
1 
 



2 
 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 



3 
 



4 
 

- 

- 

- 

- 



5 
 



6 
 

- 

- 

- 



7 
 

- 

• 

• 



8 
 

- 



9 
 

- 

• 

• 



10 
 

- 

- 

- 



11 
 

- 



12 
 

 

 

 

 



13 
 

 

 

 



14 
 

 



15 
 

 

 



16 
 

 

 



17 
 



18 
 

 

 

 

 



19 
 

- 

- 
- 

 



20 
 

- 

- 



21 
 



22 
 

• 



23 
 

• 

• 

• 



 

 

Ruimtelijke Planning  

 

 

Geachte voorzitter, 

Geachte leden van de GECORO, 

 

Hierbij vindt U het advies van de deputatie van West-Vlaanderen op het ontwerp ruimtelijk 

uitvoeringsplan Manegemstraat. Dit RUP werd op 08/05/2023 voorlopig vastgesteld door de 

gemeenteraad van Izegem. Het openbaar onderzoek loopt van 8/05/2023 tot 6/07/2023. 

Het voorwerp van advies is het volgende document : 

stad Izegem - gemeentelijk RUP ‘Manegemstraat’, opgemaakt door Adoplan bvba, bestaande uit een plan 

bestaande toestand, een bestemmingsplan, stedenbouwkundige voorschriften en toelichtingsnota.  

Het plangebied betreft een historisch gegroeide bedrijfslocatie in combinatie met residentieel wonen. Binnen 

Izegem is de behoefte aan ruimte voor lokale bedrijven groot. De stad wenst tegemoet te komen aan deze 

ruimtevraag zonder daarvoor in te grijpen in de open ruimte door bijvoorbeeld nieuwe bedrijventerreinen te gaan 

ontwikkelen. Het plangebied van onderhavig RUP wordt via het reconversiekader opnieuw ingevuld met lokale 

bedrijvigheid. 

Conform artikel 2.2.21.§4 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening (VCRO) brengt de deputatie 

advies inzake de overeenstemming van het ontwerp RUP met het provinciaal ruimtelijk 

structuurplan (PRS-WV) en de provinciale RUP’s. Het RUP wordt tevens getoetst op de 

overeenstemming met het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan. Tevens wordt nagegaan of het 

RUP voldoet aan de juridische vormvereisten en worden er inhoudelijke aandachtspunten 

aangehaald op het niveau van het RUP. 

Artikel 2.2.21.§5 VCRO voorziet dat de GECORO de adviezen, opmerkingen en bezwaren 

coördineert en gemotiveerd advies uitbrengt aan de gemeenteraad. Dit advies van de deputatie 

dient daarbij integraal te worden opgenomen en behandeld.  

 

Juridische aspecten van het RUP 

Artikel 2.2.5.§1 VCRO bepaalt wat een ruimtelijk uitvoeringsplan moet bevatten. Het voorliggende 

gemeentelijk RUP wordt getoetst aan deze juridische vereisten. 
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Volgende elementen dienen aangevuld te worden bij de verdere uitwerking van het RUP: 

• In de kaartenbundel ‘plangebied met bestaande BPA’s en RUP’s’ staat aangegeven dat er 

reeds een gemeentelijk RUP van kracht is op het plangebied. Dit lijkt echter niet correct te 

zijn, de huidige geldende bestemming vloeit voort uit het gewestplan. Deze kaart dient 

aangepast te worden. 

• In het kader van rechtszekerheid dient er een maximale as-verschuiving opgenomen te 

worden in de voorschriften wat betreft de indicatieve aanduiding ‘A-A’: zone voor 

groenblauwe voorziening in combinatie met trage wegverbinding’.   

 

Overeenstemming met het PRS-WV 

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. Op 26 september 2019 werd de tweede 

partiële herziening definitief vastgesteld door de provincieraad. De Vlaamse Regering heeft de 

herziening definitief goedgekeurd op 20 januari 2020. 

Het PRS-WV bevat een kader voor reconversie. Reconversies worden binnen de bebouwde ruimte 

gestimuleerd omdat hierdoor de ruimtelijke kwaliteit van bepaalde sites en van de omgeving kan 

worden opgewaardeerd. Met de bebouwde ruimte worden de stedelijke gebieden, de geselecteerde 

kernen en de overige woonconcentraties bedoeld. Deze doelstelling geeft uitvoering aan het 

principe van duurzaam ruimtegebruik.  

Bij een reconversie dient in de eerste plaats te worden onderzocht of de benutte gronden niet 

opnieuw kunnen worden ingezet voor de huidige bestemming. Indien dit niet meer wenselijk is, is 

het van belang deze gebieden opnieuw in te zetten voor andere ruimtevragen. Dit kan gaan om 

zowel wonen, bedrijvigheid, recreatie, gemeenschapsvoorzieningen…  

Het gaat om alle kerngebonden functies. Op die manier wordt op termijn meer open ruimte 

gevrijwaard omdat er minder nieuwe gebieden voor het opvangen van deze ruimtevragen moeten 

worden aangesneden.  

Het reconversiekader wordt besproken en toegepast (zie TN p.48). 

 

Voorliggende ontwerp RUP is in overeenstemming met het PRS-WV. 

Overeenstemming met het GRS Izegem 

Ingevolge artikel 2.2.18.§1 VCRO worden de gemeentelijke RUP’s opgemaakt ter uitvoering van het 

gemeentelijk ruimtelijk structuurplan. Het GRS Izegem is goedgekeurd op 13/07/2000, een 

gedeeltelijke herziening van het GRS is goedgekeurd op 07/11/2013. 

 

Het plangebied van onderhavig RUP valt grotendeels binnen de afbakening van het regionaalstedelijk 

gebied Roeselare. De Vlaamse regering heeft op 21 november 2008 het gewestelijk ruimtelijk 

uitvoeringsplan voor de afbakening van het regionaalstedelijk gebied Roeselare definitief vastgesteld. 

De afbakeningslijn geeft aan waar de stedelijke ontwikkeling van Roeselare en omgeving in de 

toekomst kan gebeuren. Binnen dit stedelijk gebied wordt een aanbodbeleid gevoerd voor wonen en 

werken.  

Voorliggende ontwerp RUP is in overeenstemming met het GRS Izegem. 
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Inhoudelijke opmerkingen en aandachtpunten op niveau van het RUP 

In het verdere verloop van het planningsproces is het wenselijk dat nog met volgende opmerkingen 

wordt rekening gehouden: 

▪ 30 meter diep vanaf de bouwvrije groene zone 1.A wordt er verplicht om een gedeelte (15 – 

25%) van de gelijkgrondse brutovloeroppervlakte in te richten als toonzaal (SV, p.8).  

o De provincie is van mening dat toonzalen niet verplicht mogen worden opgelegd aan 

bedrijven, dit in het kader van zuinig ruimtegebruik keuzevrijheid. 

▪ De verordenende voorschriften dienen aangepast te worden. 

 

▪ In de zone voor kleine en middelgrote ondernemingen kunnen bepaalde dakstructuren ook 

ingezet worden als tweede maaiveld waarbij complementaire functies voor bedrijven en/of 

de buurt kunnen worden ingericht. De schaal van de functies moet ondergeschikt zijn aan de 

bedrijvigheid in het bedrijventerrein. In het toelichtend deel worden volgende voorbeelden 

meegegeven: padelveld(en), sportvelden, openlucht fitness, stadslandbouw of daklandschap 

in combinatie met ontmoetingsruimte. Er wordt aangegeven dat de impact op de mobiliteit 

grondig zal beoordeeld worden. 

o Er dient beter gemotiveerd te worden wanneer een functie ondergeschikt is aan het 

bedrijventerrein en hoe dit kan beoordeeld worden (bv. kwantitatief). 

 

▪ De nabestemming ‘Art. 1’ treedt per deelzone van Art.4 pas in werking wanneer de 

woonfunctie in de volledige deelzone is gestopt en de volledige deelzone wordt ingevuld als 

onderdeel van het bedrijventerrein (SV p.24). 

o Het is moeilijk om te bepalen wanneer de woonfunctie van een woning is gestopt. 

Een RUP kan niet bepalen dat een woning niet langer mag doorverkocht worden met 

behoud van woonfunctie. Een functiewijziging is iets dat geregeld wordt op het 

vergunningenniveau. 

o Het is erg moeilijk om aan de vooropgestelde voorwaarden voor nabestemming te 

voldoen, aangezien de woonfunctie in de volledige deelzone gelijktijdig zou moeten 

stoppen. 

 

▪ In de toelichtende nota (p.55) wordt voorgesteld om de ontsluiting van het bedrijventerrein 

te voorzien d.m.v. een centrale toegang aan de Rijksweg. Dit wordt geïllustreerd a.d.h.v. 

een figuur waarop wordt vermeld dat het ‘enkel mogelijk is om het bedrijventerrein rechts in 

te rijden en het terrein rechts uit te rijden’. Deze manier van ontsluiten zal vermoedelijk een 

positief effect hebben op de verkeersdoorstroming t.h.v. Rijksweg.  

o Een vertaling van deze visie ontbreekt echter in de stedenbouwkundige 

voorschriften. Er wordt gevraagd om deze maatregel (enkel rechts in- en rechts 

uitrijden) te duiden binnen de verordenende stedenbouwkundige voorschriften. 

 

▪ Het is positief dat er een zone voor groenblauwe verbinding wordt voorzien. In de 

voorschriften wordt vermeld dat deze indicatieve aanduiding maximaal aaneengesloten moet 

zijn; het is echter niet duidelijk hoeveel keer, over welke maximale breedte en/of voor welke 

redenen deze verbinding kan worden onderbroken. Dit dient verder te worden uitgeklaard in 

de stedenbouwkundige voorschriften (p.30-31). 

 

▪ Bepaalde kleinschalige vormen van recreatief medegebruik kunnen worden toegelaten in de 

zone voor functioneel buffergroen (Art. 5) zolang deze de voornaamste doelstelling 

(adequate buffering t.o.v. de omgeving) niet in het gedrang brengen. 

o Dit dient opgenomen te worden in de stedenbouwkundige voorschriften. 
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▪ Binnen ‘artikel 5: zone voor functioneel buffergroen’ wordt aangegeven dat de groenbuffer 

aangeplant dient te worden in het eerstvolgende plantseizoen na het realiseren van de 

omgevingsvergunning. Een buffer heeft echter het doel om de nieuwe activiteit te bufferen 

ten opzichte van de woningen en maakt bijgevolg integraal deel uit van de nieuwe activiteit. 

Er wordt dan ook bij voorkeur opgenomen dat de groenbuffer binnen 1 jaar, na het 

verkrijgen van de omgevingsvergunning, gerealiseerd dient te worden. 

 

▪ De voorschriften van de ‘indicatieve aanduiding A-A’: zone voor groenblauwe voorziening in 

combinatie met trage wegverbinding ‘ dient de koppeling met de realisatie ervan als volgt 

omschreven te worden: “Bij de realisatie van artikel 1 (zone voor kleine en middelgrote 

onderneming) wordt de zone voor groenblauwe voorziening in combinatie met trage 

wegverbinding aangelegd. Het voorstel tot aanleg dient onmiddellijk meegenomen te 

worden binnen de omgevingsaanvraag voor ontwikkeling van de zone artikel 1. Uiterlijk één 

jaar na het afleveren van de omgevingsvergunning moet de trage wegverbinding en 

aanhorigheden gerealiseerd zijn.” 

 

De realisatie van de trage weg maakt immers integraal deel uit van het planvoornemen. 

 

Digitale uitwisseling van ruimtelijke uitvoeringsplannen 

De digitale uitwisseling van het ruimtelijk uitvoeringsplan is conform de betreffende technische 

richtlijn. Er zijn hierover geen opmerkingen.  
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Besluit 

Het gemeentelijk RUP Manegemstraat, wordt voorwaardelijk gunstig geadviseerd. Met volgende 

opmerkingen dient rekening gehouden te worden: 

• Toonzalen kunnen niet worden verplicht in dit plangebied, de voorschriften dienen 

aangepast te worden 

• Het rechts in- en uitrijden dient toegevoegd te worden aan de voorschriften  

• Voldoen aan de juridische vormvereisten 

 

Voorts is het wenselijk rekening te houden met de geformuleerde opmerkingen en 

aandachtspunten. 

Hoogachtend, 

Namens de deputatie: 

Voor de provinciegriffier: 

De directeur 

 

 

 

Stephaan Barbery 

De gedeputeerde voor ruimtelijke ordening, 

 

 

 

 

Sabien Lahaye-Battheu 

 

Zitting deputatie, 06/07/2023 

Voor eensluidend afschrift, 

Namens de deputatie, 

 

 

Stephaan Barbery 

Diensthoofd 

Dienst ruimtelijke planning 

Stephaan Barbery 
(Signature)

Digitaal ondertekend door 
Stephaan Barbery (Signature) 
Datum: 2023.07.06 12:05:47 
+02'00'
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Geachte voorzitter, 
 
Hierbij bezorg ik u het advies van het departement Omgeving. 
 
1. rechtsgrond van het advies en relevante regelgeving of beleidskaders 
Op grond van artikel 2.2.14 §4 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, bezorgt het 
departement Omgeving aan de gemeentelijke commissie voor ruimtelijke ordening een advies 
over de overeenstemming van het ontwerp gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan met het 
Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen en de gewestelijk ruimtelijke uitvoeringsplannen. Artikel 
2.2.14 §5 voorziet dat dit advies integraal opgenomen dient te worden in het advies van de 
GECORO. 
 
2. samenvatting van het dossier 

De site betreft de voormalige bedrijfssite van de Meubelfabriek C&B (Coussens & Bouckaert). 
Binnen de plancontour zijn verschillende activiteiten aan de orde: residentieel wonen, 
bedrijfssite en woning-atelier.  

De plancontour beperkt zich tot de bestemming wonen van het gewestplan. Het plangebied 
bevindt zich ten zuiden van de Izegemse stadskern en heeft een oppervlakte van 42725 m². 
Zuidelijk is het gebied vrij heterogeen: agrarische en andere functies wisselen zich af.   

De Rijksweg (N36), ten noorden van het plangebied, biedt een rechtstreekse aansluiting op de 
E403 (A17) te Roeselare en E17(A14) te Deerlijk.  

Er wordt voor het terrein een reconversie voorzien die vooral KMO-gericht is.  
 
 

   
DEPARTEMENT 
OMGEVING  

  
 
 
 
AANGETEKEND 

 
Vlaamse overheid 
Afdeling Gebiedsontwikkeling, 
Omgevingsplanning en -Projecten 
Jacob van Maerlantgebouw 
Koning Albert I-laan 1-2 bus 91 
8200 BRUGGE 

T 050 24 82 00 

www.omgeving.vlaanderen.be    

  
GECORO 
Korenmarkt 10 
8870 IZEGEM 

 
 
uw bericht van  contactgegevens  ons kenmerk  datum 
  Philip Vanquaethem   2.14/36008/126.1  
  philip.vanquaethem@vlaanderen.be 
uw kenmerk  050 24 82 38  bijlagen 

     
 
Betreft:  IZEGEM, gemeentelijk RUP “ Manegemstraat “ : advies tijdens het openbaar onderzoek 
ligging:   

kadastraal:   

onderwerp: Manegemstraat 
aanvrager:  
  

file:///D:/Bredero/beheer/brieffragment/www.ruimtevlaanderen.be
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3. beknopte historiek 
Op  werd een plenaire vergadering gehouden. De gedelegeerd planologisch ambtenaar/het 
departement gaf een gunstig advies met voorwaarden. 
Op 08/05/2023 werd het plan voorlopig vastgesteld door de gemeenteraad. 
 

4. verenigbaarheid met het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen 
Izegem werd in het RSV geselecteerd als kleinstedelijk gebied en dit op provinciaal niveau, 
aangezien de stad volgens de functioneel-hiërarchische benadering als zwak uitgeruste kleine 
stad aanzien wordt. Desalniettemin wordt een deel van Izegem gerekend tot het 
regionaalstedelijk gebied Roeselare. Regionaal stedelijke gebieden hebben potenties om een 
belangrijk aandeel van de groei inzake bijkomende woongelegenheden, stedelijke voorzieningen 
en ruimte voor economische activiteiten op te vangen. Als regionaalstedelijk gebied is Roeselare 
tevens binnen het RSV geselecteerd als economisch knooppunt. In deze voor Vlaanderen 
strategische locaties worden de economische ontwikkelingen gestimuleerd en geconcentreerd.  

Het plangebied bevindt zich binnen de afbakeningslijn van het stedelijk gebied. Er worden echter 
geen concrete uitspraken gedaan betreffende het plangebied.  

Voorliggend planinitiatief is niet strijdig met het RSV. 

5. andere inhoudelijke opmerkingen 
Artikel 2.2.13 §2 van de codex bepaalt dat de gemeentelijke RUP’s worden opgemaakt ter 
uitvoering van het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan. Voor het plan wordt echter verwezen 
naar het reconversiekader van het PRS.  

Voorliggend planinitiatief is niet strijdig met het GRS of PRS.  

Verder: 
 

Hierop aansluitend is het mogelijks meer aangewezen de atelierwoningen enkel op de verdieping toe 

te laten, dit binnen het kader van zuinig ruimtegebruik.  

Dit: “De bedrijfswoning mag niet volledig geïntegreerd worden in het bedrijfsgebouw.“ is nu toch net 

wel maximaal de bedoeling! Het heeft toch geen zin in te zetten op een residentieel karakter aan 

straatkant, wanneer door een nabestemming de rest van de straat ook een bedrijfsinvulling krijgt.  

Dat laatste wordt dan ook beter geschrapt uit de voorschriften.  

 
Voor het accent onder 1.2 wordt best een maximum oppervlakte vastgelegd. Nu kan dit accent 
voorzien worden over 1/3 van de volledige breedte van de zone/gebouw. Dit is - wanneer 
maximaal ingevuld - niet meer als een accent te beschouwen.  
 
6. algemene conclusie 
Er wordt een gunstig advies uitgebracht mits rekening te houden met de gemaakte 
opmerkingen.  
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Hoogachtend, 
 

 
 
 
Voor het departement, 
Julie Dalle 
Adjunct van de directeur 

 
 

Julie 
Dalle 
(Signatur
e)

Digitaal 
ondertekend 
door Julie Dalle 
(Signature) 
Datum: 
2023.07.03 
14:42:39 +02'00'


