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Situering van het BPA

1. Ligging

Het BPA Centrum is gelegen in de gemeente Ruiselede. Ruiselede is in het oosten van West-Vlaanderen gelegen
en op ongeveer 5 km van de steden Tielt en Aalter. Ruiselede behoort tot het arrondissement Tielt.

De gemeente wordt begrensd door:

« in het noorden en het oosten:  Aalter en Beernem
« in het zuiden: Tielt

« in het westen: Wingene

2. Gebiedsomschrijving

Het gemeentebestuur opteert ervoor slechts een deel van het BPA ‘Centrum’ goedgekeurd bij KB 05/05/2003 in
herziening te stellen. Aan de andere delen van het BPA zullen geen zones gewijzigd worden.

De herziening van het BPA ‘Centrum’ wordt begrensd door:

« ten noorden en noordwesten:

woongebied met culturele, historische en/of esthetische waarde

= ten oosten:

een hoeve met verderop het cultureel centrum gelegen langs het Polenplein

« ten zuiden:

de Tramweg met zijn bebouwing

« ten westen:

woongebied met culturele, historische en/of esthetische waarde gelegen langs de Kasteelstraat en open bebou-
wing gelegen langs de Tieltstraat.

De herziening BPA ‘Centrum’ heeft een oppervlakte van 1 ha 53 are 70 ca.

In de omgeving van herziening BPA ‘Centrum’:

« Open en halfopen bebouwing langsheen de Tramweg, overwegend bestemd voor het wonen. Ter hoogte van
het Polenplein treft men eerder open bebouwing aan, evenals ter hoogte van het kruispunt met de Tieltstraat.

Aan de noordzijde, dus naar het eigenlijke centrum van Ruiselede toe, is er een verweving van diverse functies
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(horeca, handelszaken, diensten en bedrijvigheid) met het wonen. Deze zones bevatten halfopen, open- en
gesloten bebouwing en een deelzone met beeldondersteunende gebouwen waaronder het gemeentehuis en
de kerk van Ruiselede, wat beschreven is als woongebied met culturele, historische en/of esthetische waarde.

Het BPA omvat volgende elementen:

« De historisch gegroeide bedrijfssite van vleeswaren, is sinds een veertig tal jaren op de huidige site gevestigd,
de naam is sinds 2001 gewijzigd naar ‘Ter Beke’. De bedrijfsgebouwen bestaan overwegend uit enerzijds het
vleeswarenbedrijf zelf, anderzijds de kantoren, sociale voorzieningen, parking en in- en uitrit. Deze construc-
ties zijn ingeplant in woongebied. De bedrijfssite wordt door 1 in- en uitrit ontsloten op de aanpalende open-
bare weg, namelijk via de Kasteelstraat.

« De parkingzone van het bedrijf ‘Ter Beke’ is een private parking voor de klanten en werknemers van het vlees-
warenbedrijf. Op het vigerende BPA is deze zone bestemd voor openbare parking. Wanneer in de toekomst
de bedrijfsactiviteit wordt stopgezet zal deze zone ingericht worden als openbare parking.

« Het bedrijf ‘Fripro’, verkoop en onderhoud van koelinstallaties is een afzonderlijke bedrijfsentiteit op deze
bedrijfssite. De activiteit op de site is sinds een tweetal jaren gestopt. Op het terrein bevindt zich een bedrijfs-
ruimte, hoofdzakelijk bestaand uit een opslagruimte, toonzaal en een kleine parking.

« Deze bedrijven zijn sterk (historisch) verweven met de aldaar bestaande woonomgeving.

« Beide constructies zijn ingeplant in een potentiéle inbreidingszone.

3. Situering binnen het gewestplan Roeselare - Tielt

« Het betreffende plangebied maakt deel uit van het gewestplan Roeselare-Tielt (met KB van 17-12-1979). Op
het gewestplan behoort het gebied dat onderwerp is van onderhavige herziening BPA Centrum, tot het bestem-
mingsgebied woongebied.

« De gedeeltelijke wijziging van het gewestplan Roeselare-Tielt (MB15.12.1998), bracht voor betrokken gebied
geen wijziging met zich mee. In de aangrenzende omgeving werden bepaalde delen nader aangeduid als
culturele, historische en/of esthetische waarde van het gebied.
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4. Monumenten en landschappen
« Beschermde monumenten en dorpsgezichten in het centrum van Ruiselede

« Zijn beschermd als monument:
« Hostens Molen of Kruiswege Molen genaamd — van Ruiselede (RB 17-03-1949)
« Het gemeentehuis (KB van 28-04-1981)
« De kerk van Onze-Lieve-Vrouw-Hemelvaart (KB 28-07-1983)
« Herenhuis met ijzeren hekken gelegen langs de Aalterstraat 7 (MB 12-02-1999)

« Geen enkel monument is gelegen binnen de herziening bpa ‘Centrum’. Het gemeentehuis en de kerk grenzen
aan het te herziene bpa.

= Zijn beschermd als dorpsgezicht:
= De omgeving rond de kerk van Onze-Lieve-Vrouw Hemelvaart en het park met hoogstammig groen (KB
08-04-1981)
« De uitbreiding beschermd dorpsgezicht grenst aan het te herzien bpa (MB 12-02-1999)

5. Watertoets

Onderstaande kaart situeert de site t.ov.v. de Recent Overstroomde Gebieden (ROG) en de Risicozones van Over-
stroming. Het bpa is niet gelegen in een natuurlijk overstomingsgebied, binnen een ROG of een risicozone.

e

6. Historiek van het plan

« Het '‘BPA Centrum’ werd goedgekeurd bij M.B. van 05-05-2003.

« Tijdens de gemeenteraadszitting van 08-06-2006, heeft men de principiéle beslissing genomen voor de BPA
-wijziging ‘Centrum’ Ruiselede.

« Deze herziening beperkt zich tot de site van ‘Ter Beke’ met aansluitend de parking, het voormalige bedrijf
‘Diepvries Fripro’ en een achtertuin.
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« Een eerste schetsontwerp van de herziening van het “BPA Centrum’ werd reeds besproken op een informele
vergadering van 23-08-2006 op het gemeentehuis van Ruiselede, in aanwezigheid van het gemeentebestuur.

« Erwerd een plenaire vergadering gehouden 02-10-2006.

« De Gecoro heeft het plan besproken op de vergadering van 05-10-2006

wvi | okt. ‘06 | bpa herziening ‘Centrum’ Ruiselede [ 11|



JURIDISCH - PLANOLOGISCHE CONTEXT

1. Ruimtelijke beleidsdocumenten

1.1. Het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV)

Ruiselede is gelegen in het buitengebied, ten noorden van het stedelijk netwerk op Vlaams niveau “regio Kortrijk”
en ten westen van het stedelijk netwerk Vlaamse Ruit zoals geselecteerd in het RSV.

Stedelijke netwerken op Vlaams niveau zijn door hun ligging en samenhang van infrastructurele, ecologische,
functioneel- en/of fysiekruimtelijke kenmerken structuurbepalend voor Vlaanderen. Ruiselede is gelegen naast het
structuurondersteunend kleinstedelijk gebied Tielt. Hier wordt de categorie “goed uitgerust” als uitgangspunt ge-
hanteerd.

In het buitengebied overweegt de open ruimte. De natuurlijke en agrarische structuur vormen de fysische dragers
van de open ruimte. De bebouwde ruimte en infrastructuren maken er deel van uit. Het RSV stelt de ontwikke-
ling van een specifiek beleid voor het buitengebied voorop, namelijk een beleid waarbij de essentiéle functies
worden gevrijwaard en versterkt (landbouw, natuur, bos, wonen en werken op niveau van het buitengebied). Het
uitgangspunt en basisgegevens zijn het bestaand fysisch systeem. Het buitengebiedbeleid moet namelijk worden
gedifferentieerd naar de verschillende ruimtelijke structuren toe: de natuurlijke structuur, de agrarische structuur, de
nederzettingsstructuur, enz. Randvoorwaarden moeten worden opgesteld voor de verschillende functies per ruim-
telijke structuur. Op die manier kunnen de afbakening van en de ontwikkelingsperspectieven voor elke ruimtelijke
structuur worden gedefinieerd.

De gemeente volgt de voornoemde visie van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen waar deze stelt dat de ver-
menging van functies nagestreefd dient te worden, voor zover ze niet hinderend is voor de woonomgeving. Ze volgt
het RSV derhalve ook bij het vaststellen van de stelling dat, waar mogelijk, geopteerd wordt voor het behoud van
de locatie boven herlocatie, zodat derhalve geen bijkomende (schaarse) open ruimte in beslag dient genomen te
worden.

Het RSV heeft voor de periode 1992-2007 de behoefte aan bijkomende woningen geraamd op 400.000 woningen,
waarvan het aantal bijkomende woningen voor de provincie West-Vlaanderen bepaald is op 69.248 woningen.
De verdeling van dit bijkomend aanbod in stedelijke gebieden en in de kernen van het buitengebied is voor West-
Vlaanderen bepaald op 67% (ongeveer 46.400 woongelegenheden) versus 33%. De verdeling over de verschil-
lende stedelijke gebieden werd in het RSV niet uitgewerkt.

Binnen het RSV wordt geopteerd voor een optimalisering van het bestaande wegennet aan de hand van een func-
tionele categorisering. De categorisering is gebaseerd op het selectief prioriteit geven aan ofwel de bereikbaarheid
ofwel de leefbaarheid. Functioneel heeft men drie hoofdfuncties: de verbindingsfunctie, de verzamelfunctie en de
functie van het toegang geven. Op basis hiervan wordt enerzijds een onderscheid gemaakt tussen hoofdwegen,
primaire wegen, secundaire wegen en lokale wegen en anderzijds tussen wegen van internationaal, Vlaams en
bovenlokaal en lokaal niveau. Hoofdwegen en primaire wegen worden op Vlaams niveau afgebakend.

Binnen de gemeente Ruiselede zijn geen hoofdwegen en geen primaire wegen categorie | geselecteerd.
De N37 wordt als primaire weg Il geselecteerd:
« N37:van aansluiting 11 A10 (Aalter) tot N35/37 (Tielt)

Hierbij dienen volgende ontwikkelingsperspectieven voor ogen te worden gehouden:
« Regulering van het verkeer op alle “kruispunten”

« Geen nieuwe rechtstreekse toegang tot particulier terrein

« Bouw- en gebruiksvrije zone als erfdienstbaarheid buiten de stedelijke gebieden

De secundaire wegen worden in het Provinciaal structuurplan geselecteerd. Het Ruimtelijk Structuurplan Vlaan-
deren formuleert echter wel een aantal algemene principes hieromtrent:
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« De inrichting gaat uit van de verbindingsfunctie op lokaal of bovenlokaal niveau, van het gebruik als toegangs-
verlenende weg voor bepaalde bestemmingen en van de eisen van leefbaarheid en ruimtelijke inpassing.

« De uitvoering is in het algemeen die van een weg met gemengde verkeersafwikkeling, met doortochtenconcept
in de bebouwde kom en een ontwerpsnelheid binnen die bebouwde kom van 50km/u of minder. Meerdere
voormalige “steenwegen” moeten worden omgebouwd om tegemoet te komen aan die principes. In uitzonder-
lijke gevallen kunnen er omleidingen aangelegd worden om de verkeersleefbaarheid te verbeteren.

Er wordt een onderscheid gemaakt tussen het hoofdspoorwegennet en het secundaire spoorwegennet. In Rui-
selede komen geen hoofdspoorwegen voor. Het hoofdspoorwegennet voor het goederenvervoer loopt niet door
Ruiselede.

Het RSV heeft voor de provincie West-Vlaanderen voor de periode 1994-2007 een taakstelling van 2.037 ha  bijko-
mende bedrijventerreinen vooropgesteld. Het aanbod dat beschikbaar was in 1994 moet daar nog van afgetrokken
worden. Hiervan dienen 76 tot 81% (1550 tot 1650ha) gerealiseerd te worden als lokaal en regionaal bedrijven-
terrein of bedrijventerrein voor historisch gegroeide bedrijven in de economische knooppunten en 19 tot 24% als
lokaal bedrijventerrein en als bedrijventerrein voor historisch gegroeide bedrijven in de gemeente buiten de eco-
nomische knooppunten. Op basis van genoemd aandeel worden in West-Vlaanderen een vraag van 1.222ha ‘af te
bakenen bedrijventerreinen’ en 815ha ‘reservegebieden’ aangegeven , waarvan respectievelijk 990 en 660ha moet
gesitueerd worden binnen economische knooppunten.

In het RSV worden in punt 5.3. op pagina 405 de ontwikkelingsperspectieven geschetst voor de nederzettings-
structuur. De nederzettingsstructuur van het buitengebied bestaat uit het samenhangend geheel van bebouwing
in het buitengebied. Onder bebouwing worden begrepen: woningen, bedrijfs- of industriéle gebouwen, recreatieve
en toeristische bebouwing als bebouwing voor gemeenschaps- en nutsvoorzieningen....

« Wonen en werken concentreren in de kernen van het buitengebied.

= Versterken van de centrumfunctie van de kernen.

« Ook in de kernen van het buitengebied moet een multifunctionele ontwikkeling en het verweven van functies
en activiteiten voorop staan. De ontwikkelingsmogelijkheden voor bestaande en nieuwe economische activi-
teiten worden veilig gesteld in een ruimtelijke visie op de kern. Deze ruimtelijke visie wordt opgenomen in een
gemeentelijk ruimtelijk structuurplan en indien nodig naar bestemming en inrichting vastgelegd in een gemeen-
telijk ruimtelijk uitvoeringsplan.

« Lokale bedrijventerreinen in principe aansluitend bij hoofddorpen — bedrijventerreinen
voor historisch gegroeide bedrijven in de kernen

« De uitgangspunten met betrekking tot de lokale bedrijventerreinen en de bedrijventerreinen voor historisch
gegroeide bedrijven moeten samen worden gelezen met de principes inzake inrichting en lokalisatie van be-
drijventerreinen in hoofdstuk III.

= Gebieden voor economische activiteiten.

« Het behoud van de economische dynamiek is essentieel zowel buiten de stedelijke gebieden, als in de kernen
van het buitengebied. Voor lokale bedrijven moeten uitbreidingsmogelijkheden gegarandeerd blijven maar
moeten deze steeds samen met de ruimtelijke ontwikkeling van de kern worden bekeken op gemeentelijk
niveau.

« Het verweven van lokale bedrijvigheid met andere functies moet maximaal worden nagestreefd. Aansnij-
den van onbebouwde ruimte voor lokale bedrijventerreinen en bedrijventerreinen voor historisch gegroeide
bedrijven is vanuit milieuoogpunt dikwijls minder wenselijk dan aangepaste milieunormen in de kern van het
buitengebied.

Verder wordt in het RSV, in punt 3.2.6. op pagina 453 en verder een kader geschetst voor de ontwikkeling- en uit-
breidingsmogelijkheden van bestaande bedrijven buiten de bedrijventerreinen:

“De ontwikkelingsperspectieven van bedrijven en economische activiteiten buiten de bedrijventerreinen worden
vooral bepaald door de aard en het karakter van het bedrijf zelf en nog meer door de ruimtelijke draagkracht van
de omgeving. Voor het principe ruimtelijke draagkracht kunnen geen algemeen geldende objectieve en meetbare
maatstaven voor heel Vlaanderen worden aangereikt. Ruimtelijke draagkracht is afhankelijk van de ruimtelijke
structuur, van het ruimtelijk functioneren van een gebied en is eveneens afhankelijk van de gewenste ruimtelijke
ontwikkeling van het gebied en van de aard en het karakter van het bedrijf en haar activiteit.
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De gemeente zal de ruimtelijke draagkracht van de betrokken omgeving kwalitatief moeten bepalen omdat dit niet
in een algemene norm is vast te leggen.

1.2. Het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan West-Vlaanderen (PRS-WYV)

Het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan West-Vlaanderen is op 12 juni 2001 definitief vastgesteld door de pro-
vincieraad. Op 06 maart 2002 keurde de minister het PRS-WV goed. De visie van de provincie gaat uit van de
ruimtelijke verscheidenheid van de verschillende regio’s van West-Vlaanderen die reeds van oudsher een sterke
eigenheid hebben.

De provincie kiest om deze ruimtelijke verscheidenheid te behouden en te versterken. Daarom worden voor struc-
tuurbepalende componenten op provinciaal niveau ontwikkelingsperspectieven toegekend die verschillend zijn
naargelang het gebied waarin de elementen gelegen zijn.

De visie op de ruimtelijke ontwikkelingen van West-Vlaanderen wordt samengevat in het motto: West-Vlaanderen,
contrastrijk door haar ruimtelijke verscheidenheid.

1.2.1. Elementen van ruimtelijk beleid op provinciaal niveau die bepalend zijn voor
Ruiselede

Ruiselede behoort naar gewenste ruimtelijke nederzettingsstructuur tot het “bundelinggebied van kernen gele-

den op een rasterpatroon”. De toepassing van een strikte gedeconcentreerde bundeling moet dit gebied ruimtelijk

structureren tot een gelijkmatig verspreidingspatroon van hoofddorpen, daar dit gebied een intense dichtheid aan

kernen, linten en verspreide bewoning kent.

Ruiselede wordt op Provinciaal niveau geselecteerd als structuurondersteunend hoofddorp .
Het PRS geeft een indicatie naar maximale bijkomende behoefte aan woongelegenheden. Voor Ruiselede is dit
aantal gebracht op 220.

Wat de gewenste ruimtelijke natuurlijke structuur betreft, heeft de provincie de taak de door het Vlaamse Ge-
west afgebakende grote eenheden natuur (GEN), grote eenheden natuur in ontwikkeling (GENO) en natuurverwe-
vingsgebieden te verbinden met natuurverbindingsgebieden en ecologische infrastructuur van bovenlokaal belang.
De gewenste ruimtelijke structuur van natuur zal complexen van natuur en verbindingen als waterlopen, reliéfcom-
ponenten, dijken en spoorwegbeddingen bevatten. De complexen zullen vooral deel uitmaken van de Vlaamse
structuur (hypothesen van deze natuuraandachtszones die van belang zijn voor Ruiselede is de omgeving van
Bulskampveld tot Merkenveld) en de verbindingen ertussen zijn hoofdzakelijk natuurelementen van provinciaal
niveau.

Voor Ruiselede zijn volgende selecties van belang:
Natuurverbindingsgebieden

« Klaphullebeek

« Kapellebeek — Vlaagtebeek

« Poekebeek

Binnen de gewenste ruimtelijke agrarische structuur wordt Ruiselede gesitueerd in de zone die aangeduid
wordt als “intensief gedifferentieerde agrarische structuur”, een gebied met zowel grondgebonden als grondloze
agrarische activiteit, waartussen een optimale verweving gewenst is. Het ruimtelijk beleid moet voldoende maatre-
gelen nemen om deze verwevenheid te ondersteunen (gemeenschappelijke watervoorziening, afvalwaterzuivering,
toelevering, opleiding, afzetmogelijkheden). Op het niveau van het PRS worden geen (bindende) selecties doorge-
voerd voor de agrarische structuur.

Wat de gewenste ruimtelijke structuur bedrijvigheid betreft, is Ruiselede niet geselecteerd als specifiek eco-
nomisch knooppunt. De selecties van de gemeenten waar enkel lokale bedrijventerreinen kunnen voorkomen, zijn
bepaald in de nederzettingsstructuur. Ruiselede werd geselecteerd als structuurondersteunend hoofddorp en er
kunnen eventueel lokale bedrijventerreinen voorzien worden. Het vastleggen gebeurt in gemeentelijke uitvoerings-
plannen. Ook het aangeven van ontwikkelingsmogelijkheden voor bestaande bedrijven van lokaal niveau buiten
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bedrijventerreinen gelegen behoort tot de taak van de gemeente. De provincie heeft de toebedeling binnen West-
Vlaanderen als volgt opgesplitst: 76% (1548 ha) naar de economische knooppunten, 19% (387 ha) naar gemeen-
ten buiten economische knooppunten en 5% (102 ha) als reservepakket.

Naar gewenste ruimtelijke structuur kleinhandel richt het beleid zich op het tegengaan van een verdere uitzwer-
ming van detailhandel over de stadsrand en in het buitengebied. Een verweving van nieuwe kleinhandelszaken met
de nederzettingsstructuur staat voorop. Het PRS selecteert in het buitengebied enkel “te herstructureren kleinhan-
delslinten”, namelijk kleinhandelslinten die buiten de stedelijke gebieden en de kernen structuurloos tot ontwikkeling
zijn gekomen. In Ruiselede komen deze niet voor. Kleinhandelslinten in kernen en overige woonconcentraties en
overige kleinhandel in de open ruimte worden door de gemeenten geselecteerd.

Naar gewenste ruimtelijke structuur voor toerisme en recreatie toe, behoort Ruiselede gedeeltelijk tot het
landelijk toeristisch-recreatief netwerk. Het is de bedoeling om binnen een netwerk een samenhangend beleid te
voeren en zo complementaire en geintegreerde ontwikkelingen te sturen. De streek ten zuiden van Brugge heeft
toeristische kwaliteiten dankzij de vele bossen, kastelen en historische sites en het netwerk van kanalen. In dit
netwerk is plattelandstoerisme mogelijk met het oog op recreatief medegebruik van de open ruimte en van het
bouwkundig en historisch erfgoed.

Bijkomend is het Lippensgoed — Bulskampveld in Beernem geselecteerd als een openluchtrecreatief groen domein
van provinciaal niveau.

De gewenste ruimtelijke structuur van verkeer en vervoer

De provincie selecteert de secundaire wegen om door middel van deze categorisering tot een optimalisering te
komen van het wegennet in West-Vlaanderen.

Er wordt gekozen voor een verdere subcategoriesering van de secundaire wegen in drie types (I, Il en lll) . In Rui-
selede werden geen secundaire wegen geselecteerd.

Het regionaal spoorwegennetwerk loopt niet door Ruiselede. Meer van belang voor Ruiselede is het collectief
openbaar vervoer over de weg. Vele lijnen vervullen zowel een verbindende als ontsluitende functie. Tielt werd
geselecteerd als regionaal knooppunt. Deze punten komen als eerste in aanmerking voor een optimale afstemming
van de verschillende vervoerswijzen.

Binnen de gewenste ruimtelijke structuur van het landschap staat het behouden en het versterken van de
landschappelijke diversiteit en herkenbaarheid (zowel traditionele landschapskenmerken als kenmerken uit recente
ingrepen) centraal. Zowel het stimuleren van traditionele elementen als het ondersteunen van nieuwe ingrepen
vormen hiervan een onderdeel.

Er wordt een onderscheid gemaakt tussen landschapseenheden en structurerende landschapselementen en
—componenten. De provincie onderscheid 5 soorten landschapseenheden die gebiedsdekkend zijn: gave land-
schappen, ankerplaatsen, verschraalde landschappen, nieuwe landschappen en stadslandschappen. In Ruiselede
gaat het om “gave landschappen” en “nieuwe landschappen”. Gave landschappen bestaan uit relictzones van de
traditionele landschappen. Het meer zuidelijk deel van Ruiselede maakt deel uit van een nieuw landschap. Nieuwe
landschappen zijn gebieden waar onder invlioed van grootschalige ingrepen bestaande structuren zijn uitgewist.

Gave landschappen in en rond Ruiselede:
« Oude veldgebieden, Bulskampveld
« Omgeving Mevrouwmolen en Artemeersmolen Kanegem

Nieuwe landschappen:
« land van Roeselare — Tielt

In deze landschapseenheden worden volgende structurerende landschapselementen of —componenten en anker-
plaatsen onderscheiden m.b.t. de omgeving van Ruiselede:

« Als structurerend reliéfcomponent: cuesta Hertsberge-Lotenhulle

« Als structurerend lineair element: de Poekebeek

« Als ankerplaats: St-Pieterveld, Schoonbergbos, Vorte Bossen Ruiselede
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Aan deze landschapseenheden, -elementen en —componenten worden specifieke landschappelijke beleidsaspec-
ten gekoppeld.

In gave landschappen moeten de traditionele kenmerken en karakteristieke relicten behouden en versterkt worden.
Ankerplaatsen moeten gevrijwaard worden van versnippering, verandering of toevoeging van storende elementen
die de samenhang van de ankerplaats verstoren.

Het ruimtelijk beleid voor nieuwe landschappen moet een ruimtelijk concept uitwerken waarbij recente ingrepen
worden geintegreerd. Structurerende elementen en componenten die dergelijke gebieden doorkruisen kunnen een
aanknopingspunt zijn voor vernieuwing en kwaliteitsverbetering.

Het beleid voor structurerende elementen is gericht op het behouden en versterken van de visuele kwaliteit en de
herkenbaarheid van het element of component, inclusief de zichtzones. Hierbij dient een vrijwaring van bebouwing
en andere storende elementen door de afbakening van bouwvrije en serrevrije zones in ruimtelijke uitvoeringsplan-
nen te gebeuren.

1.2.2. Gebiedsgerichte benadering

« De visie op het provinciaal niveau over de verschillende deelstructuren wordt gebiedsgericht vertaald naar
verschillende deelruimten toe. Per deelgebied worden voor specifieke elementen ontwikkelingsperspectieven
en beleidsdoelstellingen geformuleerd.

« Ruiselede situeert zich in twee deelruimten namelijk de “Veldruimte” en de “Middenruimte”.

« De Veldruimte valt samen met de zandstreek ten zuiden van Brugge. Het omvat de steden Brugge en Torhout.
Op Vlaams niveau vormt de veldruimte een open-ruimteverbinding tussen twee grote aaneengesloten gebie-
den van het buitengebied.

« Het cultuurhistorisch dambordpatroon, grensoverschrijdend met Oost-Vlaanderen, wordt behouden en ver-
sterkt. Een strikt open-ruimtebeleid is aangewezen. Grote gehelen zijn opgenomen in natuuraandachtszones,
de overige clusters van dreven en beekvalleien zijn natuurverbindingsgebied. In dit waardevolle landschap
moet voorzichtig worden omgegaan met intensieve veeteelt en serrecomplexen. Zij moeten afgewogen worden
in functie van de landschappelijke inpasbaarheid. Men dient de verbreding van de landbouw hoofdzakelijk te
richten op een grondgebonden land- en tuinbouw. Dit specifieke landschap heeft toeristisch-recreatieve poten-
ties door het grote aantal kasteeldomeinen en openluchtrecreatieve groene domeinen.

« De Middenruimte omvat de stedelijke gebieden Roeselare, Tielt en Torhout. De Middenruimte wordt in het
westen begrensd door de rug van Westrozebeke, in het noorden door de overgang zandleem-zandstreek en in
het zuiden door de Leievallei.

« In de middenruimte wordt de bedrijvigheid verder ondersteund (0.a. verwevenheid van diverse soorten land- en
tuinbouwactiviteiten en de aan de landbouw gerelateerde bedrijvigheid). De dynamische activiteiten worden
in de stedelijke gebieden en specifieke economische knooppunten geconcentreerd. Tielt is een structuuron-
dersteunend kleinstedelijk gebied en belangrijk als tewerkstelling- en verzorgingscentrum voor de deelruimte.
Door een selectie van structuurondersteunende hoofddorpen wordt geprobeerd het vervaagde kernenpatroon
te herstellen. In de omgeving van Roeselare — Tielt structureren bovenlokale beekvalleien het nieuwe land-
schap door te fungeren als ‘natuurlijke aders’ door het agrarisch gebied. De beekvalleien worden deels bouw-
vrij gemaakt in het kader van het integraal waterbeheer. Dit dient in nauwe relatie met de agrarische structuur
bekeken te worden.

1.3. Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan (GRS)

De gemeenteraad van Ruiselede heeft beslist tot de opmaak van een Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan (GRS)
dd. 03 juli 2000.

In het richtinggevend gedeelte van het voorontwerp GRS werden de gewenste ruimtelijke structuren voor de ont-
wikkelingen van Ruiselede vastgelegd. Het voorontwerp van het GRS, Ruiselede dateert van mei 2005 en werd
besproken op de plenaire vergadering van 15 februari 2006.

Ruiselede-centrum ligt langs de N37 die Tielt en Aalter verbindt. Mede door zijn strategische ligging langs de N37

vormt Ruiselede centrum de hoofdkern binnen de gemeente. Ruiselede ligt als enige kern langs deze verbindings-
weg en is daardoor zowel op Tielt als op Aalter gericht en staat daardoor in relatie met beide knooppunten.
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De bebouwing van Ruislede centrum bevindt zich ten noorden van de N37 in het zuiden van de gemeente. De
kernbebouwing situeert zich rond de straten die aansluiten op de kerk en het gemeentehuis en heeft de hoogste
bebouwingsdichtheid binnen de gemeente en is voorzien van het nodige groen en parkgebied. Lintvormige uitwaai-
eringen bevinden zich langs de Poekestraat ten noorden van de ring en langs de Bruggestraat richting het gehucht
de Klaphulle. Zones met een ruimer bebouwingspatroon situeren zich vooral ten westen, zoals de Tuinwijk en het
gebied rond de Hostensmolen, waardoor de kern in relatie staat met zijn agrarische omgeving.

Volgende, meer algemene doelstellingen met betrekking tot de gewenste nederzettingsstructuur worden voor-
opgesteld:

De bebouwing van Ruiselede centrum concentreert zich vooral rond de dicht bebouwde Bruggestraat, de Markt,
de Nieuwstraat, de G. Gezellelaan, Polenplein, de A. Rodenbachstraat, de Verlovestraat, de Poortefrankstraat, de
Pensionaatstraat, de Kasteelstraat en het begin van de Aalterstraat en de Poekstraat.

Een eerste element bestaat erin woonmogelijkheden binnen de kern te creéren zodat de kern versterkt wordt. Dit
door inbreidingsprojecten te realiseren die bouwen in de kern stimuleren en lintbebouwing en verspreide bebou-
wing in de open ruimte tegen gaan. Op die manier kunnen meer mensen in de kern wonen en wordt het financiéle
draagvlak van de kleinhandel ondersteund. Halfopen en gesloten bebouwing worden gestimuleerd en er wordt
gestreefd naar een dichtheid van 15 wo/ha. Deze verdichting dient wel gestuurd te worden. Er kunnen maximaal
3+1 bouwlagen voorzien worden, met uitzondering voor BPA Centrum waar het aantal bouwlagen beperkt is tot
2+1. Op deze manier sluit men beter aan op de traditionele bouwtypes van kernen in het buitengebied.
Bijkomende woningen dienen voor de opvang van de eigen groei, niet kerngebonden aangroei en groei van andere
kernen in het buitengebied.

In het PRS wordt Ruiselede-centrum geselecteerd als structuurondersteunend hoofddorp. In de ruimtelijke concep-
ten van het GRS wordt gestreefd naar het bundelen van wonen en werken. Nieuwe ontwikkelingen van werken,
handel, diensten en gemeenschapsvoorzieningen worden gebundeld in Ruiselede-centrum. Zo kunnen de voorzie-
ningen optimaal georganiseerd worden en wordt de waardevolle open ruimte niet in gevaar gebracht.

De kleinhandel situeert zich in de kern van Ruiselede, meer bepaald rond de kerk en het gemeentehuis. Verder van
de kern komen de voorzieningen wat verspreider voor. Het zijn in hoofdzaak lokale voorzieningen, op niveau van
de kern (bakkerij, slagerij, kledingzaak, banken, ...). Deze kleinschalige economische activiteiten maken de kern
aantrekkelijk voor verdere woonvoorzieningen. Daarom wordt deze verwevenheid verder ondersteund, zolang de
activiteiten niet storend zijn voor de woonomgeving.

Praktisch alle voorzieningen op gemeentelijk niveau bevinden zich in de buurt van de herziening BPA Centrum
zoals: scholen, het rusthuis, serviceflats, kleinhandel, diensten, gemeentelijke voorzieningen als de post, het ge-
meentehuis, sportterreinen en sporthal, een ontmoetingscentrum, jeugdvoorzieningen,...

Het gemeenschapscentrum ‘Polenplein’ grenst aan het te herzien BPA ‘Centrum’. Op deze site vinden vergaderin-
gen plaats of worden evenementen georganiseerd. Eris ook een schietstand en een petanquebaan.

De tweede opgave bestaat er in een aangename woonsfeer uit te bouwen.

De aanwezigheid van pleinen, een groene ruimte en speelruimte is belangrijk voor de leefbaarheid van de kern en
versterken de groene fragmenten in de kern. Om het wonen in een natuurlijke en landelijke omgeving te bewaren,
moet er steeds op gelet worden dat het nodige groen in de woonomgeving voorzien wordt of aanwezig blijft. Het
draagt mee tot het tot het aantrekkelijk en veilig maken van het dorpscentrum door een herinrichting van de pu-
blieke ruimte.

Daarnaast dient ook aandacht uit te gaan naar ‘wonen boven winkels’. Dit moet leiden tot een kerngebied waar het
aangenaam vertoeven is.

Ruiselede-centrum wordt verder uitgebouwd als zwaartepunt van de gemeente en vervult een dienstverlenende
functie naar de omliggende dorpen toe. De behoefte aan bijkomende woningen, buiten de bestaande juridische
voorraad, wordt hier opgevangen. Hier zal de vraag naar nieuwe woningtypen, zoals appartementen en groeps-
woningbouw, ondervangen worden.
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Er wordt gestreefd naar een differentiatie van vermenging van woningsoorten. Het creéren van een divers aanbod
zoals bejaardenwoningen, serviceflats, sociale koop- en huurwoningen, studio’s en appartementen, naast ruimte
voor eengezinswoningen, is aangewezen door de toenemende vergrijzing en gezinsverdunning. Deze menging
van typologieén is belangrijk voor de integratie van verschillende bevolkingsgroepen. Deze menging moet gebeu-
ren op een ruimtelijk verantwoorde manier.

Er gaat meer aandacht naar ruimtelijke kwaliteit. Een doelstelling van het hoofddorp is het streekeigene van de
dorpskom benadrukken door bestaande beeldbepalende gebouwen maximaal te behouden omdat ze bijdragen tot
het specifieke karakter van de dorpskom. Nieuwe projecten horen zich op een logische manier in te passen in de
bestaande structuur van de kern. Elk project dient in te spelen op de omgeving en zichten op dorp, landschap of
beeldbepalende elementen te behouden of te versterken.

Er moet meer aandacht gaan naar het uitzicht van nieuwe bouwprojecten. Waardevolle, karaktervolle vormgeving
en een goede stedenbouw verrijken de omgeving.

Wat de ontwikkelingsperspectieven voor de economische structuur betreft is de aard van de bedrijvigheid van
belang.

Ruiselede is geen economisch knooppunt. De economische rol van Ruiselede is dan ook beperkt. Bijkomende be-
drijvigheid kan enkel op schaal van en aansluitend bij Ruiselede-centrum. Deze bedrijvigheid omvat zuiver lokale
bedrijven en ambachten. Bedrijven binnen Ruiselede-centrum die de draagkracht van de dorpskern overschrijden
moeten op termijn uitdoven.

Ambachtelijke bedrijven binnen Ruiselede-centrum zijn overwegend zone-eigen. Verwevenheid van niet-hinderlijke
bedrijven wordt gestimuleerd. Ontwikkelingsperspectieven zijn afhankelijk van de exacte ligging en huidige grootte
van het bedrijf. Bedrijven met uitbreidingsmogelijkheden worden doorverwezen naar de nieuwe bedrijventerreinen.
Nieuwe niet-hinderlijke bedrijven worden toegelaten.

Wat betreft de gewenste verkeers- en vervoersstructuur streeft men naar het verbeteren van de verkeersleef-
baarheid en verkeersveiligheid.

Hierbij gaat vooral de aandacht naar Ruiselede-centrum. De autobereikbaarheid van de kern moet afgestemd
worden op het functioneren van de kern waar fietsen, wonen en winkelen aangenaam zijn. Door de aanleg van de
ringstructuur werd het doorgaand verkeer grotendeels uit Ruiselede-centrum verwijderd.

De gemeente bouwt aan een hiérarchie in het wegennet op lokaal niveau, in navolging van de provincie en het
Vlaams Gewest. Het gemeentelijk beleid wordt op deze categorisering afgestemd. In de buurt van de herziening
bpa ‘Centrum’ Ruiselede zijn de Kasteelstraat en de Tieltstraat gecategoriseerd als lokale weg I, de Tramweg wordt
gecategoriseerd als lokale weg lII.

Lokale wegen Il zorgen voor de ontsluiting van de verschillende centra in de gemeenten alsook de naburige centra
in de buurgemeenten.

De hoofdfunctie van de lokale wegen type lll is ‘verblijven’ en ‘toegang verlenen tot de aanpalende percelen’. De
weg kent enkel bestemmingsverkeer, het overige verkeer wordt zoveel mogelijk geweerd.

Ruiselede centrum is gecategoriseerd als ‘verblijfsgebied’.

Dit zijn gebieden waar de verblijfsfunctie en dus de verkeersleefbaarheid primeert op de verkeersfunctie van we-
gen. Erwordtin deze gebieden zoveel mogelijk ruimte geschapen voor de voetganger en de fietser. Aandacht gaat
ook naar aankledingmeubilair, de openbare ruimte en groen.
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MOTIVERING TOT OPMAAK

1.

Context

Ten opzichte van het vigerende BPA ‘Centrum’, dat goedgekeurd werd op 5 mei 2003, liggen volgende krachtlijnen
aan de basis voor de wijziging van onderhavig BPA:

2.

Het gemeentebestuur heeft besloten, kaderend in de visie van een goede ruimtelijke ordening voor de ge-
meente, om de het BPA gedeeltelijk te herzien.

Er is een belangrijke relatie tussen het gebied en de kern, zodat de gehele of gedeeltelijke ontwikkeling moet
gestimuleerd worden.

Naar aanleiding van een stedenbouwkundige vergunningsaanvraag is tevens gebleken dat door de geldende
stedenbouwkundige voorschriften en de huidige eigendomsstructuur, de ontwikkeling van het gebied moeilijk
realiseerbaar is.

De wijzigingen hebben enkel betrekking op het potentieel wooninbreidingsgebied, de parking, de bedrijven ‘Ter
Beke ‘ en ‘Diepvries Fripro’

Gelet op de beslissing van de bestendige deputatie van 6 september 2006 waar aangehaald wordt dat het

te ontwikkelen gebied een strategische ligging heeft in het centrum. De opmaak van een BPA is het meest
logische en geschikte instrument om het inbreidingsgebied te ordenen. Deze zeer strategische gelegen zone
bevat een uitzonderlijk grote potentie, wat kan leiden tot een grote stedenbouwkundige meerwaarde. Door het
ontwikkelen en goedkeuren van een onderbouwde en gemotiveerde visie.

Uitgangspunten bij de gedeeltelijke herziening

Ontwikkelingen toelaten op de eigendommen van ‘Fripro’, zonder de activiteiten in het bedrijf ‘Ter Beke' te
hinderen en zonder de nieuwe woonomgeving te belasten met de eventuele hinder van het bedrijf ‘Ter Beke’'.
Een structuur uitwerken en vastleggen in het BPA die op lange termijn een optimale woonomgeving garan-
deert. De gebieden zullen ontwikkeld worden in verschillende fasen. Hiermee wordt bedoeld dat volgens de
eigendomsstructuur per zone of deelzone zal ontwikkeld worden. Deze ontwikkelingen dienen derhalve naad-
loos op elkaar aan te sluiten. Men weet momenteel niet welke zone het eerst zal ontwikkeld worden.
Behouden van de bestemmingszone openbare parking en de parking op termijn ontsluiten via de Tramweg.
Een voetgangersverbinding behouden naar de Kasteelstraat.

Door het toelaten van meergezinswoningen in bepaalde zones, worden de woontypologieén in een ruimer ka-
der bekeken, zodat de kwalitatieve ruimtelijke invulling voor de gemeente werkbaarder wordt en er verdichting
mogelijk is. Naast de woonfunctie zijn andere nevenbestemmingen mogelijk, zoals dienstverlening, kantoren,
detailhandel. De terreinbezetting wordt beperkt zodat het tuinaspect binnen de zones kan primeren.

De huidige bedrijfsactiviteiten van de twee bedrijven die in de wijziging BPA ‘Centrum’ Ruiselede gevestigd zijn,
is het bedrijf ‘Fripro’ reeds gestopt en zal de activiteit van het vieeswarenbedrijf ‘Ter Beke’ op termijn uit moeten
doven. Na de stopzetting van het bedrijf zal deze ruimte heringericht worden ten behoeve van de woningbouw.
De minimale dichtheid van 15 woongelegenheden per ha dient in deze gebiedszones bereikt te worden.

Het BPA komt tegemoet aan de doelstellingen van het GRS.

Dit wil zeggen mogelijkheden tot inbreiding voor wat het wonen betreft.

De beheersing van de bedrijvigheid binnen de dorpskom na te streven. Enkel kerngerichte kleinhandel wordt
toegelaten. Bedrijven die de draagkracht van de dorpskom overschrijden zijn uitdovend.

In het centrum is de vraag naar nieuwe woningtypen groot, zoals appartementen en groepswoningbouw naast
eengezinswoningen. Het creéren van een divers aanbod en menging van woontypologieén is belangrijk voor
de integratie van de verschillende bevolkingsgroepen.

Aandacht hebben voor een goede ruimtelijke kwaliteit. Nieuwe projecten op een logische manier inpassen in
de bestaande structuur en aandacht voor het uitzicht van nieuwe bouwprojecten om te komen tot een waarde-
volle en karaktervolle stedenbouw.

3. Toelichting bij de bestemmingszones

Gelet op de verschillende functies zoals wonen en werken, was het noodzakelijk om een gebiedsgerichte visie op
te maken voor het plangebied. Ingevolge het optimaliseren van de leefbaarheid, het actualiseren en het verder

wvi | okt. ‘06 | bpa herziening ‘Centrum’ Ruiselede [ 19|



verdichten van de huidige ruimtelijke toestand. Derhalve wordt het BPA opgemaakt in functie van onder andere
volgende bestaande zones in het vigerende BPA.

Zone voor openbare parking

De bestaande private parkeerruimte zal na stopzetting van het huidige bedrijf ‘Ter Beke’ omgevormd worden tot
openbare parking.

Zone voor open-, koppel- , geschakelde bebouwing en/of meergezinswoningen:

Noodzaak tot het specificeren en een verdere verfijning en ordening van het woongebied. Deze zones omvatten
de bebouwing langsheen, of ontsluitbaar via de Tramweg. De zonevoorschriften zijn in die zin opgevat dat verschil-
lende bouwvormen (al dan niet voor meergezinswoningbouw) mogelijk zijn. In het vigerende BPA zijn enkel open-,
halfopen- of gesloten bebouwing toegelaten.

4. Ruimtebalans

Oppervlakte zone 1: wooninbreidingsgebied: 00ha 23a 46ca
Oppervlakte, zone 1la: wooninbreidingsgebied 00ha 35a 48ca
Oppervlakte zone 1b: wooninbreidingsgebied: 00ha 12a 60ca
Oppervlakte, zone 2: wooninbreidingsgebied 00ha 09a 36ca
Oppervlakte zone 3: zone voor openbare parking: 00ha 16a 17ca
Oppervlakte, zone 4 zone voor wegen en daarbijhorende vrije ruimte 00ha 32a 28ca
totale oppervlakte van het bpa: 0lha 29a 35ca
totale oppervlakte van het wooninbreidingsgebied 00ha 80 a 90 ca

5. Voorontwerpschetsen

Om te komen tot een verantwoorde ruimtelijke inrichting van het gebied, met een aantal randvoorwaarden werden
een aantal voorontwerpschetsen gemaakt. Deze voorontwerpschetsen geven een mogelijke kwalitatieve ruimte-
lijke invulling van het gebied. De voorschriften en bestemmingszones werden vastgelegd na een afweging van de
positieve en negatieve punten voor het gebied.
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PLANPROCES

1. Voorontwerp

Adviesronde
Het voorontwerp werd op 07.09.2006 voor advies overgemaakt aan de volgende besturen:
« Agenschap RO-Vlaanderen van het Vlaams Ministerie van Ruimtelijke Ordening, Woonbeleid en Onroerend
erfgoed
« Schriftelijk advies ontvangen 20-09-2006
« Provincie West-Vlaanderen, DRUM
« Schriftelijk advies ontvangen 29-09-2006
« De entiteit van het agentschap RO-Vlaanderen die met de zorg voor het erfgoed belast is
« Geen advies ontvangen

Het plan werd besproken op een plenaire vergadering d.d. 2/10, waarvan een verslag in bijlage.
Het voorontwerp wordt aangepast aan de opmerkingen van de adviezen en voorgelegd aan de Gemeentelijke
Commissie voor Ruimtelijke Ordening (GECORO).

Behandeling in zitting van 5 oktober

Advies: positief

2. Ontwerp

Voorlopige aanvaarding gemeenteraad: .................cccoenenen.

Openbaar onderzoek:

Het plan ligt ter inzage van ......................... tot oo

Behandeling bezwaren in de Gemeentelijke Commissie voor Ruimtelijke Ordening (GECORO)
Behandeling in zitting van ......................

AAVIES: ..o

Definitieve aanvaarding gemeenteraad: ...............cocoevveninnnn.
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Procedure en adviezen

1. Procedure

1.1. Voorontwerp
= adviesvraag
Het voorontwerp werd voor advies overgemaakt aan onderstaande instanties:
= Monumenten en landschappen:
« geen advies ontvangen
« Provincie West-Vlaanderen, DRUM
« Schriftelijk advies ontvangen 02-10-2006
« Departement Ruimtelijke Ordening, Woonbeleid en Onroerend erfgoed
« Schriftelijk advies ontvangen 29-09-2006
« Gecoro Ruiselede
« Schriftelijk advies ontvangen 05-10-2006

Het plan werd besproken op een plenaire vergadering, dd. 22-09-2006.

1.2. Ontwerp
Voorlopige vaststelling Gemeenteraad

Het plan, ligt ter inzage van ................. tot e,
Behandeling bezwaren in de gemeentelijke commissie voor ruimtelijke ordening (GECORO):

2. Bespreking van de adviezen

2.1. Departement Ruimtelijke Ordening, Woonbeleid en Onroerend Erfgoed

« Door de opmerkingen die in het kader van de plenaire vergadering van het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan
werden gegeven betreffende het aansnijden van verschillende woonuitbreidingsgebieden, is het aangewezen
voorliggend inbreidingsproject eveneens in de woningprogrammatie en de woningbehoefte in het kader van het
gemeentelijk ruimtelijk structuurplan in te brengen.

« Erwordt ingestemd met de optie, in het centrum van Ruiselede een inbreidingsproject te voorzien voor wonen.

« De manier waarop de fasering in de stedenbouwkundige voorschriften wordt vertaald, wordt niet gezien als
optimaal. Er blijkt niet uit de voorschriften hoe de fasering eenduidig wordt vertaald.

« Hetis niet helemaal duidelijk wat het verschil is tussen zone 1 en 2.

In zone 2 wordt over het hele deelgebied meergezinswoningen toegelaten, er is eveneens een ondergrondse par-

king verplicht. Er mag gebouwd worden over twee lagen en een onderdakse laag, in de onderdakse laag mogen

leefruimten voorzien worden. In zone één zijn meergezinswoningen toegelaten onder strikte voorwaarden. Er

mag gebouwd worden over twee lagen en een onderdakse laag. In de onderdakse laag kunnen geen leefruimten

ondergebracht worden.

Dit verschil werd duidelijker aangegeven worden in de voorschriften.

« Gunstig advies
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2.2. Provincie West-Vlaanderen, DRUM

« Door het maken van de schetsontwerpen, is een duidelijke visie in het gebied geschetst.

« De omzetting naar stedenbouwkundige voorschriften geeft een meerwaarde en duidelijke oplossing voor het
gebied. De afdeling DRUM van de Provincie West-Vlaanderen kunnen meegaan in deze visie.

« Deelzone 1c is niet verder gespecificeerd in de plannen.

Dit werd aangepast door de zone te vervangen door zone 1

« Erwordt gevraagd een ruimtebalans toe te voegen, zo krijgt men een duidelijker beeld over de opperviaktes
per deelzones.

« Indien het woonuitbreidingsgebied een deelzone bevat groter dan 1ha wordt gevraagd aan de gemeente een
zone voor sociale woningbouw (25%) aan te duiden op het plan. Hieraan moet een onteigeningsplan worden
toegevoegd.

Uit de ruimtebalans blijkt dat het woonuitbreidingsgebied groter is dan 1ha. De oppervlakte van deelzone 1, is her-

zien Het woonuitbreidingsgebied is verkleint zodat het woonuitbreidingsgebied een oppervlakte heeft kleiner dan

1lha en geen sociale woningen moeten voorzien worden.

« Gunstig advies

2.3. Gecoro, Ruiselede

« De leden gaan akkoord om het gebied dat vatbaar is voor de herziening van het BPA te beperken tot minder
dan 1 ha waardoor de zone bestemd voor gemeenschapsvoorzieningen met nabestemming wonen niet wordt
opgenomen in de herziening.

« Gunstig Advies

EXl herziening bpa ‘Centrum’ Ruiselede | okt. ‘06 | wvi






Notulen uit de gemeenteraad

Verslag Plenaire vergadering dd. 02/10/2006

advies Departement Ruimtelijke Ordening, Woonbeleid en Onroerend Erfgoed
advies provincie West-Vlaanderen, DRUM

advies Gecoro Ruisele
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UITTREKSEL uit de notulen van de Gemeenteraad

ZITTING VAN 8 juni 2006

Provincie
West-Vlaanderen
Gemeente
8755 Ruiselede Aanwezig : E. Biebuyck : Burgemeester-voorzitter ;
WV erstraete; G. Coens-De Roo, G. Gelaude, M. De Muynck:
Schepenen;

G. Vermeersch, G. 't Kint, Y. Slock, C. De Doncker,

H. Deschrijver, L. Bergez-Van Erum, P. Roegiers,

L. Wyckstandt, V. De Coster-Lanssens, L. Van
Renterghem-Deman, P. Pottie, G. D’hondt: Raadsleden;
en L. De Leersnyder : Secretaris;

Dagorde : Principiéle beslissing BPA-wijziging “Centrum” en goedkeuring
ontwerp van de studie-opdracht

De Raad,

Gelet op art. 14 van het decreet betreffende de ruimtelijke ordening, gecoérdineerd op
22 oktober 1996 en zijn wijzigingen;

Gelet op het Gewestplan Roeselare - Tielt K.B. 17.12.1979 ;
Gelet op het M.B. van 5 mei 2003 waarbij het BPA “Centrum” werd goedgekeurd ;

Gelet op de stedenbouwkundige voorschriften van zone 4A (Tramweg) waarbij wordt
bepaald dat er een absoluut bouwverbod bestaat tot wanneer voor het geheel van de
zone een verkavelingsaanvraag of een globale bouwaanvraag of een globaal
inrichtingsplan werd ingediend en goedgekeurd ;

Gelet op de beslissing van de gemeenteraad dd.22/11/2004 waarbij een
inrichtingsplan werd goedgekeurd ;

Gelet op het pre-advies van de gemachtigd ambtenaar van de afdeling ROHM West-
Vlaanderen dd. 12/09/2005 waarbij wordt gemeld dat bovenvermelde werkwijze in
andere aanvragen door de Raad van State werd verworpen ;

Gelet op de eigendomsstructuur van het betrokken gebied (verschillende eigenaars),
waardoor de ontwikkeling ervan moeilijk realiseerbaar is;

Overwegende dat het gebied in een belangrijke relatie staat met de kern, zodat de
gehele of gedeeltelijke ontwikkeling moet gestimuleerd worden ;

Overwegende dat naar aanleiding van een stedenbouwkundige vergunningsaanvraag

gebleken is dat door de geldende stedenbouwkundige voorschriften en de huidige
eige_ndomsstructuur, de ontwikkeling van het gebied moeilijk realiseerbaar is ;
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Overwegende dat het aangewezen is om duidelijke voorschriften, voor wat betreft de
ontsluiting van de parking zone 13 en de inplanting van de bouwwerken binnen deze
zone, te bepalen ;

Gelet op de wetgeving op de overheidsopdrachten ;

Gelet op de overige wettelijke bepalingen terzake ;

Besluit :

Art. 1 : Principiéle goedkeuring wordt verleend voor de opmaak van een wijziging van
het BPA” Centrum” .

Art. 2 : Het ontwerp van de studieopdracht, hierbij gevoegd, wordt goedgekeurd.

Art. 3 : De opdracht zal worden gegund aan een ontwerper bij
onderhandelingsprocedure-

Art. 4 : De betaling van het ereloon zal worden verzekerd op het krediet op het artikel
93005/733-60 op de buitengewone dienst van de begroting 20086.

In Opdracht:
De Secretaris, De Burgemeester-voorzitter,
WG. L.De Leersnyder. WG. E.Biebuyck.

Voor eensluidend verklaard afschrift :

\ De Buyrgemeester,
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Verslag van de plenaire vergadering

H Datum
Maandag 2 oktober 2006 om 10u

B Plaats: Gemeentehuis Ruiselede

B Aanwezig

« Mevr. Greet Coens, Schepen ruimtelijke ordening

« Mevr. Linda Orbie, stedenbouwkundig ambtenaar

« Dhr. Erik Van Daele, Wegen en verkeer West-Vlaanderen

« Dhr. Devuyst Jean-Pierre, Provincie West-Vlaanderen, Waterlopen
« Mevr. De Muer Liesbeth , Provincie West-Vlaanderen, DRUM

= Mr. David Vandecasteele, Codrdinator ruimtelijke planning, wvi

« Mevr. Lynn Staelens, Ruimtelijk Planner, wvi

H Verontschuldigd
« Departement Leefmilie, Natuur en Energie, afdeling milieuvergunningen - West-Vlaanderen
« Departement Ruimtelijke Ordening, Woonbeleid en Onroerend erfgoed, ruimtelijke planning

B Verslaggever:

« Ruimtelijk Planner wvi, David Vandecasteele
« Ruimtelijk Planner wvi, Lynn Staelens, wvi
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1. Schriftelijke adviezen

De krachtlijnen van de reeds binnengekomen adviezen van niet aanwezige besturen worden beknopt overlopen.
Volgende adviezen zijn reeds binnengekomen:

® BPA Ambachtelijke zone

« Departement Ruimtelijke Ordening, Woonbeleid en Onroerend Erfgoed, ruimtelijke planning

Ongunstig in huidige vorm.

Bijkomende nieuwe kleinhandel toelaten op dit lokaal bedrijventerrein kan niet. Hoogstens het in overeenstemming
brengen van de huidige bestemming met de situatie op het terrein kan ondersteund worden (= bevestiging van
bestaande historisch gegroeide kleinhandelsactiviteiten).

« Departement Leefmilieu, Natuur en Energie, afdeling Milieuvergunningen - West-Vlaanderen

artikel 1.1 dient aangepast als volgt “in de omgeving van het bedrijf gevestigde inwoners en het milieu in het alge-
meen”.

« Agentschap Infrastructuur, Wegen en Verkeer West-Vlaanderen, sectie exploitatie en Beheer

In zone 1 bijvoegen dat nieuwe gebouwen dienen opgericht te worden op min. 8,00 meter achter de grens van het
openbaar domein.

Zone 2 dient over de ganse lengte een breedte te hebben van 8,00 m. Bestaande gebouwen, gelegen binnen
deze 8,00 meter kunnen verbouwd worden. Bij herbouw dient de achteruitbouwzone van 8,00 m gerespecteerd te
worden.

B Herziening BPA ‘Centrum’

Departement Ruimtelijke Ordening, Woonbeleid en Onroerend Erfgoed, ruimtelijke planning

« ARP stelt dat, gelet op de opmerkingen die in het kader van de plenaire vergadering van het gemeentelijk
ruimtelijk structuurplan werden gegeven, betreffende het aansnijden van verschillende woonuitbreidingsgebie-
den, is het aangewezen voorliggend inbreidingsproject eveneens in de woningprogrammatie en de woningbe-
hoefte in het kader van het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan in te brengen.

« Er wordt ingestemd met de optie, in het centrum van Ruiselede een inbreidingsproject te voorzien voor wonen.

« De manier waarop de fasering in de stedenbouwkundige voorschriften wordt vertaald, wordt niet gezien als
optimaal. Er blijkt niet uit de voorschriften hoe de fasering eenduidig wordt vertaald.

Deze fasering zal duidelijker beschreven worden in de stedenbouwkundige voorschriften.

« Hetis niet helemaal duidelijk wat het verschil is tussen zone 1 en 2.

In zone 2 wordt over het hele deelgebied meergezinswoningen toegelaten, er is eveneens een ondergrondse par-

king verplicht. Er mag gebouwd worden over twee lagen en een onderdakse laag, in de onderdakse laag mogen

leefruimten voorzien worden.

In zone één zijn meergezinswoningen toegelaten onder strikte voorwaarden. Er mag gebouwd worden over twee

lagen en een onderdakse laag. In de onderdakse laag kunnen geen leefruimten ondergebracht worden.

Dit verschil zal duidelijker aangegeven worden in de voorschriften.

2. Bespreking

® BPA Ambachtelijke zone

= Mevr. De Muer Liesbeth , Provincie West-Vlaanderen, DRUM

De DRUM sluit zich aan bij het advies van het departement RWO.

Het aanduiden van deelzones (kleinhandelszone) binnen het terrein afgestemd op de bestaande situatie is moge-
lijk. De bestaande kleinhandel kan blijven bestaan, en bij stopzetting kunnen zich binnen deze deelzones nieuwe
handelsactiviteiten vestigen.

Kleinhandel, in functie van en gekoppeld aan productie kan, mits beperkt in oppervlakte, absoluut of procentueel.
Er dient een watertoets opgenomen te worden in de memorie.

De gemeente vraagt of een bestaande garagist bijvoorbeeld kan uitbreiden met een toonzaal die groter is dan zijn
productieruimte. Met een beperking van de toonzaaloppervlakte tot 10 % bijvoorbeeld, kan dit onmogelijk. Mevr.
De Muer vraagt dit na.

De kavelgrootte zou beperkt moeten worden.

« Dhr. Devuyst Jean-Pierre, Provincie West-Vlaanderen, Waterlopen

De waterloop WL.1.4 - 3° categorie dient aangeduid te worden op het plan.
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Aan weerszijden van de Poekebeek dient een erfdienstbaarheidszone van 5,00 meter ingetekend te worden.
B Herziening BPA ‘Centrum’

=« Mevr. De Muer Liesbeth , Provincie West-Vlaanderen, DRUM

« Door het maken van de schetsontwerpen, is een duidelijke visie in het gebied geschetst.

« De omzetting naar stedenbouwkundige voorschriften geeft een meerwaarde en duidelijke oplossing voor het
gebied. De afdeling DRUM van de Provincie West-Vlaanderen kunnen meegaan in deze visie.

= Erwordt gevraagd een ruimtebalans toe te voegen, zo krijgt men een duidelijker beeld over de oppervlaktes
per deelzones.

« Erwerden enkele opmerkingen gegeven door Mevr. Liesbeth Muer.

« Indien het woonuitbreidingsgebied een deelzone bevat groter dan 1ha wordt gevraagd aan de gemeente
een zone voor sociale woningbouw (25%) aan te duiden op het plan. Hieraan moet een onteigeningsplan
worden toegevoegd.

= De visie van DRUM West-Vlaanderen inverband met het inschrijven van sociale woningbouw staat tegen-
over de visie van ARP, Brussel.

« Erwordt gevraagd vanuit de wvi een duidelijkheid te scheppen over het al dan niet inschrijven van deze
zones in een BPA of RUP. Dit probleem zal zich immers in volgende plannen terugkomen.

« Indien uit de ruimtebalans zal blijken dat het woonuitbreidingsgebied groter is dan 1ha, zal de gemeente de
oppervlakte van deelzone 1, herziening ‘bpa Centrum’ verkleinen zodat het woonuitbreidingsgebied een
oppervlakte heeft kleiner dan 1ha en geen sociale woningen moeten voorzien worden.

« Deelzone 1c is niet verder gespecificeerd in de plannen

« Ditis omdat deelzone ¢ geen bijkomende voorschriften bevat die de standaardvoorschriften van zone 1
verduidelijkt.

« Deelzone 1c wordt vervangen door zone 1 aangezien deze zone geen specifieke voorschriften heeft die
gelden voor de deelzone. Dit geeft een duidelijker onderscheid tussen zone 1 met deelzone a en b.

« Conclusie
Uit de plenaire vergadering kunnen de volgende globale conclusies afgeleid worden:
Er wordt door alle partijen in principe een gunstig advies verleend, mits een aantal aanpassingen.

3. Opvolging

De wvi maakt het verslag en zend dit door naar de gemeente ter goedkeuring.

De schriftelijke adviezen worden in bijlage meegestuurd.

De genodigden die aanwezig waren op de vergadering kunnen binnen de 14 dagen na ontvangst van het verslag
opmerkingen formuleren bij het verslag.

Opgemaakt te Brugge, 04-10-2006

David Vandecasteele, wvi
« Lynn Staelens, wvi
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Vlaamse overheid

Departement Ruimtelijke
Woonbeleid en Onme:end F_rl'goed
Ruimtelijke P.
Koning Albcrl: II-laan 19 bus 11, 1210 Brussel
Aan het College van Burgemeester en Schepenen Tel 02 553 83 79 - Fax 02 553 83 85
van de gemeeme ruimrelijke planning@ rwo.vlaanderen.be
8755 RUISELEDE
uw bericht van uw kenmerk ons kenmerk bijlagen
28 september 2006 9.90/37012/010.1
vragen naar / e-mail telefoonnummer datum
Griet DeMulder@rwovlaanderenbe  02/553.81.85 2'9 SEP. 2006

Betreft BPA Centrum Wiiziging - voorontwerp

Geachr College,

In antwoord op de mail van de WVI van 28 september 2006, kan ik u de opmerkingen van het
Departement RWO ruimtelijke planning meedelen. Er zal geen afzonderlijk advies van het
Agentschap RO - Vlaanderen (Brugge) gegeven worden. Gelieve het Departement RWO -
rumelijke planning te verontschuldiging voor de plenaire vergadering van 2 oktober 2006.

Voorliggend dossier betreft de gedeeltelijke herziening van BPA Centrum in functie van het
herbestemmen van de bestaande bedrijvigheid (hetzij onmiddellijk (Fripro), hetzij op langere
termijn(Ter Beke)) en de niet gerealiseerde zone voor gemeenschapsvoorzieningen naar
woonuitbreidingsproject.

Ruiselede is volgens het ruimtelijk structuurplan Vlaanderen gelegen in het buitengebied. Het
voorzien van het voorgestelde wooninbreidingsproject in een geselecteerde kem in het buiten-
gebied is in overeenstemming met het ruimelijk strucnuurplan Vlaanderen.

Het plangebied is volgens het gewestplan Roeselare - Tielr gelegen in woongebied. Voorlig-
gend plan houdt door het voorzien van een woonproject een verfijning in van de bestemming
van het gewestplan. Deze optie is eveneens in overeenstemming met de optie uit het gemeen-
telijk ruimmelijk structuurplan om verdichting na te streven (via inbreiding) in het centrum van
Ruselede. Rekening houdend met de opmerkingen die in het kader van de plenaire v

ring van her gemeentelijk ruimtelijk structuurplan werden gegeven betreffende het aansnijden
van verschillende woonuitbreidingsgebieden, is het aangewezen voorliggend inbreidingspro-

wwwvlaanderen.be
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ject eveneens in de woningprogrammatie en de woningbehoefte in het kader van het gemeen-
telijk ruimrelijk structuurplan in te brengen.

Met deze optie om in het centrum van Ruiselede een inbreidingsproject voor wonen te voor-
zien, kan worden ingestemd. De manier waarop dit project en vooral de hieraan gekoppelde
fasering wordt vertaald in de stedenbouwkundige voorschriften, is echter niet opuma.al. Zois
in de memorie van toelichting sprake van een fasering in het project maar Bljke uit de voor-
schriften niet eenduidig hoe deze fasering wordt vertaald. Ook is niet helemaal duidelijk wat
het verschil is tussen zone 1 (zone voor open-, koppel- en/ of geschakelde woningbouw) en
zone 2 ( zone voor open-, koppel-, geschakelde bebouwing en/of meergezinswoningen) aan-
gezien in zone 1 eveneens meergezinswoningen zijn toegelaten.

Roger Liekens
Afdelingshoofd
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Previncle
West-Viaanderen _ )
Door mensen gedreven dienst ruimtelijke planning en mobiliteit - DRuM

Aan het college van burgemeester en schepenen van en te

Rulselede
Sint-Andries, Betreft; Con :
20/09/2006 Voarontwerp herziening BPA ‘Centrum’ m&
) Liesheth De Musr
gnz: r:f 5 Telefoan 050 40 35 19
6/15/411 Fax 050 40 33 76
06/852/WB e-mall;
Uw ref.: Blflagen: - Wouter,Biliet@west-viaanderen.be

Mijnheer de burgemeester,
Geacht college,

Conform art, 1B van het decreet betreffende de rulmtelijke ordening gecobrdineerd op 22 oktober
1996 brengt het provinclebestuur advies ult over het In de rand vermelde voorentwerp. De officiéle
adviesvraag door de gemeente Ruiselede werd gesteld In de brief van 0B september 2006. Het
voorontwerp werd op 12 september 2006 op het provinciebestuur ontvangen, een
codrdinatievergadering over het vocrontwerp worde op 2 oktober 2006 gehouden.

Het vearwerp van advies is het valgende document :

Gemeente Rulselede - BEPA ‘Centrum’ - voorontwerp dd. september 2006, opgemaakt door WVI,
bestaande ult: plan bestaande toestand, bestemmingsplan, stedenbouwkundige voorschriften en
memarie van toelichting.

Het BPA wordt enkel globazl getoetst op de overeenstemming met het Provinclaal rulmtelijk
structuurplan West-Visanderen (PRS-WV) en met het elgen gemeentelifk rulmtalifk structuurplan
(GRS) in opmaak, 2onder In detail In te gaan op de stedenbouwkundige voorschriftan van het BPA.

Het voorontwerp bijzonder plan van aanleg (BPA) herziening ‘Centrum’ betreft esen gedeeltel|jke
herziening van momenteel vigerend BPA ‘Centrum’. Uitgangspositie van voorllggend BPA Is de
huidige historisch gegroeide bedrijvigheld in het centrum van Ruiselede te laten ultdoven en een
nabestemming als woonzone te voorzien. Op deze manler wil men een Inbrelding bewerkstelligen
en het centrum van Rulselede voorzien van een gedifferentieerd woningaanbod.

Overeenstamming met hat Provinciaal Ruimtellijk Structuurplan West-Viaanderan
Het woonproject zeals |n dit BPA voorgesteld gaat om een Inbreldingsgericht project, wat als positief
wordt ervaren.

Het PRS-WV geeft aan dat bi] de ontwikkeling van een nleuwe woonzone of nieuw woonproject
groter dan 1 ha er minstens 25% soclale woningen dienen voorzien te worden, Voorliggend BPA
omvat een totale opperviakte van 1,53 ha en éen woanprojectzone (zones 1a, b, c en 2) die groter
Is dan 1 ha, De 25%-regel uit het PRS-WV Is bligevolg van toepassing.

Dit betekent dat een opperviakte die groot genceg is om minstens 25% wvan het totaal aantal
nieuwe wonlingen te herbergen, moet bestemd worden als zone voor soclale woningen (eventusel In

Provincienyls Boeverbos e Koning Leopald Lil-ihan 41 » B-8300 Sinc-Andries « Telefoon 050 40 31 11 » Fax 050 40 31 00
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verschillende deelzones). Bovendien moet de gemeente bij de opmaak van het plan veoldoende
garanties bleden dat deze zone effectief zal gerealiseerd worden. Daartoe moet de betreffende zone
In elgendom zijn van de gemeente, het OCMW of een sociale hulsvestingsmaatschappil. Indlen dit
niet het geval Is, dient de gemeente blj de opmaak van het plan voldcende garanties te bieden ten
aanzlen van de betreffende particullere elgenaar(s) dat hun gronden 2ullen worden aangekocht voor
het realiseren van sociale weningbauw. DIt kan via een (principe)overeenkomst tussen de saclale
hulsvestingsmaatschappij en de particullere elgenaar(s) of via een ontelgeningsplan.

Op deze regel kan een afwijking worden toegestaan Indlen de gemeente via een geschreven
document kan bewijzen dat de seclale hulsvestingsmaatschappli(en) die actief Is/zlin op haar
grondgebied, wenst/wensen af te zien van de aankoop van het aandeel van de gronden die In het
geplande BPA zouden moeten worden bestemd voor soclale woningen, en indien bovendien blijkt ult
de beslissingen van de gemeente- en OCMW-raad dat de gemeente of het OCMW zelf het Initiatief
niet kunnen reallseren. Indlen deze afwijking kan warden toegestaan, verlangt de Bestendige
Deputatie we! dat nog een zone (of meerdere deelzones), met een opperviakte dle groot genoeg |s
om minstens 25% van het totaal aantal nieuwe woningen te herbergen, wordt voorzien op het
bestemmingsplan met esn woontypologie overeenkomstly de soclale woningbouw, waarblj het
streefdoel Is te veorzlen In betaalbare woningen voor specifieke soclale doelgroepen.

Het PRS-WV bledt bovendien de mogslijkheld om af te wifken van de 25%-regel door de opmaak
van een gemeentelljk woonplan.

Specifieke aandachtspunten

De voorschriften bevatten geen specifieke bepalingen voor deefzone 1C, maar volgen daar de
algemene bestemmingsvoorschriften voor zone 1. Het Is aangewezen te verduldelljken waarom
deze dan als aparte deelzone wordt ingetekend,

Voorliggend BPA Centrum, herziening, wordt veorwaardelljk gunstig geadviseerd. Belangrijk
hierblj Is dat de gemeente voldoet aan de voorwaarde van het Implementeren van 25% soclale
woningen binnen het woanproject.

Met hoogachting,

hestendige deputatie,
Mimtelljke planning



Zitting GECORO van 5 oktober 2006

Aanwezig : De Leersnyder Luc , Dewaele Noél, Maebe Jo, De Backer Filip, Huys
Roland, Verbeke Luc, Orbie Linda, secretaris.

Plaatsvervanger : Demeyer Thierry

Verontschuldigd :, Vande Walle Geert , Van den Broecke Mieke

Afwezig : Hudders Robert,; plaatsvervangers : Van Ryckeghem Carine, De Ketelaere
Eric, Claerhout Anne-Marie,

Aanwezig voor de politieke fracties : C.D.&V.: Van Erum Lieve,

Voor de WVI : dhr. Vandecasteele David en mevr. Staelens Lynn

Agenda :
- Advies voorontwerp BPA “Ambachtelijke Zone”
- Advies voorontwerp herziening BPA “Centrum”
- Goedkeuring verslag vorige zitting

Om 20.00 u wordt de vergadering door de voorzitter geopend.

BPA “Ambachtelijke Zone”

De voorzitter legt uit waarom er werd beslist om voor die zone een BPA op te maken.
Probleem voor deze zone : door de omzendbrief van 8 juli 1997 betreffende de
inrichting en de toepassing van de ontwerp-gewestplannen en gewestplannen zijn
een aantal bedrijven zonevreemd geworden. Het gemeentebestuur heeft geopteerd
om het oudste gedeelte van de ambachtelijke zone in overeenstemming te brengen
met het recente BPA “Ambachtelijke Zone Uitbreiding” voor wat betreft de uitbating
van handelszaken zodat er voor het ganse gebied eenvormigheid bestaat.

WVI geeft uitleg over het BPA en de stedenbouwkundige voorschriften.

De adviezen van de verschillende instanties worden toegelicht. De DRUM (dienst
Ruimtelijke Ordening en Mobiliteit) van de provincie en het departement Ruimtelijke,
Ordening, Woonbeleid en Onroerend erfgoed geven ongunstig advies omdat het
voorstel in strijd is met het PRS en het RSV. Er wordt geen rekening gehouden met
de historiek van het dossier. Deze instanties willen enkel instemmen met de
historisch gegroeide situaties en de bestaande kleinhandelsactiviteiten op het
bedrijventerrein bevestigen.

Enkel een beperkte verkoopsruimte met een directe relatie met de ambachtelijke
activiteit wordt toegelaten.

Opmerkingen van de gecoro :

- is dit een louter Ruiseleeds probleem? Volgens de WVI zijn er door die
omzendbrief nog gemeenten in gelijkaardige situatie terechtgekomen.

- Er zijn een aantal bedrijven aangestipt waar geen handelsactiviteit aanwezig
is, bijvoorbeeld een aardappelhandel.

- Waarom wordt het BPA niet aangepast in functie van diensten. Er is een
carwash aanwezig en dit wordt beoordeeld als een dienst. Die carwash is
mogelijk omdat dit wordt gelinkt aan de activiteit van het bedrijf namelijk een
garagehouder.

- De gecoro vreest dat door het selectief aanstippen van de bedrijven die een
handelsactiviteit mogen uitoefenen, er veel ongenoegen zal ontstaan tussen
de eigenaars binnen het BPA.

(34 | herziening bpa ‘Centrum’ Ruiselede | okt. ‘06 | wvi



- Door die beperkingen wordt het doel van de opmaak van het BPA niet bereikt.
De leden vragen zich af of het niet beter is om het BPA in te dienen zoals het
oorspronkelijk werd voorgesteld, dus handelsactiviteiten moet overal mogelijk
zijn. De WVI merkt op dat het BPA zeker niet zal worden goedgekeurd.

- De gecoro vindt het belangrijk dat alle eigenaars binnen het BPA op de hoogte
worden gebracht van de opmaak.

Wijziging BPA “Centrum”

De voorzitter legt uit waarom er werd besloten om het BPA gedeeltelijk te wijzigen.
WVI geeft uitleg over het BPA en de stedenbouwkundige voorschriften.

Op de plenaire vergadering werd door de DRUM van West Vlaanderen opgemerkt
dat het gebied groter is dan 1 ha waardoor er een garantie moet worden ingebouwd
dat er 25% van het gebied zal worden bestemd als sociale woningbouw. Bij de
ruimteberekening komt de WVI tot de vaststelling dat het gebied 5 are te groot is om
deze 25%-regel niet te moeten toepassen.

Er bestaan twee mogelijkheden : ofwel het gebied verkleinen, ofwel het voorstel
indienen zoals besproken op de plenaire vergadering met als gevolg een ongunstig
advies van de DRUM.

De voorzitter merkt op dat de boerderij van de familie Goossens volgens het BPA
momenteel de bestemming heeft voor gemeenschapsvoorzieningen met
nabestemming wonen. Dit betekent dat de gemeente het voorkooprecht heeft.
Volgens de voorzitter zou, indien de boerderij wordt verkocht, dit een ideale locatie
zijn voor de aanleg van parkeergelegenheden en voor het bouwen van
bejaardenwoningen.

De plaatsvervanger, T. Demeyer, merkt op dat in zone 1B een bouwvrije zone van 18
meter niet haalbaar is. De WVI verduidelijkt dat die 18 meter enkel geldig is voor de
achterkavelgrens en niet voor de zijperceelsgrenzen. Door de aanleg van een
nieuwe weg zal er een duidelijke voorbouwlijn en achterkavelgrens zijn.

Dhr. Vandecasteele David en mevr. Staelens Lynn, de plaatsvervangers en de
fractieleden verlaten de vergadering.

Beraadslaging :

De leden van de gecoro verlenen gunstig advies aan het BPA"Ambachtelijke Zone”
waarbij de bedrijven waar kleinhandel mogelijk is, selectief worden aangeduid. De
gecoro vraagt ook om de betrokken eigenaars op de hoogte te brengen door hen
persoonlijk aan te schrijven tijdens het openbaar onderzoek.

De leden gaan akkoord om het gebied dat vatbaar is voor de herziening van het BPA
te beperken tot minder dan 1 ha waardoor de zone bestemd voor
gemeenschapsherziening met nabestemming wonen niet wordt opgenomen in de
herziening.

De herziening wordt gunstig geadviseerd.

Het verslag van de vorige vergadering wordt goedgekeurd.

De Secretaris, De Voorzitter,
L.Orbie. L.De Leersnyder.
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Stedenbouwkundige
voorschriften




ALGEMEEN

1. Plandocumenten

a) De stedenbouwkundige voorschriften
b) De kaarten bestaande toestand (1) en bestemmingsplan (2) zijn afzonderlijke plankaarten

De kaartbladen vormen samen met bovengenoemde stedenbouwkundige voorschriften één geheel.

2. Algemene voorschriften

2.1. Hoofd- en nevenbestemming

« De hoofdbestemming (voor zover in onderhavig dossier vermeld) is die bestemming die meer dan 55% van de
totale vloeroppervlakte (= som van de vloeroppervlaktes van alle bouwlagen) inneemt.

« De nevenbestemming ( voor zover in onderhavig dossier vermeld) is een bestemming die slechts in onderge-
schikte mate toelaatbaar is naast de hoofdbestemming. De nevenbestemming neemt maximum 45% van de
totale vlioeroppervlakte in.

2.2. Gemeenschapsvoorzieningen

Kleinschalige gebouwen en constructies voor gemeenschapsuitrustingen en openbaar nut kunnen in elke bebou-
wingszone worden toegelaten mits ze qua volume en voorkomen voldoen aan de betreffende zonevoorschriften en
gua uitbating geen abnormale hinder en/of risico betekenen voor de omgeving.

2.3. Bebouwingspercentage

« Is de verhouding van het grondoppervlakte van één of meer bouwwerken op één terrein of perceel ten aanzien
van de totale oppervlakte van het terrein of perceel.

« De terreinbezetting omhelst de bebouwde delen van het perceel, exclusief de verharde delen.

2.4. Bouwhoogtebepalingen

« De hoogte van het gebouw wordt gemeten vanaf het aanzetpeil van de inkomdorpel tot bovenkant kroonlijst.

« Het aanzetpeil van de inkomdorpel ligt max. 0,40 meter hoger dan het peil van het openbaar domein op de
rooilijn en aan de inkomdorpel gemeten. Het aantal volle bouwlagen wordt gerekend tussen de inkomdorpel
en de bovenkant kroonlijst. Bij vaststelling van hoogte gerekend in aantal bouwlagen wordt aan een bouwlaag
een max. hoogte van 3,50 meter toebedacht, tenzij dit anders wordt bepaald in de betrokken zonevoorschriften
(bijvoorbeeld bij wijze van maximale kroonlijst- en/of nokhoogte).

2.5. Handhavingbepaling

Gebouwen, verhardingen en alle elementen die regelmatig vergund zijn, kunnen qua bezetting en numerieke voor-
schriften gehandhaafd blijven. Bij grondige verbouwingen of vervanging- en nieuwbouw dienen de voorschriften
van onderhavig bpa nageleefd te worden.

2.6. Deelzones

Deelzones worden enkel besproken wanneer er voor een bepaald aspect afwijkende voorschriften gelden. Wan-
neer voor een bepaald aspect geen specifieke voorschriften vermeld worden, dient men de gewone zonevoorschrif-
ten te volgen.
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ZONE 1: ZONE VOOR OPEN- , KOPPEL- EN/OF GESCHAKELDE

WONINGBOUW

1. Bestemmingsvoorschriften

1.1. Hoofdbestemming

1.1.1. Algemeen
De gronden gelegen binnen onderhavige bestemmingszone, zijn bestemd voor ééngezinswoningen onder de vorm
van open bebouwing, gekoppelde en/of gesloten bebouwing met uitsluiting van meergezinswoningbestemmingen.

1.1.2. deelzone a

De percelen of perceelsdelen binnen deze zone gelegen zijn bestemd voor bestaande kleinschalige, niet hinder-
lijke ambachtelijke bedrijvigheid, stapelplaatsen en bergplaatsen, voor zover de ruimtelijke draagkracht van de
(woon)omgeving niet wordt overschreden, de activiteit verenigbaar is met zijn (woon)omgeving en de aard van het
bedrijf en de ermee gepaard gaande activiteiten geen abnormale hinder en/of risico’s met zich meebrengen.

Bij het verdwijnen van de huidige aldaar gevestigde bedrijvigheid kan geen nieuwe bedrijvigheid zich binnen onder-
havige bestemmingszone vestigen, deze zone heeft wonen als nabestemming.

Op de gronden gelegen binnen onderhavige deelzone zijn, naast de bepalingen van artikel 1.1.1. meergezinswo-
ningen toegelaten wanneer deze grenzen aan een openbare weg enerzijds en aan zone 3, bestemd als zone voor
openbare parking anderzijds. De zij- of achterkavelgrenzen mogen in onderhavige zone niet grenzen aan een zij-
of achterkavelgrens van bestaande achtertuinen, bij de realisatie van meergezinswoningen. Zo blijft de privacy van
de omliggende woningen met tuin gegarandeerd.

1.1.3. deelzoneb
Op de gronden gelegen binnen onderhavige deelzone zijn meergezinswoningen toegelaten, indien de afstand tot
de achterkavelgrens minimum 18m bedraagt.

1.2. Nevenbestemming

« De nevenbestemming mag niet meer dan 45% bedragen van de totale, toegelaten vloeropperviakte.

« Deze bedrijffsvoering kan slechts gezien worden als een nevenbestemming, naast de hoofdbestemming
wonen. De nevenbestemming dient zich te beperken tot dienstverlening, kantoren en detailhandel, en dient
qua volume en voorkomen te voldoen aan de desbetreffende zonevoorschriften. De woonfunctie zal dominant
blijven.

« Dancings, horecabedrijven, grootschalige detailhandel, tank- en servicestations en andere functies en activi-
teiten die niet verenigbaar zijn met de woonomgeving, die voor abnormale hinder zorgen en de rust van de
woonomgeving kunnen aantasten, zijn binnen onderhavige zone niet toegelaten.

3. Inrichtingsvoorschriften

3.1. Inrichting van de niet-bebouwde delen van het perceelsdeel, gelegen bin-
nen onderhavige bestemmingszone
= De niet-bebouwde delen van het perceel op het perceelsdeel gelegen binnen onderhavige bestemmingszone,
dienen ingericht te worden als tuin.
« Maximaal 30% van deze ruimte mag worden verhard, ten behoeve van oprit, parkeerplaats, tuinpaden en
bouwwerken die geen gebouwen zijn.

4. Bebouwingsvoorschriften

4.1. Bebouwingspercentage (terreinbezetting)
Maximum 50% van de perceelsoppervlakte, met inbegrip van hoofd- en bijgebouwen, mag worden bebouwd. Voor
die percelen waar de terreinbezetting van de huidige, plaatselijk behoorlijk vergunde toestand meer dan 50% be-
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draagt, kan deze bestaande terreinbezetting gehandhaafd worden, bij herbouw moet voldaan worden aan boven-
genoemde voorwaarden.

4.2. Plaatsing van de hoofdgebouwen

4.2.1. Meergezinswoningen
Zolang het bestaande bedrijf in zone 1a behouden blijft dient een bouwvrije strook van tenminste 5 meter aange-
legd tussen de perceelsgrens van de bedrijfsgebouwen en de nieuw op te richten woningen.

4.2.2. Open-, koppel- en of geschakelde woningen

De plaatsing van de hoofdgebouwen is vrij. De nieuw op te richten gebouwen dienen harmonieus aan te sluiten op
de aanpalende gebouwen, en dient er een kwalitatieve en esthetische verantwoorde aansluiting te gebeuren tussen
nieuwe en bestaande gebouwen.

4.3. Toegelaten bouwdieptes voor hoofdgebouwen

De maximaal toegelaten bouwdiepte bedraagt:

« Op het gelijkvioers: 20,00 meter vanaf de uiterste grens van het hoofdgebouw
« Op de verdieping: 12,00 meter vanaf de uiterste grens van het hoofdgebouw

4.4. Toegelaten bouwhoogtes van de hoofdgebouwen

Binnen onderhavige bestemmingszone zijn maximum twee bouwlagen toegelaten. Bij een onderdakse laag kun-
nen geen dagvertrekken (woonkamer; keuken,...) worden ingericht. Deze bouwlaag kan enkel benut worden voor
slaapvertrekken, wasruimtes, bergingen,...

Er kan bijgevolg ook geen op zichzelf staande woonlaag worden gecreéerd op de onderdakse bouwlaag.

4.5. Toegelaten dakvormen voor de hoofdgebouwen
De dakvorm is vrij te bepalen. Bij hellende daken (gebogen daken horen hier niet bij) mag de dakhelling niet meer
bedragen dan 50°.

4.6. Materialen

De gebruikte materialen van al de bouwdelen, dit wil zeggen, van hoofd- en bijgebouwen en van de bouwwerken
die geen gebouwen zijn, dienen zowel eigentijds als duurzaam te zijn. De materialen voor de vanop de openbare
weg zichtbare bouwdelen dienen qua kleur, textuur en schaal de continuiteit in het straatbeeld te ondersteunen.

4.7. Bijgebouwen

Constructies en bijgebouwen horende bij de woonfunctie, zoals garages, bergingen en tuinhuisjes kunnen binnen
onderhavige zone worden voorzien, mits het bebouwingspercentage, beschreven in 4.1, niet wordt overschreden
en aan volgende voorwaarden is voldaan :

De grondoppervlakte van deze bijgebouwen mag niet meer bedragen dan 40m2.

De plaatsing van de bijgebouwen is vrij. Indien wordt gebouwd op minder dan 1 meter van de perceelgrens, wordt
bij de aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning een akkoord van de aanpalende eigenaars gevoegd.

4.8. Parkeergelegenheid
ledere woning beschikt over minimum 1 parkeerruimte op eigen terrein.

4.9. Afsluitingen
ledere duurzame en esthetisch verantwoorde afsluiting binnen onderhavige zone is toegelaten, voorzover deze
afsluiting niet hoger is dan 2,00 meter.

4.10. Deelzone voor interne infrastructuur

Deze zone bevindt zich in deelzone a. De ligging en vorm van de ontsluitingsweg is vrij te bepalen. Er dient wel
een aansluiting te gebeuren met de ontsluitingsweg van zone 4 en op de parkingzone, zone 3.
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ZONE 2: ZONE VOOR OPEN-, KOPPEL- , GESCHAKELDE BEBOU-

WING EN/OF MEERGEZINSWONINGEN

1. Bestemmingsvoorschriften

1.1. Bestemming

« De gronden gelegen binnen onderhavige bestemmingszone, zijn bestemd voor woningbouw (zowel ééngezins-
woningbouw als meergezinswoningbouw), onder de vorm van open-, koppelbebouwing of schakelbouw.

« Dienstverlening, kantoren, kleinhandel en horeca, zijn eveneens op het gelijkvloers toegelaten voor zover de
ruimtelijke draagkracht van de omgeving niet wordt overschreden, en op de bovenliggende verdieping woon-
functie steeds aanwezig blijft. De functies worden toegelaten over 100% van de totale, gelijkvloerse vioerop-
perviakte.

« Dancings, discotheken, een grootschalige detailhandel, supermarkt, tank- en servicestations, andere functies
en activiteiten die niet verenigbaar zijn met de woonomgeving, die voor abnormale hinder zorgen en de rust
van de woonomgeving kunnen aantasten, zijn binnen onderhavige zone niet toegelaten.

2. Inrichtingsvoorschriften

2.1. Inrichting van de niet-bebouwde delen van het perceelsdeel, gelegen bin-

nen onderhavige bestemmingszone

« De niet-bebouwde delen van het perceel op het perceelsdeel gelegen binnen onderhavige bestemmingszone,
dienen ingericht te worden als tuin of gemeenschappelijke groenzone.

« Maximum 30% van deze ruimte mag worden verhard, ten behoeve van opritten, parkeerplaats, tuinpaden en
bouwwerken die geen gebouwen zijn.

« Een aangelegde speel- of sportzone maakt deel uit van de groenzone.

« Ten opzichte van de zonegrenzen wordt een bouwvrije strook gelaten van minimum 5m.

« Hiervan kan op de verdieping beperkt worden afgeweken indien het voorstel uitbouwen of uitkragende terras-
sen bevat die een meerwaarde betekenen t.o.v. het straatbeeld.

« Deze bouwvrije zones, ten opzichte van de Tramweg zijn bedoeld om ingericht te worden als voortuinstroken
of groene parkeerzone. Wanneer deze bouwvrije zone gedeeltelijk wordt ingericht als parkeerzone dient deze
bouwvrije strook minimum 7m te bedragen, zodat tussen de parkeerruimte en de voorgevel een ruimte van
minimum 2m behouden blijft.

« De aanleg van de verhardingen dient eveneens te gebeuren met kleinschalige waterdoorlaatbare materialen
onder de vorm van grasdallen, honingraatstructuur met ingezaaide grassen of steenslag met een fijne korrel-
grootte. Dit om een ruimtelijk interessant straatbeeld te bekomen en de nodige voorzieningen te kunnen aan-
leggen voor het vertraagd afvoeren van het hemelwater afkomstig van verharde oppervlakten en gebouwen.
In deze groene parkeerzone dient om de 5 parkeerplaatsen een groenvak voorzien te worden.

« Voornoemde aanlegwijze van de groenzone en parkeerzone dienen voorwerp uit te maken van de eerstvol-
gende aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning. Deze dient uiterlijk het plantseizoen voorafgaand aan het
opstarten van de te vergunnen werken aangelegd te zijn.

3. Bebouwingsvoorschriften

3.1. Bebouwingspercentage (terreinbezetting)

Maximum 50% van de perceelsoppervlakte, met inbegrip van hoofd- en bijgebouwen, mag worden bebouwd.
3.2. Plaatsing van de hoofdgebouwen

3.2.1. bij meergezinswoningen

De plaatsing van de hoofdgebouwen is vrij. Ten opzichte van zone 1 dient een afstand van 5.00 meter als bouwvrije
strook gerespecteerd.
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3.2.2. bij open-, koppel- en/of geschakelde bebouwing
Bij de plaatsing van de hoofdgebouwen dient voldaan te worden aan de voorschriften beschreven onder zone 1 ,
4.2

3.3. Toegelaten bouwdiepten voor de hoofdgebouwen

De maximaal toegelaten bouwdiepte bedraagt:

« Op het gelijkvloers: 20,00 meter vanaf de uiterste grens van het hoofdgebouw
« Op de verdieping: 12,00 meter vanaf de uiterste grens van het hoofdgebouw
Eventuele balkons en uitbouwen zijn inbegrepen in deze maximum toegelaten diepte.

3.4. Toegelaten bouwhoogten voor de hoofdgebouwen
Binnen onderhavige zone zijn maximum twee bouwlagen toegelaten, eventueel vermeerderd met één onderdakse
bouwlaag.

3.5. Toegelaten dakvorm voor de hoofdgebouwen
De dakvorm is vrij te bepalen. Bij hellende daken (gebogen daken horen hier niet bij) mag de dakhelling niet meer
bedragen dan 50°.

3.6. Materialen

De gebruikte materialen van al de bouwdelen, dit wil zeggen, van hoofd- en bijgebouwen en van de bouwwerken
die geen gebouwen zijn, dienen zowel eigentijds als duurzaam te zijn. De materialen voor de vanop de openbare
weg zichtbare bouwdelen dienen qua kleur, textuur en schaal de continuiteit in het straatbeeld te ondersteunen.

3.7. Bijgebouwen

3.7.1. Open-, koppel- en/of geschakelde bebouwing

Constructies en bijgebouwen horende bij de woonfunctie, zoals garages, bergingen en tuinhuisjes kunnen binnen
onderhavige zone worden voorzien, mits het bebouwingspercentage, beschreven in 3.1, niet wordt overschreden
en aan volgende voorwaarden is voldaan :

De grondoppervlakte van deze bijgebouwen mag niet meer bedragen dan 40m2.

De plaatsing van de bijgebouwen is vrij.

Wanneer de bijgebouwen worden geplaatst op een afstand minder dan 1 meter van de perceelsgrens, wordt bij de
aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning een akkoord gevoegd van de aanpalende eigenaars.

3.7.2. Meergezinswoningen
Bijgebouwen zijn slechts toegelaten indien ze deel uitmaken van het totaalconcept.

3.8. Afsluitingen
ledere duurzame en esthetisch verantwoorde afsluiting, waarbij op de zijperceelsgrens een maximale hoogte van
2,00 meter en op de rooilijn een maximale hoogte van 1,20 meter geldt.

3.9. Parkeren

« In deze zone is enkel ondergronds parkeren toegelaten wanneer deze zone wordt ingevuld met meergezins-
woningen. Er wordt minimaal 1.5 parkeerplaatsen per woonunit voorzien.

« De detailhandel dient over voldoende eigen parkeergelegenheid te beschikken op eigen terrein. Bij het indie-
nen van de aanvraag voor een stedenbouwkundige vergunning dient aangetoond te worden dat deze functies
beschikken over voldoende parkeergelegenheid. Voor de parkeergelegenheid is bovengronds parkeren toege-
laten.
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ZONE 3: ZONE VOOR OPENBARE PARKING

1. Bestemmingsvoorschriften

1.1. Bestemming

De bestaande private parkeerplaatsen kunnen behouden blijven tot de stopzetting van de bedrijfsactiviteit. ~ Na
stopzetting van de bedrijfsactiviteit wordt de bestaande parking vervangen door de bestemming openbare par-
king.

Bestemd voor rijstroken, openbare parkeerplaatsen, toeritten, laad- en losplaatsen, openbaar groen en pleinfunctie.
Het stapelen van goederen is binnen onderhavige zone uitgesloten.

1.2. Overheids- en nutsgebouwen (zoals bushaltes, verdeelcabines voor distri-
butie, etc.) kunnen eveneens worden opgericht.

Deze dienen beperkt te blijven in oppervlakte tot maximaal 30m2. De kroonlijsthoogte mag niet meer bedragen dan

3,00 meter, terwijl de nokhoogte maximaal 5,00 meter mag bedragen. De dakvorm is vrij.

2. Inrichtingsvoorschriften

2.1. Algemeen
De inrichting is vrij.
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ZONE 4: ZONE VOOR WEGEN EN DAARBIJHORENDE VRIJE

RUIMTEN

1. Bestemmingsvoorschriften

1.1. Bestemming

Deze zone is bestemd voor openbare wegenis en daarbijhorende vrije ruimten zoals pleintjes, groenvoorzieningen
en voetpaden, en is eveneens bestemd voor voorzieningen inzake het normaal functioneren van het verkeer en de
aanwezige boven- en ondergrondse leidingen.
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