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1 DOEL EN AANLEIDING VAN DE OPDRACHT

1.1 Doel van de opdracht

De opdracht bestaat uit het opmaken van een gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan (GRUP) Forrez, overeenkomstig de Vlaamse Codex Ruimtelijke Orde-
ning.

Artikel 2.2.2 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening bepaalt de inhoud van een ruimtelijk uitvoeringsplan, met name:

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

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

3° een weergave van de feitelijke en juridische toestand;

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

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

6° in voorkomend geval een overzicht van de conclusies van:
a) het planmilieueffectenrapport,
b) de passende beoordeling,
c) het ruimtelijk veiligheidsrapport,
d) andere verplicht voorgeschreven effectenrapporten;

7° in voorkomend geval, een register, al dan niet grafisch, van de percelen waarop een bestemmingswijziging wordt doorgevoerd die aanleiding kan ge-

ven tot een planschadevergoeding, vermeld in artikel 2.6.1, een planbatenheffing, vermeld in artikel 2.6.4, of een compensatie, vermeld in boek 6, titel
2 of titel 3, van het decreet van 27 maart 2009 betreffende het grond- en pandenbeleid.

Het grafische plan dat aangeeft voor welk gebied of welke gebieden het plan van toepassing is en de erbij horende stedenbouwkundige voorschriften hebben
verordenende kracht.

De gemeentelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen worden opgemaakt ter uitvoering van het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan.
Het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan van leper is op 02 oktober 2000 bij ministerieel goedgekeurd (publicatie in Belgisch Staatsblad 23 november 2000).
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DOEL EN AANLEIDING VAN DE OPDRACHT

1.2 Aanleiding tot de opmaak van RUP

Op 19 februari 2009 werd een aanvraag tot planologisch attest ingediend ter uitbreiding van het bedrijf Forrez Julien. Deze aanvraag kwam er naar aanleiding
van de steeds groeiende parkeerproblematiek binnen het bedrijf. Het planologisch attest wordt als bijlage toegevoegd.

Momenteel worden de voertuigen deels gestald op een verder gelegen stuk bouwgrond (niet in eigendom van het bedrijf) en deels langs de drukbereden
Werviksestraat. Beide parkeermogelijkheden zorgen vaak voor verkeersonveilige situaties (0.a. door achterwaartse inrijdbewegingen).

In de toekomst valt het stuk bouwgrond (huidige parkeerplaats) weg, waardoor het tekort aan parkeerruimte en de onveilige verkeerssituatie nog versterkt zul-
len worden. Het bedrijf heeft op korte termijn dringend nood aan uitbreiding, opdat voldoende parkeerruimte kan worden voorzien.

Op 22 juli 2009 leverde het college van burgemeester en schepenen een positief planologisch attest af voor voornoemde uitbreiding van de vergunde gara-
gewerkplaats. In navolging hiervan moet, conform artikel 4.4.26 uit de codex, binnen het jaar na afgifte van het planologisch attest verplicht worden overge-
gaan tot de opmaak van een voorontwerp van ruimtelijk uitvoeringsplan.
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2 RUIMTELIJKE CONTEXT

2.1 Algemene situering van het RUP

211 ligging van het RUP

Voorliggend RUP situeert zich op circa 6km ten zuidoosten
van leper, in deelgemeente Zillebeke langs de Wervik-
sestraat. Deze weg verbindt het plangebied circa 1.5km
verder noordwaarts met de woonkern van Zillebeke. Verder

zuidoostwaarts leunt het plangebied aan tegen het gehucht
Zwarte Leen.

Het plangebied wordt ontsloten via de Werviksestraat,
waarlangs via de N8 en de N37 de A19 bereikbaar is.

Figuur: ligging van het RUP op topografische kaart

. 290357, revisie 1
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RUIMTELIJKE CONTEXT

2.1.2 Ruimtelijke context en kenmerken van het plangebied

S Sanotuary Wood 5 8 ~ De Werviksestraat vormt een woon- en bedrijvigheidlint in het
\\_’\ ; / " omringende open landschap. Het is een dominante uitloper van
: de woonkern Zillebeke, met een voorzieningenstructuur van lo-
kaal belang. Langsheen dit lint vergroeiden Zillebeke en het ver-
der gelegen gehucht Zwarte Leen geleidelijk aan met elkaar.

Achter de lintbebouwing tekent zich een open landschap af met
landbouwvelden, weilanden en een aantal woonkorrels. De grens
tussen de bebouwing langs de Werviksestraat en de achtergele-
gen landbouwvelden is duidelijk afgelijnd.

In de nabije omgeving bevinden zich naast landbouwvelden ook
een aantal bosstructuren, waaronder Groeneburgbos ten oosten,
provinciaal domein De Vierlingen ten zuiden en Molenbos ten
zuidwesten van het plangebied.

frii ) e
M 1 N
? Mll_gpl._ -,r"\

Figuur: ruimtelijke context van het plangebied op basis van een orthofoto
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2.1.3

ZILL EBEKE

Ruimtelijke kenmerken van het plangebied

RUIMTELIJKE CONTEXT

Het plangebied omvat 3 percelen (kadaster: afdeling 16 sectie C nr
309M2, 309L2 en 309N2), allen in eigendom van dezelfde eigenaar:

— Het meest westelijke perceel heeft een oppervlakte van 16are en
omvat een bedrijfswoning, opgetrokken in rode bakstenen.

— Het oostelijk aangrenzend perceel is ongeveer 23,5 are groot en
omvat de bedrijfsgebouwen van het bedrijf Forrez: 1 werkplaats
(met uitbreiding) en 2 loodsen, allen opgetrokken in ruwe rode bak-
steen. Het bedrijf betreft een kleine KMO, actief in transport en
eveneens gevestigd als vrachtwagenherstelplaats, in mindere mate
als opslagplaats voor transportmateriaal. De herstelplaats voor
vrachtwagens — als enige in de omgeving - is sterk gericht op de
regio leper.

— Het achterliggend perceel is ongeveer 2m lager gelegen ten opzich-
te van het bedrijventerrein. Het betreft een onbebouwde groene
ruimte onder de vorm van weilanden, gelegen op de grens van de
bedrijvenzone en landbouwgebied. Tussen het weiland en het aan-
sluitende bedrijventerrein zijn een aantal solitaire bomen ingeplant.

— Het gebied rondom de loodsen is volledig verhard

De percelen met de bedrijfswoning en de bedrijfsgebouwen, grenzen aan
de Werviksestraat. Deze weg heeft een belangrijke functie op lokaal ni-
veau. Het is een weg met 2 rijstroken in betonplaten met aan beide kan-
ten een niet verhoogd aanliggend fietspad in beton.

Ten zuidoosten grenst het perceel aan een bedrijfsgebouw en aan onbe-
bouwd groengebied.

De noordwestelijke zijde van het plangebied grenst aan een bedrijfswo-
ning en aan landbouwgebied.

De noordwestelijke zijde grenst eveneens aan onbebouwd gebied onder
de vorm van weilanden.

2 percelen verder langs de Werviksestraat (richting Zillebeke kern), ligt
een onbebouwd stuk bouwgrond (niet in eigendom van de bedrijfseige-
naar). Dit perceel wordt momenteel gebruikt door het betreffende bedrijf
als parkeerplaats voor vrachtwagens.
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RUIMTELIJKE CONTEXT

De foto’s verwijzen naar de
foto’s op het plan feitelijke
toestand.

Foto 4

Foto 5

Foto 8
Aanduiding RUP op orthografische foto / foto’s plangebied
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RUIMTELIJKE CONTEXT

Foto 19 Foto 20

Foto 23 Foto 24 Foto 25

Foto 34 Foto 35 Foto 44
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2.2

221

Ruimtelijke knelpunten en potenties

Knelpunten

1| Parkeerproblematiek en onveilige verkeerssituatie

Momenteel worden de voertuigen (vrachtwagens) deels gestald op een verder ge-
legen stuk bouwgrond (niet in eigendom van het bedrijf) en deels langs de drukbe-
reden Werviksestraat. Beide parkeermogelijkheden zorgen vaak voor verkeerson-
veilige situaties (oa door achterwaartse inrijdbewegingen).

In de toekomst valt het stuk bouwgrond (huidige parkeerplaats) weg, waardoor het
tekort aan parkeerruimte zal leiden tot het stallen van alle voertuigen langs de Wer-
viksestraat. Er is immers geen parkeermogelijkheid binnen het bedrijventerrein zelf.
De onveilige verkeerssituatie ter hoogte van de Werviksestraat zal nog versterken.
Het bedrijf heeft op korte termijn dringend nood aan uitbreiding, opdat voldoende
parkeerruimte kan worden voorzien en de verkeersveiligheid voor alle weggebrui-
kers in de Werviksestraat stijgt.

2| Visuele vervuiling vanuit omgeving

In de huidige toestand is de landschappelijk integratie van het bedrijf in haar omge-
ving onvoldoende. De afwezigheid van een voldoende bufferend groenscherm
zorgt ervoor dat de meest achtergelegen gebouwen en de gestalde voertuigen
goed zichtbaar zijn vanuit de omgeving. Ze vormen een storende factor in het land-
schap.

In de huidige toestand is er geen ruimte voor de oprichting van dergelijk groen-
scherm.

3| Landschappelijk waardevol gebied

In de omgeving van de bedrijfssite liggen een aantal gebieden met belangrijke na-
tuurwaarden. Er moet over gewaakt worden dat deze zo min mogelijk tot niet wor-
den aangetast.

RUIMTELIJKE CONTEXT
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2.2.2

Potenties

RUIMTELIJKE CONTEXT

1| Ruimte voor uitbreiding

Binnen het plangebied is de nodige ruimte aanwezig voor de gewenste uitbreiding
van het bedrijf. Het is mogelijk nieuwe parkeerruimte te creéren achter de huidige
bedrijfsgebouwen. Wanneer deze parking voldoende gedimensioneerd wordt, dient
er niet meer geparkeerd te worden langs de Werviksestraat. Dit zal een sterke posi-
tieve invloed hebben op de verkeersveiligheid en —leerbaarheid van deze ver-
keersweg.

2| Landschappelijke integratie

Met dit RUP kan een meer kwaliteitsvolle landschappelijke integratie van het bedrijf
in haar omgeving worden bewerkstelligd. Het kan onder de nodige voorwaarden de
ruimte bieden voor de oprichting van een kwalitatief en voldoende bufferend groen-
scherm. Zo wordt overgegaan tot de visuele sanering van de bredere omgeving.

De nodige randvoorwaarden kunnen worden opgelegd voor de aanleg van een
kwalitatieve bufferzone met streekeigen planten en bomen. De visuele vervuiling
vanuit de omgeving kan hierdoor drastisch verminderen door de nodige ruimte te
creéren

Het braakliggend perceel dat nu als parking dienst doet van het bedrijf wordt ont-
daan van gestalde vrachtwagens, opliggers en schroot: visuele sanering

Aan de hand van de buffer kan werk worden gemaakt van de landschappelijke in-
tegratie van het bedrijf in de zogenaamde ‘leperboog’.
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3 JURIDISCHE CONTEXT

3.1 Gewestplan

leper is opgenomen in het gewestplan leper — Poperinge, vastgelegd in het KB van 14 au-
gustus 1979. Het plangebied is deels bestemd als zone voor ambachtelijke bedrijven en
kmo’s (ter hoogte van het bedrijfsterrein en de bedrijfswoning) en deels als landschappelijk

~ waardevol agrarisch gebied (achterliggend perceel). Het aangrenzend gebied is grotendeels
bestemd als landschappelijk waardevol agrarisch gebied. Ten noordwesten grenst het aan
een als ambachtelijke bedrijven en kmo’s bestemde zone. Ook dit deel van de Wervik-
sestraat behoort tot deze zone. Aan de overkant van de weg ligt een woongebied met lande-
> lijk karakter.

Legende:

V//A 0102- woongebied met landelijk karakter
2 i f 0901- landschappelijk waardevolle gebieden
1100- ambachtelijke bedrijven en kmo's

Figuur: uittreksel uit gewestplan Brugge-Oostkust

290357, revisie 1
Pagina 16 van 49

f Grontmij



3.2 RUP’s
3.2.1 Gewestelijk RUP afbakening van de gebieden van de natuurlijke en agrarische structuur: Onderdelen van de Grote Eenheid Natuur 'leperboog'

Voornoemd gewestelijk RUP werd vastgesteld op 20/02/2004
(b.s 16/04/2004). Het betreft een afbakening van het natuur-
gebied ‘Gotschalck — Bassevillebeek’. Als overdruk wordt het
. } , s )4 1Y aangeduid als een grote eenheid natuur onder de naam ‘le-

) AVeY | &L perboog’.

jé\k- . A N . Dit GEN-gebied ligt op ongeveer 2.5km ten noordoosten van

L

> St el 3 L\ L ® SN G AN het plangebied.
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JURIDISCHE CONTEXT

3.2.2 RUP zonevreemde bedrijven stad leper

Het RUP ‘zonevreemde bedrijven stad leper’ werd definitief vastgesteld op 7 juli
2008. De kaart hiernaast situeert de verschillende deelplannen (1 tot 19) binnen
leper

In de omgeving van voorliggend RUP ligt deelplan 1/16 ‘Forrez Jean-Marie’. Dit
situeert zich langs de Werviksestraat tegenover de huidige parking van voorlig-
gend bedrijf. Het bedrijf (een werkplaats voor metaalrecuperatie en metaalcon-
structie) staat volledig los van voorliggend bedrijf.

Vanderjeugt BVBA
Koen Delanghe
Samyn-Delbeke
Delameilleure Daniel
Desot Walter

Persyn Fernand
Vanoost Dirk

BVBA Peccue

Van Moerbeke
BVBA Impens
Boone

Lemahieu Jan
Bauden Marc Bvba
NV Verfaillie-Leroy
BVBA Verfaillie-Leroy
Forrez Jean-Marie
Geerardyn Kris
Florawest

Forrez Paul

:: grens deelplan

Zone 1 : Zone voor ambachtelijke bedrijvigheid

Zone 2 © Zone voor toeritten, parkeerruimte en opslag
- Zone 3 - Bufferzone

Zone 4 : Tuinzone
- Zone 5 ° Zone voor bedrijfswoning

===== zonegrens

#*  deslzone met specifieke voorschriften

RUP zonevreemde bedrijven stad leper Deelplan 1/16 (Forrez Jean-Marie)
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JURIDISCHE CONTEXT

3.3 Planologisch attest
Er werd op 22 juli 2009 een positief planologisch attest afgeleverd voor voorliggende uitbreiding van de bedrijvenzone.

3.4 Verkavelingsvergunning

Binnen het plangebied bevindt zich een niet-vervallen verkaveling, VK16 _035/3-Pottiau Danny, goedgekeurd op 26/07/1962 en gewijzigd op 26/07/1979 en
11/12/1989.

Met goedkeuring van dit RUP worden de verkavelingsvoorschriften binnen het plangebied opgeheven.

3.5 Bouwvergunningen

De bestaande bedrijfsgebouwen en verhardingen zijn allen stedenbouwkundig vergund:

Bouwen van een loods vergund op 10-05-1966

Bouwen van een werkplaats op 15-07-1968 en uitbreiding vergund op 22-12-1988

Het bouwen van een hangaar vergund op 22-01-1962

Aanleg van parking voor vrachtwagen vergund op 15-12-2009 (korte termijnbehoefte planologisch attest)

3.6 Milieuvergunning

Het bedrijf betreft een milieuvergunningsplichtige inrichting van klasse 3.
Er werd een milieuvergunning verleend voor de exploitatie van een garageherstellingswerkplaats voor vrachtwagens en genietuigen op 09/10/1995, voor een
termijn verstrijkend op 04/07/2011.
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JURIDISCHE CONTEXT

3.7 Wegen en water

TYPE BINNEN HET GRENZEND AAN
PLANGEBIED PLANGEBIED

Gewestwegen geen geen

Provinciewegen geen geen

Fietsroute geen geen

Trage wegen

Chemin Nr 2: Zillebeke - Wervik

De aanwezige buurtweg valt samen met de Werviksestraat.
Er zijn geen trage wegen aanwezig die in onbruik zijn geraakt of opnieuw
dienen operationeel te worden gemaakt.

Bevaarbare waterlopen

geen

geen

Onbevaarbare geklas-
seerde waterlopen

geen

geen

Overstromingsgebieden

Het grootste deel van het plangebied (noorde-
lijk deel) wordt als risicozone voor overstro-
ming aangeduid. Het zuidelijk deel van het
plangebied behoort tot het van nature over-
stroombaar gebied vanuit een noordelijk ge-
legen waterloop (Vijverbeek).

Trage wegen
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JURIDISCHE CONTEXT

3.8 Beschermings- en klasseringsbesluiten

TYPE

BINNEN HET PLANGEBIED GRENZEND AAN PLANGEBIED

Landschapsatlas (ankerplaatsen en relicten)

Het plangebied grenst aan en ligt deels in de ankerplaats ‘Hoge Netelaar — Groenenburgh’ en deels in
de relictzone ‘Rug van Westrozebeke’. Beiden maken deel uit van het traditioneel landschap Rug van
Westrozebeke.

Bijzonder beschermde gebieden (stads- en geen geen

dorpsgezichten, beschermde landschappen en

monumenten)

3.9 Natuurbeschermingsgebieden en VEN-gebieden

TypE BINNEN HET PLANGEBIED GRENZEND AAN PLANGEBIED
Vogelrichtlijngebied geen geen

habitatrichtlijngebied geen geen

VEN-gebieden geen geen

Waterwinning geen geen
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4 CONCLUSIES MER-SCREENING

Voor de herbestemmingen die binnen het planologisch kader van het RUP ‘Forrez’ zullen kunnen gerealiseerd worden is er van rechtswege geen plan-MER-
plicht gezien het plangebied niet in Habitatrichtlijngebied noch in Vogelrichtlijngebied ligt.

Er zijn ook geen aanzienlijke milieueffecten te verwachten want:

e De impact van de bestemmingswijzigingen en de activiteiten die in dit planologisch kader kunnen worden gerealiseerd hebben slechts een beperkte poten-
tiéle impact op het milieu;

e Er zijn geen bijzondere kwetsbaarheden die de te verwachten milieu-impact zwaarder zullen doen doorwegen;

e Op de biologische waarderingskaart zijn de gronden aangeduid als biologisch minder waardevol;

e De toegestane activiteiten liggen in lijn met de bestaande activiteiten;

Daarnaast werden een aantal aandachtspunten meegegeven waar rekening mee dient gehouden te worden tijdens het verder verloop van het planningspro-
ces.

¢ de nodige aandacht moet gaan naar de landschappelijke integratie van het bedrijventerrein in haar omgeving; dit om visuele vervuiling vanuit de omgeving
te voorkomen;

e kwalitatieve inrichting van een bufferzone met streekeigen beplanting
e integraal waterbeleid rekening houdende met de stedenbouwkundige hemelwaterverordening

De ontheffingsbeslissing betreffende het onderzoek tot m.e.r. werd verleend op 3 mei 2010. De ontheffingsbeslissing wordt toegevoegd in bijlage.

f Grontmij 290357, revisie 1

Pagina 22 van 49






51

RELATIE MET RUIMTELIJKE STRUCTUURPLANNEN

5 RELATIE MET RUIMTELIJKE STRUCTUURPLANNEN

Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen

Het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen situeert leper in het stedelijk gebied. Deelgemeente Zillebeke wordt onderverdeeld in het buitengebied.
In het buitengebied worden de normale ontwikkeling van de woonfunctie en het behoud van de economische dynamiek als essentieel beschouwd. Voor het
buitengebied gelden volgende doelstellingen:

het vrijwaren van de ruimtelijke ontwikkelingsmogelijkheden voor de structuurbepalende functies en activiteiten van het buitengebied (landbouw, bos, na-
tuur, wonen en werken op het niveau van het buitengebied)

het tegengaan van de versnippering van het buitengebied;

het bundelen van de ontwikkeling met betrekking tot wonen en de verzorgende activiteiten in de kernen van het buitengebied;

het inbedden van landbouw, natuur en bos in goed gestructureerde gehelen;

het bereiken van een gebiedsgerichte ruimtelijke kwaliteit door middel van ruimtelijke kwaliteitsobjectieven

het afstemmen van het ruimtelijk beleid en het milieubeleid op basis van het fysisch systeem en het bufferen van de natuurfunctie.

Het RSV geeft volgende ontwikkeling- en uitbreidingsmogelijkheden voor bestaande bedrijven buiten bedrijventerreinen:

maximale verweving van de economische activiteiten met de activiteiten in haar (bebouwde of onbebouwde) omgeving wort nagestreefd. Goed nabuur-
schap moet het uitgangspunt vormen; goed nabuurschap is afhankelijk van het ruimtelijk functioneren van het gebied, de gewenste ruimtelijke ontwikkeling
van het gebied en van de aard en het karakter van het bedrijf en de bedrijfsactiviteiten.

Alle mogelijkheden en voorzieningen voor ontwikkeling op de bestaande locatie worden uitputtend aangewend

De ruimtelijke implicaties bij een herlokalisatie worden afgewogen tegenover de ruimtelijke implicaties van een ontwikkeling op de bestaande locatie.

De ruimtelijke draagkracht van de omgeving mag niet worden overschreden

Ten aanzien van de ontwikkeling van de economische activiteit wordt een maximale beleidszekerheid en beleidscontinuiteit nagestreefd, zowel in de ruim-
te als in de tijd

Het RUP beoogt een beperkte (zonevreemde) uitbreiding van een zone-eigen bedrijf in het buitengebied. De uitbreiding ligt gedeeltelijk in de ankerplaats Ho-
ge Netelaar-Groenenburgh en de relictzone Rug van Westrozebeke. Deze landschappen dienen vanuit de visie van het RSV zoveel mogelijk gevrijwaard te
worden.
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RELATIE MET RUIMTELIJKE STRUCTUURPLANNEN

5.2 Provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan West-Vlaanderen

In het provinciaal ruimtelijk structuurplan West-Vlaanderen wordt leper onderverdeeld binnen de deelruimte ‘Heuvel-ljzerruimte’, bepaald door de ljzer-
handzamevallei en de West-Vlaamse heuvels met rug van Westrozebeke als uitloper. Daartussen ligt een licht golvend landschap met een in hoofdzaak
grondgebonden landbouw op vruchtbare zandleembodem. Stad leper is een bovenlokale verzorgende pool in deze deelruimte.

Naast Vlamertinge, Elverdinge, Boezinge en Dikkebus wordt Zillebeke in het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan aangeduid als hoofdkern in het buitengebied.
Deze hoofdkernen zijn behoorlijk uitgebouwde zelfvoorzienende leefentiteiten (handel, diensten, scholen en sportterreinen). Deze voorzieningen zijn hoofdza-
kelijk van lokaal belang. Zwarte Leen wordt aangeduid als gehucht.

Op vlak van ankerplaatsen wordt in het provinciaal ruimtelijk structuurplan een beleid voorgesteld dat als volgt wordt omschreven (p 196) ‘voor ankerplaatsen
is het aangewezen om alle vormen van versnippering en veranderingen of toevoegingen van storende elementen die de samenhang van de ankerplaats ver-
storen tegen te gaan. Voor de ankerplaatsen die gelegen zijn in gave landschappen moet het versterken van de landschappelijke omgeving binnen het gave
landschap bijdragen tot een kwaliteitsverhoging van de ankerplaats.’

5.3 Gemeentelijk ruimtelijk structuurplan (goedgekeurd 2 oktober 2000)

In het informatieve gedeelte van het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan is het volgende relevant voor voorliggend RUP:

e Het gehucht Zwarte Leen bestaat uit een meer compacte concentratie van hoofdzakelijk open woonbebouwing met centraal een grootschalig veevoeder-
bedrijf en een noordelijke uitloper richting Zillebeke waar enkel relatief grootschalige bedrijven zijn gevestigd.

e Zillebeke en Zwarte Leen vergroeien geleidelijk met elkaar door een strook van woon- en bedrijvigheidbebouwing langsheen de Werviksestraat, een weg
met (inter)lokale functie.

e De hoofdkern Zillebeke

° Doorheen de laatste decennia ontwikkelde Zillebeke zich tot een lintvormige bebouwingskern, langsheen de verbindingsweg leper-Wervik richting Zwar-
te Leen (Maalde-stedestraat-Werviksestraat)

° parallel met de noord-zuid ontwikkeling kent Zillebeke nog enkele bebouwingslinten die west-oost lopen langsheen lokale wegen, met name langsheen
de Blauwepoortstraat en de Zandvoordestraat.

° De bedrijvigheidstructuur is uitgebreid en zowel van lokaal als bovenlokaal niveau. Verschillende lokale bedrijfies maken deel uit van het wonen in ruime
zin (zoals garage, bouwbedrijf,...) Daarnaast komen enkele grootschaligere bedrijven voor langsheen de Werviksestraat die van een bovenlo-
kaal/regionaal niveau zijn, onder andere Forrez. Deze bedrijven zijn historisch gegroeid, maar geven gezien hun grote groei (met deels zonevreemde
uitbreiding) en schaalvergroting soms aanleiding tot negatieve effecten voor het leefklimaat en het leefmilieu. Bovendien geven zij de Werviksesstraat
tussen Zillebeke en Zwarte Leen een ordeloze indruk zonder duidelijke begrenzing van de bebouwing.

290357, revisie 1
Pagina 24 van 49



RELATIE MET RUIMTELIJKE STRUCTUURPLANNEN

In het richtinggevend gedeelte van het GRS worden volgende — voor voorliggend RUP relevante elementen - aangehaald:

Er wordt gesteld dat zonevreemde uitbreidingen aansluiting vinden met de bestaande (zonevreemde) bebouwing. De in open-ruimtecorridors gelegen zo-
nevreemde bedrijven worden geacht uitdovend te zijn.

Zonevreemde bedrijvigheid en/of uitbreiding moet steeds voorwaardelijk worden ingepast in het landschap. Een effectenrapport kan hier gebiedsspecifieke
inzichten geven.

Zonevreemde bedrijvigheid en/of uitbreiding kan slechts worden toegestaan in relatie tot het vermogen van de aanpalende verkeersweg om het gegene-
reerde verkeer verkeersveilig te kanaliseren. Elementen van verkeersveiligheid zullen eveneens nauwgezet worden beoordeeld.

Specifiek voor het hoofddorp Zillebeke wordt het volgende gesteld:

de beperkte ruimtelijke scheiding die bestaat tussen Zillebeke en Zwarte Leen (open-ruimtecorridor) dient te worden gevrijwaard. Deze open-
ruimtecorridor mag niet verder dichtslibben.

Voor de bestaande deels zonevreemde ambachtelijke bedrijven (waaronder Forrez) wenst de gemeente de groeikansen te vrijwaren; bijkomende opper-
vlakte voor het aantrekken van ambachtelijke activiteiten wordt niet voorzien.

Gezien de ruimtelijke mogelijkheden voor de locatie van een ambachtelijke zone te Zillebeke beperkt zijn, opteert de gemeente voor een behoud en groei-
kansen van de bestaande bedrijven langsheen de Maaldestedestraat en de Werviksestraat, deels zonevreemde bedrijven of zonevreemde uitbreidingen.

Als conclusie kan worden gesteld dat voorliggend RUP — uitbreiding van bedrijf Forrez - in lijn ligt met de visie en de gewenste structuur in het structuurplan
van leper. Het geeft immers (beperkte) groeimogelijkheden aan een bestaand zone-eigen bedrijf langsheen de Werviksestraat, opdat het bedrijf een betere
organisatie kan krijgen op het perceel voor het parkeren. Bovendien wordt een naburig perceel op deze manier gespaard van parkeren, waardoor deze zone
aan de Werviksestraat opnieuw kan gevrijwaard worden van bebouwing. Dit komt de openruimtecorridor tussen de kern van Zillebeke en Zwarte Leen een
beetje ten goede. De bijkomende uitbreiding in landschappelijk waardevol agrarisch gebied is beperkt gebleven tot het strikt noodzakelijke, en wordt kwalita-
tief landschappelijk geintegreerd met een groenbuffer.
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6 VISIEVORMING

De hoofddoelstelling van voorliggend RUP is een oplossing te bieden voor de parkeerproblematiek, zowel op korte als op lange termijn. Daarnaast worden
een verhoogde verkeersveiligheid en een meer kwalitatieve landschappelijke integratie van het bedrijf in haar omgeving vooropgesteld.

Parkeerproblematiek en verkeersveiligheid

Het RUP zal uitbreiding mogelijk maken van het bedrijventerrein achter de bedrijfsgebouwen. De uitbreiding omvat een nieuwe parking, aanpalend aan de
garagewerkplaats. Dit ter vervanging van de huidige parking. De nieuwe parking wordt zo gedimensioneerd dat ze voldoende ruimte biedt voor het huidige en
toekomstig groter aantal vrachtwagens;

In huidige toestand parkeren de vrachtwagens zich — in afwachting tot hun onderhoud of herstel — op de openbare weg (Werviksestraat) of achterwaarts op
het wat verder gelegen perceel. Voor hun onderhoud verplaatsen ze zich naar het bedrijfsterrein waarna ze zich terug parkeren op de huidige parking of langs
de openbare weg. De aanleg van de nieuwe parking, aanpalend aan de garage, zal tot een daling leiden van het aantal bewegingen per voertuig omdat ze
zich niet meer moeten verplaatsen op de openbare weg voor hun onderhoud of herstel. Dit betekent eveneens een beperking van aantal vrachtwagens op de
openbare weg wat de verkeersveiligheid verhoogt.

De toegestane activiteiten in het RUP zullen aldus een positieve impact hebben op het aspect mobiliteit en verkeersveiligheid.

Landschappelijke integratie

e Teneinde over te gaan tot de visuele sanering van de bredere omgeving en integratie van het bedrijventerrein in het omliggend landschap wordt rondom
de nieuwe parking een groene bufferzone voorzien met streekeigen beplanting. De specifieke terreincondities (te overbruggen hoogteverschil van 2m)
vragen om een doordacht en kwalitatief inrichtingsplan voor deze zone. Dit zal te allen tijde moeten worden voorgelegd bij de aanvraag tot stedenbouw-
kundige vergunning om aldus getoetst te worden aan een aantal kwaliteitscriteria. Onderstaande figuur toont een reeds bestaand ontwerp voor deze groe-
ne bufferzone. De afmetingen zijn niet meer conform de huidige afmetingen van de buffer, maar geven wel een beeld van de inrichtingsmogelijkheden en
de mate waarin wordt omgegaan met het bestaande hoogteverschil.
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VISIEVORMING

Voor de aanleg van het groenscherm worden enkel streekeigen boom- en struiksoorten ge-
bruikt:

a| voor voldoende visuele afscherming (hoogte) van de site: dubbele rij hoogstammige bo-
men (es en esdoorn) in geschrankt aanplantingpatroon

b| Tegen de bomenrij worden langs weerszijden boom- en struiksoorten geplant die even-
eens hoog opgroeien maar die onderaan vertakt zijn (haagbeuk, Europese vogelkers en ha-
zelaar)

c| langs de rand van de aan te leggen verharding wordt gekozen voor minder hoge maar
dicht vertakte soorten (veldesdoorn, meidoorn, sleedoorn, Gelderse roos en hondsroos)

Om een voldoende dichtheid van het scherm te bekomen worden de struiken in geschrankt
verband van 1.5m x 1.5m geplant. De verschillende soorten worden groepsgewijs gemengd
(blokken van 5 tot 10 stuks van eenzelfde soort).

Ontwerp van Manhaeve Gardening, landschaps- en tuinarchitectuur, december 2008

e Het bestaande landschap — in de landschapsatlas aangeduid als de ankerplaats ‘Hoge Netelaer — Groenenburgh’ — wordt onder andere gekenmerkt door
lineair groen langs beekvalleien en perceelsranden. Deze lijnelementen zorgen, samen met de grote natuurlijke hoogteverschillen en boscomplexen
(naald, loof en struweel) voor een visueel ruimtelijke compartimentering van het landschap. Het RUP biedt de mogelijkheid tot inrichting van lijnvormig
groen (landschapseigen knotbomenrij) ter hoogte van de perceelsranden binnen het agrarisch gebied. Deze mogelijkheid tot voortzetting van de land-
schapskenmerken zal de herkenbaarheid, eigenheid en esthetische waarde van de streek versterken. Bovendien zal dit de integratie van het bedrijventer-
rein extra versterken (dubbele buffer).

Waterbeheer

Binnen het ontwerp wordt de nodige aandacht geschonken aan het waterbeheer. Er wordt een afwateringssysteem voorzien, waarbij het hemelwater wordt
opgevangen in goten die worden aangesloten op een olie-waterafscheider. Van hieruit wordt het gefilterde water naar een regenwaterput geleid met een ver-
traagde waterafvoer richting open opperviaktewater (gracht). Dit systeem belet eventuele bodemverontreiniging.
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7 DECRETALE BEPALINGEN

7.1 Opgave van de strijdige bepalingen
7.1.1 Gewestplan leper — Poperinge (KB 14/08/1979)

De stedenbouwkundige voorschriften en de bestemmingen van het RUP Forrez vervangen de stedenbouwkundige voorschriften en de bestemmingen van het
gewestplan leper — Poperinge (KB 14/08/1979) voor wat betreft de zones die binnen het plangebied van het RUP vallen. Het betreffen volgende bestemmin-
gen van het koninklijk besluit van 28 december 1972 betreffende de inrichting en de toepassing van de ontwerp-gewestplannen en de gewestplannen alsook
de bestemmingen uit de aanvullende stedenbouwkundige voorschriften van het gewestplan Brugge-Oostkust:

e Landschappelijk waardevol agrarisch gebied
e Ambachtelijke bedrijven en KMO’s

De betreffende stedenbouwkundige voorschriften zijn gevoegd in bijlage 2.

7.1.2 Opheffing verkavelingsvergunning

Artikel 4.6.5 81 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening stelt dat een niet-vervallen verkavelingsvergunning kan worden herzien of opgeheven ingevolge
de definitieve vaststelling van een ruimtelijk uitvoeringsplan of een bijzonder plan van aanleg, op voorwaarde dat bij de voorlopige en de definitieve vaststel-
ling van het plan uitdrukkelijk aangegeven is.

Binnen het plangebied bevindt zich een niet-vervallen verkaveling VK16 _035/3-Pottiau Danny, goedgekeurd door het college van burgemeester en schepe-
nen op 11/12/1989. Deze verkaveling wordt opgeheven waarbij de voorwaarden van het RUP in de plaats komen van de verkavelingsvoorschriften. Hierdoor
kan op een meer uniforme wijze met vergunningen worden omgegaan.
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7.2 Ruimtebalans

Bestemming gewestplan Oppervlakte (m?) bij benadering

Landschappelijk waardevol agrarisch gebied | 6802

Ambachtelijke bedrijven en kmo's 3723

TOTAAL 10525

DECRETALE BEPALINGEN

Door middel van dit RUP worden de bestemmingen van het gewestplan, voor wat betreft de zones die binnen het plangebied van het RUP vallen, opgeheven

en vervangen door onderstaande bestemmingen:

Bestemming RUP

Oppervilakte (m2) bij

benadering

Nijverheidszone en aanverwante voorzieningen 1558
Toeritten, laad- en losplaatsen, opslag en parkeerruimte 1957
Bufferzone 737
Bedrijfswoning 198
Tuinzone 928
Bouwvrij agrarisch gebied 5145
TOTAAL 10525
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DECRETALE BEPALINGEN

7.3 Watertoets

7.3.1 Algemeen kader

Het decreet van 18 juli 2003 betreffende het algemeen waterbeleid (Belgisch Staatsblad 14 november 2003) legt in hoofdstuk Ill, afdeling |, bepaalde verplich-
tingen op, die de watertoets worden genoemd.

Artikel 8 van dat decreet luidt:

"Art. 8. § 1. De overheid die over een vergunning, een plan of programma moet beslissen, draagt er zorg voor, door het weigeren van de vergunning of door
goedkeuring te weigeren aan het plan of programma dan wel door het opleggen van gepaste voorwaarden of aanpassingen aan het plan of programma, dat
geen schadelijk effect ontstaat of zoveel mogelijk wordt beperkt en, indien dit niet mogelijk is, dat het schadelijk effect wordt hersteld of, in de gevallen van de
vermindering van de infiltratie van hemelwater of de vermindering van ruimte voor het watersysteem, gecompenseerd.

Een schadelijk effect wordt gedefinieerd als: "ieder betekenisvol nadelig effect op het milieu dat voortvloeit uit een verandering van de toestand van watersys-
temen of bestanddelen ervan die wordt teweeggebracht door een menselijke activiteit; die effecten omvatten mede effecten op de gezondheid van de mens
en de veiligheid van de vergunde of vergund geachte woningen en bedrijfsgebouwen, gelegen buiten overstromingsgebieden, op het duurzaam gebruik van
water door de mens, op de fauna, de flora, de bodem, de lucht, het water, het klimaat, het landschap en het onroerend erfgoed, alsmede de samenhang tus-
sen een of meer van deze elementen”.

Op 20 juli 2006 keurde de Vlaamse Regering het ontwerp van uitvoeringsbesluit over de watertoets definitief goed. Het besluit geeft de lokale, provinciale en
gewestelijke overheden, die een vergunning moeten afleveren, richtlijnen voor de toepassing van de watertoets. Het besluit, gepubliceerd in het Belgisch
Staatsblad van 31 oktober 2006 (Nr. 350 - pag 58326), treedt in werking op 1 nhovember 2006.
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DECRETALE BEPALINGEN

7.3.2 Toepassing op het RUP

Aangezien:

e zich binnen en grenzend aan het gebied waterlopen bevinden;

¢ het noordelijk van het plangebied zeer gevoelig is voor grondwaterstroming en hier
geen ondergrondse constructies worden voorzien

e de gronden ter hoogte van de bedrijfsgebouwen infiltratiegevoelig zijn

e het overgrote deel van het plangebied niet overstromingsgevoelig is

e het RUP binnen de overstromingsgevoelige zone geen bijkomende bebouwing,
werken of handelingen voorziet

e het plangebied erosiegevoelig is

e het grootste deel van het RUP niet in een van nature overstroombaar gebied ligt;

e een klein deel van het plangebied (noordelijke zone) in van nature overstroombaar
gebied ligt vanuit een waterloop

e door het RUP de bestaande natuurwaarden verder beschermd worden;

e dit RUP slechts een beperkt aantal nieuwe ontwikkelingen behelst;

e aangezien er bij de stedenbouwkundige voorschriften duidelijk is opgenomen dat
het respecteren van de principes inzake integraal waterbeheer één van de beoorde-
lingscriteria is;

e de aanvraag tot een stedenbouwkundige vergunning zal worden getoetst aan de
gewestelijke stedenbouwkundige verordening inzake hemelwaterputten, infiltratie-
voorzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden lozing van afvalwater en hemel-
water (goedgekeurd door de Vlaamse Regering op 1 oktober 2004) en alle latere
wijzigingen;

Legende:

Geklasseerd, derde categorie
kan in alle redelijkheid geoordeeld worden dat het schadelijk effect van deze planoptie

Niet geklasseerd conform de bepalingen inzake integraal waterbeheer beperkt is.

Waterloop
Waterloop/Modder
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8 VERORDENEND DEEL

VERORDENEND DEEL

Het verordenende gedeelte van dit ruimtelijk uitvoeringsplan bestaat uit een grafisch plan met bijhorende stedenbouwkundige voorschriften.

8.1

Grafisch plan

Kaart: Grafisch plan

8.2

Stedenbouwkundige voorschriften: algemene bepalingen

8.2.1 Artikel 0: algemene bepalingen
VOORSCHRIFTEN VERORDENEND TOELICHTING

Bij

die

I. Globale inrichtingsstudie

elke bouwaanvraag binnen het plangebied moet hetzij een globale inrich-

tingsstudie, hetzij een verwijzing naar een eerder ingediende inrichtingsstu-

worden gevoegd van het volledige bedrijfsperceel waarop, hetzij als be-

staande toestand, hetzij als ontworpen toestand, minstens de volgende ge-
gevens dienen aangeduid:

de toegangen naar de openbare weg,

de parkeerplaatsen voor personenwagens en vrachtwagens,

de laad- en losplaatsen,

de stapelplaatsen in open lucht,

de layout van de bestaande en ontworpen bedrijfsgebouwen in relatie tot
het productieproces,

de voorzieningen voor brandbestrijding,

milieusanering en -hygiéne,

de verharde en niet -verharde ruimten,

een gedetailleerd beplantingsplan van de bufferzones en de groenscher-
men

het materiaalgebruik van de gebouwen en afsluitingen.
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— omgang met het hoogteverschil tussen bedrijventerrein en achtergelegen
weilanden.

De globale inrichtingsstudie is een informatief document dat de vergunning-

verlenende overheid toelaat de vergunning op een afdoende manier te be-

oordelen.

Het college van burgemeester en schepenen zal garanties eisen bij het afle-

veren van een stedenbouwkundige vergunning voor het realiseren van de

bufferstrook.

Il. Waterhuishouding en integraal waterbeheer

Werken en handelingen, voorzieningen en inrichtingen die nodig zijn voor het
beheersen van overstromingen of het voorkomen van wateroverlast voor zo-
ver zij conform de principes van natuurtechnische milieubouw gebeuren en
passen binnen een integraal waterbeheer zijn binnen het gehele plangebied
steeds toegelaten.

Hemelwater moet in eerste instantie zoveel mogelijk gebruikt worden. Het
resterend deel moet maximaal kunnen infiltreren in de ondergrond, hetzij
door het gebruik van waterdoorlatende materialen, hetzij door afleiding van
hemelwater van verharde delen naar de onverharde delen, hetzij door aflei-
ding naar daartoe voorziene constructies om het water te bufferen gekoppeld
aan vertraagde afvoer.

Afvalwater afkomstig van de bebouwde delen in het plangebied dient aange-
sloten te worden op het bestaande rioleringsnet of dient op de site zelf gezui-
verd.

Vanuit milieukundig oogpunt dienen plaatsen, waar er door de aard van de
activiteiten kans is op pollutie, verplicht in niet-waterdoorlatende materialen
uitgevoerd te worden en dient het afstromende water te worden opgevangen
en afgevoerd naar het rioleringsnet of naar een daartoe voorziene opvang-
zone en/of zuiveringspunt.

Eventuele wateroverlast mag niet worden afgewenteld op het agrarisch ge-
bied. Eventuele bufferbekkens moeten binnen het bedrijventerrein zelf of de
groenzone worden ingericht. Afwateringsgrachten moeten worden geinte-
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greerd in de bufferzone en hebben bij voorkeur een verbindende ecologische
waarde en een landschappelijke (esthetische) meerwaarde.

lll. Bestaande regelmatig vergunde gebouwen, verhardingen en andere
elementen

Bestaande regelmatig vergunde gebouwen, verhardingen en andere elemen-
ten kunnen qua plaats, bezetting en numerieke voorschriften gehandhaafd
blijven in hun huidige toestand. Binnen deze gebouwen een normale exploi-
tatie van de aldaar gevestigde regelmatig vergunde activiteiten geschieden.
Instandshoudings- en verbeteringswerken aan deze gebouwen en elementen
zijn toegelaten. Bij werken die omwille van hun omvang dermate ingrijpend
zijn zoadt er sprake is van vervangingsbouw, dienen de voorschriften van
onderhavig RUP te worden nageleefd.

IV. Verharding

Nieuwe verhardingen binnen dit RUP dienen maximaal in waterdoorlatende
materialen aangelegd te worden, tenzij dit omwille van bepalingen in andere
sectorale wetgeving niet kan toegestaan worden.

V. Bodembeheer

Bij ophoging van de gronden moet rekening worden gehouden met de vige-
rende sectorale wetgeving.
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8.3 Stedenbouwkundige voorschriften: bijzondere bepalingen

8.3.1
VOORSCHRIFTEN VERORDENEND

|. Bestemming

Deze zone is bestemd voor de voor de bedrijfsvoering, zijnde een garagebe-
drijf, noodzakelijke werkplaatsen, opslagplaatsen en bergruimten.

Het inrichten van een bedrijfswoning is binnen deze zone niet toegelaten.

De niet-bebouwde delen van de zone zijn bestemd voor toeritten en parkeer-
plaatsen.

Bij heroriéntering van de bedrijfsactiviteiten mogen de nieuwe of andere acti-
viteiten niet meer hinder veroorzaken noch meer ruimtebehoevend zijn dan
de op vandaag aanwezige activiteiten. Nieuwe activiteiten dienen ondersteu-
nend te zijn ten opzichte van de lokale leefgemeenschap.

Maximaal 30 % van de toegelaten terreinbezetting mag worden benut voor
de nevenbestemming zijnde kantoren, nutsgebouwen en diensten in functie
van het normaal functioneren van het bedrijf.

Het is toegelaten ondergrondse constructies te voorzien in functie van het
waterbeheer en waterzuivering

II. Inrichting en beheer

Inplanting:

Binnen de bestemmingzone aangeduid op kaart.

De huidige gebouwen kunnen bewaard, verbouwd of herbouwd worden bin-
nen de zonegrenzen.

Terreinbezetting: de volledige oppervlakte mag worden bebouwd.
De niet- bebouwde ruimten mogen worden verhard.

Artikel 1: Nijverheidszone en aanverwante voorzieningen (gebiedscategorie 2: bedrijvigheid)

TOELICHTING

Het bestaande bedrijf betreft een kleine KMO, actief in transport en eveneens
gevestigd als vrachtwagenherstelplaats, in mindere mate als opslagplaats

voor transportmateriaal.

Een heroriéntatie van de bedrijfsactiviteiten kan geen aanleiding zijn tot uit-

breiding van het uitvoeringsplan.

Het betreft bvb. watertanks, olie-waterafscheider, enz.

VERORDENEND DEEL
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Dimensionering:

e Binnen zone A bedraagt de maximale bouwhoogte ten opzichte van het
referentiepeil 6 meter voor de kroonlijst en 9 meter voor de nok in geval
van hellende daken en 7m in geval van platte daken.

e Binnen zone B geldt een maximale kroonlijsthoogte van 3 meter ten op-
zichte van het referentiepeil aan de perceelsgrens, waarna, in geval van
hellende daken, de hoogte onder een maximale helling van 30° kan toe-
nemen tot een maximale nokhoogte van 5m.

e voornoemde maximale bouwhoogtes gelden niet voor eventueel noodza-
kelijke technische infrastructuur, voor zover deze technische infrastruc-
tuur maximum 1% van de totale bebouwbare oppervlakte beslaat

Opslag
Het stapelen van goederen op de niet bebouwde perceelsdelen is niet toege-

laten

Bouwvolume, dakvorm en materialen

Het architecturaal voorkomen en materiaalgebruik van de nieuwe en/of te
vernieuwen bebouwing dient in harmonie te zijn met de bestaande bebou-
wing in de omgeving.

Het bouwvolume, de dakvormen, de gekozen materialen en de kleur van de
materialen moeten een optimale integratie van de bedrijfsgebouwen garan-
deren in hun omgeving.

Aandacht leefbaarheid aanpalende woning met huisnummer 121

Bij de inrichting van zone B worden bijkomend volgende elementen inzake

de ruimtelijke inrichting opgenomen:

e erdient ten allen tijde een gesloten afscheiding (bebouwing, stenen
scheidingsmuur) voorzien te worden tussen de bedrijfssite en het woon-
perceel met een minimale hoogte van 2 meter ten opzichte van het refe-
rentiepeil aan de perceelsgrens;

e in het dak van eventuele bebouwing worden geen dakvlakramen voorzien

Het referentiepeil 0,00 meter stemt overeen met de bovenkant van het be-
staande voetpad, gemeten op de rooilijn. Met uitzondering van toegangshel-
lingen mag het bestaande maaiveld met niet meer dan 50 cm worden gewij-
zigd.

Met technische infrastructuur wordt bedoeld: schoorstenen, verluchtingska-
nalen, antennes, etc

Dit betekent dat de keuze van de materialen in functie staat van een optimale
integratie in de gebouwde omgeving enerzijds en in functie van een land-
schappelijke integratie naar de open ruimte anderzijds.

Naast de ruimtelijke inrichting gelden natuurlijk ook nog de verordenende
richtlijnen van de milieuwetgeving, waardoor de leefbaarheid van deze wo-
ning gegarandeerd blijft.
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gericht naar het aanpalend woonperceel. Tevens wordt er geen techni-
sche infrastructuur boven het dakvlak voorzien die visuele of andere hin-
der kan veroorzaken naar dit aanpalend woonperceel toe.
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8.3.2 Artikel 2: zone voor toeritten, laad- en losplaatsen en parkeerruimte (gebiedscategorie 2: bedrijvigheid
VOORSCHRIFTEN VERORDENEND TOELICHTING

|. Bestemming
Deze zone is bestemd voor private parkeerplaatsen, private toeritten en laad-
en losplaatsen.

Het is toegelaten ondergrondse constructies te voorzien in functie van het
waterbeheer en waterzuivering (vb olie-waterafscheider)

II. Inrichting en beheer

Terreinbezetting:

Deze zone mag integraal verhard worden.

Indien omwille van bouwfysische of milieutechnische redenen geen water-
doorlatende materialen kunnen worden gebruikt, moet het hemelwater wor-
den opgevangen en geleid naar, ofwel regenputten, ofwel naar niet verharde
ruimten waar het water in de bodem kan dringen, ofwel naar open opperviak-
tewater, zonder dat het op enigerlei wijze kan worden vervuild.

Opslag
Het stapelen van goederen in open lucht wordt niet toegelaten.

Afsluitingen
Een keuze dient gemaakt uit onderstaande mogelijkheden:

- geen afsluitingen

- levende hagen van maximum 2.50 m hoog

- draad en/of metaalafsluiting van maximum 2.50 m hoog al dan niet gecom-
bineerd met levende groenaanplantingen.
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Artikel 3: bufferzone (gebiedscategorie 2: bedrijvigheid
VOORSCHRIFTEN VERORDENEND

8.3.3

|. Bestemming
Deze zone is bestemd voor de aanleg van een groenbuffer rond de bedrijfs-
zone.

Binnen deze zone is het stapelen van materialen, grondstoffen, afgewerkte
producten, afvalstoffen, verpakkingen, enz. verboden en ook alle vormen van
verhardingen en toeritten voor het mechanisch verkeer.

II. Inrichting en beheer

Algemeen:

De inrichting van de bufferzone maakt integraal deel uit van het onder de
algemene bepalingen vermelde inrichtingsplan.

Beplantingswijze

De bufferzone moet integraal beplant en deskundig aangelegd worden, ten
laatste in het eerstkomende plantseizoen na de aanleg van de uitbreiding
van de betreffende zone van artikel 2.

De bufferzone moet gehandhaafd en beheerd worden met een gemengd
landschaps— en streekeigen bestand van hoogstammige bomen en struiken.
Het groenscherm dient ook tijdens de winter zijn bufferend karakter te be-
houden.

Afsluitingen
In de bufferzone kunnen nieuwe draadafsluitingen worden aangebracht. De

hoogte ervan wordt beperkt tot maximum 2.50 m.

Afwateringsgracht

In functie van een goed waterbeheer, kan ter hoogte van de indicatieve aan-
duiding een afwateringsgracht worden voorzien. Deze moet landschappelijk
ingepast en geintegreerd worden in de bufferzone en voldoende ruim beme-
ten om een goede werking te garanderen.

VERORDENEND DEEL

TOELICHTING

De bedrijfsactiviteiten mogen niet naar deze zone uitbreiden.

Een deskundige aanleg houdt in dat de inrichtingswijze dient afgestemd te
worden op het optimaal uitgroeien van de gebruikte soorten (ize ook onder-
gaand). .

De soortensamenstelling en het voorkomen van het groenscherm dient uit-
gewerkt te worden volgens de richtlijnen van de gemeentelijke groendienst.
Voor de aanleg van het groenscherm worden enkel streekeigen boom- en
struiksoorten gebruikt:

a| voor voldoende visuele afscherming (hoogte) van de site: dubbele rij
hoogstammige bomen (es en esdoorn) in geschrankt aanplantingpatroon

b| Tegen de bomenrij worden langs weerszijden boom- en struiksoorten ge-
plant die eveneens hoog opgroeien maar die onderaan vertakt zijn (haag-
beuk, Europese vogelkers en hazelaar)

c| langs de rand van de aan te leggen verharding wordt gekozen voor minder
hoge maar dicht vertakte soorten (veldesdoorn, meidoorn, sleedoorn, Gel-
derse roos en hondsroos)

Om een voldoende dichtheid van het scherm te bekomen worden de struiken
in geschrankt verband van 1.5m x 1.5m geplant. De verschillende soorten
worden groepsgewijs gemengd (blokken van 5 tot 10 stuks van eenzelfde
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Breedte soort).
8m breed, inclusief afwateringsgracht

Beheer

De buffer moet aangelegd zijn in het eerste plantseizoen na het toekennen
van stedenbouwkundige vergunning.

g—iig \V\W{Q{QH ’t'\,jw'!i
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Visuele weergave van de voorgestelde groenbuffering
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8.3.4 Artikel 4: zone voor bedrijfswoning (gebiedscategorie 2: bedrijvigheid
VOORSCHRIFTEN VERORDENEND TOELICHTING

I. Bestemming
Deze zone is bestemd voor de woning horende bij het bedrijf. De niet be-
bouwde delen zijn bestemd voor groenaanleg en terrassen

II. Inrichting en beheer
Bezettingsgraad
De volledige oppervlakte mag bebouwd worden

Inplanting:
Binnen de bestemmingszone aangeduid op bestemmingsplan

Afmetingen:
Bouwhoogte: maximum twee bouwlagen, waaronder 1 eventueel in het dak)

met een maximaal volume van 1000m3, een maximale kroonlijsthoogte van De kroonlijsthoogte wordt gemeten vanaf de bovenkant van de inkomdorpel
3m en een maximale nokhoogte van 8m. tot de bovenkant van de kroonlijst.
Er wordt 1 ondergronds verdiep toegelaten.

Dakvorm en materialen:

Het gebruik van een zadeldak (of lichte variant) is verplicht waarbij de geko-
zen materialen voor daken en gevels en de kleur van de materialen in har-
monie en verenigbaar moeten zijn met de omgeving.

Het verwerken van zonnepanelen en dakvlakramen is toegelaten op voor-
waarde dat de oppervlakte ervan niet meer bedraagt dan 1/5 van het dakop-
pervlak waarin deze zijn verwerkt.
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Artikel 5: tuinzone (gebiedscategorie 2: bedrijvigheid
VOORSCHRIFTEN VERORDENEND

8.3.5

|. Bestemming

Deze zone is bestemd voor groenvoorzieningen horende bij de bedrijfswo-
ning. Binnen deze zone is het verboden te stapelen, te parkeren of te bou-
wen.

II. Inrichting en beheer

Beplanting en verharding

De zone dient integraal te worden aangelegd en in stand gehouden als priva-
te tuin. Verhardingen moeten worden beperkt tot het strikt noodzakelijke in
functie van tuinpaden, terrassen en een oprit naar de garage. De zaken die
behoren tot de normale tuininfrastructuur zijn toegelaten op minimaal 1 m
van de perceelsgrens.

Afsluitingen
Als afsluiting zijn enkel levende hagen, al dan niet in combinatie met palen

en draad toegelaten.

VERORDENEND DEEL

TOELICHTING

Onder normale tuininfrastructuur wordt 0.a. verstaan tuinhuisje, serre, siervij-
ver, zwembad, etc.
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8.3.6

Artikel 6: bouwvrij agrarisch gebied
VOORSCHRIFTEN VERORDENEND

|. Bestemming
Het gebied is bestemd voor de beroepslandbouw.

Alle werken, handelingen en wijzigingen die nodig of nuttig

zijn voor de landbouwbedrijfsvoering van landbouwbedrijven zijn toegelaten,
met uitzondering van het oprichten van gebouwen en vergelijkbare construc-
ties.

Voor zover ze door hun beperkte impact de realisatie van de algemene be-

stemming niet in het gedrang brengen, zijn de volgende werken, handelingen

en wijzigingen eveneens toegelaten:

e het aanbrengen van kleinschalige infrastructuur,

e de instandhouding, de ontwikkeling en het herstel van de natuur, het na-
tuurlijk milieu en de landschapswaarden.

II. Inrichting en beheer

Alle in de bestemming aangegeven werken, handelingen, voorzieningen en
inrichtingen die nodig en/of nuttig zijn voor het agrarisch gebruik zijn toegela-
ten in de zone.

Ter hoogte van de indicatieve aanduiding ‘hoogstammige bomen’ is het is
toegelaten op de perceelgrenzen lineair groen in te planten onder de vorm
van een landschapseigen bomenrij.

VERORDENEND DEEL

TOELICHTING

Volgende constructies geplaatst voor beroepslandbouw zijn evenwel toegela-
ten. Ze worden niet als gebouwen en gelijkaardige constructies beschouwd:
schuilhokken, plastictunnels, constructies voor oogstbescherming en con-
structies voor kleinschalige energieopwekking die tijdelijk geplaatst worden of
gemakkelijk verplaatsbaar zijn (bv kleinschalige zonnepanelen om bv een
waterpomp te laten werken in een weide of om stroom op te wekken voor
schrikdraad) ... Serres daarentegen behoren tot de niet toegelaten gebou-
wen en vergelijkbare constructies.

Bouwvrij agrarisch gebied is een gebied dat een belangrijke functie heeft
voor de landbouw op zich en bijgevolg zoveel mogelijk bouwvrij moet behou-
den blijven. Natuurbehoud, landschapszorg en recreatief medegebruik

zijn ondergeschikte functies in het agrarisch gebied. Ondergeschikt betekent
‘van betrekkelijk minder grote betekenis’.

De lineaire begrenzing van perceelsranden en beekvalleien is kenmerkend
voor dit landschap (Hoge Netelaar-Groenenburgh). Het toelaten van lineair
groen herstelt en versterkt de herkenbaarheid, de eigenheid en de estheti-
sche waarde van de streek. Door deze landschapseigen bomenrij wordt
naast versterking van het landschappelijk beeld van de omgeving, ook de
landschappelijke integratie van het bedrijf versterkt door de eventuele reali-
satie van een tweede groenscherm, zij het dat dit groenscherm een visueel
diffuus karakter heeft.
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9 REGISTER PLANSCHADE, PLANBATEN OF EEN COMPENSATIE

REGISTER PLANSCHADE, PLANBATEN OF EEN COMPENSATIE

Overeenkomstig artikel 2.2.2 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening wordt een register — al dan niet grafisch — van de percelen waarop een bestem-
mingswijziging wordt doorgevoerd die aanleiding kan geven tot een planschadevergoeding, een planbatenheffing of een compensatie cfr. het decreet

van 27 maart 2009 betreffende het grond- en pandenbeleid.

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

geven over de toepassing van die voorwaarden, uitzonderings- of vrijstellingsgronden.
9.1 Planschade

Er zijn geen percelen binnen het plangebied die in aanmerking komen voor planschadever-
goeding.

9.2 Planbaten

De herbestemming van gronden gelegen in een bestemming ‘landbouwgebied’ volgens het
vigerende gewestplan naar een bestemming ‘bedrijvigheid’ volgens het RUP ‘Forrez’ kan
aanleiding geven tot een planbatenheffing. Het betreft concreet volgend perceel in het plan-
gebied, kadastraal gekend Afdeling 16, sectie C:

309R2 Forrez Julien Lucien, Werviksestraat 112, 9802 leper

9.3 Compensatie

Er zijn geen percelen waarop de compensatieregeling van toepassing is.

Planbaten
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BIJLAGEN

10 BIJLAGEN

10.1 Bijlage 1: planologisch attest
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BIJLAGEN

10.2 Bijlage 2: op te heffen strijdige bepalingen (gewestplanbestemmingen (KB 28/12/1972))

e Landelijk gebied
ART. 11.

4.1. De agrarische gebieden zijn bestemd voor de landbouw in de ruime zin. Behoudens bijzondere bepalingen mogen de agrarische gebieden enkel bevatten
de voor het bedrijf noodzakelijke gebouwen, de woning van de exploitanten, benevens verblijfsgelegenheid voor zover deze een integrerend deel van een
leefbaar bedrijf uitmaakt, en eveneens para-agrarische bedrijven. Gebouwen bestemd voor niet aan de grond gebonden agrarische bedrijven met industrieel
karakter of voor intensieve veeteelt, mogen slechts opgericht worden op ten minste 300 m van een woongebied of op ten minste 100 m van een woonuitbrei-
dingsgebied, tenzij het een woongebied met landelijk karakter betreft. De afstand van 300 en 100 m geldt evenwel niet in geval van uitbreiding van bestaande
bedrijven. De overschakeling naar bosgebied is toegestaan overeenkomstig de bepalingen van artikel 35 van het Veldwetboek, betreffende de afbakening van
de landbouw- en bosgebieden.

ART. 15.
4.6. Voor de landelijke gebieden kunnen volgende nadere aanwijzingen worden gegeven:

4.6.1. De landschappelijke waardevolle gebieden zijn gebieden waarvoor bepaalde beperkingen gelden met het doel het landschap te beschermen of aan
landschapsontwikkeling te doen.

In deze gebieden mogen alle handelingen en werken worden uitgevoerd die overeenstemmen met de in grondkleur aangegeven bestemming, voor zover zij
de schoonheidswaarde van het landschap niet in gevaar brengen.

e industriegebied
ART. 7.
2. De industriegebieden:

2.0. Deze zijn bestemd voor de vestiging van industriéle of ambachtelijke bedrijven. Ze omvatten een bufferzone. Voor zover zulks in verband met de veilig-
heid en de goede werking van het bedrijf noodzakelijk is, kunnen ze mede de huisvesting van het bewakingspersoneel omvatten.

Tevens worden in deze gebieden complementaire dienstverlenende bedrijven ten behoeve van de andere industriéle bedrijven toegelaten, namelijk:
bankagentschappen, benzinestations, transportbedrijven, collectieve restaurants, opslagplaatsen van goederen bestemd voor nationale of internationale ver-
koop.

ART. 8.
2.1. Voor de industriegebieden kunnen de volgende nadere aanwijzingen worden gegeven:

2.1.3. de gebieden voor ambachtelijke bedrijven en de gebieden voor kleine en middelgrote ondernemingen. Deze gebieden zijn mede bestemd voor kleine
opslagplaatsen van goederen, gebruikte voertuigen en schroot, met uitzondering van afvalprodukten van schadelijke aard.
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10.3 Bijlage 3: MER-ontheffing
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10.5 Bijlage 5: adviezen aangeschreven instanties voor plenaire vergadering
Deputatie van de Provincie West-Vlaanderen

RO West-Vlaanderen, agentschap ruimte en erfgoed

Departement Landbouw en Visserij, afdeling duurzame landbouwontwikkeling
Agentschap natuur en bos West-Vlaanderen

VMM, afdeling operationeel waterbeheer

Agentschap economie, entiteit ruimtelijke economie

Agentschap ruimte en erfgoed, onroerend erfgoed West-Vlaanderen
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