





































































































































































































DEPARTEMENT o -

LEEFMILIEU,
NATUUR &
ENERGIE |
_ _ : Aan het College van Burgemeester en
Afdeling Milieu-, Natuur- en Energiebeleid - Schepenen van de stad leper
Dienst milieueffectenrapportagebeheer - Ter Waarde 1

Koning Albert lI-laan 20 bus 8 _ 8900 leper
1000 Brussel :
Tel 02 553 80 79

www.merviaanderen.be
uw bericht van _ uw kenmerk ons kenmerk - bijlagen
13-12-2016 . LNE/MER/SCRPL16229/ /

' 2017/
vragen naar / e-mail h telefoonnummer datum
felix.ﬂorquin@lne.vlaande_ren.be . 02 553 80 31

05 JAR. 2017

Betreft: onderzoek tot milieueffectrapportage van het RUP Heyman in leper.

Beslissing plan-MER-plicht

volgens het decreet van 5 april 1995 houdende algemene bepalingen inzake mllleubeleld {D.ABM.),
BS. 3 juni 1995, zoals herhaaldelijk gewijzigd en het Besluit van de Vlaamse Regering betreffende
de milieueffectrapportage over plannen en programma’s van 12 oktober 2007, BS. 7 november
2007 :

Geachte heer, mevrouw, -

Met. uw e-'post van 13 december 2016 vraagt u de dienst Mer een beslissing te nemen over de
opmaak van een plan-MER. Het dossier is onder het nummer SCRPL16229 behandeld.

Zoals u in het dossier aangeeft, komt het RUP in aanmerking voor een onderzoek tot
milieueffectrapportage. :

De doelstelling en reikwijdte van het plan worden beschreven in de screeningsnota. volgens het
dossier heeft het RUP tot doel, na een positief PA dat de stadsraad van leper op 06 juni 2016
verleende, het bestendigen van de huidige activiteit van klein- en groothandel in tuin- en
akkerbouwproducten-inclusiéf bloemen- en plantenkwekerij. Daarnaast wordt de mogelijkheid tot
een beperkte ruimtelijke wissel tussen activiteiten “opslag/kantoor/verwerking” en activiteit
“verkoopsruimte” aangevraagd. - : i

Het screeningsdossier {bestaande uit de screeningsnota en de adviezen} bevat de nodige informatie
over het voorgenomen plan en heeft de relevante milieudisciplines voldoende besproken.

Alle instanties zijn van mening dat de effecten op het milieu cc_jrrect en voldoende beschreven zijn.
De uitgebrachte adviezen bevatten geen elementen waaruit de dienst Mer kan besluiten dat het
uitgevoerde onderzoek naar de aanzienlijkheid van de milieueffecten onvolledig of onjuist is.
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Rekening houdend met het bovenvermelde kunnen. wi_l concluderen dat het voorgenomen plan geen
- aanleiding geeft tot aanzlenlijke negatieve milieugevolgen en dat de opmaak van een plan-MER niet
nodig is. '

De dienst Milieueffectrapportagebeheer zorgt ervoor dat de screeningsnota en deze beslissing voor
het publiek raadpleegbaar zijn door de publicatie ervan in de ‘dossierdatabank’ op
www.mervlaanderen.be. :

U moet via aanplakking op de aanplakplaatsen van de gemeente, via de website van de gemeente
en via publicatie in het gemeentelijk infoblad melden dat de screeningsnota en de beslissing
geraadpleegd kunnen worden op de website van de dienst Mer (www.mervlaanderen.be), op de
website van de gemeente en op het gemeentehuis. Deze verplichtingen volgen uit omzendbrief
LNE/2007 van 1 december 2007, Er zijn geen standaardformulieren noch vormvereisten voor deze
bekendmaking Er is in de regelgeving ook geen termijn opgelegd voor de duur van deze
bekendmaking, De dienst Mer adviseert een termijn van 30 dagen.

U dient de screeningsnota. samen met deze beslissing te voegen bij het voorontwerp van RUP. Wij
vragen dit te doen voorafgaand aan de organisatie van de plenaire vergadering findien mogeluk}-
maar uiterlijk voor de voorloplge vaststelling van het plan.

We wijzen u er op dat u, als het plan wijzigt na.v. de plenaire vergadering, het openbaar onderzoek
of om een andere reden, dient na te gaan of de effecten van het gewijzigde plan voldoende
onderzocht werden in de screeningsnota. Als dit niet het geval is, dient u de screeningsnota aan te
passen, de relevante adviesinstanties m.b.t. de aanpassing om advies te vragen en de dienst Mer om
een- nieuwe beslissing te vragen aan de hand van.het aangepaste dossier met de eventuele
bijkomende adviezen en de verwerking ervan. Voor een gemeenteluk RUP dient minstens de
provincie aangeschreven te worden.

Met vriendelijke groeten

Liesbeth Lelieur
Diensthoofd dienst Mer
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Ondernemen West- VAC Bus 31

Vlaanderen

Het Departement Landbouw Jacob Van Maerlantgebouw - Koning Albert |-laan 1/2 8200 Brugge
: i VAC

En Visserij West-Vlaanderen Bus 101

Provinciaal Technische Mevrouw Liesbet Serlet Zonnebeekseweg 361 8900 leper

Dienst Waterlopen

Onderhavig verslag bevat volgende afkortingen:
- RSV = Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen

- PRS = Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan

- GRS = Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan

- 8TV = Stedenbouwkundige Voorschriften

- MVT = Memorie Van Toelichting

- RUP = Ruimtelijk UitvoeringsPlan

- BPA =Bijzonder Plan van Aanleg

Inleiding
De ontvangen schriftelijke adviezen op het voorontwerp van Gemeentelijk Ruimtelijk UitvoeringsPlan Florawest worden besproken.

De ingediende adviezen worden toegelicht door de aanwezige instanties waarbij de bespreking per punt gebeurt. De schriftelijk
ontvangen adviezen waarvan de instantie verontschuldigd werd, worden daarna besproken.

Volgende instanties hebben een adviezen of verontschuldiging overgemaakt voor of tijdens de plenaire vergadering:
¢ Dienst Ruimtelijke Planning en Mobiliteit
e Agentschap R-O-Vlaanderen
o  Gemeentelik Commissie voor Ruimtelijke Ordening
o Het Departement Landbouw En Visserij West-Vlaanderen
¢ Provinciale Technische Dienst Waterlopen.

Volgende instantie heeft telefonisch laten weten geen advies te verlenen en zich te laten verontschuldigen op de plenaire vergadering:
e Agentschap Innoveren en Ondernemen

Toelichting en bespreking van het advies van de aanwezige instantie

Er zijn geen adviesinstanties aanwezig op de plenaire vergadering.



C. Toelichting en bespreking van de ontvangen adviezen

AD. Agentschap [nnoveren en Ondernemen

Agentschap Innoveren en Ondernemen laat op 24 april 2017 telefonisch weten geen advies te geven gezien de voorwaarde uit het
advies dd 8 maart 2016 inzake het planclogisch attest nageleefd werd. Meer bepaald de voorwaarde dat de bestemmingen
ingedeeld worden in de categorie van gebiedsaanduiding landbouw.

AD. Bespreking

Hoewel er geen schriftelik advies bezorgd werd, wordt bevestigd dat het voorontwerp van gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan
Florawest rekening houdt met het advies van het Agentschap Innoveren en Ondernemen binnen de procedure van het
planologisch attest.

A1. Afdeling Landbouw en Visserij - ABCO - WEST-VLAANDEREN

Op 20 maart 2017 werd een gunstig advies ontvangen.

Het plangebied is gelegen in het open ruimte gebied aan de oostzijde van het grondgebied van de stad leper, langs de
Zonnebeekseweg. In de omgeving komt geisoleerde woonbebouwing voor. Daarnaast liggen in de directe omgeving een aantal
actieve landbouwzetels en meer westwaarts langs de Zonnebeekseweg ligt een industriéle enclave. Ten oosten ligt de A19 die de
Zonneheekseweq kruist zonder oprittencomplex.

Met de opmaak van voorliggend RUP wordt gevolg gegeven aan een positief planologisch attest dat onder voorwaarden op 6 juni
2016 werd afgeleverd. Hiermee wenst men op de bestaande bedrijfssite langs de Zonnebeekseweg 385 te |eper een interne
ruimtelijke wissel uit te voeren tussen een zone voor stapelplaats en een zone voor tuinbouwverwante activiteiten.

De bedrijfssite is volgens het gewestplan leper-Poperinge gelegen in agrarisch gebied, en werd op 07/07/2008 definitief vastgelegd
in het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan 'Zonevreemde Bedrijven Stad leper. De site werd destijds reeds onderverdeeld in een
zone voor kweekruimte, een zone voor stapelplaats, een zone voor toeritten, parkeerruimte en opslag en een zone voor
tuinbouwverwante activiteiten. De voorziene ruimtelijke wissel in voorliggend RUP situeert zich volledig binnen de grenzen van het
bestaande RUP.

Filip Heyman BVBA {merknaam ‘Florawest') is een bedrijf dat gegroeid is uit voorgaande tuincenters op dezelfde locatie. De
activiteiten van Florawest concentreren zich op planten- en bloemenkweek en de verkoop daarvan. Daarnaast is ook een deel van
de verkoop voorzien van tuinbouwgerelateerde producten en dierbenodigdheden.

De huidige eigenaars willen de bestaande situatie bestendigen en een deel van de planologisch toegekende opperviakte aan
‘tuinbouwverwante activiteiten' wisselen met opperviakte voor ‘stapelplaats'. Dit omdat deze opperviakte verkoopruimte
noodzakelijk is om bedrijfseconomisch te overleven. Aangezien er in het RUP Zonevreemde Bedrijven specifiek gerefereerd wordt
naar het 'niet Uitbreiden van de verkoopruimte' wordt voorgesteld om een deel dat nu aangewend wordt als tuinbouwverwante
activiteit, niet zijnde verkoopruimte, te ruilen met een deel stapelplaats. Naar praktische bedrijfsvoering is een deel stapelplaats
vooraan de site cok nuttig om zo meteen bij de stock van bepaalde kleinere producten te raken. De ruimtelijke verantwoording van
deze bestendiging en de ruimtelijke wissel is het onderwerp van voorliggend RUP.

Besluit.
Het Departement Landbouw en Visserij formuleert een gunstig advies voor voorliggende ontwerptekst aangezien er ruimtelijk geen
landbouwbelangen in het gedrang gebracht worden. De geplande ruimtelijke wissel is volledig binnen de grenzen van het

bestaande RUP Zonevreemde Bedrijven gelegen. Er worden geen nieuwe landbouwpercelen aangesneden.

A1. Bespreking:
Het advies van Afdeling Landbouw en Visserij bevestigt dat huidige activiteiten worden behouden qua functie binnen de
oppervlaktes van de verschillende zoneringen (met ruil).

Het voorontwerp dient niet bijgestuurd te worden obv dit advies.




A2. Deputatie West-Viaanderen
Op 30 maart 2017 werd door de deputatie volgend advies verleend.

Conform artikel 2.2.13.§1 van de Viaamse CODEX Ruimtelijke Ordening (VCRO) brengt de deputatie advies uit over voorontwerp
gemeentelijke RUP Florawest. Gelieve ons te verontschuldigen voor de plenaire vergadering dd. 24/04/2017.

Het voorwerp van advies is het volgende document :
stad leper - gemeentelik RUP 'Florawest’, voorontwerp dd. 15/03/2017, opgemaakt door stad leper, bestaande uit een
plan bestaande toestand, een bestemmingsplan, stedenbouwkundige voorschriften en toelichtingsnota.
Dit RUP is de uitvoering van een afgeleverd planologisch attest door de gemeenteraad van leper aan het bedrijf
Florawest, tuincenter Filip Heyman bvba, dd. 06/06/2016. Het bedrijf is gelegen aan de Zonnebeekseweg 395, leper. Bjj
de goedkeuring van het sectoraal gemeentelijk RUP Zonevreemde bedrijven (dd. 16/10/2008) kreeg het bedrijf
rechtszekerheid met beperkte ontwikkelingsmogelijkheden. Het voorliggende RUP heeft als doel een beperkte ruimtelijke
wissel van activiteiten tussen opslag en verkoopruimte mogelijk te maken.

Het gemeentelijk ruimtelik uitvoeringsplan wordt getoetst op de overeenstemming met het Provinciaal ruimtelijk structuurplan
West-Vlaanderen (PRS-WV) en het Gemeentelijk ruimtelijk structuurplan leper (GRS). Daarnaast worden er inhoudelijke
opmerkingen aangehaald op niveau van het gemeentelijk RUP zelf.

Het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan wordt getoetst op de overeenstemming met het Provinciaal ruimtelijk structuurplan
West-Vlaanderen (PRS-WV) en het Gemeentelijk ruimtelijk structuurplan leper (GRS). Daarnaast worden er inhoudelijke
opmerkingen aangehaald op niveau van het gemeentelijk RUP zelf.

Artikel 2.2.2.§1 VCRO bepaalt wat een ruimtelijk uitvoeringsplan moet bevatten. Het voorliggende gemeentelijk RUP voldoet aan
deze juridische vereisten.

Het gemeentelijk RUP wordt getoetst aan het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan West-Vlaanderen (PRS-WV), goedgekeurd bij
ministerieel besluit van 6 maart 2002 en het addendum op het PRS-WV, goedgekeurd bij ministerieel besluit van 11 februari 2014,
Het bedri)f is opgenomen in het gemeenteliik RUP Zonevreemde Bedrijven (leper). Dit RUP is dd. 16/10/2008 goedgekeurd door de
deputatie. Het volgende werd toen gesteld door de deputatie inzake het bedrijf Florawest Bloem- en tuincenter (vandaag Filip
Heyman bvba):

'Het PRS-WV gaat hoogstens akkoord met een consolidatie van de kleinhandel in de open ruimte, waardoor enkel de
vergunde/vergund geachte kleinhandel behouden kan blijven. Gezien de omvorming van de achterste loods naar louter kweek- of
opslagruimte is opgenomen in de voorschriften van het RUP, wordt enkel de consolidatie van de bestaande kleinhandel beoogd.
De deputatie kan bijgevolg akkoord gaan met dit deelplan.’

Aangezien er wordt duidelijk gemaakt dat het om een ruimtelijke ruil gaat van de zone waar handelsactiviteiten worden toegelaten
{zone voor tuinbouwverwante activiteiten) en de zone waar geen handelsactiviteiten worden toegelaten (zone voor stapelplaats),
zonder dat de vergunde handelsactiviteiten kunnen uitbreiden, is het voorliggende RUP in overeenstemming met de bepalingen uit
het PRS-WV en wat er werd gesteld door de deputatie in het kader van het goedkeuringsbesluit van het gemeentelik RUP
Zonevreemde Bedrijven (leper).

Ingevolge artikel 2.2.13.§2 VCRO worden de gemeentelijke RUP’s opgemaakt ter uitvoering van het gemeentelijk ruimtelijk
structuurplan. Het GRS leper is goedgekeurd op 02/10/2000.

In het kader van GRS leper is er een categerisering met bijhorende ontwikkelingsmogelijkheden opgesteld i.f.v. zonevreemde
bedrijven afhankelijk van de deelruimte waarbinnen het desbetreffende bedrijf is gelegen. Het bedrijf Florawest is gelegen binnen
deelruimte 5, open agrarisch gebied (gebied ten noorden van leper), waarbij categorie 0 tot 5 geldt. Bij de afweging van de
ontwikkelingsmogelijkheden van Florawest in het kader van het gemeentelijk RUP Zonevreemde Bedrijven werd categorie 3
toegekend, waardoor beperkt uitbreiden mogelijk is met beperking qua aard van de activiteiten. Nieuwe activiteiten moeten qua
milieuhinder in principe minder storend zijn dan de bestaande, zowel wat de dynamiek als de aard van activiteiten betreft. Wat
betreft deze nieuwe activiteiten, die al dan niet zouden toegelaten worden na stopzetting van de huidige activiteiten, heeft de
deputatie nog een opmerking (zie hieronder).

Momenteel wordt er bij zone @ (zone voor tuinbouwverwante activiteiten) verordenend opgenomen dat op het ogenblik dat de
bedrijfsactiviteit wordt stopgezet, slechts activiteiten kunnen worden toegelaten die even of minder hinderlijk en ruimtebehoevend






A3. GECORO

1 Juridische grond
VCRO - AFDELING 4. PLANOLOGISCHE ATTESTEN - Art. 4.4.24. tem 4.4.29 .
Conform artikel 2.2.13. §1. van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening (VCRO) brengt de GECOROQ van de stad leper
advies uit over het VOORONTWERP gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan Florawest.
Dit advies wordt overgemaakt aan het College van Burgemeester en Schepenen t.a.v. de plenaire vergadering van maandag
24 april om 10 uur in vergaderzaal V3 — Auris, ter Waarde 1 — 8900 |eper.
De GECORO verontschuldigt zich voor deze vergadering.

2 Bespreking

2.1 Historiek

21.1. | peefpian 1/18 Florawest, Bioemen- en tuincenter gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan Zonevreemde Bedrijven —
qoedgekeurd door de deputatie op 16 oktober 2008
Voorliggende aanvraag behelst deelplan 1/18 van het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan Zonevreemde Bedrijven —
goedgekeurd door de Deputatie in zitting van 16 oktober 2008.
Het bedrijf, dat zonevreemd was, kreeg daardoor rechtszekerheid met beperkte ontwikkelingsmogelijkheden.
Deelplan 1/18 = bednjf Florawest, Bloemen- en tuincenter.
De goedkeuringsbeslissing van de Deputatie (RP/TDV/08/757 stelt volgende:
" Het bedriff is geleggen ten oosten lepet, fahgsheen de Zonnebeekseweg, in agratisch gebied voigens het gewestplan.
Het betreft een bloem- en tuincenter met een deel eigen kweek en kleinhandelsactiviteiten. In het ontwerp RUP was er echter
nog onduidelijkheid over de vergunningstoestand van de aanwezige Kleinhandel. IN het advies van RO-Viaanderen naar
aahleiding van het openbaar onderzoek dat het gaat om een behoorlijk vergund tuincentrum, voor Zover de actitiviteiten
worden ingsperkt in het RUP, namelifk de achtersts foods terug omvormen naar kweek- of opsiagruimte, gezien deze niet
vergund is voor de verkoopsactiviteit.
Het PRS-WYV gaat hoogstens akkoord met een consolidatie van de Kleinhande! in de open ruimte, waardoor enkel de
vergundeiergund geachte Keinhande! behouden kan blijven. Gezien de omvorming van de achterste foods naar fouter
kweek- op opsiagruimte is opgenomsn in de voorschriften van het RUP, wordt enke! de consolidatie van de bestaande
vergunds kisinhande! beoogd.
De deputatie kan bijgevolg akkoord gaan met dit plan.”

2.1.2. | Aanvraag planologisch attest — gunstig advies GECORO

Door de GECORO werd in zitting van 10 mei 2016 een eindadvies uitgebracht t.a.v. de gemeenteraad.
Zie hieronder

Eindadvies GECORO

De bedrijfssite behelst esn bestaand, niet-verkrot en hoofdzakelijk vergund bedrijf waardoor voldaan wordt aan de bepalingen
van Art. 4.4.24 van de Viaamse Codex Ruimtelijke Ordening.

De aanvraag stelt voor om voor de ruimtelijke behoefte op Korte termijn af te wifken van de ordening van het Sectoraal
Gemeentsiijk Ruimtelijk Uitvosringspian Zonevreemds bedrijven.

Op het bestemmingsplan wordt de zone 9 'zone voor tuinbouwverwante activiteiten’ grafisch afgebakend op de voorste
bedriffsbebouwing. Hiervan wordt de voorste zone over 649 m? geruild met zone voor stapelplaats ‘zone 10°. Deze zone is
ingetekend op de achterste loods, het deel dat geruild wordt is de rechtse ruimte van de achterliggende loods in het verfengde
van zone 9.

Bij behandeling van het advies van de provincie werd gesteld dat de opperviakte van zone 9 op het grafisch plan gerekend
moet worden op een reéle en vergunde situatie waarbij de opperviakte van de serre binnen zone 9 groter is dan op het
grafisch plan weergegeven.

Dit betekent sen ruil van volgends bestemmingsvoorschriften over de in de aanvraag aangeduide opperviakte:
Binnen de zone 9 geld! volgend bestemmingsvoorschrift.

Zone bestemd voor tuinbouwverwante activiteiten, voor zover deze verenigbaar is met de directe omgeving van het bedrijf en
de srmee gepaard gaande activiteiten geen abnormale hinder en/of risica’s met zich meebrengen.

Zifn eveneens als activiteiten in deze zone toegelfaten: toonzaal, verkoopsruimte en voorZieningen gerefateerd aan de
tuinbouw.

Er dient svenwef sen duidsiijke ruimtelijke relatie met de landbouw te bljjven bestaan.

Op het ogenblik dat de bednjfsactiviteit wordt stopgezet, kunnen stechts activiteiten toegefaten worden die even of minder




hinderlijk en ruimtebehoevend zijn dan de huidige tuinbouw en aanverwante handel.
Specifiske aanduiding:

Ter plaatse van de aanduiding ‘rood vierkant — specifieke maatregel’ kunnen de gebouwen enkel gebruikt worden als
kweekruimte of opsfagruimte. De verkoopsruimte kan niet in deze gebouwen uitgebreid worden.

Binnen zone 10 gsidt voigend bestemmingsvoorschiift.

In deze zone is geen kleinhande! toegelaten.
Voor het overige volgt deze zone de bestemmings- en inrichtingsvoorschriften van zone 9.

Dit betekent dat het achtsriiggende foodsdee! dat qua bestemming geruild wordt ook onder de specifieke aanduiding valt
waarbinnen enkef kweekruimte of opsfagruimts mogelijk is.

De interne ruif van functie verkoop en opslag behelst een organisatorische keuze zonder impact op de omgeving. De
regulanisatie van een wateropvang in de achtetliggende kweekruimte, waar dit bij de bouwvergunning tot oprichting van de
woning vergund werd op esn anders inplanting, behelst de regularisatie van een constructie eigen aan de activiteit
plantenkweek. Het SGRUP voorzist ook binnen zone 7 de mogelijkheid om watertanks te vergunnen. De regularisatie van de
watertank is conform het huidige SGRUP Zonevreemds bedrijven, dus steit op zich geen probleem.

In het PRS is een specifiek befeidskaders met betrekking tot zonevreemde bedrijvigheld opgenomen, de evaluatiectiteria
werden in het advies van het coffege afgetoetst, deze kan overgenomen worden:

2 1 Evaluatiscriteria voor de ontwikkslingsmogelijkhedsn van bestaande bedrnjven buiten bedrijventerreinen
Critetia voor de evaluatie van bestaande bedrijven
A. Impact van een bedrijf als maatstaf

Efk bedrijf oefent een zekere impact uit op de omgeving. Deze impact heeft betrekking op drie domeinen, met name de ruimte,
het milieu en het verkeer.

» Ruimtelijke impact: het ruimtebesfag ten opzichte van de omgeving (schaal van het gebouw en van het perceel ten opzichte
van de omgsvends bebouwing en bebouwde psrcelen); de landschappelijke impact van het bedrif.

» Milieu-impact: de milieuhinder voor de omgeving door geluid, thlfingen, straling, gassen, vioeistoffen, stof of andere vaste
matetie.

* Verkeersimpact: de inviosd van het bedriff op het verkeer en de leefbaarheid/veiligheid in de omgeving ten gevolge van
transport van goederen, werknemsrs en bezoekers/kianten,; de ontsiuiting van het bedriff.

De aard en de mate van de impact bepalen de ontwikkelingsmogelijkheden en de lokalisatie van het bednijf. Door het ruimte-
en tijdsgebondsen karakier is dit moeilifk in normen vast te leggen of op alle viakken eenduidig vast te steflen. Daarom worden
criteria bepaaid waarop bedrijven gedvalussrd disnsn te worden.

B. Evaluatiectiteria
Volgens de drie domsinen die sen impact uitosfenen op de omgeving, worden criteria voorgesteld.

Het gaat hier om criteria die buiten ds juridische situatie vaflen. Daarnaast zijn er ook sociaal- en bedrijffseconomische criteria
die een rof spelen bif de beoordeling.

Ruimtelijke impact

*»  Ruimtebsslag schaal van het bedrijf ten opzichte van de omgeving:
Het bednjf ligt in het open landschap waar landbouwbedrijven aanwezig zijn van een gelijkaardige schaalgrootte.

o Situering in het fandschap en voorkomen van het bedrijf:
Het bedrijf ligt langs de invalsweg en wordt omiingd door een groene aanlfeg.

e  Situering ten opzichte van beschermde monumenten, fandschappen en dorpsgezichten of bakens in het fandschap.
Het bednjf ligt in de omgeving van de ‘feperboog’, deze frontzone WOI bevat tal van beschermde militaire

begraafplaatsen.

e Historiek van het ruimtegebruik:
Het bedrijf is ontstaan in de jaren '50, deze historische vesting is door de jaren uitgegrosid tot een tuincenter met




plantenkweek en bijhorende verkoop.

De voorgesteide werken behslzen een interne herschikking waardoor de ruimtelijke impact op voormelde criteria niet
gewijzigd zal worden en daardoor bestendigd wordt. De regularisatie van de wateropvang op een gewifjzigde locatie zal
eveheens een zeer getinge impact hebben. Deze situeert zZich tenmidden de kweekruimte is visueel enkel waarneembaar
vanaf de Wieltfesstraat. Een sluitende groene landschappelijke inkleding is wenselijk.

e Miisuhinder:
Uit de plan-MER screening is als conciusie naar voor gekomen dat de milieueffecten in voldoende mate voldoende

geduid werden en dat deze geen hegatieve mifieugevolgen teweeg brengen, cfr ontheffing ptan-MER plicht door de
disnst MER.

o Openbare nutsvoorzieningen.
Affe nutsaanleq is aanwezig.

Er kan geconciudesrd worden dat de milieu-impact met voorliggende ruimtelijke korte termijnbehoefte nihif is.

o Verkeershinder:
Het bedrijf ligt langs een fokafe weg die voidosnde uitgerust is om een hogere verkeersintensiteit op te vangen. De

Zonnsheekseweg is een steenwsg die feper langs costelijke zijde ontsiuit. De opgegeven verkeersintensiteit wordt met
voorliggende aanvraag nist gewijzigd. Er worden geen extra transportbewegingen verwacht.

e Bereikbaarheid.
Het bedrijf is gericht op automobilitsit. Er is een fage tewerkstelfing

e Clustergsbonden afzetmarkt:
De afzetmarkt wordt gedefinieerd als een ruimtelijke cluster van 20-25 km rondom de bedrijfssite.

o Ontstuiting door openbaar vervoer,
Op de Zonnebeeksewsg foopt de lijn 94 (leper-Roeselare).

De verkeersimpact wordt met voorfiggende aanvraag niet gewijzigd. De Zonnebeekseweg is voldoende ruim gedimensioneerd
om de huidige vervoersbewegingen op te vangen, deze worden immers niet gewijzigd.

Sociaal- en bedriffseconomische ctifetia

* [nvesteringen:
Het bedniff is historisch gegroeid met verspreide investeringen. De faatste stedenbouwkundige vergunning dateert van

1991 (focds).

e  Productisproces:
Nist van tospassing.

e  Bsschikbaarhsid:
Het bednijff in zeker mate sofitair, er zijn geen vergelijkbare bedriffsgebouw in de directe omgeving.

o Tewerkstelling:
Het bedrijf is kieinschalig qua tewerkstelling. Mst voorgestelde werken wordt geen wijziging in tewerkstelling verwacht.

Zowel in de stedelijke gebieden als in het buitengebied moet verweving maximaal worden nagestreefd: verweving de regef,
scheiding de uitzondering. Om te besluiten tot het ter plaatse kunnen blijven ontwikkelen, moet het bedrijf voor de meeste
criteria gunstig scoren.

Het bedrijf scoort met de voorgestelde ingrepen algemeen positief bij de evaluatiecriteria. in die zin kan worden
geconcludeerd dat de voorgestelde planofogische ruil en de regulansatie van de regenwateropvang aanvaardbaar zijin
volgens het provinciaal befeidskader.

Het gevraagde behelst sen louter interne gebruiksruil binnen de plancontour van het SGRUP waarbij twee bestaande
geordende opperviakies van twee zones verwisseld worden omwilfe van een optimalere bedriffseconomische en
bedriffsorganisatorische situatie.

De ruimtsiijke impact op de omgeving is uitermate beperkt, deze zal enkel intern binnen het bedrijf zijn uitwerking kennen.

Naast voormslds planofogische ruif binnen de plancontour van het SGRUP bijjven de bepalingen van het SGRUP zonevreemde




bedrijven d.d. 16 okfober 2008 behouden.
De GECORO verieent op basis van voormelde beoordeling een gunstig advies.
Er dient gevolg gegeven te worden aan volgende eindconciusies uit de evaluatie van de adviezen.

o De opperviakte zone 9 "Zone voor tuinbouwverwante activiteiten’ dient inderdaad bekeken te worden op basis van een
correcte kadastrale situatie en dient in m? aangepast te worden. Bjj de opmaak van de stedenbouwkundige
vergunningsaanvraag korte termijn behoefte ( gebruiksruil en reguiarisatie wateropvang) alsook bij opmaak van het
GRUP tot herziening van huidig SGRUP desipfan 1/18 zal hiermee rekening gehouden moeten worden. Aan de hand van
een opmetingsplan van de bestaands toestand dient deze opperviakte exact bepaald te worden. Deze opperviakte dient
gehanteerd te worden bij de ruil.

e Delandschappelijke integratie van het bedrijf richting achterliggend open fandschap dient bij de herziening van het GRUP
opgehomen te worden binnen zone 7 — zone voor kweekruimte. Een randbuffer die een gesioten groenaanieq garandeert
is noodzakelijk.

®  Hst nieuws gemsentelijk ruimtelifk uitvoeringsplan zaf bij de verschiflende zones van het grafisch plan de categorie van
gebiedsaanduiding fandbouw aannemen.

e Bjj herZiening van het gemeentelijk ruimtelijk uitvoenngsplan zullen de stedenbouwkundige voorschriften met betrekking
tot zone 8 ‘zone voor tuinbouwverwante activiteiten’ en zone 10 ‘zone voor stapeiplaats’ gedetailleerd beschreven
worden.

o De fouter interne gebruikstuif binhen de contour van het bednifsRUP is op zich voldoende motivatie om aan te fonen dat
er gesn afname van herbevestigd agrarisch gebied (HAG) voorgesteld wordt. In die zin wordt voldoende motivatie
aangereikt om te voldoen aan de omzendbrief RO 2010/01 - Ruimtelijk beleid binnen de agrarische gebieden waarvoor
de bestaande plannen van aanleg en ruimtsiijke uitvoeringspiannen herbevestigd zjn.

e Hetl streven naar een groene aankleding bij huidige parkeerruimte afsook een kwalitatieve gevelmaterialisatie wordt
meegenomen worden in de herziening van het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan.

e Erdient gevolg gegeven te worden aan decretale verplichting tot opmaak van het GRUP dat huidig deelptan 1/18 uit
Sectoraal gemesntelijk ruimtefijk uitvoeringspian Zonevreemde bedrnjven herziet.

De GECORQO maakt zijn gemotiveerd advies over aan het bevoegde bestuursorgaan, de gemeenteraad.

Positief Planologisch attest verleend door de Gemeenteraad op 6 juni 2016

Huidige eigenaars willen de huidige situatie laten bestendigen en een deel van de planclogisch toegekende oppervlakte aan
tuinbouwverwante activiteiten’ wisselen met eenzelfde opperviakte voor 'stapelplaats'.

Op 6 juni 2016 werd door de gemeenteraad het planologisch attest positief afgeleverd.
Volgende voorwaarden werden daarin opgenomen:

- De opperviakte zone 9 "Zone voor tuinbouwverwante activiteiten’ dient bekeken te worden op basis van een correcte
kadastrafe situatie en dient in m? aangspast te worden. Bif de opmaak van de stedenbouwkundige
vergunningsaanvraag korte termifn behoefte ( gebruiksrulf en requfarisatie wateropvang) alsook bij opmaak van het
GRUP tot herziening van huidig SGRUP deelpian 1/18 zaf hiermee rekening gehouden moeten worden. Aan de hand
van sen opmetingsplan van de bestaands tosstand dient deze opperviakte exact bepaald te worden. Deze
opperviakte dient gehanteerd te worden bif de ruil.

- Dsfandschappelijke integratie van hst bedriff richting achterliggend open landschap dient bij de herziening van het
GRUP opgenomen te worden binnen zone 7 — Zone voor kweekruimte. Een randbuffer die een gesioten groenaanieg
garandesrt is noodzakelijk.

- Het nieuwe gemeentelijk ruimtelijk uitvoetingsplan zal bij de verschillende zones van het grafisch plan de categotie
van gebiedsaanduiding fandbouw aannemen.

- Bif herziening van het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan zullen de stedenbouwkundige voorschriften met
betrekking tot zone 9 ‘Zone voor tuinbouwverwante activiteiten’ en zone 10 'zone voor stapeiplaats’ gedetailleerd
beschreven worden.

- Delfouter interne gebruiksrull binnen de contour van het bedrijffsRUP is op zich voldoende motivatie om aan te tonen
dat er gesn afname van herbsvestigd agrarisch gebied (HAG) voorgesteld wordt. In die zin wordt voldaan aan de
omzendbrief RO 2010/01 - Ruimtelijk beleid binnen de agrarische gebieden waarvoor de bestaande plannen van
aanieg en ruimtelijke uitvosrngspiannen herbevestigd zijn.

- Het streven naar een groene aankleding bij huidige parkeerruimte alsook een kwalitatieve gevelmaterialisatie wordt
mesgsnomen in de herziening van het gemesentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan.

- Erdient gevolg gegeven te worden aan decretale verplichting tot cpmaak van het GRUP dat huidig deelplan 1/18 uit
Sectoraal gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan Zonevreemde bedrijven herziet.

In die zin heeft het stadsbestuur er zich toe verbonden het SGRUP Zonevreemde bedrijven deelplan 1/18 van 18 oktober
2008 te herzien dmv de opmaak van een nieuw gemeentelik ruimtelik uitvoeringsplan.




De korte termijnbehoefte werd via een stedenbouwkundige vergunningsaanvraag door het college op 30 januari 2017
vergund.

Gemeentelik RUP Florawest

Het voorontwerp RUP Florawest werd opgesteld tot herziening van het RUP zonevreemde bedrijven voor de bestendiging en
rechtszekerheid van de planologische ruil volgens de korte termijnbehoefte van het planologisch attest.

In die zin wordt met voorliggend gemeentelijk RUP het RUP Zonevreemde bedrijven, goedgekeurd door de deputatie in zitting
van 16 oktober 2016, herzien voor het deelplan 1/18.

De bestemming wordt vastgelegd als een tuinbouwverwante activiteit, met als nevenbestemming kleinhandel, gerelateerd aan
de eigen kweek of tuinaanleg. Het voorliggend voorontwerp biedt geen uitbreiding aan tuinbouwverwante activiteiten. Het
RUP beoogt enkel de interne gebruiksruil planologisch te verankeren.

3. Beraadslaging
De GECORO wil allereerst zijn waardering uitspreken voor het geleverde werk van de stad leper, in het bijzonder aan de
ontwerper.

3.1. Aftoetsing aan het voorwaardelijk gunstiq advies van de GECORO dd. 10 mei 20186 (eindconclusies uit de evaluatie

van de adviezen).

e Erdient gevolg gegeven te worden aan decretale v wordt bij deze uitgevoerd ...
verplichting tot opmaak van het GRUP dat huidig
deelplan 1/18 uit Sectoraal gemeentelijk ruimtelijk
uitvoeringsplan Zonevreemde bedrijven herziet.

o De oppervlakte zone 9 'Zone voor v MVT - zie pag 56 punt 8 / kaart pag. 57 en tabel pag.
tuinbouwverwante activiteiten' dient inderdaad 58
bekeken te worden op basis van een correcte
kadastrale situatie en dient in m? aangepast te
worden. Bij de opmaak van de
stedenbouwkundige vergunningsaanvraag korte
termijn behoefte { gebruiksruil en regularisatie
wateropvang) alsook bij opmaak van het GRUP
tot herziening van huidig SGRUP deelplan 1/18
Zal hiermee rekening gehouden moeten worden,
Aan de hand van een opmetingsplan van de
bestaande toestand dient deze opperviakte exact
bepaald te worden, Deze opperviakte dient
gehanteerd te worden bij de ruil.

¢ De landschappelijke integratie van het bedrijf v STV -pag. 9 punt4.2. enpunt 1.7. van de Algemene
richting achterliggend open landschap dient bij de Bepalingen
herziening van het GRUP opgenomen te worden
binnen zone 7 — zone voor kweekruimte. Een
randbuffer die een gesloten groenaanleg
garandeert is noodzakelijk.

¢ Het nieuwe gemeentelijk ruimtelijk v Zie MVT tabel pag. 58 en bestemmingsplan alsook
uitvoeringsplan zal bij de verschillende zones van alle zoneringen van de STV
het grafisch plan de categorie van
gebiedsaanduiding landbouw aannemen.

»  Bij herziening van het gemeentelijk ruimtelijk De GECORO stelt dat het geenszins de bedoeling mag zijn dat

uitvoeringsplan zullen de stedenbouwkundige hier een kleinhandelszone wordt opgericht
voorschriften met betrekking tot zone 9 ‘zone ’

voor tuinbouwverwante activiteiten' en zone 10 . . ) .
‘zone voor stapelplaats’ gedetailleerd beschreven De link met de tuin- en landbouw is belangrik en de verkoop

worden, moet steeds ondergeschikt zijn. Enkel tuin- en
landbouwactiviteiten kunnen worden toegelaten na
stopzetting van de huidige bedrijfsactiviteiten.

¢ De louter interne gebruiksruil binnen de contour v akkoord
van het bedrijfsRUP is op zich voldoende
motivatie om aan te tonen dat er geen afname
van herbevestigd agrarisch gebied (HAG)
voorgesteld wordt.










A.4. Ruimte Vlaanderen
Op 21 april 2017 werd advies ontvangen van Ruimte Viaanderen.

1. Samenvatting van het dossier
Het ontwerp RUP " Florawest * heoogt het herschikking van de bedrijffsmogelijkheden op de site van een bestaand vergund bedrijf.

2. Advies departement Omgeving conform artikel2.2.13.

Het plan betreft een beperkte aanpassing van de stedenbouwkundige voorschriften zonder aan de planopties te raken van een
bestaand RUP.

De planopties zijn niet strijdig met het RSV of het hoger verordenend beleidskader en behoeven geen verdere bovenlokale
afweging.

3. Opmerkingen

In het RUP wordt aangehaald dat het plan in de bestemmingscategorie landbouw wordt opgenomen. Dit is niet correct. Voor de
kweekzones is de bestemmingscategorie landbouw gerechtvaardigd, maar niet voor de verkoopoppervlakte. Deze activiteit is
verwant aan bedrijvigheid.

Er wordt net een RUP opgemaakt omdat het bedrijf als zonevreemd werd beschouwd. De bestemmingscategorie landbouw
toekennen aan de verkoopgebouwen staat haaks op de vaststelling dat deze activiteit niet langer zone-eigen functioneert.

4. Algemene conclusie
Het ontwerp RUP “Florawest" wordt voorwaardelijk gunstig geadviseerd, onder volgende voorwaarde: de zone 9 en 10 opnemen in
de bestemmingscategorie bedrijvigheid.

Bespreking/
Uit het advies van de deputatie, het advies van de Gecoro, het advies van de deputatie alsook agentschap Innoveren en

Ondernemen wordt tuin- en landbouwactivteit als hoofdfunctie benadrukt. In het advies van de deputatie en agentschap Innoveren
en Ondernemen wordt expliciet vermeld dat de categorie van gebiedsaanduiding landbouw betreft. Dit bedrijf is ontstaan en
gegroeid als kweek van tuinplanten en de verkoop ervan. Enkel tuin- en landbouwactiviteiten kunnen er in hoofdactiviteit aanwezig
Zijn, ook na overlating van het bedrijf. Het element verkoop is ondergeschikt aan deze hoofdfunctie en heeft er een rechtstreekse
link mee,

Daarom wordt het document niet aangepast en wordt de categorie van gebiedsaanduiding behouden.




AS. Provinciale Technische Dienst Waterlopen
Op 24 april 2017 werd advies ontvangen van Ruimte Viaanderen.

Beschrijving van het GRUP

Met voorliggend GRUP (herziening SGRUP Zonevreemde bedrijven deelplan 1/18 van 16 oktober 2008) wenst het stadsbestuur
van |eper de huidige activiteit van klein- en groothandel in tuin- en akkerbouwproducten, inclusief bloemen- en plantenkwekeri) van
Florawest NV te bestendigen. Daarbij wordt 0.a. de landschappelijk integratie van het bedrijf (12.576,55 m?) richting achterliggend
open landschap via stedenbouwkundige voorschriften strikt vastgelegd. Ook het streven naar een groene aankleding bij huidige
parkeerruimte en een kwalitatieve gevelmaterialisatie wordt meegenomen in de herziening van het gemeentelijk ruimtelijk
uitveeringsplan.

Na onderzoek van de toegestuurde documenten blijkt geen enkele geklasserde waterloop in het plangebied te zijn gelegen. Het
project ligt in het afstroomgebied van:

- De Verloren Hoekbeek — WY .7.3.16. — 29 categorie — beheerder. provinciebestuur West-Vlaanderen;
Verder blijkt:

- Het plangebied gedeeltelik in mogelijk overstromingsgevoelig gebied te zijn gelegen (zie kaart watertoets in bijlage).
- Het project ligt volgens het bijgevoegde uittreksel in een gebied met een moeilijK infiltreerbare bodem.

Gegevens en Bemerkingen

Met betrekking tot de watertoets

o Terreinkennis leert dat de invloed van de vooropgestelde planvorming op het watersysteem in haar globaliteit moet
worden bekeken.

o De Verloren Hoekbeek. maakt deel uit van het stroomgebied van de Steenbeek/Sint-Jansbeek, WY.7.3., waterloop
van 2= categorie, dat effectief overstromingsgevoelig is.

o Bij aanleg van verharde oppervlakten, zoals parkings en inritten worden in functie van een maximale infiltratie van
regenwater bij voorkeur waterdoorlatende materialen op een waterdoorlatende fundering gebruikt. Er worden bij
voorkeur voldoende onverharde randzones voorzien, zodat infiltratie van afstromend hemelwater mogelijk blijft.

o Eveneens wordt de aandacht gevestigd op het besluit van de Viaamse regering van 1 oktober 2004 (B.S. 08.10.2013)
houdende vaststelling van een gewestelijke stedenbouwkundige verordening inzake hemelwaterputten,
infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden lozing van afvalwater en hemelwater.

o Om schadelijke effecten te vermijden en te compenseren zijn volgende voorwaarden van toepassing:

* Aangezien het project gelegen is in een gebied met een moeiliK infiltreerbare bodem, wordt op
basis van art. 13 van het besluit van de Viaamse Regering van 5 juli 2013 (B.S. 08.10.2013)
houdende vaststelling van een gewestelijke stedenbouwkundige verordening inzake
hemelwaterputten, infiltratievoocrzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden lozing van
afvalwater en hemelwater een buffervolume opgelegd met vertraagde afvoer.

¢ Sinds 1 januari 2011 wordt in dergelijke afwateringsgebieden een vertraagde afvoer van maximum
10 liter per seconde per hectare verharde opperviakte met een bijkomende nuttige buffercapaciteit
van 330 m? (onder de vorm van een open buffer) opgelegd. Er wordt op gewezen dat bij elke
projectontwikkeling, die een gewijzigde terreintoestand (daken, verhardingen, ophogingen,...) van
minstens 1000 m? veroorzaakt, met dit principe rekening dient gehouden te worden.

De Provinciale Dienst Waterfopen zal in het kader van de watertoets bij elke vergunningsaanvraag onderzoeken
welke maatregei(en) de projectontwikkelaar bij voorkeur neemt om bijkomende schade aan het watersysteem te
voorkomen.

o Waterlopen, grachten en buffer- en infiltratievoorzieningen worden bij voorkeur in open profiel aangelegd. Bij het
aanleggen van buffervoorzieningen moet voldoende rekening gehouden worden met de (voorjaars)grondwaterstand
(het volume ingenomen door grondwater is immers niet meer beschikbaar voor de berging van hemelwater).

o Om het verlies in waterbergingsruimte effectief te verhelpen, dienen alle ophogingen in mogelijks overstroombaar
respectievelijk effectief overstroombaargebied te worden gecompenseerd.



o De bestaande afwatering van de omliggende percelen dient gegarandeerd te blijven. Afvioei van hemelwater naar
aanpalende onverharde zones voor infiltratie mag enkel op de eigen terreinen plaats vinden. Het kan niet de
bedoeling zijn buurpercelen wateroverlast te bezorgen.

Advies Provincie West-Vlaanderen Dienst Waterlopen

Rekening houdend met bovenstaande gegevens en opmerkingen, kan gesteld worden dat het ruimtelijk uitvoeringsplan ‘Florawest'

mogelijks bijkomende schade aan het watersysteem zal verocrzaken. Het advies van de Provinciale Dienst Waterlopen is dan ook
voorwaardelijk GUNSTIG.

Bespreking
De naleving van de gewestelik stedenbouwkundige verordening en de normen van de Provinciale Technische Dienst Waterlopen

worden in het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan overgenomen. Elke stedenbouwkundige vergunningsaanvraag zal hieraan
moeten voldoen. Tenzij in de toekomst strengere sectorale regelgeving uitgevaardigd wordt.

Verslaggever,

Sandra Debuf.












Dienst Waterlopen

College van Burgemeester en Schepenen
Stadsbestuur Ieper

Auris

Ter Waarde 1

8900 Ieper

Sint-Andries, Betreft: IEPER Contactpersoon:

Liesbet SERLET

Advies Gemeentelijk Uitvoeringsplan Telefoon 057 22 41 53

Onze ref,; van Florawest Fax 057 21 84 28

1021/2017/001/WAT0O1/501 i e-mail;

Uw ref.: '

liesbet.serlet@west-vlaanderen.be

Bijlagen: 1. Uittreksel Atlas van de waterlopen (overstromingsgevoeligheid)
2. Uittreksel Atlas van de waterlopen (infiltratiemogelijkheid)

RUIMTELIJK UITVOERINGSPLAN
ADVIES m.b.t. DE WATERTOETS

BESLUIT VAN DE VLAAMSE REGERING 5 JULI 2013 - GEWESTELIJKE
STEDENBOUWKUNDIGE VERORDENING INZAKE HEMELWATERPUTTEN,
INFILTRATIEVOORZIENINGEN, BUFFERVOORZIENINGEN EN GESCHEIDEN LOZING VAN
AFVALWATER EN HEMELWATER.

(B.S. van 8 oktober 2013)

DECREET INTEGRAAL WATERBELEID van 9 juli 2003
(B.S. van 14 november 2003)

UITVOERINGSBESLUIT van de VLAAMSE REGERING van 20 juli 2006
(B.S. 1 november 2006)

DECREET WIJZIGING WET OP ONBEVAARBARE WATERLOPEN INZAKE MACHTIGINGEN van
23 maart 2012
(B.S. 30 april 2012)

DECREET WIJZIGING VAN DIVERSE BEPALINGEN VAN HET DECREET BETREFFENDE
INTEGRAAL WATERBELEID van 19 juli 2013
(B.S. 01 oktober 2013)

Het ultvoeringsbesluit (art. 5 § 1) van de Vlaamse regering bepaalt de adviesinstantie die
overeenkomstig artikel 8 § 3, van het DIWB advies dient uit te brengen over vergunningsaanvragen.

... de provincie als de vergunningsplichtige activiteit waarop de vergunningsaanvraag betrekking heeft, plaatsvindt
in of in de nabijheid van een onhevaarbare waterloop van tweede categorie, die onder hun respectievelijke beheer
valt, dan wel het oppervlaktewater in kwestie in die waterloop wordt verzameld,

Artikel 13 van hoofdstuk 6 van de gewestelijk stedenbouwkundige verordening hemelwater (5 juli
2013 - B.S. 8 okt. 2013) bledt het vergunningverlenende bestuursorgaan afwijkingsmogelijkheden.

Het vergunningverlenende bestuursorgaan kan bij de beoordeling van de aanvraag in uitzonderlijke gevallen
afwijkingen toestaan van de verplichtingen van dit besluit als dat om specifieke redenen met betrekking tot de
mogelijkheden van hergebruik of plaatselijke terreinkenmerken verantwoord of noodzakelijk is; ...

Provinciehuis Abdijbeke Abdijbekestraat 9 B-8200 Sint-Andries Telefoon 050 40 31 11 Fax 050 40 71 01
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Administratieve gegevens:

Gemeente IEPER

Deelgemeente

Poider Geen

Waterloop Verloren Hoekbeek WY.7.3.16. van 2¢® categorie

Beheerd door: Provinciebestuur van West-Vlaanderen

Provinciehuis Abdijbeke
Dienst Waterlopen
Abdijbekestraat 9

8200 St-Andries (Brugge)

Ligging Zonnebeekseweq 395 te 8900 Ieper
2% Afdeling, Sectie A, nrs. 398s3

Aanvrager Florawest N.V.

Zonnebeekseweg 395 te 8900 Ieper

Ontwerp Het uitbaten van een tuinbouwbedrijf met verkoop van tuinartikelen

Beschriivi het GRUP

Met voorliggend GRUP (herziening SGRUP Zonevreemde bedrijven deelplan 1/18 van 16 oktober 2008)
wenst het stadsbestuur van Ieper de huidige activiteit van klein- en groothandel in tuin- en
akkerbouwproducten, inclusief bloemen- en plantenkwekerij van Florawest NV te bestendigen. Daarbij
wordt o.a. de landschappelijk integratie van het bedrijf (12.576,55 m?) richting achterliggend open
landschap via stedenbouwkundige voorschriften strikt vastgelegd. Ook het streven naar een groene
aankleding bij huidige parkeerruimte en een kwalitatieve gevelmaterialisatie wordt meegenomen in de
herziening van het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan.

Na onderzoek van de toegestuurde documenten blijkt geen enkele geklasserde waterloop in het
plangebied te zijn gelegen. Het project ligt in het afstroomgebied van:

- De Verloren Hoekbeek - WY.7.3.16. - 2% categorie - beheerder: provinciebestuur West-
Vlaanderen;

Verder blijkt:

- Het plangebied gedeeltelijk in mogelijk overstromingsgevoelig gebied te zijn gelegen (zie kaart
watertoets in bijlage).

- Het project ligt volgens het bijgevoegde uittreksel in een gebied met een moeilijk infiltreerbare
bodem,
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Gegevens en Bemerkingen

Met betrekking tot de watertoets

o Terreinkennis leert dat de invloed van de vooropgestelde planvorming op het
watersysteem in haar globaliteit moet worden bekeken.

o De Verloren Hoekbeek. maakt deel uit van het stroomgebied van de Steenbeek/Sint-
Jansheek, WY.7.3., waterloop van 22 categorie, dat effectief overstromingsgevoelig is.

o Bij aanleg van verharde oppervlakten, zoals parkings en inritten worden in functie van een

maximale infiltratie van regenwater bij voorkeur waterdoor|atende materialen op een
waterdoorlatende fundering gebruikt. Er worden bij voorkeur voldoende onverharde

randzones voorzien, zodat infiltratie van afstromend hemelwater mogelijk blijft.

o Eveneens wordt de aandacht gevestigd op het besluit van de Vlaamse regering van 1
oktober 2004 (B.S. 08.10.2013) houdende vaststelling van een gewestelijke
stedenbouwkundige verordening inzake hemelwaterputten, infiltratievoorzieningen,
buffervoorzieningen en gescheiden lozing van afvalwater en hemelwater.

o Om schadelijke effecten te vermijden en te compenseren zijn volgende voorwaarden van
toepassing:

o Aangezien het project gelegen is in een gebied met een moeilijk
infiltreerbare bodem, wordt op basis van art. 13 van het besluit van de
Vlaamse Regering van 5 juli 2013 (B.S. 08.10.2013) houdende vaststelling
van een gewestelijke stedenbouwkundige verordening inzake
hemelwaterputten, infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en
gescheiden lozing van afvalwater en hemelwater een buffervolume
opgelegd met vertraagde afvoer.

¢ Sinds 1 januari 2011 wordt in dergelijke afwateringsgebieden een
vertraagde afvoer van maximum 10 liter per seconde per hectare
verharde opperviakte met een bijkomende nuttige buffercapaciteit
van 330 m? (onder de vorm van een open buffer) opgelegd. Er wordt
op gewezen dat bij elke projectontwikkeling, die een gewijzigde
terreintoestand (daken, verhardingen, ophogingen,..) van minstens
1000 m? veroorzaakt, met dit principe rekening dient gehouden te worden.

De Provinciale Dienst Waterfopen zal in het kader van de watertoets bij elke
vergunningsaanvraag onderzoeken welke maatregel(en) de projectontwikkelaar bij
voorkeur neemt om bijkomende schade aan het watersysteem te voorkomen.

o Waterlopen, grachten en buffer- en infiltratievoorzieningen warden bij voarkeur in open
profiel aangelegd. Bij het aanleggen van buffervoorzieningen moet voldoende rekening
gehouden worden met de (voorjaars)grondwaterstand (het volume ingenomen door
grondwater is immers niet meer beschikbaar voor de berging van hemelwater).

o Om het verlies in waterbergingsruimte effectief te verhelpen, dienen alle ophogingen in
mogelijks overstroombaar respectievelijk effectief overstroombaargebied te worden
gecompenseerd.
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o De bestaande afwatering van de omliggende percelen dient gegarandeerd te blijven. Afvioei
van hemelwater naar aanpalende onverharde zones voor infiltratie mag enkel op de eigen
terreinen plaats vinden. Het kan niet de bedoeling zijn buurpercelen wateroverlast te
bezorgen.

Advies Provincie West-Vi | Dienst Water
Rekening houdend met bovenstaande gegevens en opmerkingen, kan gesteld worden dat het ruimtelijk
vitvoeringsplan ‘Florawest” mogelijks bijkomende schade aan het watersysteem zal veroorzaken. Het
advies van de Provinciale Dienst Waterlopen is dan ook voorwaardelijk GUNSTIG.

Hoogachtend,
Namens de deputatie,
De directeur,

Ing. Jan VANDECAVEY
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ARQSD.2016-20

Betreft: IEPER, gemeentelijk RUP “ Florawest “.: advies plenaire vergadering dd. 24/04/2017

Geacht college,

In antwoord op uw'uitnod'iging voor de plenaire vergadering van 24/04/2017 bezorg ik u hierbij
mijn advies.
Voor de vergadering zelf [aat ik me verontschuldigen.

A Samenvartfng van het dossier
Het ontwerp RUP “ Florawest “ beoogt het herschikking van de bedrijfsmogelijkheden op de site
van een bestaand vergund bedrijf.

2 Advies depaftément Omgeving conform artikel 2.2.13,
Het plan betreft een beperkte aanpassing van de stedenbouwkundige voorschriften zonder aan
de planopties te raken van een bestaand RUP. :

De planopties zijn niet strijdig met het RSV of het, hoger verordenend beleidskader en behoeven
geen verdere boveniokale afweglng

3 Opmerkingen

In het RUP wordt aangehaald dat het plan in de bestemmlngscategorle fandbouw wordt
opgenomen. Dit is niet correct. Voor de kweekzones is de bestemmingscategorie landbouw
gerechtvaardigd, maar niet voor de verkoopoppervilakte. Deze activiteit is verwant aan
bedrijvigheid.

Er wordt net een RUP opgemaakt omdat het bedrijf als zonevreemd werd beschouwd. De
bestemmingscategorie landbouw toekennen aan de verkoopgebouwen staat haaks op de
vaststelling dat deze activiteit niet langer zone-eigen functioneert. Lo
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