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1. Goedkeuring /vragen varig overleg
Het verslag van de bijeenkomst van de Gecoro dd. 07-08-2021 wardt goedgekeurd,

Brent Vervisch haalt aan dat hij bij deel 6 van het verslag (voorstelling Visienota Nisuwe Abelg)
de opmerking heeft gemaakt om de speerpunten van volgorde te veranderen, maar dat dit niet
is opgenamen in het verslag. Deze vraag en het antwoord hierop zullen worden toegevoegd aan
het verslag van de vorige vergadering. Verder wordt aangetoond dat deze speerpunten met hun
volgorde niet specifiek terugkomen in de startnota van het Gemeentelijk RUP Nieuwe Abele West.
De volgorde van deze speerpunten hebben dus geen verdere invioed op de opmaak van dit
Gemeentelijk BUP.

2. Wijzigingen samenstelling Gecoro

Maarten Stuer dient zijn ontslag in als voorzitter van de Gecoro. Dit om elke vorm van maogelijke
betrokkenheid te vermijden, aangezien hij de man is van de huidige schepen van ruimtelijke
ordening Nathalie Muylle.

Ook deskundigen Barbara Ostyn (effectief lid) en Luc De Prest [plaatsvervangend lid) dienden hun
ontslag in. In februari werd een oproep gedaan naar nieuwe deskundigen, waaruit de voorzitter
en deze twee deskundigen vervangen kunnen worden.

Voor Beweging.net zullen er ook twee nieuwe leden voorgedragen worden. Stephanie Davidts is
sinds januari 2022 gemeenteraadslid, waardoor ze de functie van gecoraolid niet meer kan
opnemen. Wel zal ze Francis Debruyne vervangen als fractievertegenwoordiger voor CO&V in de
Gecaro. Jannick De Poorter zal ook haar plek als plaatsvervangend lid doorgeven aan een andere
vertegenwoordiger.

In maart zal de nieuwe samenstelling worden voorgelegd op de gemeenteraad,

3. Advies start- en procesnota RUP Vander Stichele

TFoelichting door Wim Carrein, ruimtelijk planner bij Urbasta!,
De presentatie van de toelichting is terug te vinden in de map van de zitting op Teams.

Vraagsteling:

Vorig jaar is er al een omgevingsvergunning verleend, heeft het maken van een RUP dan nog
zin? Geldt deze omgevingsvergunning dan voor onbepaalde termijn? Waarom heeft het bedrijf
een omgevingsvergunning aangevraagd met een hoogte van 8 meter, terwijl het bedrijf vandaag
een hoogte wil realiseren van 11 meter?

« Een aanvraag van een planologisch attest omvat een korte termijn visie en een lange
termin visie en is specifiek bedoeld voor bedrijven die in zonevreemd gebied willen
vitbreiden. Binnen een jaar naar de afgifte van het planologisch attest door de bevoegde
overheid moet een amgevingsvergunningsaanvraag worden ingediend voor de realisatie
van de korte termijn visie. Zo niet vervalt het attest. Deze anticipatieve vergunning is zo
opgenomen in de wetgeving van planologische attesten. Hierbij kan de korte termijn visie
al op hasis van het attest vergund warden zonder dat een RUP nodig is. De lange termijn
visie kan enkel vergund worden nadat het BUP is gemaakt. Binnen het jaar moet ook het
RUP in publieke raadpleging zitten om gevolgen vaor andere RUP-processen te vermijden.
Deze aanvraag van omgevingsvergunning is hinnen het jaar na afgifte van het planologisch
attest door de gemeenteraad ingediend, waarna de omgevingsvergunning eind vorig jaar
is verleend.

Deze aanvraag van planologisch attest had enkel een korte termijn visie en geen vraag
voor de lange termijn visie, waardoor dit ook niet mea cpgenomen is in de opmaak van
het RUP. Zowel het planologisch attest als de hisrop volgende omgevingsvergunning
hadden een hoogte van 8 meter. De 11 meter hoogte is een afwijking van het planofogisch
attest en de omgevingsvergunning. Deze afwijking wordt In het RUP opgenomen in het




alternatievenonderzoek. Voor de 11 meter moet wel op het BUP gewacht worden, pas
dan kan hiervoor een omgevingsvergunning worden verleend,
Een anticipatieve omgevingsvergunning kan enkel in het kader van een planologisch attest
verieend worden. Bij andere RUP's moet het RUP wel degelijk van kracht zijn voor een
vergunning verleend kan worden.
De vergunning moet uitgevoerd worden hinnen de twee jaar na afgifte. Gebeurt dit niet,
dan vervalt de vergunning. Het plan met de 8 meter hoogte is vergund en hier kan in
principe uitgevoerd worden. Hiervoor moet niet op het RUP gewacht worden.
Waarom is er niet verder gekeken naar de optie om de tuin in te nemen? Dit werd op de zitting
rond het planoiogisch attest meegegeven, maar daar is niet verder op gewerkt.

s Het opgeven van de tuin werd niet als een mogelifkheid beschouwd door de eigenaars.
Wel is de tuin vervat hinnen de maximale mogelijke uitbreiding op basis van het APA (tuin
= hedrijvenzone, net als de waning).

Batst de inplanting van de loods niet met de maximale zichtbaarheid op de Zilverberg vanaf de
Grote Ring? Kan de loods niet anders georignteerd worden?

o De inplanting van de loods is reeds bepaald met de afgifte van het planologisch attest
door de gemeenteraad. De motivatie hiervoor is het hoogteverschil op het terrein en de
logistiek minder gunstige positie wanneer de foods gedraaid zou zijn. De voorwaarden uit
het attest zijn vertaald geweest in de vergunning en het RUP waarbij het doorzicht breder
gemaakt is dan oorspronkelijk in de aanvraag van het. attest werd ingetekend.

in de vorige vergadering werd gezegd dat de mobiliteit moest hekeken worden. Is er al iets
afgesproken met AWV, want het kruispunt Meensesteenweg,/Grote Ring is een gevaarlijk punt.
Dit zal zeker niet verbeteren als hier nog extra verkeer bij kamt.

e AWV zal in het kader van de publieke raadplegingsperiode en ook tijdens de laters fasen
van het RUP kunnen adviseren op het dossier.

Wanneer het RUP in strijd is met de omgevingsvergunning, wat gebeurt er dan”

» De vergunning is definitief, het RUP doet aan de vergunning geen afbreuk. Wanneer er
een strijdigheid is met het geldend bestemmingsplan, heeft dit geen impact op de
afgeleverde vergunning.

Beraadsiaging en stemming:

De niet-stemgerechtigde leden verlaten de zitting.

Een lid merkt op dat het jammer is dat het verlenen van de vergunning en de opmaak van het
RUP op zo een gemakkelijke manier gebeurd is, waarbij niet alle mogelijkheden anderzocht
geweast zijn. De noodzaak van de inname van de tuin en het draaien van de bedrijfsioods wordt
niet aangetoond. Er wordt enkel verwezen naar de hellingsgraad als voornaamste reden, maar
ock het inspelen op de zichtlocatie met de showroom wijkt af van hun initiéle aanvraag. De helling
wordt ook in hun voordeel gebruik, aangezien ze hierdoor hoger kunnen bouwen. Het betrokken
lid heeft niets tegen het bedriff, maar we verliezen wel het zicht op het landschap. Er mag
maximum 50% uitgebreid worden, er werd gevraagd om dit zo compact mogelijk te doen, maar
dat is niet gebeurd. De vergunning is natuurfijk wet al verleend, maar we zouden moeten strenges
zijn in de toekomst. Er zou moeten beter worden aangetoond wat de impact is, want het is de
maatschappij die deze plannen moet bekostigen. De vraag kan gesteld worden of dit bedrijff wel
effectief voldoende hijdraagt aan de maatschappij.

« Een ander lid gast hiermee niet akkoord, een bedriff draagt effectief wel bij aan de

maatschappii. Er wordt onder meer geinvesteerd in werkgelegenheid,

Een lid merks op dat het planologisch attest en de vergunning zijn goedgekeurd, dus dat er geen
mogelikheden zijn om dit te veranderen. Er moet. binnen de twee jaar gebouwd worden, anders
vervallen de vergunning en het attest.
Een fid haalt asn dat een positief aspect zou kunnen zijn dat het bedrijf de laagstaande zon
tegenhoudt vanop de Rijksweg. Nu bemoeilijkt de laagstaande zon vaak het zicht op de weg.
Een lid brengt aan dat op het viak van mobiliteit er drie sites zijn dicht bii elkaar met bijkomend
varkeer (Crelankantoor, titvaart Commeyne en het bedrijf Vander Stichele). Hierdoor is de
Meensesteenweag moeilijk om te dwarsen en is er veel verkeer. Voor dit RUP moet er gekeken
worden naar de valledige context van de Meensesteenweg




o Het aspect mobifiteit wordt meegenomen in de analyse van dit RUP, maar een lid reageert
dat dit ock in het kader van de omgevingsvergunning zou voldoende moeten onderzocht
geweest zijn. De vergunning is hier in kader van het dossier niet meegegeven, het
planologisch attest is verkregen. Het heeft geen zin om over deze zaken verder te
discussiéren. Waar de Gecoro wel nog advies op kan geven is op de drie meter
bijkomende hoogte. Mabiliteit speelt zeker mee, maar de discussie is heeft geen zin meaor,

Een lid is van mening dat de extra drie meter weinig bijkemend storend effect heeft als de loods
verzonken is in het landschap. Bovendien past dit in het principe van zuinig ruimtegebruik,

e Hierop wordt gereageerd dat de footprint wel dezelfde blijft en dit dus niet "zuiniger" is.
De woning kan nog worden ingenomen.

s Er wordt gevraagd of de extra hoogte een invioed kan hebben op de mobiliteit later. Dit
zou moeten onderzocht worden.

De vraag wordt gesteld of de bedrijffswoning er moet er blijven? Het is zo dat de waning gelegen
is in bedrijvenzone en dus in functie van de bedriifsactiviteiten kan worden ingezet,

Besluit: Er wordt gestemd over het alternatief met de bijkomende drie meter. Dit alternatief
wordt gesteund door de aanwezige leden behalve door Guido Schaubroeck, Christiane Dewulf en
Dirk Vandewalle.

ADDENDUM n.a.vgoedkeuring verslag e R T e T
Een gecorolid geeft aan dat ‘het bedriff 86n entiteit moet blijven doorheen de tijd. Op deze manier
kan het bedrijf niet opgesplitst worden in verschillende kleinere units. Het zou interessant zijn om
dit op te nemen in het RUP, ook in het belang van de verkeerssituatie aan de Meensestesnweg.

4. Advies start- en procesnota RUP Nieuwe Absle West

Toelichting door Hélene Sambaer.
De presentatie van de toefichting is terug te vinden in de map van de zitting op Teams.

Vragen;

Er wordt gevraagd waarom de Rijksweg niet inbegrepen is in de plancontour.
¢ De Riksweg is in het Gewestelijk RUP Afbakening regionaalstedelik gebied Roeselare
aangeduid als een zone voor wegenis en aanhorigheden. De Stad heeft geen bevoegdheid
om iets te wijzigen aan deze zone, aangezien dit plan is opgemaskt doar de Vlaamse
Overheid. Dit zou enkel gewijzigd kunnen worden moest de Stad een delegatie krijgen van
de Vlaamse Overheid.
Er wordt eveneens gevraagd waarom het huidig BPA niet geschikt is om de visie van de Stad uit
te voeren.
¢ Het BPA Nieuwe Abele West bestemt de gronden voor regionale bedrijvigheid, met vrij
Klassieke voorschriften gericht op producerende bedrijvigheid. Dit vormt geen match
meer met de visie van de Stad alsook met de vraag naar de soort bedrijvigheid vandaag
de dag.
Een lid vraagt zich af of deze gronden in eigendom zijn van een intercommunale of van private
partijen.
e De gronden zijn in eigendom van private partijen. Het kiopt dat bij de ontwikkeling van
bedrijventerreinen de gronden vaak in eigendom zijn van een intercommunale zoals de
VWVI. Hier zijn er meerdere verschillende eigenaars waarvan hun gronden verwaven in het
gebied liggen. Dit is ook één van de redenen waarom de antwikkeling van de gronden
langer duurt. Er zal moeten samengewerkt worden in een groter geheel. Er worden veel
vragen gesteld over wegenis en groenaanleg, dit zijn zaken dit moeten zuilen worden
opgenomen in een gezamenlijk inrichtingsplan.
Kunnen er nog nieuwe woningen hijkomen? En zullen de bestaande waningen zonevreemid
worden?
» De bestaande woningen zin grotendeels al zonevreemd aangezien ze momenteel ook in
een bedrijvengebied gelegen ziin. Er zullen wel nisuwe bedrijffswoningen kunnen vergund
worden, weliswaar op een duurzame verantwoorde manier.




Zullen hikomende regionale bedrijven nog toegetaten worden met het toekomstig RUP? Of wordt
er voorai ingezet op meerdere kleinere bedrijven?

« De Stad voorziet voor grootschalige eerder producerende bedrijven eerder een plek in de
nieuwe bedrijventerreinen in Beveren. Over schaalgroottes werden nog geen uitspraken
gedaan.

Vandaag de dag kan dus de bestaande bewoning behouden blijven? Maar het is wel mogelijk om
verschillende huizen samen te nemen en deze in te zetten voor een nieuw hedrijf?

« Dat kiopt.

Wat wordt er bedoeld met het downgraden van de Armoedestraat?

e Hetis de visie vanuit de diensten mobiliteit om geen intens doorgaand verkeer meer toe
te laten op de Armoedestraat, maar vooral te focussen om plaatselijk verkeer. Hoe zich
dit in de praktijk vertaalt, moet nog verder bekeken worden.

Zal de Stad onteigeningen doorvoeren om de voorziene visie te kunnen doorvoeren?

e Nee, dit zal de Stad niet doen. We hopen voldoende te kunnen sturen aan de hand van
de komende ontwikkelingsvragen.

De Stad wenst in te zetten op een duurzame ontwikkeling van het gebied. Is er nagedacht over
een bepaald percentage groen? Wat zijn de ambities hierrond?

o Deze 7jn nog niet strikt bepaald. Na de startnota worden dergelijke zaken verder verfijnd.

o Aanvulling naar aanleiding van een reactie van een lid: In het eerste concept
“landschappelike integratie” wordt een streefpercentage van 30% groenblauwe
functionele invulling vooropgesteld. Dit is zo geadviseerd geweest door de dienst Groen
van de Stad.

Er wordt in dit RUP vooral ingezet op bedrijvigheid met een link naar de gezondheidssector. Geeft
AZ Delta aan dat hierrond bepaalde noden zijn®?

o Er ziin zeker al gesprekken geweest met AZ Delta rond de invulling van Nieuwe Abele. Er
is ook een traject in gang gezet door de POM die onderzoekt waar de naden zijn. In Kortrijk
wordt voornamelijk ingezet op high tech, terwijl er hier gefocust zal worden op de cluster
voeding en zorg. Het is de bedoeling dat de POM deze zone ook zo in de markt zal zetten
binnen West-Vlaanderen. Zo zijn we in het verleden al een distributiebedrif "verloren” aan
een andere locatie omdat we hier in Roeselare niet de geschikte plek konden aanbieden.
Dit mogen we niet meer laten gebeuren en de POM zal hier ook een belangrike rol in
spelen. AZ Delta is dan ook het derde grootste ziekenhuis in Vleanderen. De
gezondheidssector geniet dus onze voorkeur, maar we mogen de invulling ook niet te eng
bekijken.

Wordt onderwijs hier ook toegelaten?

« Voor onderwijs kiken we meer naar de locatie van het ziekenhuis zelf en het zuidelike deel
van Nieuwe Abele. Maar we laten de mogelikheid open.

Is er al nagedacht over welk soort groen er aanwezg zal zijn in het plangebied? Zulien de
bestaande groenzones verbonden worden met elkaar? Zal het groen openbaar worden gemaakt
of blijft het privaat?

« Dit vraagt zeker nog verdere verfijning in het verder verloop van het proces en alle input
hierrond is zeker welkom.

Wie zal er bepalen welke bedrijven er zich zullen vestigen in het bedrijventerrein? Diegene die het
snelst is, kriigt de plek? Wordt dit door de POM bekeken? Of door de Stad”

o Als Stad is het maoeilijk om hierin te differentigren. Een intercommunale heeft hier meer
zicht op. In de praktijk zal de Stad bepaalde bedriven die voldoen aan het juridisch kader
moeilijk kunnen weren.

o Er wordt gesuggerserd dat dit zichtzelf wel zal oplossen vanuit commercieel ocogpunt.




Beraadslaging en stemming:

De niet-stemgerechtigde leden en Saartje Spriet verlaten de zitting.

In de presentatie werd gezegd dat kantoren zich idealiter aan de stationsomgeving bevinden en
Nieuwe Abele West niet de optimale locatie is vaor kantoren. Zijn er ook niet al genoeg kantoren?
= Momenteel is de Stad een update van de kantorenstudie aan het uitschrijven om hierop
een beter zicht te krijgen. De resultaten van de studie zullen zeker worden meegenomen
in het proces van het RUP.
Het zijn juist deze Ieinschalige functies die op die manier uit het centrum trekken. Dit is erg
jarnmer, want dergelijke functies brengen juist leven in het centrum {bvb. architecten, ...}.
Kunnen de ambities rond klimaat en wonen niet hoger zijn? Er moet ingezet worden op een
klimaat robuuste bedrijvensite. Niet grondgebonden functies (kantoor, woning, ...} kunnen perfect
op het dak gepositioneerd worden. Op deze manier wordt efficiént grondgebruik voorop gezet.

e [t concept is ook mee opgenomen in de visienota, maar kan ook nog geaccentueerd
worden in het RUP.

o Het bedrijfspark in Beveren is al een stap in de goede richting. Het zesde concept
(bundeling en clustering van functies] vindt de Gecoro helangrijk. Momenteel wordt dit vrij
wenselijk geformuleerd, maar dit moet harder worden opgenomen.

Er worden kwaliteiten aangehaald die beoordeeld moeten worden: door wie zal dit gebeuren?

e et is zeker de bedoeling om de kwaliteitskamer te betrekken bij deze strategische zone.
Nieuwe Abele is een zichtlocatie en vergt extra aandacht voor beeldkwaliteit.

Hoe wordt de circufariteit en de duurzaamheid bewaakt en beoordeeld? Een mooie referentie om
mee £e nemean is Biuegate in Antwerpen. Ook Eveolis in Kortrijk is een referentie. Hier wordt het
beheer wel door een externe partner gedaan. In hoeverre kan dit spontaan gehbeuren, of moet
dit. bepaatd worden in de voorschriften?

o Een cruciaal punt zal parkmanagement zijn, net als het vinden van ean antwikkelaar voor
de volledige zone.

Hoe kan het geheel bewaakt worden als alles apart ontwikkeld wordt? Er wordt geopperd om te
werken met een fasering in bijvoorbesid twee fasen volgens de belangrijkste assen. Dan zou er
maoeten gebouwd worden binnen een bepaalde tijd, waarna een volgende fase gelanceerd kan
worden. Dit mag niet fragmentair gebeuren, maar kan aan de hand van een inrichtingsplan. De
lasten mogen niet hij de [aatsten liggen: door een collectieve inrichting worden de fasten en lusten
eerlijker verdeeld. In het RUP kan onder meer de wegenis kan indicatief aangeduid worden zodat
dit. mogelijk blijft.

« Er wordt gevraagd of dit kan warden meegenomen in de verordening, maar dit is nist
evident. Elk project heeft ziin specifiske noden en vereisten. Het hangt onder meer van
de locatie af waar meer of minder open ruimte nodig is.

De speerpunten gezondheid en duurzaamheid uit de Visienota Nieuwe Abele kamen niet zo sterk
naar voor in de concepten van het RUP. De jeugdraad is vragende partij voor speelruimte voor
de jeugd. Dit gaat samen met deze twee speerpunten. Er is ook een wijk naast het plangebied
die hier gebruik van kan maken.

« Er wordt gereageerd met de vraag of dit wel de ideale locatie is voor speelruimte. Meer
bomen en groen zit vervat in concept 1 uit de startnota van het RUP. Het project
Dammepark kan mogelijks als een referentie dienen.

In 8O pagina's wordt in de MER-screening de mogelijke negatieve effecten op het milieu bekekan,
maar de positieve effecten worden hierin nist omschreven.

Is het mogelijk qua type bedriven om een bedrijf toe te laten dat voedingssupplementen
produceert?

o Dit is een suggestie die zeker kan meegenomen worden op deze locatie.

De gefaseerde ontwikkeling is een mooi voorstel, maar er kan geen tabula rasa gedaan worden
in het projectgebied. Hoe wordt dit aangepakt?

¢« Er kunnen grote kavels worden afgebakend op basis van de natuurlijke elementen. Om
een vergunning te krijgen moet eerst de volledige kamer een inrichting krijgen. De kavels
kunnen zo passen in een inrichtingsplan.




Wie zijn de eigenaars en hoeveel zijn het er?

e De namen van de eigenaars worden niet meegegeven, maar er zijn verschillende private
eigenaars waarbij een aantal ook een groter aandeel in bezit hebben.

Ziin er al bepaalde plannen gemaakt voor de verkeersontsluiting? Moest er ontsloten worden via
de Armoedestraat,/Oekensestraat heeft dit zeker zijn beperkingen.

o Idealiter zal er gewerkt worden met een circulatie lus die het binnengebied ontsluit en het
verkeer afleidt via de Kwadestraat naar de Rijksweg. De Armoedestraat en de
Oekensestraat. zullen zo veel als mogelijk ontlast waorden.

De tellingen in de MOBER werden vorig jaar gedaan, maar uit de cijffers blijkt dat de files in 19
niet te vergelijken waren met deze van '20 en '21.

o De pandemie heeft inderdaad zijn effect gehad op het verkeer en de congestie, maar in
het verloop van het RUP zal hier rekening mee gehouden warden.

De Gecoro vraagt om nog een toevoeging te doen aan de concepten: graag wordt er nog een
concept toegevoegd rond klimaatrobuustheid in het plangebied.

ADDENDUM n.a.v. goedkeuring verslag
Bedrijven die werken rond digitalisatie zouden ook meoten worden opgenomen in de
mogelijkheden van het RUP.

5. Varia en planning

De stand van zaken rond het PRUP Bedrijvenzones Roeselare wordt meegegeven. Het voorstel
is om de startnota van het PRUP ook te brengen op een zitting van de Gecoro (mei-juni). Er kan
geen officieel advies gegeven worden, maar de Gecoro kan wel het College adviseren.

De komende dossiers worden meegegeven. Er wordt gevraagd naar de timing van de
herziening van de verordening.

o In april verwacht de schepen een eerste ontwerpversie. Hierna wordt het ontwerp
verfijnd zodat een gevorderde versie kan voorgelegd worden aan het College voor de
zomer. Het is de bedoeling om de nieuwe inzichten en visies onder meer op parkeren
en groen te vertalen in de verordening.

Hiernaast wordt gevraagd hoeveel het RUP Vander Stichele kost aan de Stad (en dus aan de
gemeenschap).

o Er wordt geantwoord dat dit toch om verschillende duizenden eura's gaat. Dit is dan
zonder de "proceskost” waarin ook de werkuren van de interne medewerkers vervat zijn.
De Stad is door de goedkeuring van het planologisch attest verplicht om een RUP op te
maken en moet deze kosten ook op zich dragen. Wel zouden er lasten kunnen opgelegd
worden in het kader van de vergunning. De eigenaar zal ook planbaten moeten betalen,
maar deze gaan niet naar de Stad en kunnen ook niet door de Stad ingezet worden.

ADDENDUM n.a.v. goedkeuring verslag
Een gecorolid vraagt de Stad om dit dieper te bekijken en een bedrag te proberen te plakken op
de kosten. De Stad probeert dit de volgende zitting mee te geven.

Héléne Sambaer
Secretaris






