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In zijn ontwerpversie gezien en voorlopig vastgesteld door de gemeenteraad in
zitting van maandag, 24 april 2023

de algemeen directeur, de voorzitter,

Anton Jacobus Dries Dehaudt

Het college van Burgemeester en Schepenen bevestigt dat het ontwerp ruimtelijk
uitvoeringsplan zoals voorlopig vastgesteld op maandag, 24 april 2023, ter inzage
van het publiek op het gemeentehuis werd neergelegd van maandag, 8 mei 2023
tot en met donderdag, 6 juli 2023.

de algemeen directeur, de burgemeester,

Anton Jacobus Bert Maertens

Gezien en definitief vastgesteld door de gemeenteraad in zitting van maandag, 15
januari 2024

de algemeen directeur, de voorzitter,

Anton Jacobus Dries Dehaudt

VOOR STUDIEBUREAU ADOPLAN.

GERT-JAN TIMMERMAN, PLANOLOOG
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INLEIDING

Met het decreet! van 01.07.2016 en het besluit van de Vlaamse Regering? (BVR) van 17.02.2017 werd
de procedure tot opmaak van een ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP) gewijzigd.

Cfr. artikel 2.2.1 van de Vlaamse Codex Ruimtelike Ordening (VCRO) wordt in functie van het
geintegreerd planningsproces een procesnota opgesteld die het verloop van het planningsproces
beschrijft. Het is een informatief en evolutief document dat in de loop van het planningsproces wordt
aangevuld. De nota geeft met andere woorden een overzicht van de genomen en/of nog te nemen
procedurestappen vanaf de opstart tot de goedkeuring van het RUP en bevat informatie over de
actoren, wijze van participatie, omgang met resultaten van participatie ...

Voorliggend document betreft de procesnota bij het gemeentelijk RUP Manegemstraat (plan-ID:
RUP_36008_214_00413_00001). De in het rood aangeduide tekst zal gedurende het planproces verder
aangevuld worden.

Tegelijk met het RUP Manegemstraat lopen ook de procedures voor de RUP’s Verbist, Gentseheerweg
en Mezegemstraat.

! Het decreet van 01.07.2016 tot wiziging van de regelgeving voor ruimtelijke
uitvoeringsplannen teneinde de planmilieueffectrapportage en andere effectbeoordelingen
in het planningsproces voor ruimtelijke uitvoeringsplannen te integreren door wijziging van
diverse decreten.

2 Het besluit van de Vlaamse Regering van 17.02.2017 betreffende het geintegreerde
planningsproces voor ruimtelijke uitvoeringsplannen, planmilieueffectrapportage, ruimtelijke
veiligheidsrapportage en andere effectbeoordelingen.
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2. EVOLUTIE PROCESNOTA

Versie 1 Fase ST: startfase

Versie 2 Fase SP: scopingfase

Versie 3 Fase PV: plenaire vergadering

Versie 4 Fase VV: voorlopige vaststelling

Versie 5 Fase DV: definitieve vaststelling

Versie 6 E:;irz\ég ;jefinitieve vaststelling (herneming na

Tabel 1:  Evolutie van het RUP
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3. PROCES

Het geintegreerde planningsproces bestaat uit vijf fasen, waarbij het resultaat telkens geconsolideerd
wordt in een van de volgende documenten:

- De startnotg;

- De scopingnota;

- Hetvoorontwerp RUP;

- Het voorlopig vastgesteld RUP;

- Het definitief vastgesteld RUP.
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Figuur 1:  Processchema geintegreerd planningsproces (Departement Omgeving, 2018)
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ACTOREN

4.1

411

4.1.2

4.2

4.2.1

PLANTEAM

Inleiding

Cfr. artikel 2.2.3 van de VCRO is het planteam verantwoordelijk voor de opmaak van het RUP en de
coordinatie van het planproces. Het team begeleidt de verschillende onderzoeken, integreert de
tussentijdse resultaten in het planningsproces en zorgt voor een continue kwaliteitsbewaking. De
samenstelling kan variéren volgens de plandoelstelling zelf, de complexiteit van het voorgenomen
RUP en de vereiste expertise die nodig is om het plan en noodzakelijke effectbeoordelingen uit te
werken.

Het decreet bepaalt dat het team kan bestaan uit verschillende personen met minstens één ruimtelijk
planner. Verder maakt het Team Mer deel uit van het planteam indien een plan-milieueffectrapport
(plan-MER) vereist is en het Team Externe Veiligheid indien een ruimtelijk veiligheidsrapport (RVR)
vereist is. Het planteam is in essentie een ambtelijke groep aangevuld met externe expertise inzake
ruimtelijke planning, effectbeoordelingen,...

Samenstelling

Stad Izegem:

- Schepen ruimtelijke ordening -> Mevr. Caroline Maertens;
- Omgevingsambtenaar -> Mevr. Veronique Desmet.

- Ruimtelijk planner -> Dhr. Robbe Debergh

Adoplan:

- Bart Willaert — zaakvoerder, geograaf en ruimtelijk planner;

- Gert-Jan Timmerman — ruimtelijk planner en landschapsarchitect.

ADVIESINSTANTIES

Inleiding

De gemeente moet over de startnota, het voorontwerp van RUP en, in voorkomend geval, over het
ontwerp van de effectbeoordelingsrapporten aan verschillende instanties advies vragen. De
betrokken adviesinstanties worden bepaald door:

- Bijlage 1 van het BVR van 17.02.2017 betreffende het decreet tot wijziging van de regelgeving
voor ruimtelijke uitvoeringsplannen teneinde de planmilieueffectrapportage en andere
effectbeoordelingen in het planningsproces voor ruimtelijke uitvoeringsplannen te integreren
door wijziging van diverse decreten;

- De VCRO: artikels 2.2.1 tot en met 2.2.6 (algemene bepalingen voor RUP’s) en artikels 2.2.18 tot
en met 2.2.25 (gemeentelijke RUP’s).
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422 Betrokken instanties

- Het departement Omgeving;

- De deputatie van de provincie West-Vlaanderen;

- De gemeentelijke commissie voor Ruimtelijke Ordening (GECORO);
- De provinciale dienst waterlopen West-Vlaanderen;
- Stad Izegem — dienst waterlopen;

- Het agentschap Innoveren en Ondernemen (VLAIO);
- Het departement Landbouw en Visserij;

- Delijn;

- Het agentschap Wegen en Verkeer (AWV);

- OVAM;

- VMM,

- Het Vlaamse Energieagentschap

De lijst met betrokken instanties kan ten laatste bij het verzenden van de adviesvragen nog aangevuld

worden.

adoplan. RUP Manegemstraat | Izegem | procesnota | januari 2024
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5.

PROCESSTAPPEN

5.1

5.1.1

5.1.2

STARTNOTA

Inhoud

De startnota heeft als doelstelling om het voorgenomen RUP te initiéren. De eerste participatie
gebeurt eveneens op basis van deze startnota. Met deze nota en het daaraan gekoppeld
participatieproject moet een gedegen onderbouwing van het RUP gegarandeerd worden evenals een
afdoend draagvlak voor het RUP in het verdere planproces. De startnota wordt opgemaakt door het
planteam. Cfr. artikel 2.2.4 §2 van de VCRO bevat de startnota volgende documenten:

Een beschrijving en verduidelijking van de doelstellingen van het voorgenomen RUP
- Een afbakening van het gebied of de gebieden waarop het plan betrekking heeft

- Een beknopte beschrijving van de alternatieven voor het ontwerpplan of voor onderdelen ervan,
die de initiatiefnemer heeft overwogen, en een beknopte beschrijving van de voor- en nadelen
van de verschillende alternatieven

- Een beschrijving van de reikwijdte en het detailleringsniveau van het voorgenomen RUP en
daaraan gekoppeld de reikwijdte en het detailleringsniveau van de te voeren effectonderzoeken
zoals in die fase gekend

- De relatie met het ruimtelijk structuurplan en, in voorkomend geval, met andere relevante
beleidsplannen

- De beschrijving van de te onderzoeken effecten en van de inhoudelijke aanpak van de
effectbeoordelingen, met inbegrip van de methodologie, zoals bepaald door de wetgeving van
de op te maken effectbeoordelingen en van andere onderzoeken die nodig zijn voor het plan.
In voorkomend geval bevat de startnota ook een weergave van de gedane analyse, vermeld in
artikel 4.2.6, § 1, 5° en artikel 4.4.1 van het decreet van 05.04.1995 houdende algemene
bepalingen inzake milieubeleid, met inbegrip van de redenen waarom geen
planmilieueffectrapport, respectievelijk ruimtelijk veiligheidsrapport moet worden opgemaakt

- In voorkomend geval, relevante gegevens uit vorige effectbeoordelingen of uit de
goedgekeurde rapporten die daaruit zijn voortgekomen

- Invoorkomend geval, de impact of het effect dat het geintegreerde planningsproces kan hebben
op mens of milieu in een ander gewest of land of op de gebieden die onder de federale
bevoegdheid vallen

- Een overzicht van instrumenten die samen met het voorgenomen RUP ingezet kunnen worden,
als die al bekend zijn in deze fase

Advies, communicatie en participatie over de startnota

Het decreet voorziet minstens in een adviesronde, een raadpleging van de bevolking over de
startnota gedurende 60 dagen en één participatiemoment. Het doel is om een eerste participatie te
organiseren in een vroeg stadium van het proces om zo het draagvlak én de kwaliteit van het
uiteindelijke RUP te vergroten. Dit participatiemoment dient om inbreng te krijgen over de
probleemstelling, de inhoudsafbakening en de scope van het voorgenomen plan en bijhorende
effectbeoordelingen.
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5121

5122

5123

5124

Adviesvraag

Het college van burgemeester en schepenen vraagt advies over de startnota aan de instanties zoals
voorzien in punt 2.2. Het advies wordt uitgebracht binnen een termijn van 60 dagen. De termijn gaat
in op de dag na de ontvangst van de adviesvraag. Als die termijn wordt overschreden, kan aan de
adviesvereiste worden voorbijgegaan.

De adviesvragen werden verzonden 17.01.2022.

Terinzagelegging

Het college van burgemeester en schepenen informeert de bevolking van de stad over de inhoud en
ter beschikking stelling van de startnota uiterlijk de eerste dag van de adviestermijn via:

- Een aanplakking.
- Een bericht in het Belgisch Staatsblad.

- Een bericht in minstens 3 dagbladen (vb. Het Nieuwsblad, De Weekbode en Het Laatste Nieuws)
die in de stad verspreid worden en in het gemeentelijk infoblad.

- Een bericht op de website van de stad Izegem
- Het bericht vermeldt minstens volgende informatie:
o De bevoegde overheid, nl. stad Izegem

o De mogelijkheid om de start- en procesnota’s in te kijken op het stadhuis van Izegem of
op www.izegem.be/RUPbedrijvigheid gedurende de periode van 17/01/2022 tot en met
17/03/2022

o De mogelijkheid om deel te nemen aan de participatiemomenten in kasteel Wallemote
(Kokelarestraat 85) op dinsdag 25/01/2022 voor de ruimtelijke uitvoeringsplannen
Manegemstraat en Mezegemstraat en op woensdag 26/01/2022 voor de ruimtelijke
uitvoeringsplannen Verbist en Gentseheerweg, telkens van 19 tot 21 uur

o Inspraakreacties kunnen worden ingediend tot uiterlijk donderdag 17 maart via de website
www.izegem.be/RUPbedrijvigheid ~ of  kunnen  overhandigd worden  (tegen
ontvangstbewijs) in het stadhuis of aangetekend verstuurd worden naar het college van
burgemeester en schepenen, Korenmarkt 10, 8870 Izegem

De documenten werden op 17.01.2022 gepubliceerd op de gemeentelijke website.

Participatiemoment

Het doel is om iedereen op de hoogte te brengen en om kennis en input te verzamelen, alternatieven
te bepalen en niet zozeer om in detail de planopties te becommentariéren (= bezwaren te
formuleren). Het openbaar onderzoek later in de procedure (zie punt 3.4.2.1) vormt de basis voor het
formuleren van bezwaren, zoals binnen de ‘oude’ RUP-procedure.

Voor dit RUP is er de mogelijkheid om deel te nemen aan het participatiemoment in kasteel
Wallemote (Kokelarestraat 85) op dinsdag 25/01/2022 van 19 tot 21 uur.
Resultaat

Het eindresultaat van de adviesronde en de raadpleging van de bevolking, inclusief het
participatiemoment, is een verzameling van adviezen, inspraakreacties en een verslag van het
participatiemoment. De wijze waarop met deze informatie wordt omgegaan en het resultaat ervan,
leidt tot de scopingnota.

Het planteam maakt een verslag van het participatiemoment. Het verslag van het participatiemoment
omvat een bundeling van alle opmerkingen en is eerder algemeen van aard. Het kan in deze fase
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5.2

5.2.1

5.2.11

ook nog geen antwoorden geven op alle gemaakte bedenkingen of suggesties. Het is pas in de
scopingnota dat er, na het verwerken van het geheel aan adviezen en inspraak, een terugkoppeling
kan gebeuren naar de bevolking. Het verslag van het participatiemoment wordt ter beschikking
gesteld op de website van de stad.

De adviezen en het verslag van het participatiemoment worden als bijlage aan deze procesnota
toegevoegd.

De adviezen en het verslag van het participatiemoment worden als bijlage aan deze procesnota
toegevoegd.

Het verslag van het participatiemoment werd gepubliceerd op , De startnota en de procesnota (met
eventuele aanpassingen) werden op 17.01.2022 gepubliceerd op de gemeentelijke website, het
verslag van het participatiemmoment op 18.03.2022. Het verslag kan teruggevonden worden in bijlage
1.

Het college van burgemeester en schepenen bezorgt de startnota, de adviezen, de reacties en het
verslag van het participatiemoment aan de bevoegde dienst voor milieueffectrapportage en
veiligheidsrapportage binnen een termijn van 3 dagen na het afsluiten van de termijn van 60 dagen.
De documenten werden verzonden op 31.03.2022

SCOPINGSNOTA

Inhoud

In deze fase worden de adviezen en inspraakreacties verwerkt en wordt aangegeven hoe hiermee zal
omgegaan worden. Cfr. artikel 2.2.4 §2 van de VCRO bouwt de scopingsnota verder op de startnota
en bevat deze minstens dezelfde onderdelen als de startnota. Deze fase kan deels parallel lopen met
de opmaak van het RUP en de eventuele opmaak van een plan-MER en/of RVR.

Indien uit de RVR-toets blijkt dat er geen RVR moet opgemaakt worden en deze beslissing werd
opgenomen in de startnota dan kan dezelfde beslissing toegevoegd worden aan de scopingnota.
Enkel wanneer de geplande ontwikkelingen of de grenzen van het plangebied wijzigen, moet de RVR-
toets opnieuw doorlopen worden en dient het nieuwe resultaat toegevoegd te worden aan de
scopingnota.

De scopingnota is samen met de procesnota de leidraad voor het verdere verloop van het
geintegreerde planningsproces dat leidt tot de opmaak van het voorontwerp van RUP.

De scopingnota kan tijdens het geintegreerde planningsproces aangevuld worden. De aangevulde
scopingnota wordt op dezelfde wijze gepubliceerd als de oorspronkelijke scopingnota.

Indien de startnota motiveert dat er geen aanzienlijke milieueffecten zullen zijn en/of
geen RVR vereist is

Indien in de startnota gemotiveerd wordt dat het RUP geen aanzienlijke milieueffecten kan hebben
en/of geen RVR vereist is dan moet het Team Mer en het Team Externe Veiligheid dit uiterlijk voor de
voorlopige vaststelling van het ontwerp van RUP in de scopingsnota bevestigen. De diensten zullen
bij deze beoordeling rekening houden met de adviezen en resultaten van de participatie.

In het geval er wel een plan-MER of RVR noodzakelijk blijkt te zijn (in tegenstelling tot de
oorspronkelijke inschatting van het planteam), zal het Team Mer respectievelijk het Team Externe
Veiligheid voor het verdere verloop van het proces deel uitmaken van het planteam in functie van de
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5212

5.2.2

5.3

5.3.1

effectbeoordeling. In dat geval dient de startnota ook aangepast te worden en wordt eveneens de
‘advies en participatie’-ronde over de startnota hernomen (meer detail: zie punt 3.1.2).

De regelgeving specifieert niet wanneer het Team Mer zich moet uitspreken over de plan-MER-plicht.
Er is dus niet vastgelegd wanneer aan het Team Mer gevraagd moet worden zich hierover uit te
spreken. Binnen het RUP Manegemstraat te Izegem zal dit gebeuren na een eerste verwerking van
de adviezen en reacties van het eerste participatiemoment. Op dat moment in het proces is er
voldoende informatie voorhanden om het Team Mer toe te laten een beslissing te nemen.

Indien de startnota ervan uitgaat dat een plan-MER of RVR nodig is

Indien de startnota ervan uitgaat dat een plan-MER of RVR noodzakelijk is dan zal het Team Mer of
het Team Externe Veiligheid reeds deel uit maken van het planteam. De startnota en scopingsnota
zalin dat geval reeds een beschrijving van de te onderzoeken effecten en van de inhoudelijke aanpak
van de effectbeoordelingen (methodologie) omvatten.

Communicatie over de scopingsnota

De stad stelt de scopingnota (met eventuele aanpassingen) en de procesnota (met eventuele
aanpassingen) ter beschikking op haar website. De documenten werden gepubliceerd op de
gemeentelijke website: https://www.izegem.be/rupbedrijvigheid.

VOORONTWERP RUP

Inhoud

Na de opmaak en het openbaar maken van de scopingnota vervolgt het planteam het geintegreerd
planningsproces. Hierbij wordt het plan verder uitgewerkt samen met de effectbeoordelingen en
eventuele andere onderzoeken die relevant worden geacht. Het plan wordt uitgewerkt tot een
voorontwerp RUP. Cfr. artikel 2.2.5. § 1 bevat een RUP:

- Een beschrijving en verantwoording van de doelstellingen van het plan.

- Een grafisch plan dat aangeeft voor welk gebied of welke gebieden het plan van toepassing is.

- De bijbehorende stedenbouwkundige voorschriften inzake de bestemming, de inrichting of het
beheer en, in voorkomend geval, de normen, vermeld in artikel 4.2.4 van het decreet van
27.03.2009 betreffende het grond- en pandenbeleid.

- Een weergave van de juridische toestand.

- Een weergave van de feitelijke ruimtelijke toestand en de toestand van het leefmilieu, de natuur
en andere relevante feitelijke gegevens.

- De relatie met het ruimtelijk structuurplan of de ruimtelijke structuurplannen waarvan het een
uitvoering is en, in voorkomend geval, een omschrijving van andere relevante beleidsplannen.

- In voorkomend geval, een zo mogelijk limitatieve opgave van de voorschriften die strijdig zijn
met het RUP en die opgeheven worden.

- De kwaliteitsbeoordeling en, in voorkomend geval, de verklaring, vermeld in artikel 4.2.11, § 7,
eerste lid, 2°, van het decreet van 05.04.1995 houdende algemene bepalingen inzake
milieubeleid, en, in voorkomend geval, een overzicht van de conclusies van de volgende
effectbeoordelingen waarbij aangegeven wordt hoe die geintegreerd zijn in het plan:

o Het planmilieueffectrapport;
o De passende beoordeling;
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5.3.2

o Het ruimtelijk veiligheidsrapport;

o Andere verplicht voorgeschreven of gemaakte effectenrapporten;

o In voorkomend geval de monitoringsmaatregelen in het kader van de uitgevoerde
effectbeoordelingen.

- In voorkomend geval, een register, al dan niet grafisch, van de percelen waarop een
bestemmingswijziging wordt doorgevoerd die aanleiding kan geven tot een
planschadevergoeding als vermeld in artikel 2.6.1 van deze codex, een planbatenheffing als
vermeld in artikel 2.6.4 van deze codex, of een compensatie als vermeld in boek 6, titel 2 of titel
3, van het decreet van 27.03.2009 betreffende het grond- en pandenbeleid.

- In voorkomend geval, een register, al dan niet grafisch, van de percelen waarop een
bestemmingswijziging wordt doorgevoerd of een overdruk wordt toegevoegd die aanleiding
kan geven tot gebruikerscompensatie als vermeld in het decreet van 27 maart 2009 houdende
vaststelling van een kader voor de gebruikerscompensatie bij bestemmingswijzigingen.

- Voor de gewestelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen, in voorkomend geval, een overzicht van de
geheel of gedeeltelijk gewijzigde of opgeheven erkennings-, rangschikkings- en
beschermingsbesluiten inzake onroerend erfgoed, samen met de gegevens, vermeld in artikel
6.2.5 van het Onroerenderfgoeddecreet van 12.07.2013, met uitzondering van de aanduiding
van de plaats van de aanplakking van het bericht over het openbaar onderzoek op het
gegeorefereerde plan.

- Invoorkomend geval, het grondruilplan, vermeld in artikel 2.1.65 van het decreet van 28.03.2014
betreffende de landinrichting.

- Invoorkomend geval, de inrichtingsnota, vermeld in artikel 4.2.1 van het decreet van 28.03.2014
betreffende de landinrichting.

- In voorkomend geval, een overzicht van de instrumenten waarover samen met het RUP een
beslissing genomen wordt door de bevoegde overheid om die aspecten te regelen of om de
maatregelen of voorwaarden te bepalen die de bevoegde overheid op basis van het
planningsproces, in het bijzonder de effectbeoordelingen, noodzakelijk acht voor de vaststelling
van het RUP en die niet geregeld worden met toepassing van punten 1° tot en met 13°.

Advies en plenaire vergadering over het voorontwerp

Over het voorontwerp van het RUP en de voorontwerp-effectbeoordelingsrapporten (in voorkomend
geval een plan-MER, Ruimtelijk Veiligheidsrapport of andere verplicht voorgeschreven of gemaakte
effectbeoordelingsrapporten) dient advies geformuleerd te worden door de instanties vermeld onder
punt 2.2.

De VCRO verplicht een plenaire vergadering niet maar maakt deze facultatief, dit om
flexibiliteitsredenen en om tegemoet te komen aan een efficiént planningsproces voor elke soort van
RUP. Een plenaire vergadering dient om het ontwerpplan waarbij de resultaten van de uitgevoerde
effectbeoordelingen mee zijn opgenomen te bespreken met de adviesinstanties. Voor RUP’s waar
geen knelpunten aanwezig zijn, heeft een formele plenaire vergadering in principe geen meerwaarde.
Daartegenover zijn er planningsprocessen waarbij door omstandigheden meerdere plenaire
vergaderingen noodzakelijk zijn vooraleer overeenstemming kan bekomen worden bij alle betrokken
actoren.

Als er geen plenaire vergadering wordt georganiseerd, wordt een schriftelijk advies uitgebracht door
de instanties binnen een termijn van 21 dagen. De termijn gaat in op de dag na de ontvangst van de
adviesvraag. Als die termijn wordt overschreden, kan aan de adviesvereiste worden voorbijgegaan.

De adviesvragen werden verzonden op vrijdag 20.01.2023.
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5.4

5.4.1

5.4.2

54.2.1

5422

5423

Voor dit RUP werd een plenaire vergadering georganiseerd. Deze vond plaats op donderdag
16.02.2023. Het verslag werd binnen de 14 dagen na de vergadering verstuurd, namelijk op maandag
27.02.2023, naar alle instanties die op de vergadering werden uitgenodigd. Het verslag van de
plenaire vergadering kan teruggevonden worden in bijlage.

VOORLOPIG VASTGESTELD RUP

Inhoud

Het ontwerp van het RUP en, in voorkomend geval, de ontwerp-effectbeoordelingen worden
afgewerkt door het planteam op basis van de resultaten van het tot dan afgelegde planningsproces,
de adviezen van de adviesinstanties en/of de resultaten van de plenaire vergadering(en). De
documenten worden voorgelegd aan de gemeenteraad om het ontwerpplan voorlopig vast te stellen.
Dit voorlopig vastgestelde ontwerpplan en de bijhorende ontwerp-effectbeoordelingen  zijn
vervolgens het voorwerp van een openbaar onderzoek.

Het RUP werd voorlopig vastgesteld in de gemeenteraad van maandag, 24 april 2023. Het
gemeenteraadsbesluit is terug te vinden in bijlage.

Communicatie en advies over het voorlopig vastgesteld RUP

Openbaar onderzoek

Het openbaar onderzoek duurt 60 dagen. Dit openbaar onderzoek wordt minstens binnen de 30
dagen (termijn van orde) na de voorlopige vaststelling aangekondigd op volgende wijzen:

- Eenaanplakking in de stad Izegem.

- Een bericht in het Belgisch Staatsblad.

- Een bericht in minstens 3 dagbladen die in de stad verspreid worden of in het gemeentelijk
infoblad.

- Een bericht op de website van de stad Izegem.
Adviesvraag

Na de voorlopige vaststelling worden het ontwerp RUP en, in voorkomend geval, de ontwerp-
effectbeocordelingen onmiddellijk opgestuurd naar de deputatie van de provincie, naar het
departement Omgeving en naar de Vlaamse Regering.

De adviesvragen werden verzonden.

Gecoordineerd advies GECORO

Op lokaal niveau worden de resultaten van het openbaar onderzoek (adviezen, opmerkingen en
bezwaren) verwerkt door de GECORO. De gemeentelijke commissie voor ruimtelijke ordening bundelt
en coordineert alle adviezen, opmerkingen en bezwaren en brengt binnen 90 dagen na het einde
van het openbaar onderzoek gemotiveerd advies uit bij de gemeenteraad. Het advies bevat de
integrale adviezen van de deputatie en van het departement. Op hetzelfde ogenblik bezorgt de
gemeentelijke commissie voor ruimtelijke ordening het college van burgemeester en schepenen de
gebundelde adviezen, opmerkingen en bezwaren.

De GECORO bracht advies uit op woensdag, 23 augustus 2023. Het advies van de GECORO kan
teruggevonden worden in bijlage.
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5.5

5.5.1

5.5.2

DEFINITIEF VASTGESTELD RUP

Inhoud

Het planteam zal moeten nagaan in hoeverre er op basis van de resultaten van het openbaar
onderzoek wijzigingen aan zowel het RUP als de uitgevoerde effectbeoordelingen noodzakelijk zijn.
Aan het voorlopig vastgestelde RUP kunnen enkel wijzigingen worden aangebracht die gebaseerd
zijn op of voortvloeien uit de tijdens het openbaar onderzoek geformuleerde bezwaren en
opmerkingen, of uit de adviezen, uitgebracht door de aangewezen diensten en overheden, of uit het
advies van de GECORO. De definitieve vaststelling van het RUP kan echter geen betrekking hebben
op delen van het grondgebied die niet opgenomen zijn in het voorlopig vastgestelde plan.

Indien de wijzigingen van het ontwerp van het RUP (en bijhorende effectbeoordelingen) dusdanig
groot zijn, kan teruggegaan worden in het proces naar een wijziging van de scopingnota, een plenaire
vergadering (of schriftelijke adviesronde) of het openbaar onderzoek.

Het ontwerp-RUP en de effectbeoordelingen worden, na de noodzakelijke aanpassingen, door het
planteam definitief op inhoud en kwaliteit beoordeeld en afgewerkt. De bevoegde diensten mer en
RVR beoordelen in voorkomend geval finaal de kwaliteit van de respectievelijke effectbeoordelingen.
De ruimtelijk planner ondertekent het RUP. Vanaf dat moment zijn de effectrapportages inhoudelijk
definitief afgerond en is het RUP klaar voor de politieke besluitvorming.

De beslissing waarbij het plan definitief wordt vastgesteld, is een politieke beslissing van de
gemeenteraad. De beslissing moet gebeuren binnen de 180 dagen na het einde van het openbaar
onderzoek. Op gemotiveerd verzoek van het college van burgemeester en schepenen beslist de
gemeenteraad over een verlenging met zestig dagen van de termijn waarin het plan moet worden
vastgesteld.

Het RUP werd definitief vastgesteld in de gemeenteraad van 9 oktober 2023. Het
gemeenteraadsbesluit is terug te vinden in bijlage 13.

Recht tot schorsing door deputatie en Vlaamse Regering

Het gemeentelijk RUP wordt samen met het besluit van de gemeenteraad en het volledige advies van
de GECORO onmiddellijk na de definitieve vaststelling met een beveiligde zending overgemaakt aan
de deputatie van de provincie en aan de Vlaamse Regering. De documenten werden door de
gemeente verzonden op 17.10.2023.

De Vlaamse Regering en de deputatie beschikken over een termijn van 30 dagen om de uitvoering
van het besluit van de gemeenteraad tot definitieve vaststelling van het RUP te schorsen. Het RUP
kan enkel worden geschorst om volgende redenen:

- Als het gemeentelijk RUP kennelijk onverenigbaar is met een structuurplan of, in voorkomend
geval, met een ontwerp van structuurplan.

- Als het gemeentelijk RUP strijdig is met een gewestelijk of provinciaal RUP of, in voorkomend
geval, met een ontwerp van gewestelijk of provinciaal RUP, tenzij de Vlaamse Regering,
respectievelijk de provincieraad daarmee haar instemming conform artikel 2.2.18, § 1, derde lid,
heeft verleend.

- Als het gemeentelijk RUP strijdig is met direct werkende normen binnen andere beleidsvelden
dan de ruimtelijke ordening of met bindende delen van een door de Vlaamse Regering
vastgesteld beleidsplan.
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5.5.4

- Wegens de niet-naleving van een substantiéle vormvereiste.

In geval van schorsing beschikt de gemeenteraad over een termijn van 60 dagen, die ingaat op de
dag na de verzending van het schorsingsbesluit aan de , om het RUP opnieuw definitief vast te stellen.
Bij de definitieve vaststelling van het plan ten opzichte van het geschorste plan kunnen alleen
wijzigingen worden aangebracht die gebaseerd zijn op of voortvioeien uit het schorsingsbesluit. Het
gemeentelijk RUP wordt samen met het nieuwe besluit van de gemeenteraad onmiddellijk na de
definitieve vaststelling met een beveiligde zending bezorgd aan de deputatie van de provincie waarin
de stad ligt, en aan de Vlaamse Regering.

Binnen de vooropgestelde termijn werd het RUP WEL geschorst, zie bijlage 14.

Het RUP werd bij herneming na de eerdere schorsing definitief vastgesteld in de gemeenteraad van
15 januari 2024. Het gemeenteraadsbesluit is terug te vinden in bijlage X.

Publicatie Belgisch Staatsblad

Als het besluit van de gemeenteraad tot definitieve vaststelling van het gemeentelijk RUP niet tijdig is
geschorst, wordt de gemeenteraadsbeslissing houdende definitieve vaststelling van het gemeentelijk
RUP binnen 60 dagen na de definitieve vaststelling bij uittreksel bekendgemaakt in het Belgisch
Staatsblad en wordt ze binnen dezelfde termijn volledig bekendgemaakt op de website, vermeld in
het Belgisch Staatsblad.

Het RUP werd gepubliceerd in het Belgisch Staatsblad op DD.MM.YYYY.

Inwerkingtreding RUP

Het gemeentelijk RUP treedt in werking 14 dagen na de bekendmaking van de
gemeenteraadsbeslissing houdende definitieve vaststelling van het plan bij uittreksel in het Belgisch
Staatsblad.

Het RUP treedt in werking op DD.MM.YYYY.

Het gemeentelijk RUP, het advies van de GECORO en het vaststellingsbesluit kunnen worden ingezien
in de stad.
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6. BULAGEN

6.1 BIJLAGE 1: VERSLAG PARTICIPATIEMOMENT

P l STAD STADSBESTUUR
zegem IZEGEM
Datum: 25 en 26 januari 2022, 19-21u Locatie: Kasteel Wallemote

Feferante : Rooke Dabargh

Betreft: Verslag participatiemomenten voor de startnota's van de RUP’s Verbist, Gentse-
heerweg, Manegemstraat en Mezegemstraat

Aanwezigen
+ Planteam: schepen Caroline Maertens, omgevingsambtenaar Veronique Desmet en
ruimtelijk planner Robbe Debergh voor stad 1zegem; ruimtelijk planner en mobili-
teitsdeskundige Bart Willaert en ruimtelijk planner Gert-Jan Timmerman voor
Adoplan
+ Deelnemers: 41 geinteresseerden op 25/1 en 29 op 261

Agendapunten
1. Introductie door schepen Caroline Maertens
2. Woordje over de procedure en participatie door ruimtelijk planner Robbe Debergh
3. Toelichting van het planconcept door ruimtelijk planner Gert-Jan Timmerman met
aansluitend vraagstelling
4. Rond de tafel: bespreking van de startnota’s in kleinere groepen

Bij dit verslag kunnen ook de presentaties worden teruggevonden die op beide avonden
zijn gegeven voorafgaand aan het gedeelte ‘Rond de tafel’.

Verslag

Het verslag is opgebouwd als een overzicht van de door de aanwezigen geleverde input
en gestelde vragen die enerzijds betrekking hebben op één van de RUP’s of die eerder al-
gemeen van aard zijn.

Gelijkaardige input/vragen zijn gebundeld.

Eventuele antwoorden of toelichtingen die tijdens de vergadering zelf nog werden gegeven
door het planteam zijn in cursief weergegeven. In de scopingnota worden alle items be-
sproken.

1. Algemeen
a. Worden de presentaties van de participatiemomenten beschikbaar gesteld?

Hoe wordt verder gecommuniceerd over de RUP's?

De presentaties worden mee met hef versiag van de paricipatiemomenten
op de website van de stad geplaatst. De website zal ook verder in het plan-
proces aangevuld worden met de documenten die utgewerkt worden in de
verschillende stappen.
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. Zal er onteigend worden?

Er zijn nu geen redenen om te onteigenen gekend. Met de RUP's wordt
voorzien in een bepaalde ontwikkelingsmogelijkheid voor de gebieden in
kwestie, De stad of de WVI komen in principe niet tussen in de verdere ont-
wikkeling. De ontwikkeling zelf wordt overgelaten aan de eigenaars, die al
dan niet samen met projectonfwikkelaars dan tot actie overgaan. De stad
hanteert de voorschriften van de RUP's als kader waarbinnen de ontwikkelin-
gen moeten gebeuren. De voorschrifien zullen toegepast worden als een
vergunning voor invulling van de sites wordt aangevraagd.

Diverse aanwezigen bevestigen de nood aan ruimte voor bedrijvigheid in di-
verse sectoren in Izegem. Het idee van atelierwoningen wordt positief erva-
ren. Er wordt al geinformeerd of er kopers gekend zijn.

. Wat gebeurt er met de oude bestemmingsplannen?

Binnen de nieuwe plancontouren worden alle oude bestemmingsplannen op-
geheven. Deze spelen dan geen rol meer bij de beoordeling van vergun-
ningsaanvragen. Buiten de nieuwe plancontouren verandert er niets aan de
geldende plannen.

. Erwerd veel gevraagd naar details over invulling van groenbuffers, bouw-

hoogtes, afwatering,... (zie ook hierna).

Dergelijke items worden sowieso opgenomen wanneer het voorontwerp van
RUP wordt opgesteld en vinden een plaats op de plannen en/ofin de voor-
schriften. In de starinota zZijn deze nog niet uitgewerkt,

2. RUP Manegemstraat

adoplan.

a. Watis het verschil tussen kleinschalige bedrijvigheid en de atelierwoningen?

Wat kan er allemaal in die atelierwoningen en bijhorende ateliers? Wat met
zelfstandige praktijken {(bv. tandarts, groepspraktijk,... ) die niet onder de
klassieke noemer van bedrijvigheid vallen?

Kleinschalige bednjvigheid: zie punt 3.a. De atelienwoningen betreffen een
type bebouwing waarbij een atelier (een werkruimte, loods) gecombineerd
wordt met een woning. Beide horen samen qua eigendom. Hiermee wordt
gemikt op zelfstandigen zoals een loodgieter, efektrcien, schrjnwerker die
zo viakbij hun bedrijfsactiviteit kunnen wonen. Deze typologie vormt tegelijk
een perfecte overgang tussen wonen en werken, dus afs overgang tussen de
activiteiten in de kem van het gebied en de woonstraat.

. Zal er boven de bedrijfsgebouwen gewoond kunnen worden?

Er wordt onderzocht of er in het kader van een efficiént ruimtegebruik en een
hoog ruimtelijik rendement boven de bedrjfsgebouwen een extra functielaag
kan worden toegevoegd. In eerste instantie werd gedacht aan andere func-
ties dan wonen, die complementair zijn aan de bedrijfsactiviteiten (bv. fit-
ness, een broodjeszaak). Maar: viteraard moet dit zorgvuldig worden onder-
zocht om bv. geen ongewenste extra mobiliteit te genereren.

. Zullen er winkels of kantoren komen?

Autonoine of opzichzelfstaande winkels of kantoren worden niet voorzien.
Als over toonzaal en kantoor wordt gesproken aan de kant van de N36, dan
gaat dat steeds over ondergeschikte elementen bij het daar aamwezige be-
drijf. Bv. een schrjnwerker die enkele trappen in de toonzaal zet.
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d.

Wat betekenen die pijlen op het conceptplan cancreet? Wat is die nabestem-
ming?

De nabesternming houdt in dat in het plan de mogefijkheid wordt voorzien
om op het moment dat er niet meer zou gewoond worden in die zone de be-
drijffsactiviteit in die richfing kan worden uitgebreid. Dit geldt enkel als er ef-
fectief geen enkele woning meer in gebruik is in die zone. De huidige eige-
naars kunnen er biijven wonen zolang ze dat zelf willen en kunnen de wo-
ning ook gewoon verkopen zoals dat op vandaag het geval is.

. Zal de groene as aangetakt worden op het betonpad naar de tunnel onder de

N36 ten westen?

In de inrichtingsprincipes is een eventuele aantakking opgenomen als oppor-
tuniteit. Realisatie is afhankelijk van heel wat factoren.

Bewaners van de Manegemstraat zien de komst van eventuele apparte-
mentsgebouwen binnen het plangebied als een bedreiging voor hun woon-
kwaliteit. De voormalige bedrijfssite C&B maar ook een toekomstige recon-
versie naar gemengde hedrijvigheid wardt niet als een bedreiging gezien.
Men uit vooral de vrees voor inkijk vanuit toekomstige appartementen.

3. RUP Mezegemstraat

a.

adoplan.

VWat wordt begrepen onder de kleinschalige bedrijvigheid, zijn er al afmetin-
gen van gebouwen gekend?

De term kleinschalig wordt vooral ingezet om aan te geven dat er niet meer
één grote ondememing het gebied zal invullen. De eventuele voorschriften
over de groofte van de units en de afmetingen van de bebouwing Zijn hog
niet bepaald.

Wat zal het gevolg van de ontwikkeling op de mobiliteit {doorstreming en ver-
keersveiligheid) in de Mezegemstraat zijn? Zie historiek van de straat en in-
spanningen om veiligheid te verhogen.

Botst het plan niet met de omgeving van het Rhodesgoed waar verder uit-
bouw van de natuurwaarden en ruimte voor water voorzien is?

. Zijn er hier geen delen van het plangebied overbodig opgenomen {bv. de wo-

ningen, het verste deel agrarisch gebied)?

De meest naar het zuidwesten georiénteerde zone die binnen de concepten
als ‘terug te geven agrarisch gebied’ ingekleurd werd, kent vandaag zijn ont-
sluiting via de Mezegemstraat. De vraag wordt gesteld hoe dit perceel in de
toekomst zal toegankelijk gemaakt worden.

Het voormalige bedrijf Schramme zou normaal gezien ten zuiden, grenzend
aan het landbouwareaal, moeten beschikken over een gedegen groenbuffer.
De omwonenden vragen zich af of de voorgestelde groenbuffer er in de toe-
komst wel daadwerkelijk zal komen. Men stelt daarbij een groenscherm voor,
bestaand uit hoogstambomen.

Buurtbewoners zijh enigszins bezorgd omtrent de hoogte van de toekom-
stige bedrijfsgebouwen. Met de hoogte van de bestaande bedrijfsgebouwen
heeft men geen probleem.

Lo
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h. Het terrein van het voormalige bedrijf Schramme zou tot op heden afgewa-
terd worden ten zuiden (met een buis onder het agrarische perceel) richting
het woonperceel op de kop van de Manderlynckstraat. Dit is in de toekomst
niet meer wenselijk. Er wordt gevraagd om dit binnen de toekomstige ontwik-
kelingen onmogelijk te maken.

Op vergunningenniveau zal elk project moeten voldoen aan de gewestelijke
stedenbouwkundige verordening hemelwater (zoals voor heef Viaanderen
gelat).

4. RUP Verbist

a. Hoe zit het met de bodemsanering op de site? Wanneer zou deze uitgevoerd
worden?

De eigenaar van de site beschikt over een sloopvergunning sinds september
2020. Gezien de vervaitermifn van 2 jaar, zou ten laatste in september 2022
met de werken gestart moeten worden.

b. Waarom wordt niet voorzien om de bestaande gebouwen in te zetten om he-
drijven in te huisvesten?

Enkele gebouwen op de sife komen qua dimensies mogelijk in aanmerking
voor gebruik voor nieuwe bedrjfsactiviteiten. Het RUP verhindert tot nader
order dergelijke zaken niet. De meeste gebouwern hebben echiter storm-
schade opgefopen en kunnen veiligheidsproblemen kennen. Dergelijke invul-
ling kan trouwens ook moeilijk verantwoord worden vanuit een goede in-
richting en een hoog ruimtelijk rendement. Om de ftotaliteit van de site opti-
maal te gebruiken, zal een herninrichting nodig zijn. Er wordt gestreefd naar
een totaalvisie, die bif voorkeur ook in één beweging wordt gerealiseerd, om
‘kotje-kotje’ te vermijden (organische groei). Tijdelijke invullingen kunnen
weliswaar mogelijk ingepast worden.

¢. Zijn de verkeerstellingen niet vertekend door COVID-197
Hier is rekening mee gehoudsn door in de mobiliteitsanalyse te extrapoleren.

d. Verkeersveiligheid is een belangrijk thema voor dit plan, zowel ter hoogte
van de Gentseheerweg als in de Vlietmanstraat. Deze laatste is eerder druk
gebruikt in vergelijking met de inrichting ervan en er komen nogal wat ver-
keersdeelnemers bij gezien de nabijgelegen projecten. De Gentseheenwed
en het rondpunt zijn zeer belangrijk voor de schoolgaande jeugd. zowel fiet-
send als te voet (zie ook de bushalte).

Voor de gewestweg Gentseheenveg is het Agenischap Wegen en Verkeer
plannen aan het voorbereiden voor een hennrichting van het gedeelte rich-
ting fngeimunster.

e. Komen hier niet beter woningen? Eventueel zelfs enkel aan de straatzijdes
van het plangebied? De binnenkant kan terug naar de landbhouw.

Zie hiervoor de algemene planopzet en de moftivatie om in te zetten op be-
drijvigheid. Aanvuffend is de hoogspanningsleiding een argument contra wo-
nen.

f. Waarom is de noordwesthoek tussen Verbist en de straat niet helemaal mee
opgenomen om er ook bedrijvigheid van te maken? Eventueel in een nabe-
stemming?

g. Louis Verbist was steeds aanspreekbaar in geval van hinder. Hoe zal dat zit-
ten als er meerdere units in gebruik genomen worden?

Qok voor bedrijventerreinen kan het beheer bij één entiteit biijven. Bv. voor
aanspreking bij hinder, voor groenonderhoud, ... (Zie ‘syndic’ bij apparte-
mentsgebouwen).
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h. Zal er aandacht zijn voor ruimtelijk rendement? Of zullen er allemaal vrij-

staande gebouwen komen met x meter tussen? Zal het 'kotje-kotje’ worden?
Zal er gestart worden met enkele gebouwen die dan als een olievlek uitbrei-
den?

Zie ook punt 4.b. Voor deze schaal van terrein is het de bedoeling om met
een masterplan te werken dat effectief een hoog ruimtelijk rendement na-
streeft. Ruimtevenies, zeker in de bedriffsbestemming, moet beperkt worden
tot een minimum. Er worden dus gebouwzones en kavels uitgewerkt, zodat
stedenbouwkundig een moof gefieefl ontstaat. De venvachting is hier ook dat
het gebied in één beweging ontwikkeld wordt. Zie ook de hoofddoelsteliing
van de 4 plannen, namelijk het vrjwaren van wimte voor bedrjven in ize-
gem.

Als de oostkant van het gebied bij een andere eigenaar zit, hoe kan het ge-
bied dan ontwikkeld worden? Hoe kan die boomgaard dan ingezet worden?
Moet die boomgaard wel in het RUP?

De boomgaard is niet voorzien om in te zetten als bouwzone voor bedrjvig-
hefd, wef als overgang naar de open ruimte.

5. RUP Gentseheerweqg

adoplan.

a. Waarom komen er hier grotere kavels. in tegenstelling tot bv. Verbist?

in tegenstelling tot de andere plangebieden is Gentseheenveg maar beperkt
palend aan een woonomgeving. De ruime noordkant van het gebied ligt mits
oordeelkundige invulling van een overgangszone mooi afgeschermd van de
woningen langs de Gentsehesnveg. fn combinatie met de schaal van hef ter-
rein is hier de opportuniteit gelegen om iets grotere kavels te realiseren.

. Hoe zit het met de erfdienstbaarheid aan westkant van het gebied?

Deze blijft tot nader order onaangeroerd (zie ook burgeriijk recht hiervoor).

. Waarom is het plangebied niet ruimer genomen, bv. met agrarisch gebied

ten westen erbij?

Hier gaat het om gronden waarvan de huidige bestemming en het huidige
gebruik, nl. landbouw, nietin vraag gesteld worden. Met de 4 RUP’s wordt
geen open gebied aangesneden om bedrjvigheid te huisvesten. integendeel.
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6.2 BILAGE 2: ADVIES OVAM

SAMEN MAKEN WE
MORGEN MOOIER

OVAM

Advies : RUP Manegemstraat - Izegem

Hieronder vindt u het antwoord op uw adviesvraag:

Concreet kan in dit dossier verwezen worden naar de volgende informatiebronnen over de
bodemkwaliteit van gronden uit het projectgebied:

de bodemattesten van de gronden die deel uitmaken van het projectgebied: bij de
gemeaente(n) uit projectgebied kan worden nagegaan of de OVAM bodemattesten aan de
gemeente heeft afgeleverd voor gronden uit het betrokken projectgebied. Die bodemattesten
kunnen dan bij de gemeente geraadpleegd worden. Bodemattesten voor de gronden uit het
projectgebied kunnen ook bij de OWVAM worden aangevraagd. Het bodemattest geeft een
overzicht van de informatie over de bodemkwaliteit die in het Grondeninformatieregister van
de OVAM voor de hetreffende grond is ocpgenomen.

het geoloket van de OVVAM met bodeminformatie: het gecloket toont op een kaart de ligging
van de bodemdossiers waarvoor bij OVAM informatie gekend is en geeft aan in welke fasa het
bodemdossier zich bevindt (oriénterend bodemonderzeek, beschrjvend bodemonderzoek,
bodemsaneringsproject. bodemsanenngswerken, eindverklaring). Het geoloket kan
geraadpleegd worden op volgende website: hitp://services ovam be/qeoloket/.

\erder moet rekening gehouden worden met de volgende algemene aandachtspunten:

/(¥ Vlaanderen

bij averdracht van gronden die deel uitmaken van het projectgebied moeten de verplichtingen
van het Bodemdecreet worden nageleefd: bodemattestverplichting (artikel 101 Bodemdecreet)
en de bijzondere procedure voor de overdracht van risicogronden (artikel 102 tot en met 115
Bodemdecreet: o0.a. uitvoering van een ari#nterend bodemanderzoek),

bij onteigening van gronden die deel uitmaken van het projectgebied moeten de bepalingen
van het Bodemdecreet worden gevolgd (artikel 119 en 118bis van het Boderndecreet):

bij grondverzet op gronden in het projectgebied moet rekening worden gehcuden met de
bepalingen over het grondverzet in het VLAREBO-besluit van 14 december 2007,

Een grondwaterhandeling zoals het infiltreren en het anttrekken van grondwater kan een
nabijgelegen bodemverentreiniging verspreiden. Daarnaast kan verontreiniging ook impact
hebben op de handeling zoals bij de lozing van onttrokken grondwater dat verontreinigd is. Er
werd daarom een richtlijn rond grondwaterhandelingen opgemaakt. Die biedt een praktische
handleiding voor wie van plan is om een grondvraterhandeling uit te voeren, Deze handleiding
is beschlkbaar via deze Ilnk httns !/www ovam. beftechmsche-nchtlw

" is materiaalbesust 14 jaruarl 2022 - pagina 1van 2

adoplan.

Autcur Nataliz HoMrrann— Warsiz: 1

RUP Manegemstraat | Izegem | procesnota | januari 2024 25



?(& Vlaanderen

er moet rekening mee worden houden dat een bestemmingswijziging_een impact kan
hebhen op de verplichtingen die krachtens het Boderndecreet en het VLAREBO rusten op
gronden uit het projectgebied met vastgestelde bodemverontreiniging. zo onder meer:

— een bestemmingswijziging kan een impact hebben op een eerdere beoardeling door de
OVAM van de aard en de emst van de bodemverontreiniging op gronden uit het projectgebied
en bijgevolg eventueel op de saneringsnoodzaak en de saneringsurgentie.

— een bestemmingswijziging kan aanleiding geven tot wijziging van het saneringsdoel voor
een te saneren grond: zie artikel 10, §2 en 21, §1 Bodemdecrest.

— een bestemmingswijziging na een beslissing van de OVAM tot ambtshalve sanering van een
verontreinigde grond heetft tot gevolg dat de eventuele meerkost in geval van aanpassing
van het saneringsdoel moet worden vergoed door de persoon die eigenaar is van de grond op
het moment van de bestemmingswijziging: zie artikel 157, tweede lid Bodemdecreet.

— een bestemmingswijziging kan de verplichting met zich brengen om een nieuw oriénterend
hodemonderzoek uit te voeren bij de overdracht van een risicogrond gelegen in het
projectgebied, meer bepaald als ingevolge de bestemmingswijziging de grond valt onder een
bestemmingstype waarvoor strengere bodemsaneringsnormen gelden: zie artikel 64 en bijlage
IV van het VLAREBO-besluit van 14 december 2007,

| s materiaalbevsust litel: adviesovam Mznezensraat.docx - 14 jsnuari 2022 - pagina 2 van 2

adoplan.
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6.3 BIJLAGE 3: ADVIES DE LN

LN

adoplan.

=

{

dossiernummer contactpersoon Mechelen
RUP_36008_214_00413_00001 Dazan Couls 7 lebruari 2022aantal
daan.cools@delijn.be pagina's: 2

Advlesvraag startnota van het Ruimtelljk ultvoeringsplan Manegemstraat

Geachle heer of mevrouw

We venwijzen naar uw vraag om eer advies over te maken inzake de startnota van het RUP Manegemstraat. De
Lijn bevestigt h'ermee het bovengennemd dassier antvangen te hebhen. Hieronder vindt u de hemercingen op
dit doss’er terug,

Correcte afstemming van het ov-aanbod

Binnen de startnota wordt meermaals verwezen naar het openbaar vervoeraanbad ir de directe omgeving van
het projectgebiec, waarbij nog worct uitgegaan van het huidige busnetwers, In het kader van ket cecreet
Basisbereikbaarheid werd in de vervoerregio Micwest eind 2020 cer korte termije ov-plan gozegekeurc,

Vanaf 2023 7al er een nieuw netwerk rijden, de exacte startdatum is tot op hecen nog niet bekend. Het lijkt ans
aangewezen om reecs rekening te houden met cit nieuw netwerk en dus telkens naar deze gewijzigde
I'jnvoering te verwijzen,

Concreet betekent dit voor het projectgebied het volgende:

* Busijnen 60 Kortrijk-Lendelede-lzegem-Roese are en 502 Kortrij«-Gullegem-Lendelece-lzege m-Ardooie
rijden beiden tussen Lencelede er Izegem via de Rijksweg en de Burgemesster Vandenbogaerdelaan.

* Busijn 60 rijdt hier van maandag tot zaterdag ieder uur in beide richtingen, aangevuld met extra ritten
opschonldagen tijdens despitsuren. Op zondagis er een 1207-frequent’e veorzien. Bus!ijn 502 rijdt enkel
op schooldagen tijders de spitsuren in functie van de scholen in Kort-iji, Heule, lzegem en Ardooie.

* De bediening van het projectgebied door de huidige lijn 61 en de bushalte Ten Bos in de
Meensesteenweg, zoals beschreven in de nota, komt hiermee te venval en.

* De huidige bediening van het gebied door de Belbus, zoals ook beschreven in de nota, kamt in het kader
van Basshere'kbaarae’d te vervallen en wordt apgevarger doar het “Vervoer ap Maat'. Hiervoor
verwijzen we naar MOW, cie dit vervoer zal organiseren,

\ LY Waamse Vervow maotsedappll De Uin
. Mgt N0 2000 M ek - Ll AUSANRT T e DS AT AT

MAMOTESITN D 1171 IATS < AV ASATOAT - VS 7511 ITT IS

SNYAL M2 20 537 amacinty
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LEJN

Bushaltes nabij het projectgebied

Voor buslijnen 60 en 502 wordt een nieuwe bushalte ‘Izegem Meensestraat’ vearzien in de Burgemeester
Vandenbogaerdelaan, bij de Ingang van de fietstunnel,

We wensen de in de startnota aangehaalde moeilijke en onveilige oversteek van de N36 te onderstrepen. Zen
veilige n vlotte verbinding tussen het projectgebied &n de nisuwe bushzite zou enkel de aantrekkelijkheid van
het openbaar vervoer verhogen en een positieve rol spelen bij de keuze voor de bus als vervoerswijze, Het
realiseren van een korte doorsteek naar de fletstunnel of een veilige oversteekplaats is dus wenselijk,

Kaart van het OV-plan

_,.ajm J
IZEGEM bl

Kaart van het nieuvre Q\-plan t.h.v. het projectgebied.

Graag blijven we op de hoogte van het vervalg van dit dossier. Indien u nog vragen heeft, kunt u cns hiervoor
steeds contacteren.

Met vriendelijke grosten

Daan Cools
Mobiliteitsontwikkelaar

Vianmse Yervoermaatychaooy

7, \
/ =
( ( e Lijn Crntrolbe Nensten
- \
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6.4 BILAGE 4. ADVIES VLAIO

AGENTSCHAP
INNOVEREN &
ONDERNEMEN

Koning Albert I-lzan /2 bus 31

8200 Sint-Michiels/Brugge College van burgemeeszer en
T G800 20 555 schepenen
info@vigio.be Korenmarkt 10
wwew.vigio.be 8870 lzegem
Uw bericht van uw kenmerk ons kenmerk bijlagen
14/01/2022 RUF_36008 214 00
413 00001
vragen naar/e-mail telefoonnummer datum
stefaan.baetemanr@vlaio.be 0503250 14 8/3/2022

Betreft: Startnota gemeentelijk RUP Mansgemstraat

Geachte,

Het RUP word: opgemaaks in overeenstemming met de principes van het GRS.

Het plangebied (ong. 4,27 ha) lipt aan de widrand van de kern van lzegem, langs een secundaire
weg type 1

Het plangebied is bastemd middals het gewestplan tot woongebied en beperkt tar agrarisch
g=bied. Het plangebied is biina volladig gelegen in het regionaalstedalijk gebiad.

Het RUP wenst de werk: en woonomgeving te optimaliseren van de historisch gegroeide
bedrijfslocatias binnen het plangebiad.

Advies

Op basis van de data in het GIS-bedrijventerreinen kan Agenischap Innoveren & Ondernemen
steller dat de het effectief aanbod en het verwacht aanbod niet kan voorzien in de vraag naar
bedrijventerreinen gadurende de komende planperiade. Er is een grote nood aan ruimte voor
bedrijvigheid in lzegem.

Het agentschap is dan ook verheugd met het voorzien van de bestemming bedrijvigheid.

(t . Vlaanderen

adoplan.
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Gelet op de oppervlakte en de ligging var deze zone vraagt het agentschap om het plangebied
niet specifiek te bestemmen voor lokale bedrijven, maar puur te bestemmen als zone voor
bedrijvigheid, zonder maximale kaveloppervlakte.

Op viak van differentiatie in bestermmingen stelt het agentschap voor enkel een specificke zone
aan te duiden voor atelierwoningen en geen opsplitsing te maken tussen bedrijven met

toonzaal fkantoren en kleinschalige bedrijven. Met een overdruk langs de straatzijde kan
specifieke aandacht gaan naar beeldkwaliteit zonder dat de voorbouw verplicht moet ingevuld
worden met kantoren of toonzalen.

Het agentschap stelt valgende suggestie van stederbouwkundig voorschrift voor inzake averdruk
representatieve badrijfsactiviteiten:

Dir gebied Is vitsluitend hestemd voor constructies die ruimtelifk kwalitanef worden ingepast in
het stragtbeeld en woor groenaonled.

Toelichterd kan volgende worden bepaald:

De bedrijven kunnen een belangrijke ruimtelifke impact hebben op de omgeving op viak van
witzicht. In deze zone zijn representatieve constructies toeqeiaten die ruimtelijk kwalitatief
inpashaar zijn in het stroatheeld. Groenaanlea kan, witsivitend ef in combinatie met
representotieve constructies, de ruimtelijke inpassing in het straatbeeld versterken.
Representatieve constructies omvarten bijvoarbeeid de bedrijfswoning, hedriifskantoren, toorzaal,
sociale voarzieningen van fiet bednf, hedriffsgebouwen met fiage ruimteiijke en beeldkwaliteir.

Het agentschap stelt voor ook de woning langs Slabbaardstraat-Zuid op te nemen in de zone voor
atelierwoningen. Zo lang die bestemming niet word: geraaliseerd kan de bastaande woning
bogen op de basisrechten voor zonevresmde woningen.

Wat betreft de woningen langs de Manegemstraat steunt het agentschap de rabestemming
bedrijvigheid. Het agentschap begrijpt bezorgdheden omtrent het geisoleerd herbestemmen van
ean wonirg tussen 2 andere woningen, maar zou verkiezen om een andere aanpak te hanteren
om hiermee am te gaan,

Door in de nabestemming e bepalen dat deze pas in werking treedt als minstens 2 van de 4 zijden
aanpalend aan het poed bestemd zijn voor bedrijviphex kan worden vermeden dat tussen 2
woningen een stukje bedrijvigheid wordt garealiseerd.

Het agentschap meent dat het deel buiten het regionaalstadeli’k gehied eer open
ruimtebestemming zou moeten krijgen. Het herbestemmen van herbevestigd agrarisch gebied
{behalve bat zone-eigen maken van een zorevreemde woning} moet worden gacompenseerd.

Digitsal ardertekend

Stefaan Dighasl s

Baeteman Baeteman (Signatura)
Datum: 2022.03.08

(Signature) 142043 40100
Stafaan Baeteman

Adviseur Vestiging en RO

Agentschap Innoveren & Ondernemen

RUP Manegemstraat | Izegem | procesnota | januari 2024

30



6.5 BIJLAGE 5: ADVIES PROVINCIE WEST-VLAANDEREN

west-vlaanderen
de gedreven provincle

Ruimtelijke Planning

Aan het callege van burgemeester en schepensn

PiA

Keorenmarkt 20

8570 lzegem

Sint-ﬁ-’u‘»drim, Betreft: Contactpersoan:

10 maart 2022 Advins startnota gemeentel jk RUZ Maregemstraat Evi Lafevers
([2ecem) beslist In 2itting deputatie

Onze ref.: Telefoon 050 40 35 43

ELFV/22/0029-22/15/5442

Uwe ref.: e-mail:
Bijlagen: - ovilefevere@west-viasnderen, be

Geadht college van burgemeester en schepenen,

Conform artlkel 2.2,18.82 van de Vlaamse Codex Ruimtelljke Ordening (VCRO) brengt de deputatie
advles ult over de startnota van het gemeentelljk RUP Manegemstraat.

De officiéle adviesvraag namens hel college van burgemeester en schepenen van de stad Izegem
werd op 14/01/2022 ontvangen.
Het voorwerp van advles Is het volgende document @
styd Lzegem - gemeenteiph RUP 'Manegemstrast’, startnota dd. 14/01/2022, npgemaskt door Adaplan bubs.
Het plangebiad betrelt een historisch gegroeide bedriffslocatie in combinatie met residenties! wanen. Einnen
Izegem is de behoefle aan ruimie voor lokale bednjven ool De slad wenst tegemoel te komen dan daze
rulmtevrea zander daarvoor In re grifpen in de open ruimite doar bijvoorbeeld nleuwe bednjventerveinen te gaan

ontwikkolen. Her planagehied van ondorbavig RUP wordt via hot roconversiekader apnicaye ingevakd mer ikale
bedrvagheid.

De startnota van hel gemeentelijk ruimtelijk vitvoeringsplan wordl getoetst op de overeenstemming
met het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan West-Viaanderen (PRS-WV) en het Gemeentelijk
Rulmtelijk Structuurplan Izegem (GRS). Daarnaast worden er jurldische en Inhoudelljike
opmerkingen aangehaald op niveau van de startnota van het gemeentelijk RUP zelf,

Juridische aspecten van de startnota

Artikel 2,2.4,§2 VCRO bepaalt wat een startnota van een ruimtelijk ultvoeringsplan meet bevatten,
De voorliggende startnota wordt getoetst aan deze juridische verelsten.

Volgende elementen dienen aangevuld te worden:

Het plangebied is slechts gedeeltelijk gelegen binnen de afbakening van het
reglonaalstedelilk gebled Roeselare, De startnota steit binnen bepaalde passages dat deze
er volledig binnen gelegen Is. Dit dient blj voorkeur aangepast te worden.

< bij de verdere uilwerking van het RUP dient er een duidelijke kaarl opgenomen Le worden
met de situering van de site ten opzichte van het geldende bestermminasplan.

Wi www.tacebook.cor favestrlzandaran W dp-ovinciea www Nest-vlaanderen.be

Venlonr oV reo Wsp ey sl ranisch ool iany dosumed verr & G2 op code.csanfiow.be ol code 8214.2892.9214 7700
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Overeenstemming met het PRS-WYV

De startnota van het gemeentelijk RUP wordt getaetst aan het Provinclaal Ruimtelijk Structuurplan
West-vlaanderen (PR5-WV), qoedgekeurd blf ministerieel beslult van 6 maart 2002 en het
addendum op hel PRS WY, goedackeurd bij ministerieel besluit van 11 februari 2014, Op 20
september 2019 werd de tweede partiéle herziening definitief vastgesteld door de pravincleraad. De
Viaamse Regering heefl de herziening deflinitiel goedackeurd op 20 januari 2020,

Het PRS-WWV bevat een kader voar reconversie. Reconversles worden binnen de hebouvede rulmte
gestimuleerd omdat hierdoaor de ruimtelifke kwalltelt van bepaalde sites en van de onxieving kan
vorden opgeviaardeerd. Mel de bebouvide ruimte worden de stedelijke gebieden, de geselecteerde
kernen en de overiqe woonconcentraties bedoeld, Deze doelstelling geeft ultyoering aan het
principe van duurzaam ruimleyebruik.
Bij een reconversie dient in de eerste plaats te worden onderzocht of de benutte gronden niet
opnlenw kunnen warden Ingezet vaor de huldige hestemming. Indlen dit niet meer wenselijk Is, I1s
het van belang <leze gebieden opnieuyd in te zetten voor andere ruimtevragen, Dit kan gaan om
zowel wonen, hedrijvigheld, recreatie, gemeenschapsvoarzieningen...
Het qaat om alle kerngebonden functies, Op dle manler wordt op termijin meer open rulmte
gevrijraard omdal er minder nieuwe gebieden vour hel opyangen van deze ruimleviagen moelen
worden aangesneden.
Er stelien zich enkele vragen omtrent het gebruik van het reconversiekader:
In de nola wordl gesteld datl de behoelle aan ruimle voor lokale bediijven grool is. Op yeal
werd deze stelling gebaseerd?

- Het PRS stelt dat het nstrument ‘reconversie’ de herinvulling/herbestemming Is van een
gebied waar vroeger benulle gebouwen mel daarbij horende gronden in onbruik zijn
geraakt. In de nota Is het nlet duldelljk of dit hler daadwerkelljk het geval Is. DIt dient
duldelilk onderbouwd te worden.

Hel PRS slell verder dal pnbenulle gronden die gelegen zijn binnen een beslemming
waarvoar ze naolt werden Ingezet, nlet als reconversie kunnen warden heschouwd. DIt Is pa.
het geval vour de meesl zuidelijke zone van hel plangebied, deveelke op vandaaa gebruikl
wardt als tuln/seelde/akker en bestemd Is als agrarisch gebled valgens het gewestplan.
Fr wordt een locatie aangeduld als "zone voor bedrijven met taonzaal®. Gaat dit hier dan meer
specifiek over een bepaalde vorm van Kicinhandel? Gezien de ligging binnen het regionaalstedelijk
gebied vormt het voorzien van kleinhandelszone een taak voor de Viaamse Overheid. Bij het verder
ultwerken van het RUP dient er dus duldelijk gesteld te worden dat dit gaat over bedrijvigheld
zonder kleinhandelsfunctie.

Overeenstemming met het GRS Izegem

Ingevolge arlikel 2,2.13.§2 VCRO waorden de gemeenlelijke RUP's upyernaakt Ler vilvoering van hel
gemeentelljk ruimtelljk structuurplan. Het GRS 1zegem Is goedgekeurd op 13/07/2000, een
gexieeltelllke herzlening van het GRS Is qoedgekeurd op 07/11/2013,

Het plangebied van onderhavig RUP valt grotendeels binnen de atbakening van het regionaalstedelijk
gebied Roesclare, De Vlaamse regering heeft op 21 november 2008 het gewestelijk ruimtelijk
ultveeringsplan voor de afbakening van het reglonaalstedeliik gebled Roeselare definitief vastgesteld.
De afbakeningslijn geeft aan waar de stedelijke ontwikkeling van Roeselare en omgeving in de
toekomst kan gebeuren. Binnen dit stedelijk gebled wordt een aanbpdbeleld gevoerd voor wonen en
verken,

Cr wardt In de startnota een zeer qlobale bespreking van het GRS opgenomen, llet Is echter nlet

duldellfk wat ¢le link Is tussen het GRS en de gekozen planopties van onderhaviq RUP. DIt dlent
aangevuld te yworden.

e UV rec sy sk v Jw A ! om0 £ 30 2o 2000 SRIQAN0OW. DO el code §2142892. 02147708

Sy
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Inhoudelijke opmerkingen en aandachtpunten op niveau van de startnota van het RUP

In het verdere vertoop van het gelntegreerde planningsproces is het wenselifk dat nog met
volgende opmerkingen wordt rekening gehouden:

= Er waordt slechts €&n Inrichtingsalternatief opgenomen vear deze historisch gegroelde
hedrijfslacatie. Wordt er hij vonrkeur nlet gezocht naar mogelijke verschillende
inrichlingsallernatieven. om zo Lol een meest oplimaal scenario voor deze sile le komen?

Besluit
In het verdere verinap van het geintegreerde planningsproces Is het van helang dat met volgende
elemenlen wordl rekening aehouden:

- Het gebrulk van het recenversiekader en de onderbousdng ervan dienen verder gecluld en
aangevuld te warden.

Vaorts is het wenselijk rekening te houden met de overige vermelde algemene en specifieke
opmerkingen en aandachtspunten,

Mat oprechte hoogachting,

Hamens de deputatie :

373

Vour de provinciegriffier: De gedeputeerde voar ruimtelijke ordening,
e directeur,
Stephaan Barbery Sablen Lahaye-Battheu

hir e GV e sy ety ok e ! v £ 22 2 2000 S5 QIRa. BO wul code 3214 2092. 92147708

Handtekening(en)

=" Elektronisch ondertekend op 10003/2022 door
= Steghaan Wily Barbary, Directewr

Ekekironisch onderiekend op 12/03/2022 door
Sahien Agnss Batiheu, Gedeputaerds - Lahaye-
Batlhey
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0.6 BIJLAGE 6: ADVIES DEPARTEMENT OMGEVING

DEPARTEMENT
OMGEVING

Vlaamse overheid

College van aurgemeester en scheperer

Afdaling G2bizdsontwikkeling, tav. het planteam
OImEsvingsp anning =n -Projeelen Korentrarkt 10
lacob var Maerlantgzbouw 2870 17FG=V

Kon ng albert 14aan 17 bus 51

4200 SRUCCL
T O 24 82 0O

www.omgeving.vlaanderen.ba

uw bericht van conactgegevens ons kenmerk
prilip vanquazthem 274/35002/ 1261
philipwanguactiem@vlacrasrenbe

uw kenmerk Q502482 32 bijlagen

Batreft: IZCGEN. gemeanzelijk SUP © Manegamstrzat * @ startnota

GeAC e,

1. Samenvatting van het dossler

De site betreft de voormalge bedrijsste van de Meubelfzorek C&B (Coussens & AcuckaerLl
Birner de plancontowr zijn verschillende  aoliviceien zan de onder res’derties wonen,
bedrijtssite er woring-ztelier,
Hel plangebied bevircl zich Len zuicer van de lzegemse stacskern en neefl een opperviakle van
43735 =, Fuidelijk is het gebied vri] heterogeen: sgiarische en andere funclies wisselen zich al.
Het plangebiec igh in woongebiec van het gewestpan, met uitzondering van een smalle strock
achieraan die 'n nerbevesigd agraricch gebied is gelegen.
De Rifksweg INEL Len noorden van hel plangensn, Biedt sen rechistireskse zansliiting op e
F403 (AI71 te Roeselare en E17814, te Deerlijk,

E* worcL voor het terrein een reconversie voorzier die vooral KMC-geichL is.

2 Opmerkingen inzake de procesnota en de startnota:

Fr i een duidelijke delinitie nedig die verduicelkl wal Le verslzan s onder “aleliervcning.”
Vioorlopig kan 4t heel erg bresc ingewuld worden.

3. Advies departement Omgeving — overeenstemming Vlaams beleid
3.1 verenigbaarheld met het RSV

lzegem werd in bel ISV geselecteerd als kleinsiedelije gebied en dil op provindaal niveau,
dangesien de stac walgens ce tunclionesl-niérarchische benader ng als 2wak uitgerusie kleire
stac  aanzien wordt Desalniettem’n wordt een deel van Izeger gecekend 1ol het
regionaslstedelijk gebied Roeselare. Jegonazl stelelke gebieden hesben polenties om een
belangrjk azndeel var ce groel irzake bijkomends woongelegenheden, stedeli’ke voorzienngen

adoplan.
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en ruimte voor economische activiteiten op te vangen, Als regionzalstedelijc gebied is Roeselare
tevens binnen het RSV geselecteerd zls economisch knooppunt. In ceze voor \laanderen
strategiscne locaties werden de econcmische ontwikkelingen gestimuleerd en geconcentreerd.

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

De startnota s niet strijdig met het RSV,

In het operationeel vitvoeringsprogramma bij de ruimetelijce visie inzake landbcuw, natuur en
bos voor de regio, werd beslist tot ‘herbevestiging van agrarisch gebied' van Idelen) agrarisch
gebied binnen het plangebied.

Het plan dient te voldoen aan cmzendbrief RQ/2010/01,

3.2, verenigbaarneld met GRS/PRS

Het FRS situeert het plangebied binnen de ceelruimte "Middenruimte’,
\feor het plan werdt verwezen naar het recenversiekader van bet PRS.

- Reconversle is de herinvulling/herbestemming van een gebled waar vroeger benutte
gebouwen met daarbljhorende gronden in onbrulik zijn gerzakt omdat er geen
belangstellling meer voor testaat of omdat het niet meer wenseljk is om ze voor de
functle waarvoor ze bestemd zi|n te behouden. Onbenutte gronden cle gelegen zijn
binnen een bestemming Wwaarvoor ze nooit werden ingezet, worcen Jus niet als een
reconversie beschouwd tenzij ze welledig ingesloten liggen in het bebouwde weefsel,

- Reconversles worden binnen ce bebouwce ruimte gestimuleerd emdat hlerdoor de
ruimtelijxe kwaliteit var bepaaide <ites en van ce omgeving kan worden
cppewaardeerd. Me: de bebouwde rulmte worcer de stedelljke geblecen. de
geselecteerde kernen en de overige woonconcentraties bedoeld. Het gaat dus ook om
de pehuchten en de nlet geselecteerde kernen maar nlet om de geSoleerde
bedrijfssites. Deze coelstelling geeft ultvoering aan het principe van cuurzaam
ruimtegebrulic 3| een reconversie dlent In de eerste plaats te worden onderzecht of
de BDenutte grenden niet opnieuw kunnen worden Ingezet woor de huldige
bestemming Indien dit niet meer wenselijk s, is het van delang deze gebieden
opnieuw in te zetten woor andere ruimtevragen. Oit kan gaan om zowel wonen,
bedrljwgheld, recreatie, gemeenschapsvcorzieningen .. Het gaat om  alie
kerngebonden functies. Op die manier wordt op termijn meer open ruimte
gevrijwaard omdat er minder nieuwe gebieden woor het cowvangen van cdeze
ruimtevragen mceten worden aangesneden. Hiervoor dienen geer senceftestudles te
worcen cpgemaakt. Bij latere behoeftestudies zal het bijkemend zanbod gecreserd
docr het reconversieproject verrekend worden. Dit heeft dan ook pevolgen voor de
ruimtebalans.

De startnota 's niet strijdig met het GRS of PRS.

Vilaanderen

\\s amgeving pagina 2 var 2
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4 Inhoudelljke oprmerkingen

Het ruimtelijk aspect wordt gedvalueerd wanneer de planopties concreter worden binnen het
verder verioop van de precedure,

4.2, Aspect Milieveffectrapportage

In dit adwvies van het departement Cmgeving wordt geen ultspraak gedaan over net al dan nlet
opmaken vap een plan-milieueffectrapport Ip/an-MER). ¥&&r de voorlopige vaststelling van het
ontwen RUP moet u het team Mer een bevestiging wvragen dat het plan geen aanzienlijke
milieueffecten kan veroorzaken en dat de opmaszk var een plan-MER niet noodzakelijk is.
Hlervoor moet u de starthota. de resultaten van de participatie, de ortvangen adviezen en de
verwerking hlervan in de scopingneta via emall bezorgen aan mer@viaanderen.be. et team Mer
geeft [n deze fase geen advies op ce startnota

43 Aspect Velligheidsrapportage
In dit adv'es van het departement Cmgeving wordt geen uitspraak gedaan over het al dan niet
opmaken van een ruimtelijk veiligheidsrapport {RVR), Hiervoor meet u de RVR-toets doorlopen,

raacpleegbaar via https:/ fwww.milieuinfo.be/rvrf. Voor verdere informatie kan u terecht bij het
Team Externe Velligheld (TEV! van het departement Cmgeving via seveso@vlaanderen.be

Met de meeste hoogachting.

i Orgitad
Ju he »xsitm:hm
Dalle fhvthie le
wuthersication)
( A utm Nt S

pLire Xacd B
Icatlon) VR 2S 4010

\/cor het departement,
lulie Dalle
Adiunct van de directeur

\. agake pagina 3 van 2
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6./ BILAGE 7: ADVIES DEPARTEMENT LANDBOUW & VISSERIJ

DEPARTEMENT
LANDBOUW & VISSERL

Vlaamse Overheid

College van Burgemeester £n SCNEPENEn 7egam
ABCO - OMGEVING - WEST-VLAANDEREN

Lorenmarkt 10
Koning Albert IHaan 7- 2 hus 101 8870 Izepem
8200 BRUGGE
TOED 2477 10
FCaC 247501
wwiwv.Maanderen be
adviesvraag westyzanderen@lvvlaanderen be
uw bericht van uw kenmerk ons kenmerk bijlagen
1470172022 rmiail 14701 06l 2022 _000573_v1
vragen naar/e-mail telefoonnummer datum
Floris Moedijk QC32-10150247714 17.03.2022
Floris.Moe-dijkalv.iaanderen be
Oncerwero: Advies vanuit landbouwkundig standpurt betretlerde de startnota van het ruimtelik vitvorringsplan

‘Manegemstraat lzegen’
Geachte,

Het Departement Landbouw en Visserij heeft uw in het onderwerp vermelde advissaanvraag vanuit
landbouwkundig standpunt onderzocht en formuleert er om de velgende radenen s2n voorwaardelijk
gunstig advies bij.

MeL de opmaak van hel. RUP wordl irvalling gegeven aan een plangebied langs de Manegemstraat. in hat
uiden van Izegem. De contour van het RUP heeft sen oppervlakie van ongeveer 42725 m® en wordt
afgebakend door de Rijksweg (N35) IN), de slabbaardstraat-zuid [0), de verbinding tussen slabbaardstraat-
2uid en de Mansgemstraat [7) en de Manegemstraat {Wh

Binnen de plancontour zijn op vandaag verschillende activiteiten aan de orde residentisel wonen,
bedrijfssite en woning-atelier. De residentiéle woningen bevinden zich in het noorden van de
Manegemstraat Ler hoogte van het kruispunt met de Rijksweg (N36). In de Slabbaardstraat-Zuid is nog één
privéwoning gelegen. In de Manegemstraat nabij de zuidelijke grens van het plangsbied bevindt zich een
woning met atelier. De bedrijissite is een historisch gegroeid geheel van verschillerxle azneengeschakekde
gebouwen en vormt het centrale deel van het plangebisd. De van verharding gevrijwaarde zones zijn
schaars. Aan de westelijke zijde van het plngebied is e2en stuk spontaan ontwikkelde bosschage
agnwezig De overige zones bestaan grotendeels uil privala winen en een gedeele grasland. De volledige
cppenvlakte bestaat uit 89% verharding en bebouwing en 11% groane ruimte

Het plangebiad omvat grotendeals woongebiad, langs de auidelijke grans is een kleine strook agrarisch
gebiad aanwezig. Hel agrarisch gebied behoort tou de herbevestigde agrarische structuren. Deze strook
kent reads lange Lijd geen professionael landbouwgebruik meer.

Y \ s
7 " . Vlaanderen Pagina 1van 2
( L= lavdbouw e vsser)
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DEPARTEMENT
LANDBOUW & VISSERL

De behoefle aan ruimte voor lokale bediijven is greot. Beleidsmalig is het plangebied onderdeel van het
regionaalstedelijk gebied en een economisch knooppunt Hel voorzien van voldeende geschikte ruimte
voor badrijvigheid s er gewensL lzegem wensL tegemoel Le komen aan deze ruimteviaag zonder
doarvoor in te grijpen in de open ruimte deoor bijvoorbecld nicuwe bedrijventerreinen te gaan
ontwikkelen. Dergelijke aanpak kadert volledig binnen het Vieamse ruimtelijk beleid, cfr. vooral de
Strategische Visie van hel Beleidsplan Ruimte Visanderen, maar evengoed de structuurplannen op de
diverse niveaus.

Op een Inrichtingsvoorstel van de startnota wordt het plangebied Ingericht met verschillende zones: voor
bedrijven met toonzaal/kantoor, veor kleinschalige badrjvigheld an voor ateliar met wonen. Het Is nlat
langer wenselijk &én grote regionale industrigle activitait te voorzien maar de badrijvigheid af te stemmen
op de lokale context en ar klzinere lokale badrijvigheid te voorzien. Tussen de verschillende functies en
langs de randen van het plangebied worden groenbuffers, groenschermen en een groenblauwe as
voorzien. Het perceel langs de zuidelijke rand dat op vandaag in herbavestigd agrarisch gebiad (HAGH is
gelegen, wordt zo deels Ingericht als groenbuffer. De Inname van HAG moet voldoande gemotiveerd
worden, cenform omzendbrief RO/2010/01 Het is hierbij niet duidelijk waarom de groenbuffer nist
binnen de grenzen van het huidige woongebiad zou kunnen worden voorzien om bijkomend ruimtebeslag
in de open ruimte te vermijden. Het reconversiekader van het PRS s enkel van toepassing om een nicuwse
invulling te geven aan bestaande bebouwde sites. Een groenbuffer maakt deel uit van 2en
bedrijventerrein/woongebied en mag daarbij niet veor bijkomend ruimtebeslag zorgen In de open ruimte.

D2 opvang van regenwater most binnen het plangebied zelf gebeuren en op zodanige wijze dat de
waterhuishouding van de omliggende landbouwgrondsn er geen nadelige effacten van ondervindt
Andere milderende maatregelen die ult de uitvoering van het plan voortvloelen, meeten binnen het
plangebied zolf vitgevoerd worden of buiten het plangebied zonder de agrarische structuur aan te tasten.
Hierbij wordt gedacht aan zaken zeals bos- en natuurcompersaties.

Op veorwaarde dat met bovenstaande opmearkingen rekening wordt gehouden, formuleart het
Departement Landbouw en Visserij esn gunstig advies

Hoogachtand,

Flons Moerdijk
Beleidsondersteuner Ruimte
Departement Landbouw en Visserij

IE[- Digitally signed
R s
7(" ', Vlaandere
( |5 lavdbouw e v Fagina 2 var 2
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6.8 BIJLAGE 8: ADVIES GECORO

yf’l STAD
STan REGEM
Gameentelilke Commissie vaor Rulmteluke Ordaning

[ Vergadering var 22 levruari 2022 ]

| VERsLAG |

wvan de wergadering: 29,30 uur.

w

Aanwezig:

Noogiler: Hugo Deroyiler

Ledon: Wim Carrain, 2art Iyberghion, sanel visaminck®, <nrn HBnzyneeol, Christaphe Derzigny, Sanine Gheysen, Hlip
Lombazrt, Choé Rambacr |plantsvenaagend voar Joke Sican|

* lsabel Viaemine< heeft de wergedering veslaten tijdens de volledige sespreking en stemmirg van het agendagunt ‘RUP
M aregenstiaat’

Poltioka vertegenawaardigers: kva Bassuyt, Ures Dehands, Grert Laenkracht, Caro ine Maertans, lurgen Vandacaprells
Searetariz: Rzbbe Debargh, Veranicue Oesme: {uttredend secretaris)

Exteme deskundigen: Gart-Jan Timmerman, Adoplan, vaar teelichting &ij da agendapunten 1-1. Gert-Jan Timmennan vas
niat aanwazig tdens fa batareking en stemming van daze agendaaunten.

Verontschuldigd: .oke Steen (vervangen dou- Chizé Rambaer)

Afwezig: |
Agenda:
1. AUPVerbnl: nispreakreecie slarl- en procesndls
2. RUP Geatsoharrweg. Inspraakreart s <tart- on proratnnta
3. HUPMaargemstraat: inspraskenaczieo start on pracesnata
4. RUP Mezegemstraat: insaraakrzactie start on pracesnota
5 AUP Bosuitbreiding Wallemote-'Wolvenhat: toslicht ag voorbereidirgst ass

8] rking betreffende de opb, van het I

P F =8
De 4 RUP's betreffende bedrjvigheid 2ijn aparte pracedures. Omwille van de vlotts inzet van het verslag van de GECORO zijn
daarom ce apemene putlen in bel advies = peldend voor de d planaen = lelkens hemomen.

1/11
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| 3. RUP Manegemstraat |

3. Inlaiding

Voot een peinieen 2lijk RUP dient conform ol 2.2 18 §2. 27 van de VORO advies cver oe slarliots e warden peviaapd zan
(©.4.) de GICOMND, D uite ste datum voo- neloverraken van el advies & 17 a1l 2022,

M2 ztarmotageett in deze bazinfaze van net plarr ngspraces eer 2icht op da ala wnpzes en ey aesste Inachatting van affaztan
ap e orguuirg weer. Tidens de inspraak- en advesronde wasdt informatie vitgewsszld in twes rizatirgzn. De stad
irfarmeesrt over et planvonmemen en de bargers en adviesvererers kuerer hue inguten caenis aan.

D leclen ontvinger samen met de apenda voo s de verpadering de startrota, proce:nota, conceptschets en de nledende
prasertatie, de pretentitiz plannarat ar het varslag van bat partcipatiamament.

D sartretzrs kade . de lopende srocedure voor comga < v hel BUP e de voure @ne Limin g ou basis ven Je eerder ga7 de
leden becerpde presentzle van o hel parLdpatiemanrent. Bost Ger=dan Tirmmeeran, e mielijk planaer bij heouitveeend
studiebu ceau Adoalan, wardt ean taslizatirg gegeve n aver de planconceptan 20als wisgawekt In de startnotz,

D krdar wijgen de magelijkbaid tijkamend: toelichang te vragen. Na ce toslickt ng vetbat GertJan Timmerman de
wergadaring.

b Beoordeling

Da GEOCRC warst unlge nda aduies ta gowan aan bat oo ege wan aurgameaszar @1 sche aenen:

Algemene punten voor de 4 RUP's bedrijvigheid [weengegeven in volgorde van toenemend detuilnivesu)

®  [Oc SEDO30 walgs slgamean bat stanzczunt van kot stadsbaszuur am -uimte voar badrpear ter beschikking te
hovden Qok de zansak o deavoer geen cpen rdimte aan e soijoen maar e werken binnen aestaand
fuimebeslas wordt positel bevonden. Caarbij kan p anelogizch pebruik peneakt worden van et oversciot zan
hzrde bastamringen wior de functie wanen Ir Izegem. =r wardt geviezen op een 2o 162l Tewsel aan bescalkhare
winznkawvel: ap meerdera Inzaties

& D& SECORD jeat ackeore met het Jitsluizer van autenome kantoren, sutoname weninzer en Fandalzacdyiwiten
in dere zones crwilie van ¢e ee“der perifera ligaing, de wens derfalilke runcties t2 ortaikke en ir 20 1es met hogere
knappaunt- £n vaarrar nganwaarde ar omwille van da aegatieve impast op Wz k van mabiltait. /e hiarezar aak
de aerders wisipunrmirg rond de kantarenkcat o tar Anagze van =404,

*  De GECOROD stelt zich de vraag of de locaties die nu In de RUP’s naar voor worden geschoven als te activeren voar
kodrpegheir warden afzessamd mat o badrjwan zeff. It &r ean carcrast zat on ca behzefe var de
cocenteminpen? 0 s geen kvaniatiel cverdehtvan de raimtesr=ag voor sediijee, Uit de repelinatige viegen bj
de dieral Crorgeving en lel €635 en de vaslae ling g2l toch aral gedr jven Laiten leegem ruimle gaan coeken, kan
wel gazencludesrd wordar dat de voed Fecgls, Inhet b ronder zan eerder kleire uniss,

o [owvordt senpedrangen op hel veorzen van een (dn5e dan Sysologieen van bedrijfsrymies, wel vel Texbel en
effici&nt ruimtegebrulk, door bv, het stapelen van werken en wenen, werken en bijhorend kentoar, - Om de
tyanlazie ta bepalen moet aer 2one mingans gareken warden naar de harei thaasher. Fen oplegger kan niet
eender wazr naartae 2estard worden in Izegem (bw arderscheid bissen Vieregamesraat an Mzragemstrazt op
datyne,, Waar oplegres wel vkt raaros kurnen, kunner apk wat gratere bedrjoen gevestigd worcen Ditkan in
deweorsciften verankers weeden gear de graotte van o unis caarop of s demmen.

= Algamean vraagt de GECORO om in dr vervolgstapprn voor da uitwarking van da RUP's op basis van orteerpead
onderzoek te werken. Zo wordt tot meerdere scenario's gelamen, waarbij telkens goed onderbouwd richting een
cotimae resaltzal worelapgesthover . Hisdeon werdt [ nszl cok goed perractvesrd visaron wat vean kot

& g wraag wardt gesteld of de lhcates vnldar nda gard berekkaar xgn met andera maz danceauto

®  lzeraen it opde carcmata inviling van de 2ones qua sehaal 51 3ars van da actvatetan?

*  Kan er een gezamenlilk financleel plan voor alie RUP's worden opgesteld om planbaten en -ichade In kaare te
brengen e Welke rol ka0 de stad opnamien In de varey2nlng tuzs2n elgenzars, 2eker In geval van slarolegscha il
Zle RUF In Kachwe v waszr dat & gebeurca, <an ce stad nler maer 26 tre diersral opaemar?

Wal tou de Tasering nve Lije ) nvan de onteikkeling vende 4 zones?

Welke paranlies kanner e gepeven worcen beuel’ende de realiz= Le en orreci underhoud va i de groeieones die
in he glan werdea voorden? lecveon aamste irauument Ligrvoor iz Je verganning die woor deirvu ling ven hel
plangeb a4 zal warden afzelevard, H arin wiorden ca radige vaorwazrdan opgelegd om tor aan degell|iwe Integratie
ta komen, conform ket RUP.

/11
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Rerraffende de = gemena dackte Ing van het alan

. Wa3rom 2oL e pgeen hogel dancee wonen (bedriffsweninger, geen @Jonome woonszleren nedent voorzien
wortan aan de yuidkaat var kot gaaed, suentuasl gakoppeld san de prosne asi 1angs de N2k 1 cat geen gaed

Hea gerien de dyramier dazr.

® e GRODREG walgt met 2o viue am laaps de N3k gabemk te vaken vanda 2ichtiacane er s 7 diaare mat ca verete
dzt kantarar en taaresien anke kunnea i ancergetch ke arde ai badryfractiuite tor. Ot dient expiicies
vargelepd b worden nce voneschr ften omimpast cp moki Geit e sepeken

Betraffende de toepapasta wneptan

«  Deproee as liglgeed eocan een meeragarde oot het Tetnetweark betekenen coon ven nech btieskss zansluiting
oa Je winel Hier s wordt sl ovesfesen van het iondpant ¢ hel waseichdng Detwen laaps Je Rijksaeg
vermeden, Hoe aantekkel kar e vlotter de tunnel e gearulken Is, hoe welliges 12t fetavereer hler,

Einde van de vergadering, 22uls
Verslaggaver

Robbe Deberih
Secretarls GECORO

RO b be Digitaal ondertekend
door Robbe Debergh

Debergh  signawre

z Datum: 2022.03.07
(Signature) 115731 +o100

Hugo Deruytier
Voorzitter GZCORQ

Digitaal
h ug (0] ondertekend door
hugo deruytter
de ruy‘t‘ter Datum: 2022.03.21
09:12:08 +01'00’
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6.9 BILAGE 9: ADVIES DIENST OPENBARE WERKEN

“lZegem

Marno Delanckheere@@izegem te
T +3251337372

Owef.: 2022 / GRUP MAM advies Stzdsbestuur Izegem
21220314 Karenmarks 10

Uier GRUP Manegemslrast stsnota .

december 2021 BATI. 2agem

lzegem, 14 maart 2022

Betreft: Acdvies GRUF Manegemstraal startnota desember 2021

Beste

Ten westen van nei praject strcom: de orbavaarare waterlaop ( Manegembeek | 2é categerie inopen
prefiel. De waterloop 1§ eigendom van de Provincle West - Viaanderen.

Ter hoogte van d2 Mansgamsiraat gaat de orbevearbare waterlcop over in een overwefde constructie om
zo uit te menden in de Mandelbeek te Emelgem Yanaf de overvelfde construstie is het beheer in handen
van oe stad Izegem.

De overwelide constructie haeft als doel het transporteren van het hemehvater vit et zuden naar de
Mardelbeek in het noorcen

De overwelfde constructie bavindt 2ch grotendeels onder de rijweg of zij barm.

Cp de overveelfde constructie mag er enkel hemelwater agngesloten worden. Deze aansiuit ngen
dienen te voidoen aan de Gewesteljke Stecenocuwkuncige vercrdening inzake hemelwaterputten,
infiltratievearzieningen buffervoarzieringen en gescheiden lozing van afvahvater en hemelwater dd.
QS07/2013 en zin aanvullirgen. Cit veor projecten s 1000m? cijlkomende verharde apperviakle.

Voor prajecten 2 1000 bijkamends vernarde oppperviakie dient steeds advies gevraage te werden
aan de dienst Warerlapen van de Provinzie West — Viaanderen

Niguwe aan le leggen verharde opperviakles worden bij veorkeur aangeead in walerdoorlatende
matesialen in furctie van de maximale infiltratie van regerwater

De afwatering van de bestaarde percelen dient steeds gegarandesrd te warden

Nieuwe bullervoorzieningen ol 2pn algelexden hier van werden by voorkeur in open prefel agngelegd
rexering houdende met de vouraarsgrondwaterstand. Het wolume ingeromen door hel grondewater
s niet meer beschikbaar b het berekenen van bet bargingsvelume.
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¢ et dempen van bestaande watervermogende bergingen dienen gecomperseerdiersteld te vorden
pinnen de grenzen van de sarnrasg

s Dz Pravinzie West - Viaanderen en da rionlbeheerdear habben het recht om afwijkingan toe te
passen Dit kan conform art. 13 van De Cewestelijke Stedenbouwkundge verordening dd,
Q5072013

BESLUIT Rekering houdend met buvenslaande cpmerkingen, = het advies voorwaardelijk gunstig

Met vrendelike grostan
algemeen directeur burgemeester
Anten Jacoous Bait Maertens
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6.10 BIJLAGE 10: VERSLAG PLENAIRE VERGADERING
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Plenaire Vergadering (PV)
4 RUP's BELRIUVIGHEID te Izegem

Plenaire vergadornng

16.02.2023 am 09000

iathodiek: Creerlzper adviezen serren mret 2l e etroder adviesinetz 198 met dizosis
Foe de adviezen zick al dan nist vertaler fdhtirg 2o weorlopige vaststeling
G aliz Rz il 1 - Kewennanarkl 0 Sladlns ez
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b o, Caraling Mastens, schcpor swar eirmelija planmie o),
ke eur. Warorigua Desmet. omge rgszmler asr
Ihr. Robbe Datergh, niirnmelik plarrer

Foloplan:
[l Bart Willaart, 7o koo or Adaplan. nirmell plornes or ooogract
[3hr Gert=lzn Timmerman, romtel jk plenner en lardseh apss chitest

Lgneeziger adviesinsartes: AN

Cthr. M axime Sweetove
-':'.'.l'l."'.'l'
C'hr. Bart Regole
Frove mone R tod ke 2larriag:
Eoevr . Ermma Degoortar
[ahr Bram Suysschaert
YA
Cihr. Stefagn 3asteman

Atvegins arldsains fartie L L jn. Irif
{Froea

sty

bzl RARS, Drecartsrment Cirosving, DAL JiEnst wetarlnper
CheRAYEA, Toparmorr cnt L andbeiesy & issed), Bl on
clicyle: 3RCCR0

e
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T Provirce vreagt zich 27 of die 500 meter brece grosalauTe s nist roewer very i d worden
Fictfingg TS Estsr i i o e gl bedipe ooy Bewerd bearguerentaesc dat alle

crderiavos plsneoerramens sick ricklEe oo Inkels bedripeogbe s oo e koreel

klerinachel & e bl e Seer "2 a0 rctar botrer necdzeoolips 22l 2. Vie setirrichtingsglan
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Respons dienst ruimtelijke planning previncie West-Yaanderen (e-mail 10/03,/2023)

1. RUP Gontaslaprweg warslg blz b cwsede dlinen

- kleinkzncel dezailhard=l woret hier morenz=sl riet tseqelzter in 5% --» Provincie gzat akkoord
rat 54

- [vor de dakoppendaktes, =ie npmerkieg Srovinei= bif 212 Yaregemsestraas (rngen neen
Jrootschzlige losstaznde activiteizen zjjr die ge=n rel=b= habben et bedrijvanzemein!

2. RHUP Maneoermstraat, verslap blz. 7. l3atste alinea voor BJ* =zegenstraat

Klzpt czze forrulering koet erinvozrschritten nizt s2aan:
"BErrjfewaring mast aan badrijfaqeko e 3akappeld worden'. in plaats van kedriifseonirgen
retel aer fene con e en el wontee
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6.11 BIJLAGE 11; GEMEENTERAADSBESLISSING

."/Ii ’ég em Zitting van maandag 24 april 2023

UITTREKSEL UIT HET NOTULENBOEK VAN DE GEMEENTERAAD

Tegenwoordig: Bert Maertens: burgemeester
Caroline Maertens, Kurt Himpe, Tom Verbeke, Lisbet Bogaert, Virginie Derumeaux:
schepenen
Ann Van Essche: OCMW-vaoorzitter
Staes Nadia, Leenknecht Geert, Grymonprez Kurt, Depoarter Hein, Verschoot Nick,
Vandewatere Julie, Baert Rik, Vandeputte Sybille, Carrette Kevin,
Verhasghe Frederick, Dierickx-Visschers Jan, Seynaeve Giel, Parmentier Didier,
Clarys Balder, Renier Veerle, Dewulf Mathalie, Bossuyt Eva, Veerle Vandamme,
Grijspeert Lisa: raadsleden
Dries Dehaudt: voorzitter
Anton Jacobus: algemeen directeur

Verontschuldigd:  Pattyn Diederik, Christiaens Eveline: raadsleden

17.  Voorlopige vaststelling ontwerp RUP Manegemstraat.

De gemeenteraad,
Regelgeving

- Gecodificeerde decreten Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening [citesropschrift: "Vlaamse Codex Ruimtelijke
Ordening”, afgekort "WVCRO"]
- Decreet Lokaal Bestuur

Voorafgaande beslissingen en advies

- Beslissing van het college van burgemeester en schepenen van 7 december 2020 houdende de cpmaak van
een nieuw gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan tot de realisatie en herbestemming van gronden voor de
ontwikkeling van bedrijvigheid, ambacht en KMO.

De drie deelzones hebben betrekking op:
o De site Vangroenweghe & de site Talo aan de Gentseheerweg
o De site Verbist aan de Gentsehesrweg
o De site C&B aan de Manegemstraat.

- Beslissing van het college van burgemeester en schepenen van 8 februari 2021 tot de aanstelling van het
ruimtelijk planningsbureau ADOPLAN BVEBA, Oudenaardsesteenweag 344 te 8500 Kortrijk tot de opmaak van
het nieuw gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan.

- In zitting van het college van burgemeester en schepenen van 31 mei 2021 werd beslist het het plangebied
van het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan Bedrijvigheid, Ambacht en KMO uit te breiden met de site
Schramme gelegen aan de Mezegemstraat 25.

- Beslissing van het college van burgemeester en schepenen van 29 november 2021 ter goedkeuring van de
start- en procesnota's voor de RUP's.

- Beslissing van het college van burgemeester en schepenen van 18 juli 2022 ter goedkeuring van de
scopingnota's voor de RUP’s.

- Beslissing van het college van burgemeester en schepenen van 16 januari 2023 ter goedkeuring van de
eerste versie van de RUP's.

- Beslissing van het college van burgemeester en schepenen van 20 maart 2023 ter aktename van verslag van
de plenaire vergadering over het voorontwerp van de RUP's.

- Beslissing van het college van burgemeester en schepenen van 3 april 2023 ter goedkeuring van hat
voorontwerp van de RUP's.

Feiten en motivering

De stad maakt ruimtelijke uitvoeringsplannen (RUP's) op voor het optimaliseren van de werk- en woonomgeaving
op 4 locaties in de stad. De plannen hebben betrekking op volgende locaties:

o De site Verbist aan de Gentseheerweg

o De site Vangroenweghe & de site Talo aan de Gentseheerweg
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o De site C&B aan de Manegemstraat.
o De Site Schramme aan de Mezegemstraat

Per locatie wordt een apart RUP opgemaakt, resp. RUP Verbist, RUP Gentsehesrweg, RUP Manegemstraat en
RUP Mezegemstraat.

Het geintegreerde planningsproces tot de opmaak van ean ruimtelijk uitvoeringsplan bestaat uit 5 fases:
1. De startnota

De scopingnota

Het voorontwerp RUP

Het voorlopig vastgesteld RUP

Het definitief vastgesteld RUP

[ IR o I

De RUP's bevinden zich op het eind van stap 3 van het planproces. Door het planteam werd eind 2022 een
eerste versie van de RUP’s opgesteld. Deze documenten werden door het college op 16 januari goedgekeurd.
De eerste versie van de RUP's werd daarna voor advies overgemaakt aan de adviesverlenende instanties en op
16 februari in de plenaire vergadering met deze instanties besproken. Het verslag hiervan werd bezorgd aan de
aanwezige instanties, die daama nog een respons konden overmaken. Van dit verslag en de bijhorende respons
werd door het college akte genomen op 20 maart. Na aanpassingen is het voorontwerp goedgekeurd door het
college op 4 april.

Deze versie van de plannen wordt aan de gemeenteraad voorgelegd om voorlopig te worden vastgesteld als
ontwerp van RUP. Hierop volgt na brede bekendmaking een openbaar onderzoek van 80 dagen, dat alle
belanghebbenden toelaat hun input aan te leveren betreffende het ontwerp.

Besluit met algemene stemmen:

Art. 1 - Het ontwerp van het RUP Manegemstraat wordt voorlopig vastgesteld.

Art. 2 - Het ontwerp wordt overgemaakt aan de deputatie van de provincie West-Vlaanderen, het Departement
Omgeving en de Vlaamse Regering.

Art. 3 - Het college van burgemeester en schepenen wordt belast met de uitvoering van deze beslissing met het
oog op de organisatie van het openbaar onderzoek.

Namens de Gemeenteraad,
De algemeen directeur, De voorzitter,
get. Anton Jacobus get. Dries Dehaudt

VOOR EENSLUIDEND AFSCHRIFT

De algemesn directeur,
Gelekend doorAnton Jacobus [
Gelskend op 2023-04-25 10:4514 +02:0
[Reeden:lk keur dit document goed

Anton Jacobus
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6.12 BULAGE 12: VERSLAG GECORO (23.08.2023)
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Algplanid: RUP_36008_214_00413_00001

Overzicht adviezen

De Provincie West-Vlaanderen en het Departement Omgeving gaven resp. een gunstig advies met voorwaarden en een volledig gunstig advies zonder voorwaarden, in beide
gevallen met enkele aanvullende opmerkingen. Deze adviezen worden integraal opgenomen in het advies van de GECORO aan de gemeenteraad (cfr. VCRO art. 2.2.21 §5).

Overzicht inspraakreacties

Er werden tijdens de raadplegingsperiode 8 inspraakreacties ingediend, door in totaal 5 particulieren en 2 organisaties.

INSPRAAKREACTIE / ADVIES ADVIES GECORO

Planopzet en alternatieven

Nabestemming bedrijvigheid

In de stedenbouwkundige voorschriften staat er onder artikel 4 — zone voor wonen met
nabestemming zone voor kleine en middelgrote bedrijvigheid - artikel 4.2 het volgende:

“De nabestemming ‘artikel 1’ treedt onomkeerbaar in werking als:
- De woonfunctie in de volledige zone is gestopt, en;

- De volledige zone wordt ingevuld als onderdeel van het bedrijventerrein.”

Adviezen/bezwaren

Betreffende de concrete formulering van de inwerkingtreding van de
nabestemming adviseert de gecoro het volgende:

- Het is moeilijk te bepalen wanneer de nabestemming stopt.

- Het is moeilijk om de nabestemming te realiseren aangezien de woonfunctie gelijktijdig De gecoro is van mening dat een partiéle aansnijding van de nabestemming
moet stoppen. moet kunnen en adviseert de stedenbouwkundige voorschriften in die zin

) ) ) ) ) ) aan te passen. Niet alle woningen uit artikel 4 dienen verworven te worden
- De nabestemming zal niet gerealiseerd worden , want dit betekent waardevermindering. Er 4 ge nabestemming in werking te laten treden.

wordt wel een buffer verplicht voor de ontwikkelaar zolang de woningen aanwezig zijn.
Daarnaast is de gecoro van mening dat er ook voor kan geopteerd worden
- Waarom niet direct de bestemming bedrijvigheid opleggen? om de nabestemming in zijn totaliteit in werking te laten treden binnen een
welbepaalde afgebakende termijn na inwerkingtreding van het RUP,
bijvoorbeeld 15 jaar(indien de indiening van een
omgevingsvergunningsaanvraag met als bestemming kmo uitblijft).

- Waarom moeten de woningen verdwijnen?



> STAD

YIzegem

Gemeentelijke Commissie voor Ruimtelijke Ordening

Vergadering van 23 augustus 2023

Verslag

Aanvangsuur van de vergadering: 19.30 uur.

Aanwezig:

Voorzitter: Hugo Deruytter

Leden: Koen Bruyneel, Christophe Decaigny, Sabine Gheysen, Filip Lombaert, Bart Tyberghien, Isabel Vlaeminck, Wim Carrein, Joke Steen
Secretaris: Veronique Desmet, Omgevingsambtenaar

Externe deskundigen: Bart Willaert, ruimtelijk planner ADO-plan

Politieke vertegenwoordigers: Dries Dehaudt, Geert Leenknecht, Veerle Renier, Eva Bossuyt

Verontschuldigd (politiek vertegenwoordigers): Caroline Maertens, Jurgen Vandecappelle, Rik Baert

Afwezig (politieke vertegenwoordigers): /

Agenda:

Verwerking adviezen en inspraak openbaar onderzoek RUP Manegemstraat



Plancontour aan zuidwestkant

Adviezen/bezwaren

Onderstaande aangeduide groenbuffer betreft geen eigendom van de ontwikkelaar.

De eigenaars wensen het perceel niet binnen het contour van het RUP opgenomen te zien.

Daarnaast is de gecoro van mening dat waardeverlies een aspect betreft van
privaatrechtelijke aard en geen aspect van ruimtelijke ordening. Het bezwaar
met betrekking tot waardeverlies betreft een subjectief gegeven en komt
bijgevolg niet in aanmerking als te behandelen bezwaar.

De grenslijn van het RUP is hier samenvallend met de grenslijn op het
gewestplan tussen woongebied en agrarisch gebied. De eigendomstoestand
heeft hierop geen impact. Er is voor geopteerd om met het cog op een
maximaal ruimtelijk rendement van het bedrijventerrein en omwille van
integratie in de omgeving de vereiste bufferzone van 10 m tot op de
zuidelijke plancontour aan te duiden. Hierdoor wordt het volledige
woongebied volgens gewestplan benut om de plandoelstellingen te
realiseren.

Bij realisatie van de bedrijfsbestemming zal in de vergunning als voorwaarde
opgelegd worden dat er een groenbuffer van 10 m breed wordt aangelegd
aan zuidkant van de bedrijvigheid zelf. Als de aanvrager niet in staat is
daarbij de op het ontwerpplan voorziene aanduiding volledig in te zetten
voor deze groenaanleg, zal een gedeelte van de zones art. 1 en/of 2 moeten
worden ingezet voor het saldo. Dit heeft uiteraard een negatieve impact op
het ruimtelijk rendement van het bedrijventerrein, maar staat op zich de
realisatie van bedrijvigheid niet in de weg. Het is wel degelijk wenselijker dat
de ontwikkelaar nog het nodige zakelijk recht verwerft om de groenbuffer
maximaal zuidwaarts in te richten.



Onderbouwing van de planopzet

- Is er een ruimtevraag voor bedrijven?

- Integenstelling tot de huidige multifunctionaliteit van de gewestplanbestemming
woongebied wordt er nu in hoofdzaak monofunctionaliteit voorzien, zijnde KMO.

- De laatste ambachtelijk bedrijvigheid dateert van 1991. Sindsdien worden de gebouwen
enkel gebruikt als magazijn. Er is geen enkel garantie dat bedrijvigheid compatibel is met
wonen.

- Eris evenveel nood aan betaalbare woningen.

De gecoro wijst erop dat de nood aan ruimte voor bedrijven reeds
omstandig werd gemotiveerd op pagina 46 van de toelichtingsnota:

De behoefte aan ruimte voor lokale bedrijven is groot. Beleidsmatig is het
plangebied onderdeel van het regionaalstedelijk gebied en een economisch
knooppunt. Het voorzien van voldoende geschikte ruimte voor bedrijvigheid
is hier gewenst. Izegem wenst tegemoet te komen aan deze ruimtevraag
zonder daarvoor in te grijpen in de open ruimte door bijvoorbeeld nieuwe
bedrijventerreinen te gaan ontwikkelen. Dergelijke aanpak kadert volledig
binnen het Vlaamse ruimtelijk beleid, cfr. vooral de Strategische Visie van het
Beleidsplan Ruimte Viaanderen, maar evengoed de structuurplannen op de
diverse niveaus.

De overgrote meerderheid van de niet-bezette bedrijventerreinen (19,80 ha
van de 29,78 ha) is niet inzetbaar op middellange of lange termijn (resp. pas
na 5 a 10 of 10 jaar) wegens moeilijkheden zoals bv. een waterproblematiek,
bodemsanering, juridische procedure,... Verder is er 7,00 ha in reserve
gehouden door bedrijven met het oog op de groei. De resterende
opperviakte kan niet ingezet worden wegens afwijkend gebruik (1,35 ha). Van
1,63 ha is geen reden gekend voor de niet-bezetting; mogelijk heeft de
versnipperde opperviakte hiermee te maken.

De stad heeft momenteel dus geen inzetbaar aanbod bedrijfsruimte, noch
Ziin er betekenisvolle ontwikkelingen van bedrijfsgronden in zicht. Dat uit zich
op vandaag in opstartende ondernemingen die niet anders kunnen dan
ergens anders een plekje te zoeken om hun droom te realiseren, nadat ze bij
de stad tevergeefs aanklopten op zoek naar een locatie in Izegem. Ook
gevestigde waarden moeten tegen hun zin vertrekken om ergens anders hun
groeiverhaal te realiseren.

Daarnaast wijst de gecoro erop dat de typologie is toegewezen met oog op
diversiteit in aanbod over de 4 plangebieden heen, rekening houdende met

schaal, ontsluiting en context. Hier dient mogelijk in de toelichting nog op te
worden gewezen.



Overgangsbepalingen

In de stedenbouwkundige voorschriften staat onder artikel 0.1.4 het volgende:

“Alle bestaande vergunde of vergund geachte gebouwen en constructies inclusief hun functies, die
niet voldoen aan onderhavige voorschriften kunnen behouden worden en verbouwd worden binnen
hetzelfde volume, hierbij dient rekening gehouden te worden met de vigerende wetgeving inzake
zonevreemdheid, zie VCRO. Bij uitbreiding buiten het bestaande bouwvolume of herbouw van
gebouwen of bij belangrijke wijzigingen aan constructies dienen de voorschriften van onderhavig
RUP gerespecteerd te worden.”

In de stedenbouwkundige voorschriften staat onder artikel 1.2 het volgende:

“Het bedrijventerrein dient in één geheel ontwikkeld en aangelegd te worden. Het gaat hierbij
concreet over de wegenis, groenbuffer en de eventuele collectieve parking.”

Adviezen/bezwaren

De planopzet is natuurlijk wel gericht op zuinig ruimtegebruik; dit is de
basiskeuze voor de 4 RUP’s. Er wordt ingezet op het realiseren van plaatsen
waar KMO'’s binnen bestaand ruimtebeslag kunnen worden ingepast,
rekening houdende met de omgevingskenmerken. Er wordt binnen die
randvoorwaarden absoluut een maximaal ruimtelijk rendement nagestreefd.

Daarnaast is de gecoro van mening dat de locatie deel uitmaakt van een
perifeer gebied, waarbij de N36 een fysieke barriére vormt. De realisatie van
een nieuwe woonstad is hier niet op zijn plaats. Dit soort programma dient
ingepast te worden in de stadskern zelf, waar knooppuntwaarde en
voorzieningenniveau beiden uitstekend zijn. Het plangebied Manegemstraat
voldoet hier niet aan. Dit soort invulling op deze plaats zou net de
kernversterking van lzegem tegenwerken en de draagkracht van de
omgeving overschrijden.



Hergebruik (artikel 0.1.4) is niet mogelijk in relatie met artikel 1.2

De projectontwikkelaar is niet eigenaar van andere percelen, hierdoor bepalen ook andere
eigenaars de ontwikkeling.

De breedte van de zuidelijke groenbuffer (10 m is te breed).

Als er voor gekozen wordt om bestaande vergunde of vergund geachte
constructies en functies in het gebied te behouden, dan kan dit inderdaad
een ontwikkeling met nieuwe constructies en functies conform het nieuwe
RUP hypothekeren. De eigenaar/ontwikkelaar heeft hiervoor zelf de sleutel in
handen. Als er bv. voor wordt gekozen om een bestaand gebouw te
behouden dat de aanleg van de in het RUP voorziene groenbuffer
verhindert, dan kan niet voldaan worden aan de vereiste om het
bedrijventerrein als één geheel te ontwikkelen (wegenis, groenbuffer en
eventuele collectieve parking).

Bestaande vergunde bebouwing en functie die een inrichtingsplan volgens
het RUP wel toelaat, kan probleemloos behouden worden bij de
ontwikkeling van het plangebied. Ook een ‘hervergunning’ van de bestaande
vergunde ingedeelde inrichting of activiteit is met de ontwerpvoorschriften
uiteraard mogelijk, zelfs als het louter om op- en overslag zou gaan.

De gecoro adviseert bijgevolg een aanpassing door te voeren aan artikel 1.2:

Het bedrijventerrein dient in één geheel ontwikkeld en aangelegd te worden.
Het gaat hierbij concreet over de wegenis, groenbuffer en de eventuele
collectieve parking. Deze ontwikkeling kan evenwel gefaseerd gebeuren op
basis van een inrichtingsvisie over het volledige plangebied van het RUP.
Deze inrichtingsvisie dient aan de omgevingsvergunningsaanvraag als
verplicht document aangeleverd te worden.”

Aangaande de 10 m groenbuffer is de gecoro van mening dat op deze
plaats een degelijke overgang tussen de bebouwing en activiteiten langs de
Rijksweg en de open ruimte duidelijk noodzakelijk is. De buffer dient hier niet
louter als een groene inkleding, maar vormt een degelijke buffer tussen de
gebouwen en het zuidelijk landschap.

Bovendien is bij het uitwerken van de inrichtingsconcepten de mogelijkheid
voorzien om doorheen de bufferstrook een trage passage mogelijk te
maken, met meerwaarde voor de buurt (te onderscheiden van de doorsteek



Toonzalen en autonome kantoren

In de stedenbouwkundige voorschriften staat onder artikel 1.2.3 het volgende:

“Algemeen: in deze zone zijn toonzalen en autonome kantoren niet toegelaten. Niet-autonome

kantoren kunnen maximaal tot 30% van de bruto vloeropperviakte van de bedrijffsgebouwen beslaan.

Deze kantoren zijn ondergeschikt en gekoppeld aan de productieactiviteit van individuele bedrijven,
hebben geen loketfunctie en maken geen autonome activiteit uit. - In een zone van 30 meter diep
vanaf de overdruk art. 1.A geldt in afwijking van de algemene regel de verplichting om 15% tot 25%
van de gelijkvioerse bruto vioeropperviakte als toonzaal in te richten. Hier kan de som van bruto
vloeroppervilakte van toonzalen en niet-autonome kantoren maximaal 50% van de totale bruto
vloeropperviakte van de gebouwen bedragen. Zowel de toonzalen als kantoren worden gericht naar
de Rijksweg. - Voor het ‘accent’ geldt een aparte regeling voor de niet-gelijkvioerse bouwlagen (zie
voorschrift 1.2).”

Adviezen/bezwaren:

- Het verbod op autonome kantoren, toonzalen en detailhandel dient geschrapt te worden
dit om divers aantal sitegebruikers te kunnen maximaliseren. Daarnaast kunnen bedrijven
omwille van het verbod hun kantoordiensten niet clusteren, kunnen ze geen kantoorruimte
van andere bedrijven overnemen wanneer hun eigen capaciteit ontoereikend is en kunnen
ondersteunden dienstverleners zich niet vestigen op het bedrijventerrein,...

De gecoro is van mening dat autonome kantoren op deze locatie toelaten
niet aan de orde is. De gecoro acht het wel nodig kantoorachtigen expliciet
toelaatbaar te maken. Hiermee wordt bedoeld: bedrijven in gebouwen met
de uiterlijke vorm van een kantoor maar met een functie en/of hoofdactiviteit
die niet gericht is op hoofdzakelijk administratieve en personeelsintensieve
dienstverlening. Toelichting: voorbeelden van kantoorachtigen zijn
offsetbedrijven, labo’s, onderzoekscentra, gebouw waarin telecom en
computerondersteuning gegeven wordt, opslag van hoogtechnologisch
materiaal

De gecoro is daarnaast van onderdeel dat ondersteunende dienstverleners
niet kunnen toegelaten kunnen worden, tenzij het gaat over bedrijven actief
in bv. onderhoud, omgevingsaanleg, sanitair, verwarming,...: dit past
duidelijk wel in de bestemming van het RUP.

De gecoro is daarnaast van mening dat een extra toelichtend gedeelte
aangaande toonzalen en verkoop noodzakelijk is.

De term detailhandel is stedenbouwkundig te interpreteren: de hoofdfunctie
zoals bepaald in het toepasselijke Besluit vergunningsplichtige
functiewijzigingen. De keukenbouwer die ook keukens verkoopt in een
toonzaal heeft nog steeds de hoofdfunctie industrie en bedrijvigheid. Indien
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Detailhandel

- Detailhandel dient als bestaanbare functie toegelaten te worden:
e Minstens elke vorm van ondergeschikte detailhandel zou moeten toegelaten worden.

e Bedrijven kunnen hun kantoordiensten niet clusteren, kunnen geen kantoorruimte van
andere bedrijven overnemen wanneer hun eigen capaciteit ontoereikend is en kunnen
ondersteunden dienstverleners zich niet vestigen op het bedrijventerrein,...

Recreatie

In de stedenbouwkundige voorschriften staat onder artikel 1.2.7 het volgende:

Daken dienen integraal ingezet te worden als groendak en/of voor energieopwekking, behalve ter
hoogte van noodzakelijke technische constructies of andere functies die dit zouden verhinderen.

De dakvormen binnen één bedrijfsverzamelgebouw of groep samenwerkende gekoppelde
bedrijfsgebouwen moeten op elkaar afgestemd worden.

Dakopperviakte op minstens 50 m van de zonegrens kan ingezet worden voor creatie van een
tweede maaiveld waarop aan het bedrijventerrein 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. Deze functies moeten in hoofdzaak buiten de normale werkuren
benut worden.

vereist kan hij daarvoor ook de nodige omgevingsvergunning voor
kleinhandelsvestiging bekomen. Een loutere ‘winkel’, dus een hoofdfunctie
detailhandel, is niet vergunbaar.

De gecoro is van mening dat een loutere handelsfunctie hier geen plaats kan
krijgen omwille van het mobiliteitsaspect en de impact op de
kernversterking. Aansluiten op de bestaande plaatsen met hoge
knooppuntwaarde en voorzieningenniveau is de beleidslijn, niet
omgekeerd... Handel hoort in eerste instantie dus thuis in het centrum van
Izegem. Handel in bv. volumineuze goederen kan in de daarvoor voorziene
specifieke zones (bv. B2B aan de Ambachtenstraat).



ter hoogte van de Beiaardstraat, die eerder functioneel van aard is). De
combinatie van beide vereist een minimale breedte van 10 m.

Op- en overslag

In de stedenbouwkundige voorschriften staat onder artikel 1.1 het volgende:

“

Voolgende activiteiten zijn niet toegelaten binnen deze zone:

[-]

Op- en overslag, voorraadbeheer, groepage, fysieke distributie en groothandel;

[-]

Adviezen/bezwaren: De gecoro adviseert expliciet op te nemen bij de toelichting van artikel 0.1.4.
dat de huidige activiteit opslag kan verder gezet worden.

- Het verbod tot op- en overslag dient uitgesloten te worden.
De gecoro is echter van mening dat nieuwe opslag- en overslag uitgesloten

¢  Het bestaand gebruik dient behouden te kunnen worden. dient te blijven omwille van een negatieve impact op de mobiliteit op
«  Nieuwe op- en overslag is perfect integreerbaar in de tvolologie voorliggende projectlocatie. Opslag in functie van productieactiviteiten op
P gisp 9 yplologie. de site zelf moet wel mogelijk zijn. De gecoro adviseert dit in het toelichtend

deel te verduidelijken.



Adviezen/bezwaren
Er dient volwaardige recreatie voorzien te worden binnen de bestemmingsvoorschriften :

- De mogelijkheden die in artikel 1.2.7 ‘dak’ geboden worden, zijn momenteel in strijd met de
bestemming van de zone.

- Bezwaarindiener verwijst ook naar de 50 m va de zonegrens binnen hetzelfde artikel. Er
zou in realiteit nog maar weinig ruimte resteren voor recreatie binnen de voorgestelde
afstand.

Zone voor wonen en werken

Adviezen/bezwaren

- Waarom de woningtypologie beperken tot atelierwoningen en de daaraan gekoppelde
inrichtingsvoorwaarde?

De gecoro merkt op dat recreatie dient toegevoegd te worden als
bestemming in aanvulling op de bestemming bedrijvigheid mits voldaan
wordt aan de voorwaarde art. 1.2.7. Het gaat daarbij uiteraard niet enkel om
recreatie.

Verder zijn er geen argumenten aangereikt waardoor zou moeten worden
aangenomen dat er geen ‘volwaardige’ recreatie mogelijk zou zijn (behalve
de afstandsregel, zie verder).

De gecoro merkt verder op dat de term ‘tweede maaiveld’ nog dient te
worden gespecificeerd, mogelijk in de toelichting. Het tweede maaiveld kan
geenszins beschouwd worden als een extra bouwlaag. Het kan dus enkel
gaan over activiteiten in open lucht.

De gecoro merkt op dat de materiéle fout in de stedenbouwkundige
voorschriften aangaande de 50 m vanaf de zonegrens dient aangepast te
worden. Deze 50 m dient gerespecteerd te worden vanaf de zonegrens met
artikel 3 ‘zone voor wonen’.

De gecoro is van mening dat deze 50 m - regel niet dient toegepast te
worden voor artikel 4, aangezien voor artikel 4 de nabestemming
bedrijvigheid wordt voorzien.

De gecoro is van oordeel dat de voorschriften flexibiliteit toelaten in bv. de
dimensies en configuratie van de bebouwing in de zone art. 2.
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- Wat met bewoners waarbij de ruimtebehoefte voor woning of bedrijfsunit wijzigt doorheen
de jaren?

Zone voor wonen

In de stedenbouwkundige voorschriften staat onder artikel 3 zone voor wonen - artikel 3.1
bestemming het volgende:

“Het gebied is bestemd voor wonen. Naast de hoofdbestemming wonen zijn volgende nevenfuncties
mogelijk: kantoren, diensten en bedrijven. De bruto vloeropperviakte van de nevenbestemming
bedraagt max. 30% van de bruto vloeropperviakte van de woning. “

Adviezen/bezwaren:

Vrijheid/blijheid gaat ten koste van de bedrijvigheid. Er zijn vrijwel geen beperkingen voor de zone
voor wonen met overgang naar het achterliggende openruimtegebied.

Er zijn — binnen de voorschriften - uiteraard uitbreidingen van het
woongebouw mogelijk. Het maximale volume van 1.000 m3 is niet gering.
Voor de bedrijffsgebouwen is de flexibiliteit echt maximaal. Binnen de zone
art. 2 zijn de vrijheidsgraden zeer ruim. Er kunnen diverse formaten
bedrijfsgebouw voorzien worden, al dan niet met uitbreidingsmogelijkheden
en met flexibele onderverdelingen, zolang de koppeling tussen
woongedeelte en bedrijvigheid gehandhaafd wordt. Een doordachte lay-out
van deze zone kan zeker duurzaam ruimtegebruik faciliteren.

Eventuele functiewijzigingen in de bedrijfswoning worden volledig bepaald
door de van omgevingsvergunning vrijgestelde mogelijkheden voor
complementaire functies in woongebouwen in het Functiewijzigingsbesluit.
De gecoro adviseert in het bestemmingsvoorschrift of de toelichting te
verwijzen naar deze mogelijkheid.

De gecoro wijst er op dat als complementaire functies enkel kantoren,
dienstverlening en bedrijven mogelijk is. De gecoro adviseert het woord
‘bedrijven’ te vervangen door ‘vrije beroepen’.

Daarnaast neemt de gecoro akte van het feit dat in de plenaire vergadering
werd beslist op deze locatie geen handel als complementaire functie toe te
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laten, evenmin zal verkavelen/verdichten binnen deze zone toegelaten
worden.

De gecoro adviseert daarnaast om de 30 % BVO verder numeriek te gaan
inperken en stelt voor om dit als volgt te omschrijven in de
stedenbouwkundige voorschriften:

“De bruto vioceroppervlakte van de nevenbestemming bedraagt max. 30 %
van de bruto vioeropperviakte van de woning met een absoluut max. van 100
m? De nevenbestemming dient geintegreerd te zijn in het hoofgebouw.”

Woningen hoek Manegemstraat — Rijksweg

In de stedenbouwkundige voorschriften staat onder artikel 1A zone voor groene bouwvrije strook en
waterbufferbekkens het volgende:

“Het gebied, dat in overdruk is aangeduid, is specifiek voorbehouden voor de aanleg, beheer en
onderhoud van groen. Daarnaast is de aanleg van fiets- en wandelvoorzieningen en infrastructuur
voor waterbeheer toegelaten;

Adviezen/bezwaren
De gecoro neemt akte van het feit dat tijdens de plenaire vergadering sterk
werd gedebatteerd over de toekomstmogelijkheden en de beste
bestemmingskleur. Er werd besloten geen residentiéle woningen meer toe te
- Als de groenzone en waterbufferbekkens i.f.v. de bedrijvigheid echt nodig zijn, dan moet laten omwille van de gecombineerde impact van de Rijksweg gelet de

een onteigeningsplan opgemaakt worden; functie bedrijvigheid. De gecoro onderschrijft deze stelling.

Voor de residentiéle woningen in zone voor KMO en bijhorende groene bouwvrije strook.

- Voorstel: inkleuren van de woningen wordt geschrapt uit het RUP
- Woningen worden ingekleurd in residentiéle kleur;

- Woningen worden onteigend of door ontwikkelaar aangekocht;
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- Bouwvrije zone wordt ingetekend op eigendom van derden, de lasten worden verschoven
naar de buren

Inrichting

Maximale asverschuiving

In het kader van rechtszekerheid wordt gevraagd (provincie) om een maximale as-verschuiving op
te nemen in de voorschriften wat betreft de indicatieve aanduiding ‘A-A’: zone voor groenblauwe
voorziening in combinatie met trage wegverbinding’.

Toonzalen
In de stedenbouwkundige voorschriften staat onder artikel 1.2.3 toonzaal en kantoren het volgende:

“~ In een zone van 30 meter diep vanaf de overdruk art. 1.A geldt in afwijking van de algemene regel
de verplichting om 15% tot 25% van de gelijkvloerse bruto vioeroppervlakte als toonzaal in te
richten. Hier kan de som van bruto vloeroppervlakte van toonzalen en niet-autonome kantoren
maximaal 50% van de totale bruto vloeropperviakte van de gebouwen bedragen. Zowel de
toonzalen als kantoren worden gericht naar de Rijksweg.”

Adviezen/bezwaren

- De provincie is van mening dat toonzalen niet verplicht mogen worden opgelegd aan
bedrijven, dit in het kader van zuinig ruimtegebruik/keuzevrijheid.

- Geldt de regel van 20 % toonzaalverplichting voor alle KMO’s die zelfs maar gedeeltelijk in
de 30 m zone vallen?

De gecoro is van mening dat aan de westzijde dient aangetakt te worden op
de groenzone, aan de oostkant wordt geadviseerd dit max. tussen de 10 en
15 m uit de as van de Beiaardstraat te laten schuiven.

De gecoro is van mening dat toonzalen ook ruimtelijk belangrijk zijn , omdat
ze aan de ‘buitenwereld’ laten zien wat er in het — verder vaak eerder
anoniem — bedrijventerrein gebeurt. Ze kunnen het gezicht van het
bedrijventerrein vormen en een oriéntatiepunt in het stedelijk weefsel zijn.
Bijkomend is de ligging van de toonzaal aan de buitenzijde van het
bedrijventerrein - de zichtlocatie — ook een meerwaarde voor het bedrijf zelf.
Het is daarom te verantwoorden om op deze locaties ruimte te reserveren
voor toonzalen (vergelijkbaar met bv. ruimte voor watergebonden
bedrijvigheid langs een kanaal). Het zou juist van minder zuinig
ruimtegebruik getuigen om dergelijke toonzalen niet op deze plaats te laten
bouwen, maar ergens meer in de kern van het bedrijventerrein, waar de
meerwaarde veel beperkter is, en de zichtlocatie te laten volbouwen met
meer ‘standaard’ bedrijfsgebouwen.
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Tweede maaiveld

In de stedenbouwkundige voorschriften staat onder artikel 1.2.7 dak het volgende:

Dakopperviakte op minstens 50 m van de zonegrens kan ingezet worden voor creatie van een
tweede maaiveld waarop aan het bedrijventerrein 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. Deze functies moeten in hoofdzaak buiten de normale werkuren
benut worden.

Adviezen/bezwaren

- Er wordt gevraagd kwantitatieve criteria op te nemen over de zinsnede dat de schaal van
de functies moet ondergeschikt zijn aan de bedrijvigheid in het bedrijventerrein.

Groenblauwe verbinding en doorsteek

In de stedenbouwkundige voorschriften staat onder indicatieve aanduiding A-A zone voor
groenblauwe voorziening in combinatie met trage wegverbinding het volgende:

“Deze as heeft een minimale breedte van 15 m. Het bestaande bosje langsheen de Manegemstraat
(t.h.v. de aanduiding A) wordt geintegreerd in de groenblauwe verbinding.

Enkel de gebouwen die zich richten naar de Rijksweg dienen in een toonzaal
te voorzien.

De gecoro merkt op dat kwantitatieve criteria niet in het RUP kunnen komen,
hiervoor dient (in het bijzonder betreffende mobiliteit) eerst en vooral een
zicht te zijn op de mobiliteitskenmerken van de hoofdbestemming zelf.
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Adviezen/bezwaren:

- Hoeveel onderbrekingen worden toegelaten en wat is de maximale breedte van de
groenblauwe verbinding?

- De minimale breedte (15 m) van de doorsteek in combinatie met groenvoorziening wordt in
vraag gesteld (waarom niet smaller).

Timing aanleg groenbuffer, groenblauwe voorziening en trage wegverbinding

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 gecoro is van mening dat de groenblauwe verbinding in combinatie met
de trage wegverbinding kan gekruist worden in functie van de noodzakelijke
verbindingen met de wegontsluiting voor gemotoriseerd verkeer. De gecoro
is van mening dat dit niet kwantitatief dient vastgelegd worden en dat dit
toebehoort tot beoordeling op vergunningenniveau.

De gecoro dringt wel aan op een kwalitatieve invulling van die
onderbrekingen - bijv. een versmalling van de wegontsluiting voor
gemotoriseerd verkeer en/of inkleding met onderscheidend groen — zodat
die onderbrekingen (en de eraan verbonden risico’s) voldoende herkenbaar
zijn voor alle betrokkenen.

De gecoro is van mening dat de 15 m breedte van de as het minimum is en
zorgt voor een aaneengesloten wadi/bekken/gracht.. Hoe meer bomen
bijeen, hoe sterker hun verkoelend effect. Ook voor de oriéntatie in het
gebied, de waarde als verblijffsomgeving voor werknemers en passanten is
deze ruimte zinvol.

De gecoro volgt deze opmerking niet. Immers betekent een
vergunningverlening niet dat een ontwikkelaar van deze vergunning wenst
gebruik te maken.

Het staat de vergunninghouder vrij te beslissen al dan niet het project te
realiseren.

Bovendien beschikt de vergunninghouder over een termijn van 2 jaar om de
werken aan te vatten.

Eénmaal de werken zijn aangevat dient ook rekening te worden gehouden
met een werffase met eventuele noodzakelijke bemalingswerken.

Daarom stelt de gecoro voor op te nemen dat de groenaanplant dient
gerealiseerd te worden het eerstvolgende plantseizoen na realisatie van de
ruwbouw (water- en winddicht afwerken van de gebouwen).
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Atelierwoningen

In de stedenbouwkundige voorschriften van het RUP staat onder artikel 2 - zone voor wonen in
combinatie met klein en middelgrote ondernemingen het volgende:

“ Het gebied is bestemd voor wonen en werken. De kleine en middelgrote ondernemingen mogen
geen abnormale hinder teweegbrengen voor de omgeving.”

Adviezen/bezwaren:

- Het is meer aangewezen om de aterlierwoningen enkel op de verdieping toe te laten.

- Binnen artikel 2.2.7 wordt enkel de voortuinstrook als private tuin aanzien.

Maximale opperviakte accent

Voor het accent onder 1.B.1.1 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.

Gefaseerde ontwikkeling

In de stedenbouwkundige voorschriften staat onder artikel 1.2 inrichting en beheer het volgende:

“ Het bedrijventerrein dient in één geheel ontwikkeld en aangelegd te worden. Het gaat hierbij
concreet over de wegenis, groenbuffer en de eventuele collectieve parking.”

De gecoro is van mening dat de doelstelling van het RUP de diversiteit in
typologie is, net als diversiteit in het straatbeeld. Bijkomend is het belangrijk
om woongerelateerde bewegingen van de bedrijfsgerelateerde bewegingen
te gaan scheiden. Vandaar dat het belangrijk is om aan de huidige
stedenbouwkundige voorschriften vast te houden.

De ‘definitie’ van private tuin lijkt inderdaad niet te kloppen (los van het al
dan niet kwalitatief zijn). Het gaat immers om de ruimte tussen de straat en
de achtergevel van de woning (en niet de voorgevel, zoals nu beschreven).
Er moet verduidelijkt worden, bij voorkeur met enkele schetsen in de
toelichting bij het voorschrift waar die private tuin juist gelegen kan zijn (zie
ook geval met deel woning in bedrijfsgebouw).

Het accent is bepaald in verhouding tot de straatbreedte van het gebouw.
De gecoro is van mening dat door de verhouding 1/3 toe te passen, in
combinatie met de maximale diepte van 30 m en maximale hoogte van 20
m, de opbouw altijd een accent blijft, ongeacht hoe breed het gebouw in
kwestie ook wordt.
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Adviezen/bezwaren:

De verplichting om het bedrijventerrein in één geheel aan te leggen dient geschrapt te worden.

Inplanting van de gebouwen

In de stedenbouwkundige voorschriften staat onder artikel 1.2.5 — plaatsing van de gebouwen het
volgende:

“De gebouwen moeten ter hoogte van een woonzone voldoen aan de 45°-regel gerekend vanaf de
grens van die woonzone. Waar de zone voor bedrijvigheid paalt aan de Manegemstraat wordt
eveneens de 45°-regel toegepast. Artikel 1.A bakent een bouwvrije strook af. Voor het overige kan
tot op de zonegrens gebouwd worden.”

Adviezen/bezwaren

Er is sprake van een bouwvrije strook vanaf artikel 4, samen met de 45°-regel voor het bepalen van
de afstand van de gebouwen laat dit een beperkte ontwikkelingsruimte toe.

De gecoro is van mening dat een gefaseerde ontwikkeling in functie van het
gedeeltelijk behoud van de bestaande activiteiten (opslag) dient
ingeschreven te worden in het RUP.

Er moet rekening mee gehouden worden dat in de eerste 8 m van die zone
geen zaken mogen worden voorzien die noodzakelijk zijn voor het
functioneren van het gebied (bouwvrije strook). De gecoro adviseert dit zo
op te nemen in het toelichtend gedeelte.

Verder is de overdrukzone ook een garantie voor de nodige afstand van de
Rijksweg tot de voorgevel van de gebouwen daar, die bv. ter hoogte van het
accent tot 20 m hoog kan zijn. Voor het ruimtegevoel is dit essentieel.
Daarnaast benadrukt de gecoro dat de 45°-regel niet van toepassing is
vanaf de Rijksweg.

De impact van de woonzone art. 4 op de bebouwingsmogelijkheden is
onderdeel van de motivatie om hier een nabestemming op te leggen. Mits
oordeelkundige ontwikkeling kan hier na verwerving tot een veel groter
ruimtelijk rendement gekomen worden.
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Accent
In de stedenbouwkundige voorschriften staat onder artikel 1B het volgende:

“Ter hoogte van de indicatieve aanduiding ‘accent' kan een gestapelde vorm van economische
activiteiten (zie verder voor de concrete mogelijkheden) voorzien worden die als baken voor de site
fungeert en die de site multifunctioneel maakt. Het accentgebouw wordt ingeplant ter hoogte van de
gemeenschappelijke ontsluiting van de site op de Rijksweg. Het gaat om één enkel gebouw,
bestaande uit een gelijkvioerse bouwlaag (de plint) met daarop het bedoelde architecturale accent
van maximaal 3 ongelijkvioerse bouwlagen.”

Adviezen/bezwaren

- Een bouwhoogte van 20m in combinatie met maximaal 3 ongelijkvloerse bouwlagen van
max. 4m, resulteert in een plint van max 8 meter hoogte, waarom geen twee bouwlagen in
plint?

- Waarom geen 6 bouwlagen mogelijk?

- Het verplicht ondergronds parkeren voor de verkeersgeneratie afkomstig v/d activiteiten
binnen het accent wordt in vraag gesteld.

regenwater. De groenzone aan de kant van de Rijksweg is bedoeld voor het
inrichten van een kwalitatief straatbeeld.

De strook art. 1.A wordt doorgetrokken over de eerste huizen aan de
Manegemstraat voor het geval dat daar op termijn de woningen zouden
verdwijnen, zodat daar het straatbeeld verder kan worden doorgetrokken.

Er moet een onderscheid worden gemaakt tussen de feitelijk aanwezige
gebouwen en de gewenste ruimtelijke ontwikkeling die met een RUP wordt
vastgesteld. Met het RUP wordt net verandering van de bestaande toestand
beoogd.

De gecoro merkt op dat impliciet kan worden afgeleid dat in de voet wel
degelijk 2 of 3 bouwlagen kunnen komen (athankelijk van plint van 8 of 12m).
Dit kan expliciet aangepast worden waarbij twee lagen mogelijk zijn binnen
de plint.

De gecoro merkt op dat er absoluut twijfels zijn bij een gebouw met ‘6
kwalitatieve bouwlagen’ in een maximale bouwhoogte van 20 m. Een
gemiddelde bouwlaag van 3,33 m is niet realistisch. De insteek van de
bezwaarindiener is duidelijk het maximaliseren van de m2 aan
kantoorfunctie. Er moet nogmaals op worden gewezen dat dergelijke
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Groenbuffer

In de stedenbouwkundige voorschriften staat onder artikel 1.2.13 nabestemming artikel 4 het
volgende:

“Zolang de nabestemming van artikel 4 niet in werking is getreden, wordt een functionele gesloten
groenbuffer voorzien ter hoogte van de betreffende zone. Bij inwerkingtreding van de nabestemming
van artikel 4 wordt voorzien in een kwalitatief straatbeeld aan de Manegemstraat, en kan de vroegere
buffer tussen woonfunctie en bedrijvigheid ingenomen worden door bedrijvigheid.”

Adviezen/bezwaren

- De functionele groenbuffer ter hoogte van artikel 4 wordt in vraag gesteld, waarbij de
volledige oppervlakte van de in te richten bufferzone ten laste komt van de zone voor
bedrijvigheid (artikel 1).

Bouwvrije strook langs Rijksweg

In de stedenbouwkundige voorschriften staat onder artikel 1A Zone voor groene bouwvrije strook en
waterbufferbekkens het volgende:

“Het gebied, dat in overdruk is aangeduid, is specifiek voorbehouden voor de aanleg, beheer en
onderhoud van groen. Daarnaast is de aanleg van fiets- en wandelvoorzieningen en infrastructuur
voor waterbeheer toegelaten;”

Adviezen/bezwaren

- Overgangsregels moeten gedeeltelijke/gefaseerde ontwikkeling toelaten.

- Een bufferzone breder dan 10 m is niet nodig in functie van de hydrologische toestand en
waarom dient deze buffer ook nog doorgetrokken te worden over de woningen langsheen
de Manegemstraat?

- Welke plannen van uitbating is voorzien dat waterbekkens en groenzones nodig zijn?

De gecoro is van mening dat maatregelen noodzakelijk voor het beperken
van impact van bedrijvigheid dienen ingericht te worden binnen de
bestemming bedrijvigheid zelf.

De gecoro is van mening dat de aanleg van deze zone in zijn geheel dient
voorgesteld te worden, maar dat een gefaseerde ontwikkeling wel moet
toegelaten worden.

Daarnaast benadrukt de gecoro dat de overdruk geen bufferzone maar een
overgangsgebied is tussen de Rijksweg en het bedrijventerrein.

Voor eender welke bebouwing en verharding zijn ingrepen nodig voor de
waterhuishouding, nl. voor het infiltreren en/of bufferen van overtollig
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Bouwhoogte en inkijk

- Een bouwhoogte van 12 meter is te hoog. Ofwel dient de bouwhoogte verlaagd te worden
(naar 8 meter op 12 meter afstand) ofwel dient de afstand tot de percelen verhoogd te
worden naar 20 meter.

- Er mogen geen ramen naar de percelen gericht zijn. De groenzone tussen de KMO-zone en
de percelen moet duidelijker omschreven worden. Wat zal er staan, hoe hoog, ... Deze
ruimte moet minstens dezelfde zijn als de ruimte tussen alle percelen en de KMO-zone (aan
de zuidkant is er meer ruimte voorzien dan aan de westkant. Er mag geen inkijk zijn in de
tuinen (een "dakterras”, popup bar, ... dient dus verboden te worden)

ontwikkeling enorme gevolgen kan hebben op vlak van mobiliteit. Het aantal
bouwlagen is daarbij uiteraard doorslaggevend.

Daarnaast pleit de gecoro dat er best een definitie wordt opgenomen over
wat exact wordt bedoeld met de sokkel-plint zodoende dat discrepantie in
de voorschriften wordt vermeden.

De gecoro is van mening dat het parkeren op maaiveld niveau niet mag ten
koste gaan van de ruimte i.f.v. in te richten bedrijvigheid. De gecoro
adviseert wel de voorschriften aan te passen zodat het parkeren moet
opgevangen worden binnen de footprint van het gebouw (ondergronds,
onder het volume op maaiveld, in openlucht op het dak). Als de voor het
accent vereiste parkeerplaatsen bovengronds zouden worden ingericht, dan
komt de plandoelstelling, namelijk het realiseren van ruimte voor
bedrijvigheid in Izegem, in het gedrang. In dergelijk scenario wordt immers
een te grote oppervlakte ingenomen door louter parkeren voor de extra
functies in het accent. Hierbij moet steeds ook rekening worden gehouden
met de voorrang van de functie bedrijvigheid als het gaat over de
mobiliteitsgeneratie in het plangebied.

De gecoro is van mening dat de bouwhoogte van 12 m wordt gezien in
functie van het bedrijventerrein en in combinatie met de context en de 45°-
regel als stedenbouwkundig aanvaardbaar wordt beoordeeld.

Inkijk wordt in principe al vermeden door de voorschriften betreffende de
groenbuffers. Zie ook hoger betreffende de buffering ter hoogte van art. 4.
Bovendien zal er op niveau van de vergunningverlening ook nauwlettend
worden toegezien op impact op privacy.
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Mobiliteit

Rechts in- en rechts uitrijden

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 geillustreerd 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.

Parkeren

In de stedenbouwkundige voorschriften worden volgende parkeernormen opgelegd:
Individuele parkeerplaats: 1,3 pp/100m2 BVO

Collectieve parkeerplaats: 0,8 pp/100m? BVO

Adviezen/bezwaren:

Hoe zal het voorschrift van parkeren in de praktijk worden toegepast. Enkel voor
personeel/bezoekers of ook voor vrachtwagens/bestelwagens?

De gecoro is van oordeel dat de inrichting van een weg en de verkeersregels
buiten de contour en buiten de scope vallen van het RUP.

De gecoro is van mening dat een parkeernorm niet verordend dient
vastgelegd te worden in de stedenbouwkundige voorschriften.

De gecoro besluit dat een correcte inschatting van het aantal
parkeerplaatsen en dit per locatie, project en context maatwerk is op niveau
van de vergunningsaanvraag. Bovendien is het aantal parkeerplaatsen sterk
afhankelijk van het soort functie en gecumuleerd gebruik.

Het vastleggen van een rigide norm houdt bovendien geen rekening met
mogelijks toekomstige veranderde parkeertendensen en/of
mobiliteitsbehoeften.
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Geluid en trillingen
Geluidshinder

De geluidshinder dient duidelijker omschreven worden.

Impact algemeen

Waardevermindering en planschade

Wat met de woningen op de hoek van de Manegemstraat en de Rijksweg en de bijhorende
waardevermindering?

Participatie en communicatie

*  Opmerkingen omtrent de communicatie die slecht zou verlopen zijn richting de burgers.
Burgers worden weinig geinformeerd, men mocht als groep de plannen niet gaan inkijken.

Bovendien bepaalt regelgeving in welke gevallen een
omgevingsvergunningsaanvraag een MOBER dient te omvatten en in welke
gevallen een mobiliteitstoets volstaat.

Indien uit een MOBER zou blijken dat de voorgestelde parkeernorm wordt
onderschat of overschat, dan kan dit niet beschouwd worden als een
beperkte afwijking op de stedenbouwkundige voorschriften en omvat een
vergunningsaanvraag meteen een legaliteitsbelemmering. De gecoro is
bijgevolg van oordeel dat de parkeernorm integraal uit de
stedenbouwkundige voorschriften dient geschrapt te worden.

De in het ontwerpplan voorziene inrichting zorgt voor een indeling die impact
van geluid vanuit het bedrijventerrein maximaal afschermt van omliggende
woningen. De ontsluiting en toegang van de bedrijven ligt centraal in het
gebied.

Verder zijn de regels van Vlarem qua milieu-impact toe te passen en kunnen
specifieke vergunningsvoorwaarden worden opgelegd waar nodig.

Er zijn zowel overgangsmaatregelen, doorverkopen met behoud van
woonfunctie mogelijk gemaakt binnen de voorschriften. Onteigening is niet
aan de orde.

De VCRO legt bovendien vast in welke gevallen er planschade kan
gevraagd worden.

Voor alle andere discussies over waarde kan enkel worden aangegeven dat
deze geen ruimtelijke invalshoek hebben en onder het burgerlijk recht vallen.

De participatie en bijhorende bekendmakingen in het kader van de RUP-
procedure zijn naar behoren verlopen.
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*  Opmerkingen waarbij er geargumenteerd wordt dat er te weinig respons kwam op de door
hen overgemaakte suggesties/plannen/dossierbundels doorheen het planproces.

Planschaderegister en verdere opvolging

Er wordt een bestemmingswijziging doorgevoerd die aanleiding zou kunnen geven tot planschade,
er worden echter geen berekening gemaakt van de concrete oppervlakte die onder het huidige
wettelijk kader ook effectief in aanmerking komt voor planschadevergoeding.

Er moet zekerheid zijn bij de bewoners indien de aannemer zich niet houdt aan afspraken omtrent
aanleg groenbulffer, etc.

Verslaggever,

Veronique Desmet — plaatsvervangend secretaris Gecoro

Het indienen van opmerkingen, bezwaren, reacties, alternatieven allerhande
betekent niet automatisch dat hieraan gevolg wordt gegeven bij de
uitwerking van het plan. Er wordt zorgvuldig omgesprongen met alle
verschillende belangen die in dit planproces spelen, telkens met het oog op
een duurzame ruimtelijke ontwikkeling.

»  Dergelijke berekening, laat staan de bevestiging dat er planschade
verschuldigd zal zijn, behoort zeker niet tot de taken van de
plannende overheid. Dit valt volledig onder de bevoegdheid van de
rechtbank van eerste aanleg.

«  Dit RUP betreft het planningsniveau. Hierna komt een
vergunningsfase. Pas daarna komt eventuele handhaving en
verdere opvolging ter sprake. In het onderhavig RUP wordt art.
1.2.12 (verplichting terreinbeheerder binnen de
duurzaamheidsprincipes) ingeschreven om dit zo goed mogelijk te
faciliteren.
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Ruimtelijke Planning

AANGETEKEND
Aan de voorzitter van de GECORO

P / A Korenmarkt 10
8870 Izegem

Sint-Andries, Betreft: Contactpersoon:

06/07/2023 Advies ontwerp gemeentelijk RUP Manegemstraat Evi Lefevere

Onze ref.: Telefoon 050 40 35 43

ELFV/23/0174-22/15/5442

Uw ref.: e-mail:
Bijlagen: - evi.lefevere@west-vlaanderen.be

Auteur: Simon Dejonghe

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 2.2.21.84 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 2.2.21.85 VCRO voorziet dat de GECORO de adviezen, opmerkingen en bezwaren
codrdineert 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 2.2.5.81 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:

e 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.

e 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
partiéle 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 2.2.18.8§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 fithess, 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 Hetis 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 geillustreerd 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.

3/5



= 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
e 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 gedeputeerde voor ruimtelijke ordening,
De directeur

Stephaan Barbery Sabien Lahaye-Battheu

Zitting deputatie, 06/07/2023

Voor eensluidend afschrift,

Namens de deputatie,

Digitaal ondertekend door
Stephaa n Barbery Stephaan Barbery (Signature)

: Datum: 2023.07.06 12:05:47
(Signature) -
Stephaan Barbery
Diensthoofd

Dienst ruimtelijke planning
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DEPARTEMENT
OMGEVING

AANGETEKEND

Vlaamse overheid GECORO
Afdeling Gebiedsontwikkeling, Korenmarkt 10
Omgevingsplanning en -Projecten 8870 IZEGEM
Jacob van Maerlantgebouw

Koning Albert I-laan 1-2 bus 91

8200 BRUGGE

T 050 24 82 00

www.omgeving.vlaanderen.be

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:

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 2214 §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 VIaanderen en de gewestelijk ruimtelijke uitvoeringsplannen. Artikel
2214 §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 opperviakte van 42725 m?2
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.
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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

lzegem werd in het RSV geselecteerd als kleinstedelijk gebied en dit op provinciaal niveau,
aangezien de stad volgens de functioneel-hiérarchische benadering als zwak uitgeruste kleine
stad aanzien wordt. Desalniettemin wordt een deel van lzegem 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 2213 §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 geintegreerd 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,

f Digitaal
Ju“e ongd:taekend
Da ”e door Julie Dalle
. (Signature)
(Signatur patum:
2023.07.03
e) 14:42:39 +02'00'
Voor het departement,
Julie Dalle

Adjunct van de directeur
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6.13 BULAGE 13: GEMEENTERAADSBESLISSING (09.10.2023)

Definitieve vaststelling

i 4 5TAD
‘flzegem Zitting van maandag 09 oktober 2023

UITTREKSEL UIT HET NOTULENBOEK VAN DE GEMEENTERAAD

Tegenwoordig: Bert Maertens: burgemeester
Caroline Maertens, Kurt Himpe, Tom Verbeke, Lisbet Bogaert, Virginie Derumeaux:
schepenen
Ann Van Essche: OCMW-vaoorzitter
Staes Nadia, Leenknecht Geert, Grymonprez Kurt, Depoarter Hein, Verschoot Nick,
Vandewatere Julie, Baert Rik, Vandeputte Sybille, Carrette Kevin,
Verhasghe Frederick, Dierickx-Visschers Jan, Seynaeve Giel, Parmentier Didier,
Clarys Balder, Renier Veerle, Christiaens Eveline, Dewulf Nathalie, Bossuyt Eva,
Veerle Vandamme, Grijspeert Lisa: raadsleden
Dries Dehaudt: voorzitter
Anton Jacobus: algemeen directeur

Verontschuldigd: Pattyn Diederik: raadslid

8.  Definitieve vaststelling RUP Manegemstraat

De gemeenteraad,
Regelgeving

- Gecodificeerde decreten Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening [citesropschrift: "Vlaamse Codex Ruimtelijke
Ordening”, afgekort "WVCRO"]
- Decreet Lokaal Bestuur

Voorafgaande beslissingen en advies

- Beslissing van het college van burgemeester en schepenen van 7 december 2020 houdende de cpmaak van
een nieuw gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan tot de realisatie en herbestemming van gronden voor de
ontwikkeling van bedrijvigheid, ambacht en KMO voor de zones:

o De site Vangroenweghe & de site Talo aan de Gentseheerweg (RUP Gentsehesrweqg)
o De site Verbist aan de Gentseheerweg (RUP Verbist)
o De site C&B aan de Manegemstraat (RUP Manegemstraat).

- Beslissing van het college van burgemeester en schepenen van 8 februari 2021 tot de aanstelling van het
ruimtelijk planningsbureau ADOPLAN BVBA, Oudenaardsesteenweg 344 te 8500 Kortrijk voor de opmaak
van de nisuwe gemeentelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen.

- In zitting van het college van burgemesster en schepenen van 31 mei 2021 werd beslist om bijkomend een
gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan Mezegemstraat op te stellen voor de site Schramme gelegen aan de
Mezegemstraat 25.

- Beslissing van het college van burgemeester en schepenen van 28 november 2021 ter goedkeuring van de
start- en procesnota’s voor de RUP’s.

- Beslissing van het college van burgemeester en schepenen van 18 juli 2022 ter goedkeuring van de
scopingnota's voor de RUP’s.

- Beslissing van het college van burgemeester en schepenen van 16 januan 2023 ter goedkeuring van de
eerste versie van de RUP’s.

- Beslissing van het college van burgemeester en schepenen van 20 maart 2023 ter aktename van verslag van
de plenaire vergadering over het voorontwerp van de RUP's.

- Beslissing van het college van burgemeester en schepenen van 3 april 2023 ter goedkeuring van het
voorontwerp van de RUP's.

- Beslissing van de gemeenteraad van 24 april 2023 tot voorlopige vaststelling van het ontwerp van RUP
Manegemstraat.

- Beslissing van het college van burgemeester en schepenen van 25 september 2023 tot goedkeuring van het
RUP Manegemstraat.
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Feiten en motivering

De stad maakt ruimtelijke uitvoeringsplannen (RUP's) op voor het optimaliseren van de werk- en woonomgeving
op 4 locaties in de stad. De plannen hebben betrekking op volgende locaties:

o De site Verbist aan de Gentsehesrweg

o De site Vangroenweghe & de site Talo aan de Gentseheerweg

o De site C&B aan de Manegemstraat.

o De Site Schramme aan de Mezegemstraat

Per locatie wordt een apart RUP opgemaakt, resp. RUP Verbist, RUP Gentsehesrweg, RUP Manegemstraat en
RUP Mezegemstraat. Voorliggende beslissing betreft het RUP Manegemstraat.

Het geintegreerde planningsproces tot de opmaak van een ruimtelijk uitvoeringsplan bestaat uit 5 fases:
1. De startnota

De scopingnota

Het voorontwerp RUP

Het voorlopig vastgesteld RUP

Het definitief vastgesteld RUP

[ I S T L

Het RUP bevindt op het einde van het planproces. Het op 24 april 2023 door de gemeenteraad voorlopig
vastgestelde ontwerp van RUP werd na brede bekendmaking ter inzage gelegd tijdens een openbaar onderzoek
van 60 dagen, dat alle belanghebbenden toeliet hun input aan te leveren betreffende het ontwerp. Daarnaast
werd aan de deputatie van de provincie West-Vlaanderen en aan het Departement Omgeving advies gevraagd
over dit ontwerp. Op 23 augustus 2023 heeft de GECORO zich over de adviezen en inspraakreacties gebogen
en een eigen advies uitgebracht.

Op basis van de verschillende adviezen en inspraakreacties werden naast enkele vormelijke of tekstuele
correcties ook inhoudelijke wijzigingen aangebracht in het ontwerp betreffende volgende elementen (zie
aanpassingen aangeduid in gele tekst):

+ In de overgangsbepalingen in art. 0.1.4. die gelden voor de bestaande vergunde of vergund geachte
gebouwen en constructies inclusief hun functies, is bijkemend opgenomen dat een opslagfunctie niet in
stnjd met de voorschriften van het RUP heringericht kan worden als productieactiviteit. In dergelijk
geval moet het project bijgestuurd worden zodat veldaan wordt aan de nisuwe voorschriften van het
RUP Manegemstraat.

+ In het bestemmingsveoorschrift in art. 1.1. is verduidelijkt dat er afwijkende bestemmingsvoorschriften
gelden in de specificke zones voor het accent en het tweede maaiveld en wordt naar de toepasselijke
artikels verwezen. Dit sluit alle conflict tussen deze voorschriften uit. De toelichting bij deze
bestemmingsvoorschriften is uitgebreid betreffende de termen op- en overslag en detailhandel.

e Inart. 1.2.is de aanleg van het bedrijventerrain als &&n samenhangend geheel gedetailleerder
uitgewerkt, waarbij ook fasering op basis van een masterplan is toegeveegd. Daarbij is de nodige
toelichting aangevuld. Deze aanpassing zorgt ervoor dat het plangebied een stuk flexibeler kan worden
ingevuld, terwijl de samenhang (met impact op vooral ruimtelijk rendement) én de uitvoering van de
maatregelen voor het beperken van de impact op de omgeving gegarandeerd blijven.

+  De toelichting bij art. 1.2.1. betreffende de perceelopperviakte werd uitgebreid.

¢« Inart. 1.2.3. is verduidelijkt dat de verplichting veor het inrichten van toonzaal enkel geldt voor die
gebouwen die zich richten naar de Rijksweq. In het geval een gebouw in tweede lijn nog (deels) in de
‘toonzaalzone’ zou gelegen zijn, is het gezien het ontbreken van een zichtrelatie met de Rijksweg niet
aangewezen daar toch toonzaal in te richten. Hier is ook een toelichting betreffende toonzalen
aangevuld.

e Inart. 1.2.7. is de contourbepaling voor het tweede maaiveld herwerkt, zodat deze eenvoudiger
interpreteerbaar is. Hierbij is ook toelichting aangewvuld. Er is toegevoegd dat de afstandsvereiste ten
opzichte van de zone met nabestemming (art. 4) vervalt eens die nabestemming in werking is getreden.

e Inart. 1.2.11. en 2.2.9. zijn de ondergrenzen voor het aantal parkeerplaatsen voor auto’s en
stallingsplaatsen geschrapt om te voorkomen dat hier op de langere termijn juridische moeilijkhaeden
ontstaan in het geval er minder plaatsen zouden nodig zijn. Tegelijk blijft het voorschrift een voldoende
garantie om op niveau van de omgevingsvergunning de nedige informatie te kunnen eisen en om
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onderbouwd over de mobiliteitsaspecten te kunnen cordelen. Hiermee is maatwerk megelijk per locatie,
project en context.

+« Bijart. 1.2.13. is een toelichting toegevoegd die wat duiding gesft bij het systeem van buffering ten
opzichte van de zone met nabestemming (art. 4).

o Inart. 1.A. is verduidelijkt hoe de aanleg als &&n geheel, de timing en mogelijke fasering van de aanleg
van deze zone ineen zit. Hiermee wordt meer flexibiliteit toegevoegd voor de realisatie van deze strook,
analoog aan de voorschriften voor de bedrijfszone zelf, de buffer en de groenblauwe voorziening.
Verder is de toelichting aangevuld betreffende de doelstelling met deze zone en de bouwvrije strook
langs de Rijksweg.

+ Inart. 1.B. is concreter uitgewerkt wat begrepen wordt onder de termen plint en accent. Toelichtend
zijn met hetzelfde doel enkele schema's toegevoegd.

e  Onder art. 1.B.1.1. is esn expliciete regeling opgenomen voor de toegang tot de accentlagen en de
eventuele bijhorende functies.

+ In bestemmingsvoorschrift 2.1. zijn activiteiten met een sterke mobiliteitsgeneratie uitgesloten. De
toelichting bij deze bestemmingsvoorschriften is uitgebreid betreffende de termen op- en overslag en
detailhandel. Verder is hier een extra duidelijke formulering opgenomen betreffende de
onlosmakelijkheid van bedrijfswoning en bedrijfsgebouw, met de nodige toelichting.

+« Inart. 2.2.7. is de private tuin correcter afgelijnd aan de achtergevel en werd daar een toelichting bij
geformulesrd.

e Inart. 3.1.is een aanpassing doorgevoerd in de toegelaten nevenfuncties. De functie bedrijven is
vervangen door vrije beroepen in combinatie met een beperking van deze nevenfuncties tot 100 m?,
gezien de stedenbouwkundige context van deze zone — op de overgang van het bebouwd gebied en de
open ruimte ten zuiden van de Rijksweg, met een woonomgeving aan de overkant van de straat — en de
onsluiting via de Slabbaardstraat-Zuid. Er is ook meteen verduidelijkt dat deze nevenfunctie
geintegreerd moet worden in het hoofdgebouw, gezien de ruime dimensies van het perceel. Hierdoor
waordt het ruimtebeslag beperkt.

¢« Inart. 4.2, is mogelijk gemaakt dat de nabestemming partieel in werking treedt, dus perceel per perceel.
De inrichtingsvoorschnften garanderen immers afdoende dat impact op eventuesl overblijvende
waoningen beperkt wordt. Tegelijk kan de ontwikkeling van het bedrijventerrein daardoor mogelijk sneller
en efficiénter gebeuren.

+ Inde toelichting bij art. 4.3. is verduidelijkt wat de impact van de nabestemming is betreffende de
ontsluiting van deze zone.

e Inart. 5.1.is benadrukt dat de bufferfunctie in deze zone primeert boven eventuele kleinschalige
vormen van recreatief medegebruik.

+« Inart. 5.2. is de noodzakelijkheid van de op plan ingetekende breedte, de timing en mogelijke fasering
voor aanleg van de groenbuffering verduidelijkt.

+ In het art. betreffende de groenblauwe voorziening zijn de maximale asverschuivingen t.o.v. de
indicatieve aanduiding op het grafisch plan bepaald. Er is aangevuld dat kruising van deze voorziening
enkel kan voor noodzakelijke verbindingen met de wegontsluiting voor gemotoriseerd verkeer. Hierdoor
wordt een efficiént ruimtegebruik nog verder benadrukt. Verder is ook hier verwezen naar de aanleg als
&én geheel, de timing van de aanleg en de mogelijkheid tot faseren om flexibiliteit toe te laten bij de
realisatie van het plan.

Dit plan wordt aan de gemeenteraad voorgelegd om definitief te worden vastgesteld als RUP. Het definitief
vastgestelde RUP zal met de gemeenteraadsbeslissing en het advies van de GECORO worden overgemaakt aan
de deputatie en het Departement Omgeving. Zij hebben nog gedurende 45 dagen de mogelijkheid om het plan
te schorsen en/of te vernietigen op de decretaal vastgestelde gronden. In geval er geen schorsing en/of
vernietiging volgt, wordt de definitieve vaststelling in het Belgisch Staatsblad gepubliceerd. Het RUP treedt in
werking 14 dagen na deze publicatie.

Besluit met 20 stemmen voor (N-VA, CD&V, Vooruit, Groen en Open VLD) en 8 stemmen tegen (Stip en
Vlaams Belang):

Art. 1 - Het RUP Manegemstraat wordt definitief vastgesteld.

Art. 2 - Het RUP Manegemstraat wordt samen met voorliggend besluit en het volledige advies van de GECORO
overgemaakt aan de deputatie van de provincie West-Vlaanderen en het Departemant Omgeaving.

Art. 3 - Het college van burgemeester en schepenen wordt belast met de uitvoering van deze beslissing.
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Namens de Gemeenteraad,
De algemeen directeur,
get. Anton Jacobus

De voorzitter,
get. Dries Dehaudt
VOOR EENSLUIDEND AFSCHRIFT
De algemesn directeur,

Gebeiiend doorAnton Jacobus ature
Gebekend op 3031011 11:27:25 +02:0
Faden:i keur dit docu

4 Wizamsa
Jucos B 5 LRTe

Anton Jacobus
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6.14 BILAGE 14: DEPUTATIEBESLISSING (30.11.2023)

Schorsingsbeslissing
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Besluit van de deputatie van de provincie West-Vlaanderen houdende de schorsing van
het gemeenteraadsbesluit tot definitieve vaststelling van het gemeentelijk RUP
Manegemstraat voor de stad Izegem

DE DEPUTATIE VAN WEST-VLAANDEREN
verwijst naar volgende rechtsbronnen en houdt rekening met volgende wettelijke bepalingen en
feitelijke overwegingen:

— het provinciedecreet, inzonderheid de artikelen 2 en 57 (medebewind)

— de V]aamse Codex Ruimtelijke Ordening (VCRO) artikelen 2.2.18 tot en met 2.2.25, in het
bijzonder artikel 2.2.23 dat stelt dat de deputatie over een termijn van 45 dagen beschikt om
de uitvoering van het besluit van de gemeenteraad tot definitieve vaststelling van een
gemeentelijk RUP te schorsen. Deze termijn gaat in de dag na de betekening van dit besluit
tot definitieve vaststelling. Het besluit van de gemeenteraad kan alleen worden geschorst:

1. als het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan kennelijk onverenigbaar is met een
structuurplan of, in voorkomend geval, een ontwerp van structuurplan;

2. als het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan strijdig is met een gewestelijk of
provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan of, in voorkomend geval, een ontwerp van
gewestelijk of provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan, tenzij de Viaamse Regering,
respectievelijk de provincieraad daarvoor haar instemming heeft verleend;

3. als het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan strijdig is met direct werkende normen
binnen andere beleidsvelden dan de ruimtelijke ordening;

4. wegens de niet-naleving van een substantiéle vormvereiste.

— het besluit van de Vlaamse regering van 23 september 1997 houdende de definitieve
vaststelling van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV), het besluit van de Vlaamse
regering van 12 december 2003 houdende de definitieve vaststelling van een herziening van
het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen en het besluit van de Vlaamse regering van 17
december 2010 tot definitieve vaststelling van een gedeeltelijke herziening van het Ruimtelijk
Structuurplan Vlaanderen, bekrachtigd, voor wat de bindende bepalingen betreft, bij decreten
van 17 december 1997, 19 maart 2004 en 25 februari 2011

— het ministerieel besluit houdende de goedkeuring van het ruimtelijk structuurplan voor de
Provincie West-Vlaanderen (PRS-WV) van 6 maart 2002

— het ministerieel besluit houdende de goedkeuring van het addendum op het ruimtelijk
structuurplan voor de provincie West-Vlaanderen (PRS-WV) van 11 februari 2014

- de tweede partiéle herziening van het PRS-WV, definitief vastgesteld op 26 september 2019
door de provincieraad en definitief goedgekeurd door de Vlaamse Regering op 20 januari
2020

— het besluit van de minister houdende de goedkeuring van het gemeentelijk ruimtelijk
structuurplan Izegem van 13/07/2000

- het advies van de deputatie op het voorontwerp gemeentelijk RUP Manegemstraat op de
plenaire vergadering dd. 16/02/2023, het verslag van de plenaire vergadering dd.
15/03/2023 ;

— het besluit van de gemeenteraad van Izegem dd. 08/05/2023, houdende voorlopige
vaststelling van het ontwerp van gemeentelijk RUP Manegemstraat

— het openbaar onderzoek waarbij de begin- en einddatum werd vastgelegd op respectievelijk
08/05/2023 en 06/07/2023.

— het advies van het Departement Omgeving dd. 03/07/2023 over het ontwerp van
gemeentelijk RUP Manegemstraat.



het advies van de deputatie dd. 06/07/2023 over het ontwerp gemeentelijk RUP
Manegemstraat in het kader van het openbaar onderzoek.

de bezwaren, opmerkingen en adviezen resulterend uit het openbaar onderzoek over het
ontwerp van gemeentelijk RUP Manegemstraat.

het advies van de GECORO van Izegem dd. 23/08/2023 over de adviezen, opmerkingen en
bezwaren betreffende het gemeentelijk RUP Manegemstraat.

het besluit van de gemeenteraad van Izegem dd. 09/10/2023 houdende de definitieve
vaststelling van het gemeentelijk RUP Manegemstraat.

de betekening van het gemeenteraadsbesluit tot definitieve vaststelling van het gemeentelijk
RUP Manegemstraat , het volledige gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan en het volledige
advies van de gemeentelijke commissie voor ruimtelijke ordening op 19/10/2023

Het gemeentelijk RUP Manegemstraat, bestaat uit een toelichtingsnota, procesnota,
toelichtende kaarten, stedenbouwkundige voorschriften en een bestemmingsplan.

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. § 5 van de VCRO bundelt en coérdineert de gemeentelijke commissie
voor ruimtelijke ordening alle adviezen, opmerkingen en bezwaren en brengt binnen negentig
dagen na het einde van het openbaar onderzoek een gemotiveerd advies uit bij de
gemeenteraad. De gemeenteraad kan afwijken van het advies van de GECORO maar dient dit
steeds te motiveren.

Aan de stedenbouwkundige voorschriften van het RUP werden wijzigingen aangebracht die
niet voorvloeien uit het advies van de GECORO en dewelke ook niet gemotiveerd werden in
het gemeenteraadsbesluit:

- ze worden samengevat als: ‘op basis van de verschillende adviezen en inspraakreacties
werden naast enkele vormelijke of tekstuele correcties ook inhoudelijke wijzigingen
aangebracht.

o Artikel 1.2.11 en artikel 2.2.9 ‘parkeren”:
=  Op (individueel of collectief) privaat terrein werd geschrapt uit dit artikel

= Het collectieve karakter van fietsstalplaatsen werd geschrapt uit de
voorschriften

Er werden ook voorgestelde wijzigingen van de GECORO niet doorgevoerd. In het
gemeenteraadsbesluit is er geen motivatie opgenomen om deze wijzigingen niet door te
voeren:

- De GECORO adviseert om binnen artikel 4 'zone voor wonen met nabestemming zone
voor kleine en middelgrote bedrijvigheid’ te opteren om de nabestemming in zijn totaliteit
in werking te laten treden binnen een welbepaalde afgebakende termijn na de
inwerkingtreding van het RUP, bv. 15 jaar;

- De GECORO adviseert om in het toelichtend gedeelte van artikel 0.1.4
‘overgangsbepalingen’ te vermelden dat de huidige activiteit opslag kan verder gezet
worden

- De GECORO adviseert om binnen artikel 1.2.3 ‘toonzalen en kantoren’ om
kantoorachtigen expliciet toelaatbaar te maken. In het toelichtend deel dient het volgende
vermeld te staan: 'voorbeelden van kantoorachten zijn offsetbedrijven, labo’s,
onderzoekscentra, gebouw waarin telecom en computerondersteuning gegeven wordt,
opslag van hoogtechnologisch materiaal’

2/4



- De GECORO adviseert om binnen artikel 1 recreatie toe te voegen als bestemming in
aanvulling op de bestemming bedrijvigheid mits voldaan wordt aan de voorwaarden van
1.2.7 ‘dak’.

— De GECORO adviseert om in het toelichtend gedeelte van artikel 1.2.5 *plaatsing van
gebouwen’ op te nemen dat in de eerste 8 meter van die zone geen zaken mogen worden
voorzien noodzakelijk voor het functioneren van het gebied (bouwvrije strook)

- De GECORO adviseert om de voorschriften van artikel 1B ‘accent’ aan te passen zodat
het parkeren moet opgevangen worden binnen de footprint van het gebouw
(ondergronds, onder het volume op maaiveld en in openlucht op het dak)

De gemeenteraad kan ook, los van het advies van de GECORO, wijzigingen voorstellen, maar
deze dienen steeds voort te vloeien uit bezwaren, opmerkingen of adviezen uitgebracht
tijdens het openbaar onderzoek en bovendien dienen deze wijzigingen voldoende
gemotiveerd te worden in het gemeenteraadsbesluit. In voorliggend gemeenteraadsbesluit is
het niet duidelijk van waaruit voorgestelde wijzigingen voortvloeien en wat de motivatie
erachter is:

- In de overgangsbepalingen in art. 0.1.4. die gelden voor de bestaande vergunde of
vergund geachte gebouwen en constructies inclusief hun functies, is bijkomend
opgenomen dat een opslagfunctie niet in strijd met de voorschriften van het RUP
heringericht kan worden als productieactiviteit. In dergelijk geval moet het project
bijgestuurd worden zodat voldaan wordt aan de nieuwe voorschriften van het
RUP Manegemstraat.

- In het bestemmingsvoorschrift in art. 1.1. is verduidelijkt dat er afwijkende
bestemmingsvoorschriften gelden in de specifieke zones voor het accent en het tweede
maaiveld en wordt naar de toepasselijke artikels verwezen. Dit sluit alle conflict tussen
deze voorschriften uit.

- De toelichting bij art. 1.2.1. betreffende de perceeloppervlakte werd uitgebreid.

- Onder art. 1.B.1.1. is een expliciete regeling opgenomen voor de toegang tot de
accentlagen en de eventuele bijhorende functies.

- In de toelichting bij art. 4.3. is verduidelijkt wat de impact van de nabestemming is
betreffende de ontsluiting van deze zone.

- In art. 5.2. is de noodzakelijkheid van de op plan ingetekende breedte, de timing en
mogelijke fasering voor aanleg van de groenbuffering verduidelijkt.

— het voorstel van gedeputeerde Lahaye-Battheu

— na beraadslaging

BESLUIT:

Enig artikel:

Het gemeenteraadsbesluit van 9 oktober 2023 tot definitieve vaststelling van het gemeentelijk
RUP Manegemstraat, voor de stad Izegem bestaande uit een toelichtingsnota, procesnota,
toelichtende kaarten, stedenbouwkundige voorschriften en een bestemmingsplan, wordt
geschorst omwille van:

- de niet-naleving van een substantiéle vormvereiste, met name de motiveringsplicht.

Conform artikel 2.2.21. § 5 van de VCRO bundelt en codrdineert de gemeentelijke
commissie voor ruimtelijke ordening alle adviezen, opmerkingen en bezwaren en brengt
binnen negentig dagen na het einde van het openbaar onderzoek een gemotiveerd advies
uit bij de gemeenteraad. De gemeenteraad kan afwijken van het advies van de GECORO
maar dient dit steeds te motiveren.
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Gedaan te Brugge in zitting van 30/11/2023

Waren aanwezig:

Brugge, 30/11/2023,

De provinciegriffier
Stijn LOMBAERT

de heer Carl Decaluwé, provinciegouverneur-voorzitter
de heren Bart Naeyaert, Jurgen Vanlerberghe, Jean de Bethune en
mevrouw Sabien Lahaye-Battheu, leden

de heer Stijn Lombaert, provinciegriffier

De provinciegouverneur - voorzitter
Carl DECALUWE
Voor eensluidend afschrift,
Namens de deputatie,
Stephaan Barbery,

{ Digitaal ondertekend door
Stephaan ¥ Stephaan Barbery
Ba rbery . (Signature)
. - Datum; 2023.11.30 15:49:48
(Signature) . - o100
Diensthoofd

Dienst ruimtelijke planning
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west-vlaanderen i
de gedreven provincie | STAD IZEGEM . .. .
— - = Ruimtelijke Planning

AANGETEKEND
Aan het college van burgemeester en schepenen

P/A
Korenmarkt 10
8870 Izegem

Sint-Andries, Betreft: Contactpersoon:

30/11/2023 gemeentelijk RUP Manegemstraat Evi Lefevere

Onze ref.: Telefoon 050 40 35 43

ELFV/23/0311-22/15/5442

Uw ref.: e-mail:
Bijlagen: besluit evi.lefevere@west-vlaanderen.be

Geacht college van burgemeester en schepenen,

De deputatie heeft in zitting van 30/11/2023 beslist het besluit van de gemeenteraad van tot
definitieve vaststelling van het gemeentelijk RUP Manegemstraat te schorsen en dit conform de
bepalingen uit de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening (VCRO) art. 2.2.23. §1 en §2. Een afschrift
van dit schorsingsbesluit, met daarin de motivatie om over te gaan tot schorsing, kan u vinden in
bijlage.

Ingevolge art. 2.2.23.83 van de VCRO beschikt de gemeenteraad over een termijn van negentig
dagen die ingaat de dag na de verzending van het schorsingsbes|uit aan de gemeente, om het
gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan opnieuw definitief vast te stellen. Onverminderd art. 2.2.21,
§6, derde lid, kunnen bij de definitieve vaststelling van het plan ten opzichte van het geschorste
plan slechts wijzigingen worden aangebracht, die gebaseerd zijn op voortvioeien uit het
schorsingsbesiluit,

Het gemeentelijk RUP wordt samen met het nieuwe besluit van de gemeenteraad onmiddellijk na
definitieve vaststelling per beveiligde zending bezorgd aan de deputatie en aan de Vlaamse
regering.

Indien de gemeenteraad binnen de voormelde termijn van negentig dagen geen nieuw besluit tot
definitieve vaststelling van het gemeentelijk RUP Manegemstraat neemt, vervalt het geschorste
gemeenteraadsbesiuit en het ontwerp van gemeentelijk RUP Manegemstraat.

Met oprechte hoogachting,
Namens de deputatie:

Voor de provinciegriffier: De gedeputeerde voor ruimtelijke ordening,
De directeur Sabien Lahaye-Battheu
Stephaan Barbery

I} www.facebook.com/westvlaanderen W @provinciewvl www.west-vlaanderen.be

Rechlsgeldig elektronisch ondertekend document, biz. 1 van 2. Verifieerbaar via code.esignflow.be met code 9804-0942-1302-0597



Handtekening(en)

Elektronisch ondertekend op 30/11/2023 door == Elektronisch ondertekend op 30/11/2023 door
Sabien Agnes Battheu, Gedeputeerde - Lahaye- == Stephaan Willy Barbery, Directeur
Battheu

Rechtsgeldig elektronisch ondertekend document, blz. 2 van 2. Verifieerbaar via code.esignflow.be met code 9804-0942-1302-0597
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