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INLEIDINGINLEIDING

1 Beslissing tot opmaak

Het College van Burgemeester en Schepenen van 
Roeselare heeft in de zitting van 20/01/2014 WVI aan-
gesteld voor de opmaak van RUP “Brugsesteenweg” 
en RUP “Dammestraat”. De plangebieden sluiten bij 
elkaar aan er worden voor beide gelijktijdig gemeen-
telijke RUP-processen uitgewerkt. Onderhavige nota 
vormt de toelichtingsnota van RUP “Dammestraat”.  

2 Motivering

Voor de opmaak van het RUP “Dammestraat” is er een 
dubbele aanleiding, enerzijds het GRS Roeselare en 
anderzijds de Brownfi eldconvenant.

Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Roeselare
De opmaak van beide RUP’s kaderen binnen de 
uitvoering van de bindende bepalingen van het Ge-
meentelijk Ruimtelijk Structuurplan van Roeselare dat 
op 02/08/2012 gedeeltelijk werd goedgekeurd door de 
deputie van de Provincie West-Vlaanderen. In de bin-
dende bepalingen werd o.a. het volgende vastgelegd:

 ● BLP/GRUP in functie van de herstructurering van 
de Brugsesteenweg waarbij ondermeer de princi-
pes voor KMO en wonen vertaald worden. 

 ● Onderzoek moet uitwijzen of een interne ontslui-
tingsweg voor de achterliggende gronden van 
Decathlon (Brugsesteenweg) haalbaar is.

Voor de ontsluiting van de achterliggende gebieden 
wordt er o.a. gekeken naar het plangebied van RUP 
Dammestraat. 

Brownfi eldconvenant
Op 18/09/2012 werd de Brownfi eldconvenant van het 
Bronwfi eldproject nr.72 “Roeselare - Immo Verbrugge” 
bekrachtigd door de Vlaamse Regering, de actoren 
(Brocap nv, Immo Verbrugge nv) en de regisseurs 
(stad Roeselare, POM West-Vlaanderen, AWV en 
OVAM). Eén van de gevolgen van de convenant was 
dat er met het oog op de realisatie er een planologi-
sche bijsturing van de huidige ruimtelijke bestemming 
noodzakelijk is. Deze wordt gespecifi eerd en vastge-
legd in onderhavig RUP. Op basis van de bestaande 
ruimtelijke bestemmingsplannen is een indeling als 
KMO-zone mogelijk, mits het voorzien van voldoende 
buff ering naar de omliggende woonzones.

FEITELIJKE RUIMTELIJKE CONTEXTFEITELIJKE RUIMTELIJKE CONTEXT

1 Situering

Het plangebied van RUP “Dammestraat” is gesitueerd 
in het noorden van de stad Roeselare tussen de Brug-
sesteenweg (N32) en de spoorlijn Kortrijk-Brugge, af-
gebakend door:

 ● Noorden: RUP Brugsesteenweg (achterzijde han-
delslint Brugsesteenweg, vrijliggend gebied)

 ● Oosten: spoorlijn Kortrijk-Brugge
 ● Zuidoosten: spooroverweg en Dammestraat 
 ● Zuidwesten: achterzijden percelen bestaande wo-

ningen langsheen de Dammestraat 
 ● Westen: Rotsestraat

Volgens het APA van Roeselare is het plangebied 
eveneens grotendeels bestemd als een bedrijvenge-
bied voor KMO- en dienstverlening.
Het op te maken RUP bestrijkt een oppervlakte van 
8ha 08a 52ca.

kaart 1: Situering plangebieden op luchtfoto
kaart 2: Situering plangebieden op APA
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2 Bestaande ruimtelijke structuur

De bestaande ruimtelijke structuur wordt in de eerste 
plaats beschreven aan de hand van deelstructuren. De 
conclusies worden vervolgens ruimtelijk samengevat.

2.1 Verkeersstructuur

Openbare wegenis: binnen het plangebied is geen 
openbare wegenis aanwezig. Wel is er een voorlopige 
vergunning verleend voor een interne verbindingsweg 
op de site P&C Dammestraat. De toegangsweg, vanaf 
de Rotsestraat, is van tijdelijke aard en hield normaal 
op te bestaan eind 2014 maar de vergunning werd 
verlengd. Het geheel grenst eveneens aan de Dam-
mestraat maar die ontsluiting is momenteel niet in ge-
bruik.

Spoorweg: langsheen de oostzijde van het plangebied 
loopt de spoorlijn Kortrijk-Brugge. De spoorwegover-
gang ter hoogte van de Dammestraat is onlangs af-
gesloten. 

Openbaar vervoer: binnen of grenzend aan het plan-
gebied zijn geen haltes van de De Lijn aanwezig. 
Langsheen de Wijnendalestraat, de Brugsesteenweg 
en de Koning Leopold-III-Laan zijn er wel buslijnen 
aanwezig. Het plangebied is ongeveer gesitueerd op 
ongeveer 1,5km van het station van Roeselare.

kaart 3: Stratenatlas
kaart 4: Tijdelijke vergunning interne verbindingsweg
kaart 5: Openbaar vervoer

2.2 Toeristische - recreatieve structuur

Het plangebied is op beperkte afstand gesitueerd van 
het centrum van Roeselare en kan vervolgens dan ook 
mee genieten van de aanwezige sport- en recreatiein-
frastructuur alsook van de toeristische trekpleisters 
van de stad. Echter is er binnen het plangebied geen 
toeristische bezienswaardigheid of sportinfrastructuur 
aanwezig. Wel loopt er langsheen de oostzijde van de 
spoorweg - en m.a.w. ook moeilijker bereikbaar na de 
afschaffi  ng van de spoorwegovergang - een functio-
nele fi etsroute.
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2.3 Lijninfrastructuur

Ten oosten van het plangebied en de spoorweg is een 
transformatorstation. Van daaruit vertrekt er o.a. een 
hoogspanningsleiding in noorwestelijke richting over 
het plangebied om ten noorden van het plangebied af 
te buigen in westelijke richting.

kaart 6: Topokaart

2.4 Nederzettingstructuur

Binnen het plangebied zijn er geen woningen aanwe-
zig. Wel is er bij het bedrijf elektro Vereenooghe N. een 
woning met bijhorende tuin / werkruimte aanwezig. 
Deze site gebruikt eveneens het vrijliggende perceel 
(dierenweide) dat aansluit bij de Dammestraat (niet 
opgenomen in het plangebied). kaart 7: Situering Elektro Vereenooghe N.
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2.5 Economische structuur

Binnen het plangebied zijn bedrijfsgebouwen aan-
wezig, namelijk van het bedrijf Parts & Compenents 
(P&C). De site is opgenomen in een Brownfi eldproject 
(nr.72 “Roeselare - Immo Verbrugge”, 18/09/2012) en 
omvat de sanering van de Brownfi eld en de herontwik-
keling. Dit houdt in dat de meeste bestaande opstallen 
dienen gesloopt te worden.

kaart 8: Fabrieksplan P&C

2.6 Fysisch systeem

Het fysisch systeem wordt verdeeld in enerzijds de 
algemene kenmerken en anderzijds in de specifi eke 
elementen omtrent de waterhuishouding.

2.6.1 Algemeen

Het reliëf is eerder beperkt in het plangebied: gemid-
deld ongeveer +23m met het hoogste punt in het noor-
den (ongeveer +25m). 

De bodem van het plangebied bestaat grotendeels uit 
vochtig zandleem met centraal een beperkt deel dat 
werd gekarteerd met nat zandleem.

kaart 9: Bodemkaart
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2.6.2 Waterhuishouding

Binnen het of in de directe omgeving van het plange-
bied zijn er geen waterlopen aanwezig.

Het plangebied is op de hellingenkaart aangeduid als 
een gebied met overwegend een helling met minder 
dan 0,5%. Enkele delen, vooral het noordelijk deel van 
het plangebied kent iets grotere hellingspercentages 
maar het blijft nog steeds tussen 0,5 en 5%.

kaart 10: Hellingenkaart

Het plangebied behoort volgens de winterbedkaart 
niet tot een winterbed.

Daar het reliëf zeer beperkt is zijn de erosiegevoelige 
gebieden op de erosiegevoeligheidskaart eveneens 
zo goed als onbestaande binnen het plangebied.

kaart 11: Erosiegevoeligheidskaart

Het plangebied is volgens de infi ltratiegevoelig-
heidskaart grotendeels infi ltratiegevoelig behalve het 
deel waar natte zandleem terug te vinden is.

kaart 12: Infi ltratiegevoeligheidskaart
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Het plangebied is volgens de grondwaterstromings-
gevoeligheidskaart grotendeels matig gevoelig voor 
grondwaterstroming. Enkel het deel met een natte 
zandleem-bodem is zeer gevoelig voor grondwater-
stroming:

 ● Type 1 - zeer gevoelig: Indien er in een type 1 ge-
bied een ondergrondse constructie gebouwd wordt 
met een diepte van meer dan 3.0m of een horizon-
tale lengte van meer dan 50m dient advies aange-
vraagd te worden bij de bevoegde adviesinstantie.

 ● Type 2 - matig gevoelig: Indien er in type 2 gebieden 
een ondergrondse constructie gebouwd wordt met 
een diepte van meer dan 5.0m en een horizontale 
lengte van meer dan 100 m dient advies aange-
vraagd te worden bij de bevoegde adviesinstantie.

 ● Type 3 - weinig gevoelig: Indien er in type 3 ge-
bieden een ondergrondse constructie gebouwd 
wordt met een diepte van meer dan 10m en een 
horizontale lengte van meer dan 100m dient advies 
gevraagd te worden bij de bevoegde instanties.

kaart 13: Grondwaterstromingsgevoeligheidskaart

Volgens de overstromingsgevoeligheidskaart is het 
plangebied niet overstromingsgevoelig. Enkel het deel 
met een natte zandleem-bodem is mogelijks overstro-
mingsgevoelig.

kaart 14: Overstromingsgevoeligheidskaart

2.7 Natuurlijke structuur

Volgens de biologische waarderingskaart bezit het 
plangebied geen biologische waardevolle delen en 
is dan ook volledig ingekleurd als “biologisch minder 
waardevol”.

kaart 15: Biologische waarderingskaart
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2.8 Landschappelijk structuur

Volgens de landschapsatlas zijn er binnen de of in 
de directe omgeving van het plangebied geen lijn- en/
of puntrelicten, ankerplaatsen of relictzones aanwezig.
Verder zijn er binnen het plangebied weinig land-
schappelijk doorslaggevende elementen aanwezig 
behoudens volgende elementen die wel hun impact 
op het landschap hebben:

 ● De hoogspanningsleiding
 ● De spoorweg
 ● De ingeslotenheid van het geheel tussen verschil-

lende activiteiten (wonen, handelszaken langs-
heen de Brugsesteenweg en de spoorweg)

2.9 Agrarische structuur

De ‘gewenste agrarische structuur’ (GAS-kaart) werd 
opgemaakt voorafgaand aan de ‘herbevestigde agra-
rische gebieden’. De ‘gewenste agrarische structuur’ 
geeft een beeld van de gebieden welke belangrijk zijn 
voor de landbouw (en die wenselijk worden opgeno-
men in de afbakening van de agrarische structuur) en 
van gebieden die minder structurerend zijn voor de 
landbouw en die niet weerhouden dienen te worden bij 
de afbakening van de agrarische structuur. Zo wordt 
voorgesteld om structureel aangetaste gebieden, ge-
realiseerde bos- of natuurgebieden uit het agrarisch 
gebied uit te sluiten. Er worden ook voorstellen gefor-
muleerd om niet-gerealiseerde woon- of natuurgebie-
den die belangrijk zijn voor de agrarische structuur, 
opnieuw op te nemen binnen het landbouwgebied. Het 
gaat over het algemeen over kleinere gebieden, die 
van betekenis kunnen zijn bij de afbakening op per-
ceelsniveau.
Op de GAS-kaart werd het volledige plangebied op-
genomen buiten het agrarisch gebied.

De waarderingsklassen van de landbouwtyperings-
kaart zijn gebaseerd op volgende parameters: bo-
demgeschiktheid, bemestingsnormen, perceelsken-
merken  (oppervlakte, huis- of veldkavel, afstand tot 
de bedrijfszetel, hellingsgraad) en bedrijfskenmerken.
De bedrijfskenmerken zijn gebaseerd op het hoofdin-
komen uit de landbouw, grondbehoefte mestafzet, ver-
grijzing en versnipperingsgraad van de kavels.
Het volledige plangebied werd op de landbouwtype-
ringskaart ingekleurd als niet-agrarisch gebied.

kaart 16: Landbouwtyperingskaart
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2.10 Samenvatting bestaande structuur

Het plangebied bevat de voormalige site van het bedrijf 
Parts & Components en is gesitueerd grenzend aan 
residentiële verkavelingen langsheen de Dammes-
traat en Ten Hove. De site werd ontsloten via de Dam-
mestraat (zijstraat Rotsestraat) wat betekende dat het 
vracht- en bedrijfsverkeer doorheen de woonverkave-
lingen verliep, door een tijdelijke vergunning wordt het 
geheel momenteel ontsloten via de Rotsestraat.

 ● Wegenis: Binnen het plangebied is geen openbare 
wegenis aanwezig. Wel is er een voorlopige ver-
gunning verleend voor een interne verbindingsweg 
op de site P&C Dammestraat. De toegangsweg, 
vanaf de Rotsestraat, is van tijdelijke aard en houdt 
op te bestaan. Het geheel grenst eveneens aan de 
Dammestraat maar die ontsluiting is momenteel 
niet in gebruik. Langsheen de oostzijde van het 
plangebied loopt de spoorlijn Kortrijk-Brugge. De 
spoorwegovergang ter hoogte van de Dammestraat 
is afgesloten.

 ● Bebouwing: binnen het plangebied zijn bedrijfs-
gebouwen aanwezig, namelijk van het bedrijf P&C. 
De site is opgenomen in een Brownfi eldproject 
(nr.72 “Roeselare - Immo Verbrugge”, 18/09/2012) 
en omvat de sanering van de Brownfi eld en de her-
ontwikkeling. Dit houdt in dat de meeste bestaande 
opstallen dienen gesloopt te worden.

 ● Open ruimte: het plangebied is grotendeels inge-
nomen door bebouwing en wegenis. Het noorde-
lijke deel van het plangebied is nog open en sluit 
aan bij het aanpalende vrijliggende binnengebied.
Een hoogspanningsleiding, vertrekkend vanaf de 
centrale aan de overzijde van de spoorweg, loopt 
over de noordoostelijke hoek van het plangebied.
Er zijn geen natuurwaarden en/of waterlopen aan-
wezig. kaart 17: Bestaande structuur plangebied op luchtfoto
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JURIDISCHE RUIMTELIJKE JURIDISCHE RUIMTELIJKE 
STRUCTUURSTRUCTUUR

1 Juridisch kader

Binnen het juridisch kader worden het Gewestplan, 
BPA’s-RUP’s, Verordeningen en het Zoneringsplan 
bekeken. Verder wordt er een opsomming gemaakt 
van welke aspecten niet van toepassing zijn.

1.1 Gewestplan

Het plangebied is gelegen binnen het gewestplan 
“Roeselare-Tielt”, goedgekeurd bij KB van 17 decem-
ber 1979. De zonering op het gewestplan is echter 
vervallen met de goedkeuring van het Algemeen Plan 
van Aanleg (APA) op 29 april 1991. Bij Besluit van 15 
december 1998 werden een aantal wijzigingen goed-
gekeurd t.o.v. het toen vigerende gewestplan. Binnen 
het RUP “Dammestraat” zijn er geen wijzigingen van 
toepassing.

kaart 18: Gewestplan

1.2 APA - BPA - RUP

Ruimtelijk Uitvoeringsplan (RUP): binnen het plan-
gebied zijn geen RUP’s van toepassing.

Algemeen plan van aanleg (APA): het APA werd op 
29 april 1991 goedgekeurd. Binnen het APA zijn de 
volgende zoneringen van toepassing binnen het plan-
gebied:

 ● Algemene woongebieden (rood): deze gebieden 
zijn bestemd voor wonen alsmede voor handel, 
dienstverlening, ambacht en kleinbedrijf, groene 
ruimten, sociaal-culturele inrichtingen, openbare 
nutsvoorzieningen, verblijfsrecreatieve voorzienin-
gen en bestaande agrarische bedrijven. Allen in-
dien verenigbaar met onmiddellijke omgeving.

 ● Bedrijvengebied voor KMO en dienstverlening (licht 
paarse zone): binnen deze zone zijn ambachtelijke 
bedrijven, kleine en middelgrote ondernemingen, 
kleine opslagplaatsen van goederen, groothan-
delszaken, winkels, tertiaire en ambachtelijke be-
drijven, horeca, zaalsporten,  vrijetijdsbesteding en 
woongelegenheden los van bedrijvenbestemming 
toegelaten.

Bijzonder plan van aanleg (BPA): binnen het plange-
bied is er één Bijzondere Plan van Aanleg (BPA) van 
toepassing, namelijk BPA Rotsestraat (10/09/1985): 
binnen het plangebied geeft het BPA aan dat de zone 
tegen de Rotsestraat (grenzend aan plangebied) be-
doeld is voor woningen en als gemengde zone (han-
del, diensten, horeca, kantoren  en niet-hinderende 
bedrijven). Het achterliggende  gebied, gesitueerd bin-
nen het plangebied en het Brownfi eldproject, aange-
duid als een zone voor ambachtelijke bedrijfsgebou-
wen - bergplaatsen, niet storend voor de omgeving.

kaart 19: APA + BPA’s
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kaart 20: BPA Rotsestraat met grens plangebieden

1.3 Verordeningen

 ● De gewestelijke stedenbouwkundige verordening 
inzake hemelwaterputten, buff er- en infi ltratievoor-
zieningen en de gescheiden afvoer van afvalwater 
en hemelwater legt op dat het opgevangen he-
melwater in eerste instantie nuttig moet toegepast 
worden (hemelwaterput) en indien dit niet kan, ter 
plaatse geïnfi ltreerd of als laatste keuze gebuff erd 
en vertraagd afgevoerd. In deze verordening is vol-
gens Art.12 de mogelijkheid voor de provinciale en 
gemeentelijke verordeningen om deze aan te vul-
len en strengere normen op te leggen. De gewes-
telijke verordening geeft een gemiddelde weer over 
het gehele gewest.Bv. moet er gebuff erd worden 
aan 2m³ hemelwater per 100m² verharding en een 
knijpleiding van 10 liter/sec/ha. West Vlaanderen 
met zijn polders en ook laagst gelegen van het 
gehele gewest is die 2m³ volledig ontoereikend.In 
een brief van de provincie over advies op water-
toets is men strenger, namelijk 3,3m³ hemelwater 
per 100m² verharding en een knijpleiding van 10 l/
sec/ha. Bij watergevoelige plaatsen (en volgens de 
PTD waterlopen is volledig Roeselare watergevoe-
lig) moet er zelfs gebuff erd worden aan 4,1m³ met 
een knijpleiding van 5l/sec/ha. Stad Roeselare volgt 
deze strengere normen. In ieder geval zal ieder pro-
ject groter dan 1000m² toch naar de PTD waterlo-
pen moeten voor advies.

 ● De provinciale stedenbouwkundige verordening in-
zake overwelven van baangrachten legt op dat het 
verboden is baangrachten geheel of gedeeltelijk te 
dempen of afvalwaterleidingen aan te sluiten op de 
overwelging of inbuizing. Overwelvingen of inbui-
zingen mogen o.a. over maximaal 7,5m lopende 
meter ingebuisd worden, uitzonderingen kunnen 
mits degelijk gemotiveerd.

 ● Voor de gemeentelijke verordeningen zijn de vol-
gende verordeningen momenteel van toepassing:

 ● Schotelantennes en telecommunicatiemasten
 ● Stedelijke administratieve bouwverordening
 ● Administratieve bouwverordening op de 

lichtreklames
 ● Bouwverordening op de aanplakborden
 ● Gemeentelijke stedenbouwkundige verordening 

parkeren

1.4 Zoneringsplan

Het zoneringsplan geeft weer in welke zuiveringszone
een bepaald gebouw gelegen is en werd opgesteld in 
samenwerking tussen de gemeente en de Vlaamse 
Milieumaatschappij (VMM) in de periode 2006-2008.
Per zuiveringszone is de burger, de gemeente, of de 
rioolbeheerder verplicht om bepaalde maatregelen te
treff en.
Het plangebied ligt binnen het zoneringsplan van Roe-
selare werd defi nitief vastgesteld:

 ● De site van P&C werd ingekleurd als centraal ge-
bied (oranje gearceerd, reeds bestaande aanslui-
ting op een zuiveringsstation).

 ● Het bedrijf / woning van elektro Vereenooghe N. 
werd aangeduid als collectief te optimaliseren bui-
tengebied (groen, aansluiting nog realiseren).
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1.5 Andere

Binnen het plangebied en/of in de directe omgeving 
zijn de volgende aspecten niet van toepassing:

 ● Herbevestigde agrarische structuur
 ● Atlas der buurtwegen
 ● VHA, Vlaams hydrologische atlas
 ● Deelbekkenbeheersplannen
 ● Rooilijnplannen
 ● Ramsar
 ● VEN en IVON-gebied
 ● Historisch permanente graslanden
 ● Habitat-, vogelrichtlijngebieden
 ● Duinendecreetgebieden
 ● Beschermde monumenten, landschappen en 

dorpsgezichten
 ● Onroerenderfgoeddecreet
 ● Waterwingebieden
 ● Voorkooprechten
 ● Onteigeningsplannen
 ● Landinrichting / ruilverkaveling / ...

2 Vergunningen

Nr. vergunning Datum Omschrijving
Stedenbouwkundige vergunningen

B/1964/801 08/01/1965 Bouwen van werkplaats - Deprez Gebrs. BVBA
B/1969/57 03/03/1969 Uitbreiden werkplaats - Deprez Gebrs. BVBA
B/1970/290 31/08/1970 Oprichten nijverheidsgebouw - Verbrugge
B/1970/337 26/10/1970 Uitbreiden industriecomplex - Deprez Gebrs. BVBA 
B/1972/363 20/11/1972 Plaatsen suikersilo - Rodima NV
B/1973/155 30/07/1973 Plaatsen zuurstoftank - Deprez Gebrs. BVBA
B/1976/201 09/08/1976 Het uitbreiden van een fabrieksgebouw
B/1978/201 26/06/1978 Het bouwen van een waterzuiveringsstation - Verbrugge 
B/1980/58 14/04/1980 Het bouwen van een magazijn - Deprez Gebrs. BVBA
B/1981/13 29/04/1981 Hoogspanningslijn - Beveren naar Noordschote - Intercom NV
B/1982/237 28/06/1982 Graven waterput voor afkoeling machines en opeenhopen uitgegraven aarde - 

Deprez Gebrs. BVBA
B/1983/2 25/04/1983 Bouwen overdekte laad- en losruimte - Deprez Gebrs. BVBA
B/1983/343 12/12/1983 Bouwen lakkluis - Deprez Gebrs. BVBA
B/1984/68 16/04/1984 Bouwen magazijn - Deprez Gebrs. BVBA
B/1985/124 01/04/1985 Bouwen magazijn - Deprez Gebrs. BVBA
B/1986/368 08/12/1986 Uitbreiden van bedrijfsgebouwen - Deprez Gebrs. BVBA
B/1987/371 28/09/1987 Plaatsen van een bovengrondse mazouttank (2.200L) op betonnen kuip met 

gebouw rond - Verbrugge
B/1993/655 13/12/1993 Plaatsen van een opslagtank voor stookolie - Deprez Gebrs. BVBA
B/1994/243 27/06/1994 Bouwen van 3 bedrijfsloodsen en 1 afdak - Verbrugge
B/1998/656 07/09/1998 Plaatsen van hoogspanningscabine (regularisatie) - Raufoss Belgium
B/1999/512 30/08/1999 Bouwen van een bedrijfsloods met burelen - Verbrugge NV
B/2004/610 16/08/2004 Verhogen bedrijfsgebouw - P&C
B/2005/254 08/08/2005 Het aanleggen van een voorlopige toegangsweg in steenslag voor vrachtwa-

gens - Hedera
B/2005/1048 15/06/2006 Het bouwen van 3 verkoopsruimten met bijhorende parking - Hedera
B/2011/244 29/07/2011 Toegangsweg van tijdelijke aard en houdt op te bestaan uiterlijk tegen eind 

2014, werd verlengd ifv uitwerking Brownfi eldconvenant - P&C
Milieuvergunningen (enkel die momenteel van toepassing)
5828 16/12/2010 P&C (einddatum 2/07/2029)
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PLANNINGSCONTEXTPLANNINGSCONTEXT

In de ruimtelijke structuurplannen op de verschillende 
beleidsniveaus (Vlaams, provinciaal en gemeentelijk) 
worden uitspraken gedaan die een richtinggevend of 
bindend kader vormen voor onderhavig ruimtelijk uit-
voeringsplan. In dit hoofdstuk wordt hierop ingegaan.

1 Op vlaams niveau

Op Vlaams niveau worden de volgende studies be-
sproken:

 ● Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV)
 ● Afbakening Regionaalstedelijk Gebied Roeselare

1.1 Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV)

Het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV) is 
vastgesteld door de Vlaamse regering op 23 septem-
ber 1997. Het omvat een informatief, richtinggevend 
en bindend gedeelte.

Het RSV geeft de gewenste ruimtelijke ontwikkeling 
aan voor vier structuurbepalende elementen en com-
ponenten op Vlaams niveau:

 ● stedelijke gebieden en stedelijke netwerken;
 ● elementen van het buitengebied;
 ● economische knooppunten;
 ● lijninfrastructuren.

De visie op de gewenste ruimtelijke ontwikkeling wordt 
op kernachtige wijze uitgedrukt in de metafoor ‘Vlaan-
deren open en stedelijk’. 
Concreet is het ruimtelijk beleid op Vlaams niveau ge-
richt op:

 ● het versterken van stedelijke gebieden en netwer-
ken door bundelen van functies en activiteiten;

 ● het behoud en de versterking van het buitengebied 
door bundeling van wonen en werken in de kernen 
van het buitengebied;

 ● het concentreren van economische activiteiten in 
economische knooppunten;

 ● het optimaliseren van de bestaande verkeers- en 
vervoersstructuur en het verbeteren van het open-
baar vervoer.

Het RSV vormt het kader voor de provinciale en ge-
meentelijke structuurplannen en werkt aldus door op 
het provinciale en gemeentelijke niveau.

Op 12 december 2003 heeft de Vlaamse regering de 
gedeeltelijke herziening van het Ruimtelijk Structuur-
plan Vlaanderen defi nitief vastgesteld. In deze herzie-
ning komen er twee belangrijke aspecten aan bod: 

 ● Ruimte voor wonen enerzijds 
 ● En ruimte voor bedrijvigheid anderzijds.

Op 17 december 2010 heeft de Vlaamse regering de 
tweede herziening van het Ruimtelijk Structuurplan 
Vlaanderen defi nitief vastgesteld. De tweede herzie-
ning gaat hoofdzakelijk over het actualiseren van het 
cijfermateriaal rond wonen, werken, open ruimte, re-
creatie en infrastructuur. Er is tevens een afstemming 
met het decreet grond- en pandenbeleid.

Voor het plangebied zijn de volgende aspecten van 
toepassing:

 ● Roeselare, met delen van Izegem en Ingelmunster 
werd geselecteerd als regionaalstedelijk gebied en 
maakt deel uit van het stedelijk netwerk op Vlaams 
niveau “regio Kortrijk”.

 ● Als regionaalstedelijk gebied is Roeselare gese-
lecteerd als economisch knooppunt.

 ● Voor Roeselare zijn volgende selectie m.b.t. de lijn-
infrastructuur van belang:

 ● De E403 (A17) wordt aangeduid als hoofdweg.
 ● De N36 aansluiting 6 E403 tot N32/R32 en het 

deel van de R32 tot de E403 (A17) oprit 8 zijn 
geselecteerd als primaire weg II.

 ● De spoorlijn Oostende - Brugge - Kortrijk - Rijsel 
werd geselecteerd als hoofdspoorweg (verbin-
ding van Vlaams niveau) voor personenvervoer, 
met het station van Roeselare als structuurbe-
palend hoofdstation voor het regionaalstedelijk 
gebied.

 ● Het kanaal Roeselare-Leie behoort tot het 
hoofdwaterwegennet (verbinding van (inter)na-
tionaal en Vlaams niveau).

 ● Het kanaal Roeselare-Leie werd niet geselec-
teerd in het RSV.

1.2 Afbakening Regionaalstedelijk Gebied 
Roeselare

 ● De Vlaamse regering heeft op 21 november 2008 
het gewestelijk RUP Afbakening Regionaalstedelijk 
Gebied Roeselare defi nitief vastgesteld.

 ● Het plangebied is volledig binnen de afbakenings-
lijn gesitueerd (grens loopt langsheen R32).

 ● Grenzend aan het RUP Brugsesteenweg, t.h.v. 
de Robaardstraat, werd het stedelijk woongebied 
Gitsestraat (Art.4) bestemd. De bedrijvigheid ten 
oosten van de spoorweg is eveneens bestemd als 
gemengd regionaal bedrijventerrein.

 ● Binnen de toelichtingsnota werd er m.b.t. de ont-
wikkeling van het stedelijk woongebied Gitsestraat 
een aantal ontwikkelingsperspectieven voor-
opgesteld die betrekking hebben op het RUP 
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Brugsesteenweg maar ook op RUP Dammestraat 
(verkort weergegeven):

 ● Het gebied dient afdoende gebuff erd te worden 
ten aanzien van het aanliggend bedrijventerrein 
aan de oostelijke zijde (Wijnendale), teneinde 
lawaai- en luchthinder tegen te gaan en om een 
kwalitatieve visuele afscherming en landschap-
pelijke inpassing te bekomen.

 ● De ontsluiting van het gebied dient aan te slui-
ten op de bestaande lokale wegenis in de om-
liggende woongebieden en in geen geval op de 
interne ontsluitingsinfrastructuur van het noor-
delijke gelegen bedrijventerrein. Daarbij dient 
het gebied zodanig ontwikkeld te worden dat de 
Brugsesteenweg (N32) het bijkomend autover-
keer kan ondervangen. Hiervoor wordt verwe-
zen naar de doelstellingen van het streefbeeld 
voor de N32, waarin volwaardige aansluitings-
punten op de N32 zijn voorzien ter hoogte van 
de Oude Diksmuidestraat-Wijnendalestraat en 
de Rolariusweg (dubbelstrooksrotondes). Het 
streefbeeld suggereert om de Robaardstraat 
(éénrichtingsstraat) op termijn volledig af te slui-
ten. Uit de monitoring van voorliggend plan en de 
mobiliteitsaspecten zal moeten blijken of deze 
optie haalbaar is. Specifi eke aandacht dient 
ook te gaan naar passende maatregelen om de 
doorstroming op de N32 (Brugsesteenweg) te 
vrijwaren en doorgaand verkeer ter hoogte van 
de Gitsestraat te ontmoedigen.

kaart 21: Afbakening Regionaalstedelijk Gebied Roeselare
kaart 22: Principes ontsluiting stedelijk woongebied Git-
sestraat binnen afbakeningsproces op basis treefbeeld N32
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2 Op provinciaal niveau

Op provinciaal niveau worden de volgende studies be-
sproken:

 ● Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan 
West-Vlaanderen

 ● Startnota doorstromingsonderzoeken op de open-
baarvervoersas N32

 ● Provinciaal fi etsroutenetwerk

2.1 PRS

Het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan (PRS) West-
Vlaanderen is goedgekeurd bij Ministerieel Besluit van 
6 maart 2002. Naast het RSV vormt het PRS een refe-
rentiekader voor het ruimtelijk beleid in de gemeente.

De visie en de gewenste ruimtelijke ontwikkeling van 
de provincie West-Vlaanderen sluit aan bij het RSV 
en geeft verdere invulling aan elementen die vragen 
om een samenhangend beleid over de gemeentelijke 
grenzen heen. De bindende bepalingen vormen het 
kader voor maatregelen waarmee de provincie de ge-
wenste structuur wil realiseren.

De visie van de provincie gaat uit van de ruimtelijke 
verscheidenheid van de verschillende regio’s. De 
provincie kiest om deze ruimtelijke verscheidenheid 
te behouden en te versterken. Daarom worden voor 
structuurbepalende componenten op provinciaal ni-
veau ontwikkelingsperspectieven toegekend die ver-
schillend zijn naargelang het gebied waarin deze ele-
menten gelegen zijn.

De visie op provinciaal niveau over de verschillende 
deelstructuren wordt gebiedsgericht vertaald naar ver-
schillende deelruimten. Per deelruimte worden voor 

specifi eke elementen ontwikkelingsperspectieven en 
beleidsdoelstellingen geformuleerd.
De herziening van het PRS West-Vlaanderen be-
staande uit een informatief, richtinggevend, bindend 
deel en een kaartenbundel in addendum werd goed-
gekeurd op 11 februari 2014 met uitsluiting van de be-
palingen inzake de normen voor sociale woningen op 
vergunningenniveau en op planniveau bij de gewenste 
ruimtelijke nederzettingsstructuur (blz 101).

Voor het plangebied zijn de volgende aspecten van 
toepassing:

 ● Roeselare behoort naar gewenste nederzettings-
structuur tot het “stedelijk netwerk op Vlaams ni-
veau Regio Kortrijk”. Binnen dit stedelijk netwerk 
wordt Roeselare, zoals reeds vermeld bij het RSV, 
geselecteerd als regionaalstedelijk gebied.

 ● De N32 werd tussen de Westlaan/Koning Albert III-
laan tot de R32 (Meensesteenweg) geselecteerd 
als Secundaire Weg II

 ● Addendum p.159, 160: Nieuwe kleinhandelszaken 
kunnen zich enkel vestigen in de stedelijke gebie-
den, in de kernen van het buitengebied en in de 
overige woonconcentraties volgens het schaal-
niveau en de ruimtelijke draagkracht van de desbe-
treff ende nederzetting. Hierbij dient extra aandacht 
te gaan naar de verkeers- en mobiliteitsimpact. Dit 
komt de kernversterking en de aantrekkingskracht 
van deze plaatsen ten goede. Bovendien wordt 
daarmee een halt toegeroepen aan de lintvorming 
of inplanting van nieuwe alleenstaande kleinhan-
delszaken aan invalswegen of verbindingswegen 
gesitueerd in de open ruimte. Verweving met an-
dere functies moet de regel zijn. De aandacht gaat 
dan vooral naar de ruimtelijke impact en de impact 
van en op het verkeer van de desbetreff ende klein-
handelszaken. Deze impact moet in verhouding 

staan tot het omringende bebouwde weefsel en de 
(verkeers)leefbaarheid en veiligheid.
Enkel waar verweving onmogelijk is, moet er aan 
scheiding van functies gedacht worden. Nieuwe 
kleinhandelszaken die niet in het stedelijk weefsel 
passen, moeten gelokaliseerd worden op goed be-
reikbare kleinhandelszones. Het gaat hier enkel om 
kleinhandelszaken die grootschalig (wegens volu-
mineuze kleinhandel) of sterk verkeersgenererend 
zijn en die aldus de leefbaarheid van de woonom-
geving kunnen ondermijnen. Dergelijke kleinhan-
delszones kunnen enkel opgericht worden in de 
regionaalstedelijke en de kleinstedelijke gebieden, 
volgens het schaalniveau en de ruimtelijke draag-
kracht van het betreff ende stedelijk gebied. Dit 
houdt onder meer in dat de kleinhandelszone dient 
bekeken te worden in relatie met het bestaande 
voorzieningenapparaat. 
Op bestaande bedrijventerreinen die niet als klein-
handelszone zijn aangemerkt, kunnen geen nieuwe 
kleinhandelszaken worden opgericht.
Nieuwe shoppingcentra zijn slechts mogelijk in-
dien ze verweven zijn in de binnenstedelijke woon-
omgeving. Met een shoppingcentrum wordt een 
grootschalig, planmatig ontwikkeld complex van 
kleinhandelszaken bedoeld waar een zeer ruim 
productenassortiment aangeboden wordt en waar 
minstens één grootschalige trekker (bv. een hyper-
markt) voorkomt. Buiten de binnensteden wordt de 
bouw van dergelijke shoppingcentra niet toegela-
ten. West-Vlaanderen beschikt immers over een 
regelmatig verspreid patroon van stedelijke gebie-
den met vrij goed bereikbare stadscentra. Boven-
dien zijn shoppingcentra gedeeltelijk concurrerend 
met de binnenstad en werken ze de kernversterking 
tegen.
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2.2 Startnota doorstromingsonderzoeken op 
de openbaarvervoersas N32 tussen de ro-
tonde met de Koning Leopold III-laan en de 
ovonde ter hoogte van R32-N32

In 2006 werd in opdracht van de provincie West-
Vlaanderen een streefbeeldstudie opgemaakt voor de 
N32: hierin werd het voorstel naar voor gebracht van 
rotondes en ventwegen. Deze studie is ondertussen 
echter achterhaald. Uit het nieuw onderzoek ‘Door-
stromingsonderzoeken N32 tussen de rotonde met de 
Koning Leopold III-laan en de ovonde ter hoogte van 
R32-N32’ door AWV (Agentschap Wegen en Verkeer) 
is namelijk gebleken dat de aanleg van nieuwe roton-
des in combinatie met ventwegen de verkeersproble-
men ter hoogte van de Brugsesteenweg niet zal op-
lossen: integendeel, dit zal extra druk brengen op de 
rotondes die dit niet meer zullen kunnen verwerken. 

De nieuwe studie stelt enkele, infrastructurele maat-
regelen voor die de doorstroming en leefbaarheid van 
de Brugsesteenweg moeten verhogen, onder meer 
aanpassingen t.h.v. de ovonde, comfortabele fi etsin-
frastructuur, duidelijkere oversteekvoorzieningen voor 
voetgangers, verdwijnen van de parkeerstroken en 
reorganiseren van de in- en uitritten van de parkings. 
Het zijn net deze ‘verfraaiingswerken’ die volgens het 
nieuwe onderzoek de beste oplossing vormen om de 
verkeersveiligheid en zo ook de confl icten op de Brug-
sesteenweg aan te pakken. 

In functie van het RUP Dammestraat wordt er net ten 
noorden van de Rolariusweg een nieuw knooppunt 
voorzien ten behoeve van de achterliggende gebie-
den tussen de Brugsesteenweg en de spoorlijn alsook 
naar de percelen binnen onderhavig RUP voorzien.

De startnota werd aan de Intergemeentelijke Mobili-
teitscomissie en aan de Regionale mobiliteitscomissie 
werd gepresenteerd (9 oktober 2017). 

2.3 Provinciaal fi etsroutenetwerk

Langsheen de oostzijde van de spoorweg loopt een 
functionele fi etsroute.

3 Op gemeentelijk niveau

Op gemeentelijk niveau worden de volgende studies
besproken:

 ● Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Roeselare
 ● Brownfi eld

3.1 Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan 
Roeselare

GRS Roeselare werd op 02/08/2012 gedeeltelijk 
goedgekeurd door de deputie van de Provincie West-
Vlaanderen.

Richtinggevend gedeelte: gewenste economische 
structuur

Ontwikkelingsmogelijkheden voor het handelsappa-
raat - Voeren van kernversterkend beleid
Volgens de gewenste economische structuur van het 
GRS (p.199) wenst de stad om de commerciële activi-
teiten zoveel mogelijk in het kernwinkelgebied of in de 
nabije omgeving ervan te integreren. Het kernwinkel-
gebied is op een vlotte manier bereikbaar.
De keuze voor dit kernversterkend beleid komt tot ui-
ting in het zogenaamde ‘moratoriumbesluit’ waarvan 
de laatste aanpassing van 15 maart 2010 dateert. Het 
college van burgemeester en schepenen concludeer-
de toen dat het aangewezen is om nieuwe grootscha-
lige kleinhandelsvestigingen te weren uit de stadsrand 
en zulks om redenen van ruimtelijke ligging en be-
scherming van het stedelijk milieu.
Deze beleidskeuze wordt onderbouwd door een de-
tailhandelsstudie die het Westvlaams Economisch 
Studiebureau, in opdracht van de stad, verrichtte naar 
het koopgedrag van de consument. Uit deze studie 
van het WES blijkt dat de stad Roeselare reeds van-
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daag een zeer hoge koopbinding en koopattractiviteit 
heeft. Een spectaculaire toename hoeft men hierin 
niet te verwachten. Het bestaande winkelaanbod ver-
toont bovendien geen noemenswaardige tekortkomin-
gen. Daarom waarschuwt het WES voor een te grote 
uitbreiding van de nettohandelsoppervlakte in de stad. 
Zo berekende het studiebureau dat er slechts ruimte 
is voor een bijkomende 7.800 m² nettohandelsopper-
vlakte. Hieraan dient blijvende aandacht besteed te 
worden, teneinde economische oververhitting en/of 
leegstand te vermijden.

Het moratoriumbesluit houdt de volgende principes in:
 ● Deconcentratie van kleinhandel naar de stadsrand 

zorgt voor een verzwakking van het kernstedelijk 
winkelapparaat en kan in de stadskern zorgen voor 
leegstand en verloedering.

 ● De ijver van de stad om nieuwe kleinhandel te bun-
delen en te verweven in de stadskernen

 ● Het is aangewezen om de verdere uitzwerving van 
grootschalige kleinhandel in de stadsrand tegen 
te gaan om het stadscentrum en de dorpskernen 
als commerciële ruimte aantrekkelijk te houden en 
zodoende de leegstand en verloedering tegen te 
gaan

 ● De verdere inplanting van grootschalige kleinhan-
del langs de thans drukke invalswegen ter hoogte 
van de vijf structuurbepalende kleinhandelslinten 
(nl. N32 Brugsesteenweg, N37 Ardooisesteenweg, 
N36 Diksmuidsesteenweg, N32 Meensesteenweg 
en N32 Zilverberg) verhogen de mobiliteitsproble-
men die moeten voorkomen worden.

Concreet betekenen bovenstaande visie en principes 
van het moratoriumbesluit voor de Brugsesteenweg 
het volgende:

 ● In principe moet de uitbreiding van commerciële ac-
tiviteiten buiten de handelskern worden vermeden.

 ● Bestaande bedrijfs- en verkoopsruimtes buiten 
de handelskern kunnen evenwel geherconditio-
neerd en geactiveerd worden, zij het enkel mits 
een grondige motivatie en binnen huidige vo-
lumes. Uitzonderlijke nicheproducten met een 
ernstige aanduiding van een meerwaarde voor 
het Roeselaarse winkelgebeuren kunnen even-
tueel wel nog door het Schepencollege worden 
toegelaten.

 ● Nieuwe winkelruimtes of uitbreidingen van be-
staande handelsvestigingen dienen gepaard te 
gaan met een opmerkelijke kwalitatieve verbete-
ring van het winkelaanbod en moeten complemen-
tair zijn ten aanzien van het huidige winkelaanbod.

 ● De commerciële activiteit in de periferie (o.a. 
Brugsesteenweg) vraagt voortdurende aandacht 
om gestructureerd te worden zowel op mobiliteits- 
als economisch vlak.

 ● De bestaande commerciële activiteiten langsheen 
de Brugsesteenweg blijven behouden. Bijkomende 
kleinhandelsactiviteiten worden niet toegelaten.

 ● Bedrijfsgronden/gebouwen die momenteel geen 
commerciële invulling hebben worden voorbehou-
den voor bedrijvigheid en in een specifi eke zone (i.c. 
ten zuiden Rolariusweg) ook voor wonen (zie ook 
gewenste structuur Noordelijke Activiteitenstrip)

 ● In het stadscentrum moet nieuwe winkelruimte ver-
gezeld worden van één of meerdere belangrijke 
trekkers die langs een centrale looproute gelegen 
zijn. Op deze manier kan de stad op termijn een 
volledig winkelwandelcircuit creëren.

Richtinggevend gedeelte: deelentiteit “Noordelijke 
Activiteitenstrip”

De beide plangebieden werden uitgewerkt in het GRS 
binnen de deelentiteit “Noordelijke Activiteitenstrip”. 
Deze wordt hieronder integraal overgenomen.

Beleidsdoelstelling
De Brugsesteenweg is een belangrijke invalsweg tot 
de stad en dient bijgevolg de nodige beeldkwaliteit uit 
te stralen zowel wat de gebouwen, de aanleg van de 
buitenruimte als de inrichting van het openbaar do-
mein betreft.
Bij het versterken van de beeldkwaliteit van de Brug-
sesteenweg wordt tevens aandacht besteed aan een 
kwaliteitsvolle afwerking van de achterzijde van deze 
activiteitenas.
De Brugsesteenweg wordt gekenmerkt door een 
verweving van wonen, economische activiteiten en 
handelsactiviteiten. Het streven naar een leefbare 
werk- en woonomgeving én het creëren van een 
vlotte verkeersdoorstroming richting Het Hart vormen 
belangrijke uitdagingen voor de entiteit. Een vlotte 
verkeersdoorstroming wordt bekomen door een aan-
gepast beleid inzake de verkeersafwikkeling naar de 
verschillende activiteiten en een aangepast beleid ten 
aanzien van de toegelaten activiteiten.
Interne ontsluitingslussen voor het bedrijventerrein 
Wijnendale en de achterliggende gronden van Decath-
lon (Brugsesteenweg) (na het structuurplanningspro-
ces ingenomen door Hubo) worden voorzien. Nieuwe 
initiatieven (vb. ontwikkeling van stedelijk woongebied 
Gitsestraat) mogen de verkeersdoorstroming langs-
heen de Brugsesteenweg niet verzwaren. Ingrepen in 
het openbaar domein kunnen hiertoe vereist zijn.
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Ruimte voor KMO en dienstverlening
De Brugsesteenweg is momenteel een drager van 
economische activiteiten, waaronder KMO’s en groot-
schalige handelscomplexen, al dan niet verweven met 
wonen.
Langsheen de Brugsesteenweg dient het aanbod aan 
KMO’s en dienstverlening te worden versterkt. Het 
bestaande winkelaanbod blijft behouden. De overige 
percelen en panden worden ingevuld voor KMO, met 
inbegrip van groothandel. Typische buurtwinkels (vb. 
bakker, krantenwinkel, ...) zijn evenwel mogelijk.
Bijzondere aandacht gaat naar het KMO-gebied ge-
legen tussen de Rolariusweg en het Hart. Gelet de 
ligging nabij het Hart wordt dit gebied ontwikkeld als 
zone voor KMO en wonen. De verdere ontwikkeling 
als winkelzone is niet gewenst. Enkel de bestaande 
commerciële ruimten kunnen worden ingevuld voor 
kleinhandel. De overige percelen en panden kunnen 
ingevuld worden voor wonen en KMO, met inbegrip 
van groothandel. De KMO-activiteiten dienen verenig-
baar te zijn met het wonen.
Bovenstaande visie werkt versterkend ten aanzien 
van de bereikbaarheid van de activiteiten langsheen 
de Brugsesteenweg, een vlotte doorstroming richting 
Het Hart én de kleinhandel in Het Hart. Hiertoe wordt 
een planinitiatief genomen.
Een groenbuff er tussen de winkels langsheen de 
Brugsesteenweg en de woningen en bedrijven langs-
heen de Gitsestraat dient zowel visueel als geluidswe-
rend te werken.

Een complementair handelsaanbod
De handelsactiviteiten langsheen de Brugsesteenweg 
moeten kaderen binnen de strategisch-commerciële 
visie inzake handel. Aanvragen tot het verkrijgen van 
een sociaal-economische vergunning voor speciality-

goederen1 worden getoetst op hun complementariteit 
met het aanwezige assortiment teneinde oververzadi-
ging te vermijden. Handelsactiviteiten die - al dan niet 
exclusief - shoppinggoederen2 aanbieden worden ge-
weerd.
Afstemming en integratie met het stedelijk woonge-
bied Gitsestraat
Ten westen van de Brugsesteenweg wordt middels het 
gewestelijk RUP ‘Afbakening regionaalstedelijk gebied 
Roeselare’ het stedelijk woongebied Gitsestraat aan 
het woonaanbod toegevoegd. Dit stedelijk woonge-
bied sluit in oostelijke richting aan op de Noordelijke 
Activiteitenstrip. Gelet de omvang van het gebied be-
tekent dit, gerekend aan 25 w/ha, een bijkomend aan-
bod aan 776 woningen.
De inrichting en ontsluiting van dit woongebied wordt 
dusdanig uitgewerkt dat de verkeersafwikkeling/door-
stroming op de Brugsesteenweg niet in het gedrang 
komt.
Indien de ontsluiting van het woongebied (deels) 
plaats vindt langsheen de Brugsesteenweg, dient het 
openbaar domein deze toegang te accentueren (vb. 
beeldbepalend element, groenstructuur, ... teneinde 
zoekverkeer langsheen de Brugsesteenweg te vermij-
den. Een verbreding van de Rolariusweg en de aanleg 
van een rotonde vormen een mogelijkheid.

1 Speciality-goederen voorzien eveneens in de secundaire behoef-
ten van de consumenten en worden ook wel uitzonderlijke goede-
ren genoemd. Dit soort goederen hebben over het algemeen een 
grote geldwaarde en de aankoop vraagt over het algemeen heel 
wat tijd. De consument komt er soms ver van de eigen woonplaats 
voor (bijvoorbeeld meubelen en doe-het-zelfartikelen).

2 Shoppinggoederen voorzien in de secundaire behoefte van de 
consument en worden ook wel meerkeuzegoederen genoemd. 
Het typische aan deze goederen is dat de consument bereid is 
om meer tijd te besteden bij de aankoop ervan dan bij dagelijkse 
goederen en hij de goederen sterk wenst te vergelijken voor de 
aankoop ondanks de slechts gemiddelde geldwaarde (bijvoor-
beeld kleren en schoenen).

Site Dammestraat
Tussen de spoorlijn en de Dammestraat bevindt zich 
de voormalige site van het bedrijf Parts & Compo-
nents. Deze site raakt zowel in westelijke als in zuide-
lijke richting aan de residentiële verkavelingen langs-
heen de Dammestraat en Ten Hove.
De ontsluiting van de site gebeurt via de Dammes-
traat. Dit betekent dat het vracht- en bedrijfsverkeer 
doorheen de woonwijk plaats vindt.
Gelet op de perceelsconfi guratie en de huidige context 
(rakend aan bestaande woonomgeving - bereikbaar-
heid) opteert de stad om binnen deze site geen ‘zware’ 
industrie meer toe te laten. Er wordt een planinitiatief 
genomen om een herbestemming naar wonen met 
mogelijkheid voor lokale bedrijvigheid door te voeren 
(dubbele bestemming).
Een buff er tussen de bedrijven achterliggend aan de 
Brugsesteenweg en het wonen aan de Rotsestraat- 
Dammestraat kan worden opgenomen.

Bindend gedeelte

 ● BLP/GRUP in functie van de herstructurering van 
de Brugsesteenweg waarbij ondermeer de princi-
pes voor KMO en wonen vertaald worden. 

 ● Onderzoek moet uitwijzen of een interne ontslui-
tingsweg voor de achterliggende gronden van 
Decathlon (Brugsesteenweg) haalbaar is.
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kaart 23: GRS Roeselare - Noordelijke activiteitenstrip
kaart 24: synthese van de gewenste ruimtelijke structuur 
(uitsnede t.h.v. plangebieden)
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3.2 Brownfi eld

Op 18/09/2012 werd de Brownfi eldconvenant van het 
Bronwfi eldproject nr.72 “Roeselare - Immo Verbrugge” 
bekracht door de Vlaamse Regering, de actoren (Bro-
cap nv, Immo Verbrugge nv) en de regisseurs (stad 
Roeselare, POM West-Vlaanderen, AWV en OVAM).

Binnen de convenant wordt het Brownfi eldproject als 
volgt omschreven:

 ● Art. 2.1. eerste lid: het project omvat, de sanering 
van de Brownfi eld en herontwikkeling. Dit houdt in 
dat meeste bestaande opstallen dienen gesloopt 
te worden. Nadien dient voorzien te worden in in-
frastructuur voor een optimale ontsluiting en rea-
lisatie van de bedrijfsgebouwen. De ruimtelijke 
herontwikkeling is gericht op voorzieningen voor 
ambachten en KMO-bedrijvigheid, voornamelijk 
kleine ondernemingen. Per bedrijfsgebouw kan 
al dan niet een kantoorruimte en/of een woonge-
legenheid voorzien worden. De totale bebouwba-
re oppervlakte van het terrein wordt geraamd op 
11.000m². De totaal te realiseren bruto vloerop-
pervlakte bedraagt indicatief en op basis van het 
potentiële inrichtingsplan 14.000m². Tevens wordt 
voorzien in voldoende parkeergelegenheid.

 ● Het terrein is opgenomen in meerdere ruimtelijke 
bestemmingsplannen (gewestplan, BPA, APA) 
waardoor vandaag enige onduidelijkheid bestaat 
over de precieze ruimtelijke hoofdbestemming. 
Tussen BroCap nv en Stad Roeselare werd bin-
nen de zes maanden na het afsluiten van de 
Brownfi eldconvenant overleg gepleegd met het 
oog op het sluiten van een realisatieconvenant 
waarbij de planologische bijsturing van de ruim-
telijke bestemming werd gespecifi eerd en vast-
gelegd: in september 2014 werd een addendum 

1 goedgekeurd en ondertekend.Op basis van de 
bestaande ruimtelijke bestemmingsplannen is een 
indeling als KMO-zone mogelijk, mits het voor-
zien van voldoende buff ering naar de omliggende 
woonzones.

 ● Het terrein wordt ontsloten via een smalle toe-
gangsweg, die momenteel niet geschikt is voor 
een hedendaagse KMO-ontwikkeling. De toe-
gangsweg komt uit in de Rotsestraat, op enkele 
tientallen meters van de Brugsesteenweg, wat mo-
gelijk een congestieprobleem in de aansluiting op 
de Brugsesteenweg kan teweeg brengen. Daar de 
mobiliteit en ontsluiting van dit gebied verder dient 
bestudeerd te worden vooraleer hieromtrent enig 
besluit wordt genomen, wordt tussen BroCap nv, 
AWV West-Vlaanderen, POM West-Vlaanderen en 
Stad Roeselare binnen de zes maanden na onder-
tekening van het Convenant, overleg gepleegd met 
betrekking tot het sluiten van een realisatieconve-
nant omtrent de ruimtelijke ontsluiting van deze 
projectzone. Minstens drie ontsluitingsscenario’s 
dienen daarbij tegenover elkaar te worden afgewo-
gen teneinde een duurzame en voor de gehele om-
geving optimale mobiliteit en ontsluiting te kunnen 
waarborgen. Partijen aanvaarden dat ter bevesti-
ging van dit resultaat een ruimtelijk uitvoeringsplan 
(RUP) dient opgemaakt te worden. Indien hierbij 
een mobiliteitseff ectenrapport verplicht zou zijn, 
zullen de drie ontsluitingsscenario’s hierin vervat 
zijn.

 ● Voor wat betreft de bodemverontreiniging zal tus-
sen BroCap nv en OVAM binnen de zes maanden 
na ondertekening van het Convenant, overleg ge-
pleegd worden met betrekking tot het vastleggen 
van afspraken in verband met de verder te nemen 
stappen inzake bodemonderzoek en –sanering.

3.2.1 Addendums 

 ● Addendum 1: tussen de Partijen betrokken bij het 
Convenant en BeverBrugge op 26 januari 2015 een 
Addendum 1 aan het Convenant werd goedgekeurd 
met betrekking tot de toetreding van BeverBrugge 
als Actor, de verbintenissen van BeverBrugge in 
het kader van het Brownfi eldproject en een verle-
ning van de verwervingstermijn van de potentiële 
uitbreidingsgronden.

 ● Addendum 2: Partijen komen overeen dat de om-
schrijving van het Brownfi eldproject zoals opge-
nomen in artikel 2.1. eerste lid van het Convenant 
aangevuld wordt met:  “, en ter afwerking van de 
woonzone op wonen. Maximum 22 300 m² van de 
Brownfi eld kan worden ontwikkeld in functie van 
(niet-bedrijfsgebonden) wonen.” 

 ● Addendum 3:  Artikel 1 van Addendum 3 voorziet 
de convenant aan te vullen als volgt: 
Artikel 1. Toetreding Dumimmo

 ● 1.1 Dumimmo treedt toe tot het Convenant in de 
hoedanigheid van Actor.

 ● 1.2 Dumimmo verbindt zich in het bijzonder tot 
realisatie van het Brownfi eldproject zoals om-
schreven in artikel 2 van het Convenant op de 
percelen omschreven in artikel 3.3.
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Op de volgende kaart is weergegeven welke gronden 
zijn opgenomen in de Bronwfi eldconvenant. Enkele 
centrale gronden die zich wel binnen het RUP Dam-
mestraat (rode stippellijn) situeren maken geen onder-
deel uit van de convenant.

Gezien het AVEVE-perceel niet tijdig is verworven ver-
valt de status potentieel uitbreidingsgebied binnen de 
brownfi eldconvenant. (stuurgroep Brownfi eldconve-
nant 30 oktober 2017)

kaart 25: gronden Brownfi eld tov RUP Dammestraat

Uitbreidingsgronden, nog te verwerven: gezien het AVEVE-
perceel niet tijdig is verworven vervalt de status potentieel uit-
breidingsgebied binnen de brownfi eldconvenant. (stuurgroep 
Brownfi eldconvenant 30 oktober 2017)
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GEWENSTE RUIMTELIJKE GEWENSTE RUIMTELIJKE 
STRUCTUUR STRUCTUUR 

Voor de uitwerking van de gewenste structuur wordt 
er verder gewerkt op de visie van het GRS, de door-
stromingsstudie en de noodzakelijke ontsluitingssce-
nerio’s opgelegd in de Brownfi eldconvenant. 

1 Ontsluitingsscenario’s

Voor de ontsluiting van de achterliggende gebieden 
werden er vier ontsluitingsscenario’s opgesteld.
Binnen het doorstromingsonderzoek wordt een knoop-
punt voorzien ter hoogte van de Rolariusweg alsook 
iets noordelijker ten behoeve van de ontsluiting van 
de achterliggende percelen langsheen de spoorweg 
(visie op langere termijn). In kader van de verdere ont-
wikkeling van zowel de activiteiten in het RUP Dam-
mestraat als naar de invulling van de achterliggende 
gebieden in het RUP Brugsesteenweg werden de vol-
gende ontsluitingsscenario’s opgesteld:

 ● Scenario 1 - Vanaf de Rotsestraat doorheen het 
plangebied van RUP Dammestraat, grotendeels 
langsheen de momenteel tijdelijk vergunde interne 
ontsluitingsweg

 ● Scenario 2 - Vanaf een nieuw knooppunt op de 
Brugsesteenweg t.h.v. de Rolariusweg

 ● Scenario 3 - Zowel vanaf een nieuw knooppunt op 
de Brugsesteenweg t.h.v. de Rolariusweg als vanaf 
de Wijnendalestraat, aansluitend op de nieuwe ont-
sluitingsweg voor de uitbreiding van het bedrijven-
terrein Wijnendale.

 ● Scenario 4 - Vanaf de Wijnendalestraat, aanslui-
tend op de nieuwe ontsluitingsweg voor de uitbrei-
ding van het bedrijventerrein Wijnendale.

In functie van de ontwikkeling van het RUP Dammes-
traat zijn scenario’s 2 of 3 als meest geschikt bevon-

den. Echter vragen de (bijkomende) activiteiten in het 
RUP Brugsesteenweg eveneens een achterliggende 
ontsluiting Wijnendalestraat - nieuwe knooppunt Brug-
sesteenweg/Rolariusweg. Op basis hiervan werd de 
voorkeur gegeven aan scenario 3. kaart 26: Ontsluitingsscenario’s
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2 Concepten

In de visievorming voor het RUP Dammestraat worden 
er twee concepten opgesteld.

2.1 Concept 1 - wonen t.o.v. lokale bedrijven 

2.1.1 Algemeen 

Binnen het plangebied wordt een duidelijke invulling 
gegeven aan verschillende functies: 

 ● Lokale bedrijven: aansluitend bij de bestaande be-
drijvigheid ten noorden van het plangebied én in 
teken van de herinrichting van de bestaande be-
drijven binnen het plangebied, wordt het mogelijk 
gemaakt om hier op effi  ciënte manier lokale bedrij-
ven te voorzien

 ● Stedelijk wonen: de zuidelijke spie van het plan-
gebied sluit aan bij de bestaande woningen langs-
heen de Dammestraat. Dit gedeelte van het plan-
gebied wordt daarom niet opnieuw ingevuld door 
bedrijvigheid maar worden er woningen voorzien. 
Het hier voorzien van woningen vormt een duide-
lijke afwerking van het zuidelijker gelegen bestaan-
de woongebied.
Omdat dit stedelijk wonen eveneens deels door-
loopt achter de handelsactiviteiten langsheen de 
Rotsestraat (huidige AVEVE), wordt er een groen-
buff er voorzien tussen beide. 

 ● Buff er tussen beide: om het wonen ruimtelijk dui-
delijk af te werken wordt er een buff er voorzien tus-
sen het wonen en de lokale bedrijven. Deze buff er 
zal bestaan uit huisnijverheid.
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2.1.2 Reconversieproject

Aangezien er binnen het RUP een herbestemming is 
van een zone voor oa bedrijvigheid naar een zuivere 
woonzone past dit volgens het PRS West-Vlaanderen 
binnen de reconversieprojecten (PRS, RD, p.139). 
Reconversies worden binnen de bebouwde ruimte 
gestimuleerd omdat hierdoor de ruimtelijke kwaliteit 
van bepaalde sites en van de omgeving kan worden 
opgewaardeerd. Bij een reconversie dient in de eerste 
plaats te worden onderzocht of de benutte gronden 
niet opnieuw kunnen worden ingezet voor de huidige 
bestemming. Indien dit niet meer wenselijk is, is het 
van belang deze gebieden opnieuw in te zetten voor 
andere ruimtevragen.

  Volgens visie GRS Roeselare

In het GRS Roeselare werd onderhavig RUP opgeno-
men als ‘Site Dammestraat’: 
Tussen de spoorlijn en de Dammestraat bevindt zich 
de voormalige site van het bedrijf Parts & Compo-
nents. Deze site raakt zowel in westelijke als in zuide-
lijke richting aan de residentiële verkavelingen langs-
heen de Dammestraat en Ten Hove. De ontsluiting van 
de site gebeurt via de Dammestraat. Dit betekent dat 
het vracht- en bedrijfsverkeer doorheen de woonwijk 
plaats vindt. Gelet op de perceelsconfi guratie en de 
huidige context (rakend aan bestaande woonomge-
ving - bereikbaarheid) opteert de stad om binnen deze 
site geen ‘zware’ industrie meer toe te laten. Er wordt 
een planinitiatief genomen om een herbestemming 
naar wonen met mogelijkheid voor lokale bedrijvigheid 
door te voeren (dubbele bestemming). Een buff er tus-
sen de bedrijven achterliggend aan de Brugsesteen-
weg en het wonen aan de Rotsestraat- Dammestraat 
kan worden opgenomen.

Vanuit het GRS is het bij deze duidelijk dat een deel 
van de site bij voorkeur een woonbestemming na-
streeft daar het ingesloten zit tussen wonen. Bedrij-
vigheid is hier minder gewenst. In het RUP wordt dan 
ook een duidelijk afwerking van het wonen voorge-
steld. Anderzijds sluit het noordelijke deel aan bij de 
bestaande bedrijvigheid tegen de spoorweg aan.

kaart 27: GRS Roeselare - Noordelijke activiteitenstrip

  Volgens Brownfi eldconvenant

Voor het projectgebied werd op 18/09/2012 de Brown-
fi eldconvenant van het Bronwfi eldproject nr.72 “Roe-
selare - Immo Verbrugge” bekracht door de Vlaamse 
Regering, de actoren (Brocap nv, Immo Verbrugge nv) 
en de regisseurs (stad Roeselare, POM West-Vlaan-
deren, AWV en OVAM). Bij deze convenant werden 
daarboven nog 3 addendums goedgekeurd. Er werd 
o.a. overeengekomen dat ter afwerking van het be-
staande wonen maximum 22.300m² van de Brownfi eld 
kan worden ontwikkeld in functie van (niet-bedrijfsge-
bonden) wonen.
Ook hier wordt de voorkeur gegeven om een bepaald 
deel van het plangebied om te zetten naar wonen.

  Volgens APA Roeselare

Volgens het APA Roeselare is het plangebied bestemd 
als “Bedrijvengebied voor KMO en dienstverlening 
(licht paarse zone): binnen deze zone zijn ambachte-
lijke bedrijven, kleine en middelgrote ondernemingen, 
kleine opslagplaatsen van goederen, groothandels-
zaken, winkels, tertiaire en ambachtelijke bedrijven, 
horeca, zaalsporten,  vrijetijdsbesteding en woongele-
genheden los van bedrijvenbestemming toegelaten.” 
M.a.w. is er reeds een zeer ruim aantal bestemmings-
mogelijkheden mogelijk, alsook bedrijvigheid en wo-
nen. 

  Besluit reconversieproject

Ruimtelijk gezien is het te verantwoorden dat het zui-
delijke deel van het huidige bedrijventerrein wordt be-
stemd naar zuiver wonen. Bij latere behoeftestudies 
zal dit aanbod niet moeten verrekend worden daar 
wonen momenteel reeds mogelijk is.
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2.1.3 Buff eren van woonzone

De woonzone wordt gesitueerd tussen drie activiteiten 
waarvoor een buff ering noodzakelijk is, namelijk:

 ● T.o.v. de bedrijvigheid
 ● T.o.v. de handelsactiviteiten langsheen de 

Rotsestraat / Brugsesteenweg
 ● T.o.v. de spoorweg

Daarnaast dient er eveneens aandacht te gaan naar 
interne buff ering.

  T.o.v. de bedrijvigheid
Tussen het wonen en het bedrijventerrein wordt er ge-
buff erd d.m.v. huisnijverheid. Hier wordt er in principe 
gewerkt met bebouwing in combinatie met groen om 
de woningen te beschermen van visuele- en geluids-
hinder van de bedrijfsactiviteiten op het bedrijventer-
rein. Zie verder onder puntje ‘Huisnijverheid’ onder 
ontwerpend onderzoek.

  T.o.v. de handelsactiviteiten langsheen de 
Rotsestraat / Brugsesteenweg

Aansluitend de woonzone zijn er enkele percelen die 
in het aanpalende RUP worden opgenomen als een 
kleinhandelszone, meer concreet betreft het hier de 
AVEVE met het aanpalende vrijliggende perceel (per-
ceel i.f.v. uitbreiding AVEVE) en Carglass. Naar deze 
activiteiten toe is buff ering noodzakelijk. Er wordt dan 
ook voorgesteld om een visuele groenbuff er met een 
breedte van minimum 5m te voorzien in de woonzone. 
Deze kan bestaan uit heesters en hoogstammen of 
deel uitmaken van functioneel openbaar groen mits 
garantie op visuele buff ering.

  T.o.v. de spoorweg 
Langsheen het talud van de spoorweg wordt er door 
de spoorwegbeheerder een bouwvrije strook van 10m 

t.o.v. de onderkant van het talud opgelegd (maw ook 
van toepassing in de andere zones van onderhavig 
RUP, hier zal steeds een strook van 10m worden 
voorzien die start op de zonegrens die grenst aan de 
spoorweg). Deze strook kan wel benut worden voor 
tijdelijk medegebruik zoals een fi etspad. Wanneer er 
groenvoorzieningen worden aangeplant moet er wel 
steeds rekening gehouden worden met de veiligheid 
van het spoor, meer bepaald dat er geen bomen op de 
sporen kunnen vallen: 

kaart 28: Algemene regel: de hoogte van de bomen moet la-
ger zijn dan de afstand tussen de stam en de sporen.

kaart 29: Huidige bedrijfsgebouwen P&C t.o.v. spoorweg

In combinatie met deze verplichte bouwvrije afstand 
kan er eveneens gewerkt worden met specifi eke 
(woon)bebouwing. Zie verder onder puntje ‘Talud/
bermwoningen’ onder ontwerpend onderzoek.

  Interne buff ering
Buff eren t.o.v. de aanpalende activiteiten is één zaak 
maar het is ook noodzakelijk dat er voldoende interne 
buff ering wordt voorzien. De site is dan wel binnen het 
stedelijk gebied gesitueerd maar er zijn een aantal 
doorslaggevende factoren die onderhavige site een 
specifi ek beleid aanmeten. Zo is de nabijheid van be-
drijvigheid, de spoorweg, een hoogspanningsleiding, 
centrale van hoogspanningsleidingen aan de over-
zijde van de spoorweg,... ruimtelijk zeer dominerend. 
Dit geeft dat het geen toplocatie voor wonen is maar 
dat daarentegen mits enkele goede randvoorwaarden 
hier wel kwalitatief kan gewoond worden. Dit oa t.o.v. 
de aanpalende activiteiten (bvb. talud/bermwonin-
gen t.o.v. de spoorweg, huisnijverheid t.o.v. de lokale 
bedrijvigheid,...) maar ook intern moet er voldoende 
‘lucht’ zijn. Er wordt gekozen om voldoende functio-
neel openbaar groen op te leggen met als doel:

 ● De leefkwaliteit van steden te verbeteren door de 
functionele aanleg van groen i.f.v. luchtkwaliteit 
(groen i.f.v. tegengaan luchtverontreiniging, fi jn 
stof,...).

 ● Tegengaan klimaatverandering (groen voorzien 
om opwarming te voorkomen).

 ● Leefbaarheid (groen inzetbaar voor sport, spel en 
recreatie). 

Functioneel openbaar groen zijn groengebieden die 
voor iedereen toegankelijk zijn met de nadruk op ruim-
te en groen. Zo wordt de wegenis niet meegerekend 
bij het functioneel openbaar groen en uiteraard ook 
geen gebouwen. Wat bvb. wel kan is volkstuinen.
Binnen het RUP wordt er per activiteit (lokale bedrijvig-
heid, wonen, huisnijverheid) een min. percentage aan 
openbaar functioneel groen voorzien van 10%. Daar 
versnipperd groen weinig meerwaarde kan bieden 
voor de gebruiker (leefbaarheid) moet er ergens in het 
plangebied een groengebied gecentraliseerd worden.
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2.2 Concept 2 - ontsluiting herontwikkeling en 
wonen 

Om de verschillende functies optimaal te ontsluiten 
wordt er een duidelijke ontsluiting van het geheel uit-
gewerkt:

 ● Nieuw knooppunt op Brugsesteenweg: binnen het 
RUP “Dammestraat” is deze ontsluiting naar de 
achterliggende gebieden absoluut noodzakelijk 
om de nieuwe lokale bedrijven te ontsluiten alsook 
de huisnijverheid. Dit omdat de andere ontslui-
tingsmogelijkheden als minder geschikt werden 
bevonden (of doorheen woongebied langsheen 
de Rotsestraat en/of de Dammestraat, of enkel 
via de Wijnendalestraat). De ontsluiting naar 
de Wijnendalestraat is van minder belang maar 
zou de druk op de Brugsesteenweg wel kunnen 
verminderen.

 ● Ontsluiten wonen: De ontsluiting van het wonen 
binnen het RUP dient te gebeuren via een insteek-
weg vanaf de Dammestraat. Omdat de spoorweg-
overgang ter hoogte van de Dammestraat werd 
afgesloten kan er hier een rustige woonstraat ont-
wikkeld worden. Fiets- en voetgangersdoorsteken 
tussen het wonen en de bedrijvigheid én handels-
zone moeten uiteraard mogelijk blijven.
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2.2.1 Ontsluiting naar Brugsesteenweg

Het doel is dat het nieuwe knooppunt op de Brug-
sesteenweg de ontsluiting naar de bedrijvenzone / 
huisnijverheid van onderhavig RUP voorziet (door-
stromingsstudie N32). Los van de rinrichting van het 
knooppunt moet er voor het bereiken van de bedrijfs-
percelen in onderhavig RUP over privé-terrein, echter 
heeft de ontwikkelaar reeds recht van doorgang op 
deze percelen en worden er concrete plannen om de 
verbinding te maken momenteel opgemaakt. 

Binnen het verzoek tot raadpleging (ontheffi  ng 19 
juni 2015) werd een inschatting gemaakt van de ver-
keersimpact dat de realisatie van onderhavig RUP zal 
teweegbrengen. In het verzoek tot raadpleging werd 
er nog een inschatting van de oppervlakten gemaakt 
maar deze geven wel een goed beeld welke verplaat-
singen er waarschijnlijk zullen worden gemaakt voor 
zowel de bedrijvenzone (inclusief huisnijverheid) en 
de woonzone. 

Mobiliteitsprofi el volgens verzoek tot raadpleging
De opzet van het RUP betreft een reconversie van een 
oude bedrijvensite. De totale oppervlakte bedraagt 
7,29ha3. Een gedeelte van de zone zal ingevuld wor-
den als wonen en een gedeelte als bedrijvigheid. Er 
wordt uitgegaan van 50% wonen en 50% lokale bedrij-
vigheid. Er zullen maximaal 75 woonentiteiten4 kunnen 
gerealiseerd worden in dit plangebied. De woningen 
zullen maximaal 43 autoverplaatsingen en 10 fi etsver-

3 De huidige oppervlakte bedraagt 8,08ha daar er een deel van het 
RUP Brugsesteenweg (zelfde ontheffi  ngsaanvraag) werd overge-
heveld naar het RUP Dammestraat. 

4 In het verzoek tot raadpleging werd er inschatting gemaakt van 
het aantal woningen op basis van 25 woningen / ha, daar er hier 
geschat werd dat het ongeveer 3ha zal zijn werd er een schatting 
van 75 woningen vooropgesteld.

plaatsingen per piekuur genereren. Er wordt rekening 
gehouden met volgende parameters:

 ● 2,46 personen per gezin
 ● 30% bezoekerscijfer per woonentiteit
 ● 0,28 verplaatsingen per persoon per piekuur
 ● 64% aandeel autoverplaatsingen in modal split 

voor een stedelijke woonwijk
 ● 14% aandeel fi etsverplaatsingen in modal split

Er zal circa 3,6 ha lokale bedrijvigheid kunnen gere-
aliseerd worden. De bedrijven zullen 41 pae/u5 (per-
sonenauto-equivalenten) tijdens de ochtendpiek en 51 
pae/u tijdens de avondpiek genereren. Voor de bere-
kening werd gebruik gemaakt van tellingen die WVI 
heeft uitgevoerd op 7 lokale bedrijvenzones tussen 
2011-2013. Parameters:

 ● 82% verhouding netto tot bruto ha
 ● 114 personenauto’s per ha
 ● 30 lichte vrachtwagens per ha
 ● 6 zware vrachtwagens per ha
 ● 8% aandeel ochtendpiek
 ● 10% aandeel avondpiek

Maximaal zullen de ontwikkelingen 94 pae per piek-
uur genereren. Op vandaag zijn er reeds activiteiten 
aanwezig op de site die reeds verkeer genereren. De 
94 pae per piekuur zullen deze zeker een maximale 
bovengrens vormen. 

Als we rekening houden met een capaciteit van 900 tot 
1000 voertuigen per uur per rijrichting voor het omlig-
gende wegennet, vertegenwoordigt de verkeersgene-
ratie vanuit de site maximaal 5%. Op zich vormt deze 
verkeersgeneratie eerder een beperkte belasting van 

5 pae/u staat voor personenauto-equivalenten per uur, waarbij lichte 
vrachtwagens met een factor 1.5 en zware vrachtwagens met een 
factor 2 worden verrekend

het wegennet. Uiteraard moet er zoveel als mogelijk 
gezorgd worden dat deze generatie niet (volledig) 
wordt afgewikkeld op de N32. Tijdens de ochtend zal 
er nog niet dadelijk een probleem optreden aangezien 
de piek vanuit de site op een vroeger tijdstip zal optre-
den. Tijdens de avondpiek is er wel een overlapping 
tussen de pieken.

Parkeerbehoefte
De woningen hebben een behoefte van 67 parkeer-
plekken als we rekening houden met een gemiddeld 
autobezit van 0,9 auto’s per gezin voor een stedelijk 
gebied. 
De lokale bedrijvigheid zal circa 40 parkeerplekken 
voor auto’s en 7 plekken voor fi etsers vereisen.

Conclusie mobiliteitsprofi el
De toekomstige ontwikkelingen hebben eerder een 
beperkt eff ect op de bestaande intensiteiten.
De N32 is op vandaag reeds oververzadigd tijdens 
piekmomenten. 

2.2.2 Interne ontsluiting

In het RUP wordt er niet vastgelegd waar de ontslui-
tingswegen van het bedrijventerrein/huisnijverheid en 
de woonzone moeten gerealiseerd worden. Enkel de 
ontsluitingspunten worden vastgelegd, namelijk voor 
de bedrijven / huisnijverheid in de noordwestelijke hoek 
van het plangebied om zo aan te sluiten op de ontslui-
ting naar de Brugsesteenweg en voor de woonzone 
via de Dammestraat. Beide wegen moeten met elkaar 
verbonden worden via een fi ets- en voetgangersver-
binding maar doorgaand verkeer is niet toegelaten 
(behalve tijdelijke ontsluiting, zie verder). Hierdoor is 
het ook niet noodzakelijk om in de stedenbouwkun-
dige voorschriften een maximale verschuiving op te 
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nemen van hoeveel er mag afgeweken worden van de 
indicatieve aanduiding op het grafi sche plan. 

2.2.3 Tijdelijke ontsluiting

De woonzone, de huisnijverheid en de bedrijvenzone 
zal als 1 project worden uitgewerkt. Echter liggen er 
centraal in het gebied enkele percelen die momenteel 
niet in eigendom zijn van de ontwikkelaar (onderhan-
delingen lopende). Het betreft de percelen van Ver-
eenooghe (witte percelen centraal op de kaart):

Omdat ervoor gekozen werd om geen doorgaand ver-
keer toe te laten tussen de bedijven- en woonzone, is 
het momenteel niet mogelijk om de woonpercelen ten 
westen van deze niet-beschikbare percelen te ontwik-
kelen. Omwille hiervan wordt er toegelaten om deze, 
en enkel deze percelen, tijdelijk te laten ontsluiten 

via de bedrijvenzone / huisnijverheid, meer bepaald 
langsheen een fi ets- en voetgangersverbinding. Aan 
de tijdelijke ontsluiting dient een termijn aan gekop-
peld te worden en wordt opgeheven wanneer de per-
celen van Vereenooghe worden ontwikkeld met nieu-
we woningen en de aansluiting naar de Dammestraat 
kan gemaakt worden. 
Een defi nitieve ontsluiting van de woningen in noorde-
lijke richting alsook via de bestaande ontsluiting naar 
de Rotsestraat wordt uitgesloten.
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3 Ontwerpend onderzoek

Op basis van voorgaande ontsluitingsscenario’s en 
concepten wordt er via ontwerpend onderzoek het 
plangebied nader bekeken, hoofdzakelijk m.b.t..:

 ● Huisnijverheid centraal in het plangebied
 ● Woonzone in de zuidelijke helft van het plangebied

3.1 Huisnijverheid

3.1.1 Inspiratie

In het verleden zijn er reeds meerdere voorbeelden 
waar wonen en bedrijvigheid werden gecombineerd, 
al dan niet met wisselend succes. Wat in onderhavig 
RUP wordt voorgesteld is gebaseerd op een project in 
Hasselt, namelijk “Klein Dorlick Hasselt” (opgenomen als 

vb. in een bundel met beleidsaanbevelingen en praktische tips voor 

gemeentebesturen “Gemeenten geven ruimte aan bedrijven - multi-

functionele invulling van woonwerkgebieden, mei’16” op initiatief van 

Kamer van Koophandel Oost-Vlaanderen met steun van het Agent-

schap Innoveren & Ondernemen en Vlaanderen is ondernemen). 

Klein Dorlick is een projectgebied met een terreinop-
pervlakte van 26.270m², gelegen ten oosten van de 
ring rond Hasselt, tussen de Maastrichtersteenweg en 
Diepenbekerweg. Het plan werd opgemaakt door stu-
diebureau PLAN+ in opdracht van TREMIS. 

Het gebied werd verdeeld in 4 deelgebieden:

 ● Deelgebied 1: woningen
 ● Deelgebied 2: een gebied voor huisnijverheid zal 

dienst doen als buff erzone tussen de woonzone 
(deelgebied 1) en de zone voor lokale en klein-
schalige bedrijvigheid (deelgebied 3).

 ● Deelgebieden 3 en 4: lokale en kleinschalige be-
drijvigheid / kleinhandel met zichtlocatie (loods en 
winkelruimte). 
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3.1.2 Inspiratie toegepast op plangebied

  Algemeen
Op basis van Klein Dorlick - Hasselt werd hetzelfde 
principe toegepast in onderhavig RUP. Er werd even-
eens gekozen om huisnijverheidspercelen als buff er 
tussen de woon- en bedrijfszone te voorzien. Met een 
perceel voor huisnijverheid wordt één en ondeelbaar 
geheel bedoeld die een buff erende functie moet uit-
oefenen tussen bedrijven en wonen bestaande uit drie 
elementen:

 ● Een werkgebied met een ambacht of kleinbedrijf 
van die aard dat het verenigbaar is met een woon-
functie. De aanwezige bedrijvigheid dient verenig-
baar te zijn met de aansluitende woonpercelen en 
betreft dan ook ambachten (bvb. kleine graanmaal-
derij, pottenbakkersateliers,...) en kleinbedrijven 
(bvb. kleinschalige drukkerij,...) die in woongebied 
mogelijk zijn maar wegens bijvoorbeeld mobiliteits-
voorwaarden beter niet ontsloten worden via een 
woonstraat.

 ● Een private woning van de lokale ondernemer 
van datzelfde perceel. De woning moet een strikt 
residentieel karakter hebben. Bedrijfsactiviteiten 
van welke aard dan ook worden in het woon-
gedeelte niet toegelaten met uitzondering van 
noodevacuatie.

 ● Een kwalitatieve tuin / gemeenschappelijke tuin / 
openbaar functioneel groen. De tuin / openbaar 
functioneel groen moet de nodige groeninrich-
ting hebben en mag niet gebruikt worden voor de 
bedrijfsactiviteit.

Ruimtelijk gezien moet een perceel voor huisnijverheid 
worden ingevuld met gekoppelde of gestapelde woon- 
en bedrijfsunit alsook door een kwalitatieve tuin. Toch 
worden er t.o.v. Klein Dorlick een aantal aanpassingen 
doorgevoerd, namelijk:

 ● In Klein Dorlick wordt de bedrijfsunit vanuit het be-
drijventerrein ontsloten, de woning vanuit de woon-
zone. In onderhavig RUP wordt ervoor gekozen om  
de ontsluiting van zowel de woning als het bedrijf 

steeds te laten geschieden in noordelijke richting, 
namelijk via de bedrijvenzone. Dit om te verhin-
deren dat bedrijfsverkeer via de woonstraten zou 
ontsluiten.

 ● In Klein Dorlick wordt er een semi-private tuin als 
overgang tussen woning en bedrijvigheid voor-
gesteld. Roeselare wenst het verplichte aandeel 
van functioneel openbaar groen te laten doorwe-
gen in de centrale zone tussen de woonzone en 
de huisnijverheid zodat er een sterk aaneengeslo-
ten zwaartepunt aan groenvoorzieningen wordt 
voorzien. 

Bij het voorzien van groen moet het mogelijk blijven 
om op de huisnijverheidskavel een privétuin en/of een 
gemeenschappelijke tuin te voorzien. Om te verhin-
deren dat er binnen onderhavige zone een mix aan 
bebouwingsvormen en verschillende tuinzones zou 
‘verschijnen’ zodat er weinig eenheid wordt gevormd, 
wordt er in het RUP opgelegd dat de huisnijverheids-
kavels per cluster moeten ontworpen worden die 
volgens een bepaald inrichtingstype moet uitgewerkt 
worden en zo een architecturaal geheel vormen:

 ● Type 1: Woonunit gestapeld op de bedrijfsunit in 
langse richting met een toegankelijke buitenruimte 
op het dak. De bedrijfsunit sluit achteraan aan op 
een kwalitatieve privétuin / een gemeenschappe-
lijke tuin / een openbare functionele groenzone.

 ● Type 2: Woonunit gestapeld op de bedrijfsunit in 
dwarse richting met een toegankelijke buitenruimte 
op het dak. De bedrijfsunit sluit achteraan aan op 
een kwalitatieve privétuin / een gemeenschappe-
lijke tuin / een openbare functionele groenzone.

 ● Type 3: Woonunit gekoppeld achteraan de bedrijfs-
unit. De woonunit sluit aan tegen een kwalitatieve 
privétuin / gemeenschappelijke tuin / een openbare 
functionele groenzone.
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 ● Type 4: Woonunit gekoppeld naast de bedrijfsunit. 
De achtergevels van zowel de woon- als de be-
drijfsunit sluiten aan tegen een kwalitatieve privé-
tuin / gemeenschappelijke tuin / openbare functio-
nele groenzone.

Om er zeker van te zijn van te zijn dat er steeds vol-
doende ruimte wordt voorzien tussen de bebouwing 
van de huisnijverheid en die van het wonen wordt er 
op de grens van beide zones een bouwvrije zone met 
een totale breedte van 30m opgelegd (2x15m) waar-
mee creatief kan omgegaan worden zodat er tussen 
de bebouwing van de huisnijverheid en die van het 
wonen steeds een bouwvrije zone met een minimum 
breedte van 15m wordt gerespecteerd.

Volgens de visie van het reconversieproject om de 
huidige bedrijvigheid deel om te zetten naar wonen, 
vormt de huisnijverheid een ideale overgangszone 
tuseen wonen en bedrijvigheid. De integratie van de 
bestaande loods (zie volgend punt) vormt hier even-
eens onderdeel uit door een aantrekkingspool te voor-
zien op beperkte afstand van het centrum maar toch 
ontsluitbaar vanuit een bedrijvenzone. Op deze ma-
nier worden andere ruimtevragers ook geïntegreerd in 
het geheel.

Inrichtingstypes
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  Bestaande loods

De huidige bebouwing binnen het plangebied wordt 
gesloopt om het gebied her in te richten. Er zijn ech-
ter twee loodsen die bewaard zullen/kunnen worden: 
één binnen de zone voor lokale bedrijven en één bin-
nen de zone voor huisnijverheid. Binnen onderhavig 
RUP wordt enkel de bestaande loods in de zone voor 
huisnijverheid vastgelegd om eff ectief te bewaren en 
te integreren in het geheel. Voor de andere (rechts er-
van) worden er geen voorwaarden aan gekoppeld en 
moet de voorschriften mbt het lokaal bedrijventerrein 
opgevolgd worden.
Er wordt voorgesteld om deze bestaande loods een 
nieuwe functie te geven die of complementair is met 
de aanpalende activiteiten en/of een gemeenschaps-
functie vervult. Het betreft een activiteit die in een zui-
vere  woonomgeving overlast zou kunnen bezorgen 
maar toch geen zuivere bedrijvigheid betreft zoals 
bvb. een crèche, een indoor speeltuin, bowling, klim-
muur, danszaal, paintbal, opleidingscentrum vdab, 
workshops, naaiateliers, polyvalente zaal, tentoonstel-
lingsruimte,... . Door de nabijheid van het woongebied 
en de wisselwerking met de aanpalende bedrijvigheid  
zijn dergelijk activiteiten hier op hun plaats. Bvb. zou 
een gemeenschappelijke parking die in de week voor 
de bedrijvigheid wordt gebruikt in het weekend als 
parking voor een activiteit in de loods kunnen dienen. 
De functiewijziging is wel enkel toegelaten indien de 
mobiliteits- en parkeerproblematiek verenigbaar is met 
de omgeving en de algemene draagkracht niet wordt 
overschreden. 
De loods moet mogelijkheden krijgen om beperkt uit te 
breiden maar dan wordt vooral in de hoogte gedacht. 
En wanneer geen functiewijziging wordt doorgevoerd 
moet er huisnijverheid in kunnen herbergen onder be-
perkte voorwaarden. kaart 30: Bestaande loods
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3.2 Woonzone

Omwille van de specifi eke ligging van onderhavige  
woonzone moet ervoor gezorgd worden dat de woon-
druk niet te groot wordt. Enerzijds dient er rekening 
gehouden te worden met het inpassen van het functi-
oneel openbaar groen (minimum 10% per zone) maar 
anderzijds kan dan nog steeds de volledige woonzone 
- bij wijze van spreken - worden opgevuld met fl atge-
bouwen of grootschalige meergezinswoningen wat 
absoluut moet verhinderd worden. Omwille van de ste-
delijke ligging wil de stad hier minimum 75 woningen 
en maximum 100 woningen voorzien die gebonden 
zijn aan een verdeelsleutel:

 ● 50% van de woningen zijn niet-grondgebonden 
woningen met de uitsluiting van grootschalige 
meergezinswoningen. Niet-grondgebonden wonin-
gen zijn bvb. kleinschalige meergezinswoningen, 
stapelwoningen,... . De beoordeling of een meer-
gezinswoning al dan niet grootschalig is, wordt be-
oordeeld door de gemeentelijke stedenbouwkun-
dige ambtenaar6.

 ● 50% van de woningen zijn grondgebonden wonin-
gen waarvan de woningen tegen de spoorweg aan 
moeten ontwikkeld worden als talud/bermwonin-
gen. Grondgebonden woningen zijn bvb. individu-
ele kavels,... .

Door het hanteren van deze vork in combinatie met 
een maximum bouwhoogte (12m) en het verplicht 
voorzien van functioneel openbaar groen wordt er-
voor gezorgd dat er zowel voldoende openbaar groen 
wordt voorzien en het gebied niet een te hoog aantal 
woningen krijgt.

6 In de algemene verordening is een meergezinswoning vanaf 6 
wooneenheden een grootschalige meergezinswoning.

3.2.1 Niet-grondgebonden woningen

Onder niet-grondegebonden woningen kunnen zowel 
stapelwoningen als kleinschalige meergezinswonin-
gen worden verstaan. Het bewonersparkeren wordt 
collectief opgelegd voor de niet-grondgebonden wo-
ningen. Door het voorzien van collectieve parkeer-
plaatsen wordt de creatieve inrichting van het project 
gestimuleerd.

Residentie Blanco Oostduinkerke - Buro II & Archi+i
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3.2.2 Grondgebonden woningen

Wat grondgebonden woningen betreft is enkel langs-
heen de spoorweg in het RUP opgelegd dat er talud/
bermwoningen moeten voorzien worden. Voor de 
grondgebonden woningen moet voor minimum 1/3 
van de woningen het parkeren collectief georgani-
seerd worden. Dit aan de hand van parkeerpockets 
die zich op weloverwogen plaatsen binnen onderha-
vige zone situeren.

  Individuele kavel
Op een individuele kavel kan er volgens de voor-
schriften vrij gekozen worden voor welk type woning 
er wordt gekozen: gesloten, half-open of open bebou-
wing. Hier kan nog gevarieerd worden naar inplanting 
op het perceel (voortuinwoning, rijwoning,...).

Rijwoningen site ‘Den Draad’ Gentbrugge - Caan Architecten

  Talud/bermwoning
Een talud/bermwoning is een woning evenwijdig met 
en op beperkte afstand van de spoorweg. Door het 
inpassen van een groenberm tegen een deel van de 
achtergevel van de talud/bermwoning (achtergevel is 
gericht naar de spoorweg) wordt de woonomgeving 
beschermd tegen het geluid van de treinen: enerzijds 
door het bouwvolume van deze woningen en ander-
zijds kaatst het geluid van de treinen weg van de wo-
ningen op het schuine vlak van de berm. 
Er moet wel interactie blijven tussen de bouwvrije 
strook langsheen de spoorweg en de openbare weg 
die de talud/bermwoningen ontsluit. Het aanleggen 
van een fi etspad langsheen de spoorweg behoort 
immers tot de mogelijkheden maar anderzijds is het 
steeds een meerwaarde dat een groengebied kan ge-
bruikt worden door de bewoners van het aanpalende

woongebied alsook door anderen. Omwille hiervan is 
het noodzakelijk dat er doorsteken blijven tussen de 
talud/bermwoningen die ofwel eff ectief een doorsteek 
bevatten ofwel volledig door een privétuin worden in-
genomen zodat het bouwvolume wordt onderbroken. 
en er een visuele link wordt gevormd. Deze doorste-
ken zorgen er tevens voor dat vermeden kan worden 
dan er één aaneengesloten bouwvolume wordt inge-
past.
Ook wordt er opgelegd dat per bouwblok van talud/
bermwoningen voor maximum 50% hoger kan ge-
bouwd worden dan de berm. Die berm moet tegen de 
achtergevel een minimum hoogte hebben van 3,5m. 
Dit om de talud/bermwoningen zelf tegen geluidshin-
der van de treinen te beschermen (berm als geluids-
buff er).
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Principe talud/bermwoningen (bron Buro II & Archi+i)
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4 Mogelijke inrichting 

Op basis van voorgaande principes werd er door het 
studiebureau Buro II & Archi+i een aanzet tot een mo-
gelijke inrichting van het plangebied - en dan vooral 
gericht op de zone voor huisnijverheid alsook de 
woonzone - opgemaakt. Dit voorstel van masterplan 
respecteert volgende grote inrichtingslijnen die opge-
legd worden in het RUP:

 ● De verdeelsleutel van 50% grondgebonden en 
50% niet-grondgebonden woningen

 ● Minimum 75 en maximum 100 woningen
 ● Talud/bermwoningen langsheen de spoorweg met 

een bouwvrije strook langsheen de spoorweg
 ● Voldoende functioneel openbaar groen, vooral 

centraal gecentraliseerd op de grens huisnijver-
heid - wonen

 ● Minimaal 15m bouwvrije zone tussen de bebou-
wing van de huisnijverheid en de woningen van de 
woonzone

 ● De noodzakelijke fi ets- en voetgangersverbindingen
 ● De noordelijke ontsluiting voor de lokale bedrij-

ven/huisnijverheid, de zuidelijke ontsluiting voor 
de woonzone en een mogelijke tijdelijke ontslui-
ting voor de woningen aan de westzijde van het 
plangebied.

Op basis van dit masteprlan werd de afbakening van 
de verschillende zones op het grafi sche plan gebas-
seerd7.

7 In het masterplan is de oppervlakte van het woongebied nog te 
groot, in het bestemmingsplan werd dit aangepast (kleiner t.h.v. 
centrale openbare functionele groenzone).
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UITLEG PLANOPBOUWUITLEG PLANOPBOUW

Uitgaande van de gewenste ruimtelijke structuur met 
de ontsluitingsscenario’s en concepten voor het plan-
gebied omvat het grafi sch plan diverse bestemmings-
gebieden. 

 ● Art. 1 - Stedelijk wonen: binnen dit nieuw te ont-
wikkelen woongebied wordt binnen de steden-
bouwkundige voorschriften de nodige vrijheid ge-
laten om nieuwe woonvormen te kunnen inpassen 
(bvb. vrije inplanting van gebouwen). Onder nieu-
we woonvormen worden bvb. aangepaste woon-
vormen langsheen de spoorweg in de vorm van 
taludwoningen, kangoeroewoningen, cohousing 
(samenhuizen), groepswonen,... gezien. Er wordt 
eveneens een minimumpercentage aan noodzake-
lijk openbaar functioneel groen opgegelegd.
Bestaande loods: de loods wordt behouden met de 
mogelijkheid voor specifi eke functies (complemen-
taire en/of gemeenschapsfunctie) binnen de huidi-
ge bebouwde oppervlakte met een nabestemming 
voor huisnijverheid.

 ● Art. 2 - Huisnijverheid: de buff erzone tussen de 
bedrijvigheid en de woonzone wordt opgebouwd 
met huisnijverheid. Ook hier wordt er een mini-
mumpercentage aan noodzakelijk openbaar func-
tioneel groen opgegelegd.

 ● Art. 3 - Zone voor lokale bedrijvigheid: het noor-
delijke deel van het plangebied wordt voorbehou-
den voor lokale bedrijvigheid aansluitend de bedrij-
vigheid in het RUP Brugsesteenweg. En ook hier 
wordt er een minimumpercentage aan noodzakelijk 
openbaar functioneel groen opgegelegd.

 ● Art.4 - Buff erzone: tussen de woonzone en de 
handelsactiviteiten langsheen de Brugsesteenweg/

Rotsestraat wordt er een groenbuff er met een 
breedte van 5m voorzien.

 ● Art. 5 - Interne ontsluitingswegen (indicatief): 
er is geen doorgaand verkeer gewenst tussen de 
bedrijven en het wonen. De bedrijvigheid kan enkel 
vanuit het noorden ontsloten worden, wonen enkel 
vanuit het zuiden. De bestaande en toekomstige 
activiteiten ten zuiden van de huidige Dammestraat 
(buiten plangebied, momenteel koppelwoning 
en nieuwe woningen) moeten steeds bereikbaar 
blijven.

 ● Art. 6 - Fiets en voetgangersnetwerk (indica-
tief): fi etsers en voetgangers moeten heel het ge-
bied kunnen doorkruisen. 

 ● Art. 7 - Bouwvrije zone: om er zeker van te zijn 
dat er minimum 15m is tussen de bebouwing van 
de huisnijverheid en de woningen van de woonzo-
ne wordt er bouwvrije zone van 30m (2x15m) op de 
grens van Art.1 en Art.2 voorzien.

 ● Art. 8 - Centrale openbare functionele groenzo-
ne: om te verhinderen dat het openbaar functioneel 
groen wordt versnipperd tussen de bebouwing, 
wordt er op de grens tussen de huisnijverheidszone 
en de woonzone een centrale groenzone voorzien.

ONTEIGENINSPLANONTEIGENINSPLAN

De huidige ontwikkelaars van de gronden binnen on-
derhavig plangebied zijn eveneens eigenaar zodat 
een globale uitwerking realiseerbaar is. Echter zijn  ze 
geen eigenaar van de percelen centraal in de woon-
zone, namelijk de percelen van Vereenooghe. Het niet 
kunnen gebruiken van deze percelen is problematisch 
voor de woonpercelen ten noorden van de percelen 
van Vereenooghe. Er zijn momenteel gesprekken lo-
pende die tot een verzoenbare oplossing voor beide 
partijen moet uitmonden. Dit in combinatie om in on-
derhavig RUP een tijdelijke ontsluiting te voorzien in 
noordelijke richting voor de nieuwe woonpercelen aan 
de noordzijde van de percelen van Vereenooghe geeft 
de ontwikkelaar wel de mogelijkheden om die gronden 
verder te ontwikkelen. 
Daar beide partijen in gesprek zijn wenst de stad geen 
onteigeningsplan op te maken om zo de gesprekken 
niet te blokkeren en een verzoenbare oplossing voor 
beiden zou kunnen doen mislopen.  
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TOETSINGTOETSING

1 Watertoets

De watertoets is in voege sinds 24 november 2003, 
de datum waarop het Decreet Integraal Waterbeleid 
(DIW) in werking trad. Artikel 8 van dat decreet legt de 
basisprincipes vast voor de toepassing van de water-
toets. Op 1 november 2006 trad het uitvoeringsbesluit 
van de watertoets (goedkeuring Vl. Regering op 20 juli 
2006) in werking. Het besluit bevat nadere regels over 
de toepassing van de watertoets, zowel voor vergun-
ningen als voor plannen. 

Op 22 januari 2015 is een nieuwe aanpassing van het 
uitvoeringsbesluit in werking getreden.

De overheid die over een vergunning, plan of pro-
gramma moet beslissen draagt er zorg voor dat er 
geen schadelijk eff ect ontstaat op het watersysteem, 
of dat dit zoveel mogelijk wordt beperkt. Als dit niet 
mogelijk is moeten herstelmaatregelen of compensa-
tiemaatregelen opgelegd worden. Indien het schade-
lijk eff ect niet kan voorkomen worden en ook herstel 
of compensatie onmogelijk zijn, moet de vergunning 
geweigerd worden. 

Het watersysteem is het geheel van oppervlaktewater, 
het grondwater en de natuur die daarbij hoort.

Sinds 1 maart 2012 is de watertoets vereenvoudigd 
en is er één watertoetskaart, namelijk een gewijzigde 
kaart met overstromingsgevoelige gebieden. 

In een aantal gevallen moet verplicht advies gevraagd 
worden bij vergunningsaanvragen. Onderhavig plan 

kan aanleiding geven tot vergunningsaanvragen waar-
voor advies nodig is. Hieronder een overzicht van de 
selectie die betrekking kan hebben op onderhavig 
plan, namelijk:

 ● De vergunningverlenende overheid moet advies 
vragen aan de adviesinstantie m.b.t. de mogelijke 
schadelijke eff ecten op de toestand van het opper-
vlaktewater indien het project waarvoor een ver-
gunning wordt aangevraagd:

 ● 1° geheel of gedeeltelijk is gelegen in mogelijk 
of eff ectief overstromingsgevoelig gebied;

 ● 2° en/of leidt tot een toename van het totaal 
van de horizontale dakoppervlakte van gebou-
wen en de verharde oppervlakte met meer dan 
1 hectare indien het project afwatert naar een 
bevaarbare waterloop of een onbevaarbare wa-
terloop van eerste categorie, of 0,1 hectare bij 
afwatering naar andere waterlopen;

 ● 3° en/of gedeeltelijk gelegen is:
 ○ binnen de bedding van een bevaarbare of on-

bevaarbare waterloop;
 ○ op minder dan 50 meter afstand van de kruin 

van de talud van bestaande of geplande be-
vaarbare waterlopen;

 ○ op minder dan 50 meter van havenin-
frastructuur binnen de afgebakende 
zeehavengebieden;

 ○ op minder dan 20 meter van de kruin van de 
talud van onbevaarbare waterlopen van eer-
ste categorie;

 ○ op minder dan 10 meter afstand van de kruin 
van de talud van onbevaarbare waterlopen 
van tweede categorie;

 ○ op minder dan 5 meter afstand van de 
kruin van de talud van onbevaarbare wa-
terlopen van derde categorie en van een 

niet-geklaseerde onbevaarbare waterloop in 
beheer van een polder of een watering;

 ○ binnen een afgebakende oeverzone;
 ● 4° en/of een vegetatiewijziging betreft zoals be-

doeld in art. 13 van het decreet van 21-10-1997 
betreff ende het natuurbehoud en het natuurlijk 
milieu.

 ● 5° bij verhardingen groter dan 1.000m².
 ● De vergunningverlenende overheid moet advies 

vragen aan de adviesinstantie indien het project 
waarvoor een vergunning wordt aangevraagd:

 ● 1° een verkavelingsaanvraag met een globale 
oppervlakte van 1 hectare met aanleg van nieu-
we wegenis betreft;

 ● 2° en/of leidt tot en toename van het totaal van 
de horizontale dakoppervlakte van de gebou-
wen en de verharde oppervlakte met meer dan 
1 hectare

 ● 3° en/of ondergrondse constructies (met uitzon-
dering van funderingspalen en leidingen met 
een diameter tot 1 meter) bevat die dieper ge-
legen zijn dan 5 meter of een horizontale lengte 
hebben van meer dan 100 meter.

Om die eventuele schadelijke eff ecten te beoordelen 
werden volgende elementen in de screening bekeken: 
de bodemkenmerken (infi ltratiemogelijkheden van de 
ondergrond), de aanwezigheid van overstromingsge-
bieden en de elementen uit het plan die schadelijke 
eff ecten kunnen veroorzaken.

1.1 Overstromingsgevoelige  gebieden

De watertoetskaart met overstromingsgevoelige ge-
bieden toont waar er in Vlaanderen overstromingen 
mogelijk zijn. De kaart maakt een onderscheid tussen 
eff ectief overstromingsgevoelige gebieden (donker-
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blauw) en mogelijk overstromingsgevoelige gebieden 
(lichtblauw).
Eff ectief overstromingsgevoelige gebieden zijn gebie-
den die recent overstroomd zijn of gebieden die een 
aanzienlijke kans hebben om te overstromen. 
Mogelijk overstromingsgevoelige gebieden zijn gebie-
den waar alleen overstromingen mogelijk zijn bij zeer 
extreme weersomstandigheden of falen van waterke-
ringen zoals bij dijkbreuken.
Het plangebied is grotendeels niet overstromingsge-
voelig. Enkel het deel met een natte zandleem-bodem 
is mogelijks overstromingsgevoelig.

kaart 31: Overstromingsgevoelige gebieden

1.2 Overstromingsgebieden

 ● Risicozones voor overstromingen: Het Koninklijk 
Besluit van 28 februari 2007 heeft de risicozones 
voor overstromingen afgebakend. Het RUP is niet 
gelegen in een risicozone voor overstromingen.

 ● Recent Overstroomde Gebieden: Het RUP is niet 
gelegen in een recent overstroomd gebied (ROG).

 ● Het RUP is niet gelegen in een van nature over-
stroombaar gebied (NOG).

 ● In de achtertuinen van de Dammestraat en de aan-
palende achtertuinen van de Regina Wautersweg 
is een binnengracht met wateroverlast waargeno-
men. Ook de electro-centrale loopt hierdoor regel-
matig onder water.

1.3 Signaalgebieden

De watertoets voor vergunningsaanvragen, plannen 
en programma’s in de signaalgebieden verdient bijzon-
dere aandacht. Dit wordt geregeld in de omzendbrief 
LNE/2013/1 van 28 juni 2013 m.b.t. richtlijnen voor 
de toepassing van de watertoets voor de vrijwaring 
van het waterbergend vermogen in signaalgebieden. 
De omzendbrief voorziet in een bewarend beleid in 
de signaalgebieden in overstromingsgevoelig gebied 
waar de Vlaamse regering nog geen vervolgtraject 
voor heeft goedgekeurd en waar mogelijk een herbe-
stemming nodig is op basis van de overstromings-
kans. Voor de signaalgebieden waarvoor de Vlaamse 
Regering wel al een vervolgtraject heeft goedgekeurd 
biedt de omzendbrief bijkomende richtlijnen aan voor 
zowel de wateranalyse als de waterparagraaf, zodat 
eventuele nog niet gerealiseerde vervolgstappen niet 
gehypothekeerd worden en het watersysteem geen 
schadelijke eff ecten ondergaat (de zogenaamde “ver-
scherpte” watertoets).

De signaalgebieden zijn ‘probleemgebieden’ waar het 
niet zeker is of er aangesloten is of kan aangesloten 
worden op de openbare riolering. De gebouwen van 
P&C zijn aangesloten over een kavel van de aanslui-
tendende pijpekop wat waarschijnlijk problemen zal 
geven voor de toekomstige wegenis - rioleringsont-
werpen.

2 Pesticidentoets

Het Decreet Duurzaam Pesticidengebruik (8 februari 
2013 met bijhorend besluit van 15 maart 2013 dat een 
duurzaam gebruik van pesticiden voor niet- land- en 
tuinbouwactiviteiten regelt) bepaalt dat pesticidenge-
bruik moet worden vermeden om de volksgezondheid 
en het leefmilieu beter te beschermen. Deze regelge-
ving richt zich tot alle terreinbeheerders, dus ook tot 
commerciële bedrijven en niet-commerciële vereni-
gingen. Dit betekent dat pesticidenvrij beheer voort-
aan ook nodig is op bv. bedrijventerreinen, parkings, 
sportvelden, recreatiedomeinen, pretparken en speel-
tuinen. Het besluit van 15 maart 2015 regelt een ver-
bod op het gebruik van pesticiden vanaf 1 januari 2015 
voor alle openbare diensten. 

Het besluit ‘duurzaam gebruik van pesticiden’ maakt 
een opdeling in terreinen die gebruikt worden in het 
kader van een openbare dienst, zoals diensten die 
openbare besturen, scholen, zorginstellingen,… leve-
ren en de terreinen die gebruikt worden in het kader 
van een commerciële activiteit (bedrijven, winkels, …).
Voor openbare diensten geldt een pesticidenverbod, 
voor commerciële activiteiten geldt een minimum-
gebruik van pesticiden op verhardingen groter dan 
200m². Dit minimumgebruik betekent dat er enkel 
pleksgewijs pesticiden gebruikt mogen worden, dat de 
voorwaarden op het etiket van het product strikt nage-
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leefd moeten worden én dat bij een (her)aanleg van 
het terrein de pesticidentoets moet toegepast worden.
De pesticidentoets moet maw dus verplicht uitgevoerd 
worden op terreinen waar een minimumgebruik geldt 
en wanneer dat terrein wordt (her)aanlegd. Voor de 
andere terreinen is de pesticidentoets een sterke aan-
beveling.

De pesticidentoets uitvoeren gebeurt door te controle-
ren of de ontwerpplannen voor de aanleg of heraanleg 
van groenzones of verhardingen, onkruidpreventie en 
een effi  ciëntere bestrijding met niet-chemische bestrij-
dingsmethoden mogelijk maken.
Om beheerbewust te ontwerpen gelden voor verhar-
dingen volgende vuistregels: 

 ● Verhard functioneel en zo weinig mogelijk
 ● Voorkom waterstagnatie en laat water infi ltreren8

 ● Maak eenvoudig (machinaal) onderhoud mogelijk 
 ● Zorg voor een correcte aanleg, controleer en 

herstel
Bv.de keuze voor waterdoorlatende betegeling is enkel 
aanvaardbaar wanneer men kiest voor een beeldkwa-
liteit waarbij de voegen mogen vergroenen. Wanneer 
men geen onkruid tolereert in een voeg is de keuze 
van waterdoorlaatbare betegeling niet aanvaardbaar. 
Ook voor groenzones geldt dat een goed ontwerp het 
onderhoud vergemakkelijkt. De essentie is dat de bo-
dem bedekt moet blijven en niet verstoord mag wor-
den. Op een bodem waarop weinig zonlicht valt, zal 
minder plantengroei voorkomen. Hou rekening met 
de ecologische principes. Een beheerbewust ontwerp 
houdt voor groenzones concreet in:

 ● Plant op de juiste plaats.
 ● Zorg voor een haalbaar onderhoud.
 ● Zorg voor een goede aanleg.

8 Infi ltratie is afhankelijk van de waterdoorlaatbaarheid van de grond 
en/of de grondwaterstand.

3 Toetsing aan structuurplan 

De opmaak van onderhavig uitvoeringsplan kadert 
binnen de visie van het gemeentelijk ruimtelijk struc-
tuurplan Roeselare.

4 Tragewegentoets

Op de atlas van de buurtwegen zijn er geen buurtwe-
gen aanwezig binnen het plangebied. Op het bestem-
mingsplan worden fi ets- en voetgangersdoorsteken 
doorheen het gehele plangebied voorzien.

5 Landbouwtoets

Binnen het plangebied zijn geen agrarische activitei-
ten van toepassing. Ook ligt het gebied niet in herbe-
vestigd agrarisch gebied.

6 Natuurtoets

Het decreet Natuurbehoud bepaalt dat ieder plan 
dat een betekenisvolle aantasting van de natuurlijke 
kenmerken van een speciale beschermingszone kan 
veroorzaken, dient onderworpen te worden aan een 
passende beoordeling wat betreft de betekenisvolle 
eff ecten voor de speciale beschermingszone.
Het plangebied is niet gesitueerd in: 

 ● Habitat en vogelrichtlijn gebieden: het gaat om ge-
bieden die door de Vlaamse Regering zijn voorop-
gesteld of aangewezen zijn als speciale bescher-
mingszone in toepassing van de Vogelrichtlijn en de 
Habitatrichtlijn.

 ● Afgebakende natuur- en bos gebieden
 ● Historisch permanente graslanden: op 26 sep-

tember 2014 keurde de Vlaamse Regering, ter 
uitvoering van artikel 9bis, §1, van het decreet van 
21 oktober 1997 betreff ende het natuurbehoud en 
het natuurlijk milieu, het besluit houdende de voor-
lopige vaststelling van de historisch permanente 
graslanden in de landbouwstreek de Polders goed. 
Dit resulteerde in een reeks ontwerpkaarten, die 
betrekking hebben op de steden en gemeenten, 
gelegen in het (kust)poldergebied. Met betrekking 
tot die ontwerpkaarten werd een openbaar onder-
zoek georganiseerd. De Vlaamse Regering stelt 
binnen 210 dagen na de begindatum van het open-
baar onderzoek de kaart van de historisch perma-
nente graslanden defi nitief vast. Er wordt eveneens 
bepaald voor welke graslanden een verbod op het 
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wijzigen van de vegetatie van toepassing zal zijn en 
waarvoor er een (natuur)vergunning noodzakelijk 
zal zijn om de vegetatie te wijzigen.

 ● Biologische waarderingskaart II 

7 Landschapstoets

Volgens de landschapsatlas zijn er binnen de of in de 
directe omgeving van het plangebied geen lijn- en/of 
puntrelicten, ankerplaatsen of relictzones aanwezig.

OP TE HEFFEN VOORSCHRIFTENOP TE HEFFEN VOORSCHRIFTEN

Bij het van kracht worden van dit RUP worden vol-
gende stedenbouwkundige voorschriften opgeheven 
binnen de begrenzing van het plangebied:

 ● Gewestplan

 ● APA

 ● BPA
 ● BPA Rotsestraat

 ● Verkavelingen: geen aanwezig



55W V I  |  n o v e m b e r  ‘ 1 7  |  t o e l i c h t i n g s n o t a  R U P  “ D a m m e s t r a a t ”  t e  R o e s e l a r e  |  0 5 9 7 1

RUIMTEBALANS RUIMTEBALANS 

Een ruimtebalans omvat de wijzigingen van catego-
rieën van gebiedsaanduidingen van de bestemmings-
gebieden vóór het van kracht worden van het RUP 
(de bronbestemming) enerzijds en bij het van kracht 
worden van het RUP (de doelbestemming) anderzijds.
De gebiedscategorie van de doelbestemming dient cf. 
VRCO art. 2.2.3 § 2 aangegeven bij de opmaak van 
het RUP. 

Voor wat betreft de bronbestemming dient een onder-
scheid te worden gemaakt naargelang de aard van het 
aanlegplan, dat van toepassing is bij de opmaak van 
het RUP:

 ● Een RUP
 ● Het gewestplan
 ● Een APA
 ● Een BPA

Bestemmingen voorzien in het RUP Bestemmingen voor inwerkingtreding van het RUP
Zonering Opp. in ha Categorie gebiedsaanduiding APA - Bedrijvengebied voor KMO en 

dienstverlening / wonen
Categorie: Bedrijvigheid / wonen

BPA - Ambachtelijke bedrijven

Categorie: Bedrijvigheid
Art.1 - Stedelijk wonen 2ha 89a 34ca Wonen 2ha 45a 07ca 0ha 44a 26ca
Art.2 - Huisnijverheid 1ha 69a 37ca Bedrijvigheid 1ha 68a 21ca 0ha 01a 16ca
Art.3 - Zone voor lokale bedrijvigheid 3ha 42a 99ca Bedrijvigheid 3ha 42a 99ca -
Art.4 - Buff erzone 0ha 06a 82ca Wonen - 0ha 06a 82ca
Totaal 8ha 08a 52ca

tabel 1: Ruimtebalans

Voor het voorliggende RUP gelden de categorieën 
van gebiedsaanduiding van bronbestemmingen van 
het APA Roeselare en van het BPA Rotsestraat. Bij 
de interpretatie van deze plannen werden een aantal 
keuzes gemaakt:

 ● Wanneer deze beperkt afweek van de perceel-
grenzen werd de grens van de gewestplanzone op 
de perceelsgrens gelegd.

 ● Bij grotere afwijkingen t.o.v. de perceelsgrens werd 
de grens van de gewestplanzone behouden 

Dit alles leidt tot de ruimtebalans van het RUP. Onder-
staande tabel geeft de wijzigingen aan van categorie 
van gebiedsaanduiding van de bestemmingszones 
van het RUP. 
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REGISTER PLANBATEN,  PLANSCHADE, REGISTER PLANBATEN,  PLANSCHADE, 
COMPENSATIECOMPENSATIE

In artikel 2.2.2., §1, 1e lid, 7°, van de Vlaamse Codex 
Ruimtelijke Ordening (VCRO), is de verplichting op-
genomen om percelen waarop een bestemmingswijzi-
ging gebeurt die aanleiding kan geven tot planschade, 
planbaten, kapitaalschade- of gebruikerscompensatie, 
op te nemen in een register, al dan niet grafi sch, bin-
nen een ruimtelijk uitvoeringsplan.
De percelen die mogelijks in aanmerking kunnen 
komen voor planbaten en/of bestemminswijzigings-
compensatie worden bepaald door de kaartlaag met 
bestemmingen voor de inwerkingtreding van het RUP 
(de bronbestemming), te vergelijken met de kaartlaag 
met de bestemmingen die in dit RUP worden voorzien 
(de doelbestemming).
Volgens de richtlijn van de Vlaamse Overheid d.d. 15 
maart 2012 voor digitale uitwisseling van gegevens in-
zake planschade, planbaten en compensaties, houdt 
ook het in aanmerking komen voor planschade ver-
band met een vergelijking van bestemmingen.
Deze aanduiding is puur informatief en planologisch 
van aard. Er is geen onderzoek gebeurd naar de ei-
gendomsstructuur van de betreff ende percelen, noch 
naar de aanwezigheid van mogelijke vrijstellingen of 
uitzonderingsgronden.
De bestemmingsvoorschriften worden omgezet naar 
de aldaar gehanteerde categorieën of subcategorieën 
van gebiedsaanduiding cf. resp. VCRO art. 2.2.3 § 2 
voor RUP’s en art. 7.4.13 voor gewestplannen.
Op basis van de vergelijking tussen de toegekende 
categorie van gebiedsaanduiding van het gewestplan, 
het bestaande APA of BPA enerzijds en van de be-
stemmingen in het voorliggende RUP anderzijds wordt 
nagegaan of delen van het plangebied in aanmerking 
kunnen komen voor planschade, planbaten of bestem-

mingswijzigingscompensatie. Deze toelichting en het 
bijhorende grafi sch register wijzen enkel de kadastrale 
percelen aan en visualiseren de bestemmingswijzigin-
gen die mogelijks aanleiding kunnen geven tot een 
bepaalde vergoedingsregeling of heffi  ng.

  Planschade
In toepassing van art. 2.6.1 van de VCRO kan onder 
bepaalde voorwaarden een planschadevergoeding 
worden toegekend indien op basis van een goedge-
keurd ruimtelijk uitvoeringsplan een perceel niet in 
aanmerking komt voor het afl everen van een vergun-
ning tot bouwen of verkavelen of andere cf. art. 4.2.1. 
vergunningplichtige handelingen, waar dat de dag 
voor de inwerkingtreding van het ruimtelijk uitvoerings-
plan wel het geval was.
Volgens de richtlijn van de Vlaamse Overheid d.d. 15 
maart 2012 voor digitale uitwisseling van gegevens, 
o.m. inzake planschade, houdt het al dan niet in aan-
merking komen voor planschade verband met een wij-
ziging van bestemmingscategorie, zoals aangegeven 
in een bij de richtlijn gevoegde legende.

Binnen het ruimtelijk uitvoeringsplan komen geen 
gebieden voor die aanleiding kunnen geven tot een 
planschadevergoeding daar het gebied in het APA 
reeds volledig was bestemd als “Bedrijvengebied voor 
KMO en dienstverlening (licht paarse zone): binnen 
deze zone zijn ambachtelijke bedrijven, kleine en mid-
delgrote ondernemingen, kleine opslagplaatsen van 
goederen, groothandelszaken, winkels, tertiaire en 
ambachtelijke bedrijven, horeca, zaalsporten, vrije-
tijdsbesteding en woongelegenheden los van bedrij-
venbestemming toegelaten.” 

  Planbaten
In toepassing van art. 2.6.4 van de VCRO is onder be-
paalde voorwaarden een planbatenheffi  ng verschul-
digd indien een goedgekeurd ruimtelijk uitvoeringsplan 
een in het art. 2.6.4 opgesomde bestemmingswijziging 
doorvoert, waardoor de ontwikkelingsmogelijkheden 
van de gronden verhogen. Deze heffi  ng zal verschul-
digd zijn bij een transactie of na het afl everen van een 
vergunning, althans voor zover geen vrijstelling cf. de 
bepalingen van art. 2.6.5 van toepassing is.

Binnen het ruimtelijk uitvoeringsplan komen er enkele 
percelen in aanmerking voor die aanleiding kunnen 
geven tot planbatenheffi  ng. Het betreft enkel de perce-
len die opgenomen zijn in het BPA Rotsestraat (zone 
voor ambachtelijke bedrijfsgebouwen - bergplaatsen, 
niet storend voor de omgeving / tuinstroken of zone 
non-aedifi candi). De overige oppervlakte van het plan-
gebied is volgens het APA bestemd als “Bedrijvenge-
bied voor KMO en dienstverlening (licht paarse zone): 
binnen deze zone zijn ambachtelijke bedrijven, kleine 
en middelgrote ondernemingen, kleine opslagplaatsen 
van goederen, groothandelszaken, winkels, tertiaire 
en ambachtelijke bedrijven, horeca, zaalsporten, vrije-
tijdsbesteding en woongelegenheden los van bedrij-
venbestemming toegelaten.” en komt niet aanmerking 
voor een planbatenheffi  ng.
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kaart 32: BPA Rotsestraat 

Bestemmingen voorzien in het RUP Bestemmingen voor inwerkingtreding 
van het RUP: BPA Rotsestraat

Zonering Opp. in ha Categorie gebiedsaanduiding Categorie Bedrijvigheid
Art.1 - Stedelijk wonen 2ha 89a 34ca Wonen 0ha 44a 26ca
Art.4 - Buff erzone 0ha 06a 82ca Wonen 0ha 06a 82ca
Totaal 0ha 51a 09ca

kaart 33: Planbaten 
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  Bestemmingswijzigings compensatie en/of 
gebruikers compensatie

In toepassing van art. 6.2.1. van het decreet grond- 
en pandenbeleid is onder bepaalde voorwaarden een 
compensatie van de kapitaalschade verschuldigd in-
dien een goedgekeurd ruimtelijk uitvoeringsplan een 
zone, die onder de bestemmingcategorie ’landbouw’ 
valt, omzet naar een zone, die onder de categorie ‘re-
servaat en natuur’, ‘bos’ of ‘overig groen’ valt.
Ingevolge art. 6.2.4 van het bovenvermelde decreet 
wordt de compensatie slechts toegekend indien het 
perceel in het jaar voor het van kracht worden van 
het RUP, werd geregistreerd in het ‘Geïntegreerd Be-
heers- en Controlesysteem’, m.a.w. werd opgenomen 
in het bestand van de ‘landbouwgebruikspercelen’.
Ingevolge het decreet inzake gebruikerscompensatie 
is er in dezelfde gevallen gebruikerscompensatie ver-
schuldigd, indien er geen andere compensatieregeling 
(compensatie van kapitaalschade, e.a.) van toepas-
sing is.

Binnen het ruimtelijk uitvoeringsplan komen geen ge-
bieden voor die aanleiding kunnen geven tot een be-
stemmingswijzigings- of gebruikerscompensatie.

  Beschermingsvoorschriftencompensatie en/
of gebruikers compensatie

In toepassing van art. 6.3.1. van het decreet grond- 
en pandenbeleid is onder bepaalde voorwaarden een 
compensatie van de kapitaalschade verschuldigd in-
dien een goedgekeurd ruimtelijk uitvoeringsplan op 
een zone, die onder de bestemmingcategorie ’land-
bouw’ valt, via een overdruk betreff ende ‘ecologisch 
belang’, ‘ecologische waarde’, ‘overstromingsgebied’, 
reservaat’, ‘valleigebied’ of een (door de Vlaamse 
overheid aangewezen) vergelijkbare overdruk, meer 
beperkingen op het vlak van economische aanwen-

ding oplegt dan redelijker wijze moeten geduld wor-
den.
Ingevolge het decreet inzake gebruikerscompensatie 
is er in dezelfde gevallen gebruikerscompensatie ver-
schuldigd, indien er geen andere compensatieregeling 
(compensatie van kapitaalschade, e.a.) van toepas-
sing is.

Binnen het ruimtelijk uitvoeringsplan komen geen ge-
bieden voor die aanleiding kunnen geven tot een be-
schermingsvoorschriften- of gebruikerscompensatie.

PLANPROCESPLANPROCES

1 Beslissing tot opmaak

Het College van Burgemeester en Schepenen van 
Roeselare heeft in de zitting van 20/01/2014 WVI aan-
gesteld voor de opmaak van RUP “Brugsesteenweg” 
en RUP “Dammestraat”. De plangebieden sluiten bij 
elkaar aan en worden voor beide gelijktijdig gemeen-
telijke RUP-processen uitgewerkt. Onderhavige nota 
vormt de toelichtingsnota van RUP “Dammestraat”.

2 Onderzoek tot milieueff ectrapportage

2.1 Verzoek tot raadpleging

Volgende adviesinstanties werden aangeschreven:
 ● Provinciebestuur W.-Vl., dienst Ruimtelijke 

Planning
 ● Agentschap Ondernemenn, entiteit Ruimtelijke 

Economie
 ● Ruimte Vlaanderen - APL - West-Vlaanderen, VAC 

Jacob van Maerlant
 ● Onroerend Erfgoed - West-Vlaanderen, VAC Jacob 

van Maerlant
 ● Agentschap Wonen-Vlaanderen, Afdeling Wonen
 ● Departement MOW, t.a.v. Filip Boelaert, 

secretaris-generaal
 ● OVAM, Afdeling Bodembeheer
 ● Departement LNE, Afdeling Milieu-, Natuur- en 

Energiebeleid
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2.2	 Verzoek tot ontheffing

Op 19 juni 2015 heeft de dienst Mer besloten dat het 
voorgenomen plan geen aanleiding geeft tot aanzien-
lijke negatieve milieugevolgen en dat de opmaak van 
een plan-MER niet nodig is. De beslissing is terug te 
vinden in bijlage.

3	 Procedure RUP

3.1	 Voorontwerp

3.1.1	 Adviesprocedure

Het voorontwerp is voor advies overgemaakt aan on-
derstaande instanties:

●● Gewestelijk stedenbouwkundig ambtenaar
●● Provinciebestuur W.-Vl., dienst Ruimtelijke 

Planning
●● Agentschap Wonen
●● Nationale Maatschappij der Belgische Spoorwegen
●● Infrabel
●● GECORO
●● Departement Leefmilieu, Natuur en Energie, dienst 

Veiligheidsrapportering
●● Agentschap Ondernemen
●● Agentschap Infrastructuur

3.1.2	 Plenaire vergadering

Het plan werd besproken op de eerste plenaire ver-
gadering van 25 april 2016. Aangezien de ongunstige 
adviezen van de Provincie West-Vlaanderen en van 
Ruimte Vlaanderen was het aangewezen om opnieuw 

een plenaire vergadering te organiseren voordat er 
naar voorlopige vaststelling gegaan kan worden. 
Het plan wordt besproken op de plenaire vergadering 
van 5 december 2016. 

3.1.3	 Besprekingen adviezen

Belangrijkste aanpassingen na de plenaire vergade-
ring:

●● Doorheen de bufferzone is nu enkel een dwarse 
verbinding toegelaten.

●● Motivering omtrent het niet opmaken van een ont-
eigeningsplan voor de percelen van Vereenooghe.

●● Garanties op een evenwicht tussen grondgebon-
den en niet-grondgebonden woningen.

3.2	 Ontwerp

3.2.1	 Voorlopige vaststelling

Het ontwerp is voorlopig vastgesteld door de gemeen-
teraad in zitting van 27 maart 2017.

3.2.2	 Openbaar onderzoek

Het plan lag ter inzage van 24 mei 2017 tot en met 22 
juli 2017.

3.2.3	 Advies GECORO

Conform artikel 2.2.14 § 5 van de Vlaamse Codex 
Ruimtelijke Ordening werd in zitting van 3 oktober 
2017 de adviezen en bezwaarschriften op het ontwerp 
gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan “RUP Dam-
mestraat” door de Gecoro gecoördineerd en behan-
deld.

3.3	 Definitieve vaststelling 

Het ontwerp werd aangepast rekening houdend aan 
het advies van de Gecoro. Het verslag van de Gecoro  
wordt toegevoegd in bijlage.

De belangrijkste aanpassingen zijn:
●● Studie streefbeeld N32 vervangen door de start-

nota doorstromingsonderzoeken N32.
●● De gabarietregel is van toepassing t.o.v. de aanpa-

lende bestaande woonpercelen: er wordt verduide-
lijkt met de ‘aanpalende bestaande woonpercelen’ 
de bestaande woonpercelen in Dammestraat-West 
bedoeld wordt.

●● Enkele verduidelijkingen in de stedenbouwkundige 
voorschriften.

Definitieve vaststelling Gemeenteraad: het RUP werd 
definitief vastgesteld door de gemeenteraad in zitting 
van 18 december 2017.
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Verslag plenaire vergadering 5-12-2016 – RUP 
Dammestraat  1 

Plenaire vergadering  
voorontwerp RUP Dammestraat 
05.12.2016 stadhuis Roeselare 

AA/ Aanwezig 

� Nathalie Muylle  Stad Roeselare, schepen 
� Bart De Witte  Stad Roeselaren, beleidsontwikkeling 
� Leen Lauwers   Stad Roeselare, ruimtelijk planner 
� Emily Vanhaverbeke       Stad Roeselare, ruimtelijke planning 
� Vanessa Dehullu  Stad Roeselare, economie 
� Kelly Verhulst  Stad Roeselare, omgevingsvergunningen 
� Els Depuydt  Stad Roeselare, mobiliteit 
� Matthias Dobbels  Provincie West-Vlaanderen, ruimtelijke planning 
� Lisa Stroobandt  Provincie West-Vlaanderen, ruimtelijke planning 
� Katrien Devreese  Provincie West-Vlaanderen, ruimtelijke planning 
� Stefaan Baeteman  Agentschap Innoveren & Ondernemen 
� Omer Hoorne  Voorzitter GECORO Roeselare 
� Wanda Van Soens  WVI, ruimtelijk planning 
 
Verontschuldigd: 
� Ruimte Vlaanderen (advies opgesteld door Julie Dalle) 
� Departement LNE – secretariaat-generaal (advies opgesteld door Patrick Boel) 
� Departement LNE – dienst veiligheidsrapportage (advies opgesteld door Griet Goossens) 
� Vlaamse Milieumaatschappij (advies opgesteld door Sofie Willems) 
� Wonen Vlaanderen (advies opgesteld door Pieter Van Vlaenderen) 
� Departement Mobiliteit & Openbare Werken (MOW) (advies opgesteld door Frederik 

Potvliege) 
� Infrabel (advies opgesteld door Bram Leroy) 

B/ Adviezen RUP  

nr adviesinstantie Advies  

1 GECORO 22.11.2016: GUNSTIG  

2 Provincie West-Vlaanderen 01.12.2016: GUNSTIG MITS 

3 Ruimte Vlaanderen 02.12.2016: GUNSTIG MITS 

4 Departement LNE – secretariaat-generaal 28.11.2016: GUNSTIG 

5 Departement LNE – dienst veiligheidsrapportering 24.11.2016: GUNSTIG  

6 VMM 08.12.2016 GUNSTIG 

7 Agentschap Innoveren & Ondernemen 28.11.2016: GUNSTIG 

8 Agentschap Wonen 02.12.2016: GUNSTIG 

9 MOW 02.12.2016: GUNSTIG  

10 Infrabel 01.12.2016: GUNSTIG 

(zie volledige adviezen in bijlage) 
 

C/ Inleiding 

Leen Lauwers verwelkomt de aanwezige besturen namelijk Provincie West-Vlaanderen en 
Agentschap Innoveren & Ondernemen alsook de mensen vanuit de Stad en de voorzitter van de 
Gecoro. 
Aangezien de ongunstige adviezen van oa. de Provincie West-Vlaanderen en van Ruimte 
Vlaanderen in de eerste plenaire vergadering (25/4/2016) een te grondige wijziging van het 
RUP als gevolg had, was het aangewezen om opnieuw een plenaire vergadering te organiseren. 

Verslag plenaire vergadering 5-12-2016 – RUP 
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DD/ Bespreking van de adviezen 

De adviezen van de aanwezige besturen worden overlopen . Al de adviezen zijn gunstig behalve 
de Provincie West-Vlaanderen en Ruimte Vlaanderen zijn voorwaardelijk gunstig. De 
reactie/afspraken worden in blauwe tekst / vet weergeven. 
 

 Provincie West-Vlaanderen  GUNSTIG MITS 

Algemeen kan gesteld worden dat het RUP in positieve zin is geëvolueerd. Toch is het advies van 
de Provincie West-Vlaanderen voorwaardelijk gunstig omwille van: 

- Buffering t.o.v. aanpalende activiteiten: groenbuffer, talud/bermwoningen en bouwvrije zone 
- Percentages woontypologie 
- Ontsluiting 

Deze punten worden op de vergadering besproken en ook in relatie gebracht met de adviezen 
van de niet-aanwezige besturen. Voor de overige punten in het advies wordt er verwezen naar 
het volledige advies in bijlage. Enkel komt het punt omtrent de optionele fiets- en 
voetgangersverbinding over het vrijliggende perceel in de Dammestraat nog ter sprake. 

(1) Buffering: tussen de woonzone en de activiteiten langsheen de Rotsestraat / 
Brugsesteenweg wordt een groenbuffer voorzien. Echter wordt ook de mogelijkheid gelaten 
om een fiets- en voetgangersverbinding alsook een nooduitgang te voorzien op een breedte 
van 5m. Op deze manier wordt de bufferfunctie uitgehold. Er wordt door de stad aangevuld 
dat Ruimte Vlaanderen hieromtrent eveneens een bezwaar geuit heeft. 

De stad geeft aan dat die fiets- en voetgangersverbinding alsook de nooduitgang (kan enkel 
gebruikt worden voor hulpdiensten) enkel bedoeld is om de bufferzone te dwarsen in de richting 
van de Rotsestraat. Deze buffer kan geenszins aangelegd worden als weg voor gemotoriseerd 
verkeer. Door de huidige formulering in de voorschriften kan dit inderdaad fout geïnterpreteerd 
worden. De stad zal de voorschriften aanpassen zodat het enkel mogelijk is om de bufferzone te 
dwarsen zodat de bufferfunctie maximaal behouden blijft. 

(2) Buffering: het concept talud/bermwoningen tracht de hinder tussen de spoorweg en de 
woningen te verzoenen, in combinatie met de 10m bouwvrije zone. Toch worden deze 
talud/bermwoningen in de voorschriften nergens verplichtend voorzien zodat er toch 
eengezinswoningen kunnen voorzien worden. 

De stad geeft aan dat de verplichting wel degelijk in de voorschriften is opgenomen, namelijk op 
p.15 met de zin de verordenende kolom “Minimum 50% van de woningen zijn grondgebonden 
waarvan de woningen tegen de spoorweg aan moeten ontwikkeld worden als 
talud/bermwoningen”. De Provincie geeft aan dit te overlezen te hebben. 
 

(3) Buffering: op het plan wordt een overdruk voorzien met een breedte van 30m waarbinnen 
een bouwvrije zone van 15m wordt opgelegd. Hierdoor bestaat het gevaar dat de eerste 
ontwikkelaars kunnen ontwikkelen waarop de (bouwvrije) lasten afgeschoven worden naar een 
latere ontwikkelaar. 

De stad geeft aan dat het momenteel de bedoeling is dat het gebied door één ontwikkelaar (vanuit 
1 standpunt door verschillende partijen) wordt aangepakt. Daar het verplicht is om een 
inrichtingsstudie voor de volledige oppervlakte van het plangebied op te maken, kan de stad de 
controle hieromtrent eveneens behouden en het overzicht bewaren wanneer de huidige 
ontwikkelingsvooruitzichten toch nog zouden mislopen. 
 

(4) Percentages woontypologie: de Provincie benadrukt dat het positief is dat er binnen het RUP 
de nodige aandacht gaat naar een doelgroepenbeleid d.m.v. verdeelsleutel max. 50% niet-
grondgebonden en min. 50% grondgebonden. In principe kan zo goed als alles met 
grondgebonden woningen voorzien worden. 

De stad geeft aan dat er absoluut een mix van woontypologieën wordt voorzien, hieromtrent werd 
ook het aantal woningen op minimum 75 en maximum 100 worden vastgelegd en dit in 
combinatie met maximum bouwhoogte (met gabarietregel). Er is inderdaad een kans dat door 
het opleggen door een maximum aan niet-grondgebonden en een maximum aan grondgebonden 
woningen dat het evenwicht niet wordt gehaald. De stad stelt voor om bijkomende voorwaarden 
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oop te leggen in de voorschriften die een evenwicht van grondgebonden en niet-grondgebonden 
woningen moet verzekeren. 
 
(5) Ontsluiting: de ontsluiting van een deel van een deel van de woonzone blijft problematisch 

aangezien de percelen van Vereenooghe niet in bezit zijn van de ontwikkelaar zodat de 
ontsluiting van de woonpercelen ten noorden van de percelen van Vereenooghe via een 
tijdelijke verbinding over de fiets- en voetgangers in noordelijke richting dient te gebeuren. Is 
het niet aangewezen om een onteigeningsplan te voorzien voor de percelen van Vereenooghe 
zodat er geen tijdelijke ontsluiting naar het noorden moet voorzien worden maar dat het 
woonverkeer in één rechtstreeks wordt ontsloten naar de Dammestraat ? Er wordt door de 
stad aangevuld dat Ruimte Vlaanderen hieromtrent eveneens een bezwaar geuit heeft. 

De ontwikkelaar is momenteel in onderhandeling met Vereenooghe. Door de tijdelijke ontsluiting 
te voorzien in het RUP kunnen  de noordelijke woonpercelen toch ten alle tijden worden 
ontwikkeld. Er kan niet overal met een onteigeningsplan gewerkt worden, de stad wil de huidige 
eigenaars / ontwikkelaars niet voor blok zetten. Een juist evenwicht is noodzakelijk. 
 

(6) De stad vraagt de Provincie nog verduidelijking omtrent de optionele fiets- en 
voetgangersverbinding over het vrijliggende perceel in de Dammestraat.  

Er wordt in de vergadering akkoord gegaan om deze optionele verbinding te schrappen uit de 
voorschriften. 
 
Voor de overige punten in het advies wordt er verwezen naar het advies in bijlage. 
 

 GECORO, Agentschap Innoveren & Ondernemen en niet aanwezige adviesinstanties  

De andere adviezen zijn gunstig met al dan niet bijkomende opmerkingen (zie adviezen in bijlage). 
De stad zal in de mate van het mogelijke met deze opmerkingen rekening houden en het RUP al 
dan niet aanpassen. 
 

D/ Opvolging 

- WVI maakt het verslag van de plenaire vergadering op en deze wordt naar de stad ter 
goedkeuring en voor verzending naar de adviesverlenende besturen verstuurd (binnen 14 
dagen na plenaire vergadering). 

- De schriftelijke adviezen worden in bijlage meegestuurd. 
- De genodigden die aanwezig waren op de vergadering kunnen binnen de 14 dagen na 

ontvangst van het verslag opmerkingen formuleren bij het verslag. 
 
D/ Verder proces 

Het RUP zal aangepast worden n.a.v. de bespreking van de ontvangen adviezen tijdens de 
plenaire vergadering.  
Aangezien het voorwaardelijke advies van de Provincie West-Vlaanderen op de vergadering is 
uitgeklaard zal er na de afgesproken aanpassingen overgegaan worden naar de voorlopige 
vaststelling van het RUP ‘Dammestraat’. 
 






















































































