten: zo kan het bosplantsoen t.h.v. zone D (zie
toelichting zone 2 - zone voor openbare wegenis) naar de weg toe overgaan in een bloemenweide.
Maar er kan bijvoorbeeld ook gewerkt worden met houtwallen,... .
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1 Bestemming

Tussen de nieuwe ontsluitingsweg Ter Biest en de R32 wordt een open
groenbuffer voorzien. De buffer moet de landschappelijke inpassing van
de Klauwaertsbeek versterken met de inpassing van de waterbuffering
van de aanpalende activiteiten.

2 Inrichting en beheer

o De open groenas wordt ingericht met een open landschappelijk
karakter:

o De waterbufferbekkens dienen een natuurlijke vorm te hebben en | Een flauwe hellingsgraad van de waterbuffering geeft meer kansen wat betreft natuurontwikkeling
over een flauwe helling in de oeverstroken te beschikken. Deze | en biodiversiteit. Het is zeker niet de bedoeling om de waterbuffering te gaan afschermen met hou-
oeverstroken dienen een maximale groene en natuurlijke inrich- | ten omheiningen om te vermijden dat men in het water kan vallen.
ting te krijgen.

e De openheid van de groenbuffer dient te overheersen, versterkt
door natuurlijk graslandbeheer, afgewisseld met enkele streekei-
gen (knot)bomen.

o« De open groenbuffer moet maximaal toegankelijk gemaakt | De buffer toegankelijk maken mag de doelstelling van de open groenas niet ondermijnen. De veilig-
worden. heid (bvb. naar de waterbuffers toe) en het natuurlijk beheer van de graslanden mag niet in gevaar

o Alleen werken en handelingen met het oog op de aanleg en het on- | komen (bvb. kan er gewerkt worden met specifieke grazers zoals schapen,...). Toch kan er hier

derhoud van de buffer zijn toegelaten. Oa opslag van producten, | bvb. ook een joggingparcours / wandelpad ingepast worden waar bvb. werknemers tijdens de mid-

grondstoffen en afvalstoffen, reclamevoorzieningen, bebouwing,... | dagpauze kunnen genieten.

zijn niet toegelaten, behalve maaisel en slib afkomstig van het on-

derhoud van de waterlopen, grachten, wadi’s, buffers,... . Het geeft

geen recht op schadevergoeding.

o WVI staat in voor de deskundige inrichting en aanleg van deze
groenzone. De groenzone wordt uiterlijk aangelegd in het eerstvol-
gende plantseizoen na de realisatie van de wegenis.
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ZONE 6 - INDICATIEVE AANDUIDING KLAUWAERTSBEEK

INRICHTINGSVOORSCHRIFTEN ZONERINGSPLAN TOELICHTING EN VISIE

1 Bestemming
Het betreft de Klauwaertsbeek die in zijn toestand maximaal dient te | Om de waterafvoer te garanderen dient offline van de Klauwaertsbeek de nodige buffer te worden

worden gevrijwaard en indien mogelijk hersteld. De beek dient in zijn | voorzien op het watersysteem zodat het debiet stroomafwaarts niet wordt verzwaard.
geheel volledig te worden voorzien in een gegarandeerde waterafvoer.

2  Inrichting en beheer

o Eénmeterstrook: het bewerken van de grond mag slechts vanaf een Taludinsteek
afstand van 1m vanaf de taludinsteek van de waterloop. Afsluitingen
komen op 0,75m tot 1,0m van de taludinsteek. l

o Vijfmeterstrook: op deze strook moet de waterbeheerder kunnen
passeren voor onderhoudswerken. Daarom mogen er in de regel
géén beplantingen, bebouwing, constructies of ophogingen worden
uitgevoerd. Eventuele verhardingen moeten een passage van een
kraan tot 30 ton kunnen weerstaan. Afsluitingen, hagen en bomen-
rijen kunnen wel als ze bepaalde regels volgen:

o Ze kunnen enkel toegestaan worden evenwijdig met de loop van
de beek en dat op een afstand van 0,75m tot 1,0m van de taludin-
steek van de waterloop.

o De afsluiting of haag mag ook niet hoger zijn dan 1,5m.
Hoogstammen / knotbomen dienen een tussenafstand van mini-
mum 10,0m te respecteren.

o Een afsluiting dwars op de waterloop kan in de 5m-strook, maar
moet opengezet kunnen worden voor de passage van de kraan.
De te openen doorgang in de 5m-strook bij een dwarse afsluiting
dient minimaal 4m breed te zijn.

e Het is toegelaten dat de waterbeheerder in de vijfmeter-
strook het maaisel en slib deponeert. Dit geeft geen recht op
schadevergoeding.
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ZONE 6 - INDICATIEVE AANDUIDING KLAUWAERTSBEEK

INRICHTINGSVOORSCHRIFTEN ZONERINGSPLAN

TOELICHTING EN VISIE

¢ De vijfmeterstrook dient langs een waterloop vrij gehouden te
worden: stapelen van goederen, materialen, afval, grondstoffen,
afgewerkte producten e.d. zijn niet toegelaten.

o Overwelvingen / inbuizingen zijn niet toegelaten behoudens i.fv.
de kruising met de nieuwe interne ontsluitingsweg Ter Biest. Voor
nieuwe omgevingsaanvragen op de bedrijfspercelen waar de
Klauwaertsbeek doorheen loopt, dient er vooraf een overleg te zijn
met de stad Roeselare en de waterloopbeheerder. Kleinschalige
verbindingen i.fv. de inrichting van zone 5 ‘Zone voor landschap-
pelijke groenbuffer / groenas’ zijn toegelaten.

Kleinschalige verbindingen i.f.v. de inrichting van zone 5 ‘Zone voor landschappelijke groenbuffer /
groenas’ zijn bijvoorbeeld enkele houten planken over de beek waar dieren en/of wandelaars kun-
nen oversteken.

Een overleg is noodzakelijk, gezien in het wateroverstromingsgevoelig gebied een codrdinatie van
de waterhuishouding noodzakelijk is.
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