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Inleiding 

1 Algemeen 

Onderhavig document betreft het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP) Stationswijk.  

Conform artikel 2.2.2. §1 van de Vlaamse codex ruimtelijke ordening bevat een ruimtelijk 
uitvoeringsplan:  

 

1°   een grafisch plan dat aangeeft voor welk gebied of welke gebieden het plan van toepassing is; 

2°   de erbij horende stedenbouwkundige voorschriften inzake de bestemming, de inrichting en/of het 
beheer, en, desgevallend, de normen, vermeld in artikel 4.1.12 en 4.1.13 van het decreet van 
27 maart 2009 betreffende het grond- en pandenbeleid;   

3°   een weergave van de feitelijke en juridische toestand;   

4°  de relatie met het ruimtelijk structuurplan of de ruimtelijke structuurplannen waarvan het een 
uitvoering is;   

5°   in voorkomend geval, een zo mogelijk limitatieve opgave van de voorschriften die strijdig zijn met 
het ruimtelijk uitvoeringsplan en die opgeheven worden;  

6°  in voorkomend geval een overzicht van de conclusies van: 

 a) het planmilieueffectenrapport,  

 b) de passende beoordeling, 

 c) het ruimtelijk veiligheidsrapport, 

 d) andere verplicht voorgeschreven effectenrapporten;   

7°  in voorkomend geval, een register, al dan niet grafisch, van de percelen waarop een 
bestemmingswijziging wordt doorgevoerd die aanleiding kan geven tot een planschadevergoeding, 
vermeld in artikel 2.6.1, een planbatenheffing, vermeld in artikel 2.6.4, of een compensatie, 
vermeld in boek 6, titel 2 of titel 3, van het decreet van 27 maart 2009 betreffende het grond- en 
pandenbeleid.   

 

2 Beslissing tot opmaak van het RUP 

Het college van Burgemeester en Schepenen besliste op 05.11.2012 tot opmaak van RUP Stationswijk. 
Dit RUP is een gedeeltelijke herziening van BPA Stationswijk, goedgekeurd bij MB van 22.06.1994. 
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Bestaande ruimtelijke structuur 

 

Zie plan bestaande toestand in kaartenbundel. 

1 Kenmerken van de omgeving 

Roeselare is gelegen in Midden-West-Vlaanderen, tussen Kortrijk en Brugge en maakt deel uit van het 
regionaalstedelijk gebied Roeselare waaronder delen van Roeselare, Izegem, Ardooie en Hooglede. Het 
studiegebied bevindt zich in de stedelijke kern van Roeselare en binnen de Afbakening van het 
Regionaalstedelijk Gebied en grenst aan de spoorlijn tussen Brugge en Kortrijk. 

2 Situering van het plangebied 

Het plangebied bevindt zich in het centrum van Roeselare en wordt begrensd door: 

 Ten noorden: perceelsgrens tussen percelen ‘federale overheidsdiensten’ en perceel ‘Fruitcentrale’  
 Ten oosten: Spoorweg/Spoorweglaan/Stationsdreef/Stationsplein 
 Ten zuiden: Ooststraat 

 Ten westen: Rondekomstraat/Kleine Bassinstraat/Vlamingstraat 

 

 
Figuur 1: Situering op topokaart schaal 1:75.000 (Bron: NGI) 
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Figuur 2: Luchtfoto schaal 1:4.500 (Bron: AGIV) 

 

3 Fotoreportage 

Zie volgende pagina’s. 

 

Op de fotoreportage zijn aantekeningen gemaakt mbt onroerend erfgoed (zie verder). 

legende:  

 

  historisch architecturaal waardevol straatbeeld 

  beeldbepalende hoekpanden 
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Juridisch bestaande toestand 

1 Gewestplan (GWP) 

Cfr. het gewestplan Roeselare-Tielt (KB 17.12.1979) situeert het plangebied zich gedeeltelijk binnen 
woongebied: 

“De woongebieden zijn bestemd voor wonen, alsmede voor handel, dienstverlening, ambacht en 
kleinbedrijf voor zover deze taken van bedrijf om redenen van goede ruimtelijke ordening niet in een 
daartoe aangewezen gebied moeten worden afgezonderd, voor groene ruimten, voor sociaal-culturele 
inrichtingen, voor openbare nutsvoorzieningen, voor toeristische voorzieningen, voor agrarische 
bedrijven. Deze bedrijven, voorzieningen en inrichtingen mogen echter maar worden toegestaan voor 
zover ze verenigbaar zijn met de onmiddellijke omgeving.” 

 

Cfr. het gewestplan Roeselare-Tielt (KB 17.12.1979) situeert het plangebied zich ook gedeeltelijk binnen 
gebied voor gemeenschapsvoorzieningen en openbare nutsvoorzieningen. 

 

 
Figuur 3: Gewestplan Roeselare-Tielt 17.12.1979 (schaal 1:5.000) 
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2 Gewestelijk ruimtelijke uitvoeringsplannen (GRUP) 

Het plangebied bevindt zich binnen het gewestelijk ruimtelijk uitvoeringsplan ‘Afbakening regionaalstedelijk 

gebied Roeselare’ (deelplan Middenwest). Het RUP ligt in stedelijk gebied.  

Een deel van het plangebied is gelegen in artikel 11 Stationsomgeving type II.  

 
Figuur 4: Afbakening regionaalstedelijk gebied Roeselare 21.11.2008 

 

 

3 Provinciale ruimtelijke uitvoeringsplannen (PRUP) 

Het plangebied bevindt zich niet in of grenzend aan een provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan. 
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4 Algemeen Plan van Aanleg (APA) 

Het plangebied is gelegen in het APA Roeselare d.d. 29 april 1991 en bevindt zich gedeeltelijk in 

algemeen woongebied, woonkerngebied en gemeenschapsuitrustingsgebied : 

 

“1.1. ALGEMENE WOONGEBIEDEN 

Het betreft een gebied dat per definitie meervoudig (mengbestemming, dubbelbestemming, 
samengestelde bestemming, nabestemming) kan worden beschouwd. 

De algemene woongebieden zijn derhalve bestemd voor wonen, alsmede voor handel, dienstverlening, 
ambacht en kleinbedrijf (voor zover deze taken van bedrijf om redenen van goede ruimtelijke ordening 
niet in een daartoe aangewezen gebied moeten worden afgezonderd), voor groene ruimten, voor sociaal-
culturele inrichtingen, voor openbare nutsvoorzieningen, voor verblijfsrecreatieve voorzieningen en voor 
agrarische bedrijven voor zover ze bestaande zijn. 

Deze bedrijven, voorzieningen en inrichtingen mogen echter maar worden toegestaan voor zover ze 
verenigbaar zijn met de onmiddellijke omgeving.” 

 

“1.2. WOONKERNGEBIEDEN 

Het betreft deelgebieden, die per definitie als meervoudig (mengbestemming, dubbelbestemmig, 
samengestelde bestemming, nabestemming) kunnen worden beschouwd. 

Deze woongebieden zijn derhalve bestemd voor wonen, alsmede voor handel, dienstverlening, ambacht 
en kleinbedrijf (voor zover deze taken van bedrijf om redenen van goede ruimtelijke ordening niet in een 
daartoe aangewezen gebied moeten worden afgezonderd), voor groene ruimten, voor sociaal-culturele 
inrichtingen en voor openbare nutsvoorzieningen, met uitsluiting echter van verblijfsrecreatieve 
voorzieningen en van agrarische bedrijven. 

In feite betreft het de diverse woonkerngebieden met stedelijk karakter. 

Bouw- en verkavelingsaanvragen zullen getoetst worden in functie van volgende criteria : 

- ondersteuning van de geslotenheid t.h.v. de straatwand 

- verhouding van gabariet, aantal bouwlagen en architectuurgeleding en dakentypologie t.o.v. de ruimere 
omgeving 

- in verband met de materiaalkeuze kunnen bepaalde materialen worden uitgesloten en/of worden 
opgelegd in functie van de omgevingsaspecten van de betrokken aanvraag 

- de aanleg of heraanleg van wijken met wooneenheden met zeer lage dichtheden (volgens de typologie 
van de villawijk) zal vermeden worden.” 

 

“1.8. GEMEENSCHAPSUITRUSTINGSGEBIEDEN 

Alhoewel bouwwerken voor openbare diensten en gemeenschapsuitrustingen eveneens in de algemene 
woongebieden kunnen worden opgericht, zijn bepaalde gebieden van het grondgebied specifiek voor 
dergelijke overheidsinplantingen gereserveerd, hetzij omwille van hun omvang of hun aard.” 

 
Figuur 5: Algemeen Plan van Aanleg Roeselare 29.04.1991 (schaal 1:5.000) 
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5 Bijzondere plannen van aanleg (BPA) 

Het plangebied is gelegen in BPA Stationswijk (MB 22.06.1994). 

Het BPA bevat volgende bestemmingen: 

 Zone 1 gesloten bebouwingszone 
 Zone 2 tuinzone met utilitair karakter 
 Zone 5 polyvalente zone 
 Zone 8 wegenis 

RUP Stationswijk is bijgevolg een gedeeltelijke herziening van dit BPA. 

 

 
Figuur 6: BPA Stationswijk (MB 22.06.1994) 

6 Gemeentelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen 

Het plangebied bevindt zich niet in of grenzend aan een gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan. 

7 Rooilijnplannen 

Binnen het plangebied zijn geen rooilijnplannen van toepassing.  

8 Onteigeningsplannen 

Binnen het plangebied zijn geen onteigeningsplannen van toepassing.  

9 Economische expansieplannen 

Binnen het plangebied zijn geen economische expansieplannen van toepassing.  

10 Verkavelingsvergunningen 

Binnen het plangebied bevinden zich geen geldende verkavelingsvergunningen. 
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11 Onroerend erfgoed 

Binnen het plangebied is 1 gebouw (woonhuis met magazijn)  beschermd als monument. Er komen 

verder geen beschermde dorpsgezichten en/of landschappen voor.  

Binnen het plangebied, zijn 27 items (49 panden) vastgesteld op de inventaris van het bouwkundig 
erfgoed. Eveneens is 1 kapel opgenomen in de straatinleiding (Landbouwstraat) van de inventaris van 
het bouwkundig erfgoed. 

Opmerking; de aanduiding op het grafisch plan is een momentopname uit de vastgestelde Inventaris van 
het Onroerend Erfgoed, op het moment van opmaak van dit RUP. Deze inventaris is dynamisch wat 
betekent dat de info kan wijzigen. In die zin dient steeds de meest recente versie van de inventaris te 
worden geraadpleegd. 

Verder situeert het plangebied zich niet binnen een ankerplaats of relictzone. 

 
Momenteel wordt door de intergemeentelijke onroerend erfgoeddienst RADAR op 

intergemeentelijk niveau (= het werkgebied van RADAR) een ‘Beleidsvisie bouwkundig 
erfgoed’ ontwikkeld waarbij per pand duidelijk wordt aangegeven welke activiteiten en in 

welke mate (sloop of verbouwing) mogelijk is. Gemeenten binnen het werkingsgebied van 
RADAR zullen deze visie kunnen gebruiken bij de beoordeling van (ver)bouwaanvragen. 

 
In de stuurgroep van RADAR is gekozen om de panden van de inventaris in 3 categorieën te 

verdelen. (zie bijlage 4) 

A. Beschermenswaardig: voor deze panden wordt gestreefd naar een maximaal en 

optimaal behoud van de erfgoedwaarden. 

B. Waardevol: verbouwen kan mits respect voor de erfgoedwaarden van het pand. 

C. Minder beeldbepalend: slopen kan. Deze panden worden als weinig waardevol 

beschouwd. 

Ieder pand krijgt via een argumentatie een specifieke categorie (A, B of C) toegewezen. De 
argumentatie wordt aan de hand van 7 criteria onderbouwd. 

Dit voorstel van categorisering werd aan de gemeenteraden van de betrokken gemeenten 
overgemaakt met vraag tot goedkeuring. De gemeenteraad van de stad Roeselare heeft dit 

voorstel nog niet goedgekeurd. 
 

De intergemeentelijke erfgoeddienst RADAR heeft de panden op de inventaris van het 
onroerend erfgoed binnen de contouren van het RUP Stationswijk volgens bovenvermelde 

categorieën ingedeeld (zie bijlage 5). 
Omdat de intergemeentelijke ‘Beleidsvisie bouwkundig erfgoed’ nog in opmaak is, betekent dit 

een voorafname op de beleidsvisie.  

 
Figuur 7: Onroerend erfgoed 
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Ooststraat   

B   ID 23535 nr 109-111 Drie panden 

B   ID 23535 nr 113 Drie panden  

   

Stationsplein   

A   ID 23653 nr 1 ‘Cafe de l'Europe’ en ‘Cafe au Lion d'Or’  

A   ID 23654 nr 7 ‘Hotel de Londres’  

A   ID 23655 nr 17 Feestzaal ‘Vlaams Huis Oud-Roeselare’  

A   ID 23656 nr 20 Diephuis regionalistische stijl pasteibakkerij  

A   ID 23657 nr 21-22 Winkelhuis en herberg  

A   ID 23658 nr 29 Hoekhuis ‘Bourgondisch Gasthof-Hotel de Bourgogne’ 

A   ID 23659 nr 31, 32 Art-decowoonhuis en magazijn (beschermd als monument) 

A   ID 23660 nr 38 Herberg regionalistische stijl  

   

Stationsdreef   

A   ID 23630 nr 9-27 Rijwoningen in eenheidsbebouwing hoekhuis "Bierhuis De Zwaan  

   

Middentraat   

A   ID 85202 
 

nr 18 
 

Voormalige blauwververij en blekerij Moerman  
(in de papieren versie Rondekomstraat znr. (hoek/ Middenstraat), 17N1, p. 352) 

Weverijstraat   

A   ID 85750 nr 1-5 Eenheidsbebouwing van drie woonhuizen en een café  

B   ID 85751 nr 29 Magazijn van de voormalige weverij Pardou-Duthoo  

B   ID 23552 
 

nr 41-49 
 

Eenheidsbebouwing werkmanswoningen en cafe  
(in de papieren versie Rondekomstraat 41-49, 17N1, p. 352)  

   

Landbouwstraat  

A   geheel 1316   O.L.Vrouwkapel + elektriciteitscabine (straatinleinding Landbouwstraat) 

B   ID 23550 nr 42 Magazijn  

   

Sint-Amandsstraat  

B   ID 23596 nr 108 Garage, werkplaats, expositieruimte  

C   ID 23598 nr 155 Woonhuis + magazijn  

   

   

Hendrik Consciencestraat  

B   ID 23879 nr 53 Hotel-restaurant ‘Steen’  

A   ID 23881 nr 59 Herenhuis neoclassicisme  

B   ID 23880 nr 60 Volkshuis ‘De Voorzorg’  

B   ID 23882 nr 65 Enkelhuis  

B   ID 23883 nr 71-73 Herberg ‘In Gambrinus’  

A   ID 23884 nr 81 Neogotisch rijhuis  

   

Rondekomstraat  

C   ID 85204 nr 12 Voormalige juteweverij Veranneman-Brutsaert 

A   ID 85203 nr 16 Voormalige gebouwen van weverij Moerman 

Vlamingstraat  

 

 

A   ID 23684 nr 14 Woonhuis van 1934  

A   ID 23685 nr 16-18 Enkelhuis van 1932  

C   ID 23686 nr 24 Woonhuis van 1950  
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12 Vogel- en habitatrichtlijngebieden 

Op het grondgebied van Roeselare, en bijgevolg ook in het plangebied en zijn nabije omgeving, zijn geen 

vogel- of habitatrichtlijngebieden aanwezig. 

 

13 Gebieden van het Vlaams Ecologisch Netwerk (VEN), decreet Natuurbehoud 

Op het grondgebied van Roeselare, en bijgevolg ook in het plangebied en zijn nabije omgeving, zijn geen 
VEN en/of IVON gebieden aanwezig. 

 

14 Beschermingszones grondwaterwinningen 

Binnen het plangebied bevinden zich geen waterwingebieden en beschermingszones type I, II of III, 
afgebakend volgens het besluit van de Vlaamse Regering van 27.03.1985 houdende nadere regelen 
voor de afbakening van waterwingebieden en de beschermingszones. 

Het plangebied ligt niet in oppervlaktewaterwingebied. In het plangebied liggen geen waterlopen die 
moeten voldoen aan de waterkwaliteitsnormen voor water bestemd voor waterproductie. 

Er bevinden zich geen vergunde grondwaterwinningen in de nabije omgeving. 

15 Waterlopen 

In de nabijheid van het plangebied komen geen bevaarbare waterlopen voor. 

Doorheen het plangebied is de ingekokerde bedding van de Sint-Amandsbeek (3e categorie) aanwezig. 
De ingekokerde beek is volledig overbouwd. 

16 Bekkenbeheersplan 

 

17 Gebieden met recht van voorkoop 

Het plangebied is niet gelegen in een gebied met recht van voorkoop. 

18 Biologische waarderingskaart 

Volgens de biologische waarderingskaart versie 2 – 09/2010 bevinden zich geen biologisch waardevolle 
gebieden in het plangebied noch in de nabije omgeving ervan.  

Het plangebied situeert zich niet in of nabij een faunistisch belangrijk gebied. 

 
Figuur 8: Biologische Waarderingskaart 
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19 Buurt- en voetwegen 

Er bevinden zich geen buurtwegen in het plangebied. 

 

 
Figuur 9: Atlas der Buurtwegen 
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Relatie met de ruimtelijke structuur 

1 Ruimtelijk structuurplan Vlaanderen (RSV) 

Het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen bepaalt de ruimtelijke visie voor Vlaanderen. Het plan legt de 
grote krijtlijnen vast waarbinnen het ruimtelijk beleid in Vlaanderen kan worden gevoerd. Het RSV legt 
ook de bevoegdheidsverdeling vast tussen de verschillende niveaus gewest, provincie en gemeente. 

Roeselare werd in het RSV geselecteerd als een regionaal stedelijk gebied en onderdeel van het stedelijk 
netwerk ‘regio Kortrijk’. Regionaalstedelijke gebieden hebben potenties om een belangrijk aandeel van de 
groei inzake bijkomende woongelegenheden, stedelijke voorzieningen en ruimte voor economische 
activiteiten op te vangen. 

Er wordt een aanbodbeleid gevoerd inzake ruimte voor bijkomende woongelegenheden en dit op 
schaalniveau van het stedelijk gebied. In dit stedelijk gebied bestaat een ruimtelijk, culturele en socio-
economische samenhang en verweving tussen de verschillende menselijke activiteiten (wonen, werken, 
recreëren,…). In deze gebieden wordt een stedelijk-gebiedbeleid gevoerd waar ontwikkeling, concentratie 
en verdichting uitgangspunten zijn, maar steeds met respect voor de draagkracht van het stedelijk 
gebied. Dit betekent een beleid gericht op het creëren van een aanbod aan bijkomende woningen in een 
kwalitatieve woonomgeving, het kwantitatief en kwalitatief voorzien van ruimte voor economische 
activiteiten, het versterken van het stedelijk functioneren (diensten, gemeenschapsvoorzieningen, 
stedelijke voorzieningen, ....) en het stimuleren van andere vormen van mobiliteit. 

 

2 Afbakening Regionaalstedelijk gebied Roeselare 

In uitvoering van het RSV heeft de Vlaamse Regering op 21 november 2008 het gewestelijk ruimtelijk 
uitvoeringsplan Afbakening Regionaalstedelijk gebied Roeselare definitief vastgesteld.  

 

Het plangebied geeft 2 elementen weer: 

 Een afbakeningslijn die aangeeft waar de stedelijke ontwikkeling van Roeselare in de toekomst kan 
gebeuren. 

 Aanpassingen aan de stedenbouwkundige voorschriften op verschillende locaties om nieuwe ruimte 
te creëren voor wonen, werken, verkeersinfrastructuur, stadsbossen en stedelijk groen.  

 

Het plangebied van dit RUP is gelegen binnen de afbakeningslijn van het stedelijk gebied en omvat een 
verfijning voor een deel van Art 11 Stationsomgeving type II (SOII) binnen deelgebied 5: Gemengd stedelijk 
ontwikkelingsgebied. 

 

Met de ontwikkelingsperspectieven voor het gebied worden vooral bezoekers- en personeelsintensieve 
functies in het centraal deel beoogd: 

In de centrale stationsomgeving (type II) worden naast de bezoekers- en personeelsintensieve functies 
en wonen vooral mogelijkheden gegeven voor handel, horeca, kantoren en diensten, socio-culturele 
inrichtingen en recreatieve functies. In tegenstelling tot de zuidelijke stationsomgeving is ambachtelijke 
en industriële bedrijvigheid in deze zone niet gewenst evenals bedrijvigheid met een hoofdzakelijk 
weggericht mobiliteitsprofiel. 

 

De gewenste ruimtelijke structuur voor het stedelijk gebied van Roeselare gaat uit van volgende 
concepten: 

 Bestaande open ruimte structuren op bovenlokaal niveau worden gevrijwaard; 
 Voldoende stedelijke groenpolen brengen natuur voor iedereen dichtbij en nabij; 
 Centrale hoogwaardige ontsluitingsstructuur als basis voor de verdere ontwikkeling van het 

regionaalstedelijk gebied op Vlaams en internationaal niveau; 
 Knooppunten op ringwegen als basis voor gebundelde regionaalstedelijke ontwikkelingen op regionaal 

niveau; 
 Economische concentratiezones in drie clusters; 
 Beekvalleien als multifunctionele dragers voor het regionaalstedelijk gebied; 
 Gebieden die bijdragen tot een verdere verdichting vrijwaren voor stedelijke ontwikkeling; 
 Bestaande kiemen voor gemengde stedelijke ontwikkelingen als basis voor strategische projecten. 
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3 Provinciaal ruimtelijk structuurplan  West-Vlaanderen (PRS) 

Het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan West-Vlaanderen heeft betrekking op delen van het grondgebied 

van de provincie West-Vlaanderen.  

Het PRS WVL werd op 12 juni 2001 definitief vastgesteld door de provincieraad.  

Op 06/03/2002 keurde de Vlaamse Regering het PRS WVL goed. 

Op 22 april 2010 heeft de deputatie beslist om het PRS WVL in herziening te stellen dmv een addendum. 

Het addendum PRS WVL werd op 27 juni 2013 definitief vastgesteld door de provincieraad. 

Op 12/02/2014 keurde de Vlaamse Regering het addendum PRS WVL gedeeltelijk goed.  

De visie en gewenste ruimtelijke ontwikkeling geschetst in het PRS sluit aan bij het Ruimtelijk 
Structuurplan Vlaanderen en geeft een nadere uitwerking en invulling aan de elementen die vragen om 
een samenhangend beleid over de gemeentelijke grenzen heen. De bindende bepalingen vormen het 
kader voor de maatregelen waarmee de provincie de gewenste structuur wil realiseren.  

Op vlak van gewenste woonstructuur behoort Roeselare tot het ‘stedelijk netwerk regio Kortrijk’.  

De stad Roeselare behoort volgens de gebiedsgerichte benadering in het PRS tot de ‘Middenruimte’. 
Deze Middenruimte omvat de stedelijke gebieden Roeselare, Tielt en Torhout. 

Binnen deze deelruimte past de Provincie volgende beleidsactiviteiten toe:  

 Dynamische activiteiten concentreren in de stedelijke gebieden  
 Vermijden van bebouwing op structurerende reliëfcomponenten  

 

4 Gemeentelijk ruimtelijk structuurplan Roeselare (GRS) 

Het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan van de stad werd door de gemeenteraad van 7 mei 2012  

definitief vastgesteld en door de deputatie gedeeltelijk goedgekeurd op 2 augustus 2012. 

Gewenste woonstructuur – beleidsdoelstellingen (p157-158)  

De stad wenst zich verder te ontwikkelen als een stad die aantrekkelijk is voor wonen. Dit impliceert 
zowel een gedifferentieerd aanbod als een aangename/leefbare woonomgeving. Een aantrekkelijke 
woonomgeving wordt eveneens bepaald door een uitgebreid en kwalitatief aanbod aan voorzieningen.  

Naast het verzorgen van het woningaanbod is er de zorg voor de (beeld)kwaliteit van en de leefbaarheid 
binnen de woonomgeving. Het omvat zowel de aanpak van de publieke ruimte, het inbrengen van 
groenvoorzieningen, het verhogen van de verkeersveiligheid en - leefbaarheid, aandacht voor 
beschermde en niet beschermde gebouwen, ...  

Er wordt aandacht besteed aan de harmonie tussen de woonfunctie en andere, al dan niet stedelijke, 
functies. Bij disharmonie kan onderzocht worden in welke mate de aanleg van een groene buffer 
mogelijk/noodzakelijk is.  

Een aantrekkelijke woonomgeving impliceert eveneens een gedifferentieerd aanbod aan voorzieningen.  

Het aanbieden van een gedifferentieerd woonaanbod en het zoeken naar duurzaam omgaan met de 
beschikbare ruimte impliceert dat de stad creatief omgaat met de bestaande woningen. Een zoektocht 
naar (ver)nieuwe(nde) kavelstructuren en inplantingsprincipes, creativiteit inzake schakelbouw, bouwvrije 
zones, opsplitsen van woningen, … kunnen leiden tot aangepaste/nieuwe type-verkavelingen en een 
optimale invulling van de beschikbare buitenruimte. Een harmonisch beeld ten aanzien van het 
omliggende straatweefsel moet wel gegarandeerd blijven. De stad kan bij verordening nieuwe algemene 
bouw-, of verkavelingsvoorschriften vastleggen. 

Gewenste woonstructuur – componenten van de woonstructuur – het hart (p159)  

‘Het Hart’ vormt het centrum/middelpunt van het stedelijk weefsel. Het is de plaats waar wonen verenigd 
wordt met diverse stedelijke functies. Deze functies zijn zowel ten dienste van de lokale bevolking als in 
functie van haar bovenlokale rol. 

Binnen Het Hart ligt het voeren van een aanbodbeleid voor wonen in verticale verdichting en 
reconversieprojecten. 

Verticale verdichting mag echter niet ongeremd gebeuren. 

Het Hart moet levendig blijven, ook na de winkeluren. Momenteel heeft de stad geen zicht op het aantal 
woongelegenheden boven winkels en in welke mate deze leeg staan. Kennis (omvang, kwaliteit, ligging) 
en opvolging van de situatie ter plaatse zijn een absolute vereiste vooraleer beleidsmaatregelen kunnen 
uitgevoerd worden. De resultaten zullen bepalen in welke mate de stad bijkomende stimuli moet geven 
om het aantal kwalitatieve woongelegenheden boven winkels te verhogen en of er al dan niet begrenzend 
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moet worden opgetreden. Gangbare of vernieuwende stimulerende en/of begrenzende maatregelen 
worden geëvalueerd op hun toepasbaarheid voor de stad Roeselare. 

Gewenste woonstructuur – woontype (p165) 

Het uitbouwen van een evenwichtig woonaanbod impliceert dat het woonaanbod afgestemd is op de 
demografische evoluties. In aansluiting met de bevindingen vanuit het woonprogramma is onderstaande 
verhouding op het niveau van de stad wenselijk: 

 39-40 % kleine woongelegenheden 

 56-58 % ruime woongelegenheden 

 3-5 % woongelegenheden voor senioren (kleine woongelegenheden) 

Deze verhouding is wenselijk voor woonprojecten >0,5 ha of minimum 10 woongelegenheden 
(binnengebieden en reconversiesites). 

 

Deze verhouding is gebaseerd op demografische ontwikkelingen tot 2015 en wordt aanzien als een 
flexibel instrument. Een geactualiseerde studie kan leiden tot een aangepaste verhouding. Vooral het 
aandeel woongelegenheden voor senioren zal toenemen. De stad wenst reeds nu te anticiperen op deze 
‘grijze golf’ door het uitbouwen van woonzorgzones en een doelgericht beleid ten aanzien van levenslange 
woningen (zie ook 3.4.3. p168). 

 

Ter verduidelijking: 

 Een kleine woongelegenheid is een woongelegenheid met maximum 2 slaapkamers.  

 Een woongelegenheid voor senioren is eveneens een kleine woongelegenheid maar stelt specifieke  
eisen ten aanzien van aanpasbaarheid en toegankelijkheid.  

 

Bovenstaande verhouding stelt zich ten aanzien van de stad. Een ruimtelijke differentiatie levert volgend 
resultaat: 

 Woonzorgzone (zie 3.4.3.) 

 3/4 klein (2/4 senior en 1/4 klein)  
 1/4 ruim 

 Hart, Beveren en Rumbeke34 

 2/4 klein 
 2/4 ruim 

 Overige stedelijk weefsel 

 1/3 klein 
 2/3 ruim 

 Overige buiten stedelijk weefsel 

 1/3 klein 
 2/3 ruim 

 

Afwijkingen ten aanzien van deze verhoudingen worden geval per geval beoordeeld (vb. vorm van perceel, 
overige geplande realisaties, ...). 

Kleine woongelegenheden kunnen uiteraard een aantal woongelegenheden voor senioren opnemen.  

 

Een actualisatie van het woonprogramma kan leiden tot aangepaste verhoudingen. 

Kwaliteitsvolle woonprojecten (p175)  

Nieuwe woonprojecten hebben potenties om, naast het creëren van bijkomende woongelegenheden, ook 
de woonkwaliteit van de woonomgeving te verhogen.  

Vandaar het belang om woonprojecten van een zekere omvang (bij benadering vanaf 0,5 ha of minimum 
10 woongelegenheden) te toetsen aan een aantal principes, de zgn. kwaliteitstoets.  

Volgende principes/vragen maken deel uit van de kwaliteitstoets:  

 Veroorzaakt het woonproject een schaalbreuk met de omliggende of aanpalende bebouwing? De 
nieuwe bebouwing moet naar schaal, type, verschijningsvorm en het algemeen (gewenst) straatbeeld 
verenigbaar zijn. Hiertoe kan een gabarietenplan (bouwhoogte, dakvorm, bouwdiepte, 
bezettingsgraad)/beeldkwaliteitsplan (inrichting openbaar domein) opgemaakt worden. De opmaak 
van dergelijk plan voor de invalswegen wordt als noodzaak aangevoeld.  

 In welke mate wordt rekening gehouden met de gewenste verhouding naar woontype.  
 Heeft het woonproject aandacht voor het tweezijdig bouwen? Zowel voor- als achterkant moeten de 

nodige kwaliteiten uitstralen.  
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 Respecteert het woonproject privacy en lichtinval van de omliggende bebouwing?  
 Op welke wijze wordt de parkeernood opgevangen? Het woonproject moet de parkeerdruk op het 

publieke domein tot een minimum beperken (parkeren op eigen terrein, ondergrondse of half 

verzonken parkings, ...)  
 Gebeurt de ontsluiting langs de weg die naar mobiliteit en draagkracht het meest geschikt is?  
 Werden volgende mogelijkheden (niet limitatief) onderzocht?  

 Doorsteken voor zwakke weggebruikers en gebruikers van openbaar vervoer  
 Garagemogelijkheden voor aangelanden (belangrijk in dichtbebouwd weefsel)  
 Mogelijkheden voor uitbreiden van aanpalende privé-tuintjes (belangrijk in dichtbebouwd 

weefsel)  
 Gemeenschappelijke groene (binnen)ruimtes  
 Integratie van de natuurlijke structuur (beken en lineaire groenelementen)  

 Zijn er wijkspeelpleinen in de nabijheid? Bij ontstentenis van recreatieve wijkinfrastructuur wordt 
onderzocht in welke mate het gepland project hiervoor ruimte kan voorzien én daadwerkelijk binnen 
het project geïntegreerd wordt. Bij aanwezigheid van recreatieve wijkinfrastructuur in de nabije 
omgeving wordt onderzocht in welke mate een veilige verbinding kan gerealiseerd worden.  

 Houdt het woonproject rekening met potenties/ontwikkelingen/functies van aanpalende gebouwen 
of braakliggende gronden (vb. uitbreiding school)?  

 Heeft het woonproject aandacht voor (potentiële) zichtassen? Projecten kunnen bestaande zichtassen 
versterken door uitsparingen in de bebouwing te voorzien. Gelijkvloerse uitsparingen kunnen 
tezelfdertijd fungeren als assen voor traag verkeer.  

Gewenste woonstructuur – differentiatie dichtheden (p176-177)  

De stad Roeselare dient, als deel van het regionaalstedelijk gebied Roeselare, te streven naar een 
gemiddelde dichtheid van 25 woningen/ha. 

Uit de analyse van de huidige dichtheden blijkt dat enkel in het hart de vereiste dichtheid van 25 
woningen/ha wordt bereikt. 

De stad beschikt binnen haar stedelijk weefsel over potenties om de stedelijke dichtheden op te trekken, 
doch wenst dit gedifferentieerd te benaderen. Een differentiatie moet toelaten om gebieden met een 
lagere dichtheid te compenseren door gebieden met een hogere dichtheid. 

Het werken aan hogere dichtheden is geen doel op zichzelf; het moet ten dienste blijven van een 
kwaliteitsvol woonproject en een leefbare/kwaliteitsvolle woonomgeving. Zo kunnen gebieden gebaat zijn 
met het openmaken/ontpitten en het vergroenen van de woonomgeving. 

In functie van het voeren van een gedifferentieerd dichthedenbeleid wordt een dichthedenplan 
opgemaakt. 

Bij de opmaak van het dichthedenplan wordt per ruimtelijk samenhangend geheel (vb. bouwblok) de 
bestaande dichtheid , de verdichtingspotenties en de gewenste dichtheid berekend. Op het niveau van 
de stad wordt gestreefd naar een gemiddelde dichtheid voor het stedelijk gebied van 25 woningen/ha. 

De opmaak van een dichthedenplan vereist een actualisatie van het ROP (register onbebouwde percelen). 

Zolang de stad niet beschikt over een dichthedenplan wordt gewerkt met een dichtheid van 25 
woningen/ha in het stedelijk gebied. 

De dichtheden in het dichthedenplan hebben betrekking op de oppervlakte die in aanmerking komt voor 
woningbouw. Functies (i.c. oppervlaktes) die de woonkwaliteit en de leefbaarheid van de site en de 
ruimere omgeving versterken (vb. buurtpark met speelgelegenheid, groene ader langsheen beek, 
bouwvrije zone ter hoogte van een hoogspanningslijn, ...) worden niet in rekening gebracht. 

Verticale verdichting, reconversieprojecten en het ontwikkelen van onbebouwde terreinen vormen de 
ruimtelijke potenties waarbinnen een gedifferentieerd dichthedenbeleid kan gevoerd worden. Verticale 
verdichting kan en mag echter niet ongeremd gebeuren. 

Een gabarietenplan/beeldkwaliteitsplan wordt hiertoe opgemaakt en werkt sturend ten aanzien van het 
dichthedenplan. 

Bij de opmaak van het dichthedenplan en het gabarietenplan/ beeldkwaliteitsplan wordt bijzondere 
aandacht besteed aan het aspect erfgoed. 

Gewenste woonstructuur – waardevol/merkwaardig erfgoed behouden (p178)  

Te Roeselare bevindt zich, naast het beschermd erfgoed, eveneens waardevol/merkwaardig  erfgoed. 
Het behoud van waardevol/merkwaardig erfgoed kadert binnen de algemene visie om de (beeld)kwaliteit 
van de stad te verhogen. 

De stad opteert om het beleid en de werking rond onroerend erfgoed op intergemeentelijk niveau aan 
te pakken. Hiertoe wordt een intergemeentelijke onroerende erfgoeddienst (IOED) opgericht die onder 
meer instaat voor de inventarisatie van het erfgoed, de advisering/opvolging van dossiers en de 
actualisatie van de vastgestelde inventaris. 
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De gemeentelijke inventarisatie heeft in eerste instantie betrekking op het bouwkundig en archeologisch 
erfgoed. Een actualisatie van het bestaand bouwkundig erfgoed maakt hier deel van uit. Indien 
noodzakelijk wordt hiertoe overleg gepleegd met de betrokken eigenaars. 

Relevant ruimtelijk-structurerend erfgoed zijn onder meer religieus erfgoed, WOI, industrieel-
commercieel erfgoed annex arbeiderswijken, funerair erfgoed, cultuurhistorisch leven, rijk gedetailleerde 
burgerhuizen/villa’s, architecturale ensembles, schaarse streekeigen hoevegebouw met 
industrialiseringskenmerken, waterspaarbekkens en kanaalinfrastructuur, parkstructuren, steenwegen 
en verlaten spoorwegbeddingen, ... 

De gemeentelijke inventarisatie kan leiden tot selecties die afwijken van selecties die op hoger niveau 
bepaald worden. Bij wijze van voorbeeld: gebouwen die opgenomen werden in de Inventaris van het 
Bouwkundig Erfgoed voor Vlaanderen maar die door de IOED als te bouwvallig worden beschouwd, 
worden niet weerhouden. 

De resultaten worden als een suggestie naar de hogere overheid geformuleerd om bij de jaarlijkse 
actualisatie van de Inventaris van het Bouwkundig Erfgoed voor Vlaanderen te worden geïntegreerd. 

Gewenste economische structuur – ontwikkelingsmogelijkheden voor het handelsapparaat – voeren van 
kernversterkend beleid (p199-200) 

Het kernwinkelgebied bestaat uit een welomlijnd gebied. Het betreft de Noordstraat, Manestraat, St. 
Michielsplein, Grote Markt, Oostraat, Poststraat, Delaerestraat (tot aan Alfons Blommeplein), 
Stationsplein, St. Amandsstraat, en alle straten gelegen binnen de ‘rechthoek’ die gevormd wordt door 
de Ooststraat, Stationsplein, St. Amandsstraat en Noordstraat (tot aan de doorsteek naar stadspark). 
Het kernwinkelgebied moet een welomlijnd en sterk samenhangend gebied vormen en dient in haar 
totaliteit te worden versterkt. 

Dit heeft zowel betrekking op een doordacht beleid ten aanzien van inplanting van nieuwe handelspanden, 
wonen boven winkels, ... als op het versterken van de beleveniswaarde en recreatieve uitstraling (fun-
shoppen) van het gebied. 

Binnen dit kernwinkelgebied worden mogelijkheden geboden om de handelsactiviteiten te versterken. 

Hiertoe kan een planinitiatief genomen worden (vb. voorzien in een hoger aandeel aan 
handelsactiviteiten). 

 

Het college van burgemeester en schepenen keurde op 16.02.2015 volgende afbakening van het 
kernwinkelgebied en uitbreidingszone goed: 

 
Figuur 10: afbakening kernwinkelgebied + uitbreidingszone 
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Gewenste economische structuur – ruimte voor kantoren (p200-201) 

Kantoorfuncties zijn wenselijk op locaties met een goede bereikbaarheid voor het openbaar vervoer, 
voldoende parkeervoorzieningen en een vlotte verkeersafwikkeling. Teneinde oververzadiging te 

voorkomen wordt onderzoek verricht naar het bestaand aanbod 

aan kantoren. 

Het station en haar ruime omgeving (bv. KBC-site) komt, naast de bestaande kantorenclusters in het 
stedelijk gebied Accent (zie ook gewenste structuur Radiale Uitbreidingen, 7.15) en Clintonpark, in 
aanmerking om de ruimtevraag naar kantoren en diensten op te nemen (station als verkeersknooppunt, 
centrumparkings, heraanleg stationsomgeving, ...). 

 

De stad nam het initiatief tot opmaak van een kantorenstudie. Deze studie besluit dat 
kantoorontwikkelingen aan het station zowel ten aanzien van bereikbaarheid met het openbaar vervoer 
als stedelijke voorzieningen (bv horeca, diensten, winkels, …) een hoog niveau bieden. De bereikbaarheid 
per auto is nadeliger. De stationsomgeving is meest geschikt voor kantoren die een geringe 
personenmobiliteit genereren, bv 

 Non-profitsector (overheid); 

 Kantoren met een loketfunctie;  

 Bedrijven met minder commerciële uitvalsbasis, maw de pure kantorenjobs en geen verkoopkantoren; 

 Lokaal georiënteerde organisaties – lokale bedrijven (zoals een advocatenkantoor) 

Hiervoor dient wel voldoende parkeergelegenheid te worden voorzien. 

De stationsomgeving is niet geschikt voor verkeersaantrekkende bedrijven (oa in relatie tot de 
leefbaarheid in het centrum. En voor kantoren die fungeren als commerciële uitvalsbasis voor West-
Vlaanderen of ruimer. 

Gewenste economische structuur – de stationsomgeving als motor (p229) 

Haar ligging ten aanzien van het kernwinkelgebied, de geplande herinrichting van de totale omgeving, de 
scharnierfunctie ten aanzien van de Linker- en de Rechterkamer en haar functie als knooppunt voor het 

openbaar vervoer maken van het station een belangrijke motor voor verdere stedelijke ontwikkelingen 
(stedelijk wonen, trekkersrol ten aanzien van kernwinkelgebied, gemeenschapsvoorzieningen, ...). 

 

De stationsomgeving wordt uitgebouwd als een volwaardige stationsbuurt met een goede band naar de 
Linker- en de Rechterkamer. Aandachtspunt is de ontwikkeling van een volwaardig stationsplein als 
woon/verblijfsgebied en drager van horeca-activiteiten, handelsfuncties en toegang tot het 
kernwinkelgebied. De uitbouw van een stationsparking moet het geheel versterken. 

 

Het Stationsplein wordt een autovrij plein, voorbehouden voor fietsers en voetgangers. Op het einde van 
de Gasstraat komt een kortparkeerzone en keermogelijkheid voor het verkeer dat in de Gasstraat 
parkeert. 

Gewenste natuurlijke en landschappelijke structuur (p141) 

De stedelijke skyline van Roeselare werd geselecteerd als landschappelijk structurerende element op 
lokaal niveau. Onder de stedelijke skyline worden begrepen: de Sint Michielskerk, de belforttoren en de 
bedrijfstorens langsheen het Kanaal. 

Deelconcept - Aandacht voor de stedelijke skyline (p130-131): 

De stedelijk skyline van Roeselare wordt gedomineerd door een aantal (kerk)torens en de grootschalige 
bebouwing (bedrijfstorens) langsheen het kanaal Roeselare-Leie. 

Zij blijven ook in de toekomst belangrijke bakens in de stad. Nieuwe initiatieven (vb. windmolens langsheen 
het kanaal) kunnen de skyline van Roeselare versterken. 

Deelentiteit – Kanaalzone (p257): 

De bedrijfstorens langsheen het kanaal vormen bakens in het landschap en zijn beeldbepalend voor de 
skyline van Roeselare. 

Gewenste verkeersstructuur – downgraden Gasstraat en Stationsdreef naar een lokale weg III (p216)  

De stad wenst de Gasstraat en de Stationsdreef van een secundaire weg III te downgraden naar een 
lokale weg III.  

Het downgraden van de Gasstraat naar een lokale III wordt als volgt gemotiveerd: na de herinrichting 
van de stationsomgeving zal de Gasstraat niet meer toegankelijk zijn voor doorgaand autoverkeer 
(doodlopende straat). Enkel de parkeerplaatsen en/of de garages van de aangelanden kunnen met de 
wagen bereikt worden. Fietsverkeer blijft mogelijk langsheen de Gasstraat. 
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Het openbaar vervoer kan de bushaltes bereiken via een doorsteek richting viaduct. 

Ter verduidelijking: De Gasstraat wordt een doodlopende straat voor het autoverkeer en de functie van 
de Stationsdreef is verplaatst naar de Spoorweglaan. 

De kleine ring werd uitgebreid met Krottegem tot aan de Mandellaan (upgrade). Om het verkeer naar 
het centrum te leiden heeft ook de Spoorweglaan een upgrade gekregen. 

Gewenste natuurlijke en landschappelijke structuur – waterpartijen (p137) 

De waterpartij Kleine Bassin werd als lokale waterpartij geselecteerd. 

Lokale waterpartijen hebben zowel een ecologische, structurerende, historische als waterbouwkundige 
waarde. Daarenboven dragen ze bij tot een aantrekkelijk en leefbaar woonweefsel. 

Het behoud en mogelijks versterken van deze waterpartijen is noodzakelijk. Niet alleen begeleidend groen 
maar ook de herinrichting van de ruimere omgeving kan een grotere belevingswaarde van de waterpartij 
teweeg brengen. 

Gewenste natuurlijke en landschappelijke structuur – lineaire groenelementen (p137) 

Het lineair groenelement langsheen de Kleine Bassin werd als lokaal lineair groenelement geselecteerd. 

Lineaire groenelementen zijn, net als beken, belangrijk voor de uitbouw van een samenhangend netwerk 
aan natuurlijke structuren. Kleine landschapselementen (KLE) vervullen hierbij een belangrijke rol. Het 
project Kleine Landschapselementen uit het gemeentelijk natuurontwikkelingsplan (GNOP) benadrukt het 
belang van deze ecologische dragers. 

Gewenste deelentiteit Het hart - De stationsomgeving als motor (p229) 

Haar ligging ten aanzien van het kernwinkelgebied, de geplande herinrichting van de totale omgeving, de 
scharnierfunctie ten aanzien van de Linker- en de Rechterkamer en haar functie als knooppunt voor het 
openbaar vervoer maken van het station een belangrijke motor voor verdere stedelijke ontwikkelingen 
(stedelijk wonen, trekkersrol ten aanzien van kernwinkelgebied, gemeenschapsvoorzieningen, ...).  

 

De stationsomgeving wordt uitgebouwd als een volwaardige stationsbuurt met een goede band naar de 
Linker- en de Rechterkamer. Aandachtspunt is de ontwikkeling van een volwaardig stationsplein als 
woon/verblijfsgebied en drager van horeca-activiteiten, handelsfuncties en toegang tot het 
kernwinkelgebied.  

De uitbouw van een stationsparking moet het geheel versterken. 

 

Het Stationsplein wordt een autovrij plein, voorbehouden voor fietsers en voetgangers. Op het einde van 
de Gasstraat komt een kortparkeerzone en keermogelijkheid voor het verkeer dat in de Gasstraat 
parkeert. 

 

Het doorgaand autoverkeer wordt geweerd uit de Gasstraat en de Jules Lagaelaan. Beide straten 
worden uitgebouwd als doodlopende straten en staan bijgevolg in functie van het plaatselijk verkeer 
(parkeerplaatsen, toegang garages en ondergrondse parking). De Jules Lagaelaan wordt verder gebruikt 
als toegang naar de ondergrondse parking. Bovengronds komt er een Kiss and Ride zone. Ook ter 
hoogte van de viaduct Beversesteenweg-Sint-Amandsstraat is een Kiss and Ride zone voorzien. De 
ondergrondse parking is verder ook bereikbaar via een toegangsweg in de Beversesteenweg. 

 

De Gasstraat en de Jules Lagaelaan vervullen wel een belangrijke functie voor het bus- en fietsverkeer. 

Het fietsverkeer kan via de Gasstraat en de Jules Lagaelaan het Stationsplein bereiken. 

 

Op de hoek Ardooisesteenweg – Jules Lagaelaan komt het busstation. Voor de bus wordt er vanaf de 
Gasstraat via het viaduct nog een doorsteek voorzien naar het busstation. Ook de Jules Lagaelaan blijft 
toegankelijk voor een aantal buslijnen. De Ardooisesteenweg en de Beversesteenweg blijven met elkaar 
verbonden en leiden het verkeer via de Sint-Amandsstraat naar het stadscentrum. Via de H. 
Consciencestraat kan men het centrum verlaten. 

 

Het verkeer dat op vandaag nog via de voorkant van het station rijdt (verbinding Gasstraat-Stationsplein- 
Spoorweglaan) zou in de toekomst gebruik moeten maken van de kleine ring (Mandellaan-Koning Leopold 
III-laan). 

 

Het uitbouwen van een hoogwaardig verkeersaanbod voor het openbaar vervoer en een vlotte 
verkeersafwikkeling moeten de stationsomgeving als knooppunt voor het openbaar vervoer versterken. 
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De ruime stationsomgeving is een uitgelezen plek om het aanbod aan kantoren in ruime zin te versterken. 
Deze keuze ligt voor de hand: een ruim aanbod aan openbaar vervoer (trein/bus), de verkeerstechnische 

herinrichting van de stationsomgeving zowel voor gemotoriseerd als niet-gemotoriseerd verkeer, het 
middels het gewestelijk RUP ‘Afbakening regionaalstedelijk gebied Roeselare’ bestemd gemengd stedelijk 

ontwikkelingsgebied, ... 

De kantoorgebouwen (o.a. kantoren CM) langsheen de Beversesteenweg vormen hiertoe reeds een 
aanzet. 
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Gewenste ruimtelijke ontwikkeling 

1 Doelstelling en motivatie tot opmaak van het RUP 

Aanleiding voor herziening van BPA Stationswijk is de procentuele verdeling (70/30) van hoofd- en 
nevenbestemming in de zone 1 “Gesloten bebouwingszone”. Met dit voorschrift kunnen handel, horeca, 
diensten en kantoren slechts in nevenbestemming bestaan naast een hoofdbestemming wonen.  

In bestaande (historische) panden is wonen echter vaak niet haalbaar.   

 

Met het RUP kunnen de handels-, horeca-, diensten-, kantoorfunctie mogelijk worden gemaakt zonder 
woonfunctie (100%), op voorwaarde dat ze verenigbaar zijn met de omgeving. Voor detailhandel kan dit 
enkel in bepaalde delen van het plangebied, in de andere delen is minimum 1 woning verplicht bij 
detailhandel. 

Het RUP geeft daarmee uitvoering aan de economische visie van het GRS: 

 selectie van het kernwinkelgebied  

 selectie van de ruime stationsomgeving als ruimte voor kantoor(complexen) 

 

Verder ligt het RUP in lijn met de heraanleg van de stationsomgeving, waarbij een autovrij plein werd 
gecreëerd. De functies van de bouwblokken binnen het RUP worden afgestemd op dit autovrij plein en 
de nabijheid van het openbaar vervoer. Het biedt daarmee nieuwe perspectieven voor deze bouwblokken. 

 

Het RUP is gebaseerd op volgende elementen uit de visie van het GRS: 

Gewenste woonstructuur 

 beleidsdoelstellingen (p157-158) 

 componenten van de woonstructuur – het hart (p159) 

 woontypologieën (p165) 

 kwaliteitsvolle woonprojecten (p175) 

 differentiatie dichtheden (p176-177) 

 waardevol merkwaardig erfgoed (p178) 
 

Gewenste economische structuur 

 ontwikkelingsmogelijkheden voor het handelsapparaat (p199-200) 

 ruimte voor kantoren (p200-201)  

 de stationsomgeving als motor (p229) 
 

Gewenste natuurlijke en landschappelijke structuur 

 waterpartijen (p137) 

 lineaire groenelementen (p137) 

 stedelijke skyline (p141) 
 

Gewenste verkeersstructuur 

 Suggestie downgraden Stationsdreef naar een lokale weg III (p216) 

 

 

Het RUP ligt ook in lijn met de visie van het gewestelijk RUP Afbakening Regionaalstedelijk Gebied 
Roeselare (21.11.2008), dat in de centrale stationsomgeving naast bezoekersintensieve en 
personeelsintensieve functies en wonen ook mogelijkheden voorziet voor handel, horeca, kantoren en 
diensten.  

Bijkomend worden de voorschriften van het gewestelijk RUP Afbakening regionaalstedelijk gebied 
Roeselare, “Stationsomgeving type II”  verfijnd in functie van de ontwikkeling van de voormalige 
forenzenparking als strategische projectzone. 
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2 Reikwijdte en detailleringsniveau van het RUP 

Het voorgenomen gemeentelijk RUP vormt een kader voor het aanvragen van een bouwaanvraag. 

De kwaliteitseisen worden gedetailleerd tot op perceelsniveau. Alle nieuw op te richten constructies 
dienen te voldoen aan de meest beperkende voorwaarden van deze bepalingen van het gemeentelijk 
RUP. 

3 Opbouw van het RUP 

Het gemeentelijk RUP bestrijkt een gebied van 7 ha 34 a 38 ca.  

De bestemmingen binnen het RUP zijn:  

 Gemengde zone, ca 5,1 ha 
 Strategische projectzone, ca 1,4 ha 
 Zone voor wegeninfrastructuur, ca 0,8 ha 

 

De “gemengde zone” omvat een reeds ontwikkeld gebied met een bestaande bebouwing en wordt op 
heden hoofdzakelijk ingenomen door oa:  

 Handel en bedrijvigheid: (kleinschalige winkels, magazijn, autogarage…),  
 Horeca (hotel, restaurant, café, feestzaal) 
 Een- en meersgezingswoningen  
 Garages (al dan niet gegroepeerd) 
 Kantoren, administratieve gebouwen en diensten 
 Ingesloten open ruimten onder de vorm van private tuinen. 

 

De strategische projectzone omvat een nog te ontwikkelen gebied. Binnen deze zone bevindt zich de 
voormalige forenzenparking. 

 

De zone voor wegeninfrastructuur omvat de bestaande wegenis binnen het plangebied. 
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4 Grafisch plan 

 
Figuur 11: RUP Stationswijk - grafisch plan (versie 02.03.2015) 
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Figuur 12: RUP Stationswijk - legende grafisch plan (versie 02.03.2015) 
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5 Stedenbouwkundige voorschriften 

5.1 Algemene bepalingen 

5.1.1 Omgaan met de bestaande toestand 

Het plangebied, en meer bepaald de gemengde zone, omvat een reeds ontwikkeld gebied. Een algemeen 
voorschrift (0.2.1) wordt opgenomen onder de algemene bepalingen om garanties te bieden voor de 
bestaande bebouwing en activiteiten. 

 

5.1.2 Omgaan met het aanwezige onroerend erfgoed 

Waardevol/merkwaardig erfgoed (niet beschermd) 

In aanloop tot opmaak van het RUP werd onderzoek gedaan ikv de aanwezigheid van onroerend erfgoed 
binnen het plangebied. Er bevindt zich een groot aandeel aan onroerend erfgoed verspreid over het 
plangebied. Met de aanduiding op het grafisch plan willen we het huidig kader laten gelden. 

De status van een item op de inventaris (bewaard, gesloopt) wordt nauwkeurig opgevolgd. Bij een 

eventuele sloop van een item wordt de status van het betreffende item onmiddellijk van ‘bewaard’ naar 
‘gesloopt’ aangepast. De gewijzigde status is de dag erna reeds zichtbaar in betreffende geoloketten. 
De inventaris onroerend erfgoed wordt jaarlijks opnieuw vastgesteld.  

De symbolische aanduiding op het grafisch plan is bijgevolg een momentopname.  

Bijkomend werd door de intergemeentelijke onroerend erfgoeddienst RADAR (dd 03.03.2015) aan elk 
pand op de inventaris onroerend erfgoed binnen het plangebied een categorie (A, B of C) toegekend.(zie 
ook p 23-25) 

In de algemene bepalingen van de stedenbouwkundige voorschriften zijn bepalingen (0.2.7) voor 
‘waardevol/merkwaardig erfgoed (niet beschermd)’ opgenomen.  

 

Beschermd erfgoed 

In de algemene bepalingen van de stedenbouwkundige voorschriften zijn bepalingen (0.2.8) voor 
‘Beschermd erfgoed’ opgenomen.  

Voor beschermde monumenten is een specifieke regelgeving van toepassing. Verdere voorschriften 
worden dan ook niet opgenomen in onderhavig RUP. 

 

Historisch-architecturaal waardevol straatbeeld 

Met het voorafgaand onderzoek werd het aandeel onroerend erfgoed bekeken in aantal, spreiding en 
relatie tot het openbaar domein. Aan de hand hiervan werden de historisch-architecturaal waardevolle 
straatbeelden bepaald (zie ook grafisch plan) : 

 de gevelwand aan het Stationsplein (tussen Ooststraat en Hendrik Consciencestraat) wordt  als 1 
geheel beschouwd 

 de gevelwand aan het Stationsplein (tussen Hendrik Consciencestraat en Sint Amandsstraat) bevat 
een beschermd monument (2 panden) 

 in de gevelwand aan het Stationsplein worden 2x 2 panden als beeldbepalend hoekpand met 
poortfunctie aangeduid 

 de Hendrik Consciencestraat bevat een groot aandeel panden van hetzelfde type met mogelijkheden 

 

In de algemene bepalingen van de stedenbouwkundige voorschriften zijn bepalingen (0.2.9) voor 
‘historisch-architecturaal waardevol straatbeeld’ opgenomen. 

 

Beeldbepalende hoekpanden (poortfunctie) 

In de algemene bepalingen van de stedenbouwkundige voorschriften zijn bepalingen (0.2.10) 
‘Beeldbepalende hoekpanden (poortfunctie)’ opgenomen. 

De hoekpanden aan weerszijden van respectievelijk de Sint-Amandsstraat en de Hendrik 
Consciencestraat beschikken over een architecturale samenhang (zelfde toepassing van bouwhoogte, 
kleur van de gevelmaterialen, dakbedekking, ritmiek/indeling gevels en grootte raampartijen).  
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De hoekpanden langs weerszijden van de Sint-Amandsstraat zijn op vlak van architectuur echter wel 

verschillend van de hoekpanden langs de Hendrik Consciencestraat en functioneren daarom als een 
aparte poort. 

Met ‘poortfunctie’ worden hier dan letterlijk de toegangen van het Stationsplein naar de binnenstad 
bedoeld waarbij de hoekpanden als de pilaren functioneren. 

Om de aantrekkingskracht naar de binnenstad te verhogen dient de bestaande architecturale 
samenhang van deze poorten te worden behouden en waar mogelijk zelfs te worden versterkt. De 
uitdaging is om binnen deze poorten een samenhangende en een opvallende architectuur te creëren die 
zich onderscheidt van de architectuur van de omliggende gebouwen. De poortfunctie betekent ook een 
oriëntatie- en aantrekkingspunt. 

De poortfunctie geeft uitvoering aan de visie van het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan waarin in de 
gewenste deelstructuur ‘het Hart’ (p.229) de stationsomgeving wordt uitgebouwd als een volwaardige 
stationsbuurt met een goede band tussen de linker- en rechterkamer.  

De beschrijvende nota in de aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning is daarom per poort van 
toepassing en niet voor beide poorten samen. 

Ook bij een aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning voor beide hoekpanden van één ‘poort’ dient te 
worden aangetoond dat nadien opnieuw een architecturale samenhang ontstaat. 
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5.2 Gemengde zone 

Bestemming 

In het huidige BPA Stationswijk is het betreffende gebied opgedeeld in 2 bestemmingszones: “zone voor 
gesloten bebouwing” en “tuinzone met utilitair karakter”  

In het RUP worden beide zones omvat door de “gemengde zone. 

 

In het huidige BPA Stationswijk is wonen de hoofdbestemming en kunnen detailhandel, diensten, horeca, 
kantoren slechts in nevenbestemming (minder dan 30% van de vloeroppervlakten) bestaan. 

De verplichte woonfunctie van het BPA, vervalt met het RUP. Wonen en kernversterkende functies (met 
uitzondering van detailhandel – zie verder) kunnen daarmee naast elkaar bestaan binnen het plangebied, 
en ze kunnen voor 100% met deze functie worden ingevuld. De functies dienen wel verenigbaar te zijn 
met de omgeving in het algemeen en met het wonen in het bijzonder. 

Detailhandel wordt gecombineerd met wonen. Dit betekent dat bij een invulling met detailhandel minimum 
1 volwaardige woning verplicht is, uitgezonderd in de aangegeven straten. Deze aangegeven straten 
behoren tot het kernwinkelgebied dat werd afgebakend ifv een kernversterkend beleid (zie p31). 

Het besluit van de Vlaamse Regering tot bepaling van de vergunningsplichtige functiewijzigingen is sinds 
29.11.2015 strenger: de vergunningsplichtige hoofdfuncties werden van zes naar tien uitgebreid. Dit 
betekent dat wijzigingen binnen deze functies voortaan ook vergunningsplichtig zijn. Dit komt het toezicht 
op de verenigbaarheid met de omgeving ten goede. 

Verder wordt bij de aanvraag van stedenbouwkundige vergunningen voor horeca ook steeds een bouw-
akoestische studie gevraagd. Wanneer met deze studie een pand niet bouwakoestisch geschikt blijkt, 
dient bijkomende akoestische sanering van het pand te worden voorzien in de stedenbouwkundige 
aanvraag.  

Deze maatregelen moeten ervoor zorgen dat de kernversterkende functies, en bij uitbreiding beperkte 
ambacht en klein bedrijf horende bij de toegelaten functies verenigbaar met de omgeving, en het wonen 
zullen zijn. 

 

Met onderhavig RUP wordt de verdeling hoofdbestemming/nevenbestemming opgeheven. Volgende 
bestemming wordt voorgeschreven: 

Deze zone is bestemd voor wonen en kernversterkende functies. 

Kernversterkende functies dienen verenigbaar te zijn met de omgeving. 

Onder kernversterkende functies wordt onder meer verstaan: handel, horeca, diensten, kantoren, vrije 
beroepen, vrijetijdsfaciliteiten, gemeenschapsvoorzieningen, parkeervoorzieningen, publieke ruimtes, … 

Zowel wonen als kernversterkende functies kunnen voor 100% worden ingevuld, met uitzondering van 
detailhandel. 

Detailhandel dient te worden gecombineerd met wonen. 

 

Invulling met 100% detailhandel wordt enkel toegelaten in volgende straten: 

 Stationsplein (vanaf Ooststraat en tot aan Sint-Amandsstraat) 
 Ooststraat 
 Vlamingstraat 

 

Bij een invulling met detailhandel is minimum 1 volwaardige woning verplicht,  

uitgezonderd in de aangegeven straten. 

 

Beperkte ambacht, klein bedrijf, horende bij de toegelaten functies, zijn 

toegelaten, voor zover deze geen inrichting betreft die een 
bodemverontreiniging kan veroorzaken en mits 

 deze niet storend en hinderend zijn voor de omgeving,  
 en ondergeschikt zijn aan de toegelaten functies. 

 

Gegroepeerde garages in zogenaamde garage-eilanden kunnen enkel indien behorend tot een 
project en op hetzelfde perceel of op aanpalende percelen Ze dienen te bestaan uit volwaardige 
materialen en met een extensief groendak. 
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Inrichting en beheer 

Deze zone omvat een reeds ontwikkeld gebied waarbij het vooral zal gaan om een verdichting (mutatie – 
groei).  

Voor het bepalen van de toegelaten dimensionering van nieuwe bebouwing, is vertrokken van de 
bestaande toestand, en gekeken welke grensstellingen noodzakelijk waren om nieuwbouwprojecten te 
verweven met het bestaand bouwweefsel. In het onderzoek werd vastgesteld dat op verschillende 
plaatsen het maximum toegelaten aantal bouwlagen (cfr het huidig BPA Stationswijk) niet ten volle wordt 
benut. 

Om die reden wordt de maximale bouwhoogte (uitgedrukt in aantal bouwlagen) uit het huidig BPA vertaald 
naar een maximum bouwhoogte (uitgedrukt in meter) in het RUP.  

De maximale bouwhoogte is voor deze zone symbolisch aangegeven op het grafisch plan:   

A = 7m / B = 10,5m / C = 14m 

Gebouwen worden ingeplant op de rooilijn.  
 
De bouwdiepte bedraagt  

 
  
 voor functies andere dan wonen: vrij 

 

  
 voor handel: vrij. 

Met de recente heraanleg van de stationsomgeving (geen onderwerp van dit RUP) werd het Stationsplein 
verkeersvrij en parkeervrij gemaakt. Enkel voor toeleveringen wordt een uitzondering gemaakt. Visie is 
om op termijn ontsluitingen voor gemotoriseerd verkeer van panden en parkeergelegenheden die 
uitgeven op het Stationsplein via de Vlamingstraat of Kleine Bassinstraat te laten gebeuren. Parkings 
worden indien mogelijk ondergronds aangelegd.  

 

Overdrukzone “niet bebouwde ruimte” 

Binnen het bouwblok begrepen tussen de Ooststraat, Vlamingstraat, Hendrik Consciencestraat en het 
Stationsplein ligt een onbebouwde verharde ruimte die als parking wordt gebruikt in functie van onder 
andere het Parkhotel. De parking is via het Stationsplein door een in- en uitrit bereikbaar. 

Dit binnengebied beschikt over potenties tot ruimtelijke inbreiding: het RUP laat ter hoogte van het 
bouwblok langs de Vlamingstraat, het Stationsplein en de Oostraat 100% kernversterkende functies toe 
en de stad wenst een verkeersarm Stationsplein.  

Het binnengebied kan in functie van de verdere ontwikkeling van het kernwinkelgebied een transformatie 
ondergaan naar een verkeersvrije doorgang (wandelboulevard) tussen het Stationsplein en de 
Vlamingsstraat in combinatie met groen en terrassen (onder de vorm van een open galerij/rustplaats).  

Het RUP voorziet dergelijke inbreiding als een optie en verplicht dit niet. Het RUP legt geen onteigening 
op. Met het opleggen van een onbebouwbare zone van 750m² maakt het RUP een onderzoek tot 
inbreiding/verbinding bij een latere ontwikkeling mogelijk/bespreekbaar. 

De locatie van de niet –bebouwde ruimte op het grafisch plan is indicatief. 

 

Overdrukzone “projectzone” 

De overdrukzone bestaat uit diverse loodsen/magazijnen en verharde terreinen aan weerszijden van de 
Vlasstraat. Het terrein ligt tussen (kern)stedelijke functies en bevindt zich in de nabijheid van de 
waterpartijen ‘Kleine Bassin’ en ‘Ronde Kom’. Bijgevolg ligt de site op wandelafstand van het Station en 
van de bestemmingszone ‘strategische projectzone’ van het RUP. Gelet op de strategische ligging van 
deze terreinen is een toekomstige stedelijke herontwikkeling verantwoord. Het aanbrengen van een 
overdruk “projectzone” binnen de bestemmingszone ‘gemengde zone’ biedt mogelijkheden om deze 
strategische locatie ‘slim te verdichten’ waarbij het gebied volledig kan worden herverkaveld.  

x 
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‘Slim verdichten’ betekent het omgaan met de ruimtelijke uitdagingen in de toekomst waaronder de 
demografische veranderingen als gezinsverdunning, bevolkingstoename, vergrijzing… en de steeds 
schaarser wordende ruimte in Vlaanderen. Voorbeelden van ‘slim verdichten’ zijn stapelen, delen en 

combineren, hergebruik, tijdelijk gebruik en stedelijke herverkaveling1. 

De stedenbouwkundige voorschriften van de overdrukzone ‘projectzone’ vormen reeds een aanzet tot 
‘slim verdichten’.  

Bij een herverkaveling waarbij delen langs weerszijden van de Vlasstraat behoren kan de Vlasstraat 
worden opgeheven, en dit over de totale lengte van de Vlasstraat. Het voorzien van een openbare fiets- 
en wandelas behoudt de interactie van de site met het omliggende stedelijk weefsel en het aanliggende 
10% groen garandeert een leefbare en kwalitatieve herontwikkeling.  

Er wordt een visie ontwikkeld die in fases kan worden gerealiseerd. De inrichting dient te worden 
toegelicht ahv een globaal inrichtingsplan dat wordt toegevoegd in de motivatienota bij de aanvraag voor 
stedenbouwkundige vergunning. 

5.3 Strategische projectzone 

De strategische projectzone omvat de voormalige forenzenparking die tot voor kort dienst deed als 
pendelparking. 

Met de recente heraanleg van de stationsomgeving (geen onderwerp van dit RUP) werd een 

ondergrondse parking aangelegd die in directe relatie staat met het station en waarmee 550 
parkeerplaatsen worden gecreëerd. De pendelaars worden nu naar de ondergrondse parking verwezen, 
zodat de functie van de forenzenparking als pendelparking achterhaald is. Hierdoor ontstaan voor de 
betreffende zone nieuwe stedelijke ontwikkelingsmogelijkheden.  

 

De voormalige forenzenparking werd samen met het Stationsplein door middel van het Gewestelijk 
Ruimtelijk Uitvoeringsplan Afbakening Regionaalstedelijk gebied Roeselare bestemd als een artikel 11 
‘Stationsomgeving Type II’. Het hoofddoel van deze bestemming is het afstemmen van nieuwe stedelijke 
ontwikkelingen op het openbaar vervoer (trein en bus) 

De Strategische projectzone wordt afgebakend door de woningen langs de Stationsdreef, het 
appartementsgebouw ten noorden van de forenzenparking, het spoorwegtalud en het verlengde van de 
Sint-Amandsstraat. 

In tegenstelling tot de voormalige bestemming ‘polyvalente zone’ van het BPA Stationswijk (dd. 1994), 
dat voor de voormalige forenzenparking specifieke voorwaarden oplegde op vlak van maximale 
bouwhoogte en bezetting, bevat de bestemmingszone ‘stationsomgeving type II’ van het huidige GRUP 
ARSG weinig concrete stedenbouwkundige voorschriften.  

Het RUP Stationswijk verfijnt en vult de stedenbouwkundige voorschriften van het RUP ARSG verder aan 
zodat het duidelijk wordt wat er specifiek op deze locatie kan worden ontwikkeld.   De verfijning en 
aanvulling werd geïnspireerd op: 

 de visie van het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan waarin de bedrijfstorens langs het kanaal als 
een stedelijk skyline werden geselecteerd (p.141) en dat nieuwe initiatieven deze skyline kunnen 
versterken (p.131).  

 De visie van UAPS van oktober 2008 dat in het kader van de heraanleg van de stationsomgeving een 
voorstel formuleerde naar het doortrekken van de stedelijke skyline door middel van hoogbouw in de 
omgeving van het stationsgebouw.  

 Het masterplan van het studiebureau BUUR (maart 2014) dat voor de noordelijke stationsomgeving 
een herontwikkelingsvisie formuleerde waaronder de integratie van een nieuwe bouwblokkenstructuur 
met groen op de terreinen tussen het spoor en de Beversesteenweg met aandacht voor hoogbouw. 
Het masterplan betrekt ook de voormalige forenzenparking met een inplanting van diverse 
bouwblokken en groen in relatie met het bermenlandschap en in samenhang met de bestaande 
omliggende bebouwing.  

 De studie van Eurostation (juli 2014) die ter hoogte van de forenzenparking een voorstel tot het 
doortrekken van de stedelijke skyline voorstelt aan de hand van een hoger gebouw van 13 bouwlagen. 

 

                                                

1 de visie omtrent ‘slim verdichten’ is geïnspireerd op het onderzoeksrapport ‘slim verdichten’ opgemaakt in 

opdracht van het Kenniscentrum Vlaamse Steden. Het rapport bespreekt de doelstelling van ‘slim verdichten’ en 
haalt enkele praktijkvoorbeelden aan in de 13 Vlaamse Centrumsteden  
(http://www.kenniscentrumvlaamsesteden.be/overhetkenniscentrum/Documents/Jaarverslag2013/ONDERZOE
KSRAPPORT_slim.verdichten.pdf). 
Voor Roeselare waren onder andere de sites ‘Noordpark’ en ‘Moerman’ als praktijkvoorbeelden van ‘slim verdichten’ 
aangehaald. Het onderzoeksrapport dateert van 31 januari 2014. 

http://www.kenniscentrumvlaamsesteden.be/overhetkenniscentrum/Documents/Jaarverslag2013/ONDERZOEKSRAPPORT_slim.verdichten.pdf
http://www.kenniscentrumvlaamsesteden.be/overhetkenniscentrum/Documents/Jaarverslag2013/ONDERZOEKSRAPPORT_slim.verdichten.pdf
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Deze zone van het RUP verfijnt de bepalingen van het Gewestelijk RUP als volgt: 

 Ambachtelijke en industriële bedrijven worden uitgesloten om bijkomende mobiliteit in het 
stadscentrum tegen te gaan en om het kernwinkelgebied te vrijwaren; 

 Detailhandel voor dagelijkse goederen is toegelaten met een maximum van 150 m² netto 
verkoopsoppervlakte per entiteit; entiteiten dienen afzonderlijk te bestaan. Alle andere handel is niet 
toegelaten. 

 Een globaal masterplan moet verduidelijken hoe dit nieuwe project zich verhoudt ten opzichte het 
bestaande stedelijke weefsel. Een inrichtingsplan die de vertaling betekent van het masterplan dient 
bij iedere stedenbouwkundige aanvraag worden toegevoegd met hierin uitspraken omtrent volume en 
inplanting. Het globaal masterplan en het inrichtingsplan dienen zich af te toetsen tegen het 
beleidskader noordelijke stationsomgeving (zie hierboven). In deze studie is een ruimtelijke visie 
gegeven voor de strategische projectzone.  

 Het beheer van het gebied gebeurt via een beheersplan, dat bij elke bouwfase én bij totaal realisatie 
beschrijft welke maatregelen en door wie zullen genomen worden opdat er garanties zijn voor 
 De kwaliteit en beleving van de site zoals voorgesteld binnen het inrichtingsplan 
 Het beheer van de verharde en groene ruimten. 

 Specifieke inrichtingsvoorschriften moeten een mix van woontypes mogelijk maken en dit met een 
minimum 25 wooneenheden per hectare en maximum 150 wooneenheden per hectare;  

 De bouwhoogtes moeten worden afgestemd op de toegelaten bouwhoogtes van de bestaande 
gebouwen. Ten zuiden van de ‘uniforme gevelwand’ kan een signaalfunctie dmv een kwalitatief 
hoogstaand en duurzaam gebouw worden toegestaan indien passend in de omgeving, en gekaderd 
binnen een ruimere visie en die de skyline van Roeselare versterkt. Dit kan onder de vorm van en 
hoger gebouw met een maximum van 13 bouwlagen. Met uitzondering van bovenvermelde deze 
signaalfunctie dient ten aanzien van de bestaande woningen, palend aan de zone, de gabarietregel 
te worden toegepast, nl. : de kroonlijsthoogte van de nieuwe volumes van deze zone is de afstand tot 
deze bestaande woningen. Voor de signaalfunctie worden concrete afstandsregels opgelegd ten 
opzichte van de zuidelijke en westelijk zonegrens. 

 Het project moet rekening houden met de integratie van de zichtassen Middenstraat en 
Weverijstraat; 

 Aandacht voor de architectuur van de bebouwing richting station; 
 Op vlak van mobiliteit en dient minimum 1 comfortabele fietsas te worden voorzien. De doorgang 

tussen Stationsdreef en Spoorweglaan en de aansluiting op de fietstunnel en Middenstraat dient open 
en uitnodigend te zijn. De ondergrondse parking dient bij voorkeur op de spoorweglaan georiënteerd 
te zijn.  

5.4 Zone voor wegeninfrastructuur 

Het betreft een bestaande wegenis.  
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Milieueffecten en Ruimtelijk veiligheidsrapport 

1 Watertoets 

Artikel 8 van het decreet van 18 juli 2003 betreffende het algemeen waterbeleid legt bepaalde 
verplichtingen op die de watertoets worden genoemd. De watertoets bestaat erin onderzoek te doen 
naar de effecten van het project op de waterhuishouding.  

Schadelijke effecten moeten zoveel mogelijk worden beperkt en, indien dit niet mogelijk is, worden 
hersteld of, in de gevallen van de vermindering van de infiltratie van hemelwater of de vermindering van 
ruimte voor het watersysteem, gecompenseerd. 

 

1.1 Terreintoets 

In de nabijheid van het plangebied komen geen bevaarbare waterlopen voor. 

Doorheen het plangebied (groenzone) is de ingekokerde bedding van de Sint-Amandsbeek (3e categorie) 
aanwezig. 

 

 

Een analyse van de watertoetskaarten (zie volgende pagina’s) leert het volgende: 

 Het plangebied is mogelijk overstromingsgevoelig. 
 In het plangebied en zijn nabije omgeving komen geen recent overstroomde gebieden voor (ROG-

kaart) maar is van nature uit overstroombaar vanuit de (ingekokerde) Sint-Amandsbeek (NOG-kaart).  
 Het plangebied is zeer gevoelig voor grondwaterstroming. 
 Het plangebied is niet infiltratiegevoelig. 
 Het plangebied behoort niet tot het winterbed van een grote rivier. 
 De erosiekaart geeft aan dat binnen het plangebied geen noemenswaardige erosiegevoeligheid 

heerst. 

 

 
Figuur 13: Overstromingsgevoelige gebieden (2014) 
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Figuur 14: NOG ROG kaart 

 

 
Figuur 15: Grondwaterstromingsgevoelige gebieden 
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Figuur 16: Infiltratiegevoelige gebieden 

 

 
Figuur 17: Erosiegevoelige gebieden 
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Figuur 18: Hellingenkaart 

1.2 Mogelijke effecten 

 Het plangebied is nog te ontwikkelen. Bouwwerken die het RUP toelaat zullen een toename van de 
verharde en bebouwde oppervlakte in houden. Dit impliceert dat de toplaag van de bodem gewijzigd 
wordt en dat de bodem afgedekt zal worden.  

 De toename van de verharde en bebouwde oppervlakte zal leiden tot een verminderde infiltratie van 
het water in de bodem. Hierdoor zal het water versneld afstromen naar riolering en grachten. 

 Er zal hemelwater en afvalwater geloosd worden, afkomstig van de te ontwikkelen bebouwing.  
 Ondergrondse constructies (parking) zijn toegelaten maar zijn niet van die aard dat de een grote 

invloed zullen hebben op de omgeving 

Gelet op de aard van de activiteiten binnen het plangebied is de kans op bodem- en/of 
oppervlaktewaterverontreiniging zeer beperkt. Er wordt bijgevolg geen negatief effect verwacht. 

1.3 Milderende maatregelen 

Met betrekking tot het aspect bodem en water worden volgende milderende maatregelen voorzien: 

 Er kunnen met het RUP geen bedrijven (met eventueel VLAREBO-activiteiten) worden opgericht. 
Beperkte ambacht, klein bedrijf, horende bij de toegelaten functies, zijn wel toegelaten, mits 
voorwaarden en voor zover deze geen inrichting betreft die een bodemverontreiniging kan 
veroorzaken.  

 Het bestaand wetgevend kader (oa milieuwetgeving + verordening inzake opvang hemelwater) dient 
toegepast te worden om de mogelijke effecten te beperken. 

 Bij de aanleg van verhardingen worden in functie van de maximale infiltratie van regenwater op privaat 
domein minstens 50% waterdoorlatende materialen opgelegd  

 Hergebruik van hemelwater dient maximaal te worden nagestreefd alvorens te infiltreren, te bufferen 
en/of vertraagd af te voeren.  

1.4 Conclusie 

Gelet op de aard van de activiteiten binnen het plangebied en mits toepassing van de milderende 
maatregelen, is de kans op bodem- en/of oppervlaktewaterverontreiniging zeer beperkt. Er wordt 
bijgevolg geen negatief effect op de waterhuishouding verwacht. 
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2 Externe (mens)veiligheid 

2.1 Referentiesituatie  

 Voor wat betreft het overgrote deel van het plangebied (gemengde zone, ca 4,7 ha) gaat het op vlak 
van bijkomende woongelegenheden voornamelijk om een te verwachten verdichting (mutatie – groei) 
in de nabije stationsomgeving en dit binnen de maximum toegelaten bouwhoogtes. Hierbij is al een 
bestaande bebouwing aanwezig.  

 De strategische projectzone (voormalige forenzenparking), ca 1,4 ha, betreft een nog te ontwikkelen 
zone.  

 Binnen het RUP zijn aandachtsgebieden aanwezig, onder meer gebieden met woonfunctie. 
 Er zijn geen SEVESO-inrichtingen aanwezig binnen het plangebied. 
 Binnen een straal van 2 km bevindt zich een lagedrempel SEVESO-inrichting : Carpenter Dumo in de 

Wijnendalestraat. Er zijn voldoende elementen gekend bij de dienst VR om de risico’s in te schatten 
waaraan mensen in de omgeving van deze inrichting worden blootgesteld ten gevolge van de 
aanwezigheid van gevaarlijke stoffen bij deze inrichting en te besluiten dat de ontwikkelingen 
beschreven in dit RUP te verzoenen zijn met de aanwezigheid van deze SEVESO-inrichting. 

 Er bevinden zich geen hogedrempel SEVESO-inrichtingen binnen een straal van 2 km.  

2.2 Mogelijke effecten  

Binnen het RUP zijn aandachtsgebieden gepland, onder meer gebieden met woonfunctie. In dit RUP 
kunnen geen SEVESO-activiteiten worden opgericht. Er worden bijgevolg geen milderende maatregelen 
voorgesteld.  

2.3 Conclusie  

Algemeen kan worden gesteld dat er zich op het vlak van de externe mensveiligheid geen probleem stelt 
en dat er geen aanzienlijke effecten verwacht worden inzake externe veiligheid. 
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3 Ontheffing van opmaak ruimtelijk veiligheidsrapport 

Door de dienst VR werd op 30 januari 2015 beslist dat met het plan zich geen probleem stelt op vlak 

van de externe mensveiligheid en dat geen aanzienlijke effecten verwacht worden inzake externe 
veiligheid. Er dient geen ruimtelijke veiligheidsrapport te worden opgemaakt. 

 

4 MER screening 

Het decreet en de uitvoeringsbesluiten betreffende de plan-milieueffectrapportage voorzien dat bij de 
opmaak van ieder RUP moet nagegaan worden of het voorgenomen plan geen aanzienlijke milieueffecten 
kan teweegbrengen.  

Een aantal plannen zijn van rechtswege plan-MER-plichtig. Dit is voor voorliggend plan niet het geval. Om 
aan te tonen dat het voorliggend plan geen aanzienlijke milieueffecten met zich meebrengt, werd een 
milieuscreeningsprocedure gevoerd. 

 

Conclusies 

Discipline 
Betekenisvol 

negatief effect? 

Bodem en water nee 

Mobiliteit nee 

Biodiversiteit, fauna en flora nee 

Landschap nee 

Cultureel erfgoed nee 

Atmosfeer en klimatologische factoren nee 

Geluid en licht nee 

Gezondheid en veiligheid van de mens nee 

Energie en grondstoffenvoorraden nee 

 

 

5 Ontheffing van plan–MER plicht 

Door de dienst MER werd op 10 april 2014 beslist dat het plan geen aanleiding geeft tot aanzienlijke 
milieugevolgen en dat de opmaak van een plan-MER niet nodig is. 

 

Na de beslissing werd het plangebied lichtjes uitgebreid in noordelijke richting. Deze uitbreiding krijgt 
dezelfde bestemming als de aanliggende zone. In een latere fase (aangeduid met een overdrukzone) is 
een herverkaveling van dit gebied mogelijk.  

De impact op de milieueffecten als gevolg van deze uitbreiding wordt beschouwd als ‘niet gewijzigd’. 
Bijgevolg kan de conclusie van de beslissing dd 10.04.2014 behouden blijven.  
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Ruimtebalans en op te heffen voorschriften 

 

1 Ruimtebalans 

Het RUP heft de voorschriften op van het BPA Stationswijk (MB 22.06.1994) op voor het deel gelegen 
binnen het plangebied.  

 Zone 1:  gesloten bebouwingszone 
 Zone 2:  tuinzone met utilitair karakter 
 Zone 8:  wegenis 

 
Het RUP verfijnt de voorschriften van het gewestelijk ruimtelijk uitvoeringsplan ‘Afbakening 
regionaalstedelijk gebied Roeselare’ (deelplan Middenwest) voor het deel gelegen binnen het plangebied.  

 artikel 11 Stationsomgeving type II 

 
Daarnaast houdt het RUP ook een kleine uitbreiding in noordelijke richting in tov het BPA Op deze locatie 
heft het RUP de voorschriften van het APA op.  

 Algemeen woongebied 

 
Het RUP omvat volgende bestemmingszones: 

 Zone 1:  gemengde zone 
 Zone 2:  strategische projectzone 
 Zone 3:  zone voor wegeninfrastructuur 

 

 

Algemeen 

woongebie
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gesloten 

bebouwing 

+ tuinzone 

met 

utilitair 

karakter 

(BPA)

SOII (Gew 

RUP)

wegenis 

(BPA)

(WON) (WON) (WON) (LNI)

gemengde zone (WON) 4.857 46.362 - - 51.219

strategische projectzone (WON) - - 13.932 - 13.932
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wegeninfrastructuur
(LNI) 1.295 - - 6.992 8.287

6.152 46.362 13.932 6.992 73.438

huidige bestemming 

cfr APA / BPA/GewRUP

nieuwe 

bestem

m ing  c fr 

RUP
opp c fr 

RUP
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Figuur 19: Ruimtebalans 

 

2 Opheffing geldende verkavelingsvergunningen 

Binnen het plangebied zijn geen geldende verkavelingen aanwezig. 
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Planbaten / Planschade / Kapitaalschade / Gebruikersschade 

1 Inleiding 

Volgens art. 2.2.2 van de Codex Ruimtelijke Ordening dient in een RUP een register te worden 
opgenomen, al dan niet grafisch, van de percelen waarop een bestemmingswijziging wordt doorgevoerd 
die aanleiding kan geven tot een planschadevergoeding, vermeld in art. 2.6.1, een planbatenheffing, 
vermeld in artikel 2.6.4, of een compensatie, vermeld in boek 6, titel 2 of 3 van het decreet betreffende 
het grond- en pandenbeleid. 

De opname van percelen in dit register houdt niet in dat sowieso een heffing zal worden opgelegd of dat 
een vergoeding kan worden verkregen. Voor elk van de regelingen gelden voorwaarden, uitzonderings- 
of vrijstellingsgronden die per individueel geval beoordeeld worden. Het register kan dus geen uitsluitsel 
geven over de toepassing van die voorwaarden, uitzonderings- of vrijstellingsgronden. 

 

2 Planbaten 

Er worden geen bestemmingswijzigingen doorgevoerd die aanleiding kunnen geven tot een 
planbatenheffing. 

De regeling over de planbatenheffing is te vinden in artikel 2.6.4 en volgende van de Vlaamse Codex 
Ruimtelijke Ordening. 

 

3 Planschade 

Er worden geen bestemmingswijzigingen doorgevoerd die aanleiding kunnen geven tot een 
planschadevergoeding. 

De regeling over de planschade is te vinden in artikel 2.6.1 en volgende van de Vlaamse Codex 
Ruimtelijke Ordening. 

 

4 Kapitaalschade / Gebruikersschade 

Er worden geen bestemmingswijzigingen doorgevoerd die aanleiding kunnen geven tot een 
kapitaalschade of gebruikersschade. 

 De regeling over de kapitaalschadecompensatie is te vinden in artikel 6.2.1 en volgende van het 
decreet betreffende het grond- en pandenbeleid. 

 De regeling over de gebruikerscompensatie is te vinden in het decreet houdende vaststelling van 
een kader voor de gebruikerscompensatie bij bestemmingswijzigingen, overdrukken en 
erfdienstbaarheden tot openbaar nut. 
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Planproces 

 

 

Beslissing tot opmaak 

Het college van Burgemeester en Schepenen besliste op 05.11.2012 tot opmaak van RUP Stationswijk. 
Dit RUP is een gedeeltelijke herziening van BPA Stationswijk, goedgekeurd bij MB van 22.06.1994. 

 

 

Voorontwerp 

Plenaire vergadering:  .....................................................................................  11 februari 2015 

 

Adviserende instanties: 

 Ruimte Vlaanderen – Adviseren en Participeren Lokaal 
Koning Albert I-laan 1.2 bus 91- 8200 BRUGGE 

 Provincie West-Vlaanderen – dienst ruimtelijke planning 
Koning Leopold III-laan 41 – 8200 BRUGGE (Sint-Andries) 

 Departement LNE, diensten milieurapportagebeheer en veiligheidsrapportage 
Koning Albert II-laan 20 bus 8 – 1000 BRUSSEL 

 GECORO Roeselare 
secretariaat: Botermarkt 2 – 8800 ROESELARE 

 Onroerend Erfgoed West-Vlaanderen 
Koning Albert I-laan 1.2 bus 92 – 8200 BRUGGE 

 Infrabel – directie toegang tot het net 
Fonsnylaan 13 – 1060 BRUSSEL 

 De Lijn West-Vlaanderen – afdeling marketing en communicatie 
Nieuwpoortsesteenweg 110 – 8400 OOSTENDE 

 

 

Ontwerp 

Voorlopige vaststelling gemeenteraad:  ..................................................................  20 april 2015 

 

Openbaar onderzoek:  ........................................................................  2 juni 2015 – 31 juli 2015 

 

Behandeling adviezen en bezwaren GECORO: ....................................................... 12 oktober 2015 

 

 

Definitief plan 

Definitieve vaststelling gemeenteraad: ................................................................. 25 januari 2016 

 

 

 

 



 

  



 

BIJLAGE 1: Ontheffing plan-MER-plicht dd 10 april 2014 

 

 

  



 

 







 

BIJLAGE 2: Adviezen op voorontwerp 

 

 Ruimte Vlaanderen – Adviseren en Participeren Lokaal 
Koning Albert I-laan 1.2 bus 91- 8200 BRUGGE 

 Provincie West-Vlaanderen – dienst ruimtelijke planning 
Koning Leopold III-laan 41 – 8200 BRUGGE (Sint-Andries) 

 Departement LNE, diensten milieurapportagebeheer en veiligheidsrapportage 
Koning Albert II-laan 20 bus 8 – 1000 BRUSSEL 

 GECORO Roeselare 
secretariaat: Botermarkt 2 – 8800 ROESELARE 

 Onroerend Erfgoed West-Vlaanderen 
Koning Albert I-laan 1.2 bus 92 – 8200 BRUGGE 

 Infrabel – directie toegang tot het net 
Fonsnylaan 13 – 1060 BRUSSEL 

 De Lijn West-Vlaanderen – afdeling marketing en communicatie 
Nieuwpoortsesteenweg 110 – 8400 OOSTENDE 

 

   



 

 











































 

BIJLAGE 3: Verslag plenaire vergadering dd 11.02.2015 

 

 

 

  



 

 

 

 

  



4-3-2015  10:16:06  1 

Verslag plenaire vergadering  
voorontwerp RUP Stationswijk 
11.02.2015 stadhuis Roeselare 

A/ Aanwezig 

 Kris Declercq  schepen ruimtelijke planning stad Roeselare 

 Didier Pillaert  departementshoofd stadsontwikkeling  
 Leen Lauwers  dienst ruimtelijke planning - ruimtelijke planner 

 Verhulst Kelly stedenbouwkundig ambtenaar stad Roeselare 
 Klaas Monkerhey  dienst ruimtelijke planning - ruimtelijke planner 

 Sofie Coghe  dienst ruimtelijke planning 
 Jan Vanderstraeten gewestelijk stedenbouwkundig ambtenaar 

 Els Demeestere Provincie West-Vlaanderen 

Verontschuldigd:  

 Nathalie Muylle  schepen vergunningen stad Roeselare 
 Departement LNE – secretariaat-generaal & dienst veiligheidsrapportage 

 Onroerend Erfgoed West-Vlaanderen 
 Infrabel 

 De Lijn 
 

B/ Adviezen RUP  

nr adviesinstantie Advies  

1 GECORO 04.02.2015: GUNSTIG 

2 Provincie West-Vlaanderen 05.02.2015: GUNSTIG mits 

3 Ruimte Vlaanderen 10.02.2015: GUNSTIG mits 

4 Departement LNE – secretariaat-generaal 04.02.2015: GUNSTIG  

5 Departement LNE – dienst veiligheidsrapportering 30.01.2015: GUNSTIG  

6 Onroerend Erfgoed West-Vlaanderen 11.02.2015: GUNSTIG mits  

7 Infrabel, directie toegang tot het net 10.02.2015: GUNSTIG  

8 De Lijn West-Vlaanderen 11.02.2015: GUNSTIG  

(zie volledige adviezen in bijlage) 

 

C/ Bespreking van de adviezen 

De inhoud van de ontvangen adviezen werd overlopen en volgende afspraken werden gemaakt: 

1 | GECORO GUNSTIG 

Het voorontwerp RUP Stationswijk werd gunstig beoordeeld met 18 stemmen voor, 0 

stemmen tegen en 1 onthouding. 
Reden voor onthouding: Het niet meenemen van de bouwzone (grenzend aan site Moerman en 

de kleine bassin) in de overdrukzone ‘projectzone’ is in het kader van opmaak RUP Stationswijk 
een gemiste kans. De betreffende bouwzone is met de strategische locatie een potentiële zone 

ikv verdichting. 
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2 | Provincie West-Vlaanderen GUNSTIG mits 

1/ Juridische aspecten van het RUP – Overeenstemming met het PRS-WV 

Er zijn geen opmerkingen, het RUP voldoet aan de juridische vormvereisten. 

2/ Overeenstemming met het PRS-WV  

Er worden geen opmerkingen geformuleerd. 

3/ Overeenstemming met het GRS Roeselare 

- Er is bijkomende aandacht nodig voor de verhouding van functies en dichtheden tov elkaar 
en afgestemd op het GRS. Er is plaatselijk geen verhouding gespecifieerd tussen de 
woonfunctie en de kernversterkende functie van de gemengde zone : In de delen van de 

‘gemengde zone’ waar kernversterkende functies niet voor 100% zijn toegelaten, is een 
combinatie van wonen en kernversterkende functies voorgeschreven zonder expliciete 

verhouding tussen beide. Dit heeft als doel niet op te leggen dat bv wonen een groter 
aandeel moet omvatten dan de kernversterkende functie (en omgekeerd).  

Voorstel van aanpassing:  
- aanvullen dat bij elke aanvraag voor een kernversterkende functie minimum 1 woning 

verplicht is (met uitzondering van de delen waar kernversterkende functies voor 100% zijn 
toegelaten) 

- ter verduidelijking wordt de recente afbakening van het kernwinkelgebied, als verfijning van 
de afbakening kernwinkelgebied zoals vermeld in het GRS, in de toelichtingsnota (p31) 

aangevuld. 

- Is de minimale woondichtheid accuraat in de voorschriften opgenomen ifv voldoende 
garanties? Verder uit te werken. De stad beschikt niet over de nodige informatie om een 

inschatting te maken van de bestaande dichtheid. Een dichthedenplan (cfr GRS 
ondersteunende maatregelen p182 en 289) werd nog niet opgemaakt. Ook het onderzoek 

naar wonen boven winkels in functie van het uitwerken van stimulerende en/of begrenzende 
maatregelen (cfr GRS ondersteunende maatregelen p182 en p204) werd nog niet 

uitgevoerd. De ‘gemengde zone’ is omwille van de historische kern (met veel bouwkundig 
erfgoed) moeilijker om dichtheden aanzienlijk te verhogen. De maximaal toegelaten 

bouwhoogtes zijn echter nog niet bereikt binnen deze zone, wat verdichting wel mogelijk 
maakt. In de projectzones (overdrukzone ‘projectzone’ p9 en ‘Strategische projectzone’ p12) 

is een minimum van 25 we/ha opgenomen. Het meest recente voorstel voor ontwikkeling 
van de ‘Strategische projectzone’ omvat een combinatie van woonzorgflats en 

marktconforme appartementen, goed voor een dichtheid van 116 we/ha. Dit zorgt voor een 
gemiddelde dichtheid binnen het RUP van naar schatting 31 we/ha.  

4/ Inhoudelijke opmerkingen en aandachtspunten op niveau van het RUP 

- Niet limitatieve opsommingen horen thuis in de toelichtende kolom van de voorschriften (p1, 
5, 6): voorstel van aanpassing: de stedenbouwkundige voorschriften en toelichtende kolom 
worden in die zin aangepast. 

- p2 0.2.1: goed afwegen of het wel wenselijk is herbouw toe te laten : hier wordt bedoeld 

zoals gedefinieerd in de VCRO. Voorstel voor behoud ‘herbouw’ met verduidelijking van de 
termen ‘verbouwen’ en ‘herbouwen’ in de toelichtende kolom. 

- p2 0.2.1: ‘goede plaatselijke ruimtelijke ordening’ duidelijker omschrijven: Hier wordt bedoeld 

zoals vermeld in de beoordelingsgronden van de VCRO. Voorstel voor aanpassing: te 
verduidelijken in de toelichtende kolom.  

- p4  0.2.6: voorwaardelijk geformuleerd, meer garanties creëren op een vlottere beoordeling 
van de aanvraag : a/ In Roeselare kan water moeilijk in de ondergrond dringen. Concrete 

eisen opleggen naar bv waterdoorlatend is daarom niet nuttig. Voorstel om de 2e alinea 
integraal te schrappen.  

b/ de laatste alinea mbt hergebruik van hemelwater, biedt geen meerwaarde tov de 
vigerende wetgeving. Voorstel voor aanpassing: de eerste zin van de laatste alinea van het 

verordenend deel schrappen, in de toelichtende kolom wordt wel nog steeds verwezen naar 
de geldende wetgeving.  
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- p4 0.2.7: ‘grondige motivering’ niet nader omschreven er kunnen criteria worden 

opgenomen die minstens in de motivering moeten worden besproken. Dit wordt verder 
onderzocht in overleg met de intergemeentelijke onroerend erfgoeddienst RADAR.  

- p4 0.2.7: ‘wat wordt bedoeld met ‘kwalitatieve ruimte’? Dit wordt verder onderzocht in 

overleg met de intergemeentelijke onroerend erfgoeddienst RADAR. De foto in de 
toelichtende kolom van de voorschriften (en in de toelichtingsnota p39) wordt niet als 

representatief beschouwd en zal worden geschrapt. 

- p6: ‘passen in het centrumweefsel van Roeselare’ : Deze voorwaarde is te abstract om te 

beoordelen of een functie kan toegelaten worden of niet. Ze biedt bovendien geen 
meerwaarde voor de beoordeling op de andere 2 punten. Voorstel voor aanpassing: deze 

(middelste) voorwaarde schrappen, andere 2 (eerste en laatste) voorwaarden behouden. 

- p7 & 13: ‘geen absolute verworvenheid’ + ‘getoetst aan de goede ruimtelijke ordening’ = niet 
duidelijk welke criteria zullen afgewogen worden bij het beoordelen van 
vergunningsaanvragen: Deze bepaling werd in de ‘Gemengde zone’ opgenomen met het oog 
op de samenhang van de bouwhoogte met bepaling 0.2.8 ‘historisch-architecturaal 

waardevol straatbeeld’ die stelt dat binnen dit straatbeeld elke stedenbouwkundige aanvraag 
dient afgetoetst te worden ifv behoud en versterken van het historisch-architecturaal 

karakter van het waardevol/merkwaardig erfgoed dat zich binnen deze deelzone bevindt. 
Voorstel van aanpassing: in die zin verduidelijken in de toelichtende kolom. In de 

‘Strategische projectzone’ werd deze bepaling opgenomen ifv het voorafgaand ontwerpend 
onderzoek (visie UAPS, studie BUUR, …) en de totstandkoming van de voorschriften voor 

deze zone. De bouwhoogtes dienen dan ook in deze context te worden getoetst. 

- p8 1.4.1: a/ wat is de eigendomsstructuur? b/ laat deze toe de overdruk in zijn geheel te 
herverkavelen? c/ kan de Vlasstraat worden opgeheven bij een beperkte herverkaveling? d/ 
wat zijn de randvoorwaarden om tot opheffen van de Vlasstraat over te gaan? e/ onduidelijk 
wat de voorwaarden zijn om ook omliggende percelen op te nemen? f/ De voorschriften 
worden bij voorkeur verder uitgewerkt. 

a/ 4 van de 5 percelen in de overdruk zijn van dezelfde eigenaar, 1 perceel, het meest 

noordelijke, is in eigendom van een andere eigenaar.  

b/ Deze zone kan op zijn geheel worden herverkaveld met optie tot opheffen Vlasstraat.  

c/ Gezien dit binnen de gronden van 1 eigenaar valt is dit niet de bedoeling. 

d-e-f/ de voorschriften worden herbekeken en waar nodig aangevuld. In de toelichtende nota 

wordt de context verduidelijkt. 

- p9: ‘voldoende fietsstallingen’ wat is voldoende? : Een gemeentelijke verordening is in 
opmaak. Deze verordening zal bepalingen omtrent oa fietsstallingen bevatten. Gelet op deze 

verordening in opmaak werd ‘voldoende’ niet gedefinieerd.  

- p8: de toelichtende bepaling dat het inrichtingsplan informatief is, wordt best in de 
verordenende kolom geplaatst: de voorschriften worden in die zin aangepast. 

- P8 1.3: mag verharding? Afsluiting? Zijn er bepaalde verwachtingen naar inrichting toe?  

Deze overdrukzone heeft als doel de oorspronkelijk bedoelde van bebouwing gevrijwaarde 
ruimte (zijnde 20% van de betreffende zone) binnen de tuinzone met utilitair karakter van het 

BPA, te behouden als ‘niet bebouwd binnengebied’. Binnen deze overdrukzone kan ikv van 
ruimtelijke inbreiding een verbinding voor niet mechanisch verkeer worden uitgewerkt.  Er is 

geen onteigeningsplan.  Het is een mogelijkheid – geen verplichting. Bij een latere algemene 
ontwikkeling kan deze optie dan opgenomen/onderzocht worden.  

Voorstel van aanpassing:  
- de bepaling wordt verder uitgewerkt ifv concretere criteria tot het bekomen van een niet 

bebouwde (open) ruimte als binnengebied in het bouwblok, die toegankelijk is, die in 
oppervlakte gelijk moet blijven maar van vorm kan veranderen en die in zijn geheel kan 

verschuiven binnen het bouwblok.  
- de deelzone wordt aangeduid op het grafisch plan dmv een symboolaanduiding met een 

indicatieve waarde, ipv de huidige vlakaanduiding die een absolute plaatsaanduiding is.  
- p10 : bestemming: ‘… voor zover deze activiteiten overwegend gerelateerd zijn aan het 

openbaar vervoer’ : Deze bepaling is een verfijning van  artikel 11 Stationsomgeving type II, 
bepaling 11.1, van het gewestelijk RUP Afbakening Regionaalstedelijk Gebied Roeselare dd 

21.11.2008. Voor de bepaling in het voorontwerp RUP is vertrokken van bovenvermeld 
artikel 11.1 

Het voorschrift wordt behouden. 
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- p12: bouwhoogtes: het is nuttig na te gaan hoe de verschillende bouwhoogtes zich tot 
elkaar verhouden: de voorgeschreven toegelaten bouwhoogtes zijn het resultaat van 
voorafgaand ontwerpend onderzoek. Voorstel van aanpassing: De evolutie van alle 

voorafgaand onderzoek wordt ter verduidelijking opgenomen in de toelichtingsnota. 

5/ Digitale uitwisseling van ruimtelijke uitvoeringsplannen 

Er zijn hierover geen opmerkingen. 

Aanvulling op het schriftelijk advies 

- p14 de fietsverbinding(en) die wordt (worden) opgelegd met de stedenbouwkundige 
inrichtingsvoorschriften wordt/worden bij voorkeur met een symbool aangeduid het grafisch 
plan: locatie en aantal fietsverbindingen is onderwerp van verder onderzoek bij de 

vergunningsaanvraag. Dit onderzoek zal nog moeten uitwijzen of wordt verder gewerkt met 
het bestaande fietspad of dat een nieuwe locatie meer geschikt is, of een combinatie van die 

2 mogelijkheden. Voorstel van aanpassing: de bepaling wordt herformuleerd in de zin van 
het opleggen van “minimum 1” fietsverbinding. Het voorschrift wordt bijkomend aangeduid 

op het grafisch plan dmv een symboolaanduiding met een indicatieve waarde voor wat 
betreft de locatie.  

3 | Ruimte Vlaanderen GUNSTIG mits 

1/ Samenvatting van het dossier 

Geen opmerkingen 

2/ Vormvereisten RUP 

- Onderdelen van een RUP cfr codex RO: het RUP bevat alle onderdelen zoals opgesomd in 
art 2.2.2 

- Planfiguren (masterplan – beheersplan) niet voorzien in codex RO: voorstel voor aanpassing 
RUP: In het verordenend deel van de stedenbouwkundige voorschriften (art 2.2.1) wordt 

aangevuld dat ook het globaal masterplan en het beheersplan informatieve documenten zijn.  

3/ Advies departement RWO conform artikel 2.2.13 

3.1/ Verenigbaarheid met het RSV  

- het RUP ligt binnen het regionaalstedelijk gebied en geeft uitvoering aan het 
stedelijkgebiedbeleid van het RSV. 

 

3.2/ Verenigbaarheid met (ontwerp)gewestelijke of provinciale RUP’s en ontwerp RSV:  
- onduidelijke ontwerpmaatstaven voor bouwhoogte: de voorgeschreven toegelaten 

bouwhoogtes zijn enerzijds gebaseerd op de maximale bouwhoogtes die met het BPA 
Stationswijk (MB 22.06.1994) werden toegelaten. Deze bepalingen werden vervangen door 

het gewRUP, dat geen concrete bepalingen omtrent bouwhoogtes meer bevat. 
Anderzijds is dit het resultaat van voorafgaand ontwerpend onderzoek (zie verder). 

- In de toelichtingsnota is sprake van “het beleidskader noordelijke stationsomgeving”, de visie 
zelf wordt echter niet toegelicht: Voor deze zone is ontwerpend onderzoek (oa het 

beleidskader noordelijke stationsomgeving) voorafgegaan aan de opmaak van het RUP. De 
visie voor invulling van de zone heeft doorheen de verschillende onderzoeken omwille van 

kritische beoordeling een evolutie doorgemaakt en wordt op vandaag vertaald met 
stedenbouwkundige voorschriften. Voorstel van aanpassing: De evolutie van alle voorafgaand 

onderzoek wordt ter verduidelijking opgenomen in de toelichtingsnota.   

4/ Overige inhoudelijke opmerkingen 

- Verhouding tussen wonen en andere functies (op de plaatsen waar de kernversterkende 
functies niet voor 100% worden toegelaten) – garanties voor het verplicht voorzien van de 
woonfunctie:  

zie bespreking advies Provincie – pt 3 
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5/ Algemene conclusie 

- Het huidig voorstel maakt onvoldoende duidelijk op welke ontwerpvisie de opties voor de 
strategische projectzone gebaseerd zijn: Voor deze zone is ontwerpend onderzoek 
voorafgegaan aan de opmaak van het RUP. De visie voor invulling van de zone heeft 

doorheen de verschillende onderzoeken omwille van kritische beoordeling een evolutie 
doorgemaakt en wordt op vandaag vertaald met stedenbouwkundige voorschriften. Voorstel 

van aanpassing: De evolutie van alle voorafgaand onderzoek wordt ter verduidelijking 
opgenomen in de toelichtingsnota.  

- De stedenbouwkundige voorschriften zijn juridisch niet correct: voorstel van behandeling zie 
pt 2/ Vormvereisten RUP 

- Mits bijstelling op deze punten kan de procedure verder gezet worden. 

4 | Departement LNE – secretariaat-generaal GUNSTIG  

Er zijn geen opmerkingen vanuit de afdeling ALBON (Afdeling Land en Bodembescherming, 
Ondergrond, Natuurlijke rijkdommen) mbt de aspecten bodembescherming, ondergrond en 

natuurlijke rijkdommen. 
 

De dienst MER (Milieueffectrapportagebeheer) heeft volgende opmerkingen: 

- Rekening houden met timing beslissing plan-MER-plicht (desgevallend beslissing plan-MER): 
uiterlijk bij voorlopige vaststelling van het RUP: Op 10.04.2014 besliste de dienst 
milieueffectrapportage dat de opmaak van een plan-MER niet nodig is. 

- De milieumaatregelen, opgenomen in de milieubeoordeling, dienen maximaal opgenomen te 
worden in het plan en minimaal verschoven naar het projectniveau of flankerend beleid: De 
voorschriften zijn niet beperkend ten aanzien van dergelijke maatregelen. 

- Wijzigingen nav plenaire vergadering, openbaar onderzoek of andere redenen: nagaan of de 
betreffende wijzigingen voldoende gevat zijn in de mileubeoordelingsprocedure, zo niet: 
aanpassing van advies vragen: Hiermee wordt rekening gehouden indien dergelijke 
wijzigingen zich zouden voordoen. Wij beschouwen voorliggend plan, en met de 

aanpassingen zoals besproken tijdens de plenaire vergadering, als ‘niet gewijzigd’ tov het 
plan waarop de screeningsbeslissing werd genomen. 

5 | Departement LNE – dienst Veiligheidsrapportering GUNSTIG 

Het aspect ‘externe veiligheid’ werd voldoende behandeld in het voorontwerp van RUP (p47).  
De dienst VR bevestigt dat er zich op het vlak van externe mensveiligheid geen probleem stelt 

en beslist dat er geen ruimtelijk veiligheidsrapport dient te worden opgemaakt.  

6 | Onroerend Erfgoed West-Vlaanderen GUNSTIG mits  

- Het is nodig om aparte voorschriften te voorzien voor het beschermd erfgoed waarbij wordt 
verwezen naar de wetgeving op het onroerend erfgoed: Dit wordt verder onderzocht in 

overleg met de intergemeentelijke onroerend erfgoeddienst RADAR. 

- Tav het bouwkundig erfgoed wordt gewezen op de meerwaarde om te differentiëren in de 
voorschriften: de toelichtingsnota (p 39) vermeldt het voorafgaand onderzoek waarbij het 
aandeel onroerend erfgoed werd bekeken in aantal, spreiding en relatie tot het openbaar 

domein. Aan de hand hiervan werden de historisch-architecturaal waardevolle straatbeelden 
bepaald (zie ook grafisch plan). Bijkomend zal dit verder worden onderzocht in overleg met 

de intergemeentelijke onroerend erfgoeddienst RADAR. 

- Het is niet duidelijk wat bedoeld wordt met “de typische kenmerken van de hoekpanden 
samen dienen versterkt te worden ikv de poortfunctie” : Dit zal bijkomend worden toegelicht 

in de toelichtingsnota. 

7 | Infrabel, directie toegang tot het net GUNSTIG  

Infrabel heeft geen principiële bezwaren op het RUP. 
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8 | De Lijn West-Vlaanderen GUNSTIG 

- Er werden geen opmerkingen geformuleerd. 

D/ Vervolg proces 

Het RUP zal aangepast worden nav bespreking van de ontvangen adviezen tijdens de plenaire 

vergadering. Vervolgens zal het plan voorlopig worden vastgesteld in de gemeenteraad. 
 

 
 

 
Voor verslag: 

Sofie Coghe - dienst Ruimtelijke Planning stad Roeselare 



 

BIJLAGE 4: Besluit Gemeenteraad zitting dd 20 april 2015 

 

  



 

 

 

 

  







 

BIJLAGE 5: Resultaten openbaar onderzoek 

 

2 Adviezen 

▪ Provincie West-Vlaanderen - Deputatie 

▪ Ruimte Vlaanderen - Gewestelijk Stedenbouwkundig Ambtenaar 

 

 

6 Bezwaren (niet bijgevoegd) 

 

 



 

 

 

 

  















 

BIJLAGE 6: Verslag GECORO zitting dd 12 oktober 2015 

 

 

 

 

  



 

 



































 

BIJLAGE 7: Besluit Gemeenteraad zitting dd 25 januari 2016 

 

  



 

 






















