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Natuurlijke structuur

Vlamertinge ligt in het zachtgolvend voorland tussen leper en Poperinge.

De bebouwingskern wordt doorsneden en deels ook begrensd door verschillende zuid-noord lopende beken en beekvalleien. Volgende elementen zijn
relevante natuurlijke structuur-elementen voor Vlamertinge:

- de Grote Kemmelbeek, met kronkelend verloop boven de oude steenweg,

- de Vuilebeek die in de kern van Vlamertinge uitmondt in de Grote Kemmelbeek

- de Lombaardbeek-Wanebeek en de Korte beek

- bet kasteel 'Du Parc’ en de open ruimte van de Grote Kemmelbeek vormt een natuurlijke begrenzing van de kern in het noorden;

- kasteelpark de ‘Drie Torens’ ten noordoosten van Vlamertinge (Brielen).

- In de gewenste structuur wordt het buffergroen langsheen de N38 als te vrijwaren groen aangeduid

Verkeersinfrastructuur

De spoorlijn, de oude verbindingsweg leper-Poperinge en de N38 vormen 3 min of meer parallel lopende infrastructuren van bovenlokaal belang, die
ervoor gezorgd hebben dat de woonstructuur zich naar het noorden toe heeft ontwikkeld (inclusief inname natte gronden van de Vuilebeek en de Grote
Kemmelbeek) en de bedrijvigheid naar de N38 toe.

De Poperingseweg, de Albrecht Rodenbachstraat en de Bellestraat functioneren als belangrijkste toegangs- en uitvalswegen van en naar het centrum
van Vlamertinge.

Als verbindingswegen van lokaal belang kan volgende stervormig patroon worden afgelijnd:

- de Vlamertingsestraat naar Elverdinge,

- de Brielensestraat naar Brielen,

- de Bellestraat naar Reningelst /Belle,

- de Albrecht Rodenbachstraat/Krommenelststraat/Ruuschaartstraat/Sint-Elooisweg die Vlamertinge op de kortste manier verbindt met Voormezele
(en Dikkebus) en verder door naar de N365/N336.

dorpskern bereiken.

Het GRS onderzoekt in het informatief gedeelte de behoefte aan bijkomende lokale bedrijventerreinen.
Behoefte aan lokale bedrijventerreinen voor Vlamertinge

Uit de verkoopscijfers blijkt dat in de periode 1982-1991 netto 4 ha werd verkocht op de ambachtelijke zone te Viamertinge. In de periode 1992-
1997 werd tevens netto 4 ha verkocht. In een periode van 15 jaar werd bijgevolg netto 8 ha ambachtelijke grond verkocht hetzij bruto (+ 15%°)
9,6 ha of 0,64 ha per jaar. Indien dezelfde cijfers lineair worden doorgetrokken betekent dit een bijkomende behoefte aan 6,4 ha bruto voor
Vlamertinge voor de komende 10 jaar. Indien evenwel 1982-1991 als referentieperiode wordt genomen wordt er een gemiddelde bruto van 0,48
ha per jaar geregistreerd wat zou neerkomen op een brutobehoefte van 4,8 ha voor een volgende periode van 10 jaar. Wordt er evenwel voor
een periode van 15 jaar gerekend (1992-2007) betekent dit een bijkomende behoefte van 7,2 ha waarvan reeds 4,8 ha (1992-1997) zijn
opgenomen waardoor er per saldo nog 2,4 ha dient te worden gerealiseerd. Uit bovenstaande redenering blijkt dat een lineaire interpollatie voor
Vlamertinge tot vrij sterk uiteenlopende resultaten leidt afhanklijk van de gekozen referentieperiode (2,4 & 6,4 ha).

In het richtinggevende gedeelte worden de verschillende hoofddorpen naar functionele specialisatie opgesplitst:
Vlamertinge : hoofddorp met functionele specialisatie naar werken toe.

Wegens zijn huidige grootte en ligging (as Poperinge - leper) wordt ervoor geopteerd om de bijkomende behoefte aan bedrijventerreinen voor
lokale ondernemingen hoofdzakelijk op te vangen naast de bestaande goed ontsloten KMO-zone Hoge Akkerweg (bijkomend 2.4 46,4 ha
binnen de planperiode met vrijwaren van toekomstige uvitbreidingsmogelijkheden).

Binnen de gewenste ruimtelijke structuur van de hoofddorpen kan volgens de principes van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen een
bijkomende zone worden bestemd voor lokale ondernemingen van maximaal ca. 5 ha per geselecteerd hoofddorp.

Gezien de specifieke situatie van leper wordt Vlamenrtinge als hoofddorp toebedeeld met het dubbele. Als compensatie wordt voor de dorpen
Elverdinge en Dikkebus geen bijkomend aanbod voorzien.

® Het GRS gaat nog uit 83% als verhouding netto/bruto — nu houdt men 80% aan.
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leperleekanaal Ill, fase 1 en 2 (incl lokaal bedrijventerrein Boezinge)

AK_datum_akte KO_naam KO_huidige_oppervlakte
21-02-2000 | Eggermont G. 3363,00 Enkel de cijfers voor de laatste 2 fases van leperleekanaal zijn hier weergegeven. Omwille van het feit dat leperleekanaal |
28-04-2000 | Schilderwerken Vandenbriele 6772,00 en Il zich vooral richtten op regionale bedrijven, en de cijfers van latere uitbreidingen (waardoor een ‘lokaal’ bedrijf groeit naar
13-06-2000 | V&V Konstrukt 5877,00 ‘regionaal’) een vertekend beeld geven, is geopteerd om de lokale bedrijven uit deze van de laatste fases te filteren.
06-09-2000 | Minnekeer Luc - Six Cathy 3257,00 Er is gekozen voor een maximale oppervlakte tot 5000 m? , met uitzondering tot 7200 m? (zoals het voorschrift voor Hoge
07-09-2000 | Debusschere Henk 3397,00 Akker Il opgesteld is.
01-12-2000 | Verbrugghe Pascal - Berten Anny 3290,00 Deze cijfers tonen aan dat voor dergelijke bedrijven een jaarlijkse netto verkoop was van circa 1,68 ha.
02-03-2001 | Feys Luc - Pattyn Linda 521500 Deze periode (2000-2006) overlapt met de verkoop op Hoge Akker (1994 — 2003).
27-06-2001 | Biowest 7190,00 ‘ , . ‘
26-06-2001 | Gaselwest 84.00 Er is momenteel een vraag op leperleekanaal van circa 55 bedrijven, waarvan 33 een opperviakte-vraag van kleiner dan
59-06-2001 | Gaselwest 84.00 5000 m? geven. Indien de;e aan een gemiddelde van 2500 m? gerekend zouden worden, zou hier een vraag liggen van 8,25
19-03-2002 | Vandenbriele Schiderwerken 346100 ha, nog exclusief de bedrijven (22) die geen oppervlaktevraag doorgaven.
25-03-2003 | leper 1769,88 " , . .
07-08-2003 | Deroo-Lampaert 296000 Op leperleekanaal zijn momenteel nog twee kleinere percelen van circa 0,2 ha niet toegewezen.
09-09-2005 | Leicon 4094,00 Naam A gevraagde opperviakte A | aktiviteit A
03-05-2006 | Letterop 2335,00 Wyffels Nico 1.000,00m2
03-05-2006 | Pedro Soete 3000,00 Luminar 1.000,00m2 | produktie verlichting
19-05-2006 | Bouwmaterialen Samyn-Delbeke 6949 00 Verlooy Vanessa 1.000,00m2 | garage
06-06-2006 | Feys-Pattyn 6485,00 Bonot bvba 1.200,00m?2 | decoratie, showroom
07-06-2008 | Sercu-Goudeseune 2142,00 Alu Filip bvba (Room Filip-Vandooren Veronique) 1.500,00m2 | aluminiumconstructie-schrijnwerkerij
07-06-2006 | Vanderfaeillie-Smets 3378,00 Gardin Philip 1.500,00m2 | vleesgroothandel - vieesverwerking
27-06-20086 | Gaselwest 56,00 Vanhaelemeersch Davy 1.500,00m2 | elektro, verwarming, sanitair
06-07-2006 | Dekimpe-Caeyzeele 1875,00 Dany Vanhaelemeersch 1.500,00m2 | elektriciteit/sanitair
10-07-2006 | Roel Knockaert 3500,00 Debruyne Jef 1.500,00m2 | schroot, opslag, autohandel...
10-07-2008 | Knockaert - Careye 4000,00 Vanlerberghe Geert 1.800,00m2 | verkoop en herstel van brommers/scooters
11-07-2006 | Invest Advice 4492 00 Blanckaert Jimmy 2.000,00m2 | verhuur voertuigen: camionettes, auto’s, motors, mobilh¢
17-08-2008 | Van Lerberghe Roger 7021,00 aanhangwagens;
12-09-2006 | Filip Carpentier 7200,00 verhuur van stapelplaats en stalruimtes
29-09-2006 | CC Cars 2393,00| |V&V Engineering 2.000,00m2
09-10-2006 | Vanderjeugt 4521,00| [M &L Construct nv (Huys Christiaan) 2.000,00m2 | stockage van bouwmaterialen en machines
12-10-2006 | Lamaire-Saint-Germain 5701,00 Tegelhuis Delleure bvba 2.000,00m2 | vloerder
31-10-20086 | Delodder - Bryon 2036,00| |Westcoast Services 2.000,00m2
Bensol (Bentein Gerdy) 2.000,00m2 | zonwering
totaal periode 2000-2006 117897,88 Dimabel bvba 2.000,00m2 | industriéle bakkerij
per jaar 16.842,55 | | Geldof Rita 2.000,00m2 | transportbedrijf

Dries Verhulst

Devos Joachim

Dupont Guy

Sys Automations bvba
Dezitter-Devos bvba

VVC bvba (Vannieuwenhuyze Bart)

2.000,00m2 | restauratie van piano’s, toonzaal+atelier
2.000,00m2 | drukwerk kaartjes, verkoop doopsuiker...
2.500,00m2 | zetelfabriek

2.500,00m2 | toegangs -en veiligheidssystemen voor de overheid
3.000,00m2 | metaalconstructies

3.000,00m2 | hangaar met woning en pompstation

leverancier van petroleumproducten, olién en vetten
Leyn Wouter 3.000,00m2 | alle laswerken en herstellingswerken

Yprado nv 3.000,00m2

RTS 3.000,00m2 | stockage en burelen
straalverbindingen - videobewaking

3.000,00m2
4.000,00mz2 | bouwondememing
4.000,00m2 | granulaten - productie voor kunststoffen

Aanhangwagens Pattyn
Degroote Brecht bvba
Thometschek Marc

Deprez Luc

4.000,00m2

bouwbedrijf

Stroobant Jochen

4.500,00m2

betonbedrijf
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leperleekanaal | totaal periode 2000-2008 11789788
gemiddelde/jaar 16.842,55
leperleekanaal | totaal periode 2000-2003 46719,88
gemiddelde/jaar 8.674,27
Hoge Akker totaal periode 1994-2003 689022
gemiddelde/jaar 6902,2
Hoge Akker totaal periode 1997-2003 39477
gemiddelde/jaar 39477
Samengevoeqd totaal periode 1994-2003 115741,88
gemiddelde/jaar 11574,188
totaal periode 1997-2008 157374,88
gemiddelde/jaar 15737.488
24.2 Locatie

Indien de cijfers voor Hoge Akker en leperleekanaal ‘lokaal’ samengevoegd worden om een 10-jarenperiode te kunnen
bestrijken, bekomt men, naargelang de periode, een gemiddelde verkoop van 1,2 a 1,6 ha per jaar

Daartegenover staat dat de gezamenlijke vraag voor lokale bedrijvigheid op vandaag echter veel groter is:

Nog zonder met recente aanvragen rekening te houden is er voor leper een vraag van 8,25 + 3ha = 11,25 ha netto.

Indien er van recente aanvragen 50 % als lokale bedrijven kan beschouwd worden, is er binnenkort een nieuwe vraag van
circa 2,75 ha (11x2500 m?).

Afgewogen tegenover het aanbod betekent dit dat vandaag een tekort bestaat van 10,85 ha netto (11,25 - 0,4 ha), of 13,6
ha bruto.

Het verschil tussen de ‘tragere’ groei, en de ruime vraag naar percelen voor lokale bedrijven die voorligt kan wellicht

verklaard worden uit

- het feit dat in het verleden minder onderscheid gemaakt werd bij de uitgifte, waardoor in fase | en |l heel wat lokale
bedrijven onder de regionale gemengd zijn. Hun oppervilakte is niet meegerekend in de aangroei.

- Het feit dat heel wat starters zich kandidaat stellen voor een ‘legale’ site, om een zonevreemde situatie te vermijden,
wat een eerder recent fenomeen is.

Men moet concluderen dat in leper een grote vraag bestaat naar lokale bedrijventerreinen, dat het aanbod vandaag
praktisch nihil is, en dat het aanbod dus bijkomend bestemd moet worden.

Gezien de vraag berekend werd op het volledige grondgebied van leper, wordt ook de locatieafweging over de volledige gemeente bekeken.

Vanuit het structuurplan komen volgende locaties in aanmerking:

A leperleekanaal
B: Hoge Akker

C1,2 en 3: Bestaande zones Rijselsepoort, Potyze en tussen N38 en stadsrand

D: Zuiderring

24.21 GRS

In het GRS worden aan deze locaties de volgende ontwikkelingsperspectieven toegekend:

- A: Oostwaartse uitbreiding van de regionale bedrijvenstrip langs het leperleekanaal, in functie van de behoefte voor de periode 1997-2007 (bruto ca 75 ha), door de provincie binnen haar taakstelling vast te
leggen. (RD p51)
- B: Wegens zijn huidige grootte en ligging (as Poperinge-leper) wordt ervoor geopteerd om de bijkomende behoefte aan bedrijventerreinen voor lokale ondernemingen hoofdzakelijk op te vangen naast de

bestaande goed ontsloten KMO-zone Hoge Akkerweg. (RD p36)

- C: Er bestaat een moeilijk te begroten behoefte aan Iokale bedrijventerreinen in leper. Naast de daartoe geéigende zones (0.a. ambachtelijke zone Potyze en Rijselsepoort), kan deze hehoefte bij voorkeur
ingevuld worden op de onhebouwde perceel(delen) nijverheidsgrond tussen de stad en de N38. (RD p51)

- D: Aan de [toekomstige] Zuiderring en het industriegebied waar Picanol-Proferro gevestigd is, wordt een zone gereserveerd voor de uitbreiding van Picanol-Proferro of voor aan Picanol-Proferro gerelateerde
bedrijven. (RD p51)

Vanuit het GRS is het duidelijk dat locaties A en D niet rechtstreeks in aanmerking komen, aangezien zij gereserveerd worden voor (specifieke) regionale bedrijven.
B en C worden beiden aangeduid als locaties voor [okale bedrijvigheid op schaal van de gemeente. Locatie B (Hoge Akker) wordt daarin aangeduid voor de opvang van ‘bijkomende behoefte’. Voor locatie C
(Potyze en Rijselsepoort), wordt de term ‘geéigende zone’ gebruikt. Samen met de ‘onbebouwde percelen’ tussen N38 en stadsrand gaat het over bestaande bestemde zones.
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Verkavelingen
Binnen de plancontour zijn geen verkavelingen gelegen.

Bouwvergunningen en bouwmisdrijven

Zoals af te lezen uit de bestaande toestand, is de bestaande zone Hoge Akker voornamelijk ingenomen door ambachtelijke bedrijven.

Twee bedrijven leunen aan bij de sectoren handel en landbouw; een groothandel (opslag) en transport in huishoudartikelen en een veevoederbedrijf,
Hun huidige activiteiten zijn echter niet in tegenspraak met de bestemming van het vigerende BPA.

In bijlage: de vergunningstoestand van het veevoederbedrijf. Hieruit blijkt

- Bedrijf Igodt, Rodenbachstraat: vergunde loods (1983), woning (1987) en uitbreiding loods (1990), met hoogspanningscabine.

Binnen de contour van voorliggend RUP ziin geen bouwmisdrijven vastgesteld.

26 Opgave van de voorschriften die bij goedkeuring van het uitvoeringsplan opgeheven worden
Volgende voorschriften en bepalingen worden opgeheven bij goedkeuring van onderhavig RUP:

o De bepalingen van het gewestplan leper —Poperinge KB 14-08-1979 voor die percelen die gelegen zijn binnen het plangebied van onderhavig RUP:
o Ar. 8 -2.1.2. Gebieden voor milieubelastende industrieén
o Art. 10 - 4.1. Agrarische gebieden
o Art. 10 - 4.6.1 Landschappelijk waardevolle agrarische gebieden
o Bijzondere planologische voorschriften, art 2: Reservegebieden voor industriéle uitbreiding

o Voorde delen van percelen die gelegen zijn binnen het plangebied van onderhavig RUP; de bepalingen van volgende BPA's:
o BPA Bedrijvenzone Hoge Akkerweg, MB 9 06 1992

Er worden geen verkavelingen opgegeven

27 Aanpak van het beeldkwaliteitsplan als basis voor het RUP

2.71 Recente ontwikkelingen

Op verschillende beleidsniveau’s wordt ervaren dat de aanleg van nieuwe bedrijventerreinen meer is dan de ruimtelijke vertaling van de economische
groei binnen een bepaalde regio. Dat wat nog wel eens koudweg “KMO-zone” genoemnd wordt, wordt nu een nieuw ‘werk-terrein’ en een plek waar
ruimtelijke kwaliteit een rol van betekenis speelt.

Het bedrijf wil een kwalitatieve omgeving
De omgeving wil een kwalitatieve bedrijfsruimte

Daar waar de nijverheid zich vroeger zo goed mogelijk schuil hield in de achtertuin van een stads-of dorpskern, treedt steeds vaker nieuwe
bedrijfsarchitectuur naar de voorgrond. (cfr. het Renson-gebouw in Waregem, het vroegere FLV...)

Het is duidelijk dat niet alleen de ‘gevel hierbij van belang is; het doordenken van een bedrijfsfilosofie naar een gebouw en naar een terrein omvat een
uitspraak over alle aspecten van het ruimtegebruik: de locatie en haar ruime omgeving, de publieke en semi-publiek ruimte die het gebouw definieent,
het gebouw zelf en haar productieruimte, de werkplek.

Ook de indentificatie van de omgeving met ‘haar’ bedrijventerrein wint aan belang...

De functie van bedrijfsterreinen en gebouwen evolueert van een losstaand gegeven naar een verweven element in het dorp of in de stad.

2.7.2 Integrale kwaliteitszorg - huidig instrumentarium
(Bron: Duurzame Kwaliteit voor Bedrijventerreinen, wvi - onderzoek door WES & Universiteit Gent, draaiboek. mei 20086)

Vanuit de publieke rol van de intercommunale wordt grote aandacht besteed aan de integrale kwaliteitszorg.
Haar lokale bedrijventerreinen en de activiteiten worden tot op vandaag getoetst op 4 criteria:

- zuinig ruimtegebruik: een minimale bezettingscoéfficient, een maximale grootte van de percelen

- aard van de bedrijven: geen milieubelastende activiteiten, geen kleinhandel

- ruimtelijke inpassing: aansluiten van het terrein bij een bestaande kern of een bestaand terrein, omsluiting met groenzones, kwaliteitseisen op het
vlak van bedrijfsgebouwen e.d.

- mobiliteit: minstens een ontsluiting op een weg met verzamelend karakter, voldoende ruimte voor eigen parkeerbehoefte op de bedrijfskavels.

Op basis van deze criteria, die deels in een bestemmingsplan of inrichtingsplan vastgelegd worden, deels in verkoopsvoorwaarden, kan de
intercommunale sturend optreden en de globale kwaliteit van het terrein en de directe omgeving op peil houden.
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2.7.3 Duurzaamheid

VWi gaat er van uit dat men duurzame bedrijventerreinen vanuit 2 invalshoeken kan benaderen;
- Duurzame bedrijfsprocessen, waarbij een effici&éntere organisatie van stromen (grondstoffen, energie, personen...) tussen bedrijven leidt tot
win-win situaties.
- Duurzame ruimte, met een doordacht ontwerp, ontwikkeling en beheer om op korte en lange termijn het terrein een hogere toegevoegde
waarde te geven.

Het is vooral vanuit deze tweede invalshoek dat het ervaringsgericht project in Viamertinge zal benaderd worden. Het verduurzamen van de
bedrijffsprocessen zelf wordt in eerste instantie aan de bedrijven overgelaten.

Deze 2 invalshoeken krijgen hun uitwerking op drie schaalniveau’s:

- Het overkoepelende schaalniveau: de inpassing van het bedrijventerrein in zijn ruime en directe omgeving, de mobiliteit op niveau van de
gemeente of regio... De actor is hier de bevoegde overheid.

- Het bedrijventerrein: inrichting en management op het terrein door de ontwikkelaar, samenwerking tussen verschillende bedrijven.

- Het individuele bedrijf: duurzaam ondernemen, het optimaliseren van de eigen bedrijfsvoering.

2.7.4 Globale visie op de huidige en toekomstige ontwikkeling van Vlamertinge Hoge Akkerweg
Hoge Akkerweg | heeft zich ontwikkeld volgens het ‘klassieke’ stramien;

Overkoepelend schaalniveau
- Aansnijding van een ‘lob’ tussen grotere infrastructuren.
- Programma en ruimtelijke vertaling beperken zich tot het realiseren van kavels voor lokale bedrijven, aansluitend op het bestaande (regionale)
bedrijf en het hogere wegennet.

Het bedrijventerrein
- Benutting van het terrein tot op de rand van de bestemmingszone
- Het 3-lagig ontwikkelingssysteem (infrastructuur - kavels - bedrijfsloodsen) vormt een gemeenschappelijk gegeven.
- Groen, omheiningswijze van percelen, in- en uitritten, bedrijfswoningen... worden op individuele basis ingevuld.
- Beperkte opperviakte van het openbare domein
- Kleinschalige, smallere percelen binnenin, grotere percelen aan de rand

De bedrijven
- Uitgifte van de percelen aan de individuele bedrijven ‘volgens behoefte’
Variatie aan individueel georganiseerde bedrijven, met meerderheid constructiebedrijven / bouwnijverheid.
Hoofdzakelijk 1-laagse gebouwen met beperkte tot matige ambitie op architecturaal viak
Extensief ruimtegebruik door de bedrijven voor manoevreer- en stapelruimte

Voor Hoge Akkerweg |l zal een nieuwe visie ontwikkeld worden binnen volgende krijtlijnen:

Vanuit hoger schaal- en planningsniveau
- De aansnijding kan in een eerste fase (tot 2007) maximaal 5 ha netto’ bedrijfsterreinen betreffen, maar er moet rekening gehouden worden met
de optie uit het GRS om ook de verdere ontwikkeling van lokale bedrijvigheid (tot 10 ha) op deze locatie op te vangen.

- De omgeving en ‘restruimte’ kan een bijkomend programma omvatten.
o Landbouw
o Bedrijffswoningen
o Groen, water, boomgaard, speelweide...
o Uitbreidingsreserve lokale bedrijvigheid (na 2007)
O

- De locatie voor het lokale bedrijventerrein zal aansluiten bij het bestaande lokale bedrijventerrein

* Netto verkoopbare oppervlakte =
bruto-oppervlakte - (openbaar domein + parkdomein > eig.wvi)
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- Het landschap ten zuidwesten van Viamertinge wordt doorsneden door N38 en spoorlijn. Dit —het agrarisch patroon en de infrastructuur- vormt
de tweeledige landschappelijke context van het project, die verder onderzocht zal moeten worden.

Vanuit het te ontwikkelen bedrijventerrein
- Het nieuwe bedrijventerrein krijgt een profiel dat niet spectaculair ‘hoger’ is dan het bestaande: m.a.w. verwacht de ontwikkelaar dat

o de ruimtelijke randvoorwaarden (architecturaal, stedenbouwkundig...) die gesteld worden aan bedrijven in verhouding blijven tot hun
beperkte [okale activiteiten. Dit hoofdzakelijk vanuit financieel oogpunt beperkt ambitieniveau, betekent niet dat er niet naar een
eenvoudige maar doordachte en kwalititatieve architectuurafstemming voor het terrein kan gezocht worden.

o het ‘ruimtelijk comfort’ (infrastructuur, inrichting, management...) dat door de ontwikkelaar geleverd wordt in verhouding blijft tot de
inspanningen die de bedrijven (financigel) leveren en dat die ‘transactie’ (comfort —inspanning) beperkt blijft. De drempel voor lokale
bedrijven om op een bedrijventerrein te starten moet laag blijven.

- Dit belet niet dat ondanks deze voorwaarden een ‘low profile’ omgeving zal moeten ontstaan waarin onderzocht werd
o Welke ruimtelijke elementen/instrumenten essentieel zijn om op de verschillende schaalniveaus kwaliteit te bereiken
o Hoe de beperkte bijkomende middelen en de bestaande middelen efficiént kunnen ingezet worden om dit te bereiken

Vanuit de toekomstige bedrijven

- Men kan vaststellen dat verschillende bedrijven (ook op Hoge Akkerweg ) een ‘meer dan gemiddelde inspanning’ leveren om een kwalitatieve
werkomgeving te doen ontstaan. Zij doen dit vaak plaatselijk (straatgevel, inrit, afsluiting), zonder onderlinge afspraak en zonder
stedenbouwkundige bepalingen.

- Hetis in deze marge tussen het ‘basispakket’ (Joods + betonverharding) en ‘het beter dan gemiddelde’ dat zal gezocht dienen te worden om de
inspanningen van bedrijven te stroomlijnen en te sturen.

- Bebhalve het werken binnen deze ‘marge’ kan vanzelfsprekend onderzocht worden wat de wensen van bedrijven zijn en welke elementen
hefbomen kunnen worden: een voordeel voor de bedrijven vormen en tegelijk (financiéle) ruimte creéren voor een kwalitatieve aanpak.
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Perceel 77B, centraal in de het plangebied, is aangelegd als hopplantage. De hoppeteelt is een zeer streekgebonden activiteit, en geniet bijzondere
aandacht vanuit landschappelijk en erfgoedkundig oogpunt.

De aanduiding van de locatie tussen spoorlijn en Noorderring voor de uitbreiding van lokale bedrijvigheid is een beslissing uit het GRS, en werd binnen
dit RUP opnieuw bevestigd.

Het volledig vrijwaren van de plantage door perceel 77B te ‘omsingelen’ is geen optie, gelet op het standpunt van de DRUM aangaande de
voorgestelde ontwikkelingswijze, waarbij zij pleiten voor een volledig aansluitende ontwikkeling, eerder de ‘salami-techniek’ genoemd.

Het tijdelijk vrijwaren van een gedeelte van de hopplantage door de gefaseerde aansnijding van het terrein kan een tegemoetkoming zijn die de
voorgenoemde waarde van de plantage erkent. Door de rasteropbouw van het plan, die quasi evenwijdig loopt aan de opstelling van de plantage, kan
de ontwikkeling - tot op het ogenblik van de nabestemming - beperkt worden op een wijze die een groot deel van perceel 778 ontziet.

4. Opbouw van het ruimtelijk uitvoeringsplan

4.1 Algemeen

Het RUP bestaat uit deze memorie van toelichting met bijlagen, het plan van de bestaande toestand, de verordende voorschriften en het
verordenende plan. Voor de realisatie van de zones 1,2,3 en 4, en de bijhorende wegenis, bouwvrije stroken e.d., zal een onteigeningspian
opgemaakt worden. Deze onderdelen worden samengevoegd tot €én bundel, om de leesbaarheid ervan te verhogen.

De bijlagen bevatten momenteel de integrale studie van het BKP. Een samenvattend bundel met daarin de richtliinen van het BKP en de voorschriften
van het goedgekeurde RUP zal worden opmaakt om de leeshaarheid te verhogen.

4.2 Bestaande lokale bedrijvenzone

Deze zone omvat de aaneengesloten terreinen met ambachtelijke bedrijven langsheen de Rodenbachstraat en de Porreystraat. Ze is aan de noordzijde
begrensd waar de woonbebouwing in het straatbeeld gaat start. Een tweetal kleinere woningen langs de Hoge Akkerweg zijn in de zone opgenomen.
Het lijkt aangewezen dat er in dit plan duidelijk vitdovende maatregelen t.a.v. deze woningen genomen worden.

Tegenover de bestaande bedrijven worden volgende mogelijkheden of verplichtingen opgelegd;

- Mogelijkheid om te koppelen met het naburige gebouw

- Nastreven van zuinig ruimtegebruik door stapeling

- Minimale afstand van 1m tussen verharding en perceelsgrens, o.m. om beplanting mogelijk te maken.

4.3 Uitbreiding lokale bedrijvenzone

In deze zone geldt architecturale coaching aan de hand van het beeldkwaliteitsplan. Uit het beeldkwaliteitsplan (BKP) zijn de inrichtingsvoorschriften
overgenomen die op eenvoudige wijze aftoetsbaar zijn. De voorschriften van het BKP die meer ‘'maatwerk’ vereisen, bvb rond de aanwijzingen m.b.t.
licht, waar enkel geé&ist wordt dat dit onderworpen wordt aan de stedenbouwkundige vergunning. De architecturale coaching zal hier de kwalitatieve
input geven aan de bedrijven.

Het BKP wordt dan ook als ‘streefbeeld’ omschreven in de verordenende voorschriften. Volgende elementen zijn als ‘harde voorschriften' overgenomen:

- Inplantingsvoorschriften en maximale bouwhoogte

- Orthogonaal gabariet

- Regenwaterafvoeren

- 1 gevelmateriaal per bouwvolume

- Streekeigen beplanting

- Afstand tussen verharding en zijdelingse / achterste perceelsgrens
- Kleurengamma / type afsluitingen

- Reclame en logo’s

- Uniformiteit van inritten en aantal inritten

Daarnaast laten een aantal voorschriften een beoordelingsmarge:
- materiaalgebruik en constructiewijze

- woningen en kantoren op verdieping

- koppelen van gebouwen

De kavelgrootte, ook de maximale kavelgrootte in de voorschriften, wordt afgestemd op de maat van het bomenraster.

De architecturale coaching start bij het selecteren van de kandidaat-kopers door de terreinbeheerder en zal zich realiseren in een heperkt aantal
gezamenlijke overlegmomenten met

- de stedenbouwkundig ambtenaar van de stad leper

- de terreinbeheerder met zijn ontwerper

- de ontwerper van het beeldkwaliteitsplan

- de bedrijven en hun architecten
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7. Ruimtebalans

Oppervliakte in het RUP:
(Deze opperviaktes zijn bepaald op basis van een KADVEC-onderlegger, en stemmen bijgevolg niet overeen met de opperviakte in realiteit, die na
terreinopmeting zal bekomen worden)

Opp
Zone in het RUP (m?)
bestaande lokale bedrijvenzone 114580
uitbreiding lokale bedrijvenzone (incl. interne
groenbuffer wandelpaden en extra ontsluiting) 52577
Zone met nabestemming lokale bedrijvenzone
(incl. interne groenbuffer, wandelpaden en exira
ontsluiting) 42116
waterbuffering 13415
openbaar domein 38955
bouwvrije strook 13940
beekzone 1354
Totaal 276937

Opperviakte in het GWP
(Deze opperviakten zijn bepaald op basis van de gevectoriseerde kaarten van het gewestplan en stemmen bijgevolg niet overeen met de opperviakte in
realiteit, die na terreinopmeting zal bekomen worden)

Opp
bestemming in het gewestplan (m?)
Ant. 8 — 2.1.2. Gebieden voor milieubelastende industrieén 16311
Art. 10 = 4.1. Agrarische gebieden 120235
Art. 10 = 4 6.1 Landschappelijk waardevolle agrarische gebieden 20686
Bijzondere planologische voorschriften, art 2: Reservegebieden voor industriéle uitbreiding 119705
Totaal 276937
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8. Onteigeningsplan

Motivatie voor de opname van gronden in het onteigeningsplan

Tijdens de plenaire vergadering werd geadviseerd om een onteigeningsplan toe te voegen, om de bestemming te realiseren van de bedrijvenzone.
De onteigening is noodzakelijk is voor de realisatie van de gedetailleerde bestemmingsvoorschriften van zones 1,2,3 en 4, evenals de zones 5,6 en 7.

Het onteigeningsplan is te motiveren vanuit de taakstelling voor Vlamertinge vanuit de hogere structuurplannen, het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan, en de behoefte aan bijkomende bedrijventerreinen, zoals in deze memorie van
toelichting beschreven.

Op 15/10/07 zijn intussen geen percelen op lokale openbare bedrijventerreinen meer voorradig. Dit is nefast voor kleine en beginnende bedrijven in de gemeente. De onteigening is met andere woorden verantwoordbaar vanuit een
dringende behoefte.

Na het openbaar onderzoek is besloten het onteigeningsplan te verkleinen in functie van de adviezen. Hierdoor kan een hoppeveld tijdelijk en gedeeltelijk bewaard blijven, en een landbouwfunctie tijdelijk behouden blijven.

De zone voor waterbuffering (zone 4) blijft in het onteigeningsplan opgenomen, gezien de bestemming ervan voor bufferbekkens horende bij de bedrijvenzone, en de inrichting van de beek. Gezien de recente problematiek op het viak
van waterafvoer is ook hier de realisatie noodzakelijk voor de zone én hoogdringend voor de verbetering van de waterberging.

Om de zone voor waterbuffering bereikbaar te houden vanuit de bedrijvenzone wordt de strook langsheen de spoorlijn (zone 6) mee onteigend.

De woningen aan de Arnoud Porreyestraat , gelegen in zone 1, worden in het onteigeningsplan opgenomen om volgende redenen:

= Vanuit de goede ruimtelijke ordening: gezien de woningen ingesloten liggen tussen de spoorlijn, de bestaande bedrijven en de nieuwe ontwikkeling, kan men geen optimale woonkwaliteit op deze plek garanderen.
De woningen zijn vandaag zonevreemd gelegen in een zone voor milieubelastende industrie.
Vanuit de vaststelling dat, indien men de woningen wil behouden, men ze in woonzone dient op te nemen met bijhorende buffers.
Omdat op dat ogenblik de afstandsregels in milieuvergunningen tot woningen in woongebied gelden, en dit bezwarend zou zijn voor de huidige of toekomstige vergunningen van bedrijven.
Dat de globale wijze waarop de ontwikkeling en groeninrichting van het terrein bestudeerd is, met inbegrip van ingrepen in de bestaande zone, in tegenstrijd zou zijn met het behoud van zonevreemde woningen.
Dat de onteigeningsprocedure de meest geschikte gelegenheid biedt om de woningen, tegen een billijke vergoeding, vit het plan te halen.

Procedure

In het advies van RO-vlaanderen wordt gesteld dat het bijgevoegde onteigeningsplan niet werd voorgelegd aan een plenaire vergadering, hetgeen niet in overeenstemming zou zijn met de voorgeschreven procedure.

Op de plenaire vergadering is echter de optie van de opmaak van een onteigeningsplan expliciet besproken als mogelijke versterking van de actiegerichtheid. Daarbij was duidelijk over welk gebied het potentieel ging. De opname van
het onteigeningsplan is derhalve in opvolging van de besprekingen in de plenaire vergadering gebeurd. De opname van het onteigeningsplan was daardoor een instrumentele wijziging. De wijzigingen die na de plenaire vergadering zijn
gebeurd, vioeiden rechtstreeks voort uit de besprekingen ter vergadering en de schriftelijk uitgebrachte adviezen. De inhoudelijke planopties zijn niet dermate gewijzigd dat de organisatie van een tweede plenaire vergadering vereist
was.

Daarenboven heeft de Raad Van State in haar arrest nr 130.212, dd 09 04 04, geoordeeld dat de plenaire vergadering kadert in een procedure van vooroverleg die de formefe besluitvorming voorafgaat. Zij oordeelde in datzelfde arrest
tevens dat art 42, §1 van het DRO niet lijkt te vereisen dat advies, opmerkingen en verslag van de plenaire vergadering met eventuele reacties daarop eveneens worden onderworpen aan het openbaar onderzoek.

Motivatie voor de opname van wvi als onteigenende macht

Het opnemen van kwestieuze gronden in een onteigeningsplan kadert in de doelstellingen van recente besluiten van de Vlaamse regering, het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen in het bijzonder, waarbij het garanderen van een
maximale benutting van voor industrie bestemde gronden een essentieel element van grondbeleid uitmaakt.

Deze doelstellingen worden gerealiseerd door tussenkomst van een openbare terreinbeheerder die daarvoor enerzijds de gebruikelijke overheidsvoorwaarden met eraan gekoppelde sanctiemogelijikheden inzake het gebruik van de
gronden en de economische activiteit voorziet, en anderzijds instaat voor de nodige infrastructuurwerken en het aanleggen van de nodige ontsluitingsmogelijkheden zodat de realisatie in zijn totaliteit van het beoogde bedrijventerrein op
een ruimtelijk en economisch verantwoorde wijze kan geschieden.

Hierbij wordt verwezen naar art.62§2 DRO, waarin de verenigingen van gemeenten expliciet vermeld staan.

Bezwaarschrijvers bij het openbaar onderzoek wensen voor een stuk zelf op de gronden bepaalde activiteiten wensen te ontwikkelen. Dit is echter geen voldoende reden is om deze gronden uit het onteigeningsplan te sluiten, vermits
het louter feit van de eigendom, in hoofde van bedrijven, geen garanties biedt omtrent een efficiénte ruimtelijk, landschappelijk en milieu-technisch verantwoorde inrichting en realisatie van het bedrijventerrein.

Tot garantie voor de realisatie van de vereiste publieke infrastructuur zoals openbare wegenis, gescheiden rioleringsstelsels, waterbufferbekkens, bufferzones, publieke groenaanleg en alle nutsvoorzieningen is zoals reeds vermeld de
inrichting en realisatie door de overheid noodzakelijk. De onteigeningsmachtiging is noodzakelijk voor deze realisatie, onverminderd toekomstige vestigingsmogelijkheden voor de eigenaar na volwaardige uitrusting en inrichting van het
terrein, en in overeenstemming met de bestemmingsvoorschriften van toepassing op deze zone.
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9. Planproces

9.1 Schetsontwerp
Het schetsontwerp werd opgemaakt op basis van het BKP en voorgesteld op 3/07/2006

Verder aanpassingen werden gedaan op basis van voorstellen vanuit de BKP-werkgroep.

9.2

Voorontwerp

Het voorontwerp werd opgeleverd op 3/10/2007
Verstuurd voor plenaire vergadering op 23 november 2006
Adviserende besturen: verslag in bijlage

9.3

Ontwerp

Voorlopige aanvaarding gemeenteraad:
5 maart 2007

Openbaar onderzoek:
Het plan ligt ter inzage van 17 maart 2007 tot en met 17 mei 2007

Behandeling bezwaren in de gemeentelijke commissie van advies (GECORO)
Behandeling in zitting van 11 september 2007
Advies: Gunstig, mits aanpassingen aan het advies

Definitieve aanvaarding gemeenteraad:
5 november 2007

10. Wijzigingen naar aanleiding van het openbaar onderzoek, en het advies van de GECORO dd. 11 09 2007

Ingevolge de bezwaren adviezen werden volgende elementen gewijzigd:

De oppervlakte, bestemmingsvoorschriften en kleur van de zone 3: er werd een nabestemming gegeven als
bedrijvenzone, gekoppeld aan de herziening van het hoger beleidskader en het aantonen van de behoefte.

Het onteigeningsplan werd in functie daarvan gewijzigd en in opperviakte verkleind. Er werden geen delen opgenomen
die niet de voorlopige aanvaarding en het openbaar onderzoek doorlopen hebben.

De herbevestiging van de agrarische gebieden, een buurtwegentoets en een watertoets werden aan de MVT
toegevoegd.

De verplichting tot akkoord van de aanpalende eigenaar is niet uit het voorschrift geschrapt, aangezien het om een
ingrijpende wijziging van mogelijkheden gaat, waarbij in praktijk een initiatief van beide partijen tot bouwen op de
perceelsgrens zal genomen worden. Dit is niet vergelijkbaar met bvb het bouwen van tuinhuizen, waarbij het akkoord van
de aanpalende eigenaar strikt genomen niet nodig is, en geen grote ruimtelijke gevolgen heeft indien deze niet dezelfde
intentie zou hebben.

De maximale perceelsopperviakte en de uitzonderingsregel voor lokale bedrijven met grotere grondbehoefte zijn
geschrapt, en vervangen door een algemene regel tot 5000 m2. De uitzonderingsregel is behouden voor restpercelen tot
450 m?.

Wijzigingen ingevolge de bezwaren omtrent de mogelijkheden voor kleinhandel in de bedrijvenzone

Aanduiding van het sluiten van de overweg voor autoverkeer op plan en in de voorschriften

Enkele grafische verbeteringen in het plan bestaande toestand en op het bestemmingsplan
Beperkte tekstuele wijzigingen in de voorschriften

Diverse toevoegingen in de MVT
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BIJLAGEN

- Adviezen naar aanleiding van de plenaire vergadering
- Verslag plenaire vergadering

- Adviezen naar aanleiding van het openbaar onderzoek
- Advies van de GECORO na het openbaar onderzoek

WVI - 18/10/2007
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VOORONTWERP GEMEENTELIJK RUIMTELLJK UITVOERINGSPLAN
HOGE AKKER II VLAMERTINGE

VERSLAG PLENAIRE VERGADERING
Donderdag 23 november 2006 / 10 uur - Fractiezaal, 2° verdieping, STADHUIS
IEPER.

Adviesvraag.
Conform de bepalingen van artikel 48 van het decreet van 18 mei 1999 en het besluit van de
Vlaamse regering dd. 11 mei 2001 werden volgende instellingen en administraties bij schrijven

van 13 oktober 2006 (A.RO.KL.06-203) om advies gevraagd én uitgenodigd op de plenaire
vergadering:

1. Viaamse overheid, Departement Ruimtelijke Ordening, Woonbeleid en Onroerend Erfgoed,
Agentschap RO-VIaanderen, Ruimtelijke Planning, Phoenixgebouw 8% verdieping, Koning
Albert II-laan 19, 1210 BRUSSEL

2. Vlaamse overheid, Vlaams Ministerie van Ruimtelijke Ordening, Woonbeleid en Onroerend
Erfgoed, Agentschap RO West-Vlaanderen, Werkhuisstraat 9, 8000 BRUGGE

3. Vlaamse overheid, Vlaams Ministerie van Ruimtelijke Ordening, Woonbeleid en Onroerend
Erfgoed ,Agentschap RO-VIaanderen, de heer Koen JOYE, Werkhuisstraat 9, 8000 BRUGGE

4, Provinciebestuur, Bestendige Deputatie, Dienst Ruimtelijke Planning en Mobiliteit, Koning
Leopold III laan 41, 8200 BRUGGE

5. GECORO, de heer Pillen Peter, St-Omerlaan ©, 8900 Ieper

6. Vlaamse overheid, Departement Landbouw en Visserij, Duurzame landbouwontwikkeling,
Leuvenseplein 4, 1000 Brussel

7. Vlaamse overheid, Departement Economie, Wetenschap en Innovatie, Intern
Verzelfstandigd Agentschap Economie, Markiesgebouw, Markiesstraat 1, 1000 BRUSSEL.

8, GOM West-Vlaanderen, Baron Ruzettelaan 33, 8310 Assebroek/Brugge

9, Vlaamse overheid, Departement Leefmilieu, Natuur en Energie, Administratie Economie,
Markiesgebouw, Markiesstraat 1,1000 BRUSSEL

10. NMBS Holding, de heer M, Algoet, Koningin Maria-Hendrikaplein 2, 9000 GENT

11. Provinciebestuur, Provinciale Technische Dienst, Waterlopen District Zuid, Provinciehuis
Potyze, de heer Patrick Buyse, Zonnebeekseweg 361, 8900 Ieper

12. Vlaamse overheid, Agentschap Infrastructuur, Wegen en Verkeer West-Vlaanderen, Hubert
Decramer, Markt 1, 8000 BRUGGE

Aanwezigheden.

— Koen Joye, Gewestelijke Planologische ambtenaar - Afdeling ROHM W-VL

— Tom De Visschere en Andy Verhanneman, Provinciebestuur, DRUM

- Ghislain Lagrou en Bart De Smet - Administratie Wegeninfrastructuur en Verkeer
- Hans Destrycker, Entiteit Europa Economie

- Stijn Saelens en Johan Michielssens, WVI, ontwerper

- Schepen Herman Baron, Dominiek Vancolen, Kathy Laheye - Stadsbestuur Ieper
- Patrick Buyse, Provinciale Technische Dienst Waterlopen District Zuid

Verontschuldigd met kennisgeving.

- de heer M. Algoet, NMBS5-Holding

- R-O West-Vlaanderen, onroerend erfgoed

- Dienst Natuurlijke Rijkdommen, buitendienst Gent

- Peter Pillen - Voorzitter GECORO Stad Ieper

- Departement Landbouw en Visserij, Duurzame landbouwontwikkeling
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L. Inleidi

Dominiek Vancolen verwelkomt de deelnemers op de plenaire vergadering en schetst het
verloop van de plenaire vergadering.

Aan de ontwerper van het RUP, de heer Stijn Saelens van de WVI, wordt gevraagd om het
dossier kort toe te lichten.

LMMMM_MMMMW! " lan H Akker II

2.1, Het “waarom van het RUP”.
Dit RUP geeft uitvoering aan bindende bepaling 3.4. van het GRS,
Voorafgaandelijk werd hier door Buro II een (BKP) Beeldkwaliteitsplan opgemaakt
die dienst doet als basis voor het RUP,
Het BKP analyseert de huidige beeldkwaliteit van de site en de aangrijpingspunten
voor de beeldkwaliteit van de uitbreiding.
Deze punten zijn geént op een masterplan. Er wordt uitgegaan van een raster-
layout waarbij de invulling met de bedrijfsgebouwen ondergeschikt wordt aan de
bomenrijen.

2.2, Fasering
Cfr. het GRS dient bij de bestemming van de zone uitgegaan te worden van een
fasering die ervoor zorgt dat het aanbod beperkt tot 5 ha voor de periode 2007.
Niettemin werden drie scenario’s opgemaakt die telkens uitgaan van een volledige
inrichting.
Na overleg met de DRUM werd finaal beslist de "salami-techniek” op te nemen in
het RUP.

De bespreking van het RUP wordt aangevat.

Onderhavig verslag bevat volgende afkortingen:
- GPA = Gewestelijke Planoclogische Ambtenaar “Koen Joye”

— DRUM = Provinciale Dienst Ruimtelijke Planning en Mobiliteit "Tom De Visschere” en “Andy
Verhanneman”

- GECORO = Gemeentelijk Commissie Ruimtelijke Ordening “voorzitter Peter Pillen”
- AWV = Administratie Wegeninfrastructuur en Verkeer “Ghislain Lagrou”

- Ontwerper = Stijn Saelens, WVI

- RSV = Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen

- PRS = Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan

- GRS = Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan

- STV = Stedenbouwkundige Voorschriften
- MVT = Memorie Van Toelichting
— RUP = Ruimtelijk UitvoeringsPlan

— BPA = Bijzonder Plan van Aanleg
— BKP = Beeldkwaliteitsplan
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3. Advi i Iministrati

Dominiek Vancolen stelt voor dat eerst de adviezen worden overlopen van de diverse
adviesinstanties die aanwezig zijn op de plenaire vergadering en als laatste het advies van de
DRUM en de GPA worden behandeld.

3.1, Agentschap Economie, de heer Hans Destrycker,

De heer Destrycker stelt dat het advies van het Agentschap Economie gunstig is voor de
voorgestelde locatie.

Het Agentschap is evenwel minder gelukkig met de voorgestelde salami-techniek en de
vertaling ervan in de planclogische voorschriften. Deze salami-techniek zal immers
resulteren in een vertraagde realisatie van het terrein waardoor een doelmatige en efficiénte
ontwikkeling van het bedrijventerrein in het gedrang komt.

Het Agentschap pleit er voor om tot een pragmatische oplossing te komen los van de
taakstellingen en bevoegdheden die zijn opgelegd in het RSV.

Stijn Saelens antwoordt dat cok de WVI geen voorstander is om met de salami-techniek te
werken, Volledigheidshalve zegt Stijn dat het plan wel voorziet in de volledige aanleg van de
wegenis, bomenraster én waterbuffering.

De GPA Koen Joye stelt dat bij deze al een oplossing geboden wordt om het volledige terrein
uit te rusten zodat finaal de 2 helft (overige Sha) veel viugger kan gerealiseerd worden.

Der heer Hans Destrycker antwoordt dat gezien er geen onteigeningsplan gekoppeld is aan
het RUP, je moeilijk een bomenraster kan aanplanten op een privaat stuk grond.

Stijn Saelens antwoordt dat er later een onteigeningsplan zal opgemaakt worden.

Hans Destrycker antwoordt dat het moeilijk zal gaan om een onteigeningsmachtiging te
krijgen voor het 2 deel van het plangebied waar de bestemmingsvoorschriften stellen dat
de 2% zone slechts kan gerealiseerd worden als er 80% van de 1% zone is ingevuld.

Johan Michielssens zegt dat het de bedoeling is dat het volledige gebied {>10ha) wordt
aangekocht en dat het 29 gedeelte behouden wordt voor de landbouw
(hoppeveld/graasweide) zolang dit nodig blijkt.

De GPA Koen Joye ziet geen enkel probleem om de infrastructuur én de bomenrijen aan te
leggen in het 2% gedeellte gezien de bestemming 'landbouw’ daar niet langer functioneel is.

3.2 Provinciale Technische Dienst Waterlopen District Zuid Patrick Buyse.

De heer Buyse stelt dat het plangebied RUP Hoge Akker II gelegen is in een gebied met
overstromingsgevaar,

De Technische Dienst Waterlopen vraagt dan ook dat de wettelijke reglementering rond de
watertoets worden toegepast, i.c.

- max. afvoer van 5l/ha/sec naar de Vijverbeek

- bijkomende buffering van 200m=3/ha

Johan Michielssens antwoordt dat er op terrein zelf 1,3 ha is voorzien voor waterbuffering.

Dominiek Vancolen stelt dat de stad het principe steunt om het gebufferde water door het
naburige bedrijf Valcke (betonconstructie) te laten hergebruiken.

De GPA Koen Joye bemerkt dat het GRS de aanwezige beekvallei accentueert met een
maatschappelijke functie als openbaar groen en of verbindingsas van zacht verkeer terwijl
de beekvallei op het plan bestaande toestand niet is opgenomen. Ook op het
bestemmingspplan zie je ze nauwelijks liggen.

De GPA staat erop dat meer ruimte wordt gegeven aan de beekvallei en dat het RUP er een
apart STV voor voorziet. Hij verwijst naar het advies van zijn collega’s van RO W-VL Cel
Onroerend Erfgoed waarin wordt gesteld dat de beekvallei landschappelijk opgewaardeerd
moet worden door het voorzien van een brede gemengde streekeigen beekbegeleidende
groengordel.

De heer Buyse vult aan dat wat toegankelijk betreft van de beekvallei er streng moet
opgetreden worden. Het is geen brede beek, ze groeit snel dicht. Waterplanten in de beek
zijn uit den boze.

De DRUM - Andy Verhanneman- stelt voor om de beek symbolisch aan te duiden teneinde
voldoende marge te hebben om ze in te richten.
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3.3. Administratie Wegen en Verkeer

De heer Lagrou verwijst naar het schriftelijk advies van de Administratie Wegen en Verkeer
dat een ongunstig advies uitbrengt zolang volgende voorwaarden niet vervuld zijn, i.c.
o bestaande lokale bedrijvenzone
* langs de N38 Noorderring is de minimale bouwvrije strook 8m
* inritten: er mag geen toegang genomen worden van en naar de N38
Noarderring

o uitbreiding lokale bedrijvenzone
* langs de N38 Noorderring is de minimale bouwvrije strook 8m. Deze zone
moet over een breedte van 5m vanaf de grens van het openbaar domein
toegankelijk zijn voor het onderhoud aan de langsgrachten
* inritten: er mag geen toegang genomen worden van en naar de N38
Noorderring

o waterbuffering
* langs de N38 Noorderring is de minimale bouwvrije strook 8m.
o openbaar domein
» de bestaande oprit langs de N38 moet bij het beéindigen van de
landbouwexploitatie worden opgebroken
= kavels: er mag geen toegang genomen worden van en naar de N38
Noorderring
o bouwvrije strook
« dit gedeelte is min. 8 m breed. Deze eerste Sm moet bereikbaar blijven voor
het onderhoud aan de langsgracht.

4. Vormvereisten RUP - Conformiteit met art, 38 DRO

De DRUM - Andy Verhanneman bemerkt dat er een onteigeningsplan ontbreekt.

Oaok moet het plan met de bestaande toestand verder worden uitgewerkt zodat aanwezige
functies (vb. kleinhandel) éénduidig kunnen gelokaliseerd worden, de vergunningstoestand van
de aanwezige bedrijven duidelijk is, de topografie wordt aangegeven, e.d.

Ook de contour van het BPA Hoge Akker ontbreekt alsook de aanduiding van de beekvallei.

De GPA Koen Joye stelt dat richtinggevende interpretatie van de voorschriften deel dient uit te
maken van de voorschriften, De rechterkalom “toelichting” dient zich te beperken tot loutere
toelichting van de voorschriften. Nu bevat die kolom nog tal van richtlijnen of richtinggevende
aanduidingen die in feite bijkomende vaorschriften zijn die dus thuis horen in het verordenend
deel,

De opgave van de voorschriften die door het ruimtelijk uitvoeringsplan worden opgeheven, kan
niet verordenend in de voorschriften worden vastgelegd. De opgave van de strijdige
voorschriften gebeurt best alsvolgt:

- Bepalingen van het gewestplan en BPA’s: als een apart onderdeel van de toelichtingsnota
(MVT).

- Verkavelingsvoorschriften: aangeduid op plan bestaande toestand {contour), verwijzing in
de legende van het bestemmingsplan en opgave in de voorschriften. Tevens te nemen in
het aparte onderdeel van de MVT,

5,V iabaarheid Ruimteliik Struct lan Vi1 | (RSV)

De GPA Koen Joye stelt dat er op Vlaams niveau “"mee kan gestapt” kan worden met de
denkpiste van het RUP tot aanleg over de volledige opperviakte met wegenis, groenaanplanting,
nutsvoorzieningen, bufferbekkens,... mits een aantal voorwaarden vervuld worden, ic. de
locatiekeuze vaor de reservezone bijkomend wordt geargumenteerd én mits een aan te tonen
behoefte,

Bovendien moet ‘heel duidelijk’ gesteld worden dat er dan ook niet van kan afgeweken worden.
Het standpunt van het Agentschap i.v.m. die 5ha staat op papier (advies) én is duidelijk. Het is
aan de Provincie om er al dan niet rekening mee te houden.

De GPA Koen Joye besluit dat er akkoord kan gegaan worden vanuit het RSV met voorliggend
RUP voor zover de uitbreidingszone zich beperkt tot 5 ha (en niet 5,7).
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Gl E d Pl NE
aan het GRS.

Bijkemend aanbod bedrijventerrein.

De DRUM stelt dat het bijkomend aanbod aan lokale bedrijvigheid dat voorzien wordt in het RUP
Hoge Akker II (10 ha) het dubbele is van de oppervlakte dat maximum wordt toelaten door het
PRS-WV, het RSV en het goedgekeurde GRS leper (m.n. 5ha).

In het PRS-WV werd Vlamertinge bindend geselecteerd als bedrijfsondersteunend hoofddorp. Dit
impliceert dat een lokaal bedrijventerrein van maximum 5Sha kan worden ontwikkeld .

Hoewel in voorliggende plan ruimtelijke argumenten aanwezig zijn om de volledige ruimte
ingesloten tussen de kern van Vlamertinge in te vullen, is het voorzien van een groter aanbod
bedrijventerrein dan 5 ha voorbarig, gezien dit in strijd is met het RSV, het PRS-WV en het GRS
leper.

De DRUM stelt dan ook voor om resterende 5 ha te herbestemmen als bouwvrij agrarisch
gebied.

Johan Michielssens antwoordt dat indien deze zone wordt bestemd als “bouwvrij agrarisch
gebied”, je dan niet kan onteigenen.

Kleinhandel op bestaande lokale bedrijvenzone

De DRUM stelt dat het aangewezen is de bestaande kleinhandelszaken aan te duiden op het
plan bestaande toestand + de vergunningstoestand.

De STV van de zone 1 laten nieuwe kleinhandelszaken toe. Dat is in strijd met het PRS W-V.

De GPA Koen Joye stelt voor om de STV van pag. 4 punt 1.1.1. aan te passen.

De toelichting bij de voorschriften stelt dat er wordt “gestreefd” naar een aandeel kleiner dan
40% van de totale oppervlakte van ge-zere het perceel.,

Als het de bedoeling is om die 40% als voorschrift op te nemen, dan moet dit in de linker kolom
staan. “Streven” is immers al meer een voorschrift dan een “richtlijn”.

Dominiek Vancolen stelt voor om een maximum op te leggen,

Ook de DRUM is akkoord om de max. percentage voor ondergeschikte functies verordenend
vast te leggen in de STV,

De GPA Koen Jove stelt dat de uitbreiding van het lokaal bedrijventerrein te Vlamertinge in
overeenstemming is met het goedgekeurd GRS voor zover de zone 2 beperkt wordt tot 5 ha
conform het gestelde in het goedkeuringsbesluit van de minister,

Zoals reeds eerder gesteld kan de verdere invulling van het terrein als toekomstig lokaal
bedrijventerrein aanvaard worden mits bijkomende argumentering en een behoefte onderzoek.

7. B ki laninhoud

7.1. Memorie van toelichting (MVT) - Kaarten.

De GPA stelt dat het statuut van het beeldkwaliteitsplan en de vertaling en doorwerking ervan in
het RUP verduidelijkt moeten worden. De voorliggende voorschriften creéren immers verwarting
hieromtrent.

Het RUP bevat geen aanzet tot interne zonering: welke soorten bedrijven horen waar thuis op
het terrein? Bijvoorbeeld: louter utilitaire bedrijven in het midden, bedrijven met een potentiéle
kwalitatieve uitstraling aan de rand (zichtbaar vanop de Noorderring of spoorweg); bedrijven
met waterbehoefte dicht bij het waterbekken,...

Voorwaarden ontbreken in verband met de afstand van stapel- en parkeerplaatsen ten opzichte
van het openbaar domein. Dit lijkt aangewezen om te vermijden dat bijvoorbeeld vrachtwagens
tot tegen de rooilijn geparkeerd staan.

Een duidelijk standpunt in verband met de 2 zonevreemde woningen in de bestaande lokale
bedrijvenzone ontbreekt.

De MVT pag. 15 - 4.3, stellen dat een aantal voorschriften een “beocordelingsmarge” laten. Hoe
zal dat afgedwongen worden?

2.2, Bestemminasplan.
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De GPA Koen Joye zegt dat er moeten nagezien worden of er verkavelingen gelegen zijn binnen
het plangebied. Deze verkavelingen moeten opgenomen worden in het plan alsook deze die
worden opgeheven door het RUP.

7.3, Stedent kundi hriften (STV)

Algemene bepalingen.

7.3.1. Bestaande lokale bedrijvenzone

= STV -.pag. 4./ 1.1.1.: behalve deze activiteiten vervangen door “met inbegrip van”

= 1.2.1. Algemeen: wat is het nut van die zin?
Stijn antwoordt dat die zin als toelichting moet opgenomen worden

= 1,2.2. bezettingspercentage: bedrijfsopperviakte vervangen door “bebouwde”
oppervlakte

= 1.,2.4. bouwvoorschriften: kroanlijst max. 6m. Is dat wel genoeg? De GPA verwijst naar
RUP Boezinge Centrum waar voor een gewone gezinswoning 11m is toegelaten,
“waardige architectuur”: wat is waardige architectuur?

7.3.2. Uitbreiding lokale bedrijvenzone

= STV -.pag. 5./ 2.2.2. beeldkwaliteit: “dit plan is als bijlage toegevoegd aan dit RUP",
De GPA stelt dat dit geen STV is en hier dus niet op zijn plaats staat.

= 2.2.3. bezettingspercentage: “bedrijfsvlioeropperviakte” vervangen door bebouwde
oppervlakte,

= 2.2.4. inplantingsvoorschriften:
De eerste en de tweede zin kloppen niet en spreken mekaar tegen. Iedereen kan bij
wijze van voorbeeld rechts bouwen waardoor geen koppeling ontstaat. Dit STV moet
specifieker vitgewerkt worden,
Dominiek Vancolen stemt hiermee in en stelt dat het belangrijk is dat de bedrijven op
voorhand duidelijke informatie krijgen over de inplanting.
De DRUM vult aan garanties moeten worden opgenomen opdat dit voorschrift niet leidt
tot het ontstaan van aaneengesloten regionale bedrijvigheid.

= 2% zin van de laatste alinea: t.o.v. de rooilijn moet vervangen worden t.o.v. de
“bouwvrije strook”

= 2.2.5. inritten: wat betekent “uniform” uitgevoerd?
Stijn verwijst hiervoor naar pag. 9 punt 5.1.1. “"openbaar domein”

= 2.2.6. bouwvoorschriften:
- hoogte van de gebouwen is 10m: is dat voldoende?
- gabariet is steeds “orthogonaal”: wat wordt bedoeld?
- wat wordt bedoeld met “hellende kroonlijsten”?

» 2.3, beheersvoorschriften:
2.3.1. architecturale coaching: deze alinea aanpassen

7.3.3. Reservezone

=  3.1.: ... In afwachting van deze uitgifte &an "zal” de zone ....

= Schrappen: “...en gebruikt worden door de landbouw.”
Toelichting bij de STV: met inbegrip van de aanleg van de wegenis / dit moet op het
plan worden aangeduid.

Z.3.4. Beekzane

* 8.1.1. bestemming en inrichting: 3% zin: ... op de “onbebouwde” kavelgrenzen blijft jij
steeds gehandhaafd.

= 8.2.1. bestemming en inrichting: symbool ontbreekt op bestemmingsplan (er zijn in
feite 3 voetgangersverbindingen + deze naar de bufferzone)

8. Algemene conclusie.
De GPA Koen Joye concludeert dat het RUP niet strijdt met het RSV voor zover de zone 2 zich

beperkt tot 5 ha, voor zover de locatiekeuze voor de reservezone bijkomend wordt
geargumenteerd én mits een aan te tonen behoefte.
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De DRUM concludeert dat het RUP slechts gunstig kan geadviseerd worden voor zover de
oppervlakte van het aan te snijden bijkomende lokale bedrijventerrein wordt beperkt tot S5ha, de
STV met betrekking tot bestaande en nieuwe kleinhandel in overeenstemming worden gebracht
met de het PRS W-VL en de Vuile Beek wordt gevaloriseerd cfr. het GRS van de stad.

9. Opvolging

De ontwerper zal het dossier aanpassen aan onderhavig verslag en de ingediende schriftelijke
adviezen.
Ook met het advies van de GECORO zal rekening gehouden worden.

10, Schrifteliik advi Is biil

Volgende schriftelijke adviezen werden voor of tijdens de plenaire vergadering bezorgd:

10.1.
10.2.
10.3.
10.4.
10.5.
10.6,
10.7.
10.8.

NMBS-Holding.

Agentschap Infrastructuur, Wegen en Verkeer West-Vlaanderen
Agentschap Economie, Entiteit Europa Economie

Agentschap R-O West-Vlaanderen, Onroerend Erfgoed

Agentschap R-O -Vlaanderen, GPA Koen Joye

Provinciebestuur, DRUM

GECORO Stad Ieper

Departement Landbouw en Visserij, Duurzame Landbouwontwikkeling

Kathy Laheye.
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Besluit van de Vlaamse Regering van 1 oktober 2004 houdende vaststelling van een gewestelijke
stedenbouwkundige verordening inzake hemelwaterputten, infiltratie-voorzieningen, buffervoorzieningen en
gescheiden lozing van afvalwater en hemelwater

Datum beslissing : 1/10/2004

Stedenbouwkundige verordening :

Besluit van de Vlaamse Regering van 8 juli 2005 houdende vaststelling van een gewestelijke stedenbouwkundige
verordening inzake openluchtrecreatieve verblijven en de inrichting van gebieden voor dergelijke verblijven
Datum beslissing : 8/07/2005

Stedenbouwkundige verordening :

Gemeentelijke stedenbouwkundige verordening ter vrijwaring van het woonklimaat en het waardevol bouwkundig
erfgoed

Datum beslissing : 9/11/2006

Stedenbouwkundige verordening :

Provinciale stedenbouwkundige vergunning inzake toegankelijkheid

Datum beslissing : 29/06/2006

{enkel ingevuld indien van toepassing)
1.3. Geldende rooilijnplannen

{enkel ingevuld indien van toepassing)
1.4. Stedenbouwkundige vergunningen

Bouwaanvraag 33011/19316/B/1990/14

Beslissingen & Aard
uitbreiden loods Gem.: 1990-03-26 - Vergunning
{Verbouwen van/tot of uitbreiden van land- en tuinbouw) Best. Dept.. -
Ontvangstdatum: 30/12/1989 AROHM: -

V1 Reg.: -

Bouwaanvraag 33011/20791/B/1986/137

Beslissingen & Aard

regularisatie hoogspanningscabine Gem.: 1986-06-03 - Vergunning

(Nieuwbouw infrastructuur) Best. Dept.: -
Ontvangstdatum: 1/04/1986 AROHM: -
V1. Reg.: -

Bouwaanvraag 33011/19316/B/1986/542

Beslissingen & Aard

bouwen bedrijfswoning Gem.: 1987-01-22 - Vergunning

(Nieuwbouw eengezinswoning) Best. Dept.: -
Ontvangstdatum: 17/12/1986 AROHM: -

V1. Reg.: -
Bouwaanvraag 33011/20791/B/1983/313

Beslissingen & Aard
bouwen loods Gem.: 1983-09-22 - Vergunning
{Nieuwbouw land- en minbouw) Best. Dept.: -
Ontvangstdatum: 12/07/1983 AROHM: -

V1 Reg.: -

1.5. Stedenbouwmisdrijven vastgesteld
{enkel ingevuld indien van toepassing)

2.HUISVESTING EN ECONOMIE

2.1 Het perceel is gelegen in:

{enkel ingevuld indien van toepassing)

3.BESCHERMING PERCEEL

3.1. Voor zover bekend is het perceel:

3.2 Het onroerend goed is opgenomen in:
De inventaris van leegstaande en/of verwaarloosde bedrijfsruimten

De inventaris van leegstaande. ongeschikte en/of onbewoonbare en verwaarloosde gebouwen en/of woningen
{enkel ingevuld indien van taepassing)

4.GEGEVENS OP BASIS VAN ANDERE WETGEVING

Op het perceel zijn voorts van toepassing:
Archeologische attentiezone: Zone met nuddelhoge archeologische verwachting (>= 2300 m?)
(enkel ingevuld indien van toepassing)

5.MILIEU

Voor zover bekend wordt of werd op het onroerend goed een activiteit uitgeoefend en/of is of was er
een inrichting gevestigd, opgenomen in bijlage 1 bij VLAREBO

Zoja, volgende activiteit of inrichting:

De gemeente beschikt voor het onroerend goed over een attest van het OVAM-register van
verontreinigde gronden

Voor zover bekend is op het onroerend goed een niet-vervallen milieuvergunning (of ARAB-
exploitatievergunning. of vergunning voor afvalwaterlozing, afvalverwerking of
grondwaternwvinning) van toepassing.

Zoja, volgende activiteit of inrichting;:
(enkel ingevuld indien van toepassing)

Datum: Stempel van de gemeente:

De Burgemeester,
In opdracht. GD. art. 183

De Secretaris,
In opdracht. GD. art. 184

D. VANCOLEN, H. BARON,
Afdelingschef. Schepen.

Ja/Nee
Ja/Nee

Ja/Nee

Ja/Nee

Ja/Nee



