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1. Beslissing tot opmaak

Onderhavig RUP wordt opgemaakt in functie van het
GRS Moorslede. Hierin werd vastgelegd dat voor de
bedrijven binnen de cluster Arkemolen een RUP zal
opgemaakt worden.

De opmaak van het RUP werd in de goedkeurings-
beslissing weerhouden mits er een gebiedsgerichte
afweging per bedrijf zou gebeuren. Deze gebiedsge-
richte afweging is in onderhavige toelichtingsnota op-
genomen.

Feitelijke ruimtelijke context

1. Situering

Het gebied is gesitueerd in de zuidwestelijke hoek van
het grondgebied Moorslede, op de grens met de ge-
meente Zonnebeke.

De cluster wordt ontsloten door de Arkemolenstraat en
de Beselarestraat.

Het RUP heeft een oppervlakte van 06ha 13a 60ca

RUP Arkemolen | maart ‘11 | wvi



2. Bestaande ruimtelijke struc-
tuur

2.1. Nederzettingstructuur

Cluster Arkemolen wordt gevormd door enkele wonin-
gen, agrarische zetels en enkele bedrijven. De cluster
is gegroepeerd rond het kruispunt Beselarestraat - Ar-
kemolenstraat en overlapt de gemeentegrenzen. On-
derhavig studiegebied beslaat slechts een deeltje van
de cluster en gaat niet buiten die contour.

figuur 2: cluster Arkemolen

Onderhavig studiegebied omvat een bestaande loods,
twee champignonkwekerijen en twee houthandelaars.

Onderhavig gebied omvat geen bouwkundig erfgoed
opgenomen in de inventaris bouwkundige erfgoed. De
naastliggende hoeve (Vlinderbeekhof, Beselarestraat
62) is wel opgenomen in de inventaris.

wvi | maart ‘11 | RUP Arkemolen

2.2. Natuurlijke structuur

Het gebied valt binnen een biologisch minder waar-
devol gebied. Ten westen van het studiegebied - ten
noorden van de Beselarestraat rond het Vlinderbeek-
hof - ligt een complex van biologisch minder waarde-
volle, waardevolle en zeer waardevolle complexen.
Ten zuiden van de Beselarestraat, naast de houthan-
dels, ligt een grasland dat gekarteerd is als complex
van biologisch minder waardevolle en zeer waarde-
volle elementen.
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Figuur 3: Biologische waarderingskaart

2.3. Verkeersstructuur

Onderhavig gebied wordt doorsneden door de Bese-
larestraat. Ten oosten loopt op de grens de Arkemo-
lenstraat.

e T
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Figuur 4: wegenkaart



2.4. Agrarische structuur

De volledige site, maakt volgens het gewestplan, deel
uit van het agrarisch gebied met uitzondering van de
2 houthandels die door middel van een BPA als een
bedrijvenzone zijn bestemd.

Volgens de landbouwtyperingskaart valt het deel van
het studiegebied ten zuiden van de Beselarestraat vol-
ledig in een zone met lage waardering. Het gedeelte
ten noorden van de Beselarestraat valt in een land-
bouwgebied met zeer hoge waardering.

£4

Figuur 5: Landbouwtyperingskaart

Binnen de gewenste agrarische structuur ligt onder-
havig studiegebied volledig in structureel aangetast
gebied dat uit te sluiten is uit agrarisch gebied.

Op de HAG-kaart is enkel het deel ten zuiden van
de Beselarestraat opgenomen binnen herbevestigde
agrarische structuur. Het BPA De Kadorre is uitgeslo-
ten, het betreft dus enkel de champignonkwekerijen

die binnen herbevestigd agrarisch gebied valt. Deze
gebieden zijn volledig bebouwd.

o E
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Figuur 7: HAG

2.5. Landschappelijke structuur
Onderhavig gebied ligt ten westen van de kern van
Dadizele. Het helt af in noordelijke richting, richting
Heulebeek.

Onderhavig studiegebied ligt op de grens tussen de
traditionele landschappen: ‘Rug van Westrozebeke’
(uitgesproken reliéf, beekvalleien en geisoleerde
bossen en kerndorpen bepalen de hoofdstructuur,
wijds panoramische zichten in vele richtingen, skyline
meestal topografische begrenst) ‘Land van Roeselare
- Kortrijk” (golvende topografie, vallei en sterk verste-
delijkt weefsel, sterk versnipperde en onregelmatige
open ruimten begrensd door bebouwing en infrastruc-
tuur, bebouwing vormt in feite de matrix waarin open
ruimterelicten voorkomen) Het gebied valt niet binnen
ankerplaatsen, nog relictzones.

Ten noorden van het studiegebied loopt de Heule-
beek. Deze waterloop is geselecteerd als lijnrelict. Er
zijn geen puntrelicten aanwezig.
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Figuur 8: landschapsatlas
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2.6. Economische structuur
Onderhavig studiegebied wordt op heden volledig in-
genomen door de aanwezige bedrijven.

Ten noorden van de Beselarestraat bevindt zich een
loods van Terraflor nv - momenteel in gebruik voor sta-
pelen en stockeren van aan de tuinbouw gerelateerde
artikelen.

Ten zuiden van de Beselarestraat zijn twee houthan-
dels gevestigd waar hout gedroogd en verhandeld
wordt. Verder zijn er, tegen de Arkemolenstraat twee
voormalige champignonkwekerijen gevestigd. De
champignonkwekerijen worden nu gebruikt als opslag-
ruimte voor allerhande materialen.

wvi | maart ‘11 | RUP Arkemolen



Juridische ruimtelijke struc-

tuur

1. Juridisch kader

1.1. Gewestplan
Onderhavig RUP is volgens het gewestplan bestemd
als agrarisch gebied.

1.2. BPA’s

Binnen het studiegebied ligt BPA de Kadorre, M.B. 24-
01-'94, dat beide houtbedrijven omvat. Dit BPA wordt
herzien door onderhavig RUP.

Het BPA omvat een zone 1 specifiek voor bedrijfs-
gebouwen in functie van de aldaar gevestigde hout-
verwerkende bedrijven, en een zone 2 die enkel be-
stemd is voor het stapelen van goederen in openlucht
in functie van de aldaar bevestigde houtverwerkende
bedrijven.

1.3. Vogelrichtlijn- en Habitatricht-
lijngebieden, Ramsargebieden
Er zijn geen gebieden afgebakend.

1.4. Beschermde monumenten, land-
schappen en dorpsgezichten

Er is geen beschermd erfgoed binnen de directe om-

geving.

1.5. Waterwingebieden
Niet van toepassing

1.6. VEN en IVON-gebieden
Niet van toepassing op dit gebied

O RVUSA "1 AN
| - B\ \ 3

Figuur 9: Gewestplan

BESELARESTRAST
—

\ X

\ N

Figuur 10: BPA De Kadorre
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1.7. Atlas der Buurtwegen

Op de Atlas van de buurtwegen is de Beselarestraat te
herkennen als Chemin nr. 2 Ook de Arkemolenstraat
is op plan vermeld als sentier nr. 24.

Op de grens van het plangebied ten noorden van de
Beselarestraat is op de Atlas van de buurtwegen een
onverharde voetwegel (sentier 20) aangeduid. Deze
weg is nog steeds terug te vinden op de topografische
kaarten. Deze weg loopt langs de grens van het do-
mein Vlinderbeekhof en Terraflor, maar boog vroeger
ter hoogte van Schrijwerkerij Volkaert in westelijke
richting af.

Op de Atlas van de buurtwegen is ook ten zuiden van
de Beselarestraat een onverharde weg aangeduid,
sentier nr 21 die langs de westelijke grens van het
studiegebied loopt en vervolgens er dwars door. Deze
weg bestaat op heden niet meer of valt eventueel sa-
men met de toegang tot het houtbedrijf langs de Be-
selarestraat. Een wijziging is op de overzichtskaarten
aangeduid.

Figuur 11: Atlas van de buurtwegen

wvi | maart ‘11 | RUP Arkemolen
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2. Vergunningen voor compostbewerking en bouwen van een = 1986/0030 Verbouwen van/tot of uitbreiden

bijgebouw, 16/02/1995 op naam van Massche- van industrie, ambacht - loods (uitbreiding van
lein Jan bedrijf). 28/04/1986 op naam van floralux pvba
2.1. Stedenbouwkundige vergunnin- « 2009/0008: Functiewijziging van een champig- « 1990/0084, Verbouwen van/tot of uitbreiden van
gen nonkwekerij naar opslagruimtes. 24.09.2009 op land- en tuinbouw, 22/05/1990 op haam van
Volgende bouwvergunningen zijn van kracht: naam van Masschelein Jan. Floralux nv

« Bergman Eric, Arkemolenstraat 29
voormalige Champignonkwekerij
=« 1963/0100, Nieuwbouw land- en tuinbouw -
bouwen van vlashangaar, 19/04/1963 op naam

Titreter- o schignmerhen *"
Volkaer - -

van Berghman Remi " J'_._._._.------'___~r-—

« 1979/0134, Verbouwen van/tot of uitbreiden b /
van land- en tuinbouw, uitbreiden van champig- Q. -,’
nonkwekerij, 27 augustus 1979 op naam van \{ 5 " _’!
Masschelein D en Berghman R. /

» 2001/0139, uitbreiden van betonvioer 190m2, op % ;‘__::__ﬁ_ﬂ___i}___I
naam van Bergman Eric Beselarastraat -

« 2009/0212, Verbouwen van/tot of uitbreiden : ) ¥ = -
van Ian.d- en IUInbOl.J'W - functleW|!Z|g|ng van \\ : /, C‘E’S— A i 9
champignonkwekerij tot opslagruimte en slopen _ e A |
gebouwen. 13/01/2010 op naam van Berghman LRI AN ' i I -
Erik kaart: vergunningen Bergman Eric en Masschelein Jan kaart: vergunningen Terraflor en Volkaert George

« Masschelein Jan, Arkemolenstraat 27 « Terraflor nv, Beselarestraat 64 « Woodimex, Arkemolenstraat 33

Champignonkwekerij Groothandel planten Houthandel

« 1970/0116, Verbouwen van/tot of uitbreiden van « Het bedrijf is opgericht in 1982 en wordt hierbij « 1980/0127, Nieuwbouw industrie en ambacht -
industrie, ambacht - uitbreiden van champig- als vergund geacht gezien de oprichting en open loods voor hout, op nhaam van Woodimex
nonkwekerij, 25/11/1970 op naam van Mas- vestiging voor de wetgeving op functiewijzing nv, Weigering
schelein Daniel en Bergman Remi van ‘84. « 1987/0030, regularisatie burelen, op naam van

« 1979/0134, Verbouwen van/tot of uitbreiden « 1982/0105, Nieuwbouw land- en tuinbouw Woodimex nv, ongunstig
van land- en tuinbouw, uitbreiden van champig- - bouwen van loods voor conditioneren van « 1989/0161 Princiepsaanvraag bouwen van wo-
nonkwekerij, 27 augustus 1979 op naam van tuinbouwproducten. 21/10/1982 op naam van ning met bureel bij bestaand bedrijf (opvullings-
Masschelein D en Berghman R. Floralux pvba bouw), op naam van Woodinex nv, ongunstig

« 1995/0023, Verbouwen van/tot of uitbreiden « 1985/0124, graven van waterput, 21/10/1985 op =« 1990/0005, nieuwbouw kantoren, nieuwbouw
van industrie, ambacht, nieuwbouw eengezins- naam van Floralux ééngezinswoning, 11/01/1990, op naam van
woning - Uitbreiden van bestaande champig- Woodimex nv, weigering

nonkwekerij met acht cellen en acht tunnels
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« 1998/0104, nieuwbouw - oprichten van een
gebouw voor nijverheid of ambacht, 1/07/1998
op naam van Woodimex nv, deels uitgevoerd

« 1999/0190, verbouwing, uitbreiding of gedeelte-
lijke wederopbouw - uitbreiden van het bedrijfs-
gebouw, 29/11/1999 op naam van Woodimex nv

« 2001/0060, verbouwen, uitbreiding of gedeel-
telijke wederopbouw - renoveren van een
bestaande woning, 25/04/001 op naam van
Woodimex nv

« 2002/0094, verbouwen van/tot of uitbreiden van
industrie, ambacht - uitbreiding van bedrijfsge-
bouw, 8/05/2002 op naam van Woodimex nv

= 2005/0041, Nieuwbouw industrie, ambacht
- bouwen van een afschermconstructie,
9/03/2005 op naam van Woodimex nv

« Houthandel De Croix, Beselarestraat 91

« De oudste delen van de bebouwing van
houthandel De Croix en e vijver zijn opgetrok-
ken bij de vestiging van het bedrijf in 1972. De
gebouwen staan op de kaarten van het NGI
van 1974-1977 ingetekend en staan ook op de
grondlegger van het gewestplan. Het gewest-
plan is goedgekeurd in 1979. Hierdoor kunnen
we ervan uitgaan dat deze gebouwen vergund
geacht zijn. (VI. Codex RO, Titel V, hfst I, art
5.1.3 82)

« 1997/0172, Nieuwbouw, het bouwen van een
overdekte houtstapelplaats, 26/09/1997 op
naam van DEKO nv

« 1997/0211, verbouwen, uitbreiding of gedeel-
telijke wederopbouw - het verbouwen van een
overdekte houtstapelplaats- tot werkplaats,
28/11/1997 op naam van DEKO nv
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« 2004/0201, Nieuwbouw, industrie, ambacht
- bouwen van een droogloods, 1/09/2004 op
naam van Centribois bvba

—— verhandeg

Beselarestraat e "'n

A\

:. .

noukgnisg

Champignonskwekerij
197010416

kaart: vergunningen Woodimex en houthandel De Croix



2.2. Milieuvergunningen
Volgende milieuvergunningen zijn geldig binnen het
gebied:

« Bergman Eric, Arkemolenstraat 29

Champignonkwekerij

« klasse 2- vergunning dd. 10/09/1992, geldig tot
01/09/2011 met als voorwerp opslag 27000 | +
15000 | stookolie, 1000 | gasolie, 30 kW elek-
tromotoren, 5 mechanische ventilatoren, lozen
huishoudelijk afvalwater in riolering,

« transformator 230 KVA, frigo’s 47 kW en 1,5
kW, 200 | mazout, installatie voor ontvangen,
opslaan en laden vioeibare KWS, noodgenera-
toren 65 kW, stookinstallatie 1163 kW

« Masschelein Jan, Arkemolenstraat 27
Champignonkwekerij
« klasse 2-vergunning dd. 21/12/2005, geldig tot
21/12/2010 met als voorwerp champignonkwe-
kerij (rubr. 53.8.2,17.3.6.2, 17.3.9.1, 3.3, 43.1.2,
12.2.1,16.3.1.1)

« Terraflor nv, Beselarestraat 64
Groothandel planten
« geen milieuvergunningen in ons archief aanwe-

zZig

« Woodimex, Arkemolenstraat 33
houthandel
« klasse 2-vergunning dd. 25/08/1998, geldig tot
27/02/2012 met als voorwerp houthandel (rubr.
12.1.1,12.2.1,15.1.1, 16.3.1.1, 17.3.6.1.b,
19.3.2,19.5.2, 19.6, 3.6.1)

« Houthandel De Croix, Beselarestraat 91

klasse 1-vergunning dd. 24/05/2007, gel-

dig tot 24/05/2027 met als voorwerp verder
exploiteren, wijzigen en uitbreiden van een
houtzagerij (rubr. 12.2.1, 15.1.1, 15.2, 16.3.1.1,
16.7.1,7.3.6.1.b, 17.3.9.1, 19.3.3, 19.5.2, 19.6,
29.5.2.1, 3.2)
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Planningscontext

1. Op Vlaams niveau

1.1. RSV

Het RSV is vastgesteld door de Vlaamse regering op
23 september 1997. Het omvat een informatief, rich-
tinggevend en bindend gedeelte.

In het RSV wordt de gewenste ruimtelijke ontwikke-
ling aangegeven voor vier structuurbepalende ele-
menten en componenten op Vlaams niveau: stedelijke
gebieden en stedelijke netwerken, elementen van het
buitengebied, economische knooppunten en lijninfra-
structuren.

Het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen vormt een
kader voor de provinciale en gemeentelijke structuur-
plannen. Elementen uit het richtinggevend gedeelte
en bindende bepalingen werken door op het provinci-
ale en gemeentelijke niveau.

In het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen wordt
Moorslede aangegeven als een kern in het buiten-
gebied.

1.2. Visie op landbouw en natuur
Het agrarisch gebied in en rond Moorslede is herbe-
vestigd.

De site valt binnen het gebied rw2: Landbouwgebied
ten zuiden van de Heulebeek onder de Deelruimte 7

Rug van Westrozebeke.

In de deelruimte Rug van Westrozebeke is landbouw
globaal genomen structuurbepalend op Vlaams ni-
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veau. Voor de natuurlijke structuur is voornamelijk de
Heulebeek structuurbepalend. In het noorden van het
gebied worden enkele stapsteenbosjes versterkt. De
landschappelijke waarden van het reliéfelement Rug
van Westrozebeke worden gevrijwaard.

Op basis van de verkenningsnota ligt de site ligt bin-

nen een zone: ruimtelijk-functioneel samenhangende

gebieden vrijwaren voor land- en tuinbouw voor de
deelruimte Rug van Westrozebeke.

In dit gebied is landbouw de hoofdfunctie.

« Aaneengesloten landbouwgebieden worden
erkend en gevrijwaard als ruimtelijke drager. Plan-
ningsinitiatieven voor bedrijvenzones glastuinbouw
zijn hier aangewezen.

« De open historische kouters dienen gevrijwaard te
worden

« Binnen het landbouwgebied komen kleine land-
schapselementen voor die relicten vormen van het
traditionele landschap. Er wordt gestreefd naar
het behoud en via stimulerende maatregelen het
versterken van een netwerk van deze elementen.

« In overstromingsgevoelige gebieden worden de
landbouwfunctie en de waterbeheerfunctie zoveel
mogelijk op elkaar afgestemd.

De Heulebeek, ten noorden van het studiegebied, is
aangeduid als structuurbepalend. Behoud en verster-
ken van gevarieerde (open/halfopen) valleilandschap-
pen van de Heulebeek met ruimte voor waterberging
wordt nagestreefd.

Een deel van het plangebied, ten zuiden van de Bese-
larestraat is effectief opgenomen in de HAG.

2. Op provinciaal niveau

2.1. PRS

Het PRS-WV is goedgekeurd bij Ministerieel Besluit
van 06/03/2002. Het omvat een informatief (bestaande
ruimtelijke structuur), een richtinggevend (visie en ge-
wenste ruimtelijke structuur) en een bindend gedeelte
(bindende bepalingen).

De visie en gewenste ruimtelijke ontwikkeling ge-
schetst in het PRS-WV sluiten aan bij het RSV en ge-
ven een nadere uitwerking en invulling aan de elemen-
ten die vragen om een samenhangend beleid over de
gemeentelijke grenzen heen. De bindende bepalingen
vormen het kader voor de maatregelen waarmee de
provincie de gewenste structuur wil realiseren.

De gewenste ruimtelijke ontwikkeling wordt uitge-
werkt volgens gewenste deelstructuren; de nederzet-
tingsstructuur, de natuurlijke structuur, de agrarische
structuur, de structuur bedrijvigheid, de structuur klein-
handel, de structuur toerisme en recreatie, de struc-
tuur van verkeer en vervoer en de structuur van het
landschap en diverse deelruimtes. Enkel de deelstruc-
turen van belang voor onderhavig provinciaal RUP ko-
men aan bod.

Moorslede is qua gebiedsgerichte benadering gelegen
in de Middenruimte.

Binnen de gewenste nederzettingsstructuur is
Moorslede geselecteerd als structuurondersteunend
hoofddorp: ruimtelijk beleid: structuurondersteunend
voor wonen en werken in het buitengebied en een
bovenlokale verzorgende rol. Ze kunnen voorzien in
bijkomende woongelegenheden. Dadizele is gese-
lecteerd als herlocalisatiehoofddorp: ruimtelijk beleid:



ondersteunend voor wonen en werken in het buitenge-
bied en een lokale verzorgende rol. Enkel de juridisch
bestaande effectieve bouwgronden kunnen benut
worden.

Bij het uitwerken van een gewenste ruimtelijke struc-
tuur van verkeer en vervoer bestaat een belangrijke
taak voor het provinciaal niveau erin tot een selectie te
komen van de secundaire wegen.

Er wordt gekozen voor een verdere subcategorisering
van de secundaire wegen in drie types (I, Il en lll) .

Binnen de beleidsdoelstellingen onder de gewenste
ruimtelijke structuur kleinhandel in het PRS-WV
wordt de wens uitgesproken om de bestaande klein-
handel te behouden. Daarnaast wordt er echter ook
meteen gesteld dat kleinhandelszaken buiten de ker-
nen en de overige woonconcentraties niet kunnen uit-
breiden. Dit geldt zowel voor kleinere handelszaken
als voor handelszaken met bovenlokale aantrekkings-
kracht.

Ook het ruimtelijk beleid voor de gewenste ruimtelijke
structuur kleinhandel spreekt zich uit over dergelijke
handelsactiviteiten. De kleinhandel kan zich bevinden
in te herstructureren kleinhandelslinten en daarbuiten.
De te herstructureren kleinhandelslinten worden door
de provincie geselecteerd en zullen door een provinci-
aal ruimtelijke uitvoeringsplan (PRUP) afgebakend en
geherstructureerd worden. De selectie van deze han-
delslinten werd reeds gemaakt.

Wat de gewenste natuurlijke structuur betreft wordt
de Heulebeek, die doorheen Dadizele stroomt gese-

lecteerd als natuurverbindingsgebied.

Naar gewenste landschappelijke  structuur
toe wordt de omgeving van studiegebied aange-

duid als nieuw landschap. Nieuwe landschappen
zijn gebieden waar onder invioed van grootscha-
lige ingrepen bestaande structuren zijn uitgewist.
Tot nieuwe landschappen behoren gebieden on-
der invloed van sterk versnipperde bebouwing, in-
dustrialisering, agro-industrie en ruilverkaveling.
Voor de nieuwe landschappen waarbij traditionele
structuren zijn gewist, moet per landschap een ruim-
telijk concept opgemaakt worden waarbij recente
ingrepen worden geintegreerd. Hierin worden de
structurerende elementen bepaald, ruimtelijke rand-
voorwaarden opgesteld voor de verdere ontwikke-
lingen wordt onderzocht hoe de bestaande structuur
kwalitatief kan worden versterkt.

In de Middenruimte wordt de bedrijvigheid verder
ondersteund. Dit heeft in het verleden reeds geleid
tot een specifiek landschap met verspreide - al dan
niet grootschalige - bebouwing. De evolutie van deze
activiteiten moet dan ook passen in dit ‘nieuwe land-
schap’.

De Middenruimte kenmerkt zich door een zeer grote
diversiteit aan bedrijvigheid, zowel naar ruimtelijke
kenmerken (vb. klein- en grootschaligheid, verspreid
patroon) als soorten activiteiten (vb. sectoren, tewerk-
stelling).

3. Op gemeentelijk niveau

3.1. GRS

3.1.1. Richtinggevend gedeelte

Het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan is goedge-
keurd door de deputatie op 26 april '07.

In het goedkeuringsbesluit is de opmaak van het RUP
Arkemolen weerhouden gezien er eerst een gebieds-
gerichte afweging dient te gebeuren voor de aanwezi-
ge vergunde bedrijven volgens het beleidskader voor
zonevreemde bedrijven.

De gemeente stelt binnen haar doelstellingen o.a.: de
ruimte voor bestaande en nieuwe bedrijvigheid, voor-
op. Moorslede wenst de bestaande lokale bedrijvigheid
kansen te geven. De groei moet verder gezet kunnen
worden. Dit betekent dat er voorzien wordt in nieuwe
ruimte voor bedrijvigheid en dat er gezocht wordt naar
een oplossing voor zonevreemde bedrijven.

Binnen de wensstructuur bedrijvigheid is het be-
houd van de bestaande activiteiten één van de uit-
gangspunten.

De economische activiteit van Moorslede kenmerkt
zich door de grote economische flexibiliteit, hun gun-
stige plaatselijke tewerkstellingsgraad, hun historisch
gegroeide verspreide ligging en hun verwevenheid
met en/of groei uit de landbouw.

Zowel voor de bedrijven als voor de gehele socio-
economische structuur van de gemeente, is het le-
vensnoodzakelijk dat alle bedrijven behouden blijven.
De gemeente wenst een bedrijfsvriendelijk klimaat te
creéren waarbij gezonde en bloeiende bedrijven zich,
binnen ruimtelijke randvoorwaarden, maximaal kun-
nen ontplooien teneinde de reéle delocatie-tendens
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tegen te gaan. Daarnaast is het voor de gemeente-
lijke dynamiek belangrijk dat mensen uit de gemeente
startkansen krijgen.

Om de bestaande en nieuwe bedrijvigheid toe te la-
ten hun activiteiten rendabel te houden en te ontwik-
kelen, moet hen niet alleen rechtszekerheid geboden
worden, maar moet er ook voldoende ruimte zijn om
bedrijfsgebouwen op te richten en/of activiteiten uit te
breiden. Er moet optimaal gebruik gemaakt worden
van alle aanwezige bedrijfsinfrastructuur op het grond-
gebied teneinde de aansnijding van nieuwe ruimte tot
een minimum te beperken.

De gemeente wenst in dit kader de relatief gunstige
tewerkstelling in de gemeente, of m.a.w. het werk in
de eigen gemeente behouden en zoveel mogelijk te
versterken. Hierbij dient de eigenheid van de 2 kernen
op vlak van bedrijvigheid te worden bewaard.

Dit kan bewerkstelligd worden door het bestaande
bedrijfsgebouwen bestand maximaal te benutten voor
zowel gebouwen binnen als buiten geéigende zones.
Voor de zonevreemde bedrijven zal een ruimtelijk ge-
differentieerde aanpak hun toekomstperspectieven
moeten bepalen.

De bedrijfslocaties die door een herlocalisatie verlaten
worden, moeten opnieuw ingezet worden. De opper-
vlakte van de vrijgekomen bedrijfszetels moet bij het
aanbod bedrijfsruimte of wonen in rekening worden
gebracht.

Voor bedrijven buiten de bestaande zones gaat de ge-
meente uit van volgend werkbeleid:

Het verspreid voorkomen van bedrijven (en woonbe-
bouwing) behoort tot de eigenheid van de nederzet-
tingsstructuur van Moorslede. De bestaande bedrijven
die niet gelegen zijn op bedrijventerreinen en die zo-
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nevreemd zijn, maken deel uit van de economische
structuur.

Daarom is het gemeentebestuur van oordeel dat be-
staande vergunde bedrijven die niet storend zijn in hun
omgeving moeten kunnen behouden blijven om te ver-
mijden dat bij herlocalisatie nog meer gronden inge-
nomen worden. Herlocalisatie zal gezien de financiéle
repercussies eerder de uitzondering dan de regel zijn.

Uit de bedrijvenstudie blijkt dat vier bedrijven een
herlocalisatie overwegen. Ook voor deze bedrijven is
herlocalisatie niet het uitgangspunt. De bedrijven moe-
ten zoveel mogelijk op hun huidige locatie gehouden
worden waar via maatregelen de inpasbaarheid van
de bedrijven in hun omgeving verbeterd kan worden.
In eerste instantie wordt geopteerd om de bedrijven
ter plaatse de nodige ontwikkelingsmogelijkheden te
bieden. Enkel indien een ruimtelijke analyse aantoont
dat het onmogelijk wordt om deze bedrijven op hun
huidige locatie te houden, kan een herlocalisatie over-
wogen worden.

Deze bedrijven zijn opgenomen in onderstaande af-
weging en categorisering.

Gebiedsgerichte afweging

De ontwikkelingsperspectieven van de bestaande zo-
nevreemde bedrijvigheid wordt ruimtelijk gedifferenti-
eerd via een gebiedsgerichte afweging.

Uitspraken omtrent de uitbreidingsmogelijkheden van
bestaande zonevreemde bedrijvigheid zijn gebaseerd
op de ligging ten opzichte van de onderscheiden ruim-
telijke structuren. Aspecten als kwetsbaarheid, ver-
keersleefbaarheid, ruimtelijke concentratie en bereik-
baarheid zijn doorslaggevend.

Afweging en categorisering per entiteit

Per entiteit werden de zonevreemde bedrijven naar

ontwikkelingsperspectieven in 5 categorieén onder-

verdeeld:

« Categorie 1: uitbreiding is onmogelijk, alleen de
bestaande activiteiten kunnen binnen de be-
staande gebouwen worden verder gezet. Beperkte
aanpassingswerken aan het huidige bedrijf zijn
aanvaardbaar. Deze bedrijven worden geraad-
pleegd over een mogelijks herlocalisatie.

« Categorie 2: beperkte uitbreiding is mogelijk (10-
25%) maar de toegelaten activiteiten zijn beperkt.
Nieuwe activiteiten moeten in principe minder
storend zijn dan de bestaande. Een echte schaal-
vergroting is onmogelijk.

« Categorie 3: beperkte uitbreiding is mogelijk (10-
25%), er zijn echter geen beperkingen voor de
aard van de activiteiten.

« Categorie 4: dergelijke bedrijven kunnen zich
verder ontwikkelen. De randvoorwaarden worden
echter per bedrijf en in functie van de omgeving
vastgelegd en nieuwe activiteiten moeten in
principe minder storend zijn dan de bestaande.
Schaalvergroting is mogelijk.

« Categorie 5: dergelijke bedrijven kunnen zich ver-
der ontwikkelen. De randvoorwaarden worden per
bedrijf en in functie van de omgeving vastgelegd.
Er is echter geen beperking voor de aard van de
activiteiten.

Binnen de bedrijvenstudie werden de zonevreemde

bedrijven gecategoriseerd.

Cluster Arkemolen

Aan de Arkemolenstraat bevinden zich een aantal
bedrijven die ruimtelijk een bebouwde entiteit of clus-
ter vormen. Deze bestaat uit een ambachtelijke zone
waarin twee grote bedrijven gesitueerd zijn met als



activiteit opslag en verwerking van hout. Aansluitend
worden vijf bedrijven aangeduid binnen de cluster
waarvan drie bedrijven met een activiteit die zich in de
schemerzone van de para-argrarische sector bevindt
en twee bedrijven met een bestaande ambachtelijke
bestemming in agrarisch gebied (twee champignon-
kwekerijen en een groothandel in planten, een schrijn-
werkerij en een groothandel in dierlijke en humane
medicatie).

De drie eerstgenoemde bedrijven zijn vanuit de land-
bouwsector doorgegroeid naar aan de landbouw ge-
relateerde bedrijvigheid. Deze activiteiten zijn op van-
daag economisch niet rendabel. Daarom dreigen de
bedrijffsgebouwen leeg te staan na stopzetting van de
huidige bedrijvigheid.

Voor de twee laatstgenoemde bedrijven is het de
bedoeling om de aanwezige activiteiten voldoende
kansen te geven door een bijkomende ruimte aan uit-
breiding te voorzien. Uiteraard is schaalvergroting niet
wenselijk.

Uitbreiding van de aanwezige ambachtelijke bedrijven
binnen de cluster moet gebeuren in de richting van de
andere bedrijven. Hierbij kan grond ingenomen wor-
den of kunnen de leegstaande loodsen ingezet wor-
den om de uitbreiding op te vangen.

Zo kan bijvoorbeeld een uitbreiding van het BPA De
Kadorre gebeuren in de richting van de champignon-
kwekerijen. Zo kan het bedrijf Andacon opgevangen
worden binnen de groothandel voor planten of kan dit
bedrijf ter plaatse uitbreiden in de richting van de leeg-
staande bedrijven.

De aanwezige activiteiten binnen de cluster kunnen
uitgewisseld worden over de aanwezige gebouwen.

Binnen de geactualiseerde bedrijvenstudie werd voor

de vijf bedrijven buiten BPA de Kadorre een gebieds-
gerichte afweging en categorisering opgesteld:

« Bergman Eric, Arkemolenstraat 29: Champignon-
kwekerij - Categorie 4

« Masschelein Jan, Arkemolenstraat 27: Champig-
nonkwekerij - Categorie 3

« Terraflor nv Beselarestraat 64: Groothandel plan-
ten - Categorie 4

« Volckaert Georges, Beselarestraat 70: Schrijnwer-
kerij - Categorie 2

« Andacon nv, Beselarestraat 72: Groothandel in
medicatie Categorie 2

Niet alle bedrijven in de cluster komen in aanmerking
voor opname in onderhavig RUP.

Binnen de gewenste mobiliteitsstructuur is de Be-
selarestraat geselecteerd als een Lokale weg cat. Il in
functie van de ontsluiting van Dadizele naar Beselare.
De Beselarestraat is ook geselecteerd als een onder-
deel binnen het traject voor zwaar verkeer/goederen-
vervoer van Moorslede richting N32.

Binnen de wensstructuur natuur en open ruimte is
het herwaarderen en versterken van de landschappe-
lijke en natuurlijke structuur.

Binnen Moorslede is het natuurlijk waardevolle gebied
vrij beperkt. Vandaar dat een verdere versnippering
moet voorkomen worden. De aanwezige beekvalleien
met de bijhorende recent overstroombare gebieden
zijn ecologisch en landschappelijk relevante entitei-
ten.

Ook de omgeving van de oude spoorwegbeddingen
vertonen restanten van waardevolle landschapsele-
menten. Verder zijn de resterende bosbestanden in de
omgeving van de Koekuit alsook de parken binnen de
kern van Dadizele belangrijke elementen.

Het versterken van de waardevolle of potentieel waar-
devolle gebieden kan gerealiseerd worden door het
herstel en de ontwikkeling van punt- en lijnvormige
landschapselementen om de samenhang te verho-
gen. Om de waterhuishouding van de beken niet aan
te tasten kunnen de recent overstroombare gebieden
van de beken op deze manier beschermd worden.
Het maximaal behoud van het bestaande natuurlijke
landschap houdt eveneens in dat erosie tegengegaan
wordt.

De Heulebeek ten noorden van het studiegebied is
geselecteerd op Provinciaal niveau als natuurverbin-
dingsgebied.

Ten westen van de Kern van Dadizele is langs de Be-
selarestraat vanaf het kruispunt met de Geluwestraat
tot aan de Arkemolenstraat de ruimte geselecteerd als
een open ruimtecorridor. Hierbij wordt gestreefd om de
resterende open ruimte tussen de bestaande bebou-
wing te vrijwaren van verdere bebouwing.

Binnen de wensstructuur landbouw wordt gewezen
op de problematiek dat landbouwbedrijven die stop-
gezet worden, dreigen leeg te staan. Leegstand van
deze bedrijfsgebouwen leidt tot verkrotting. Er dringt
zich een oplossing op voor deze problematiek.

Omdat leegstand en verkrotting de landschapswaar-
de aantast, is het aangewezen dit te voorkomen in
de open ruimte. Het blijvend gebruik van bestaande
bebouwing moet gegarandeerd worden. Landbouw-
bedrijfsgebouwen die leeg komen te staan na desaf-
fectatie uit de landbouwsector moeten indien deze niet
meer ingenomen worden door de landbouwfunctie,
een nieuwe bestemming kunnen krijgen. Het beperken
van de mogelijke nieuwe bestemmingen is noodzake-
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lijk om de landbouw nog voldoende kansen te bieden.
Afhankelijk van hun ruimtelijke ligging zal een nieuwe
functie-invulling van de bestaande gebouwen bepaald
moeten worden. Mogelijke nieuwe functies worden af-
gewogen tegenover het ecologisch en landschappelijk
belang van de plek. Ook elementen als bereikbaarheid
en ontsluiting, aanwezige functies in de directe omge-
ving, aard van de gebouwen, ... zijn mee te nemen
elementen in de overweging. Kleinschalige ingrepen
moeten de bestaande infrastructuur kunnen geschikt
maken voor hergebruik voor andere functies. Activitei-
ten die echter niet aanvaardbaar zijn moeten worden
gezocht in aansluiting op de bestaande bebouwde
structuren.

Het studiegebied behoort tot de deelruimte ‘overige
open ruimte’.

De open ruimte vertoont binnen deze gebieden nog
een sterke samenhang. De landbouw kan er dan ook
optimaal functioneren. De landbouwstructuren moeten
er worden beschermd.

In deze agrarische gebieden kunnen alle agrarische
bedrijven zich autonoom ontwikkelen vanuit de nodige
dynamiek.

Nieuwe functie voor bestaande leegstaande land-

bouwbedrijven

Volgende functiewijzigingen voor leegstaande land-

bouwgebouwen worden als suggestie naar de hogere

overheid geformuleerd teneinde opgenomen te wor-
den in de vaststelling van het hogere beleidskader:

« Dienstverlenende of recreatief gerichte bedrijven
kunnen zich ontwikkelen in bestaande landbouw-
gebouwen, hier kan verder gedacht worden dan de
limitatief vermelde functies die beschreven staan
onder art.9. van het besluit van de Vlaamse rege-
ring van 28.11.2003 tot bepaling van toelaatbare
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functiewijzigingen voor gebouwen, gelegen buiten
de geéigende bestemmingszone.

Ruimtelijke entiteiten

Binnen de ruimtelijke entiteit valt het studiegebied on-
der de entiteit: drie deelgebieden in de open ruimte,
meer bepaald in deelgebied overige open ruimte.

In de open ruimte zijn er tal van bedrijven die ver-
spreid voorkomen ofwel zone-eigen of zonevreemd.
Dit behoort tot de eigenheid van Moorslede. Deze be-
drijven zijn ofwel gelegen in een geéigende zone bij
gewestplan of bij BPA, ofwel zijn deze bedrijven zo-
nevreemd.

De gemeente wenst de bestaande vergunde bedrijven
die niet storend zijn in hun omgeving te behouden om
te vermijden dat er bij herlocalisatie nog meer gronden
worden ingenomen.

In de open ruimte is het aandeel zonevreemde bedrij-
ven groter dan in de andere deelgebieden.

Voor de zonevreemde bedrijven worden de ontwikke-
lingsmogelijkheden ruimtelijke gedifferentieerd via een
gebiedgerichte afweging. Aspecten als kwetsbaar-
heid, verkeersleefbaarheid, ruimtelijke concentratie en
bereikbaarheid zijn doorslaggevend en zijn bepalend
voor een categorisering die bepalend is voor de ont-
wikkelingsmogelijkheden.

De cluster Arkemolen is een specifieke situatie die ge-
definieerd wordt door een ruimtelijke concentratie van
bedrijfsgebouwen. Binnen de cluster zijn er twee zo-
ne-eigen bedrijven, met aanleunend een drietal land-
bouwbedrijven waarvan 2 die economisch niet meer
rendabel zijn en dreigen leeg te staan en twee bedrij-
ven die een uitbreidingsbehoefte hebben. Binnen de
cluster zullen de landbouwgerelateerde bedrijven in-
gezet kunnen worden om de uitbreidingsnood van de
ambachtelijke bedrijven op te vangen.

Binnen de algemene maatregel en acties is opgeno-
men dat voor de bedrijven binnen de cluster Arkemo-
len, de opmaak van een RUP de uitbreidingsnood van
de aanwezige ambachtelijke bedrijven zal sturen in de
richting van de leegstaande bedrijven.

Dit is eveneens opgenomen in het bindend gedeelte.

3.1.2. Bindend gedeelte

In het bindend gedeelte zijn eveneens de hoofdtrajec-

ten zwaar verkeer opgenomen. Hierbij is 0.a. geselec-

teerd:

= Goederenvervoer van Moorslede richting N32:
Moorsledestraat — Beselarestraat — Geluwestraat —
Oude lepersestraat.

De Beselarestraat is eveneens in het bindend gedeelte

geselecteerd als lokale weg cat. Il als ontsluiting van

Dadizele naar Beselare.

Binnen het bindend gedeelte is de selectie van de
open ruimte corridor opgenomen langs de Beselare-
straat vanaf het kruispunt met de Geluwestraat tot aan
de Arkemolenstraat.

3.2. Sectorale visies

3.2.1. Bedrijvenstudie

De gemeente Moorslede heeft een bedrijvenstudie op-
gemaakt waarbij een visie is gevormd over de plaat-
selijke bedrijven. Moorslede kent een 100-tal bedrij-
ven, zowel zone-eigen als zonevreemde bedrijven. De
uitgewerkte visie is integraal mee opgenomen in het
GRS.



De bedrijvenstudie houdt eveneens een inventaris en
indeling in categorieén van de zonevreemde bedrijven
gelegen op grondgebied van de gemeente in.

Een deel van de bedrijven is opgenomen in bedrijven-

terreinen ingevolge afwijking gewestplan met BPA:

« Via BPA ‘De Kadorre’ werd agrarisch gebied om-
gezet in ambachtelijk gebied voor de houtverwer-
kende bedrijven ‘NV Woodimex’ en ‘BVBA Hugo
Dejonghe’. Deze zone heeft een omvang van 3 ha.

Binnen de bedrijvenstudie wordt ook gesteld dat een
groot deel van de zonevreemde bedrijven historisch
gegroeid zijn. Als referentiejaar wordt 1979 genomen
omdat toen het gewestplan is vastgesteld. 52,5% van
alle zonevreemde bedrijven bestonden toen reeds op
hun huidige locatie.

Beleidsvisie:

Moorslede is in het structuurplan Vlaanderen niet ge-
selecteerd als economisch knooppunt. Volgens het
PRS West-Vlaanderen wordt de verdeling van bijko-
mende ruimte voor bedrijventerreinen tussen 1994 en
2007 vastgesteld op 5 ha voor Moorslede als struc-
tuur-ondersteunend hoofddorp en op 3 ha voor Dadi-
zele als herlocalisatiehoofddorp.

De bijkomende oppervliakte waar de gemeente nog
recht op heeft volgens de ruimtebalans, wenst het ge-
meentebestuur te gebruiken voor het opvangen van
nieuwe gemeentelijke (plaatselijke) ondernemers die
een bedrijf wensen op te starten. Het gemeentebe-
stuur wil plaatselijke ondernemingen of mensen die
een activiteit willen starten zoveel mogelijk de kans
geven om dat in de eigen gemeente te doen, op de
geschikte plaats.

Daartoe zal steeds voldoende ambachtelijke grond
moeten aanwezig zijn. Om geen tekorten te ontwik-

kelen moet er een aanbodoverschot van een 3 a 5 jaar
worden aangehouden. Het is duidelijk dat het opstar-
ten van nieuwe ambachtelijke bedrijven in deze bedrij-
venzone dient te gebeuren.

Daarom zal ook geopteerd worden om voor de be-
staande bedrijven eerder te opteren voor uitbreiding
ter plaatse dan voor herlokalisatie, dit natuurlijk binnen
bepaalde perken en onder bepaalde voorwaarden.
Voor bedrijven die niet voldoen aan deze voorwaarden
is uitbreiding ter plaatse niet meer mogelijk.

De gemeente heeft twee grote principes met betrek-

king tot zonevreemde bedrijven het opmaak van uit-

voeringsplannen voor deze bedrijven:

= Nieuwe zonevreemde economische activiteiten
zijn uitgesloten in het agrarisch gebied

« Zonevreemde economische activiteiten in het
agrarisch gebied, het woongebied en woongebied
met landelijk karakter kunnen bestaan, enkel wan-
neer de ruimtelijke draagkracht van de omgeving
niet wordt overschreden. Een maximaal verweven
van bestaande zonevreemde activiteiten met
activiteiten in hun onmiddellijke omgeving wordt
nagestreefd, voor zover de hoofdbestemming van
de zone waarin deze zonevreemde economische
activiteit gelegen zijn, kan blijven bestaan en kwali-
tatief niet wordt aangetast

Op basis van de vooropgestelde criteria zijn ontwikke-

lingsperspectieven van de verschillende zonevreemde

bedrijven bepaald. Hierbij is een classificatie toegewe-

zen conform de omzendbrief RO 97/01.

« Categorie 1: bedrijven mogen niet uitbreiden

« Categorie 2: bedrijven mogen beperkt uitbreiden
(10-25%) echte schaalvergroting is niet toegelaten.
De toegelaten activiteiten worden beperkt.

« Categorie 3: bedrijven mogen beperkt uitbreiden
(10-25%). Een echte schaalvergroting is niet
toegelaten. Er worden geen beperkingen opgelegd
voor de aard van de activiteiten.

« Categorie 4: bedrijven kunnen zich verder ontwik-
kelen. De randvoorwaarden worden vastgelegd
per bedrijf. De toegelaten activiteiten worden
beperkt.

« Categorie 5: Bedrijven kunnen zich verder ontwik-
kelen. De randvoorwaarden worden vastgelegd
per bedrijf. Er worden geen beperkingen opgelegd
naar de aard van de activiteiten.

De bedrijvenstudie werd geactualiseerd opgenomen

binnen het GRS. Voor de cluster Arkemolen is de ca-
tegorisering opgenomen (zie punt 3.1)
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Gebiedsgerichte afweging
per bedrijf

1. Bergman Eric - Akemolen-
straat 29 - Champignonkwe-
kerij

Het bedrijf is binnen de bedrijfsstudie, opgemaakt in
kader de zonevreemde bedrijven, gecategoriseerd als
een bedrijf van categorie 4.

1.1. Oppervlakte

De huidige bedrijfssite heeft een oppervlakte van ca.
0.3 ha waarvan 1400m?2 bebouwd zijn en 1250m?2 ver-
hard.

1.2. Probleemstelling

Het bedrijf was een niet grondgebonden landbouw-
bedrijf, champignonkwekerij. De loodsen maken deel
uit van de cluster Arkemolen en worden langs 3 zij-
den omringd door bedrijven en woningen met tuin.
Zelf heeft het bedrijf weinig omliggende gronden. Op
heden is het bedrijf niet meer productief als kweke-
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rij. De eigenaar werkt ook in loondienst laswerken,
een klein zelfstandig éénmansbedrijfje in functie van
de landbouw. Dit bedrijfje stalt op heden enkel mate-
riaal, er is geen productie. Deze functie is op heden
niet vergund. De loods wordt gebruikt voor opslag.
In de toekomst wenst men volledig over te schake-
len op metaalconstructie, las- en schilderwerken, ter
plaatse, met een eigen spuitcabine.

Momenteel heeft de eigenaar een functiewijziging toe-
gewezen gekregen voor opslag van divers materiaal.

1.3. Functionele verenigbaarheid met
de omgeving

« Ligging in een geéigende zone:
Het bedrijf ligt volledig in agrarisch gebied. De
champignonkwekerij was niet zonevreemd. De
activiteiten van het zelfstandig éénmansbedrijfie is
in principe zonevreemd.
De functiewijziging naar opslag is een geéigende
functie in zonevreemde gebouwen.

« Goede nabuurschap met de omgeving:
We kunnen uitgaan van een goede nabuurschap.
Het bedrijf ligt tussen een tweede voormalige
champignonkwekerij en een houthandel. Er is
geen kennis bij de gemeente van enige licht-,
geur-, trillings-, lawaaihinder of enig andere hinder.

« Binding met de omgeving:
Het bedrijf is historisch gegroeid in de omgeving
als champignonkwekerij. Het bedrijf is opgericht in
1968 (zie stedenbouwkundige vergunningen).

De laswerken gebeuren in hoofdzaak in de omge-
ving in opdracht van hoofdzakelijk landbouwbedrij-
ven.

1.4. Mogelijke voorzieningen van de

huidige locatie
Ligging aan een uitgeruste weg:
Het bedrijf wordt ontsloten via de Arkemolenstraat.
Nutsvoorzieningen zijn aanwezig met uitzondering
van aardgas. Voor de riolering ligt het gebied in
een collectief te optimaliseren buitengebied. Op
heden gebeurt de afvoer door middel van lokale
inbuizing en open grachten.

Bedrijfsafval en ander afval:
Het bedrijf heeft op heden geen bedrijfsafval meer.

Beschikbaarheid van vrije gronden en geéigende
zone of bruikbaarheid van leegstaande gebouwen.

Het bedrijf beschikt niet over bijkomende gronden
waarop gebouwd kan worden.

Een deel van de huidige bebouwing wordt niet
meer gebruikt voor de landbouwactiviteiten. De
nieuwe activiteiten, zijnde het stallen van goederen
en bestelwagen, gebeurt in de bestaande loodsen
van de kwekerij.

Uitbreiden is op heden niet wenselijk en kan enkel
via naastliggend bedrijven.

.5. Bestaande en toekomstige mo-

biliteits- en bereikbaarheidspro-
fiel
Bereikbaarheid:
De Arkemolenstraat is een lokale weg met een
beperkte breedte. Echter op 170m sluit de Arke-
molenstraat al aan op de Beselarestraat, dit is een
belangrijke lokale weg cat Il. in functie van de ont-
sluiting van Dadizele naar Beselare. De Beselare-
straat is ook geselecteerd als een onderdeel bin-



nen het traject voor zwaar verkeer/goederenver-
voer van Moorslede richting N32.

Mobiliteit:

Het bedrijf genereert enkel verkeer wanneer het
gestockeerde materiaal wordt aan- of afgevoerd.
Hierover zijn geen gegevens bekent.

De functie “zelfstandige laswerken in loondienst”
veroorzaakt geen noemenswaardige verkeers-
bewegingen. Er is geen productie of toonzaal ter
plaatse. Enkel de enige bestelwagen van het be-
drijf rijdt af en aan naar locatie waar in loondienst
wordt gewerkt.

1.6. Economische betekenis van het

bedrijf
Tewerkstelling
De tewerkstelling is de laatste 4 jaar drastisch
gedaald van 12 werknemers in 2004 tot het sluiten
van het bedrijf.
Ondertussen is bedrijf gestopt en is een functiewij-
ziging voor opslag van goederen toegekend.

1.7. Ruimtelijke implicatie herlocali-

satie
Nieuwe potentie van de bestaande locatie:
Het bedrijf ligt op heden volledig in agrarisch
gebied. Het bedrijf was dan ook van oorsprong
een agrarisch bedrijf. Als champignonkwekerij was
het bedrijf niet grondgebonden en is dan ook vol-
ledig ingesloten door andere bedrijven. Het terrein
omvat een loods en is voor de rest grotendeels
verhard. Binnen de gewenste agrarische structuur
(GAS) behoort de site tot een structureel aange-

tast gebied, uit te sluiten uit het agrarisch gebied.
Binnen de HAG is dit bedrijf opgenomen binnen de
herbevestigde agrarische structuur.

Door het afnemen van de activiteiten in de cham-
pignonkwekerij algemeen, drong de noodzaak
zich op om voor de site een nieuwe bestemming
voor de gebouwen te zoeken die aansluit bij de
omgeving.

Door de ingeslotenheid van de gebouwen en de
grote oppervlakte verharding zijn ze ook niet meer
interessant voor de landbouw.

Ondertussen is een functiewijziging naar opslag
toegekend.

Deel van de gewenste structuur:

Het bestendigen van het bedrijf en het bestendi-
gen van activiteiten in de gebouwen of bedrijfsacti-
viteiten op de site vormen geen probleem voor de
verwezenlijking van de gewenste structuur. Binnen
het GRS werd de cluster Arkemolen, waartoe deze
site behoort, opgenomen als een gebied waar het
wenselijk is dat de bestaande bedrijven doorgroei
en uitbreidingsmogelijkheden krijgen binnen de
cluster en de aanwezige activiteiten binnen de
cluster uitgewisseld kunnen worden.

Binnen het GRS is eveneens gesteld dat om de
bestaande en nieuwe bedrijvigheid toe te laten en
hun activiteiten rendabel te houden en te ontwik-
kelen, hen rechtzekerheid moet geboden worden
samen met voldoende ruimte om bedrijfsgebou-
wen op te richten en/of activiteiten uit te breiden.
Er moet optimaal gebruik gemaakt worden van alle
aanwezige structuur op het grondgebied ten einde
de aansnijding van nieuwe ruimte tot een minimum
te beperken.

Bedrijfslocaties die na een herlocalisatie verlaten

worden, moeten andere kleinere bedrijven kunnen
opvangen.

Verlies van ruimte bij herlocalisatie:

Nu het bedrijf is gestopt als champignonkwekerij,
worden de gebouwen zonevreemd. Gezien de ty-
pische bouwstructuren/volumes, de verharding en
de ligging in een cluster, waardoor het niet in open
ruimte ligt, is een nabestemming voor de gebou-
wen wenselijk. Ze zijn niet meer interessant voor
de landbouw tenzij er een gelijkaardige kwekerij
wordt verder gezet.

In kader van een zuinig ruimtegebruik heeft de ge-
meente in hun GRS gesteld dat er dient gestreefd
te worden naar een herbuik van bedrijfsruimte

die leeg komen te staan. Bovendien wenst de
gemeente voor de cluster Arkemolen een behoud
van de activiteiten en ontwikkelingsmogelijkheden
door middel van de opmaak van onderhavig RUP
en herziening van BPA De Kadorre. Deze visie
werd bij de goedkeuring van het GRS weerhouden
tenzij een gebiedsgerichte afweging werd opge-
maakt voor de aanwezige bedrijven.

Onderhavig document is hier de uitvoering van.

1.8. Ruimtelijke draagkracht van de

omgeving
Milieuhinder:
De gemeente heeft op heden geen kennis van
klachten aangaande geluids-, stof,-geur-, licht-,
trillings- of andere hinder.
De agrarische activiteiten zijn stopgezet, de
gebouwen worden op heden gebruikt als opslag-
ruimte. De huidige nevenactiviteiten brengen geen
hinder mee gezien de werkzaamheden op heden
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voornamelijk op verplaatsing gebeuren.

Landschappelijk inkleding:

Het bedrijf is op heden niet landschappelijk inge-
kleed. De bedrijfsgebouwen zijn langs 3 zijden
omringd door andere bedrijven, waaronder ten
westen een gelijkaardige voormalige champignon-
kwekerij en aan de andere zijde een houthandel.
Ten zuiden loopt de openbare weg en staat geen
bebouwing. Achterliggend staan enkele woningen
die ontsloten worden langs de Beselarestraat.

Situering t.0.v. beschermd erfgoed, ankerplaats of
relictzone:

De site behoort tot het traditionele landschap ‘Rug
van Westrozebeke'. De site behoort niet tot een
ankerplaats of relictzone.

Er is geen beschermd erfgoed op de site of in de
directe omgeving.

Schaal van het bedrijf:

Het bedrijf bestaat op heden uit 1 agrarisch be-
drijfsgebouw met beperkt hoogte (12m) in functie
van de voormalige champignonkwekerij. Ten
opzichte van de omliggende bedrijfsgebouwen en
agrarische gebouwen is de schaal van het bedrijf
gelijk. Ten opzichte van het beperkt aantal wonin-

gen in de omgeving is de schaal beduidend groter.

Door de aanwezigheid van de diverse bedrijven in
de cluster kunnen we stellen dat de schaal van de
site de schaal van de omgeving niet overstijgt.

Ligging t.0.v. van waterwinningsgebied:
Niet van toepassing

Ligging t..0.v. waardevol open ruimtegebied:
De site is gelegen in agrarisch gebied, dit gebied
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is niet geselecteerd als landschappelijk waardevol.

Als landbouwgebied is de site op de landbouwty-
peringskaart gekarteerd met een lage waardering.
Het gebied ligt buiten de vallei van de Heulebeek.

Aantasting van de leefbaarheid van de omgeving:
Het bedrijf was tot de stopzetting van de activi-
teiten een agrarisch niet-grondgebonden bedrijf,
waardoor het een zone-eigen bedrijf was en de
omgeving niet aantast. Het bedrijf is hier geves-
tigd sinds 1968. Door de beperkte breedte van

de Arkemolenstraat kan de ontsluiting bemoeilijkt
worden. Bovendien zijn er meerdere bedrijven
langs deze weg gevestigd maar de aan- en afvoer
van producten en materialen is beperkt. Op 200m
sluit de Arkemolen reeds aan op de Beselare-
straat waardoor de hinder zeer beperkt is en geen
aantasting is op de leefbaarheid van de woningen
verder op in de straat.

We kunnen uitgaan dat de inplanting van het
bedrijf op deze locatie de leefbaarheid van de om-
geving niet meer belast of in het gedrang brengt.

1.9. Beleidszekerheid, beleidsconti-

nuiteit en bedrijfseconomische
implicatie
Beleidscontinuiteit:
De champignonkwekerij is gestopt. Hierdoor heeft
de bedrijfsleider een nieuwe activiteit van laswer-
ken in loondienst en in hoofdzaak in functie van
de landbouw gestart en gebruikt hij de loodsen als
opslagplaats.

Dynamiek van het bedrijf:
Gezien er een algemene terugval is in de cham-

pignonkwekerij, zijn de activiteiten de laatste jaren
terug geschroefd en zijn onlangs stopgezet. Om
de inkomsten op peil te houden was in neven-
functie een éénmanszaakje opgericht voor als
loonwerker. Dit is ondertussen de hoofdactiviteit
geworden. Materiaal/voertuig voor deze activiteiten
worden gestald in de gebouwen van de kwekerij.
Hiervoor is een functiewijziging voor opslag aange-
vraagd en verkregen. Deze activiteiten veroorza-
ken geen hinder naar de omgeving gezien er niet
in openlucht gestapeld of gestald wordt en er geen
producten activiteiten ter plaatse zijn.

« Technologie en organisatie:
De gebouwen waren volledig uitgerust voor de
kweek van champignons.
Momenteel zijn de loodsen leeggehaald en worden
gebruikt als stal- en opslagplaats waarvoor ver-
gunning is verleend.

« Kostprijs herlocalisatie:
Bij herlocalisatie dienen nieuwe bedrijfsterreinen
en/of -bouwen aangekocht te worden voor een
oppervlakte minimaal gelijk dan de huidige opper-
vlakte, rekening houdend met de vooropgestelde
toekomstplannen.

1.10. Besluit

Het bedrijf, als champignonkwekerij, is stopgezet. Het
stallen van goederen is functioneel verenigbaar met
de omgeving. De activiteit laswerken in loondienst sluit
hierop aan gezien de loodsen voor opslag van het ma-
teriaal bestemd zijn.

Een nabestemming van de bedrijfsgebouwen, is aan-
gewezen gezien de gebouwen voor de landbouw niet
interessant zijn en bovendien volledig omsloten zijn
door andere bedrijven.



Het gemeentebestuur is van mening (zie ook GRS) dat
de bedrijfsgebouwen een nieuwe bestemming moeten
kunnen krijgen zolang de nieuwe functies niet meer
belastend zijn dan de huidige (niet-grondgebonden)
agrarische activiteiten en ze de draagkracht niet over-
schrijden.

Bijgevolg is het wenselijk dat, naast de mogelijke func-
ties voor zonevreemde gebouwen, een klein bedrijfije
zich kunnen vestigen in functie van houtverwerking,
conform de omgeving of moet de site eventueel kun-
nen ingenomen worden door een naastliggend bedrijf.
De aanwezige activiteiten binnen de cluster kunnen
onderlig uitgewisseld worden binnen de aanwezige
bebouwing.

Gezien de categorisering (4) toegekend in de bedrij-
venstudie en gezien de ruimtelijke afweging waaruit
blijkt dat deze site binnen een cluster van bedrijfsge-
bouwen gelegen is, is het gemeentebestuur van me-
ning dat de categorisering 4 niet behouden kan blijven.
Op basis van voorgaande afweging wordt een catego-
riseren 2 toegekend waarbij een beperkte uitbreiding
mogelijk is (10-25%) maar de toegelaten activiteiten
beperkt zijn. De activiteiten dienen minder impact te
hebben (vb. mobiliteit) en een echte schaalvergroting
is niet mogelijk.

Een goede landschappelijke inkleding naar de open
ruimte toe is wenselijk.

2. Masschelein Jan - Arkemo-
lenstraat 27 - champignon-
kwekerij

Het bedrijf is binnen de bedrijfsstudie, opgemaakt in
kader de zonevreemde bedrijven, gecategoriseerd als
een bedrijf van categorie 3.

2.1. Opperviliakte
De huidige bedrijfssite heeft een oppervlakte van 0.56
ha waarvan 3000 m? bebouwd en 1600m? verhard.

2.2. Probleemstelling

Het bedrijff was een niet grondgebonden landbouw-
bedrijf, champignonkwekerij, momenteel is het ver-
gund voor opslag van allerhande goederen. De
loodsen maken deel uit van de cluster Arkemolen
en worden langs 1 zijde geflankeerd door bedrijfs-
gebouw langs de ene zijde en langs de andere
zijde woningen met tuin. Zelf heeft het bedrijf nog
enkele percelen weiland, palend aan het bedrijf.
De bedrijfsleider had graag de mogelijkheden gezien
om op termijn over te schakelen op nieuwe activiteiten
binnen de bestaande bebouwing, eventueel met een
beperkte uitbreiding.

2.3. Functionele verenigbaarheid met
de omgeving

« Ligging in een geéigende zone:
Het bedrijf ligt volledig in agrarisch gebied. De
champignonkwekerij was niet zonevreemd. Door
het stopzetten en de functiewijziging zijn de ge-
bouwen zonevreemd geworden met een geéigen-
de en vergunde functie.

« Goede nabuurschap met de omgeving:
We kunnen uitgaan van een goede nabuurschap.
Het bedrijf ligt naast een tweede voormalige cham-
pignonkwekerij en een houthandel. Er is geen
kennis bij de gemeente van enige licht-, geur-,
trillings-, lawaaihinder of enig andere hinder.

« Binding met de omgeving:

Het bedrijf is historisch gegroeid in de omgeving
als champignonkwekerij.
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2.4. Mogelijke voorzieningen van de

huidige locatie
Ligging aan een uitgeruste weg:
Het bedrijf wordt ontsloten via de Arkemolenstraat.
Nutsvoorzieningen zijn aanwezig met uitzondering
van aardgas. Voor de riolering ligt het gebied in
een collectief te optimaliseren buitengebied. Op
heden gebeurt de afvoer door middel van lokale
inbuizing en open grachten.

Bedrijfsafval en ander afval:
Het bedrijf heeft op heden geen bedrijfsafval meer.

Beschikbaarheid van vrije gronden en geéigende
zone of bruikbaarheid van leegstaande gebouwen.
Het bedrijf beschikt nog over bijkomende gronden
in agrarisch gebied waarop uitgebreid kan worden
aansluitend aan het bedrijfsperceel.

.5. Bestaande en toekomstige mo-

biliteits- en bereikbaarheidspro-
fiel
Bereikbaarheid:
De Arkemolenstraat is een lokale weg met een
beperkte breedte. Echter op 170m sluit de Arke-
molenstraat al aan op de Beselarestraat, dit is een
belangrijke lokale weg cat Il, in functie van de ont-
sluiting van Dadizele naar Beselare. De Beselare-
straat is ook geselecteerd als een onderdeel bin-
nen het traject voor zwaar verkeer/goederenver-
voer van Moorslede richting N32.

Mobiliteit:
Het bedrijf genereert enkel verkeer wanneer het
gestockeerde materiaal wordt aan- of afgevoerd.
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2.6. Economische betekenis van het

bedrijf

« Tewerkstelling:

Het bedrijf stelt 20 werknemers halftijds te werk.
Dit aantal is stabiel gebleven de laatste 4 jaar, tot
stopzetten van het bedrijf

2.7. Ruimtelijke implicatie herlocali-

satie
Nieuwe potentie van de bestaande locatie:
Het bedrijf ligt op heden volledig in agrarisch
gebied. Het bedrijf is dan ook van oorsprong een
agrarisch bedrijf.
Het terrein omvat een dubbele loods en is voor
de rest grotendeels verhard. Binnen de gewenste
agrarische structuur (GAS) behoort de site tot een
structureel aangetast gebied, uit te sluiten uit het
agrarisch gebied.
Binnen de HAG is dit bedrijf opgenomen binnen de
herbevestigde agrarische structuur.

Door het afnemen van de activiteiten in de cham-
pignonkwekerij in het algemeen, drong de nood-
zaak zich op om voor de site een nieuwe bestem-
ming voor de gebouwen te zoeken die aansluit bij
de omgeving indien het bedrijf zou uitdoven, wat
ondertussen is gebeurd. Een functiewijziging voor
opslag werd vergund op 29/04/2009.

Deel van de gewenste structuur:

Het bestendigen van het bedrijf en het bestendi-
gen van activiteiten in de gebouwen of bedrijfsacti-
viteiten op de site vormen geen probleem voor de
verwezenlijking van de gewenste structuur. Binnen
het GRS werd de cluster Arkemolen, waartoe deze
site behoort, opgenomen als een gebied waar het

wenselijk is dat de bestaande bedrijven doorgroei-
en, uitbreidingsmogelijkheden krijgen binnen de
cluster en de aanwezige activiteiten binnen de
cluster uitgewisseld kunnen worden.

Binnen het GRS is eveneens gesteld dat om de
bestaande en nieuwe bedrijvigheid toe te laten en
hun activiteiten rendabel te houden en te ontwik-
kelen, hen rechtzekerheid moet geboden worden
samen met voldoende ruimte om bedrijfsgebou-
wen op te richten en/of activiteiten uit te breiden.
Er moet optimaal gebruik gemaakt worden van alle
aanwezige structuur op het grondgebied ten einde
de aansnijding van nieuwe ruimte tot een minimum
te beperken.

Bedrijfslocaties die na een herlocalisatie verlaten
worden, moeten andere kleinere bedrijven kunnen
opvangen.

Verlies van ruimte bij herlocalisatie:

Nu het bedrijf is gestopt als champignonkwekerij,
worden de gebouwen zonevreemd. Gezien de ty-
pische bouwstructuren/volumes, de verharding en
de ligging in een cluster, waardoor het niet in open
ruimte ligt, is een nabestemming voor de gebou-
wen wenselijk. Ze zijn niet meer interessant voor
de landbouw tenzij er een gelijkaardige kwekerij
wordt verder gezet.

In kader van een zuinig ruimtegebruik heeft de ge-
meente in hun GRS gesteld dat er dient gestreefd
te worden naar een herbuik van bedrijfsruimte

die leeg komen te staan. Bovendien wenst de
gemeente voor de cluster Arkemolen een behoud
van de activiteiten en ontwikkelingsmogelijkheden
door middel van de opmaak van onderhavig RUP
en herziening van BPA De Kadorre. Deze visie
werd bij de goedkeuring van het GRS weerhouden



tenzij een gebiedsgerichte afweging werd opge-
maakt voor de aanwezige bedrijven.
Onderhavig document is hier de uitvoering van.

2.8. Ruimtelijke draagkracht van de
omgeving
« Milieuhinder:
De gemeente heeft op heden geen kennis van
klachten aangaande geluids-, stof- ,geur-, licht-,
trillings- of andere hinder.

« Landschappelijk inkleding:
Het bedrijf is op heden niet landschappelijk
ingekleed. De bedrijfsgebouwen zijn langs 1 zijde
begrensd door een gelijkaardig bedrijf. Ten zuiden
loopt de openbare weg en staat geen bebouwing.
Achterliggend staan enkele woningen, ontsloten
via de Beselarestraat.

« Situering t.0.v. beschermd erfgoed, ankerplaats of
relictzone:
De site behoort tot het traditionele landschap ‘Rug
van Westrozebeke'. De site behoort niet tot een
ankerplaats of relictzone.
Er is geen beschermd erfgoed op de site of in de
directe omgeving.

« Schaal van het bedrijf:
Het bedrijf bestaat op heden uit 1 agrarisch be-
drijfsgebouw met beperkt hoogte (8m) in functie
van de champignonkwekerij. Ten opzichte van
de omliggende bedrijfsgebouwen en agrarische
gebouwen is de schaal van het bedrijf gelijk. Ten
opzichte van de beperkt aantal woningen in de
omgeving is de schaal beduidend groter. Door de
beperkte hoogte blijft de schaalbreuk wel beperkt.
Door de aanwezigheid van de diverse bedrijven in

de cluster kunnen we stellen dat de schaal van de
site de schaal van de omgeving niet overstijgt.

« Ligging t.0.v. van waterwinningsgebied:
Niet van toepassing

« Ligging t.o.v. waardevol open ruimtegebied:
De site is gelegen in agrarisch gebied, dit gebied
is niet geselecteerd als landschappelijk waardevol.
Als landbouwgebied is de site op de landbouwty-
peringskaart gekarteerd met een lage waardering.
De site ligt buiten de vallei van de Heulebeek.

« Aantasting van de leefbaarheid van de omgeving:
Het bedrijf is tot op heden nog steeds een agra-
risch niet-grondgebonden bedrijf, waardoor het
een zone-eigen bedrijf is dat de omgeving niet
aantast. Het bedrijf is hier gevestigd sinds 1969.
Door de beperkte breedte van de Arkemolenstraat
kan de ontsluiting bemoeilijkt worden, bovendien
zijn er meerdere bedrijven langs deze weg ge-
vestigd. Op 150m sluit de Arkemolenstraat reeds
aan op de Beselarestraat waardoor de hinder zeer
beperkt is en geen aantasting is op de leefbaar-
heid van de woningen verder op in de straat.

We kunnen uitgaan dat de inplanting van het
bedrijf op deze locatie de leefbaarheid van de om-
geving niet meer belast of in het gedrang brengt.

2.9. Beleidszekerheid, beleidsconti-
nuiteit en bedrijfseconomische
implicatie

« Beleidscontinuiteit:

De champignonkwekerij is niet meer actief.
Het bedrijf is overgeschakeld naar opslag van

goederen (VGR 2009/08).

« Dynamiek van het bedrijf:
Het bedrijf is overgeschakeld naar een nieuwe
functie omdat de champignonkwekerij niet meer
rendabel was.

= Technologie en organisatie:
De gebouwen zijn volledig uitgerust voor de kweek
van champignons.
Het bedrijf beschikt nog over twee aanpalende
percelen bouw- en weiland.

= Kostprijs herlocalisatie:
Indien de gewenste activiteiten moeten verplaatst
worden, dient een nieuw bedrijfsterrein aange-
snheden te worden en nieuwe gebouwen opgericht
voor een oppervlakte gelijk aan de huidige opper-
vlakte in eigendom.

2.10. Besluit

Het bedrijf was, als voormalig champignonkwekerij,
verenigbaar met zijn omgeving ook al is het weinig tot
niet landschappelijk ingekleed.

Een nabestemming van de bedrijffsgebouwen is aan-
gewezen gezien de gebouwen voor de landbouw wei-
nig tot niet meer interessant zijn met uitzondering van
locatie voor een gelijksoortige kwekerij.

Een landschappelijke inkleding is wel wenselijk.

Het gemeentebestuur is van mening (zie ook GRS)
dat de bedrijfsgebouwen ze een nieuwe bestemming
moeten kunnen krijgen, zolang deze nieuwe functie
niet meer belastend is dan de huidige (niet-grondge-
bonden) agrarische activiteit en ze de draagkracht niet
overschrijdt.
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Bijgevolg is het wenselijk dat, naast de mogelijke func-
ties voor zonevreemde gebouwen, een klein bedrijfije
zich kunnen vestigen in functie van houtverwerking,
conform de omgeving of moet de site eventueel kun-
nen ingenomen worden door een naastliggend bedrijf.
De aanwezige activiteiten binnen de cluster kunnen
onderlig uitgewisseld worden binnen de aanwezige
bebouwing.

Gezien de toegekende categorisering (3) in de bedrij-
venstudie en gezien de ruimtelijke overweging waaruit
blijkt dat deze site behoort tot een cluster van bedrijfs-
gebouwen, is het gemeentebestuur van mening dat
de categorie 3 niet kan behouden blijven. Op basis
van voorgaande afweging wordt een categoriseren 2
toegekend waarbij een beperkte uitbreiding mogelijk
is (10-25%) maar de toegelaten activiteiten beperkt
zijn. De activiteiten dienen minder impact te hebben
(vb. mobiliteit) en een echte schaalvergroting is niet
mogelijk.

Een goede landschappelijke inkleding naar de open
ruimte toe is wenselijk.
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3. nv Woodimex - Arkemolen-
straat 33 - houthandel

Het bedrijf Woodimex ligt op heden in het BPA De
Kadorre en is bijgevolg niet zonevreemd. Het bedrijf
is ook niet opgenomen in de bedrijvenstudie en er is
geen categorisering toegekend.

Het BPA de Kadorre wordt herzien in kader van de
Cluster Arkemolen zodat een coherent geheel kan
ontwikkeld worden.

3.1. Opperviakte
De huidige bedrijfssite heeft een oppervlakte van 1.5ha
waarvan 3000m2 bebouwd en 1.2ha verhard.

3.2. Probleemstelling

Het bedrijf is een houthandel en droogt en verwerkt
hout. Het bedrijf heeft nood aan overdekte droogruim-
tes voor hun stock (open loods). Binnen het huidige
BPA zijn er geen mogelijkheden voorzien voor bijko-
mende constructies binnen de stapelruimte binnen de
bebouwbare zone in eigendom. De gevraagde locatie

sluit aan bij bestaande bebouwing. Ze kan echter niet
aansluiten bij de bestaande bedrijfsgebouwen door te
respecteren draaicirkels en mogelijkheden tot laden
en lossen.

3.3. Functionele verenigbaarheid met
de omgeving
« Ligging in een geéigende zone:
Het bedrijf ligt volledig in een bedrijvenzone door
het BPA en is hierdoor zone-eigen met uitzonde-
ring van het kantoorgebouwtje..

« Goede nabuurschap met de omgeving:
We kunnen uitgaan van een goede nabuurschap.
Het bedrijf ligt naast een voormalige champignon-
kwekerij en een tweede houthandel. Er is geen
kennis bij de gemeente van enige licht-, geur-,
trillings-, lawaaihinder of enig andere hinder.

« Binding met de omgeving:
Het bedrijf is er gevestigd sinds 1968. De werkne-
mers komen uit de nabije omgeving.

3.4. Mogelijke voorzieningen van de
huidige locatie

« Ligging aan een uitgeruste weg:
Het bedrijf wordt ontsloten via de Arkemolenstraat.
Nutsvoorzieningen zijn aanwezig met uitzondering
van aardgas. Voor de riolering ligt het gebied in
een collectief te optimaliseren buitengebied. Op
heden gebeurt de afvoer door middel van lokale
inbuizing en open grachten.

« Bedrijfsafval en ander afval:

Het bedrijf is een firma in import en export van
hout. Het hout wordt ter plaatse gestockeerd en



eventueel gedroogd. Het bedrijf heeft hierdoor wei-
nig tot geen bedrijfsafval, enkel huishoudelijk afval.

Beschikbaarheid van vrije gronden en geéigende
zone of bruikbaarheid van leegstaande gebouwen:
Op de site zijn nog gronden beschikbaar waarop
op heden in openlucht gestapeld wordt. Een uit-
breiding op eigen terrein is mogelijk.

Het bedrijf wenst de huidige stapeling in open-
lucht grotendeels te overdekken o.a. in kader van
brandveiligheid (vb zelfontbranding door zon) en
het behoud van de nodige kwaliteitscertificaten.

3.5. Bestaande en toekomstige mo-

biliteits- en bereikbaarheidspro-
fiel
Bereikbaarheid:
De Arkemolenstraat is een lokale weg met een
beperkte breedte. Echter op 170m sluit de Arke-
molenstraat al aan op de Beselarestraat, dit is een
belangrijke lokale weg cat II. in functie van de ont-
sluiting van Dadizele naar Beselare. De Beselare-
straat is ook geselecteerd als een onderdeel bin-
nen het traject voor zwaar verkeer/goederenver-
voer van Moorslede richting N32.

Mobiliteit:

Dagelijks wordt er 1 lading van ca. 20m3 aange-
voerd en afgevoerd, dit gebeurd per vrachtwagen
of container.

Het bedrijf voert uit over heel Vlaanderen maar
ook buitenland (EU).

3.6. Economische betekenis van het

bedrijf

= Tewerkstelling:

Het aantal werknemers in de laatste 5 jaar ge-
stegen van 4 tot 8 personen. Momenteel zijn er 5
arbeiders en 3 bedienden tewerkgesteld.

3.7. Ruimtelijke implicatie herlocali-

satie
Nieuwe potentie van de bestaande locatie:
Het bedrijf is zone-eigen en dient op heden niet te
herlocaliseren om redenen van zonevreemdheid.

Deel van de gewenste structuur:

Het bestendigen van het bedrijf en het bestendi-
gen van activiteiten in de gebouwen of bedrijfsacti-
viteiten op de site vormen geen probleem voor de
verwezenlijking van de gewenste structuur. Binnen
het GRS werd de cluster Arkemolen, waartoe deze
site behoort, opgenomen als een gebied waar het
wenselijk is dat de bestaande bedrijven doorgroei-
en uitbreidingsmogelijkheden krijgen binnen de
cluster en de aanwezige activiteiten binnen de
cluster uitgewisseld kunnen worden. Specifiek
voor de houtbedrijven in het BPA De Kadorre
werden uitbreidingsmogelijkheden opgenomen,
eventueel ook op naastliggende bedrijven.

Binnen het GRS is eveneens gesteld dat om de
bestaande en nieuwe bedrijvigheid toe te laten en
hun activiteiten rendabel te houden en te ontwik-
kelen, hen rechtzekerheid moet geboden worden
samen met voldoende ruimte om bedrijfsgebou-
wen op te richten en/of activiteiten uit te breiden.
Er moet optimaal gebruik gemaakt worden van alle
aanwezige structuur op het grondgebied ten einde
de aansnijding van nieuwe ruimte tot een minimum

te beperken. Bedrijfslocaties die na een herloca-
lisatie verlaten worden, moeten andere kleinere
bedrijven kunnen opvangen.

Verlies van ruimte bij herlocalisatie:

Bij een herlocalisatie zou het bedrijf een gelijkaar-
dige ruimte of meer innemen op een nieuw aan te
snijden terrein.

Bovendien dient een houtdrogerij zo open mogelijk
te zijn om optimaal te kunnen profiteren van de
wind. (bij voorkeur in de overheersende windrich-

ting)

In kader van een zuinig ruimtegebruik heeft de ge-
meente in hun GRS gesteld dat er dient gestreefd
te worden naar een herbuik van bedrijfsruimte

die leeg komen te staan. Bovendien wenst de
gemeente voor de cluster Arkemolen een behoud
van de activiteiten en ontwikkelingsmogelijkheden
door middel van de opmaak van onderhavig RUP
en herziening van BPA De Kadorre. Deze visie
werd bij de goedkeuring van het GRS weerhouden
tenzij een gebiedsgerichte afweging werd opge-
maakt voor de aanwezige bedrijven.

Onderhavig document is hier een uitvoering van.

3.8. Ruimtelijke draagkracht van de

omgeving
Milieuhinder:
De gemeente heeft op heden geen kennis van
klachten aangaande geluids-, stof- ,geur-, licht-,
trillings- of andere hinder.

Landschappelijk inkleding:
Het bedrijf is volledig omringd door een brede
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gesloten buffer met hoogstambomen zoals voorge-
schreven door het BPA.

Situering t.o.v. beschermd erfgoed, ankerplaats of
relictzone :

De site behoort tot het traditionele landschap ‘Rug
van Westrozebeke'. De site behoort niet tot een
ankerplaats of relictzone.

Er is geen beschermd erfgoed op de site of in de
directe omgeving.

Schaal van het bedrijf:

Het bedrijf is vrij groot in omvang door de grote
stapelruimte om het hout te drogen. De huidige
bebouwing is beperkt. Hierdoor is de schaal van
het bedrijf groter dan de omgeving maar treedt er
geen schaalbreuk op daar de effectieve bebou-
wing in de grootte-orde zit van de champignon-
kwekerijen.

Ligging t.0.v. van waterwinningsgebied:
Niet van toepassing.

Ligging t.0.v. waardevol open ruimtegebied:

De site is gelegen in agrarisch gebied, dit gebied
is niet geselecteerd als landschappelijk waardevol.
Als landbouwgebied is de site op de landbouwty-
peringskaart gekarteerd met een lage waardering.
Het gebied ligt buiten de vallei van de Heulebeek.

Aantasting van de leefbaarheid van de omgeving:
Het bedrijf is zone-eigen door het BPA De Kadorre.
Het BPA voorziet een gesloten buffer die gedeel-
telijk is gerealiseerd waardoor de landschappelijke
inkleding wel voorzien is maar beter kan in uit-
voering. De houtbedrijven hebben nood aan wind
zodat een gesloten buffer niet steeds aangewezen
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is. Een landschappelijke inkleding kan hieraan
tegemoet komen.

Door de af- en aanvoer van hout met zware
vrachtwagens kan er hinder zijn in de Arkemolen-
straat. Deze sluit echter op korte afstand aan op
de Beselarestraat. (240m)

3.9. Beleidszekerheid, beleidsconti-
nuiteit en bedrijfseconomische
implicatie

« Beleidscontinuiteit:

Het bedrijf is een goed draaiend bedrijf en de
bedrijfsleider heeft de bedoeling het bedrijf nog
verder te zetten op middellange termijn.

« Dynamiek van het bedrijf:
Het bedrijf heeft op korte termijn nood aan uitbrei-
ding van de gebouwen op eigen terrein.

« Technologie en organisatie:
De beschikbare gebouwen en alle stapelplaats zijn
volledig in gebruik.

« Kostprijs herlocalisatie:
Het bedrijf heeft de laatste jaren sterk geinves-
teerd in de site, ca € 750.000. Bij herlocalisatie zou
deze investering verloren gaan.
Daarenboven zou een nieuw, groter bedrijventer-
rein moeten aangesneden worden.

3.10. Besluit

Het bedrijf is zone-eigen binnen het huidige geldend
BPA De Kadorre. Het bedrijf is landschappelijk goed
ingekleed en veroorzaakt geen overlast voor de om-
geving.

De gemeente is van mening (zie ook GRS) dat het
gevestigde bedrijf moet kunnen bestendigd worden en
ontwikkelings- en beperkte uitbreidingsmogelijkheden
krijgen mits het behoud van de goede landschappe-
lijke inkleding.

Een optimaliseren van het bedrijf aan de huidige nor-
men en vraag dient mogelijk te zijn. Hieronder wordt
ook verstaan het uitbreiden van de stapelruimte on-
der dak zodat het hout beter kan drogen en bewaard
worden.

Gezien dit zeer specifieke bedrijven zijn die bij voor-
keur de openheid en de noodzakelijke wind nodig heb-
ben voor het optimaal drogen van het hout en waarbij
de brandveiligheid een belangrijk punt is, wenst de
gemeente de bedrijven daar de ruimte te geven om
ze, indien noodzakelijk, ook de ruimte te geven uit te
breiden op de sites van aanpalende uitdovende bedrij-
ven. Nieuwe gronden, niet ingenomen door bestaande
bedrijven, aansnijden wordt uitgesloten.



4. Terraflor

Het bedrijf Terraflor ligt langs de Beselarestraat en
betreft een opslagplaats, verpakken en vervoer van
tuinbouwartikelen (voor aanleg en onderhoud) en
planten. Het bedrijf kan op heden als para-agrarisch
beschouwd worden. Het bedrijf is hier gevestigd sinds
1982.

Het bedrijf is mee opgenomen in de bedrijvenstudie en
heeft er een categorie 4 toegewezen gekregen.

4.1. Opperviakte
De huidige bedrijfssite heeft een oppervlakte van 01lha
3la 96ca met een bedrijfsgebouw van 4637 m2

4.2. Probleemstelling

Het bedrijf stockeert naast tuinmateriaal ook decora-
tiemateriaal en kan daardoor niet beschouwd worden
als para-agrarisch.

Nabestemming van de loodsen is beperkt. De ge-
meente wenst daar ook een beperking van functies en
bezettingsgraad op te houden en de landschappelijke
inkleding te verbeteren .

4.3. Functionele verenigbaarheid met
de omgeving
« Ligging in een geéigende zone:
Het bedrijf ligt volledig in agrarisch gebied.

« Goede nabuurschap met de omgeving:
We kunnen uitgaan van een goede nabuurschap.
Het bedrijf bestaat enkel uit loods waar goederen
voor een tuin- en decoratiecentrum gestockeerd
worden en een openluchtstapelplaats. Achter het
bedrijf bevindt zich de woning en schrijnwerkerij
Volkaerts Georges.

« Binding met de omgeving:
Het bedrijf is historisch gegroeid.

4.4. Mogelijke voorzieningen van de
huidige locatie
« Ligging aan een uitgeruste weg:
Het bedrijf wordt ontsloten via de Beselarestraat.
Nutsvoorzieningen zijn aanwezig met uitzondering

van aardgas. Voor de riolering ligt het gebied in
een collectief te optimaliseren buitengebied. Op
heden gebeurt de afvoer door middel van lokale
inbuizing en open grachten.

Bedrijfsafval en ander afval:
De site is een stockageruimte. Het bedrijf produ-
ceert enkel verpakkingsmateriaal en groenafval

Beschikbaarheid van vrije gronden en geéigende
zone of bruikbaarheid van leegstaande gebouwen:
Op de site zijn nog gronden beschikbaar die op
heden ingericht zijn als opslagruimte. Op heden is
er geen behoefte om de loodsen uit te breiden.

.5. Bestaande en toekomstige mo-

biliteits- en bereikbaarheidspro-
fiel
Bereikbaarheid:
Het bedrijf wordt ontsloten via de Beselarestraat.
Dit is een belangrijke lokale weg cat Il in functie
van de ontsluiting van Dadizele naar Beselare.
De Beselarestraat is ook geselecteerd als een
onderdeel binnen het traject voor zwaar verkeer/
goederenvervoer van Moorslede richting N32.

Mobiliteit:

De verkeersgeneratie bedraagt ca. 30 ritten per
dag om goederen te vervoeren (aan- en afvoer).
Daarnaast werken er ongeveer 43 personen.

Het vervoer is verdeelt over Belgié (30%), Neder-
land, Duitsland, Frankrijk en Spanje (samen ca.
70%)
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4.6. Economische betekenis van het

bedrijf

« Tewerkstelling:

Er werken op heden ca. 43 personen op deze
locatie.

.7. Ruimtelijke implicatie herlocali-
satie

Nieuwe potentie van de bestaande locatie:
Het bedrijf ligt op heden volledig in agrarisch ge-
bied maar maakt deel uit van de bebouwingsclus-
ter rond de Beselarestraat - Arkemolenstraat.
Het bedrijf biedt niet direct meerwaarde aan de
landbouw gezien het volledig omringd is door
bebouwing en niet-agrarische functies. Volgens de
GAS is de site aangeduid als structureel aange-
tast.

Deel van de gewenste structuur:

Het bestendigen van het bedrijf en het bestendi-
gen van activiteiten in de gebouwen of bedrijfsacti-
viteiten op de site vormen geen probleem voor de
verwezenlijking van de gewenste structuur. Binnen
het GRS werd de cluster Arkemolen, waartoe deze
site behoort, opgenomen als een gebied waar het
wenselijk is dat de bestaande bedrijven doorgroei-
en uitbreidingsmogelijkheden krijgen binnen de
cluster en de aanwezige activiteiten binnen de
cluster uitgewisseld kunnen worden.

Binnen het GRS is eveneens gesteld dat om de
bestaande en nieuwe bedrijvigheid toe te laten en
hun activiteiten rendabel te houden en te ontwik-
kelen, hen rechtzekerheid moet geboden worden
samen met voldoende ruimte om bedrijfsgebou-
wen op te richten en/of activiteiten uit te breiden.
Er moet optimaal gebruik gemaakt worden van alle
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aanwezige structuur op het grondgebied ten einde
de aansnijding van nieuwe ruimte tot een minimum
te beperken.

Bedrijfslocaties die na een herlocalisatie verlaten
worden, moeten andere kleinere bedrijven kunnen
opvangen.

Verlies van ruimte bij herlocalisatie:

Bij een herlocalisatie zou het bedrijf een gelijkaar-
dige ruimte innemen op een nieuw aan te snijden
terrein.

In kader van een zuinig ruimtegebruik heeft de ge-
meente in hun GRS gesteld dat er dient gestreefd
te worden naar een herbruik van bedrijfsruimte
die leeg komen te staan. Bovendien wenst de
gemeente voor de cluster Arkemolen een behoud
van de activiteiten en ontwikkelingsmogelijkheden
door middel van de opmaak van onderhavig RUP
en herziening van BPA De Kadorre. Deze visie
werd bij de goedkeuring van het GRS weerhouden
tenzij een gebiedsgerichte afweging werd opge-
maakt voor de aanwezige bedrijven.

Onderhavig document is hier de uitvoering van.

4.8. Ruimtelijke draagkracht van de

omgeving
Milieuhinder:
De gemeente heeft op heden geen kennis van
klachten aangaande, stof- ,geur-, licht-, trillings- of
andere hinder.
Het aan- en afrijden van de vrachtwagens brengt
enig lawaaihinder met zich mee.
Het bedrijf behoort volgens de Vlarem reglemente-
ring tot klasse 3.

Landschappelijk inkleding:

Het bedrijf is op heden omringd door een groen-
scherm in coniferen. Hierdoor is het bedrijf visueel
wel afgeschermd maar men kan niet spreken van
een goed landschappelijke inkleding gezien de
beplanting niet streekeigen is.

Situering t.0.v. beschermd erfgoed, ankerplaats of
relictzone:

De site behoort tot het traditionele landschap ‘Rug
van Westrozebeke'. De site behoort niet tot een
ankerplaats of relictzone.

Er is geen beschermd erfgoed op de site of in de
directe omgeving.

Schaal van het bedrijf:

Het bedrijf bestaat op heden uit 1 loods en een
openlucht-opslagplaats.

De schaal van het bedrijf overstijgt op heden

het gemiddelde oppervlakte van de omliggende
gebouwen. Echter de twee houtverwerkende
bedrijven binnen het BPA De Kadorre zijn binnen
dezelfde schaal te beschouwen.

Ligging t.0.v. van waterwinningsgebied:
Niet van toepassing

Ligging t.o.v. waardevol open ruimtegebied:

De site is gelegen in agrarisch gebied, dit gebied
is niet geselecteerd als landschappelijk waardevol.
Als landbouwgebied is de site op de landbouw-
typeringskaart gekarteerd met een zeer hoge
waardering.

Het perceel kan beschouwd worden als vallend
buiten de vallei van de Heulebeek gezien de
afstand.



« Aantasting van de leefbaarheid van de omgeving:
Het bedrijf is zonevreemd, o.a. door het stapelen
van niet agrarisch gebonden producten naast
agrarische artikelen. Het is hier gevestigd sinds
1982 en sluit aan bij veel grotere bestaande
bebouwing van de cluster Arkemolen/ BPA de
Kadorre.

Het bedrijf wordt direct ontsloten via de Beselare-
straat.

We kunnen uitgaan dat de inplanting van het
bedrijf op deze locatie de leefbaarheid van de om-
geving niet meer belast of in het gedrang brengt.

4.9. Beleidszekerheid, beleidsconti-
nuiteit en bedrijfseconomische
implicatie

« Beleidscontinuiteit:

Het bedrijf is een goed draaiend dynamisch bedrijf.
Het is een familiebedrijf waardoor de opvolging
verzekerd is.

« Dynamiek van het bedrijf:
Het bedrijf heeft op heden geen behoefte om uit te
breiden.

« Technologie en organisatie:
De beschikbare loods is volledig in gebruik.

« Kostprijs herlocalisatie:
Bij herlocalisatie dient minimaal een even groot
bedrijfsterrein worden aangesneden.

4.10. Besluit
Het bedrijf kan, gezien de huidige aard van activitei-
ten (opslag, verpakking en vervoer van tuin- en de-

coratieartikelen en planten), niet als para-agrarisch
beschouwd worden.
Het geheel behoort tot de cluster Arkemolen

De gemeente is van mening, zie ook GRS, dat het
gevestigde bedrijf moeten kunnen bestendigd worden
mits een goede landschappelijke inkleding.

De gemeente kan zich voor dit specifiek bedrijf vinden
in een bestendigen van de huidige functie of een alge-
mene opslagfunctie zolang er geen grote uitbreiding
is naar oppervlakte of bebouwing, m.a.w. de huidige
omvang van het bedrijf kan behouden blijven maar
niet drastisch uitbreiden (een beperkte uitbreiding in
kader van veiligheid, praktisch functioneren, koeling,
e.d. kan toegestaan worden).

Bij wijzigen van bedrijf naar een ander soort opslag
bedrijf, dient aangetoond te worden bij de vergun-
ningsaanvraag dat de impact op de mobiliteit kleiner
is dan de huidige. Productie of verwerking is niet toe-
gestaan, enkel ondergeschikte kantoren of praktische
ruimtes in functie van de werking van het bedrijf of de
werkomstandigheden van de werknemers.

Gezien de toegekende categorisering (4) in de bedrij-
venstudie en gezien de ruimtelijke overweging waaruit
blijkt dat deze site behoort tot een cluster van bedrijfs-
gebouwen, is het gemeentebestuur van mening dat
de categorie 4 niet kan behouden blijven. Op basis
van voorgaande afweging wordt een categoriseren 3
toegekend waarbij een beperkte uitbreiding mogelijk is
(10-25%), er zijn geen beperkingen naar activiteit.

5. Houthandel De Croix

Het bedrijf Houthandel De Croix is gevestigd langs de
Beselarestraat. Het bedrijf ligt op heden in het BPA De
Kadorre en is bijgevolg niet zonevreemd. Het bedrijf
is ook niet opgenomen in de bedrijvenstudie en heeft
geen categorisering toegekend gekregen.

Het BPA de Kadorre wordt herzien in kader van de
Cluster Arkemolen zodat een coherent geheel kan
ontwikkeld worden.
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5.1. Oppervlakte
De huidige bedrijfssite heeft een oppervlakte van 2ha
15a 72ca waarvan 2292m? bebouwd.

5.2. Probleemstelling

Het bedrijf is een houthandel en droogt en verwerkt
hout. Het bedrijf heeft op heden geen nood aan bijko-
mende overdekte ruimtes. De mogelijkheden binnen
het huidige BPA zijn voor dit bedrijf voldoende.

5.3. Functionele verenigbaarheid met
de omgeving
« Ligging in een geéigende zone:
Het bedrijf ligt volledig in een bedrijvenzone door
het BPA en is hierdoor zone-eigen.

« Goede nabuurschap met de omgeving:
We kunnen uitgaan van een goede nabuurschap.
Het bedrijf ligt naast een tweede houthandel en
enkele particuliere woningen. Er is geen kennis
bij de gemeente van enige licht-, geur-, trillings-,
lawaaihinder of enig andere hinder.

« Binding met de omgeving:
Het bedrijf is een historisch gegroeid bedrijf. Het
is opgericht in 1923 te Geluwe. In 1973 is het vol-
ledige bedrijf overgeheveld naar de huidige locatie.
De werknemers komen uit de nabije omgeving.

5.4. Mogelijke voorzieningen van de
huidige locatie
« Ligging aan een uitgeruste weg:
Het bedrijf wordt ontsloten via de Beselarestraat.
Nutsvoorzieningen zijn aanwezig met uitzondering
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van aardgas. Voor de riolering ligt het gebied in
een collectief te optimaliseren buitengebied. Op
heden gebeurt de afvoer door middel van lokale
inbuizing en open grachten.

« Bedrijfsafval en ander afval
Het bedrijf is een firma in import en export van
hout. Het hout wordt ter plaatse gestockeerd en
eventueel gedroogd. Het bedrijf heeft hierdoor wei-
nig tot geen bedrijfsafval, enkel huishoudelijk afval.

« Beschikbaarheid van vrije gronden en geéigende
zone of bruikbaarheid van leegstaande gebouwen.
Op de site zijn nog gronden beschikbaar waarop
op heden in openlucht gestapeld wordt.

Het bedrijf kan desgewenst ook nog uitbreiden
met overdekte stapelplaatsen op site gezien de
bebouwbare zone nog niet volledig is bezet.

5.5. Bestaande en toekomstige mo-
biliteits- en bereikbaarheidspro-
fiel

« Bereikbaarheid:

Het bedrijf ontsluit op de Beselarestraat. De
Beselarestraat, is een belangrijke lokale weg cat
II. In functie van de ontsluiting van Dadizele naar
Beselare. De Beselarestraat is ook geselecteerd
als een onderdeel binnen het traject voor zwaar
verkeer/goederenvervoer van Moorslede richting
N32.

= Mobiliteit:
Er is op heden geen zicht op de verkeersgenera-
tie.

5.6. Economische betekenis van het
bedrijf
« Tewerkstelling:
Er is op heden geen weet van het aantal werkne-
mers.

5.7. Ruimtelijke implicatie herlocali-
satie
= Nieuwe potentie van de bestaande locatie:
Het bedrijf is zone-eigen en dient op heden niet te
herlocaliseren om redenen van zonevreemdheid.

« Deel van de gewenste structuur:
Het bestendigen van het bedrijf en het bestendi-
gen van activiteiten in de gebouwen of bedrijfsacti-
viteiten op de site vormen geen probleem voor de
verwezenlijking van de gewenste structuur. Binnen
het GRS werd de cluster Arkemolen, waartoe deze
site behoort, opgenomen als een gebied waar het
wenselijk is dat de bestaande bedrijven doorgroei-
en uitbreidingsmogelijkheden krijgen binnen de
cluster en de aanwezige activiteiten binnen de
cluster uitgewisseld kunnen worden. Specifiek
voor de houtbedrijven in het BPA De Kadorre
werden uitbreidingsmogelijkheden opgenomen,
eventueel ook op naastliggende bedrijven.
Binnen het GRS is eveneens gesteld dat om de
bestaande en nieuwe bedrijvigheid toe te laten en
hun activiteiten rendabel te houden en te ontwik-
kelen, hen rechtzekerheid moet geboden worden
samen met voldoende ruimte om bedrijfsgebou-
wen op te richten en/of activiteiten uit te breiden.
Er moet optimaal gebruik gemaakt worden van alle
aanwezige structuur op het grondgebied ten einde
de aansnijding van nieuwe ruimte tot een minimum
te beperken. Bedrijfslocaties die na een herloca-



lisatie verlaten worden, moeten andere kleinere
bedrijven kunnen opvangen.

Verlies van ruimte bij herlocalisatie:

Bij een herlocalisatie zou het bedrijf een gelijkaar-
dige ruimte of meer innemen op een nieuw aan te
snijden terrein.

In kader van een zuinig ruimtegebruik heeft de ge-
meente in hun GRS gesteld dat er dient gestreefd
te worden naar een herbuik van bedrijfsruimte

die leeg komen te staan. Bovendien wenst de
gemeente voor de cluster Arkemolen een behoud
van de activiteiten en ontwikkelingsmogelijkheden
door middel van de opmaak van onderhavig RUP
en herziening van BPA De Kadorre. Deze visie
werd bij de goedkeuring van het GRS weerhouden
tenzij een gebiedsgerichte afweging werd opge-
maakt voor de aanwezige bedrijven.

5.8. Ruimtelijke draagkracht van de

omgeving
Milieuhinder:
De gemeente heeft op heden geen kennis van
klachten aangaande geluids-, stof- ,geur-, licht-,
trillings- of andere hinder.

Landschappelijk inkleding:

Het bedrijf is slechts gedeeltelijk omringd door een
groenbuffer met hoogstambomen zoals voorge-
schreven door het BPA.

Situering t.0.v. beschermd erfgoed, ankerplaats of
relictzone :

De site behoort tot het traditionele landschap ‘Rug
van Westrozebeke'. De site behoort niet tot een
ankerplaats of relictzone.

Er is geen beschermd erfgoed op de site of in de
directe omgeving.

Schaal van het bedrijf

Het bedrijf is vrij groot in omvang van site door de
grote stapelruimte om het hout te drogen. De hui-
dige bebouwing is beperkt. Hierdoor is de schaal
van het bedrijf groter dan de omgeving maar treed
er geen schaalbreuk op daar de effectieve bebou-
wing in de grootte-orde zit van de naastliggende
bedrijven: champignonkwekerijen, het bedrijf Ter-
raflor en Woodimex.

Ligging t.o0.v. van waterwinningsgebied:
Niet van toepassing.

Ligging t.o.v. waardevol open ruimtegebied:

De site is gelegen in agrarisch gebied, dit gebied
is niet geselecteerd als landschappelijk waardevol.
Als landbouwgebied is de site op de landbouwty-
peringskaart gekarteerd met een lage waardering.
Het gebied ligt buiten de vallei van de Heulebeek.

Aantasting van de leefbaarheid van de omgeving:

Het bedrijf is zone-eigen door het BPA De Kadorre.

Het BPA voorziet een gesloten buffer die gedeel-
telijk is gerealiseerd waardoor de landschappelijke
inkleding wel voorzien is maar beter kan in uit-
voering. De houtbedrijven hebben nood aan wind
zodat een gesloten buffer niet steeds aangewezen
is. Een landschappelijke inkleding kan hieraan
tegemoet komen.

Door de af- en aanvoer van hout met zware
vrachtwagens kan er hinder zijn in de Beselare-
straat.

5.9. Beleidszekerheid, beleidsconti-
nuiteit en bedrijfseconomische
implicatie

« Beleidscontinuiteit:

Het bedrijf is een goed draaiend bedrijf en de
bedrijfsleider heeft de bedoeling het bedrijf nog
verder te zetten op middellange termijn.

« Dynamiek van het bedrijf:
Het bedrijf heeft geen nood aan uitbreiding van de
gebouwen op eigen terrein.

« Technologie en organisatie:
De beschikbare gebouwen en alle stapelplaats en
zijn volledig in gebruik.
Er is nog ruimte om de gebouwen uit te breiden
binnen de bebouwbare zone

« Kaostprijs herlocalisatie:
Bij herlocalisatie gaan de investeringen in de vesti-
ging verloren.

5.10. Besluit

Het bedrijf is zone-eigen binnen het huidige geldend
BPA De Kadorre. Het bedrijf is landschappelijk behoor-
lijk ingekleed (uitgezonderd kant straat) en veroorzaakt
geen overlast voor de omgeving.

De gemeente is van mening (zie ook GRS) dat het
gevestigde bedrijf moet kunnen bestendigd worden en
ontwikkelingsmogelijkheden krijgen mits het behoud
van de goede landschappelijke inkleding.

Een optimaliseren van het bedrijf aan de huidige nor-
men en vraag dient mogelijk te zijn. Binnen de normen
van het bestaande BPA De Kadorre is er nog moge-
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lijkheid om de bedrijfsgebouwen uit te breiden. Deze
mogelijkheid wordt behouden maar niet uitgebreid.

Gezien dit zeer specifieke bedrijven zijn die bij voor-
keur de openheid en de noodzakelijke wind nodig heb-
ben voor het optimaal drogen van het hout en waarbij
de brandveiligheid een belangrijk punt is, wenst de
gemeente de bedrijven daar de ruimte te geven om
ze, indien noodzakelijk, uit te breiden op de sites van
aanpalende uitdovende bedrijven. Nieuwe gronden,
niet ingenomen door bestaande bedrijven, aansnijden
wordt uitgesloten.
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1. Watertoets

Ten noorden van het studiegebied loopt de Heulebeek,
een onbevaarbare waterloop van tweede categorie.
Ter hoogte van het Vlinderbeekhof loopt een zijbeek
van derde categorie. Deze loopt eveneens over de ter-
reinen van het BPA De Kadorre. Daar is deze beek
echter ingebuisd onder de terreinen van de houtbedrij-
ven (in BPA De Kadorre).

Het studiegebied ligt op een lichte helling dat in noor-
delijke richting af helt naar de Heulebeek.

Kaart 12: Hellingskaart

Gezien het huidige gebruik van de gronden en de aan-
wezige bebouwing, is het studiegebied gekarteerd als
niet-erosiegevoelig met uitzondering van enkele lokale
kleine zones.
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Kaart 13: erosiekaart

Het studiegebied is volledig gekarteerd als infiltratie-
gevoelig gebied waardoor het regenwater in de bodem
kan infiltreren.

Kaart 14: infiltratiegevoeligheid
Het studiegebied is echter ook gekarteerd als zeer ge-
voelig tot matig gevoelig voor grondwaterstroming.



Kaart 15: grondwaterstromingsgevoeligheid

Op basis van bovenstaande gegevens is het gebied in
hoofdzaak gekarteerd als niet overstromingsgevoelig.
Ten noorden van de Beselarestraat, te hoogte van de
loods van Terraflor, is het gebied wel gekarteerd als
mogelijks overstromingsgevoelig.
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Kaart 16: overstromingsgevoeligheid

Op de NOG-kaarten is het gebied voor een groot deel,
vooral ten noorden van de Beselarestraat en langs de
noordelijke grens van BPA De Kadorre, gekarteerd als
overstroombaar vanuit waterloop of door afstromend
water. Kleinere delen ter hoogte van de loods van Ter-
raflor zijn gekarteerd als overstroombaar vanuit water-
loop. Het merendeel van het gebied ten zuiden van
de Beselarestraat zijn gekarteerd als niet van nature
overstroombaar.

Op de ROG-Kaarten zijn geen gebieden aangeduid
als recent overstroomd.

Bijgevolg zijn ook geen terreinen geselecteerd als risi-
cogebied voor overstroming.
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Kaart 17: NOG-ROG kaart
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2. Toetsing aan structuurplan

Onderhavig RUP past binnen het kader dat de voorop-
gestelde doelstellingen en beleidsopties opgenomen
in het GRS. De gemeente wenst nog steeds de be-
leidsopties gesteld in het GRS verwezenlijken.

Bij de goedkeuring van het GRS, 26 april 2007, is door
de deputatie echter de opmaak van een RUP voor de
cluster Arkemolen uitgesloten om reden dat het opma-
ken van een RUP voorbarig was, gezien er nog geen
gebiedsgerichte afweging is gemaakt voor de aan-
wezige bedrijven. Er dient eerst een gebiedsgerichte
afweging te gebeuren voor de aanwezige vergunde
bedrijven volgens het beleidskader voor zonevreemde
bedrijven. Het voorzien van ruimte voor nieuwe bedrij-
ven kan hier bovendien niet aanvaard worden.

Daarnaast wordt in het GRS gesteld dat de bedrijfslo-
caties die door herlocalisatie van een bedrijf worden
verlaten, andere kleinere bedrijven moeten kunnen
opvangen en dit enkel kan indien de nieuwe activiteit
een gunstige beoordeling heeft gekregen volgens de
opgestelde gebiedsgerichte afweging en dit geen aan-
leiding geeft tot geisoleerde bedrijfsterreinen.

Er wordt eveneens voorbehoud gemaakt op de cate-
gorisering van de bedrijven in het kader van de ge-
biedsgerichte afweging voor zonevreemde bedrijven.
Deze gebiedsgerichte benadering dient per bedrijf te
worden uitgewerkt bij de opmaak van RUP’s voor zo-
nevreemde bedrijven.

Onderhavige studie is een RUP in kader van zo-
nevreemde en uitdovende bedrijven. Een gebiedsge-
richte studie per bedrijf is opgemaakt en bijgevoegd in
onderhavig document. Enkel de bedrijven die in aan-
merking komen voor opname zijn meegenomen in de
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studie. Het doel van onderhavig RUP is een passend
kader te scheppen voor deze zonevreemde bedrijven
of potentiéle zonevreemde bedrijven.

De bedrijven binnen BPA De Kadorre zijn zone-eigen.
Het doel van onderhavige studie is voor deze bedrij-
ven de stedenbouwkundige voorschriften te herzien in
kader van de huidige exploitatie van dergelijke bedrij-
ven.

3. Trage wegentoets

Het huidige RUP veranderd niets aan de bestaande
toestand. De wegenis volgens de atlas van de buurt-
wegen blijft behouden.

4. Landbouwtoets

Het betreft bestaande vergunde bedrijven in agrarisch
gebied, er wordt geen bijkomend agrarisch gebied in-
genomen.

De champignonkwekerijen waren agrarische bedrij-
ven, echter niet grondgebonden. Deze zijn gestopt
met activiteit. Het RUP zal enkel voorzien in de moge-
lijkheid de bestaande bebouwing te hergebruiken ook
wanneer de agrarische activiteiten uitdoven.

5. Ruimtelijke veiligheidsrap-
portage

Geen van de aanwezige bedrijven zijn seveco-bedrij-
ven.

Het RUP heeft tot doel enkel bedrijven met een gelijke
of minder grote impact te laten vestigen of bestaande
te laten uitbreiden.
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Op te heffen voorschriften

Met goedkeuring van onderhavig RUP worden volgen-
de voorschriften opgeheven:

« Gewestplan bestemming: agrarisch gebied
« BPA de Kadorre:
« Zone voor ambachtelijke bedrijfsgebouwen
- bergplaatsen, zonder abnormale hinder en
zonder abnormale risico’s voor de omgeving. In
nevenbestemming Kantoren
« Zone voor stapelplaatsen in openlucht
« Zone voor tuinstrook tussen voorgevel en rooi-
lijn met in nevenbestemming verharding voor
voetpaden, terrassen en rijstroken
« Bufferzone
« Zone voor private parking, toeritten, laad- en
losplaatsen

Ruimtebalans - Planbaten -

Planschade

Ruimtebalans
Het RUP heeft een totale oppervlakte van:
6ha 13a 60ca

De geldende zones van het gewestplan worden in vol-
gende categorieén opgedeeld:
« Categorie landbouw: agrarisch gebied

De geldende zones van het huidige BPA de Kadorre
worden in volgende categorieén opgedeeld:
« Categorie bedrijvigheid:
= Zone voor ambachtelijke bedrijfsgebouwen
- bergplaatsen, zonder abnormale hinder en
zonder abnormale risico’s voor de omgeving. In
nevenbestemming Kantoren
= Zone voor stapelplaatsen in open lucht
« Zone voor tuinstrook tussen voorgevel en rooi-
lijn met in nevenbestemming verharding voor
voetpaden, terrassen en rijstroken
« Bufferzone
« Zone voor private parking, toeritten, laad- en
losplaatsen



bestemmingen voor Planschade

inwerkingtreding van het In toepassing van art. 2.6.1 van de Codex R.O. kan

RUP onder bepaalde voorwaarden een planschadevergoe-
ding worden toegekend indien op basis van een goed-
gekeurd ruimtelijk uitvoeringsplan een perceel niet in
aanmerking komt voor het afleveren van een vergun-
ning tot bouwen of verkavelen, waar dat de dag voor
de inwerkingtreding van het ruimtelijk uitvoeringsplan
wel het geval was.

é Binnen het ruimtelijk uitvoeringsplan komen geen ge-
° bieden voor die aanleiding kunnen geven tot een plan-
S schadevergoeding.
1,1504
0,8562
Planbaten
0,3852 In toepassing van art. 2.6.4 van de Codex R.O. is

onder bepaalde voorwaarden een planbatenhef-
fing verschuldigd indien een goedgekeurd ruimtelijk
ruimtebalans uitvoeringsplan een in het art. 2.6.4 opgesomde be-
stemmingswijziging doorvoert, waardoor de ontwikke-
lingsmogelijkheden van de gronden verhogen. Deze
heffing zal verschuldigd zijn bij een transactie of na het
afleveren van een vergunning.

Volgende gebieden binnen dit ruimtelijk uitvoerings-
plan kunnen aanleiding geven tot dergelijke planba-
tenheffing.
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Bestemmingswijzigingscompensatie en/of gebrui-
kerscompensatie

In toepassing van art. 6.2.1. van het decreet grond-
en pandenbeleid is onder bepaalde voorwaarden een
compensatie van de kapitaalschade verschuldigd in-
dien een goedgekeurd ruimtelijk uitvoeringsplan een
zone, die onder de bestemmingcategorie 'landbouw’
valt, omzet naar een zone, die onder de categorie ‘re-
servaat en natuur’, ‘bos’ of ‘overig groen’ valt.
Ingevolge het decreet inzake gebruikerscompensatie
is er in dezelfde gevallen gebruikerscompensatie ver-
schuldigd, indien er geen andere compensatieregeling
(compensatie van kapitaalschade, e.a.) van toepas-
sing is.

Binnen het ruimtelijk uitvoeringsplan komen geen ge-
bieden voor die aanleiding kunnen geven tot een be-
stemmingswijzigings- of gebruikerscompensatie.

Beschermingsvoorschriftencompensatie en/of ge-
bruikerscompensatie

In toepassing van art. 6.3.1. van het decreet grond-
en pandenbeleid is onder bepaalde voorwaarden een
compensatie van de kapitaalschade verschuldigd in-
dien een goedgekeurd ruimtelijk uitvoeringsplan op
een zone, die onder de bestemmingcategorie 'land-
bouw’ valt, via een overdruk betreffende ‘ecologisch
belang’, ‘ecologische waarde’, ‘overstromingsgebied’,
reservaat’, ‘valleigebied’ of een (door de Vlaamse over-
heid aangewezen) vergelijkbare overdruk, meer be-
perkingen op het vlak van economische aanwending
oplegt dan redelijker wijze moeten geduld worden.
Ingevolge het decreet inzake gebruikerscompensatie
is er in dezelfde gevallen gebruikerscompensatie ver-
schuldigd, indien er geen andere compensatieregeling

(compensatie van kapitaalschade, e.a.) van toepas-
sing is.

Binnen het ruimtelijk uitvoeringsplan komen geen ge-
bieden voor die aanleiding kunnen geven tot een be-
schermingsvoorschriften- of gebruikerscompensatie.

RUP Arkemolen | maart ‘11 | wvi



Planproces

1. Ontheffing mer-plicht

De ontheffing tot opmaak van een plan-mer is toege-
kend op 6 oktober 2009

2. Voorontwerp

Het voorontwerp, werd voor advies overgemaakt aan

onderstaande instanties:

« Departement R-O Vlaanderen, gewestelijk steden-
bouwkundig ambtenaar.

« DRuM West-Vlaanderen

« Departement R.O.-Vlaanderen, agentschap R-O
Vlaanderen

« GECORO

« VMM

« Departement Landbouw en Visserij

« Departement Leefmilieu, Natuur en Energie

« Agentschap economie

« Provincie West-Vlaanderen, dienst waterlopen.

Plenaire vergadering: 21/12/2009, waarvan verslag in
bijlage

3. Ontwerp

Voorlopige vaststelling door de gemeenteraad:
24/06/2010

Openbaar onderzoek:

Het plan ligt ter inzage van 19/07/2010 tot en met
17/09/2010

Advies: in bijlage

Definitieve vaststelling gemeenteraad:.../.../...
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Goedkeuring deputatie: .......

Behandelen adviezen en be-

zwaren

1. Adviezen voorontwerp

1.1. Departement R-O Vlaanderen,
gewestelijk stedenbouwkundig
ambtenaar.

De Gewestelijk stedenbouwkundig ambtenaar heeft

geen schriftelijk advies gegeven. Het verslag van de

vergadering geldt als advies.

1.2. Deputatie West-Vlaanderen

Het plan word ongunstig geadviseerd door de deputa-

tie omwille van volgende redenen:

« Vormelijk voldoet het RUP niet aan de juridische
vereisten:

« De Rug van Westrozebeke waartoe het plan-
gebied behoort, is geselecteerd als reliéfcom-
ponent. Op deze structurerende heuvelruggen
dienen versnippering, terreinnivellering en
bebouwing te worden vermeden.

« Binnen het GRS - ruimtelijke context wordt
gesteld dat de open ruimtecorridors langs de
verbindingswegen moeten gevrijwaard worden
van verder bebouwing: volgende open ruimte-
corridor als landschapseenheid is van belang
voor het plangebied: ten westen van de kern
Dadizele, langs de Beselarestraat van het kruis-
punt met de Geluwestraat tot aan de Arkemo-
lenstraat. Daarnaast is het plangebied deel van
de deelruimte ‘overige open ruimte’ met een
specifieke visie op bedrijven.

« Binnen het GRS - bedrijvigheid wordt gesteld
dat binnen de cluster Arkemolen de landbouw-
gerelateerde bedrijven ingezet kunnen worden



om de uitbreidingsnood van de ambachtelijke
bedrijven op te vangen.

In de deelruimte overige open ruimte wenst de
gemeente de bestaande vergunde bedrijven

die niet storend zijn voor in hun omgeving te
behouden en te vermijden dat bij herlocalisatie
nog meer gronden worden ingenomen. Voor
deze zonevreemde bedrijven worden de ontwik-
kelingsmogelijkheden ruimtelijk gedifferentieerd
via een gebiedsgerichte afweging.

« In het goedkeuringsbesluit van 26/04/2007
voor het GRS Moorslede wordt het opmaken
van een RUP cluster Arkemolen uitgesloten.
Daarenboven wordt niet akkoord gegaan met
de gebiedsgerichte afweging zoals opgenomen
voor zonevreemde bedrijven.

Concreet:

Het vooropgestelde GRUP biedt geen afdoende
antwoord aan de bepalingen van het PRS noch
van het GRS. Zo gaat het voorontwerp in tegen de
beleidslijnen inzake de natuurlijke componenten
(i.h.b. open ruimte corridors en selectie als gaaf
landschap) door en een bestendiging van zone-
vreemde bedrijfsactiviteiten en een ontwikkelings-
perspectief voor deze bedrijven bieden.

Op vandaag zijn niet alle bedrijven vergund
(geacht), nochtans een uitgangspunt voor wat be-
treft het geven van toekomstperspectieven voor
zonevreemde bedrijven. Daarenboven zijn de toe-
gelaten functies te grootschalig en niet in over-
eenstemming met de omgeving. Ook ontbreekt er
een concrete visie over hoe deze bedrijven dienen
om te gaan met de natuurlijke componenten.

Er kan ook geoordeeld worden dat er binnen het
GRUP een onvoldoende gebiedsgerichte afweging
voor de bedrijven werd uitgewerkt, hetgeen net

een voorwaarde was voor de opmaak van het
GRUP zoals ook opgemerkt werd in het goedkeu-
ringsbesluit van het GRS Moorslede.

Inhoudelijk opmerkingen en aandachtspunten op

niveau van het GRUP:

« Erwordt een visie uitgewerkt voor een bedrij-
vencluster maar die wordt niet ervaren op het
terrein. Bovendien is er in de uitwerking van het
GRUP onvoldoende aandacht voor een kwali-
teitsvolle integratie in de omgeving.

« De vraag dient gesteld te worden of de voor-
ziene uitbreidingsmogelijkheden niet volledig
indruisen tegen de opzet van de open ruimte te
ondersteunen

« Het vertuinen van een deel van het agrarisch
gebied is weinig wenselijk.

« Met betrekking tot de specifieke bedrijven:

o BPA groep: de regeling binnen BPA de
Kadorre dienen het uitgangspunt te zijn
voor nieuwe voorschriften. De voorschriften
dienen aangepast te worden zodat ze niet
eender welk ambachtelijk bedrijf kunnen
omvatten. Nieuwe bouwmogelijkheden zijn
mogelijk indien ze ruimtelijk inpasbaar zijn
en er een behoefte kan aangetoond worden.
Concentratie is hierbij van belang;

o Champignonkwekerijen: de deputatie kan ak-
koord gaan met een functiewijziging binnen
de bestaande vergunde gebouwen conform
de geldende wetgeving. Omvormen van de
gebouwen tot ambachtelijke bedrijven kan
niet toegelaten worden.

o Terraflor: deputatie gaat akkoord met de
voorgestelde bestemming

o Volkaert en Andacon: indien deze bedrijven
niet over de nodige vergunningen beschik-

ken dienen deze uit het RUP geschrapt te
worden.
= Algemeen wenst de deputatie er nog op te
wijzen dat de voorschriften veel te ruim zijn en
geen duidelijkheid bieden naar mogelijke invul-
lingen op termijn. Tevens zijn er geen garanties
om de landschappelijke waarden daadwerkelijk
te beschermen/te versterken.

Het plan wordt gedeeltelijk aangepast aan het advies
van de deputatie.

De vergunnings- en juridische toestand wordt
nagekeken en aangevuld waar mogelijk. Er wordt
een grafische voorstelling toegevoegd

Betreffende de aantasting van de open ruimtecor-
ridor wordt gesteld dat het in hoofdzaak bestaande
bebouwing en bestaande functies betreft die
opgenomen zijn in het RUP. Slechts 1 grotere
uitbreiding wordt voorzien voor het houtverwer-
kende bedrijf Woodimex. Deze loods is gepland
binnen de stapelruimte in openlucht en sluit aan
bij naastliggende bebouwing zodat de bebouwing
geclusterd blijft. Dichter aansluitend bij de be-
staande bedrijfsgebouwen is niet mogelijk, o.a.
voor draaicirkels, brandveiligheid e.d.. Bijgevolg
kan gesteld worden dat de huidige openruimte
corridor niet in aangetast wordt gezien het hier
bestaande bebouwing betreft die een cluster vormt
en inbreiding binnen de cluster.

Voor de bedrijven is in de memorie van toelichting
een nieuwe gebiedsgerichte afweging opgenomen.
In kader van de opmerkingen van de deputatie
wordt deze afweging herbekeken en aangevuld,
De categorisering van de bedrijven wordt herbe-
keken alsook de mogelijkheden tot nabestemmen
op termijn wordt beperkt. De gemeente beperkt

de nabestemming van de agrarische bedrijven tot
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wat gesteld is in het GRS en conform de wettelijke
bepalingen (houtverwerkende functies en opslag)
De gebiedsgerichte afweging is reeds opgemaakt
volgens de richtlijnen voor zonevreemde bedrijven
de vergunningstoestand wordt aangevuld waar
mogelijk.

« In het goedkeuringsbesluit GRS wordt door de
deputatie inderdaad de opmaak van het RUP
Arkemolen uitgesloten. Echter in de overwegingen
wordt gesteld dat de opmaak van het RUP voorba-
rig is en van goedkeuring wordt onthouden zolang
er geen gebiedsgerichte afweging is gebeurd
conform het beleidskader voor zonevreemde be-
drijven. Deze afweging per bedrijf was opgenomen
in de toelichtende nota en wordt naar aanleiding
van de plenaire vergadering bijgewerkt. Gezien
het volledige goedkeuringsbesluit in acht dient
genomen te worden kan niet gesteld worden dat
de opmaak van het RUP volledig was onthouden
van goedkeuring, maar dat er aan de goedkeuring
voorwaarden gesteld waren die op heden zijn
nagekomen. De gemeente is dan ook van oordeel
dat door de toevoeging van de gebiedsgerichte
afweging de motivering en de inhoud van het RUP
voldoet aan de voorwaarden zoals geformuleerd in
de overwegingen van het goedkeuringsbesluit.

« De toelichtingsnota wordt aangevuld met visie van
de gemeente waarin de cluster Arkemolen wordt
beschreven en aangetoond wordt dat onderhavig
RUP een onderdeel uitmaakt van de totale cluster.

« Het bedrijff Andacon wordt in de verdere voortzet-
ting van het dossier geschrapt. Hierdoor is er
geen vertuining meer van het agrarisch gebied en
vervalt deze opmerking. In navolging vervalt ook
de opmerking betreffende de vergunningstoestand
van Andacon.
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« Het bedrijf Volkaert wordt geschrapt gezien de
vergunningstoestand niet bewezen kan worden.

« De voorschriften worden aangepast. Enkel hout-
verwerkende bedrijven en opslag zijn nog mogelijk
in de bedrijvenzones. Enkel in de zones zonder
overlay is ook productie mogelijk. Het betreft de
bestaande bedrijfsgebouwen.

1.3. GECORO

Er wordt een gunstig advies verleend voor het voor-

ontwerp mits met volgende beperkingen rekening wort

gehouden:

« op het bestemmingsplan dient de achterzone van
het bedrijf Bergman eveneens een asterisk te
krijgen.

« bij de stedenbouwkundige voorschriften van zone
4 voor de buffer dient vermeld te worden dat de
breedte van de buffers grafisch op plan zijn aan-
geduid

« In de memorie van toelichting dienen enkele
fragmenten van de tekst te worden aangepast of
geactualiseerd.

Het plan wordt aangepast aan de opmerkingen van de
GECORO.

1.4. VMM

De VMM verleent een gunstig advies. De VMM stelt
wel voor in de algemene voorschriften de bepalingen
m.b.t. de omgang met hemelwater af te stemmen op
de prioritering zoals opgenomen in het GSV.

De prioritering is opgenomen in de voorschriften

1.5. Departement LNE

Het departement LNE geeft een gunstig advies voor

het voorontwerp mits rekening gehouden wordt met

volgende opmerkingen:

= Hetis van belang dat de bestemde buffers ook ef-
fectief gerealiseerd worden zodat de doelstellingen
inzake landschappelijke inpassing en beperking
van de milieuhinder kunnen gerealiseerd worden.

« LNE kan zich aansluiten bij het behoud van Anda-
con maar vraagt zich af of de zone voor parkeren,
laden en lossen niet op een meer efficiénte wijze
kan gerealiseerd worden zodat er minder versnip-
pering zou optreden.

« Hetis voor LNE niet duidelijk wat bedoeld wordt
met zone 6 en of dit de doelstellingen voor het
gebied niet zullen hypothekeren.

In het verdere verloop van de procedure wordt de site
van Andacon en Volkaert niet meer verder opgeno-
men in het RUP. Bijgevolg vervallen de opmerkingen
met betrekking tot deze bedrijf/site.

Met betrekking tot het realiseren van de buffers zijn
deze gekoppeld aan de verlening van de stedenbouw-
kundige vergunningen. Bovendien heeft de gemeente
Moorslede een gemeentelijke verordening betreffende
de realisatie van dergelijke groenzones.

1.6. Departement LNE - veiligheids-
rapportage

De afdeling veiligheidsrapportage heeft beslist dat er

geen veiligheidsrapport dient opgemaakt te worden.

Voor wat betreft het aspect externe veiligheid dient

geen verder actie te worden ondernomen.



1.7. Departement Landbouw en Vis-
serij - duurzame landbouwont-
wikkeling

De afdeling duurzame landbouwontwikkeling wijst

erop dat een deel van het onderhavige RUP binnen de

HAG valt waardoor deze stukken planologisch veran-

kerd zijn. De agrarische structuur dient bij deze stuk-

ken wel maximaal gerespecteerd te worden. Duurza-
me landbouwontwikkeling kan dan ook geen gunstig
advies geven en vraagt een compensatie.

Duurzame landbouwontwikkeling heeft nog volgende

ommerkingen m.b.t. de bedrjiven:

« Bergman Eric: er kan niet akkoord gegaan worden
met de huidige niet vergunde bedrijvigheid, wel
met de aanvraag tot opslag. Duurzame land-
bouwontwikkeling heeft geen bezwaar tegen de
zone voor bedrijfsactiviteit mits deze via het RUP
worden geregeld.

« Maschelein Jan: Er is geen bezwaar tegen de
bestemmingswijziging voorzien in het RUP

« Volkaert Georges: Er is geen vergunning voor
deze bestemmming. Het RUP is geen instrument
om een regularisatie door te voeren.

« Andacon: er is geen vergunning voor deze
bestemming. Het RUP is geen instrument om
een regularisatie door te voeren. Bovendien ligt
het bedrijf in een te behouden agrarisch gebied
volgens het GAS, daarenboven behoort het niet tot
een gebouwengroep maar ligt het geisoleerd in het
agrarisch gebied. Duurzame landbouwontwikkeling
kan geen gunstig advies voor deze site geven

« Woodimex: geen bezwaar

« Terraflor: indien de functies vergund zijn is er geen
bezwaar.

« Houthandel De Croix: geen bezwaar

Volgende opmerkingen worden nog geformuleerd bij

de voorschriften:

« Er wordt voorgesteld om de voorwaarde van sane-
ring te koppelen aan het algemene voorschrift om
bij niet realisatie de bestemming terug te geven
aan de landbouw.

= Stelt voor om in de voorschriften op te nemen dat
wateroverlast ook op het omliggende agrarisch
gebied moet vermeden worden. Alle opvang en
buffering moet binnen de zones worden voorzien.

Het deel van onderhavig gebied dat in HAG ligt, ligt
ten zuiden van de Beselarestraat (in tegenstelling tot
wat in het advies vermeld is als noordelijk). Het betreft
enkel de twee voormalige champignonkwekerijen.

De gemeente zal voor deze bedrijven de voorschriften
verstrengen zodat hier enkel opslag kan.

De bedrijven Andacon en Volkaert worden voor de
verdere procedure uit het RUP gehaald, bijgevolg ver-
vallen de opmerkingen rond deze bedrijven.

De vergunningstoestanden worden gecheckt en aan-
gevuld waar mogelijk.

De voorwaarde voor sanering en de voorwaarden voor
wateroverlast worden bekeken in kader van de voor-
schriften.

2. Adviezen en bezwaren open-
baar onderzoek.

Het openbaar onderzoek werd ingesteld van
19/07/2010 tot en met 17/09/2010.
Volgende advies is ontvangen:

2.1 Advies deputatie west-Vliaande-
ren

De provincie West-Vlaanderen, dienst ruimtelijke
planning, geeft een ongunstig advies omwille van de
creatie van nieuwe zonevreemde bedrijvigheid in de
voormalige champignonkwekerijen en te uitgebreide
functiemogelijkheden voor de volledige zone voor
bedrijfsactiviteiten waardoor in de praktijk een nieuw
lokaal bedrijventerrein zou kunnen worden verwezen-
lijkt.

Dit besluit is gebaseerd op volgende punten:
« Juridisch
» Het RUP voldoet aan de in het decreet bepaal-
de juridische vormvereisten
« Er wordt vastgesteld dat er sprake is van een
nabestemming. Er is echter nergens bepaald
wanneer deze in werking treed.
« Overeenstemming PRS
« Het gebied valt in de deelruimte middenruimte
en het gave landschap ‘Rug van Westrozebeke’
Versnippering en terreinnivellering dienen te
worden tegen gegaan.
« In deze zone kan geen nieuwe zonevreemde
bedrijvigheid worden gecreéerd
« Overeenstemming met het GRS
« De openruimtecorridors moeten gevrijwaard
worden van verdere bebouwing. De openruimte
corridor loopt ten westen van de kern van Dadi-
zele tot aan de Arkemolenstraat
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De cluster Arkemolen is een specifieke situ-
atie die gedefinieerd wordt door een ruimtelijke
concentratie van bedrijfsgebouwen. Binnen de
cluster kunnen de landbouwgerelateerde bedrij-
ven ingezet worden om de uitbreidingsnood van
de ambachtelijke bedrijven op te vangen.

De gemeente wenst alle bestaande vergunde
bedrijven die niet storend zijn te behouden.

« Goedkeuringsbesluit GRS

De opmaak van RUP cluster Arkemolen was
uitgesloten vooraleer een gebiedsgerichte afwe-
ging werd opgemaakt.

In het RUP is de gebiedsgerichte afweging ge-
beurd en is een correcte bijsturing gebeurd van
de categorisering opgenomen in het GRS.
Nieuwe bedrijven kunnen evenwel niet aan-
vaard worden in de cluster Arkemolen.

« Conclusie

Niet alle bedrijven worden vergund of vergund
geacht beschouwd door de provincie

De toegelaten functies betekenen de creatie
van nieuwe zonevreemde bedrijven

« Inhoudelijke opmerkingen en aandachtspunten:

De bestemmingsvoorschriften voor de bedrijven
binnen het oud BPA zijn te ruim en dienen aan-
gepast te worden dat enkel houtverwerkende
bedrijven zich hier kunnen vestigen en niet
gelijk welk bedrijf.

De gevraagd uitbreiding van Woodimex zijn
niet gemotiveerd vanuit enige behoefte. De
gevraagde opslagloods is niet ruimteijk inpas-
baar, sluit niet voldoende aan bij de bestaande
bebouwing en kan daarom niet als compact
beschouwd worden.

Voor de champignonkwekerijen is een func-
tiewijziging aangevraagd. De deputatie kan
akkoord gaan met de functiewijziging maar het
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kan niet de bedoeling zijn dat het RUP toelaat
dat er zich nieuwe houtverwerkende bedrijven
zich op deze locatie vestigen.
« Met de bestemming voor Terraflor kan de depu-
tatie akkoord gaan
Bij de planbaten op pag. 35 dient de aard van de
omzetting verduidelijk te worden
Voor de zone 2 is het niet duidelijk op plan waar de
deelzones zich bevinden.
De inrichtingsvoorschriften zijn erg beperkt, er is
geen maximale verharding of waterdoorlatende
materialen bepaald.

Het plan wordt aangepast waar mogelijk.

Binnen de voorschriften zijn geen nabestemmin-
gen opgenomen, enkel nevenbestemmingen naast
de hoofdbestemming.

De bepalingen betreffende nabestemming in de
algemene voorschriften zijn achterhaald gezien
de wijzigingen in het plan tov het voorontwerp, en
dienen bijgevolg geschrapt te worden

De open ruimtecorridors blijven bewaard. In het
RUP worden geen nieuwe ruimtes aangesneden,
het betreft enkel de bestaande bebouwde perce-
len.

De huidige houtverwerkende bedrijven kun-

nen behouden blijven en er kunnen zich nieuwe
houtverwerkende bedrijven vestigen. De voor-
waarde is wel dat de ruimtelijke draagkracht van
de omgeving niet wordt overschreden. Dit was
reeds in het ontwerp opgenomen. De voorschriften
na het verdwijnen van de huidige bedrijvigheid
moeten echter beperkt worden. Er is, na overleg
met de provincie, tot een overeenkomst gekomen
om deze voorschriften toch iets ruimer te voor-
zien dan enkel houtverwerking die mogelijk is
vanuit het oude BPA. Voorwaarde hiervoor is dat

er duidelijke criteria in de voorschriften van het
RUP opgenomen worden die aanduiden dan de
toekomstige bedrijvigheid wel degelijk niet meer
storend is voor de omgeving dan de bestaande
bedrijvigheid. Toetsingselementen kunnen zijn:
mobiliteit, milieunormen, gebruik van bestaande
infrastructuur,... Bijkomend wordt in de voorschrif-
ten voorzien dat de opsplitsing van de kavels niet
mogelijk is. Er kunnen in deze zone bijgevolg nooit
meer dan twee bedrijven gevestigd zijn.

Voor de zone waarbinnen de champignonkwekerij-
een gelegen zijn, kan het niet de bedoeling zijn dat
het RUP toelaat dat hier nieuwe houtverwerkende
bedrijven zich vestigen. In het ontwerp gelden
voor deze zone dezelfde voorwaarden als voor de
bedrijven binnen het oud BPA. Er wordt voorge-
steld deze percelen af te splitsen in een aparte
zone. De champignonkwekerijen zijn in huidige
toestand nog altijd gelegen in agrarisch gebied
waardoor enkel de bepalingen in de regelgeving
voor zonevreemde gebouwen mogelijk is. In over-
leg met de provincie is overeengekomen dat men
de optie kan volgen om de terreinen ook mogelijks
ter beschikking te stellen voor de uitbreiding van
de bestaande bedrijven in de cluster. In functie van
deze uitbreiding kan ook het herbouwen worden
toegestaan mits de nood aan uitbreiding voldoen-
de wordt aangetoond. Nieuwe, andere bedrijven
zijn niet wenselijk. Een agrarisch bedrijf kan zich er
uiteraard wel nog altijd vestigen.

Indien zich een ander bedrijf dan de houtverwer-
king zich vestigt op deze locatie, kan dit nieuwe
bedrijf niet uitbreiden op de locatie van de cham-
pignonkwekerijen. De champignonloodsen kunnen
dan enkel voorzien worden voor de agrarische
functie of de functies die opgenomen zijn in de
regelgeving rond zonevreemde gebouwen.



« Van alle bebouwing is een vergunning opgegeven « Het planbaten wordt aangepast. De nieuwe richtlij-

met uitzondering van een deel van houthandel De nen hieromtrent zullen toegepast worden.

Croix. Dit bedrijf is reeds sinds 1972 hier geves- « Op het bestemmingsplan worden de begrenzingen
tigd, topografische kaarten, opgenomen in 1974, van de deelzones beter aangeduid.

registreren reeds het hoofdgebouw de vijver en « Voorschriften zullen verder bekeken worden om
het oude voorgebouwtje. Het gewestplan is slechts verhardingen te beperken en/of waterdoorlatende
goedgekeurd in 1979, bijgevolg kunnen deze materialen te bepalen.

infrastructuren als vergund geacht beschouwd
worden volgens de codex. De tekst wordt hiermee

aangevuld. 2.2 Advies R&E

Het ontwerp RUP is in overeenstemming met de op-
De champignonkwekerijen hebben ondertussen ties van het RSV inzake zonevreemde bedrijven in het
een functiewijziging toegewezen. Verharding is buitengebied en geeft uitvoering aan het GRS. Het
niet steeds opgenomen in een aparte vergunning wordt gunstig geadviseerd mits verder afweging van d
maar maakt deel uit van de bebouwing en functie stapeling in open lucht.
van het perceel. Hier zijn bijgevolg geen vergun-
ningen meer van terug te vinden « Op het bestemmingsplan worden de begrenzingen

van de deelzones beter aangeduid.
« De gronden waar Woodimex vraagt een open
loods, bijgevolg een overkapping, te plaatsen, is
op heden in gebruik als openlucht stapelplaats.
Het bedrijf wenst de stapelruimte te overkappen
om het hout beter te kunnen beschermen tegen de
weerelementen zonder aan de droogcapaciteiten
in te boeten. Vandaar een open loods
Deze loods kan niet aanleunen tegen het bedrijfs-
gebouw. Vrachtwagens kunnen dan hun draaicir-
kel niet meer halen. Interne circulatie op het terrein
tussen het gestapelde hout en de verwerkingshal
worden dan bemoeilijkt. Bijgevolg is de uitbreiding
in principe een behoud van stapelruimte en een
verschuiving van openlucht naar een afdak. Dit
geeft inderdaad een grotere visuele impact maar
gezien deze reeds op het eigen terrein, binnen
de bestaande buffer en in de gebouwencluster
kan gerealiseerd worden, zal de visuele impact
minimaal zijn.
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Algemene voorschriften

VERORDENEND

Stedenbouwkundige voorschriften

« Gebouwen en constructies voor gemeenschapsuitrustingen en
openbaar nut kunnen in elke bestemmingszone worden toegelaten
mits ze qua volume en voorkomen niet storend zijn en qua uitbating
geen abnormale hinder en/of risico betekenen voor de omgeving.

= Teneinde de riolering niet te belasten met regenwater, moeten bij de
realisatie van bebouwing en/of verharding maatregelen genomen
worden om de afvoer ervan maximaal af te leiden hetzij naar de
bufferzones of groenzones, hetzij naar een te voorzien bufferbek-
ken binnen de bebouwbare of te verharden zones, hetzij maximaal
te laten infiltreren in de bodem op eigen terrein, dit laatste op voor-
waarde dat het regenwater door het bedrijf op geen enkele manier
wordt vervuild.
Maximale herbruik is prioritair.

= Bestaande gebouwen, verhardingen en alle elementen die hoofdza-
kelijk vergund zijn kunnen qua plaats, bezetting, gabariet en nume-
rieke voorschriften gehandhaafd blijven in hun huidige toestand. Bij
grondige, ingrijpende verbouwingen of vervangings- en nieuwbouw
dienen de voorschriften van onderhavig RUP nageleefd te worden.
Bij overmacht kunnen deze gebouwen herbouwd worden.

Deze bestaande gebouwen kunnen normaal geéxploiteerd worden
binnen de verleende geldende vergunningstoestand en komen in
aanmerking voor uitbatings- en milieuvergunningen (conform de
geldende wetgeving, evenals voor het plaatsen van de voor het
bedrijf noodzakelijke machines, voor zolang geen grondige, ingrij-
pende verbouwingen of vervangings- en nieuwbouw gebeurd.

TOELICHTEND

toelichting en visie

Waterafvoer mag geen overlast bezorgen op naastliggende agrarische percelen. De nodige maat-
regelen dienen op eigen terrein voorzien te worden.
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VERORDENEND

Stedenbouwkundige voorschriften

« Verharding, enkel ten behoeve van parking en niet nodig voor
bedrijfsactiviteiten, dient aangelegd in waterdoorlatend materiaal
indien dit milieutechnisch verantwoord is.

TOELICHTEND

toelichting en visie

Met milieutechnisch verantwoord wordt bedoeld dat er geen bezwaren zijn vanuit milieuwetgeving
(VLAREM, MER, e.d.) waarbij niet-doorlaatbare materialen vereist zijn (vb opslag van olie of ge-

vaarlijke stoffen, bepaalde laad- en loszones, e.d.)
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Zone 1: Zone voor bedrijfsactiviteiten

VERORDENEND TOELICHTEND
Stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

1. Bestemmingsvoorschriften Deze zone behoort tot de categorie bedrijvigheid (Besluit van de VI.R. 11/04/08)

1.1. Hoofdbestemming

Deze zone is bestemd voor houtverwerkende bedrijven.

De hoofdbestemming is deze waarvoor meer dan 80% van de totale
gerealiseerde vloeroppervlakten bestemd is.

1.1.1 Nabestemming
Deze zone kan, na het beéindigen van de huidige bedrijfsactiviteit, be- | Onder het beéindigen van de huidige bedrijfsactiviteit wordt verstaan het stopzetten van de hui-
stemd worden voor nieuwe bedrijven en dit voor zover de ruimtelijke | dige houtverwerkende bedrijven en een nieuwe bedrijfsactiviteit opstarten volgens de opgenomen
draagkracht van de omgeving niet wordt overschreden, de activiteit ver- | bepalingen.

enigbaar is met de woon- en/of agrarische functies in de omgeving en
de aard van het bedrijf en de ermee gepaard gaande activiteiten niet
meer hinder en/of risico’s met zich meebrengen dan de bestaande.
Nieuwe bedrijven dienen een vergunning tot functiewijziging aan te vra-
gen. Bij deze aanvraag dienen aangetoond te worden dat het bedrijf
voldoet aan de gestelde voorwaarden. Bij het afleveren van deze ver-
gunning wordt de nabestemming actief.

Om dit af te toetsten dienen de bedrijven te voldoen aan volgende voor-

waarden:

= De mobiliteit die gegenereerd wordt dient lager te zijn dan voor de
huidige bedrijvigheid. De aan- en afvoer van producten, nodig of ge-
genereerd door het bedrijf mag niet meer bedragen dan 4 voertuig-
bewegingen per dag voor vrachtverkeer.

= De impact op het milieu dient lager te zijn dan de huidige bedrijvig- Ecologische ingrepen die de milieu-impact duidelijk verlagen hebben een positieve invioed op de
heid, o.a. op het vlak van waterafvoer, -herbruik en of -zuivering, beoordeling
duurzame energie, recyclage, afvalstromen, verwerkingsprocessen.

= De hinder voor de omwonenden dienen minder te zijn dan op he-
den: stofemissie, geluid, geur en licht
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VERORDENEND TOELICHTEND
Stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

= De nieuwe activiteiten dienen zich in eerste instantie binnen de hui-
dige bebouwing te huisvestigen. Wanneer aangetoond kan worden
dat de huidige accommodatie niet voldoet kan binnen onderhavige
zone uitbreiding worden toegestaan.

= Volgende activiteiten zijn uitgesloten: transportfirma’s, opslag en
verwerking van wrakken, opslag en verwerking van afbraakmateri-
aal, autonome handelsactiviteiten, autonome kantoren

Bij in werking treden van de nabestemming blijft de nevenbestemming
beschreven in 1.2 van kracht.

1.2. Nevenbestemming

In nevenbestemming kunnen in functie van de bedrijfsvoering: de nood-
zakelijke kantoren, EHBO, sociale uitrustingen en voorzieningen, toerit-
ten, bedieningswegen, parkeerplaatsen, laad- en losplaatsen en stapel-
plaatsen toegelaten worden.

Kleinhandel en tentoonstellingsruimte zijn binnen onderhavige bestem-
mingszone verboden.

De nevenbestemming is deze waarvoor minder dan 20% van de totale
gerealiseerde vloeroppervlakte aangewend wordt.

De nevenbestemming is ook van kracht bij de nabestemming beschre-
ven in punt 1.1.1.
2. Inrichtingsvoorschriften

Bij elke aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning binnen deze zone
moet, ter info, een globaal inrichtingsplan gevoegd worden van het vol-
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VERORDENEND

Stedenbouwkundige voorschriften

ledige terrein waarop, hetzij als bestaande toestand, hetzij als ontwor-
pen toestand, minimum de volgende gegevens zijn aangeduid:

= de toegangen tot het bedrijf

« de parkeerplaatsen

« de stapelplaatsen in openlucht

« de laad- en losplaatsen

« een gedetailleerd beplantingsplan van de bufferzones uit zone 4.

= de voorzieningen voor de brandbestrijding

= de voorzieningen i.v.m. de publiciteit e.d.m.

Lichtreclames zijn uitgesloten. Reclameborden groter dan 2m? zijn uit-
gesloten.

Opsplitsen van kavels is verboden.

2.1. Plaatsing van de gebouwen
Binnen de grenzen op het plan aangeduid.

2.2. Bezetting

Deze bezetting (terreinbezetting voor bebouwing) wordt uitgedrukt in
het procent van het perceelsdeel gelegen binnen de betrokken zone.
De toegelaten bezetting bedraagt 100 %.

De niet bebouwde gedeelten mogen volledig verhard worden ten be-
hoeve van rijstroken, private parkeerplaatsen, toeritten, laad- en los-
plaatsen, weegbrug en stapelplaatsen in openlucht.

Binnen de zone is stapeling van materiaal ten behoeve van de bedrijvig-
heid toegelaten, en dit tot een maximale hoogte van 5,00 meter.

TOELICHTEND

toelichting en visie
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VERORDENEND TOELICHTEND
Stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

2.3. Bouwhoogten
De hoogte mag maximum 10,00 m. bedragen. Indien bestaande reglementair vergunde bebouwing deze maximum hoogte overschrijdt kan deze
behouden blijven bij renovatie en/of beperkte verbouwingen waarbij het bestaande gabariet wordt
Deze maximum bouwhoogten gelden niet voor schoorstenen, verluch- | gerespecteerd. Bij grondige verbouwing of herbouw dient de maximum hoogte gerespecteerd te
tingskanalen, technische installaties, silo’s en antennes mits deze inge- | worden., tenzij bij overmacht (zie ook algemeen voorschrift punt 4)

plant worden op minimum een zelfde afstand van de perceelsgrenzen
als hun hoogte.

2.4. Dakvorm
De dakvorm is vrij te bepalen. Bij hellende daken mag de dakhelling niet
meer bedragen dan 45°.

2.5. Materialen

Alle gevels en daken zijn uit te voeren in esthetisch verantwoorde mate-
rialen, verscheiden in kleur die kunnen geintegreerd en geharmonieerd
worden in de omgeving en het landschap.

Tussen de bouwdelen onderling dient een eenheid in de materialen-
keuze te bestaan, meer bepaald de bouwdelen dienen opgetrokken te
worden in gelijkaardige materialen. Deze materialen dienen zo gekozen
te worden dat zij een akoestische isolatie vormen wanneer er productie
plaatsvindt.

De verhardingen binnen deze zone moeten aangelegd worden in stof- | Met milieutechnisch verantwoord wordt bedoeld dat er geen bezwaren zijn van uit milieuwetgeving
vrije materialen en indien milieutechnisch mogelijk in waterdoorlatende | (VLAREM, MER, e.d.) waarbij niet-doorlaatbare materialen vereist zijn (vb opslag van olie of ge-
materialen. vaarlijke stoffen, bepaalde laad- en loszones, e.d.)

2.6. Vloerpeil

Het aanzetpeil van de inkomdorpel ligt maximum 0,40 m. hoger dan het
bestaande maaiveld. De natuurlijke helling van het terrein dient zoveel
als mogelijk gerespecteerd te worden.
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TOELICHTEND

VERORDENEND

Stedenbouwkundige voorschriften

toelichting en visie

2.7. Afsluitingen
ledere esthetisch verantwoorde afsluiting met een maximale hoogte

van 2,50 meter is binnen onderhavige zone toegelaten, mits deze voor
het straatbeeld en de omgeving visueel niet storend is.
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Zone 2: Zone voor overdekt stapelen en opslag

VERORDENEND TOELICHTEND
Stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

1. Bestemmingsvoorschriften Deze zone behoort tot de categorie bedrijvigheid (Besluit van de VI.R. 11/04/08)

Deze zone is bestemd voor overdekt stapelen en opslag in het alge-
meen, agrarische en para-agrarische activiteiten. Productie of verwer-
ken is uitgesloten.

Voor de deelzone aangeduid met paarse arcering in overlay is de be-

stemming beperkt tot:

= agrarische en para-agrarische activiteiten

= overdekt stapelen, stockeren en opslag in het algemeen. wrakken
zijn uitgesloten

« Houtverwerking in functie van naburige houtverwerkende bedrijven. Hierbij is het de bedoeling dat de ontsluiting intern kan voorzien worden, zodat niet via de open-

bare weg dient gereden te worden.

Binnen de deelzone aangeduid met paarse arcering in overlay is her-

bouw enkel mogelijk in functie van agrarische en para — agrarische be-

drijven en in functie van de naburige houtverwerkende bedrijven.

De hoofdbestemming is deze waarvoor meer dan 90% van de totale
gerealiseerde vloeroppervlakten bestemd is.

1.2. Nevenbestemming

In nevenbestemming kunnen in functie van de bedrijfsvoering: de nood-
zakelijke kantoren, EHBO, sociale uitrustingen en voorzieningen, toerit-
ten, bedieningswegen, parkeerplaatsen, laad- en losplaatsen en stapel-
plaatsen toegelaten worden.

Kleinhandel en tentoonstellingsruimte zijn binnen onderhavige bestem-
mingszone verboden.

De nevenbestemming is deze waarvoor maximaal 10% van de totale
gerealiseerde vloeroppervlakten bestemd is.
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VERORDENEND TOELICHTEND
Stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

2. Inrichtingsvoorschriften

Bij elke aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning binnen deze zone
moet een globaal inrichtingsplan, ter info, gevoegd van het volledige
terrein waarop, hetzij als bestaande toestand, hetzij als ontworpen toe-
stand, waarin minimum de volgende gegevens zijn aangeduid:

= de toegangen tot het bedrijf

= de parkeerplaatsen

« de stapelplaatsen in openlucht

= de laad- en losplaatsen

« een gedetailleerd beplantingsplan van de bufferzones uit zone 4. Indien bestaande reglementair vergunde bebouwing deze maximum hoogte overschrijdt kan deze
= de voorzieningen voor de brandbestrijding behouden blijven bij renovatie en/of beperkte verbouwingen waarbij het bestaande gabariet wordt
= de voorzieningen i.v.m. de publiciteit e.d.m. gerespecteerd. Bij grondige verbouwing of herbouw dient de maximum hoogte gerespecteerd te

worden. (zie ook algemeen voorschrift punt 4)
Lichtreclames zijn uitgesloten. Reclameborden groter dan 2m2 zijn uit-
gesloten.

Opsplitsen van kavels is verboden.

2.1. Plaatsing van de gebouwen
Binnen de grenzen op het plan aangeduid.

2.2. Bezetting

Deze bezetting (terreinbezetting voor bebouwing) wordt uitgedrukt in
het procent van het perceelsdeel gelegen binnen de betrokken zone.
De toegelaten bezetting bedraagt 100 %.

De niet bebouwde gedeelten mogen volledig verhard worden ten be-
hoeve van rijstroken, private parkeerplaatsen, toeritten, laad- en los-
plaatsen, weegbrug en stapelplaatsen in openlucht.
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VERORDENEND TOELICHTEND
Stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

Binnen zone is stapeling van materiaal ten behoeve van de bedrijvig-
heid toegelaten, en dit tot een maximale hoogte van 5,00 meter.

2.3. Bouwhoogten
De hoogte mag maximum 10,00 m. bedragen.

Deze maximum bouwhoogten gelden niet voor schoorstenen, verluch-
tingskanalen, technische installaties, silo’s en antennes mits deze inge-
plant worden op minimum een zelfde afstand van de perceelsgrenzen
als hun hoogte.

2.4. Dakvorm
De dakvorm is vrij te bepalen. Bij hellende daken mag de dakhelling niet
meer bedragen dan 45°.

2.5. Materialen

Alle gevels en daken zijn uit te voeren in esthetisch verantwoorde mate-
rialen, verscheiden in kleur die kunnen geintegreerd en geharmonieerd
worden in de omgeving en het landschap.

Tussen de bouwdelen onderling dient een eenheid in de materialen-
keuze te bestaan, meer bepaald de bouwdelen dienen opgetrokken te
worden in gelijke materialen. Deze materialen dienen zo gekozen te
worden dat zij een akoestische isolatie vormen wanneer er productie
plaatsvindt.

De verhardingen binnen deze zone moeten aangelegd worden in stof- | Met milieutechnisch verantwoord wordt bedoeld dat er geen bezwaren zijn van uit milieuwetgeving
vrije materialen en indien milieutechnisch mogelijk in waterdoorlatende | (VLAREM, MER, e.d.) waarbij niet-doorlaatbare materialen vereist zijn (vb opslag van olie of ge-
materialen. vaarlijke stoffen, bepaalde laad- en loszones, e.d.)

wvi | maart ‘11 | RUP Arkemolen



VERORDENEND TOELICHTEND
Stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

2.6. Vloerpeil

Het aanzetpeil van de inkomdorpel ligt maximum 0,40 m. hoger dan het
bestaande maaiveld. De natuurlijke helling van het terrein dient zoveel
als mogelijk gerespecteerd te worden.

2.7. Afsluitingen

ledere esthetisch verantwoorde afsluiting met een maximale hoogte
van 2,50 meter is binnen onderhavige zone toegelaten, mits deze voor
het straatbeeld en de omgeving visueel niet storend is.
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Zone 3: Zone voor buffer

VERORDENEND

Stedenbouwkundige voorschriften

1. Bestemmingsvoorschriften
Bestemd voor het aanleggen van buffergroen.

Binnen de deelzone aangeduid met groene arcering overlay worden
onderhavige voorschriften opgeheven en vervangen door de voorschrif-
ten van zone 5 wanneer naburige houtverwerkende bedrijven uitbreiden
naar zone 2 - deelzone met specifieke voorschriften.

2. Inrichting en beheer

2.1. Algemeen

De groenbuffer dient te bestaan uit streekeigen beplanting, een combi-
natie van hoogstambomen (of hoogstam- en/of knotbomen) en struiken.
Min 10% van de struiken dient groenblijvend te zijn.

De breedte van de buffer is conform de aangegeven zonering op plan.

Het is niet toegelaten om te bouwen, te stapelen of te verharden binnen
deze zone.

Enkel de deelzone aangeduid met een groene arcering kan op termijn
verwijderd en ingenomen worden, indien een naburig bedrijf uitbreidt,
met een functie als zone 5

2.2. Aanplant groen

Het buffergroen dient uitgevoerd te worden in streekeigen beplanting
en gerealiseerd te worden uiterlijk het plantseizoen na de eerste aan-
vraag stedenbouwkundige vergunning op onderhavige bedrijfssite na
inwerking treden van onderhavig RUP. De groenaanplant dient op een

TOELICHTEND

toelichting en visie

Deze zone behoort tot de categorie bedrijvigheid (Besluit van de VI.R. 11/04/08)

Deze bufferzone dient om:

« Het bedrijf visueel af te schermen, in te kleden in de omgeving en om een efficiénte land-
schappelijke inkleding te bekomen.

« Een milieuhygiénische buffer te vormen t.o.v. de omgeving.

« Te beletten dat dit bedrijf zijn activiteiten (stapelen, parkeren, verkeersontsluiting...) uitbreidt
naar aanpalende percelen tenzij aangegeven op plan
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VERORDENEND TOELICHTEND
Stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

ordentelijke en vakkundige manier in stand gehouden te worden, zodat
deze te allen tijde haar functie kan vervullen.

Binnen de zone kunnen ook de nodige voorzieningen getroffen worden
voor wateropvang, -buffering, en -infiltratie en -afvoer.

2.3. Afsluitingen
Binnen deze zone zijn enkel draadafsluitingen, al dan niet versterkt met
een betonnen plaat ter hoogte van maaiveld toegestaan met een maxi-
male hoogte van 2.50m.
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Zone 4: Openbaar domein

VERORDENEND TOELICHTEND
Stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

1. Bestemmingsvoorschriften Deze zone behoort tot de categorie landbouw (Besluit van de VI.R. 11/04/08)

Bestemd voor openbare wegenis met zijn aanverwante voorzieningen | Onder aanverwante voorzieningen wordt verstaan: verlichting, signalisatie, straatmeubilair, water-

afvoer, e.d.

en vrije ruimten.
Onder vrije ruimten wordt verstaan: bermen, groenvoorzieningen, grachten, e.d.
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Zone 5: Zone voor private parkeerplaatsen, toeritten, laad- en loszones

VERORDENEND TOELICHTEND
Stedenbouwkundige voorschriften toelichting en visie

1. Bestemmingsvoorschriften Deze zone behoort tot de categorie bedrijvigheid (Besluit va de VI.R. 11/04/08)

Bestemd voor rijstroken, private parkeerplaatsen, toeritten, laad- en los-
plaatsen.

Binnen de deelzones aangeduid met een zwarte asterisk is stapelen en
opslag in open lucht toegestaan.

2. Inrichtingsvoorschriften

Stapelen in openlucht is beperkt tot een hoogte van 5,00m en tot de
zones aangeduid met een zwarte asterisk.

2.1. Materialen
De verhardingen binnen deze zone moeten aangelegd worden in stof- | Met milieutechnisch verantwoord wordt bedoeld dat er geen bezwaren zijn van uit milieuwetgeving
vrije en waterdoorlatende materialen indien dit milieutechnisch verant- | (VLAREM, MER, e.d.) waarbij niet-doorlaatbare materialen vereist zijn (vb opslag van olie of ge-
woord is. vaarlijke stoffen, bepaalde laad- en loszones, e.d.)

2.2. Afsluitingen

ledere esthetisch verantwoorde afsluiting met een maximale hoogte
van 2,50 meter is binnen onderhavige zone toegelaten, mits deze voor
het straatbeeld en de omgeving visueel niet storend is.
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12/10 2010 14:18 FAX +32 51 77 10 76 GEMEENTE MOORSLEDE 40037003

Op 24/06/2010 werd het plan voorlopig vastgesteld door de gemeenteraad. Het
Openbaar onderzoek loopt van 18/07/2010 tot en met 17/09/2010.

4. verenigbaarheid met het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen

Gemeente MOORSLEDE is in het RSV geselecteerd als buitengebied. Het plangebied
sluit niet aan bij een kern, zodat het vrijwaren voor de essentiéle functies van de open
ruimte zoals landbouw en natuur hier voorop staan. Bestaande zonevreemde bedrijven
kunnen bestendigd en eventueel beperkt uitgebreid worden in functie van een
gebiedsgerichte afweging conform de visie die in het GRS uitgewerkt is.

Het huidige voorstel is globaal gezien verenigbaar met deze opties.

5. andere inhoudelijke opmerkingen
Het dossier werd bijgesteld in functie van de adviezen op de plenaire vergadering: een
aantal bedrijven, waarvan de vergunningstoestand onvoldoende uitgeklaard kon
~ worden, isTriet meer in het RUP opgenomen en"de mogelijkheden qua aand van
activiteit zijn beperkt. De voorziene ontwikkelingsperspectieven staan in functie van de
gebiedsgerichte afweging die in uitvoering van het GRS diende te gebeuren. Enig
voorbehoud bij de zeer ruime opslagmogelijkheden in open lucht op al de
bedrijfspercelen, zowel in opperviakte (de "deelzone” is de volledige zone 2 aangezien
er geen bijkomende zonegrens is ingetekend) als qua stapelhoogte (geen
hoogtebeperking). Een verdere afweging dient aan te geven welke beperkingen hier
aangewezen zijn.

6. algemene conclusie

Het ontwerp RUP is in overeenstemming met de opties van het RSV inzake
zonevreemde bedrijven in het buitengebied en geeft uitvoering aan het GRS. Het wordt
gunstig geadviseerd mits verdere afweging (lees: beperking) van de stapeling in open
lucht.

oogachtend,

gewestelijke stedenbouwkundige ambtenaar

2.14/36012,105.1
plgr_G6.dot
2/2





