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1 Inleiding 1.1 Doel van de opdracht

Het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan van
Wielsbeke is in zitting van 29 mei 2002 defini-
tief vastgesteld door de gemeenteraad van
Wielsbeke en op 5 december 2002 bij Besluit
van de Bestendige Deputatie van de provincie
West-Vlaanderen goedgekeurd.

Het structuurplan werd ondertussen in herzie-
ning gesteld. Op 22/12/2011 werd de herzie-
ning van het gemeentelijk ruimtelijk structuur-
plan definitief vastgesteld in de gemeenteraad.

Met dit RUP wordt uitvoering gegeven aan vol-
gende bindende bepaling onder de nederzt-
tingsstructuur:

Opmaken van een RUP Plaats (centrum
Sint-Baafs-Vijve).

De opdracht bestaat uit het opmaken van een
ruimtelijk uitvoeringsplan voor het zuidelijk deel
van de deelgemeente Sint-Baafs-Vijve en zal
onder meer de juridische basis vormen voor de
herinrichting van de kern en renovatie en mo-
gelijke uitbreiding van Den Aert als polyvalente
zaal. Deze ingrepen zijn als specifiek project
voor Sint-Baafs-Vijve aangegeven.

De gemeente opteerde ervoor om het plan
verder te zetten onder de naam RUP ‘Den Ae-
rt’ om aan te geven dat het plangebied anders
(en ruimer) is dan het bestaande BPA en RUP
‘Plaats’.

1.2 Situering en inhoud van de op-
dracht

Het plangebied van het RUP Den Aert is gele-
gen aan de zuidelijke rand van de dorpskern
van Sint-Baafs-Vijve. Het plangebied omvat het
meest zuidelijke deel van de bebouwde kom,
meer bepaald het gebied gelegen ten zuiden
van de Rijksweg (N357).

Het gebied wordt momenteel geordend in het
gewestplan Roeselare-Tielt (KB 17 -12-1979),
BPA Vlasstraat – ambachtelijke zone (MB
23/12/87), BPA nr. 1 Plaats (MB 3/11/82) en
RUP Plaats (BD 17/02/2005).

Het ruimtelijk uitvoeringsplan heeft tot doel de
verschillende geldende plannen te bundelen in
één samenhangend plan, waarbij de voor-
schriften voor de woonomgevingen worden
afgestemd op de voorschriften van andere re-
cente plannen binnen de gemeente (bv. RUP
Leieland) zodat een meer uniform beleid ont-
staat.

Het voorgenomen plan dient ook de juridisch-
planologische basis te vormen voor de herin-
richting van de kern en de renovatie en moge-
lijke uitbreiding van Den Aert als polyvalente
zaal.
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2 Ruimtelijke context

2.1 Ligging van het plangebied

Het ruimtelijk uitvoeringsplan situeert zich in
Sint-Baafs-Vijve, gelegen in het uiterste zuid-
westen van de deelgemeente.

Een oppervlakte van ruim 2 ha, in het uiterste
westen van het plangebied is gelegen binnen
de grenzen van de deelgemeente Wielsbeke.

De gebiedgrenzen zijn vrij uitgesproken:
In het zuiden vormt de Oude Leiearm en
voor een klein deel ook de gekanaliseerde
Leie de natuurlijke gebiedsgrens;
In het noorden wordt het plangebied afge-
bakend door de Rijksweg (N357).

Figuur 1: situering van het plangebied op de topografische kaart (1/100 000)
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2.2 Begrenzing van het plangebied

De omgeving van het plangebied kan
opgesplitst worden in 2 verschillende ruimten,
onbebouwde en bebouwde ruimte.

Het plangebied ligt enerzijds ingesloten door
bebouwing aan de noordzijde.

Het gaat in het westen om open bebouwing
die deel uitmaakt van een recentere grote
woonwijk die de verbinding maakt tussen
de bebouwing van Wielsbeke en deze van
Sint-Baafs-Vijve.
Centraal vinden we de historische, gesloten
bebouwing van Sint-Baafs-Vijve, verweven
met historische bedrijvigheid,
In het oosten grenst het plangebied voor
een klein deel aan de bebouwing van Balta
en verder aan recentere woonontwikkelin-
gen van Sint-Baafs-Vijve. Deze zijn nog niet
aangegeven op de topografische kaart.

In het oosten en het zuiden grenst het plange-
bied aan open ruimte.

In het oosten gaat het om gekanaliseerde
Leie en de weilanden eromheen
In het zuiden ligt een oude Leiearm met
meersen

WIELSBEKE

WAREGEM

Figuur 2: ligging van het plangebied op de topografische kaart (1/10 000)
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2.3 Ruimtelijke analyse van het
plangebied

Centrum
Het historische centrum van Sint-Baafs-Vijve
bevindt zich langs de oude Leiearm, ongeveer
centraal in het gebied. Je vindt er rond het
plein de Sint-Bavokerk omringd door het kerk-
hof en het ontmoetingscentrum Den Aert. Tus-
sen de Leiearm en de kerk ligt het A. De-
medtshuis, momenteel een museum.

Historische bebouwing
Vanuit het centrum vertrekt de historische be-
bouwing van Sint-Baafs-Vijve richting Rijks-
weg. Deze waaiert uit langs de Rijksweg links
en rechts tot aan het voormalige schoolge-
bouw.

Centrumbebouwing
Aansluitend op de historische bebouwing langs
de Rijksweg ligt de centrumbebouwing. Hier
vinden we eveneens een verweving van func-
ties maar de bebouwing heeft een minder ge-
sloten karakter.
In de bocht van de Rijksweg liggen een aantal
woonontwikkelingen en loodsen, die echter
door open ruimtekamers afgesneden zijn van
de historische bebouwing.
Ongeveer ter hoogte van de bocht met de
Wakkensesteenweg ligt een transformatiestati-
on van de hoogspanning.

Figuur 3: bestaande ruimtelijke structuur

Kaart 1: feitelijke toestand
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Oude Roterij en woonwijk
Aansluitend bij het centrum ligt ten westen een
oude roterijsite. Deze site staat momenteel
leeg. Een nieuwe invulling voor de site dringt
zich op. Ten oosten ligt een woonwijk, gereali-
seerd volgens een traditioneel verkavelings-
plan.

Open binnengebied
In het westen is het plangebied achter de be-
bouwing van de Rijksweg nog in landbouwge-
bruik. Het betreft een open gebied tot aan de
Oude Leiearm, met doorsteken naar de Rijks-
weg.

Bedrijvigheid langs de Vlasstraat
Langs de Vlasstraat is een KMO-zone gelegen
op basis van het BPA Vlasstraat – ambachtelij-
ke zone, die volledig is ingevuld. Er bevinden
zich een 7-tal bedrijven op de site. De zone is
richting Leie niet landschappelijk ingepast.

Strook langs de Oude Leiearm
Langs de Oude Leiearm bevinden in het wes-
ten smalle oeverstroken bestaande uit gras-
stroken en weilanden. Ten oosten van het cen-
trum reiken een aantal riante tuinen, van wo-
ningen gelegen langs de Vlasstraat, tot tegen
de Oude Leiearm.

Speelbos
Tussen de KMO-zone en de Leie bevindt zich
een bredere groenstrook die deels ingevuld
is/wordt als speelbos en deels nog als weilan-
den gebruikt wordt.

Figuur 4: bestaande ruimtelijke structuur op basis van de luchtfoto (bron: google earth)
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Ontsluiting voor gemotoriseerd verkeer
De ontsluiting van het gebied gebeurt door:

de Rijksweg, die de noordelijke grens vormt
van het plangebied.
In het oosten wordt het gebied verder ont-
sloten door de Vlasstraat.
Het westelijk onbebouwd gebied is momen-
teel niet ontsloten voor gemotoriseerd ver-
keer.
Het centrum wordt ontsloten door de Sint-
Bavostraat en de Leiestraat

Ontsluiting langzaam verkeer
Er zijn binnen het plangebied een aantal door-
steken voor langzaam verkeer aanwezig:

Tussen de Rijksweg en de Vlasstraat, ter
hoogte van de oude school;
Tussen de Vlasstraat en de Leie, ter hoogte
van de KMO-zone;
Tussen de Vlasstraat en de kerk
Tussen de Vlasstraat en de Vlasstraat
(doorheen woonwijk)
Vanaf het Sint-Bavoplein, richting het A.
Demedtshuis
Vanaf de Rijksweg richting oude roterij
Langs de gekanaliseerde Leie loopt het
jaagpad dat als lange afstandsfietspad in
het fietsnetwerk is ingeschakeld en bege-
leidt is door een bomenrij.

Figuur 5: bestaande wegenstructuur



Pagina 13 van 92

2.4 Morfologische analyse van het plangebied

Centrum

Kerkhof Sint-Bavo-kerk Pastorij en ontmoetingscentrum Den Aert

Overgang naar de Oude Leiearm Centraal plein Overgang naar de historische bebouwing
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Historische bebouwing Leiestraat

Historische bebouwing Sint-Bavostraat



Ruimtelijke context

Pagina 15 van 92

Historische bebouwing Rijksweg west
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Historische bebouwing Rijksweg oost
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Centrumbebouwing Rijksweg oost

Fietsdoorsteek



Ruimtelijke context

Pagina 18 van 92

Centrumbebouwing Rijksweg west

Bebouwing Vlasstraat

Woningen met riante tuinen Vlasstraat
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Woonwijk

Ambachtelijke zone Vlasstraat

Transformatiestation
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Leieboorden

Site oude vlasroterij
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3 Plannings- en beleidscontext

3.1 Ruimtelijk structuurplan Vlaan-
deren

Wielsbeke is gelegen in het buitengebied, in
de noordrand van het stedelijk netwerk op
Vlaams niveau “regio Kortrijk” zoals geselec-
teerd in het RSV.

Wielsbeke is in het buitengebied geselecteerd
als specifiek economisch knooppunt. In de-
ze voor Vlaanderen strategische lokaties wor-
den de economische ontwikkelingen gestimu-
leerd en geconcentreerd.

De N382, van Waregem (A14) tot de N43 te
Waregem en de N36, van de A14 tot Harelbe-
ke zijn geselecteerd als primaire weg II. Deze
wegen verzorgen de verbinding van het stede-
lijk netwerk ‘regio Kortrijk’ naar het hoofdwe-
gennet of naar een primaire weg I toe.
Het Leiekanaal is onderdeel van het hoofdwa-
terwegennet. Bovendien is de Leievallei gese-
lecteerd als zijnde structuurbepalend op
Vlaams niveau.

3.2 Ruimtelijke structuurplan West-
Vlaanderen

3.2.1 Deelruimten

In het Ruimtelijk Structuurplan van de provincie
West-Vlaanderen is Wielsbeke gesitueerd bin-
nen de deelruimte “Leieruimte”, een onder-
deel van het grensoverschrijdend stedelijk
netwerk Kortrijk-Rijsel-Roubaix-Tourcoing-
Moeskroen. Het beoogde beleid wil de Leie als
multifunctionele drager versterken door de mo-
gelijke vestigingslocaties voor watergebonden
activiteiten optimaal aan te wenden.

Wielsbeke biedt als economisch knooppunt
extra ondersteuning voor de uitbouw van be-
drijvigheid mits deze gekoppeld is aan het wa-
ter. Kenmerkend in deze deelruimte zijn de
groene longen van de Leieband, deze moeten
worden gevrijwaard.

3.2.2 Deelstructuren

Voor de gewenste ruimtelijke nederzettings-
structuur wordt Wielsbeke opgedeeld in drie
delen.

Wielsbeke zelf wordt omschreven als
“structuurondersteunend hoofddorp” in het
buitengebied. Deze moet structuuronder-
steunend optreden voor wonen en werken
en een bovenlokale, verzorgende rol uitoe-
fenen.
De deelgemeente Ooigem wordt aangeduid
als bedrijfsondersteunend hoofddorp, on-
dersteunend voor wonen en werken in het
buitengebied met een lokale verzorgende
rol.
St.-Baafs-Vijve is geselecteerd als
woonkern, structurerend voor wonen in het
buitengebied waar lokale bedrijvigheid moet
kunnen in verwevenheid met het wonen.
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Binnen gewenste structuur landschap staat
het behoud en versterking van de landschap-
pelijke diversiteit en herkenbaarheid centraal.
In de omgeving van Wielsbeke zijn enkele
elementen indicatief (niet limitatief) als structu-
rerende elementen aangeduid: De Mandelval-
lei als structurerende reliëfcomponent, de Leie
als structurerend lineair element, de open ruim-
teverbinding tussen Bavikhove-Ooigem naar
de Gavers, de open ruimteverbinding tussen
Oostrozebeke en Wielsbeke. Deze elementen
kunnen een aanknopingspunt zijn voor ver-
nieuwing en kwaliteitsverbetering en helpen bij
de integratie van nieuwe ingrepen. Om de vi-
suele kwaliteit en herkenbaarheid van zichtzo-
nes te garanderen dienen enkele bouwvrije en
serrevrije zones te worden afgebakend om een
vrijwaring van bebouwing en andere storende
elementen te garanderen.

Naar de gewenste ruimtelijke agrarische
structuur ligt Wielsbeke in een gebied met
een intensief gedifferentieerde agrarische
structuur. Hier komt een grotere menging voor
van diverse soorten landbouwbedrijven, zowel
grondgebonden als grondloos. Om diverse re-
denen kan een optimale verwevenheid ge-
wenst zijn tussen de grondgebonden en grond-
loze landbouw. Het ruimtelijk beleid moet de
nodige maatregelen nemen om deze verwe-
venheid te ondersteunen en om de infrastruc-
tuur te optimaliseren met respect voor de land-
schappelijke waarden.

Betreffende de gewenste ruimtelijke struc-
tuur bedrijvigheid is Wielsbeke geselecteerd
als economische knooppunt, van belang om
nieuwe investeringen aan te trekken. De pro-
vincie heeft de bevoegdheid om in economi-
sche knooppunten nieuwe regionale bedrijven-
terreinen, best aansluitend op bestaande eco-
nomische structuren vast te leggen in provinci-
ale ruimtelijke uitvoeringsplannen. Verder stelt
het PRS dat in de Leievallei nieuwe activiteiten
tot ontwikkeling kunnen komen wanneer deze
gebruik maken van bestaande gebundelde lijn-
infrastructuur, toch zijn deze niet los te zien
van endogene groei en clustering.  Naar de
gewenste ruimtelijke structuur voor kleinhandel
richt het beleid zich op het tegengaan van ver-
dere verspreiding over de stadsrand en in het
buitengebied door een verweving van klein-
handelszaken met de nederzettingstructuur
voorop te stellen.

In de gewenste structuur voor toerisme en
recreatie is Wielsbeke door de provincie niet
aangeduid als onderdeel van een toeristisch-
recreatief netwerk. Net zoals overal in het bui-
tengebied ligt hier de nadruk op het kwalitatief
ontwikkelen van recreatief medegebruik. Bij-
komend is het Kanaal Roeselare-Leie en de
Leie geselecteerd als toeristisch-recreatief lijn-
element, die de drager is van reeds bestaande
en potentieel toeristisch-recreatieve bewegin-
gen. Op deze lijnelementen worden diverse
vormen van bewegingsrecreatie voorzien,
waarbij de bestaande infrastructuur wordt hier-
bij optimaal benut.

Naar de gewenste ruimtelijke structuur voor
verkeer en vervoer is de N382 geselecteerd
als secundaire wegen I, waar de verbinding op
bovenlokaal niveau voor alle vervoersmodi
over de weg primeert, naast hun verzamelende
en toegang verlenende functie. De N43 is voor
Wielsbeke van belang als secundaire weg II,
waar de verzamelfunctie op bovenlokaal ni-
veau primeert. Het kanaal Roeselare-Leie is de
belangrijkste secundaire waterweg op provin-
ciaal niveau en heeft een ontsluitingsfunctie
naar het hoofdwaterwegennet.

Relevante aanvullingen vanuit de herzie-
ning PRS-WV: beleidskader reconversie

Reconversies worden binnen de bebouwde
ruimte gestimuleerd omdat hierdoor de ruimte-
lijke kwaliteit van bepaalde sites en van de
omgeving kan worden opgewaardeerd. Deze
doelstelling geeft uitvoering aan het principe
van duurzaam ruimtegebruik. Bij een reconver-
sie dient in de eerste plaats te worden onder-
zocht of de benutte gronden niet opnieuw kun-
nen worden ingezet voor de huidige bestem-
ming. Indien dit niet meer wenselijk is, is het
van belang deze gebieden opnieuw in te zetten
voor andere ruimtevragen. Hiervoor dienen
geen behoeftestudies te worden opgemaakt.
Bij latere behoeftestudies zal het bijkomend
aanbod gecreëerd door het reconversieproject
verrekend worden. Dit heeft dan ook gevolgen
voor de ruimtebalans.
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Reconversie is de herinvulling/herbestemming
van een gebied waar vroeger benutte gron-
den/gebouwen in onbruik zijn geraakt omdat er
geen belangstelling meer voor bestaat of om-
dat het niet meer wenselijk is om ze voor de
functie waarvoor ze bestemd zijn te behouden.

De invulling van het reconversiegebied voldoet
aan een aantal kwalitatieve randvoorwaarden.

De reconversie is kwalitatief en duurzaam.
Het project is functioneel en ruimtelijk een
meerwaarde voor de omgeving en heeft
een beperkte ecologische impact (alterna-
tieve vervoerswijzen, waterbeheer, ener-
gieverbruik, ruimtegebruik,…).
De bebouwing en/of bebouwingstypologie
dient maximaal ingepast te worden in de
omgeving, met respect voor het aanwezige
onroerend erfgoed. Positief contrasterende
architectuur behoort tot de mogelijkheden.
Het is noodzakelijk om zowel voldoende
publieke ruimte als kwalitatieve publieke
ruimte te realiseren in het reconversiege-
bied onder de vorm van groenelementen,
wijkgroen, een speelruimte, een plein,…
Fiets- en wandelpaden dienen het gebied te
integreren in het langzaam verkeersnet-
werk.
De ontsluiting takt aan en bouwt verder op
de ontsluitingsstructuur van de kern.

Figuur 6: situering van Wielsbeke binnen de hogere structuurplannen
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3.3 Afbakening van de gebieden
voor natuur, bos en landbouw

De Vlaamse overheid is in uitvoering van het
RSV bezig met de afbakening van de natuurlij-
ke, agrarische en bosstructuur. Dit gebeurt in
twee fasen. In een eerste fase werd in 2003
ca. 86.500 ha (bestaand) natuurgebied aange-
duid als onderdeel van het Vlaams Ecologisch
Netwerk (VEN). De afbakening van de land-
bouwgebieden en de resterende natuur- en
bosgebieden schoof door naar een tweede
fase die in 2004 op gang kwam.

Landbouw, natuur en bos samen bekeken
De tweede fase van de afbakening verloopt via
een meer geïntegreerde benadering waarbij
landbouw, natuur en bos gelijktijdig ten opzich-
te van elkaar worden afgewogen.
In de periode 2004-2008 werkte de Vlaamse
overheid in overleg met gemeenten, provincies
en belangengroepen in 13 buitengebiedregio's
een ruimtelijke visie uit voor landbouw, natuur
en bos. Deze visie geeft op hoofdlijnen aan
welke gebieden behouden blijven voor land-
bouw en waar er ruimte kan zijn voor natuur-
ontwikkeling of bosuitbreiding. De visie vormt
de basis voor de opmaak van concrete gewes-
telijke ruimtelijke uitvoeringsplannen die de
bestemmingen op perceelsniveau vastleggen.
De prioriteiten en fasering voor de opmaak van
deze ruimtelijke uitvoeringsplannen worden
aangegeven in operationele uitvoeringspro-
gramma's.

Een inhaalbeweging voor de gebieden van
de agrarische structuur
Op 3 juni 2005 besliste de Vlaamse Regering
over de wijze waarop ze de afbakening van de
gebieden van de agrarische structuur versneld
kan vastleggen voor de grote aaneengesloten
landbouwgebieden waarvoor de bestaande
gewestplannen nog steeds een goede planolo-
gische vertaling van de gewenste agrarische
structuur zijn, de zogenoemde herbevestigde
agrarische gebieden.

Buitengebiedsregio Leiestreek
Er werd een ruimtelijke visie op landbouw, na-
tuur en bos opgesteld voor de regio Leiestreek
waartoe Wielsbeke behoort. Op 24 oktober
2008 nam de Vlaamse regering kennis van
deze visie en keurde ze de beleidsmatige her-
bevestiging van de bestaande gewestplannen
voor ca. 82.200 ha agrarisch gebied én een
operationeel uitvoeringsprogramma goed. In dit
programma is aangegeven welke gewestelijke
ruimtelijke uitvoeringsplannen de Vlaamse
overheid de komende jaren zal opmaken voor
de afbakening van de resterende landbouw-,
natuur- en bosgebieden.

Herbevestiging samenhangende landbouw-
gebieden (28)
Voor de ‘samenhangende landbouwgebieden
van Oostrozebeke-Wielsbeke-Oude Mandel’
wordt een bevestiging van de agrarische be-
stemming doorgevoerd op de gewestplannen.
De precieze afbakening is terug te vinden op
naaststaande figuur, zone ‘28’ (geel).

Uit de kaart kan afgeleid worden dat het plan-
gebied niet werd herbevestigd als agrarisch
gebied.
Een deel van het plangebied is gelegen binnen
zone 32. Voor deze zone werd volgend beleid
uitgezet.

Opmaak van een gewestelijk RUP Leievallei
Bavikhove-Zulte (32)
Voor de Leievallei tussen Bavikhove en Zulte
wordt op korte termijn de opmaak van een ge-
westelijk ruimtelijk uitvoeringsplan vooropge-
steld waarin de verweving landbouw, natuur en
waterberging in de Leievallei te Sint-Baafs-
Vijve en Leievallei – Molenwijk en de omgeving
Munken (kasteel van Ooigem) nader wordt uit-
gewerkt. In functie van het ontwikkelen van
recreatieve groengebieden nabij de
(ver)stedelijk(te) gebieden van en nabij Ware-
gem, Wielsbeke en Desselgem zal ook de
verweving landbouw, natuur, bos en waterber-
ging in de Leielvallei Schoondale en de mean-
der van Sint-Baafs-Vijve west bekeken worden.
Het richtcijfer voor bosuitbreiding bedraagt 40
ha.
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Figuur 7: operationeel uitvoeringsprogramma Leiestreek (2008)
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3.4 Afbakening van het kleinstede-
lijk gebied Waregem (Provinci-
aal)

Algemeen
Met de afbakening van de kleinstedelijke ge-
bieden wordt invulling gegeven aan de binden-
de bepalingen van het Ruimtelijk Structuurplan
Vlaanderen (RSV). Het RSV geeft de provincie
de opdracht om de structuurondersteunende
kleinstedelijke gebieden af te bakenen.
Daarbij worden ruimtelijke ontwikkelingsper-
spectieven aangegeven, met maatregelen en
acties op de betrokken beleidsniveaus.
Binnen deze afbakeningslijn zijn de kleinstede-
lijke taakstellingen voor wonen en voor bedrij-
ven te ontwikkelen, zoals bepaald door het
PRS WV. Het voorstel van afbakening werd in
mei 2009 afgerond en ligt voor een stuk op
grondgebied Wielsbeke.

Het gaat om volgende elementen (zie figuur):
(4) Containerterminal Wielsbeke, de zone voor
uitbreiding en het aangrenzende industriege-
bied. Het voorstel van afbakening valt samen
met het gebied voor milieubelastende industrie
in het gewestplan en de N382.

(5) Het open stadsrandbos ten noorden van de
Leie. De afbakening valt samen met de natuur-
en het bosgebied van het gewestplan.

(6) d’Hooie als specifiek bedrijventerrein voor
watergebonden bedrijventerrein, afgebakend

volgens het gebied voor milieubelastende
industrie volgens het gewestplan.
In onderstaande paragrafen wordt dieper inge-
gaan op de betrokken gebieden.

Leievallei als groene recreatieve as met een
belang voor wonen en watergebonden be-
drijvigheid
De Leievallei is van belang voor zijn functie op
vlak van natuur, landschap, recreatie, bedrij-
vigheid, wonen en transport. De Leievallei
moet zodanig ingericht worden dat deze func-
ties op een voldoende kwalitatieve manier een
plaats kunnen vinden. Langs de Leie worden
verschillende segmenten onderscheiden.

Uitgangspunt is het vergroten van de betekenis
Leie voor aanpalende functies waarin onder
meer volgende wordt aangehaald:

Ontwikkeling van de open-ruimtecorridor
tussen Desselgem en Sint-Eloois-Vijve door
de ontwikkeling van het stadsrandbos en de
integratie van de oude Leiearm te Wielsbe-
ke en de zandputten te Desselgem
Het jaagpad wordt ontwikkeld als door-
gaande functionele en recreatieve route en
als ontsluitingsstructuur van recreatieve
elementen op stedelijk niveau (stadsrand-
bos, jachthaven) voor langzaam verkeer. Er
wordt een verkeersluw en continu karakter
(zo veel mogelijk gebundeld met de Leie)
nagestreefd.
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Een kwalitatieve groenstructuur
Betreffende de stedelijke groenstructuur wordt
een uitbreiding nagestreefd. Dit zal gebeuren
door een effectieve inrichting en ontsluiting van
het open stadsrandbos voor recreatief gebruik
ter hoogte van de oude Leiemeanders (tevens
stuk op Wielsbeke).
Het stadsrandbos wordt ontwikkeld als stedelijk
groengebied en vormt een onderdeel van de
Leievallei als recreatieve en ecologische as.
Het is opgevat als een ‘open stadsrandbos’
met een recreatieve functie, naast een ecologi-
sche en agrarische functie. Binnen het gebied
kunnen onder andere recreatieve verbindingen
en een speelbos aangelegd worden. Voor leef-
bare landbouwbedrijven in het gebied worden
voldoende garanties ingebouwd voor het be-
houd en de verdere ontwikkeling. Het stedelijk
groengebied wordt voor langzaam verkeer ver-
bonden met het jaagpad langs de Leie (als re-
creatieve as) en met de stedelijke woonomge-
ving. Ter hoogte van de Leiebocht te Sint-
Baafs-Vijve kunnen er doelgericht beplantingen
opgericht worden als visuele buffer ten opzich-
te van de bedrijvigheid langs de Leie te Sint-
Eloois-Vijve in respect voor het open karakter
van de Leievallei.

Maatregelen en acties
De relevante actiepunten voor Wielsbeke zijn:

Opnemen van de bestemming open stads-
randbos binnen het ruimere gewestelijk
RUP bij de afbakening van de natuurlijke en
agrarische structuur voor de Leiestreek
(Vlaams Gewest).

Figuur 8: Afbakeningsvoorstel kleinstedelijk gebied Waregem
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3.5 Gemeentelijk ruimtelijk struc-
tuurplan Wielsbeke

3.5.1 Algemeen

Het plangebied is gelegen in de deelgemeente
Sint-Baafs-Vijve en maakt volgens het ge-
meentelijk ruimtelijk structuurplan deel uit van
de dubbelkern Wielsbeke-Sint-Baafs-Vijve.

Binnen de gewenste woon- en leefstructuur
wordt St.-Baafs-Vijve aanzien als structurerend
element van de bebouwde ruimte, waar wonen
gemengd aanwezig is met bedrijvigheid, han-
del en diensten. Verdere ontwikkeling van wo-
nen in ruime zin zal zich in of aan deze kernen
moeten voltrekken om ervoor te zorgen dat de
resterende open ruimterelicten maximaal kun-
nen worden gevrijwaard. Het beleid voor is ge-
richt op de herwaardering van de woonomge-
ving en diversificatie van het woningaanbod.

De gewenste verkeers- en vervoersstruc-
tuur werd grotendeels onderzocht bij de op-
maak van het mobiliteitsplan van Wielsbeke.
Door het operationeel worden van de N382, is
de verkeersdruk op de N357 en de N327 door
vrachtverkeer verminderd. De dorpskernen
worden hierdoor ontlast. Dit betekent dat nieu-
we potenties zich aanbieden voor de kernen.
Deze kunnen voorwerp zijn van een herinrich-
ting waarbij de oversteekbaarheid verhoogd
wordt zodat de dorpscentra terug hun functie
als verblijfsgebied kunnen opnemen.

De gewenste natuurlijke en landschappelij-
ke structuur in en rondom het plangebied is
voornamelijk gericht op het behoud van kleine
landschapselementen en lokale ecologische
structuren.

Inzake de gewenste recreatieve structuur
wenst Wielsbeke een gemeente te zijn met
voldoende ontspanningsmogelijkheden, waar-
bij ze haar ligging tegenaan verschillende oude
Leiemeanders en de Mandel ten volle wil be-
nutten.

3.5.2 Gewenste nederzetttingsstructuur

Woonprogramma
Het woonprogramma geeft weer op welke ma-
nier het beleid op de toekomstige woonbehoef-
ten zal inspelen.

De gemeente is van oordeel dat het woonuit-
breidingsgebied te Sint-Baafs-Vijve als één
geheel dient bekeken te worden en ontwikkeld
binnen een samenhangende visie en concept.
Door het opstarten van de studie rond de her-
waardering van de dorpskern ziet de gemeente
de mogelijkheid om hier een woonontwikkeling
te kunnen realiseren als een meerwaarde bij
de plannen rond het uitbouwen van de relatie
met de Leiemeander. Ze wenst de potenties
van dit gebied optimaal te kunnen benutten en
vindt het daarom wenselijk het gebied als één
geheel te kunnen aansnijden en niet fragmen-
tair zoals het geval zou zijn voor het opvangen

van de woonbehoefte tot 2012 waarbij ‘slechts’
1 ha kan ontwikkeld worden.

Visie op de invulling van de toekomstige
woonbehoeften voor de dubbelkern Wiels-
beke-Sint-Baafs-Vijve (volgens prioriteit
hieronder opgesomd)

1. Wielsbeke Molenstraat
Invulling van woonbehoefte (1 ha) tot 2012

2. Sint-Baafs-Vijve Plaats West
Invulling van de toekomstige woonbehoefte

3. Wielsbeke Molenstraat
Invulling toekomstige woonbehoefte op lan-
gere termijn na 2017
(indien behoefte kan worden aangetoond)

4. Sint-Baafs-Vijve ten zuiden van de Roterij-
straat

Invulling toekomstige woonbehoefte op lan-
gere termijn na 2017
(indien behoefte kan worden aangetoond)
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3.5.3 Deelruimte: dubbelkern Wielsbe-
ke-Sint-Baafs-Vijve

Wielsbeke en Sint-Baafs-Vijve als dubbel-
kern aan de Leiemeander
Wielsbeke en Sint-Baafs-Vijve hebben ge-
meenschappelijk dat ze beide gelegen zijn aan
een(zelfde) oude Leiemeander. In de huidige
ruimtelijke structuur wordt hier echter niet of
nauwelijks op ingespeeld. De ruggengraat voor
Wielsbeke en Sint-Baafs-Vijve is momenteel
de (druk bereden)1 Rijksweg. Naar de gewens-
te structuur toe wordt de Leiemeander tot rug-
gengraat van de dubbelkern gemaakt. Het be-
trekken van het leven in Wielsbeke - Sint-
Baafs-Vijve op de meander kan immers de
aantrekkingskracht, de leefkwaliteit en de bele-
vingswaarde verhogen.

Een belangrijke actie in dit kader is de uitbouw
van het woonuitbreidingsgebied Plaats West,
tot een kwalitatief woongebied aan de Leieme-
ander. Ook het renoveren van de dorpskern
van Sint-Baafs-Vijve in relatie met de oude
meander en het behouden en uitbreiden van
de begraafplaats te Wielsbeke als hoofdbe-
graafplaats voor beide kernen kadert in dit
concept van verankering en samenhorigheid.
Met de reeds gerealiseerde brug (N382) wordt
de samenhorigheid tussen Wielsbeke en Sint-

1 Door het operationeel worden van de N382 is de
Rijksweg voor een deel ontlast en is het aandeel
vrachtverkeer verminderd waardoor het onveilig-
heidsgevoel en de oversteekbaarheid verhoogd
zijn.

Baafs-Vijve, als kernen gelegen aan het water,
visueel reeds sterk benadrukt. Over de open-
heid van dit zicht moet blijvend gewaakt wor-
den. Dit is een belangrijk gegeven bij de aan-
leg van het door het Agentschap voor natuur
en bos gesuggereerde bosbouwproject binnen
de meander.

Naast een visuele relatie (uitkijken op de me-
ander) is het ook belangrijk dat het waterfront
daadwerkelijk bereikbaar en toegankelijk wordt
voor de inwoners. Het creëren van langzaam
verkeersassen, ondermeer door toegang te
verzekeren op de door de provincie voorge-
stelde functionele fietsroute in ontwerp langs-
heen de Leie en het zorgen voor een veilige
oversteekbaarheid van de Rijksweg kunnen
hiertoe bijdragen.

Herinrichting centrum Sint-Baafs-Vijve
De site gelegen aan de oude Leiemeander
wordt opgewaardeerd. Momenteel is reeds een
project lopende dat poogt tot een opwaardering
van dit gebied te komen. Omwille van het be-
lang ervan worden de actiepunten nog eens
overgenomen: De plaats moet ontmoetings-
plaats en aantrekkingspool worden voor de
bewoners van de omliggende (nieuwe) wonin-
gen en voor fiets- en wandeltoeristen. De in-
richting van het potentieel aanwezige plein, het
recent aangelegde beeldenpark, het A. De-
medtshuis en de natuurlijke schoonheid van de
waterloopomgeving vormen de elementen voor
deze aantrekking. Recentelijk werd Den Aert al
gerenoveerd.

3.5.4 Specifieke projecten

Sint-Baafs-Vijve Centrum: historische site
aan de Leie: ‘Leven aan de Leie’
Het historische centrum heeft op vandaag haar
rol als ontmoetingsruimte verloren. Tijdens het
ruimtelijk structuurplanningsproces kwamen al
bij het GRS (2002) drie afzonderlijke vragen
aan bod die te relateren zijn aan het aan de
Leie gelegen historische centrum van Sint-
Baafs-Vijve: de renovatie of nieuwbouw van
een parochiezaal, de herinrichting van het
aanpalende plein en de ontwikkeling van een
woongebied. Om tot een samenhangend ge-
heel te komen, is het aangewezen de proble-
matiek op te nemen in een stedenbouwkundig
ontwerpend onderzoek. Bedoeling is het ge-
bied gelegen aan de oude Leiemeander op te
waarderen.

Het stedenbouwkundige en architecturale on-
derzoek uit het GRS (2002) stelt dat het gebied
aan de oude Leiemeander opnieuw een ont-
moetingsplaats en aantrekkingspool moet wor-
den voor de bewoners van de omliggende
woonomgevingen en voor fiets- en wandeltoe-
risten. De herinrichting van het potentieel aan-
wezige plein, de polyvalente zaal Den Aert, het
recent aangelegde beeldenpark, het A. De-
medtshuis en de natuurlijke schoonheid van de
waterloopomgeving vormen de elementen voor
deze aantrekking.

Hierbij is volgende strategie geformuleerd:
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Herwaardering dorpskern, met articulatie
van identiteitsversterkende componenten
(unieke ligging aan de Oude Leie)
Versterken relatie landschap-dorp met op-
waardering van het landschap door speci-
fieke “horizonbehandeling” (Oude Leie-
meersenlandschap)
Ondersteunen evenementiële specificiteiten
van het dorp (Kerk, Demedts-huis (binnen-
buiten), Den Aert, Hondenzwemming)
Verkeersluw maken centrumgebied en de
gewestweg ondergeschikt maken ter hoog-
te van het centrum.
Fietsverbinding optimaliseren met het
speelbos (en aansluiten op bovenlokale
fietsverbindingen)

De gemeente maakt hierin duidelijk de keuze
om de bestaande waardevolle elementen van
de dorpskern te behouden en te integreren
binnen een samenhangend geheel met een
sterke en herkenbare identiteit.

Om het gebied opnieuw als een ontmoetings-
plaats en aantrekkingspool te laten fungeren
wordt ingezet op de herinrichting van het po-
tentieel aanwezige plein, de renovatie en uit-
breiding van de polyvalente zaal Den Aert, he-
raanleg van het beeldenpark aan het De-
medtshuis, de natuurlijke schoonheid van de
oude Leiemeander en een grotere toeganke-
lijkheid van het speelbos en toekomstige stads-
randbos in de omgeving.

De geïntegreerde ingrepen die de site nieuwe
impulsen geven, zijn volgens deze nieuwe in-
zichten:

De doorsneden delen van de kern Sint-
Baafs-Vijve terug met elkaar verbinden, re-
kening houdend met de ontlasting van de
Rijksweg door de doortrekking van de
N382. De nabijheid van de oude Leieme-
ander wordt voelbaar en zichtbaar gemaakt
door de aanleg van een lus naar het huidi-
ge parkeerplein en het inrichten van dit
plein tot aan de oevers als één samenhan-
gend gebied met erffunctie.
Fietsverbindingen optimaliseren langs een
groen en opengelaten oever van de oude
Leie als verbinding naar het speelbos en
het stadsrandbos.
Uitbreiding en herinrichting van het beel-
denpark en reconversie van Den Aert met
o.a. een onafhankelijk te gebruiken nieuw
zijgebouw.
Behoud en versterken van de aanwezige
beeldbepalende elementen.
Aansnijden van het woonuitbreidingsge-
bied, met bijzondere aandacht voor het
vrijwaren van zichten naar de oude Leiearm
en behoud van een groenstrook langs de
Leie. Het vervolledigen van het bestaande
weefsel zorgt voor meer eenheid en struc-
tuur binnen Sint-Baafs-Vijve. Hier is de con-
figuratie van de woonomgeving en de iden-
titeit die gecreëerd wordt van groter belang
dan het aantal wooneenheden dat gecre-
ëerd wordt.

Maatregelen en acties

Opmaak van een RUP Plaats Sint-Baafs-
Vijve waarbinnen het bestaande RUP her-
zien wordt.
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Figuur 9: studie opwaardering dorpskern Sint-Baafs-Vijve
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3.6 Lokaal bedrijventerrein

Binnen de gemeente zijn, verspreid over het
grondgebied, meerdere kleine ambachtelijke
bedrijvenzones aangeduid op het gewestplan.
Sommige van deze gebiedjes zijn historisch zo
gegroeid maar worden niet als dusdanig ge-
bruikt, liggen midden de open ruimte en/of
hebben geen goede ontsluitingsmogelijkheden.

Het is de visie van de gemeente om via plano-
logische ruil, een bruikbare, goedgestructu-
reerde en ruimtelijk goed gelegen en geïnte-
greerde zone voor bedrijvigheid te kunnen
aanbieden, die daarenboven een goede ont-
sluiting heeft.

De gemeente heeft in het kader van het GRS
een onderzoek gestart naar verspreide en on-
gebruikte KMO-zones binnen het gewestplan
om deze ruimtelijk te evalueren.

De oppervlakte die via planologische ruil kan
ingezet worden voor lokaal bedrijventerrein, zal
afhangen van de oppervlakte aan niet-benutte ,
verspreid gelegen KMO-zones die effectief en
ten laatste gelijktijdig omgezet worden naar
een open ruimte bestemming.

Maatregelen en acties
Opmaken van een studie en/of duidelijkheid
omtrent de financiële en juridische gevol-
gen voor de verspreide KMO-zones vooraf-
gaandelijk aan het omzetten van verspreide
(grotendeels tot op heden niet-benutte)
KMO-zones naar een open ruimte bestem-
ming.
Opmaken van een RUP voor een (deel van
het ) nieuw lokaal bedrijventerrein op basis
van, ten laatste gelijktijdig, omgezette ver-
spreide KMO-zones naar een open ruimte
bestemming.
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3.7 Bestemmingsplannen en ruimtelijke uitvoeringsplannen

TYPE PLAN BINNEN HET PLANGE-
BIED

GRENZEND AAN
PLANGEBIED

Gewestplannen gewestplan Roeselare-Tielt (KB 17 -12-1979):

woongebied, woongebied met cultureel, historisch en/of
esthetische waarde, woonuitbreidingsgebied, reservege-
bieden voor woonwijken, parkgebied, landschappelijk
waardevol agrarisch gebied, KMO-zone.

Gewestelijke ruimtelijke
uitvoeringsplannen

geen geen

Provinciale ruimtelijke
uitvoeringsplannen

geen Ontwerp PRUP Afba-
kening stedelijk gebied
Waregem (VV
27/10/2011)

Gemeentelijke ruimtelijke
uitvoeringsplannen

RUP Plaats
(BD 17/02/2005)

geen

Algemene plannen van aanleg geen geen

Bijzondere plannen van aanleg BPA Vlasstraat – am-
bachtelijke zone
(MB 23/12/87),
BPA nr. 1 Plaats
(MB 3/11/82)

BPA Cartonstraat
BPA het Kasteel
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BPA Vlasstraat - ambachtelijke zone
Dit plan was een ‘contourenBPA’ en zette een groot deel van de bestemming ‘reservegebieden voor woonwijken’ volgens het gewestplan om in een ‘zone
voor ambachtelijke of commerciële gebouwen en para-agrarische bedrijven (vlasroterijen)’.

BPA Plaats
Dit BPA ordende het centrum en het gebied tussen de Rijksweg en de Vlasstraat.

Gedetailleerde opdeling van de bestemmingszones met voortuinstroken, tuinstroken, … is achterhaald.

RUP Plaats
Het RUP Plaats was een gedeeltelijke herziening van het BPA Plaats voor het historisch centrum van Sint-Baafs-Vijve.

De plannen voor het historisch centrum van Sint-Baafs-Vijve zijn ondertussen gewijzigd.
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3.8 Verkavelingen

TYPE PLAN IN HET PLANGEBIED

Goedgekeurde en niet-vervallen
verkavelingen

1. VK 1988/128

2. VK 1987/125

3. VK 1991/151

4. VK 1966/75

5. VK 1972/55

6. VK 1977/69

7. VK 1967/79

8. VK 1973/266

Monumenten en landschappen

Bouwkundig erfgoed

Sint-Bavokerk,
neoromaanse
parochiekerk,
gebouwd in 1910-1913.
(K.B. van 19/04/1937).

Zie bijlage
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3.3 Wegen en water

TYPE BINNEN HET PLANGE-

BIED

GRENZEND AAN

PLANGEBIED

Buurtweg n°20 ligt op de rand van het talud dat de overgang vormt tussen de Leievallei en de hoger gelegen
akkers. Het is aldus belangrijk deze voetweg op deze locatie te behouden bijvoorbeeld als fiets- of voetgan-
gersdoorsteek op het historische tracé.

Gewestwegen N357 N357

Provinciewegen geen geen

Fietsroute bovenlokale route
langsheen de Rijksweg
(N357)

bovenlokale route
langsheen de Leie

Voet- en buurtwegen buurtweg n° 2

buurtweg n° 8

voetweg n° 15

voetweg n° 20

buurtweg n° 2

buurtweg n° 3

voetweg n° 23

Rooilijnplannen geen geen

Bevaarbare waterlopen geen Leie

Onbevaarbare geklasseerde
waterlopen

geen geen

Overstromingsgebieden

VEN-gebieden
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4 Probleemstelling en visievorming

4.1 Afstemmen voorschriften op
andere plannen binnen de ge-
meente

Probleemstelling
De gemeente is bezig met het opmaken van
bestemmingsplannen voor grote delen van het
grondgebied, o.a. met de bedoeling de moge-
lijkheden voor de bestaande woonomgevingen
op mekaar af te stemmen.

Visie
In het RUP zullen de voorschriften en mo-
gelijkheden voor de historische bebouwing
en de centrumbebouwing afgestemd wor-
den op de mogelijkheden binnen de be-
stemming ‘gemengd woongebied’ volgens
de vigerende RUP’s.
De mogelijkheden voor de open bebouwing
worden onder de bestemming ‘woongebied’
gebracht.
De woningen met riante tuinen langs de
Vlasstraat vallen onder de noemer ‘woon-
gebied met open karakter’.

4.2 Integreren van de verschillende
bestaande bestemmings-
/contourenplannen binnen één
samenhangend RUP

Probleemstelling
Het gebied wordt momenteel deels geordend
door het gewestplan, deels door het BPA
Plaats, deels door het RUP Plaats en deels
door het contourenBPA Vlasstraat - ambachte-
lijke zone. Daarnaast zijn er ook nog verkave-
lingen geldig. Dit zorgt voor een zeer versnip-
perd juridisch-planologisch kader binnen deze
omgeving. De gemeente vond het daarom op-
portuun de bestaande plannen te kunnen ver-
vangen door één samenhangend RUP die een
overzichtelijk beeld geeft van de ordening van
het gebied.

Visie
Het BPA Vlasstraat – ambachtelijke zone
wordt vervangen door een ‘zone voor lokale
bedrijvigheid’.
De bestemmingen van BPA Plaats en RUP
Plaats worden waar mogelijk behouden,

mits afstemming op de bestemmingscate-
gorieën van de andere RUP’s binnen de
gemeente. Voor het centrum worden de
mogelijkheden afgestemd op de nieuwe
plannen (zie verder).
De bestemmingen van het gewestplan wor-
den waar nodig grafisch verfijnd en de
voorschriften worden gedetailleerd. Zo
wordt de woonzone in het eerste deel van
de Rijksweg overal op 50m diepte gebracht.
De verkavelingen worden opgeheven.

4.3 Juridisch-planologische basis
voor plannen rond de oude Lei-
earm - Leie

Probleemstelling
De gemeente wil, in samenhang met de plan-
nen rond de dorpskern van Sint-Baafs-Vijve,
de ruimte rond de Oude Leiearm mee bekijken
en meer betrekken op het centrum. Daarbij is
ondermeer het vergroten van de toegankelijk-
heid een aandachtspunt, naast of in combinatie
met de relatie landschap-water-dorp.
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Visie
De gemeente wil het (fiets)pad optimalise-
ren in de omgeving van de Oude Leiearm,
dat momenteel vanaf de Rijksweg tot aan
het centrum loopt, door het door te trekken
tot aan het speelbos en eventueel in relatie
te stellen met het toekomstige stadbos. Dit
is momenteel niet mogelijk omdat net na
het centrum nog een aantal tuinen tot aan
de Leiearm doorlopen.
Aansluitend op het bestaande speelbos,
wenst de gemeente een bijkomende uit-
breiding van het speelbos richting Rijksweg.
In de toekomst is het mogelijk dat de Oude
Leiearm terug in verbinding wordt geplaatst
met de Leie. Dit initiatief kan kaderen bin-
nen de herwaardering van de dorpskern
van Sint-Baafs-Vijve (unieke ligging aan de
Oude Leie) en het versterken van de relatie
landschap-dorp.
Behouden van een groenstrook langs de
Oude Leiearm.

4.4 Juridisch-planologische basis
voor nieuwe plannen rond het
centrum

Probleemstelling
Voor het dorpsplein en omgeving, werd een
gemeentelijk RUP opgemaakt, dd.17/2/2005
met de bedoeling om een herinrichting te doen
van het plein en zijn onmiddellijke omgeving en
een nieuw ontmoetingscentrum te bouwen
i.p.v. het in slechte staat zijnde Den Aert.

De afbraak van de oude zaal, voorzien in het
eerste RUP, bleek niet voor iedereen zo evi-
dent. Het naoorlogse gebouw in neostijl opge-
trokken als noodkerk bleek waardevol en door
het gebruik als opvang van jeugdverenigingen,
congregatiezaal en parochiezaal voor vele in-
woners dierbaar. De erkenning als erfgoed
door opname in de inventaris van het bouw-
kundig erfgoed onderbouwt deze stelling. Er
werd besloten om het toch te behouden en te
restaureren.

Ook groeide de behoefte om het aandachtsge-
bied verder te verruimen met onder meer de
omgeving van het A. Demedtshuis zelf, de re-
latie met het speelbos en de relatie tot het om-
liggende landschap, met onder meer het toe-
komstige stadsrandbos.
Doordat de visie op een aantal punten ver-
ruimd is en bijgestuurd, met als voornaamste
wijziging het behouden, renoveren en uitbrei-
den van ‘Den Aert’, dient het bestaande RUP
te worden herzien.

Visie
Om het gebied opnieuw als een ontmoetings-
plaats en aantrekkingspool te laten fungeren
wordt ingezet op de herinrichting van het po-
tentieel aanwezige plein, de renovatie en uit-
breiding van de polyvalente zaal Den Aert, he-
raanleg van het beeldenpark aan het De-
medtshuis, de natuurlijke schoonheid van de
oude Leiemeander en een grotere toeganke-
lijkheid van het speelbos en toekomstige stads-

randbos in de omgeving. De geïntegreerde
ingrepen die de site nieuwe impulsen geven:

De doorsneden delen van de kern Sint-
Baafs-Vijve terug met elkaar verbinden. De
nabijheid van de oude Leiemeander wordt
voelbaar en zichtbaar gemaakt door de
aanleg van een lus naar het huidige par-
keerplein en het inrichten van dit plein tot
aan de oevers als één samenhangend ge-
bied met erffunctie.
Daaruit volgend zou de open ruimte thv. de
kruising Vlasstraat – Sint-Bavostraat,die
sinds jaar en dag gebruikt wordt als par-
king, alsdusdanig behouden worden en
kwalitatief ingericht. Dit verzekert niet alleen
het behoud van een open ruimte binnen
een dicht historisch weefsel met smalle
straten, maar tevens de toegankelijkheid
van het OC Mozaïek, gelegen schuin te-
genover de parking. Dit wordt vooral ge-
bruikt door senioren, waarvoor de parking
langs de Rijksweg of op het plein aan de
meander voor sommigen te ver afgelegen
is. Fietsverbindingen optimaliseren langs
een groen en opengelaten oever van de
oude Leie als verbinding naar het speelbos
en het stadsrandbos.
Uitbreiding en herinrichting van het beel-
denpark en reconversie van Den Aert met
o.a. een onafhankelijk te gebruiken nieuw
zijgebouw.
Behoud en versterken van de aanwezige
beeldbepalende elementen.
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Aansnijden van het woonuitbreidingsge-
bied, met aandacht voor het vrijwaren van
zichten naar de oude Leiearm en behoud
van een groenstrook langs de Leie. Het
vervolledigen van het bestaande weefsel
zorgt voor meer eenheid en structuur bin-
nen Sint-Baafs-Vijve. Hier is de configuratie
van de woonomgeving en de identiteit die
gecreëerd wordt van groter belang dan het
aantal wooneenheden dat gecreëerd wordt.

De relevante zaken worden vertaald in het
RUP.

4.5 Versnipperde eigendomsstruc-
tuur

Probleemstelling
Het centrum van Sint-Baafs-Vijve kent momen-
teel een erg versnipperde eigendomsstructuur.
Niet alle openbaar domein is eigendom van de
gemeente. Zo is bijvoorbeeld ook het kerkhof
niet volledig eigendom van de gemeente. De
gemeente wil dit graag veranderen zodat de
situatie meer eenduidig is, zeker met het voor-
uitzicht van de herinrichting van het dorpsplein
en omgeving.

Visie
Er wordt een onteigeningsplan aan het
RUP gekoppeld voor die gronden van het
openbaar domein die geen eigendom zijn
van de gemeente.

Figuur 10: eigendomstructuur oud centrum Sint-Baafs-Vijve
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4.6 Niet-ontwikkelde woonuitbrei-
dingsgebieden

Probleemstelling
Binnen het plangebied ligt een nog niet aange-
sneden woonuitbreidingsgebied en woonreser-
vegebied. Het totale gebied neemt een vrij
groot deel in van het centrum van Sint-Baafs-
Vijve en zou aldus een belangrijke impact op
de totale woonomgeving kunnen hebben, in-
dien het ontwikkeld wordt. Door het grond- en
pandendecreet is het woonuitbreidingsgebied
echter wel onder bepaalde omstandigheden
inzetbaar. Het deeltje dat werd omgezet naar
woonreservegebied kan via reconversie inge-
zet worden. De site valt immers onder de defi-
nitie van het beleidskader ‘reconversie’ uit de
herziening van het PRS W-Vl. Een samenhan-
gend ontwerp is hier echter aangewezen.

Visie
Het plan zelf vormt geen basis om het woon-
uitbreidingsgebied te ontwikkelen, het legt wel
bijkomende randvoorwaarden op indien het
zou ontwikkeld worden. Gezien zijn strategi-
sche ligging vlakbij het centrum en de site van
de oude vlasroterij is een kwalitatieve en sa-
menhangende ontwikkeling hier absoluut een
must. De nieuwe woonomgeving dient een
meerwaarde te vormen voor het centrum. Er
worden randvoorwaarden geformuleerd met
betrekking tot de samenhang met het histo-
risch centrum en de relatie tot de oude Leie-
arm, zodat hier een landschappelijk, morfolo-
gisch en functioneel kwalitatief geheel ontstaat.

4.7 Reconversie site vlasroterij

Probleemstelling
Tussen het woonuitbreidingsgebied en het
centrum ligt de site van een vroegere vlasrote-
rij. Deze site is in onbruik geraakt omdat er
geen belangstelling meer voor bestaat. Aldus
valt deze site onder de definitie van ‘reconver-
sie’ volgens het beleidskader opgenomen in de
herziening van het PRS-WV. Deze site ligt er
op vandaag verlaten bij, wat geen meerwaarde
betekent voor het centrum. Een geknipte invul-
ling in functie van de kern waarbij dit stukje
erfgoed (deels) bewaard wordt en een nieuw
leven kan leiden zou zeker een meerwaarde
voor de omgeving betekenen.

Visie
Gezien de directe nabijheid van het centrum en
de waardevolle Leiemeander, is een invulling
in functie van wonen hier het meest aangewe-
zen. Er zijn geen concrete vragen of noden
gekend vanuit andere functies zoals gemeen-
schapsvoorzieningen, sport- en recreatie en
bedrijvigheid. De specifieke ligging van de site
verantwoordt trouwens geen hoogdynamische
en sterk verkeersgenerende activiteiten.

De invulling van het reconversiegebied voldoet
wel aan een aantal kwalitatieve randvoorwaar-
den.

De reconversie is kwalitatief en duurzaam.
Het project is functioneel en ruimtelijk een
meerwaarde voor de omgeving en heeft

een beperkte ecologische impact (alterna-
tieve vervoerswijzen, waterbeheer, ener-
gieverbruik, ruimtegebruik,…).
De bebouwing en/of bebouwingstypologie
dient maximaal ingepast te worden in de
omgeving, met respect voor het aanwezige
onroerend erfgoed. Positief contrasterende
architectuur behoort tot de mogelijkheden.
Het is noodzakelijk om zowel voldoende
publieke ruimte als kwalitatieve publieke
ruimte te realiseren in het reconversiege-
bied
Fiets- en wandelpaden dienen het gebied te
integreren in het langzaam verkeersnet-
werk.
De ontsluiting takt aan en bouwt verder op
de ontsluitingsstructuur van de kern.
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4.8 Niet-ingenomen KMO-zone

Probleemstelling
Binnen de gemeente zijn, verspreid over het
grondgebied, meerdere kleine ambachtelijke
bedrijvenzones aangeduid op het gewestplan.
Sommige van deze gebiedjes zijn historisch zo
gegroeid maar worden niet als dusdanig ge-
bruikt, liggen midden de open ruimte en/of
hebben geen goede ontsluitingsmogelijkheden.
Anderszijds zijn er binnen de gemeente geen
kavels ter beschikking van KMO-s binnen een
goed gestructureerd lokaal bedrijventerrein.

De gemeente heeft in het kader van het GRS
een onderzoek gestart naar verspreide en on-
gebruikte KMO-zones binnen het gewestplan
om deze ruimtelijk te evalueren. Daarbij werd
de KMO-zone langs de Rijksweg ter hoogte
van de brug te Sint-Baafs-Vijve meegenomen.

Het betreft een zone met een vrij onhandige
vorm, omringd door parkgebied volgens het
gewestplan. Het gebied is onderdeel van de
deelruimte ‘Leievallei’, een gebied waar het
beleid onder meer gericht is op het open hou-
den van de schaarse open ruimten. Nieuwe
bebouwing en uitbreidingen zijn er niet wense-
lijk om te vermijden dat de Leievallei verandert
in een aaneengesloten bebouwd lint. Daaren-
boven is dit gebiedje naast de helling van de
brug gelegen waardoor het moeilijk ontsluit-
baar en toegankelijk is.

Visie
Het is de visie van de gemeente om via plano-
logische ruil, een bruikbare, goedgestructu-
reerde en ruimtelijk goed gelegen en geïnte-
greerde zone voor bedrijvigheid te kunnen
aanbieden, die daarenboven een goede ont-
sluiting heeft.

De oppervlakte die via planologische ruil
kan ingezet worden voor lokaal bedrijven-
terrein, zal afhangen van de oppervlakte
aan niet-benutte, verspreid gelegen KMO-
zones die effectief en ten laatste gelijktijdig
omgezet worden naar een open ruimte be-
stemming.

Verspreide KMO-zones die tot op vandaag
geen invulling met bedrijvigheid hebben ge-
kend, worden omgezet naar een open ruim-
te bestemming, in overeenstemming het
hun huidig gebruik en het beleid voor de
deelruimte waarin de KMO-zone is gelegen.

Het is de bedoeling deze ongebruikte KMO-
grond om te zetten naar een open ruimtebe-
stemming met de bedoeling het speelbos on-
der andere hiermee te kunnen uitbreiden.
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5 Op te heffen voorschriften, planbaten/planschade en ruimteboekhouding

5.1 Op te heffen voorschriften

Gewestplan
Bij het van kracht worden van dit RUP zullen
de bestemmingen en bijhorende voorschriften
van het gewestplan Roeselare-Tielt (KB 17 -
12-1979) opgeheven worden voor die percelen
die gelegen zijn binnen het plangebied van
onderhavig RUP, en vervangen door de be-
stemmingen en voorschriften van onderhavig
RUP. Volgende gewestplanbestemmingen
worden opgeheven:

woongebied (met cultureel, historisch en/of
esthetische waarde),
woonuitbreidingsgebied (zuidelijk deel),
reservegebieden voor woonwijken,
parkgebied en landschappelijk waardevol
agrarisch gebied,
KMO-zone en waterweg.

Voor bepaalde (delen van) percelen die gele-
gen zijn binnen de bestemming woonuitbrei-
dingsgebied blijven de bestemmingen en bij-
horende voorschriften van het gewestplan van
kracht. Dit wordt voor die perceels(delen) uit-
drukkelijk opgenomen in de voorschriften on-
der artikel 7.

BPA/RUP
Bij het van kracht worden van dit RUP zullen
de bestemmingen en bijhorende voorschriften
van volgende plannen opgeheven worden,
voor die percelen die gelegen zijn binnen het
plangebied van onderhavig RUP, en vervan-
gen door de bestemmingen en voorschriften
van onderhavig RUP, hetzij de gewestplanbe-
stemming.

BPA Vlasstraat – ambachtelijke zone (MB
23/12/87),
BPA nr. 1 Plaats (MB 3/11/82) en
RUP Plaats (BD 17/02/2005)

Verkavelingen
Bij het van kracht worden van dit RUP zullen
de voorschriften van volgende verkavelingen
opgeheven worden, voor die percelen die ge-
legen zijn binnen het plangebied van onderha-
vig RUP, en vervangen door de bestemmingen
en voorschriften van onderhavig RUP:
1. VK 1988/128
2. VK 1987/125
3. VK 1991/151
4. VK 1966/75
5. VK 1972/55
6. VK 1977/69
7. VK 1967/79
8. VK 1973/266
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5.2 Ruimteboekhouding

Gewestplan / BPA / RUP Opp (ha) RUP opp
CATEGORIE WONEN 16,74 CATEGORIE WONEN 15,67

1 Gemengd woongebied 5,75
2 Zone voor tuin 1,02
3 Woongebied 3,76
4 Woongebied met open karakter 0,67
5 Wonen met wisselbestemming horeca en/of didactisch/recreatieve

/educatieve functie 0,28
6 Woongebied met groen karakter 0,37
7 Woonuitbreidingsgebied 2,73
8 Woonprojectzone 1,09

CATEGORIE BEDRIJVIGHEID 5,48 CATEGORIE BEDRIJVIGHEID 5,11
9 Lokale bedrijvigheid 4,64

10 Aanverwante functies voor wonen en werken 0,48

CATEGORIE GEMEENSCHAPS- EN NUTSVOORZIENINGEN 3,12 CATEGORIE GEMEENSCHAPS- EN NUTSVOORZIENINGEN 3,12
11 Zone voor gemeenschaps- en nutsvoorzieningen 1,83
12 Projectzone ‘historisch centrum aan de Leie 1,30

CATEGORIE OVERIG GROEN 9,14 CATEGORIE OVERIG GROEN 10,76

CATEGORIE LANDBOUW 0,24 13 Open ruimte park 10,76

CATEGORIE LIJNINFRASTRUCTUUR 1,51 CATEGORIE LIJNINFRASTRUCTUUR 1,57
14 Openbare wegen met verbindingsfunctie 1,57

Totaal 36,23 Totaal 36,23

Met dit RUP wordt 3291,4 m² KMO volgens het
gewestplan, omgezet naar ‘gemengd open
ruimte gebied’ ifv de planologische ruil voor
een samenhangend lokaal bedrijventerrein.
Deze oppervlakte is een benaderende opper-
vlakte op basis van gewestplanbestemmingen
en kadastrale gegevens.

Met dit RUP wordt eveneens 1,43 ha woonuit-
breidingsgebied volgens het gewestplan om-
gezet naar ‘gemengd open ruimte gebied’. De
gemeente wenst dit op een andere locatie te
kunnen inzetten, indien de behoefte daartoe
kan worden aangetoond in de toekomst.
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5.3 Planbaten/planschade/ com-
pensatie

Volgens art. 2.2.2 van de Codex Ruimtelijke
Ordening dd. 27 maart 2009, dient in een RUP
een register te worden opgenomen, al dan niet
grafisch, van de percelen waarop een be-
stemmingswijziging wordt doorgevoerd die
aanleiding kan geven tot een planschadever-
goeding, vermeld in art. 2.6.1, een planbaten-
heffing, vermeld in artikel 2.6.4, of een com-
pensatie, vermeld in boek 6, titel 2 of 3, van het
decreet van 27 maart 2009 betreffende het
grond- en pandenbeleid.

Het register planbaten/planschade/ compensa-
tie wordt grafisch voorgesteld op plan 4 van de
plannenbundel. Deze kaart is het register, zo-
als bedoeld in artikel 2.2.2. §1, eerste lid, 7° en
8° van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Orde-
ning, van de percelen waarop een bestem-
mingswijziging wordt doorgevoerd die aanlei-
ding kan geven tot een planschadevergoeding,
een planbatenheffing, een kapitaalschadecom-
pensatie of een gebruikerscompensatie.

De regeling over de planschade is te vinden
in artikel 2.6.1 en volgende van de Vlaamse
Codex Ruimtelijke Ordening.
De regeling over de planbatenheffing is te
vinden in artikel 2.6.4 en volgende van de
Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening.
De regeling over de kapitaalschadecom-
pensatie is te vinden in artikel 6.2.1. en vol-
gende van het decreet van 27 maart 2009
betreffende het grond- en pandenbeleid.

De regeling over de gebruikerscompensatie
is te vinden in het decreet van 27 maart
2009 houdende vaststelling van een kader
voor de gebruikerscompensatie bij be-
stemmingswijzigingen, overdrukken en erf-
dienstbaarheden tot openbaar nut.

De opname van percelen in dit register houdt
niet in dat sowieso een heffing zal worden op-
gelegd of dat een vergoeding kan worden ver-
kregen. Voor elk van de regelingen gelden
voorwaarden, uitzonderings- of vrijstellings-
gronden die per individueel geval beoordeeld
worden. Het register kan dus geen uitsluitsel
geven over de toepassing van die voorwaar-
den, uitzonderings- of vrijstellingsgronden.

Planbaten en planschade
Het deel van het plangebied dat wordt omgezet
van:

zone voor ambachtelijke bedrijvigheid (ca-
tegorie ‘bedrijvigheid’) naar zone voor ‘ge-
mengd open ruimte gebied’ (categorie ‘ove-
rig groen‘)
zone voor wonen (categorie ‘wonen’) naar
zone voor ‘gemeenschapsvoorzieningen en
openbaar nut’ (categorie ‘gemeenschaps-
en nutsvoorzieningen‘)
zone voor woonuitbreidingsgebied (catego-
rie wonen) naar gemengd open ruimte ge-
bied (categorie ‘overige groen’)

kan mogelijks aanleiding geven tot planschade.

Het deel van het plangebied dat wordt omgezet
van:

Zone voor gemeenschaspvoorzieningen
(categorie gemeenschaps- en nutsvoorzie-
ningen) naar woongebied (categorie wo-
nen);
Gebied voor kmo (categorie bedrijvigheid)
naar woongebied (categorie wonen);
Parkgebied (categorie overig groen) naar
woongebied met open karakter ;

kan mogelijks aanleiding geven tot planbaten.

Compensatie
De zone die wordt omgezet van agrarisch ge-
bied’ (categorie landbouw) naar open ruimte
park (categorie overige groen) kan mogelijks
aanleiding geven tot compensatievergoeding.
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6 Watertoets, onderzoek tot mer, RVR

6.1 Watertoets

Algemeen kader

Het decreet van 18 juli 2003 betreffende het
Integraal waterbeleid (Belgisch Staatsblad 14
november 2003) legt in hoofdstuk III, afdeling I,
bepaalde verplichtingen op, die de watertoets
worden genoemd.

Artikel 8 van dat decreet luidt:
"Art. 8. § 1. De overheid die over een vergun-
ning, een plan of programma moet beslissen,
draagt er zorg voor, door het weigeren van de
vergunning of door goedkeuring te weigeren
aan het plan of programma dan wel door het
opleggen van gepaste voorwaarden of aan-
passingen aan het plan of programma, dat
geen schadelijk effect ontstaat of zoveel moge-
lijk wordt beperkt en, indien dit niet mogelijk is,
dat het schadelijk effect wordt hersteld of, in de
gevallen van de vermindering van de infiltratie
van hemelwater of de vermindering van ruimte
voor het watersysteem, gecompenseerd.

Een schadelijk effect wordt gedefinieerd als:
"ieder betekenisvol nadelig effect op het milieu
dat voortvloeit uit een verandering van de toe-
stand van watersystemen of bestanddelen er-
van die wordt teweeggebracht door een men-
selijke activiteit; die effecten omvatten mede
effecten op de gezondheid van de mens en de
veiligheid van de vergunde of vergund geachte
woningen en bedrijfsgebouwen, gelegen buiten
overstromingsgebieden, op het duurzaam ge-
bruik van water door de mens, op de fauna, de
flora, de bodem, de lucht, het water, het kli-
maat, het landschap en het onroerend erfgoed,
alsmede de samenhang tussen een of meer
van deze elementen".

Op 20 juli 2006 keurde de Vlaamse Regering
het ontwerp van uitvoeringsbesluit over de wa-
tertoets definitief goed. Het besluit geeft de
lokale, provinciale en gewestelijke overheden,
die een vergunning moeten afleveren, richtlij-
nen voor de toepassing van de watertoets. Het
besluit, gepubliceerd in het Belgisch Staatsblad
van 31 oktober 2006 (Nr. 350 - pag 58326),
trad in werking op 1 november 2006. Op 9 no-

vember 2011 heeft de Vlaamse regering het
watertoetsbesluit gewijzigd. Een belangrijke
wijziging is dat de kaart van de overstromings-
gevoelige gebieden vervangen is door een
nieuwe kaart waar meer gebieden in zijn opge-
nomen. Vanaf 1 maart 2012 moet de water-
toets gebaseerd worden op deze kaart.

Toepassing op het plangebied

Oppervlaktewater
Het plangebied behoort tot het Leiebekken en
bevindt zich in het deelbekken van de Gaver-
beek. In het zuiden van het plangebied loopt
de Kasteelbeek (Oude Leiearm), een niet-
geklasseerde waterloop. Ten oosten loopt de
gekanaliseerde Leie, een bevaarbare water-
loop.

Overstromingskaarten
Binnen het RUP komen geen recent over-
stroomde gebieden (2006, 2010, 2011) voor. In
het westen van het plangebied, langsheen de
Kasteelbeek zijn enkele kleine gebiedjes aan-
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geduid als  ‘risicozones voor overstromingen
(MOG2006).

Overstromingsgevoeligheid (2011)
In het plangebied is een gebied langsheen de
Leie aangeduid als mogelijk of effectief over-
stromingsgevoelig gebied, evenals een smalle
strook langs de kasteelbeek die de zuidelijke
grens van het plangebied vormt. Ook een drie-
hoekig gebied, centraal in het plangebied is
mogelijk overstromingsgevoelig.
Een strook langs de Oude Leiearm in het wes-
ten van het plangebied is effectief overstro-
mingsgevoelig. .

Infiltratiegevoeligheid
De bodem van het studiegebied is voor een
groot deel infiltratiegevoelig. Dit houdt in dat
het zinvol is om infiltratievoorzieningen te in-
stalleren.

Beoordeling

Gebruik of maximale infiltratie hemelwater
Hemelwater moet in eerste instantie zoveel
mogelijk gebruikt worden. In tweede instantie
moet het maximaal kunnen infiltreren in de bo-
dem, hetzij door het gebruik van waterdoorla-
tende materialen, hetzij door afleiding van re-
genwater van verharde delen naar de onver-
harde delen.
Het RUP voorziet in een bevestiging van de
bestaande bebouwde ruimte en voorziet een
herinrichting van het openbaar domein en een
opwaardering van de openruimte langsheen
Leie en oude Leiearm. Dit zal slechts een zeer
beperkte invloed hebben op de bestaande wa-
terhuishouding. Bijkomende verhardingen
moeten maximaal beperkt worden tot wat
noodzakelijk is in functie van de toegankelijk-
heid en gebeuren bij voorkeur in waterdoorla-
tende materialen of het water wordt afgevoerd
naar de onverharde zones waar het in de
grond kan infiltreren. Dit streven wordt opge-
nomen in de stedenbouwkundige voorschriften
van het RUP.

Compenserende maatregelen voor verharde
en bebouwde delen
Binnen het overgrote deel van het plangebied
zal de verharde en bebouwde oppervlakte
nauwelijks toenemen waardoor de infiltratie
van hemelwater zou verminderen, gezien het
momenteel al bebouwd en verhard is. Uit-
gangspunt bij verdere ontwikkelingen is dat
een maximale infiltratie en hergebruik gebeurt

op de individuele percelen. Dit wordt gereali-
seerd door het toepassen van voorgaande
principes. Indien noodzakelijk zal water afge-
leid worden naar daartoe voorziene construc-
ties om het water te bufferen. Dit wordt opge-
nomen in de stedenbouwkundige voorschriften
van het RUP.

Besluit

Aangezien het plangebied van het RUP niet
gelegen is binnen een risicozone van de
overstromingsgebieden,
aangezien de bebouwbare zones van het
RUP niet gelegen zijn binnen een, volgens
de watertoets, overstromingsgevoelig ge-
bied,
aangezien het aandeel bijkomende bebou-
wing en verharding beperkt is,
aangezien door het RUP de bestaande na-
tuurwaarden verder beschermd en waar
mogelijk uitgebreid worden,
aangezien dit RUP slecht een beperkt aan-
tal nieuwe ontwikkelingen behelst,
aangezien er bij de voorschriften wordt op-
genomen dat het respecteren van de prin-
cipes inzake integraal waterbeheer één van
de beoordelingscriteria is, kan in alle rede-
lijkheid geoordeeld worden dat het schade-
lijk effect van dit RUP conform de bepalin-
gen inzake integraal waterbeheer beperkt
is.
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6.2 Onderzoek tot m.e.r.

In het kader van het RUP werd een onderzoek
tot mer uitgevoerd. De eindconclusie van het
onderzoek zal hieronder weergegeven worden:

Uit deze screening komen geïntegreerde mil-
derende maatregelen naar voor om mee te
nemen bij de verdere uitwerking van het RUP:
Essentiële maatregelen op te nemen in de
voorschriften of het grafisch plan van het RUP:

Beperken van verhardingen tot wat
noodzakelijk is, alsook maximaal werken
met waterdoorlatende materialen waar
mogelijk;
Uitbreiding wordt beperkt tot wat strikt
noodzakelijk is en is enkel mogelijk als
voldaan wordt aan de watertoets en de
gewestelijke verordening inzake hemel-
water.
Gebruik van streekeigen en standplaats-
gebonden groenelementen die bijdragen
tot het versterken van de typische be-
groeiing in de omgeving.
Bestaande waarde volle gebieden voor
ecologie, o.a. met een harde bestem-
ming volgens het gewestplan, bestem-
men als open ruimtegebied met als doel
de bestaande open ruimte te vrijwaren
en te versterken.
Een deel van het resterende woonuit-
breidingsgebied omzettten naar ge-
mengd open ruimtegebied als buffer
naar de Oude Leiearm.

Onderdelen van het VEN dienen een
VEN-waardige bestemming te behou-
den.
Er worden maatregelen opgelegd om de
visuele impact van het bedrijventerrein
op de omgeving te beperken of met an-
dere woorden de landschappelijke inte-
gratie van het bedrijventerrein te optima-
liseren.
Er worden randvoorwaarden ingeschre-
ven bij de mogelijke ontwikkeling van het
resterende woonuitbreidingsgebied in de
toekomst, dit omtrent de relatie met het
historische centrum, de Oude Leiearm,
en het omgaan met de historisch waar-
devolle site van de voormalige vlasfa-
briek, het bufferen van hemelwater en
het opvangen van de eigen parkeerbe-
hoeften.
De meest waardevolle gebouwen uit de
inventaris opnemen in het RUP en krij-
gen zo een extra bescherming opgelegd.

Essentiële maatregelen op te nemen in de toe-
lichtingsnota van het RUP:

Bij geplande grondwerken in het plange-
bied is voorafgaand overleg noodzakelijk
met de bevoegde archeologische dien-
sten zodat een archeologisch vooron-
derzoek kan voorzien worden.
Voorafgaand overleg met de betrokken
landbouwer(s), en een financiële ver-
goeding bij onteigening.

Eindconclusie van de dienst MER

De dienst MER oordeelde op 10 mei 2013
dat het plan geen aanleiding geeft tot aan-
zienlijke milieueffecten en dat de opmaak
van een planMER niet nodig is.
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7 Onteigeningsplan
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VERORDENEND DEEL

Het verordenend gedeelte van het RUP Den Aert bestaat uit:

Grafisch plan
Stedenbouwkundige voorschriften

De stedenbouwkundige voorschriften worden in onderstaande tabel weergegeven.
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Art. 0 ALGEMENE VOORSCHRIFTEN

0.1

0.2

0.3

Waterhuishouding en integraal waterbeheer
Afvalwater
De aanleg van een volledig gescheiden systeem voor de afvoer van hemel- en afvalwater is verplicht. Afvalwater
afkomstig van de bebouwde delen in het plangebied dient aangesloten te worden op het openbare rioleringsnet.
Hemelwater
Werken en handelingen, voorzieningen en inrichtingen die nodig zijn voor het beheersen van overstromingen of het
voorkomen van wateroverlast zijn toegelaten voor zover zij conform de principes van natuurtechnische milieubouw
gebeuren en passen binnen een integraal waterbeheer. Daarbij dient het waterbergend vermogen van het gebied
zoveel mogelijk behouden te worden.
Regenwater moet in eerste instantie maximaal opgevangen en hergebruikt worden. In tweede instantie moet het
kunnen infiltreren in de ondergrond, hetzij door het gebruik van waterdoorlatende materialen, hetzij door afleiding
van regenwater van verharde delen naar de onverharde delen, hetzij door afleiding naar daartoe voorziene con-
structies om het water te bufferen gekoppeld aan vertraagde afvoer. Het buffervolume dient in verhouding te staan
tot het infiltratiedebiet en de verharde oppervlakte.
In alle zones is het naast de hoofdbestemming daarom toegelaten waterpartijen en afwateringsgrachten te voorzien
ten behoeve van de waterhuishouding in het gebied. Deze waterpartijen en afwateringsgrachten kunnen collectief
georganiseerd worden.

Nutsleidingen en -gebouwtjes
Voor zover ze de realisatie van de algemene en specifieke bestemming en het functioneren van het gebied
niet in het gedrang brengen, is het herstel, de (her)aanleg of verplaatsing van bestaande en nieuwe
nutsleidingen en bijhorende gebouwtjes toegestaan.

Gebouwen voor gemeenschapsvoorzieningen
In alle voor bebouwing in aanmerking komende bestemmingszones in dit plan mogen gebouwen voor gemeen-
schapsvoorzieningen (postkantoor, kinderopvang, lokalen voor verenigingen,…) opgericht worden voor zover ze
voldoen aan de bouwvoorschriften van de betreffende zone en mits deze in hun exploitatie geen hinder betekenen
voor het normale functioneren van de betreffende bestemmingszone.



VERORDENEND DEEL

Pagina 54 van 92

VERORDENEND DEEL TOELICHTING

0.4

0.5

0.6

0.7

Overgangsbepaling gebouwen
Alle bestaande (hoofdzakelijk) vergund (geachte) gebouwen kunnen gerenoveerd en/of verbouwd worden. Bij her-
bouw of uitbreiding van het volume dienen de voorschriften van onderhavig RUP te worden opgevolgd. De inplan-
ting en de bouwdiepte van de bestaande hoofdzakelijk vergunde gebouwen kan behouden blijven bij verbouwing,
uitbreiding, indien hierdoor de plaatselijke aanleg niet in het gedrang komt.

Overgangsbepaling functies
Bestaande en vergunde functie kunnen behouden blijven. Wanneer deze verdwijnen bij aanvaag tot een steden-
bouwkundige vergunning voor functiewijziging, dient de bestemming van het perceel volgens onderhavig RUP te
worden gerespecteerd.

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

Duurzaamheid
Bij het bouwen, inrichten en het beheer moet een zo hoog mogelijk niveau van duurzaamheid worden nagestreefd,
zowel m.b.t. de ruimte inname, de energiehuishouding, de waterhuishouding, de afvalstromen als m.b.t. het materi-
aalgebruik. De vergunningverlenende overheid bepaalt bij elke aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning of
hieraan wordt voldaan.

Zuinig ruimtegebruik:
Het bouwen van nieuwe gebouwen op een compacte manier;
Een gezonde mix van woonvarianten nastreven;
Het vermijden van onbenutte restruimten;
Het verweven van meerdere functies binnen een zelfde gebied (o.m. voor parkeervoorzieningen);

Energie-aspecten:
Het oriënteren en concipiëren van het openbaar domein en van leefruimtes binnen woningen, kantoorruim-
ten en publieke voorzieningen met oog voor een optimale energetisch bewuste inplanting en oriëntatie van
de gebouwen en/of delen ervan, om op passieve wijze en eventueel actieve wijze maximaal gebruik te kun-
nen maken van het zonlicht;



VERORDENEND DEEL

Pagina 55 van 92

VERORDENEND DEEL TOELICHTING

Materiaalgebruik en bodemverzet
Het ter plekke houden, gebruiken of herbruiken van materie of materialen.
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Art. 1 GEMENGD WOONGEBIED
‘CATEGORIE 1: ‘WONEN’

1.1 Bestemming
Deze zone heeft een kernfunctie waarbij de nadruk op wonen ligt.
Naast wonen kunnen volgende functies voorzien worden als hoofdbestemming per perceel:

Kantoren
Diensten
Horeca
Kleinschalige detailhandel
Functies van openbaar nut en gemeenschapsvoorzieningen

Onder kleinschalige detailhandel wordt verstaan handel die
de schaal van de buurt niet overschrijdt (morfologie, per-
ceelsgrootte, e.d.) In nevenbestemming mag de handel
slechts max. 40% van de vloeroppervlakte innemen en is de
bezettingsgraad bepaald in punt 1.3. Hieronder wordt de
oppervlakte bijkomend beperkt.

Eén garage of autostandplaats en 2 fietsparkeerplaatsen per woongelegenheid bij nieuwbouw, herbouw of
grondige renovatie is verplicht op eigen terrein, binnen wandelafstand van de woning. De nodige parkeer-
plaatsen in functie van andere functies dan wonen, dienen voorzien te worden op het perceel.

Bestaande vergunde bedrijvigheid (KMO, ambachtelijke bedrijvigheid, productie,..) kan blijven bestaan en
verder evolueren als hoofdfuncties zolang er geen hinder voor de omwonenden is en de draagkracht van de
omgeving niet overschreven wordt. Nieuwe bedrijvigheid kan zich niet vestigen.

Ter hoogte van de indicatieve aanduiding ‘ontsluitingsweg’ dient de ontsluiting van het achterliggende ge-
bied georganiseerd te worden.

Op wandelafstand wordt beschouwd binnen een straal van
200m. De gemeente kan een tegenprestatie eisen bij niet
realiseren. Deze tegenprestaties dienen vastgelegd te wor-
den in een gemeentelijke verordening en/of reglement.

1.2 Bebouwing
Bij gekoppelde bebouwing zijn de vormgeving, de dakhelling en het aantal bouwlagen van de eerst gebouw-
de woning richtinggevend voor de tweede woning. De gevelmaterialen dienen harmonisch te zijn. Bij het
bouwen op een perceel met een bestaande gevel op één of beide kavelgrenzen moet de nieuwe bebouwing
tegen deze gevels worden aangesloten en dient de voorbouwlijn over 2,00m gevolgd worden.
Niet afgewerkte muurdelen waartegen gebouwd wordt, dienen afgewerkt te worden in duurzame materialen
en één geheel vormen met een van beide woningen, minimaal tot de hoogte van de kroonlijst. Boven de
kroonlijst kunnen de niet afgewerkte muurdelen in plaatmaterialen (vb gevelleien) afgewerkt worden. De
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Art. 1 GEMENGD WOONGEBIED
‘CATEGORIE 1: ‘WONEN’

laatst bouwende zorgt bij koppeling voor de paramentafwerking van de niet afgewerkte zijgeveldelen.

1.3 Terreinbezetting
De maximale terreinbezetting is het totaal van het hoofdgebouw en de bijgebouwen.

Open bebouwing: max. 250m²
Halfopen bebouwing: max. 200m²
Gesloten bebouwing: max. 180m²

Deze maximale terreinbezettingen gelden mits het respecteren van de inplantingsvoorschriften en de daaruit
voorvloeiende bouwvrije stroken.

1.4 Inplanting hoofdgebouw
Afstand ten opzichte van de rooilijn: min 0m - max. 10m, tenzij anders aangegeven op het grafische plan
door middel van een uiterste voorbouwlijn. In dat geval dient minstens de uiterste voorbouwlijn geres-
pecteerd en bedraagt de afstand maximaal 15m.
Bij koppelen is het gebouw waartegen aangebouwd wordt bepalend.
Binnen de deelzones aangeduid met een stippellijn in overdruk geldt volgende afstand tov. van de rooi-
lijn: min. 10m en max 15 m.
Afstand tot de zijkavelgrenzen:

Bij koppeling: 0m
Bij niet koppelen: min. 3m

Afstand tot de achterkavelgrens: min. 5m
Bij hoekpercelen is geen achterperceelsgrens gedefinieerd. 1/8 van het hoekperceel, palend aan beide
zijperceelsgrenzen dient onbebouwd te blijven.

1.5 Bouwdiepte
Bij open bebouwing: gelijkvloers max. 20m, op verdiep max. 15m
Bij halfopen en gesloten bebouwing: op gelijkvloers max. 18m, op verdiep max. 15m

Deze bouwdieptes gelden mits het respecteren van de inplantingsvoorschriften en de daaruit voortvloeiende
bouwvrije stroken.

De bouwdiepte wordt gemeten vanaf de voorgevel en mits
de bouwvrije afstanden gerespecteerd worden.
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Art. 1 GEMENGD WOONGEBIED
‘CATEGORIE 1: ‘WONEN’

1.6 Bouwhoogte
Maximaal 2 bouwlagen plus een onderdakse bouwlaag bij hellende daken zijn toegestaan.

Per bouwlaag wordt een max. hoogte van 3,5m gerekend,
met uitzondering van de woningen langs de Leiestraat waar
de bouwlagen 3m bedragen gezien de beperkte breedte van
deze weg. Bij bestaande woningen met een hogere kroonlijst
dan 7m, kan de bestaande kroonlijsthoogte behouden wor-
den.

1.7 Dakvorm
De dakvorm is vrij. Bij hellende daken geldt een minimale helling van 25%.

1.8 Uitbouwen
Bij woningen op de rooilijn zijn op verdiep uitbouwen aan de voorgevel toegestaan met een max. breedte
van 0,5m, waarbij de breedte gelijk aan de voetpadbreedte verminderd met 0,75m niet overschreden wordt.
Uitbouwen mogen de max. 2/3 gevelbreedte niet overschrijden en dienen min. 0,60m van de gemeenschap-
pelijke zijgevel te blijven bij koppeling.

1.9 Niet-bebouwde delen
De niet bebouwde delen dienen ingericht te worden als tuin. Kleinschalige constructies als tuinhuisjes, voliè-
res, pergola’s, vijvers, terrassen, etc., eigen aan een tuin zijn hierbij toegestaan.

De niet bebouwde ruimte kan maximaal 50% verhard worden in functie van opritten, terrassen en voetpa-
den. De verharding dient hierbij uitgevoerd te worden in waterdoorlatende materialen of indien niet-
doorlaatbare materialen gebruikt worden dient het water afgevoerd te worden naar de aanpalende niet-
verharde delen voor infiltratie.

Bij andere functies dan wonen kan de niet-bebouwde ruimte 100% verhard worden. De verharding dient
uitgevoerd te worden in waterdoorlatende materialen tenzij dit milieutechnisch niet mogelijk is.
De niet verharde delen dienen beplant te worden en ingericht als groene ruimte.
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Art. 1 GEMENGD WOONGEBIED
‘CATEGORIE 1: ‘WONEN’

Binnen onderhavige zone zijn afsluitingen toegestaan met een max. hoogte van 2.00m. Afsluitingen mogen
bestaan uit: draadafsluitingen al dan niet met een betonnen onderplaat, metselwerk, hekwerk, levende ha-
gen en hout. Betonnen afsluitingen zijn uitgesloten.

1.10 Bijgebouwen
Losstaande constructies of bijgebouwen, fysisch niet aangebouwd aan de hoofdbebouwing, zoals een gara-
ge, carport, berging en tuinhuisje kunnen binnen onderhavige zone voorzien worden, mits aan volgende
voorwaarden is voldaan:

De totale grondoppervlakte van deze bijgebouwen mag niet meer bedragen dan 40 m², uitgezonderd
voor percelen waar meergezinswoningen gerealiseerd zijn of worden, waarbij bijgebouwen in functie van
garages de totale oppervlakte mogen overschrijden zodoende 1 garage per wooneenheid te realiseren
op eigen terrein.
De inplanting op 0,00 meter bij koppeling met een gelijkaardige constructie of minimum 1,00 meter van
de perceelsgrens.
Bij koppeling op de perceelsgrens met een gelijkaardige constructie op het aanpalend perceel dient een
harmonieuze koppeling / aaneenschakeling te gebeuren met een gelijkaardige constructie.
De gebruikte materialen dienen zowel eigentijds, duurzaam als esthetisch verantwoord te zijn.
De kroonlijsthoogte mag niet meer bedragen dan 2.50 meter, terwijl de nokhoogte maximaal 4,00 meter
mag bedragen, dakhelling max. 45°. Bij platte daken kan de nokhoogte opgetrokken worden tot 3.0m.

Er wordt hierbij verwezen naar de stedenbouwkundige verorde-
ning inzake wonen.
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Art. 2 ZONE VOOR TUIN
‘CATEGORIE 1: ‘WONEN’

2.1 Bestemming
Deze zone is bestemd voor tuinen gekoppeld aan de voorliggende woningen.

Niet-bebouwde ruimte

Alle werken, handelingen en wijzigingen die nodig of nuttig zijn voor de aanleg, het beheer en de inrichting
van de toegelaten activiteiten zijn toegestaan.

2.2 Verhardingen en niet-overdekte constructies
Verhardingen in functie van terrassen en paden zijn toegestaan. De verharding dient hierbij uitgevoerd te
worden in waterdoorlatende materialen of indien niet-doorlaatbare materialen gebruikt worden, dient het
water afgevoerd te worden naar de aanpalende niet-verharde delen voor infiltratie.

2.3 Afsluitingen
Binnen onderhavige zone zijn afsluitingen toegestaan met een max. hoogte van 2.00m. Afsluitingen mogen
bestaan uit: draadafsluitingen al dan niet met een betonnen onderplaat, metselwerk, hekwerk, levende ha-
gen en hout. Betonnen afsluitingen zijn uitgesloten.
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Art. 3 WOONGEBIED
‘CATEGORIE 1: ‘WONEN’

3.1 Bestemming
Deze zone heeft als hoofdfunctie wonen.
Bij het wonen kunnen volgende functies voorzien worden als nevenbestemming:

Kantoren zonder loketfunctie
Diensten
Kleinschalige detailhandel

Onder kleinschalige detailhandel wordt verstaan handel die
de schaal van de buurt niet overschrijd (morfologie, per-
ceelsgrootte, e.d.) In nevenbestemming mag de handel
slechts max. 40% van de vloeroppervlakte innemen en is de
bezettingsgraad bepaald in punt 2.3. Hieronder wordt de
oppervlakte bijkomend beperkt.

Eén garage of autostandplaats en 2 fietsparkeerplaatsen per woongelegenheid is verplicht op eigen terrein.
De nodige parkeerplaatsen in functie van andere functies dan wonen, dienen voorzien te worden op het
perceel.

Bestaande vergunde bedrijvigheid (KMO, ambachtelijke bedrijvigheid, productie,..) kan blijven bestaan zo-
lang er geen hinder voor de omwonenden is en de draagkracht van de omgeving niet overschreven wordt.
Uitbreiding wordt uitgesloten. Nieuwe bedrijvigheid kan zich niet vestigen.

3.2 Bebouwing
Bij gekoppelde bebouwing zijn de vormgeving, de dakhelling en het aantal bouwlagen van de eerst gebouw-
de woning richtinggevend voor de tweede woning. De gevelmaterialen dienen harmonisch te zijn. Bij het
bouwen op een perceel met een bestaande gevel op één of beide kavelgrenzen moet de nieuwe bebouwing
tegen deze gevels worden aangesloten en dient de voorbouwlijn over 2,00m gevolgd te worden.

Niet afgewerkte muurdelen waartegen gebouwd wordt, dienen afgewerkt te worden in duurzame materialen
en één geheel vormen met een van beide woningen, minimaal tot de hoogte van de kroonlijst. Boven de
kroonlijst kunnen de niet afgewerkte muurdelen in plaatmaterialen (vb gevelleien) afgewerkt worden. De
laatst bouwende zorgt bij koppeling voor de paramentafwerking van de niet afgewerkte zijgeveldelen.

3.3 Terreinbezetting
De maximale terreinbezetting is het totaal van het hoofdgebouw en de bijgebouwen.
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Art. 3 WOONGEBIED
‘CATEGORIE 1: ‘WONEN’

Open bebouwing: max. 250m²
Halfopen bebouwing: max. 200m²
Gesloten bebouwing: max. 180m²

Deze maximale terreinbezettingen gelden mits het respecteren van de inplantingsvoorschriften en de daaruit
voortvloeiende bouwvrije stroken.

3.4 Inplanting hoofdgebouw
Afstand ten opzichte van de rooilijn: min 0m - max 10m, tenzij anders aangegeven op het grafische plan
door middel van een uiterste voorbouwlijn. In dat geval dient minstens de uiterste voorbouwlijn geres-
pecteerd en bedraagt de afstand maximaal 15m.
Bij koppelen is het gebouw waartegen aangebouwd wordt bepalend.
Afstand tot de zijkavelgrenzen:

Bij koppeling: 0m
Bij niet koppelen: min. 4m

Afstand tot de achterkavelgrens: min. 5m
Bij hoekpercelen is geen achterperceelsgrens gedefinieerd. 1/8 van het hoekperceel, palend aan beide
zijperceelsgrenzen dient onbebouwd te blijven.

3.5 Bouwdiepte
Bij open bebouwing: gelijkvloers max. 20m, op verdiep max. 15m
Bij halfopen en gesloten bebouwing: op gelijkvloers max. 15m, op verdiep max. 12m

Deze bouwdieptes gelden mits het respecteren van de inplantingsvoorschriften en de daaruit voorvloeiende
bouwvrije stroken.

De bouwdiepte wordt gemeten vanaf de voorgevel en mits
de bouwvrije afstanden gerespecteerd worden.

3.6 Bouwhoogte
Maximaal 2 bouwlagen plus een onderdakse bouwlaag bij hellende daken zijn toegestaan.

Per bouwlaag wordt een max. hoogte van 3,5m gerekend.

3.7 Dakvorm
De dakvorm is vrij. Bij hellende daken geldt een minimale helling van 25%.
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3.8 Uitbouwen
Bij woningen op de rooilijn zijn op verdiep uitbouwen aan de voorgevel toegestaan met een max. breedte
van 0,5m, waarbij de breedte gelijk aan de voetpadbreedte verminderd met 0,75m, niet overschreden wordt.
Uitbouwen mogen de max. 2/3 gevelbreedte niet overschrijden en dienen min. 0,60m van de gemeenschap-
pelijke zijgevel te blijven bij koppeling.

3.9 Niet-bebouwde delen
De niet bebouwde delen dienen ingericht te worden als tuin. Kleinschalige constructies als tuinhuisjes, voliè-
res, pergola’s, vijvers, terrassen, etc., eigen aan een tuin zijn hierbij toegestaan.

De niet bebouwde ruimte kan voor maximaal 200m² verhard worden in functie van opritten, terrassen en
voetpaden. De verharding dient hierbij uitgevoerd te worden aan waterdoorlatende materialen of indien niet-
doorlaatbare materialen gebruikt worden dient het water afgevoerd te worden naar de aanpalende niet-
verharde delen voor infiltratie.

De niet verharde delen dienen beplant te worden en ingericht als groene ruimte.

Binnen onderhavige zone zijn afsluitingen toegestaan met een max. hoogte van 2.00m. Afsluitingen mogen
bestaan uit: draadafsluitingen al dan niet met een betonnen onderplaat, metselwerk, hekwerk, levende ha-
gen en hout. Betonnen afsluitingen zijn uitgesloten.

Fiets- en voetgangersdoorsteek
Ter hoogte van de indicatieve overdruk ‘fiets- en voetgangersdoorsteek’ dient de bestaande fiets- en voet-
gangersdoorsteek behouden te worden. De exacte ligging kan afwijken van de indicatieve weergave, met
een marge van 3m.

3.10 Bijgebouwen
Losstaande constructies of bijgebouwen, fysisch niet aangebouwd aan de hoofdbebouwing, zoals een gara-
ge, carport, berging en tuinhuisje kunnen binnen onderhavige zone voorzien worden, mits aan volgende
voorwaarden is voldaan:
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De totale grondoppervlakte van deze bijgebouwen mag niet meer bedragen dan 40 m².
De inplanting op 0,00 meter bij koppeling met een gelijkaardige constructie of minimum 1,00 meter van
de perceelsgrens.
Bij koppeling op de perceelsgrens met een gelijkaardige constructie op het aanpalend perceel dient een
harmonieuze koppeling / aaneenschakeling te gebeuren met een gelijkaardige constructie.
De gebruikte materialen dienen zowel eigentijds, duurzaam als esthetisch verantwoord te zijn.
De kroonlijsthoogte mag niet meer bedragen dan 2.50 meter, terwijl de nokhoogte maximaal 4,00 meter
mag bedragen, dakhelling max. 45°. Bij platte daken kan de nokhoogte opgetrokken worden tot 3.0m.
Carports:
Het plaatsen van carports naast de woning wordt toegelaten onder volgende beperkende voorwaarden:

Een carport is een constructie die minstens langs twee zijden een open structuur vertoont.
De materiaalkeuze dient in harmonie te zijn met het hoofdgebouw
Een carportconstructie wordt slechts toegelaten voor zover ruimtelijk verantwoord
Plaatsing tot op 1m van de perceelsgrens is toegestaan (in geval van open constructie aan deze zij-
de) of op de perceelsgrens, als er een volledig gesloten, draagkrachtige afsluiting wordt voorzien en
mits koppeling.
bouwlijn van de carport dient te starten op min 1,5 meter achter de bouwlijn van de woning
maximum oppervlakte: 21m²
maximum hoogte: 3m
enkele mogelijk langs 1 zijde van de woning
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4.1 Bestemming
Deze zone heeft als hoofdfunctie wonen onder vorm van open bebouwing.
Bij het wonen kunnen volgende functies voorzien worden als nevenbestemming:

Kantoren zonder loketfunctie
Diensten
Vrije beroepen

Eén garage of autostandplaats en 2 fietsparkeerplaatsen per woongelegenheid is verplicht op eigen terrein.
De nevenbestemming mag maximaal 1/3de van de vloeroppervlakte binnen de bebouwde zone innemen.

Bebouwde zone: hoofd en bijgebouw

4.2 Bebouwing
De perceelsbreedte per kavel dient minstens 20 m te bedragen, voor de eerste 50m gemeten vanaf de rooi-
lijn.

4.3 Terreinbezetting
De maximale terreinbezetting is het totaal van het hoofdgebouw en de bijgebouwen en bedraagt max.400 m² Eerste perceel kent hoge bezetting van ongeveer 400 m²

4.4 Inplanting hoofdgebouw
Afstand ten opzichte van de rooilijn: min 10m.
Afstand tot de zijkavelgrenzen: min 5m
Achterste bouwlijn op max. 50m gemeten vanuit de rooilijn

4.5 Bouwhoogte
Maximaal 2 bouwlagen plus een onderdakse bouwlaag bij hellende daken zijn toegestaan.

Per bouwlaag wordt een max. hoogte van 3,5m gerekend.

4.6 Dakvorm
De dakvorm is vrij.
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4.7 Niet-bebouwde delen
De niet bebouwde delen dienen ingericht te worden als tuin. Kleinschalige constructies als tuinhuisjes, voliè-
res, pergola’s, vijvers, terrassen, etc., eigen aan een tuin zijn hierbij toegestaan.

De niet bebouwde ruimte kan voor maximaal 200m² verhard worden in functie van opritten, terrassen en
voetpaden. De verharding dient hierbij uitgevoerd te worden aan waterdoorlatende materialen of indien niet-
doorlaatbare materialen gebruikt worden dient het water afgevoerd te worden naar de aanpalende niet-
verharde delen voor infiltratie.
De niet verharde delen dienen beplant te worden en ingericht als groene ruimte.

Binnen onderhavige zone zijn afsluitingen toegestaan met een max. hoogte van 2.00m. Afsluitingen mogen
bestaan uit: draadafsluitingen al dan niet met een betonnen onderplaat, hekwerk, levende hagen. Betonnen
afsluitingen, metselwerk en houten panelen zijn uitgesloten.

4.8 Bijgebouwen
Losstaande constructies of bijgebouwen, fysisch niet aangebouwd aan de hoofdbebouwing, zoals een gara-
ge, carport, berging en tuinhuisje kunnen binnen onderhavige zone voorzien worden, mits aan volgende
voorwaarden is voldaan:

De totale grondoppervlakte van deze bijgebouwen mag niet meer bedragen dan 40 m².
Bijgebouwen dienen ingeplant te worden in de achtertuinstrook, meer bepaald de tuinstrook tussen de
plangrens en de achterste bouwlijn.
De inplanting op 0,00 meter bij koppeling of minimum 1,00 meter van de perceelsgrens.
Bij koppeling op de perceelsgrens met een gelijkaardige constructie op het aanpalend perceel dient een
harmonieuze koppeling / aaneenschakeling te gebeuren met een gelijkaardige constructie.
De gebruikte materialen dienen zowel eigentijds, duurzaam als esthetisch verantwoord te zijn.
De kroonlijsthoogte mag niet meer bedragen dan 2.50 meter, terwijl de nokhoogte maximaal 4,00 meter
mag bedragen, dakhelling max. 45°. Bij platte daken kan de nokhoogte opgetrokken worden tot 3.0m.
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5.1 Bestemming
Deze zone is bestemd voor wonen en alle functies (didactische – educatieve - recreatieve functies en horeca
met eventuele hotelaccommodatie, met uitsluiting van dancings) die het wonen en de ontwikkeling van het
centrumgebied niet hinderen.

Eén garage of autostandplaats en 2 fietsparkeerplaatsen per woongelegenheid is verplicht op eigen terrein.
De nodige parkeerplaatsen in functie van andere functies dan wonen, dienen voorzien te worden op het
perceel.

5.2 Bebouwing
Binnen de zone is enkel open bebouwing toegelaten.
Er kan binnen onderhavige zone telkens slechts één woongelegenheid voorzien worden.

De bestaande hoevegebouwen staan op de lijst van M&L om
mogelijks te beschermen.

5.3 Terreinbezetting
De maximale terreinbezetting is het totaal van het hoofdgebouw en de bijgebouwen en bedraagt max 40%
van de perceelsoppervlakte.

5.4 Inplanting gebouwen
De inplanting van de gebouwen is vrij, met dien verstande dat de inplanting op een ruimtelijk verantwoorde
manier gebeurt, die bovendien het straatbeeld ondersteunt en versterkt en voor zover als gevolg van de
inplanting op aanpalende percelen met een woonfunctie, geen buitensporige hinder ontstaat.

5.5 Bouwhoogte
Maximaal 2 bouwlagen plus een onderdakse bouwlaag bij hellende of ronde daken zijn toegestaan.

Per bouwlaag wordt een max. hoogte van 3,5m gerekend.

5.6 Dakvorm
De dakvorm is vrij.
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5.7 Niet-bebouwde delen
De niet bebouwde delen dienen ingericht te worden als tuin. Kleinschalige constructies als tuinhuisjes, voliè-
res, pergola’s, vijvers, terrassen, etc., eigen aan een tuin zijn hierbij toegestaan.

De niet bebouwde ruimte kan maximaal 30% verhard worden in functie van opritten, terrassen en voetpa-
den. De verharding dient hierbij uitgevoerd te worden aan waterdoorlatende materialen of indien niet-
doorlaatbare materialen gebruikt worden dient het water afgevoerd te worden naar de aanpalende niet-
verharde delen voor infiltratie.
De niet verharde delen dienen beplant te worden en ingericht als groene ruimte.

Binnen onderhavige zone zijn afsluitingen toegestaan met een max. hoogte van 2.00m. Afsluitingen mogen
bestaan uit: draadafsluitingen al dan niet met een betonnen onderplaat, metselwerk, hekwerk, levende ha-
gen en hout. Betonnen afsluitingen zijn uitgesloten.

5.8 Bijgebouwen
Losstaande constructies of bijgebouwen, fysisch niet aangebouwd aan de hoofdbebouwing, zoals een gara-
ge, carport, berging en tuinhuisje kunnen binnen onderhavige zone voorzien worden, mits aan volgende
voorwaarden is voldaan:

De totale grondoppervlakte van deze bijgebouwen mag niet meer bedragen dan 40 m².
De gebruikte materialen dienen zowel eigentijds, duurzaam als esthetisch verantwoord te zijn.
Bij de beoordeling van de stedenbouwkundige vergunning dient nagegaan of de inplanting van de bijge-
bouwen op een ruimtelijk verantwoorde manier gebeurt.
De kroonlijsthoogte mag niet meer bedragen dan 2,50 meter, terwijl de nokhoogte maximaal 4,00 meter
mag bedragen, dakhelling max. 45°. Bij platte daken kan de nokhoogte opgetrokken worden tot 3,0m.
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6.1 Bestemming
Deze zone is bestemd voor wonen in een groen kader.
Bij het wonen kunnen volgende functies voorzien worden als nevenbestemming:

Kantoren zonder loketfunctie
Diensten
Vrije beroepen

6.2 Bebouwing
Binnen de zone is enkel open bebouwing toegelaten. Binnen deze zone is de bestaande waardevolle be-
bouwing te behouden (zie Art. 14.1). Bij nieuwbouw moeten de gebouwen qua typologie, voorkomen, afme-
tingen en materiaalgebruik het straatbeeld op een positieve wijze ondersteunen en versterken en dienen zij
zich in de omgeving te integreren. Er kan binnen onderhavige zone slechts één woongelegenheid voorzien
worden.

6.3 Terreinbezetting
De bestaande bebouwing mag met max 25% ten opzichte van de bestaande grondoppervlakte van bebou-
wing binnen onderhavige zone, worden uitgebreid.

Bij de berekening van het bijkomend grondoppervlak wordt
uitgegaan van de bestaande grondoppervlakte op het ogen-
blik van de opname van de bestaande toestand bij de op-
maak van onderhavig RUP

6.4 Inplanting gebouwen
De inplanting van de gebouwen is vrij, met dien verstande dat de inplanting op een ruimtelijk verantwoorde
manier gebeurt, die bovendien het straatbeeld ondersteunt en versterkt en voor zover als gevolg van de
inplanting op aanpalende percelen met een woonfunctie, geen buitensporige hinder ontstaat.

Buitensporige hinder:
Overmatige schaduwslag
Schending van de privacy
Geluid-, geur- of stofhinder waardoor de leefbaarheid
van de woonomgeving drastisch naar beneden gaat.

6.5 Bouwhoogte
Maximaal 2 bouwlagen plus een onderdakse bouwlaag bij hellende of ronde daken zijn toegestaan. Per bouwlaag wordt een max. hoogte van 3,5m gerekend.

6.6 Dakvorm
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De dakvorm is vrij.

6.7 Niet-bebouwde delen
De niet bebouwde delen dienen maximaal als waardevol groen geheel binnen het straatbeeld van de Rijks-
weg behouden te blijven. Kleinschalige constructies als tuinhuisjes, volières, pergola’s, vijvers, terrassen,
etc., eigen aan een tuin zijn hierbij toegestaan. Daarbij dienen de bestaande waardevolle bomen, groen- en
andere structuren behouden te worden.

De niet bebouwde ruimte kan maximaal 10% verhard worden in functie van opritten, terrassen en voetpa-
den. De verharding dient hierbij uitgevoerd te worden aan waterdoorlatende materialen of indien niet-
doorlaatbare materialen gebruikt worden dient het water afgevoerd te worden naar de aanpalende niet-
verharde delen voor infiltratie.

Binnen onderhavige zone zijn afsluitingen toegestaan met een max. hoogte van 2.00m. Afsluitingen mogen
bestaan uit: draadafsluitingen al dan niet met een betonnen onderplaat, metselwerk, hekwerk, levende ha-
gen en hout. Betonnen afsluitingen zijn uitgesloten.
De bestaande tuinmuur, in overdruk aangeduid op het grafisch plan, dient maximaal behouden te blijven.

6.8 Bijgebouwen
Losstaande constructies of bijgebouwen, fysisch niet aangebouwd aan de hoofdbebouwing, zoals een gara-
ge, carport, berging en tuinhuisje kunnen binnen onderhavige zone voorzien worden, mits aan volgende
voorwaarden is voldaan:

De totale grondoppervlakte van deze bijgebouwen mag niet meer bedragen dan 40 m².
De gebruikte materialen dienen zowel eigentijds, duurzaam als esthetisch verantwoord te zijn.
Bij de beoordeling van de stedenbouwkundige vergunning dient nagegaan of de inplanting van de bijge-
bouwen op een ruimtelijk verantwoorde manier gebeurt.
De kroonlijsthoogte mag niet meer bedragen dan 2,50 meter, terwijl de nokhoogte maximaal 4,00 meter
mag bedragen, dakhelling max. 45°. Bij platte daken kan de nokhoogte opgetrokken worden tot 3,0m.
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7.1 Bestemming Binnen de contouren van deze zone blijven de bestemmin-
gen en bijhorende voorschriften van het gewestplan behou-
den

Deze zone kan pas ontwikkeld worden als woongebied als
de woonbehoeftestudie aantoont dat dit noodzakelijk is. Tot
het zover is, blijven de bestemming en de voorschriften van
het gewestplan van toepassing, conform artikel 7.4.5 van de
codex RO: ‘De voorschriften van de ruimtelijke uitvoerings-
plannen vervangen, voor het grondgebied waarop ze betrek-
king hebben, de voorschriften van de plannen van aanleg,
tenzij het ruimtelijk uitvoeringsplan het uitdrukkelijk anders
bepaalt.’.

Er wordt voor geopteerd deze zone op te nemen binnen het
plangebied, aangezien ze een ruimtelijk geheel vormt met de
rest van het plangebied.

7.2 Kwalitatieve inpassing
Binnen de zone dient een ruimtelijk kwalitatief geheel ontwikkeld te worden binnen een samenhangend totaalcon-
cept met een sterke en herkenbare identiteit, waarbij aan de modaliteiten van art. 15.2 wordt voldaan.

7.3 Archeologisch vooronderzoek
Voorafgaand aan de ontwikkelingen in het gebied, kan met het oog op het identificeren van de potentieel
waardevolle zones, een archeologisch detectieonderzoek uitgevoerd worden. Indien het vooronderzoek
geen archeologische sporen oplevert, worden de percelen onmiddellijk vrijgegeven. Bij aanwezigheid van
archeologische sporen kunnen op de zones die als archeologisch waardevol worden weerhouden,
bijkomende archeologische opgravingen worden uitgevoerd.
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8.1 Bestemming
Deze zone is bestemd voor wonen en woonondersteunende voorzieningen, meer bepaald onder de vorm
van een woonproject binnen een globaal concept.
Bij het wonen kunnen volgende functies voorzien worden als nevenbestemming:

Kantoren zonder loketfunctie
Diensten
Vrije beroepen
Horeca op schaal van het project, waarbij het te verwachten aantal bezoekers de verkeersleefbaarheid
niet mag overschrijden.

Deze zone valt onder de toepassing van het beleidskader
‘reconversie’ van het PRS-WV.
Het betreft de site van de oude vlasroterij.

Gezien de ligging van de site aan het dorpscentrum en de
oude Leiemeander en de recreatieve uitbouw langs deze
meander, aansluitend op het stadsrandbos aan de overzijde
van de meander, kan deze horecazaak wel een projectover-
schrijdende aantrekkingskracht hebben.

8.2 Kwalitatieve inpassing
Binnen de zone dient een ruimtelijk kwalitatief geheel ontwikkeld te worden binnen een samenhangend totaalcon-
cept met een sterke en herkenbare identiteit, waarbij aan de modaliteiten van art. 15.2 wordt voldaan.
Alle werken, handelingen en wijzigingen die nodig of nuttig zijn voor de toegelaten activiteiten en om de waardevol-
le delen te behouden voor verval, zijn toegestaan voor zover ze wat schaal en ruimtelijke impact betreft verenigbaar
zijn met de omgeving en passen binnen onderstaande bebouwingsvoorschriften.

Er kunnen aanpassingen aan de bestaande gebouwen als-
ook nieuwe gebouwen of delen van gebouwen opgericht
worden in functie van een nieuw gebruik onder de voor-
waarde dat zij zich inpassen binnen het historisch waardevol
geheel waarbij de meest waardevolle elementen niet blijvend
mogen beschadigd worden.

8.3 Bebouwingswijze
Bebouwingstypologie: de bestaande configuratie en morfologie van de verschillende gebouwen wordt groten-
deels gerespecteerd en kan aangevuld worden met andere bouwtypologieën.
Bebouwingsdichtheid: binnen de zone dienen minstens 25 woongelegenheden per hectare te worden gereali-
seerd.
Bezettingsgraad:
Bij de inrichting van de zone dient minimaal 20 % van de oppervlakte voorbehouden te worden voor publiek
domein onder de vorm van pleinen en openbaar groen. Maximaal 35% van de zone mag ingenomen worden
door gebouwen.
Minimum 50% van de niet-bebouwde perceelsdelen dient ingericht te worden met groenvoorzieningen en wordt

Herinterpretatie van de bestaande footprints via nieuwbouw
is dus mogelijk. Er zullen diverse typologieën aan bod komen
zoals rijbebouwing met of zonder geïntegreerde garage, pa-
tiowoningen, meergezinswoningen met duplexappartementen,
lofts, … en dit in een samenhangend concept.
Gezien de ligging vlak bij het centrum dient een hogere woning-
dichtheid hier te worden nagestreefd.

Bij de gefaseerde realisatie zullen per deelfase de nodige garan-
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niet verhard. Niet-bebouwde perceelsdelen kleiner zijn dan de helft van de grondoppervlakte van de wooneen-
heid, mogen wel volledig verhard worden.

Bij de inrichting van het gebied in deelfases dienen steeds de nodige garanties te worden ingebouwd om de doel-
stellingen te bereiken.

ties moeten worden ingebouwd dat de doelstellingen van opper-
vlakte publiek domein, aantal woongelegenheden kunnen wor-
den gehaald. Dit kan door de doelstellingen per deelfase te rea-
liseren of door het bieden van voldoende garanties (borgstellin-
gen) dat ze in de toekomst zullen worden gerealiseerd.

8.4 Hoofdgebouwen
Ten opzichte van de zonegrenzen: ten opzichte van de zonegrenzen dient steeds een bouwvrije afstand van
minstens 3 m te worden gerespecteerd.
Bouwhoogte: er zijn maximaal drie bouwlagen toegestaan met een maximale kroonlijsthoogte van 10m en een
maximale nokhoogte van 15m.

Het voorzien van ondergrondse garages is toegestaan.

De bestaande bouwhoogtes (op het ogenblik van de opname
van de bestaande toestand bij de opmaak van het RUP) van de
verschillende aanwezige gebouwen, zijn richtinggevend voor de
maximaal toegelaten bouwhoogtes van de respectievelijke ge-
bouwen . Beperkte afwijkingen in functie van hedendaagse nor-
men en eisen naar bv. comfort en dergelijke, zijn toegestaan.

8.5 Archeologisch vooronderzoek
Voorafgaand aan de ontwikkelingen in het gebied, kan met het oog op het identificeren van de potentieel
waardevolle zones, een archeologisch detectieonderzoek uitgevoerd worden. Indien het vooronderzoek
geen archeologische sporen oplevert, worden de percelen onmiddellijk vrijgegeven. Bij aanwezigheid van
archeologische sporen kunnen op de zones die als archeologisch waardevol worden weerhouden,
bijkomende archeologische opgravingen worden uitgevoerd.
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9.1 Bestemming
Deze zone is bestemd voor ambachtelijke bedrijven en bedrijfsondersteunende voorzieningen die niet hin-
derlijk zijn voor de omgeving.

Volgende activiteiten zijn eveneens toegelaten:
Gebouwen en vrije ruimten voor sociale uitrusting;
Eén bedrijfswoning van max 200 m², eventueel met private buitenruimte, per bedrijf, geïntegreerd in de
bedrijfsgebouwen, voor de huisvesting van bewakingspersoneel, conciërge, uitbater of eigenaar. Het op-
richten van vrijstaande woningen is verboden.
Op de gelijkvloerse verdieping is naast de hoofdactiviteit en onthaalinfrastructuur maximum één van
volgende inrichtingen toegestaan: kantoren, toonzalen of de bedrijfswoning.
Toonzalen en kantoren zijn ondergeschikt en gekoppeld aan de hoofdactiviteit van het bedrijf en hebben
geen intensieve loketfunctie.
Aanleg van interne wegenis, parkeergelegenheden, fietsers- en voetgangersverbindingen,

Volgende activiteiten zijn niet toegelaten:
De inplanting van inrichtingen als bedoeld in art. 3 §1 1e lid van het samenwerkingsakkoord van 21 juli
1999 tussen de Federale Staat, het Vlaamse Gewest, het Waalse Gewest en het Brussels Hoofdstede-
lijk Gewest betreffende de beheersing van de gevaren van zware ongevallen waarbij gevaarlijke stoffen
zijn betrokken, wordt niet toegelaten.
Grootschalige (regionale) bedrijven;
Discotheken;
Autonome kantoren (en verkoopsruimten);
Geluidsproducerende recreatie.

Sociale uitrusting: eetzalen, EHBO, sanitair, …

Hiermee wordt bedoeld bedrijven die onder de noemer van
SEVESO-bedrijf vallen.

9.2 Terreinbezetting
De maximale oppervlakte van een bedrijfsperceel bedraagt 5000m².
Minstens 30% van de in het bedrijfsperceel bebouwbare terreinoppervlakte moet ingenomen worden door de
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toegelaten constructies, daarbij zijn parkeerplaatsen, groen en dienstwegen niet meegerekend.

9.3 Inplanting gebouwen
Afstand ten opzichte van de Vlasstraat: min 5m
Afstand ten opzichte van de bestemmingscategorie ‘wonen’ en de bestemmingscategorie ’: min 7m
Afstand tot de overige perceelsgrenzen:

Bij koppeling van bedrijfsgebouwen: 0m
Bij niet koppelen: min. 5m

Afstand tot de achterkavelgrens: min. 5m

Indien langs weerszijden van één perceelsgrens de bouwvrije strook gebruikt wordt als gemeenschappelijke
toegangsweg voor naast elkaar liggende bedrijfsgebouwen, kan de bouwvrije strook ter hoogte van de toe-
gangsweg herleid worden tot 4,00 meter langsheen deze perceelsgrens.

9.4 Bouwhoogte
Maximale bouwhoogte: 12 m.
Technische voorzieningen kunnen afwijken van de maximaal toegelaten bouwhoogtes, mits deze niet opval-
lend waarneembaar zijn van op het openbaar domein. Maximum 5% van de vloeroppervlakte van het ge-
bouw kan ingenomen worden voor deze technische voorzieningen.

Technische voorzieningen: liftkoker, airco, schoorstenen,
luchtafzuiging, zonneboiler, ventilatie, warmtepompen, …

9.5 Dakvorm
De dakvorm is vrij.

9.6 Stapelingen
Stapelen in open lucht is enkel toegestaan binnen de bebouwbare zone en dient visueel afgeschermd te
worden tov. het openbaar domein. De maximum toegestane stapelhoogte is gelijk aan de bouwhoogte van
de bedrijfsbebouwing op het betreffende perceel.

De bouwvrije stroken moeten permanent als doortocht voor
de brandweer kunnen gebruikt worden.

9.7 Niet-bebouwde delen
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De niet-bebouwde delen kunnen ingericht worden als groenzone, parkeerruimte, brandveiligheid, toegang
e.d. in functie van de bedrijfsvoering. Minstens 10% van de niet-bebouwde ruimte dient als groen te worden
voorzien. Ten opzichte van de straat dient er een kwalitatieve aanleg te gebeuren, bestaande uit minstens
25% groen, waarbij er enerzijds duidelijk een visuele samenhang is in de groenaanleg binnen éénzelfde
bedrijfsperceel en anderzijds duidelijke alsook veilige toegangen worden voorzien.

Verhardingen dienen hierbij uitgevoerd te worden in waterdoorlatende materialen of indien niet-doorlaatbare
materialen gebruikt worden dient het water afgevoerd te worden naar de aanpalende niet-verharde delen
voor infiltratie, tenzij door de milieuwetgeving strengere eisen worden voorzien.

Binnen onderhavige zone zijn afsluitingen toegestaan met een max. hoogte van 2.00m. Afsluitingen mogen
bestaan uit: draadafsluitingen al dan niet met een betonnen onderplaat en levende hagen. Betonnen afslui-
tingen zijn uitgesloten.

Binnen de overdruk ‘groenbuffer’ dient ten opzichte van de aanpalende woonpercelen een dicht groen-
scherm te worden voorzien waarvan de breedte minstens gelijk is aan de hoogte van het eerst aanpalende
bedrijfsgebouw met een minimum van 10m. De buffer dient gerealiseerd te worden in opgaand streekeigen
groen onder de vorm van heesters en hoogstambomen. Min. 50% dient groenblijvend te zijn om ook in de
winter een zekere visuele afscherming te behouden.
Binnen deze overdruk kunnen voor maximaal 75% van de oppervlakte parkeerplaatsen en fietsenstallingen
ingericht worden in waterdoorlatende materialen.
Groenbuffers kunnen ook gemeenschappelijk voorzien worden op zone-niveau.

Per bedrijf dienen duidelijke toegangen te worden voorzien,
teneinde bijvoorbeeld te vermijden dat de grens met het
openbaar domein bestaat uit één asfaltvlakte of dat individu-
ele parkeervoorzieningen rechtstreeks ontsluiten op het
openbaar domein.

Koppelen aan borg of voorafgaand aan nieuwe sted. ver-
gunning;

Voor meer duiding wordt verwezen naar de gemeentelijke
verordening i.v.m. de landschappelijke inkleding van be-
drijfsgebouwen bij het afleveren van een stedenbouwkundi-
ge vergunning.

9.8 Inrichtingsplan
Een gedetailleerd inrichtingsplan van de onbebouwde ruimte met beplantingsplan dient bijgevoegd te wor-
den bij de aanvraagdossiers en dient o.a. volgende elementen te bevatten:

inplanting gebouwen
circulatie en parkeren
groenvoorziening
verharding

Het inrichtingsplan is een informatief document voor de vergun-
ningverlenende overheid en een hulpmiddel bij het beoordelen
of de vergunningsaanvraag voldoet aan de vereisten van de
goede ruimtelijke ordening.
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stapelruimtes

9.9 Parkeervoorzieningen
Het bedrijf moet instaan voor haar eigen behoeften aan (fiets)parkeervoorzieningen, laad- en losplaatsen en
dit zowel voor bedrijfswagens- en fietsen, voertuigen en fietsen van personeel, leveranciers en bezoekers.
Op de bedrijfskavel dient per 300m² overbouwde oppervlakte minstens één parkeerplaats aangelegd te wor-
den, met een absoluut minimum van 5 parkeerplaatsen per bedrijf. In functie van de behoeften, op basis van
de bedrijfsactiviteiten, dienen voldoende bijkomende parkeerplaatsen voorzien te worden. Zo nodig kan de-
ze ruimte ondergronds of bovenop bebouwing (niet zichtbaar van op de openbare weg) voorzien worden.
De noodzakelijke parkeerruimte kan eveneens met meerdere bedrijven gezamenlijk georganiseerd worden.
Op parkeerplaatsen binnen de onbebouwde ruimte dient minimum 1 hoogstamboom per 5 parkeerplaatsen
te worden voorzien.
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10.1 Bestemming
Deze zone is bestemd voor aan de bedrijvigheid en het woongebied aanverwante voorzieningen en activitei-
ten, die niet buitensporig hinderlijk zijn voor de omgeving.

Volgende activiteiten zijn toegelaten:
carwash, tankstation;
diensten
(groepspraktijk van) vrije beroepen
lokale kantoren,
Kleinschalige detailhandel,
horeca

Het is niet wenselijk dat hier nieuwe ambachtelijke bedrijvig-
heid wordt opgericht, gezien de zone grenst aan de Leie-
meersen. Ook wonen is hier geen optie gezien de toch vrij
drukke Rijksweg. De zone krijgt daarom een specifieke be-
stemming.

10.2 Terreinbezetting
Maximale terreinbezetting voor bebouwing is max. 30% van de totale zone

10.3 Inplanting gebouwen
Afstand ten opzichte van de rooilijn: min 5m
Afstand ten opzichte van de overige perceelsgrenzen: min 5m

10.4 Bouwhoogte
Maximale bouwhoogte: 7 m
Technische voorzieningen kunnen afwijken van de maximaal toegelaten bouwhoogtes, mits deze niet opval-
lend waarneembaar zijn van op het openbaar domein. Maximum 1% van de vloeroppervlakte van het ge-
bouw kan ingenomen worden voor deze technische voorzieningen.

Gezien ligging nabij Leiemeersen
Technische voorzieningen: liftkoker, airco, schoorstenen,
luchtafzuiging, zonneboiler, ventilatie, warmtepompen, …

10.5 Dakvorm
De dakvorm is vrij.
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10.6 Niet-bebouwde delen
De niet-bebouwde delen kunnen ingericht worden als groenzone, parkeerruimte, brandveiligheid, toegang
e.d. in functie van de activiteiten. Minstens 10% van de niet-bebouwde ruimte dient als groen te worden
voorzien.

Verhardingen dienen hierbij uitgevoerd te worden in waterdoorlatende materialen of indien niet-doorlaatbare
materialen gebruikt worden dient het water afgevoerd te worden naar de aanpalende niet-verharde delen
voor infiltratie, hetzij naar voorzieningen om het water te bufferen, tenzij door de milieuwetgeving strengere
eisen worden voorzien.

Binnen onderhavige zone zijn afsluitingen toegestaan met een max. hoogte van 2.00m. Afsluitingen mogen
bestaan uit: draadafsluitingen al dan niet met een betonnen onderplaat en levende hagen. Betonnen afslui-
tingen, hout, metselwerk en hekwerk zijn uitgesloten.

Binnen de overdruk ‘groenbuffer’, dient een dense groenbuffer te worden voorzien van minstens 5m breed.
De buffer dient gerealiseerd te worden in opgaand streekeigen groen onder de vorm van heesters en hoog-
stambomen. Min. 20% dient groenblijvend te zijn om ook in de winter een zekere visuele afscherming te
behouden. Deze buffers dienen gerealiseerd te worden ten laatste twee jaar na de verlening van een ste-
denbouwkundige vergunning voor het betreffende perceel. Groenbuffers kunnen ook gemeenschappelijk
voorzien worden op zone-niveau.

10.7 Inrichtingsplan
Een gedetailleerd inrichtingsplan van de onbebouwde ruimte met beplantingsplan dient bijgevoegd te wor-
den bij de aanvraagdossiers en dient o.a. volgende elementen te bevatten:

inplanting gebouwen
circulatie en parkeren
groenvoorziening
verharding
stapelruimtes

Het inrichtingsplan is een informatief document voor de vergun-
ningverlenende overheid en een hulpmiddel bij het beoordelen
of de vergunningsaanvraag voldoet aan de vereisten van de
goede ruimtelijke ordening.
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10.8 Circulatie en parkeren
De nodige parkeerplaatsen in functie van de activiteiten dienen voorzien te worden op eigen terrein.
De toegang van het terrein tot de N357 moet op een gestructureerde manier georganiseerd worden. Volgende
mogelijkheden zijn toegestaan:

Één gebundelde in- en uitrit op de N32 van maximaal 10m breed;
Één inrit en één uitrit op de N32, elk maximaal 7m breed.

De overige delen van de perceelsgrenzen met de N357 dienen op zodanig wijze ingericht te worden dat het
nemen van toegang tot het perceel voor gemotoriseerd verkeer niet mogelijk is. Dit gebeurt bij voorkeur door
lage groenvoorzieningen.

Vanuit verkeersveiligheid dient de toegang tot de N357 op
een gestructureerde manier te gebeuren.
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11.1 Bestemming
Deze zone is bestemd voor de inplanting van gemeenschaps- en nutsfuncties en hun bijhorende accommodatie.

11.2 DEELZONE A
11.2. 1 Beschermd gebouw

Voor het waardevolle kerkgebouw, in overdruk aangeduid op het grafische plan met een zwarte driehoek,
geldt het beschermingsbesluit dd. 19/04/1937 betreffende de Sint-Bavokerk. Het besluit van de Vlaamse
regering van 17 november 1993 tot bepaling van de algemene voorschriften inzake instandhouding en on-
derhoud van monumenten en stads- en dorpsgezichten is van toepassing. Enkel ingrepen die te verenigen
zijn met de zorg voor het patrimonium en die bijdragen tot een goede ruimtelijke ordening worden toege-
staan.

Dit impliceert dat er voorafgaand aan een stedenbouwkundi-
ge vergunning een bindend advies vereist is van het Agent-
schap Onroerend Erfgoed.

11.2.2 Bebouwing
Terreinbezetting
Ten opzichte van de bestaande grondoppervlakte van bebouwing binnen deze deelzone mag het
bebouwingspercentage met max. 10% toenemen en dit ten dienste van het kerkhof.
Vormgeving
Nieuwe of gerenoveerde delen dienen op een evenwichtige manier aan te sluiten bij het bestaande gebouw.
Dit is mogelijk door een gelijkaardige of positief contrasterende vormgeving na te streven.
Bouwhoogte
De bestaande hoogte van het kerkgebouw is de maximum bouwhoogte.

Bestaande grondoppervlakte: de oppervlakte op het ogenblik
van de opname van de bestaande toestand bij de opmaak van
het RUP.
Positief contrasterend: moderne, hedendaagse architectuur

11.2.3 Niet-bebouwde delen
Groen karakter
Het betreft de perceelsdelen die gelegen zijn buiten de bebouwde of toekomstig bebouwde perceelsdelen.
Ten minste 20% van de niet-bebouwde ruimte dient met groen te worden voorzien.
Verhardingen
Verhardingen worden beperkt tot het strikt noodzakelijke en gebeuren bij voorkeur in waterdoorlatende ma-
terialen.
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Bestaande bomenrij
Ter hoogte van de symbolische overdruk ‘bestaande bomenrij’, dienen de bestaande waardevolle bomen
maximaal behouden en instand gehouden te worden.
Fiets- en voetgangersdoorsteek
Ter hoogte van de indicatieve overdruk ‘fiets- en voetgangersdoorsteek’ dient de bestaande fiets- en voet-
gangersdoorsteek behouden te worden. De exacte ligging kan afwijken van de indicatieve weergave, met
een marge van 10m.
Dienstweg
Ter hoogte van de indicatieve aanduiding ‘dienstweg’ kan een dienstweg gerealiseerd worden in functie van
een betere bereikbaarheid van de begraafplaats en de aanpalende zones. De dienstweg is maximum 4m
breed.

De weg kan dus ook gebruikt worden door de aangelanden.

11.3 DEELZONE B
11.3.1 Bebouwing

Terreinbezetting
Maximaal 40% van deze deelzone kan bebouwd worden.
Bouwhoogte
Maximaal 2 bouwlagen plus een onderdakse bouwlaag bij hellende daken zijn toegestaan.
Vormgeving
Binnen de zone is enkel open bebouwing toegelaten. Bij nieuwbouw moeten de gebouwen qua typologie,
voorkomen, afmetingen en materiaalgebruik het straatbeeld op een positieve wijze ondersteunen en verster-
ken en dienen zij zich in de omgeving te integreren.

11.3.2 Niet-bebouwde delen
Het betreft de perceelsdelen die gelegen zijn buiten de bebouwde of toekomstig bebouwde perceelsdelen.
De niet-bebouwde terreinen worden ingericht als publiek toegankelijk openbaar domein door middel van
parkeerruimte, voet- en fietspaden, sportvelden, speelvelden en groenvoorzieningen, e.d.
Groen karakter
Ten minste 20% van de niet-bebouwde ruimte dient met groen te worden voorzien.



VERORDENEND DEEL

Pagina 83 van 92

VERORDENEND DEEL TOELICHTING

Art. 11 GEMEENSCHAPSVOORZIENINGEN EN OPENBAAR NUT
‘CATEGORIE 9: ‘GEMEENSCHAPS- EN NUTSVOORZIENINGEN’

Verhardingen worden beperkt tot het strikt noodzakelijke.
Fiets- en voetgangersdoorsteek
Ter hoogte van de indicatieve overdruk ‘fiets- en voetgangersdoorsteek’ dient de bestaande fiets- en voet-
gangersdoorsteek behouden te worden. De exacte ligging kan afwijken van de indicatieve weergave, met
een marge van 10m.

11.4 DEELZONE C
11.4.1 Bebouwing

Terreinbezetting
Binnen de overdruk ‘bebouwing’ zijn gebouwen in functie van openbaar nut toegelaten. Maximaal 60% van
de oppervlakte kan worden bebouwd.
Bouwhoogte
De bestaande bouwhoogte is de maximale bouwhoogte.

11.4.2 Niet-bebouwde delen
Verhardingen worden beperkt tot het strikt noodzakelijke en gebeuren bij voorkeur in waterdoorlatende ma-
terialen.
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12.1 Bestemming
De zone is bestemd voor gemeenschaps- en culturele voorzieningen, openbare groene ruimte en openbare ver-
harde ruimten en aanverwante activiteiten en voorzieningen.
Binnen de zone dient een ruimtelijk kwalitatief geheel ontwikkeld te worden binnen een samenhangend totaalcon-
cept met een sterke en herkenbare identiteit, waarbij aan onderstaande modaliteiten wordt voldaan.

De uitvoering van het totaalconcept kan in fasen gebeuren. Gelet op het specifieke karakter van de projectzone en
z’n omgeving is het belangrijk dat bij eventueel gefaseerde uitvoering, de totaliteit van het project als harmonisch
geheel gewaarborgd blijft en dat het project zich ruimtelijk integreert in de schaal en het karakter van Sint-
Baafskerk – Oude Leiearm.

Binnen de overdruk ‘sporadische bedieningsfunctie’, is beperkt gemotoriseerd verkeer toegestaan en geldt het
principe van menging van verkeer.

Het doel van de projectzone is de plaats opnieuw ontmoe-
tingsplaats en aantrekkingspool te laten worden voor de
bewoners van de omliggende (nieuwe) woningen en voor
fiets- en wandeltoeristen.
aanverwante activiteiten en voorzieningen: bushaltes, verdeel-
kabines, verlichting, parkmeubilair zoals banken en vuilnisbak-
ken, kleinschalige voorzieningen voor zacht recreatief medege-
bruik zoals infoborden en bewegwijzering, kunstwerken zoals
beeldhouwwerken en sculpturen, terrassen, …

Binnen deze bestemming kunnen de doelstellingen van het VEN
gerealiseerd worden, voor die delen die deel uitmaken van het
VEN. Hier zal de hoofdfunctie natuurbehoud zijn.

12.4 Uitbreiding Den Aert
Binnen de overdruk ‘uitbreiding Den Aert’ kan een uitbreiding van de ontmoetingsruimte Den Aert voorzien
worden geïntegreerd binnen een totaalconcept. De uitbreiding dient in harmonie te zijn met de bestaande
bebouwing in de omgeving. Nieuwe delen dienen op een evenwichtige manier aan te sluiten bij de
bestaande bebouwing. Dit is mogelijk door een gelijkaardige of een positief contrasterende vormgeving na te
streven. Qua typologie, voorkomen, afmetingen en materiaalgebruik dient de uitbreiding zich in de omgeving
te integreren.

Positief contrasterende vormgeving is bijvoorbeeld moderne,
hedendaagse architectuur.

12.6 Kwalitatief pleingeheel
Binnen het totaalconcept dient een plein voorzien te worden dat bijdraagt tot de herwaardering van de
dorpskern, door articulatie van de identiteitsversterkende componenten en beeldbepalende gebouwen. Het
aan te leggen plein moet het karakter van een verblijfs- en ontmoetingsruimte uitstralen.
Het gebied binnen de overdruk ‘sporadische bedieningsfunctie’ dient dusdanig geconcipieerd te worden dat het
gebruik en toegankelijkheid in functie van autoverkeer duidelijk onderschikt zijn en dat de snelheid van het
gemotoriseerde verkeer beperkt wordt. Parkeervoorzieningen kunnen binnen dit gebied voorzien worden, zij het op

De articulatie van identiteitsversterkende componenten zijn
het terug voelbaar maken van de unieke ligging aan de Ou-
de Leiearm en het versterken van de relatie landschap-dorp.

Het plein kan zo ingericht worden dat het bij speciale eve-
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een kwalitatieve en ruimtebesparende manier. Maximum 30% van de overdruk kan als permanente parkeervoor-
zieningen ingericht worden. De aanduiding van parkeerplaatsen dient op een subtiele manier te gebeuren.
Ter hoogte van de aanduiding ‘kwalitatieve pleinwand’ dient een kwalitatieve afwerking van de bebouwing gereali-
seerd te worden, gericht naar het plein.

nementen, zoals begrafenissen, buurtfeest, … wel groten-
deels kan ingezet worden als parkeerruimte.

12.7 Openbare groene ruimte
Binnen het totaalconcept moet minstens 50% van de zone ingericht worden als openbare groene ruimte. De
inrichting en aanleg gebeuren op een kwalitatieve manier die bijdraagt aan de herwaardering van de dorps-
kern en die bijdraagt aan de uitbouw van een structurerende groenas langs de Oude Leiearm, waarbij het
bestaande beeldenpark mee geïntegreerd wordt en kan uitbreiden.
Bij de (her)aanleg moet zowel aandacht gaan naar de functionele aspecten (wandelruimte/speelruimte, fiets-
voorzieningen) als naar de ecologische en landschapsesthetische aspecten.
De openbare groene ruimte bestaat overwegend uit streekeigen en standplaatsgebonden beplanting.
Het parkmeubilair is uniform en eigentijds. Maximum 15% van de openbare groene ruimte mag verhard wor-
den in functie van de toegankelijkheid van de groene ruimte en de gebouwen en constructies.

12.8 Fiets- en voetgangersdoorsteek
Ter hoogte van de indicatieve overdruk ‘fiets- en voetgangersdoorsteek’ dient de bestaande fiets- en voet-
gangersdoorsteek behouden te worden. De exacte ligging kan afwijken van de indicatieve weergave, met
een marge van 10m.

12.9 Fiets- en voetgangersoversteek
Ter hoogte van de projectzone kan een fiets- en voetgangersverbinding met de overkant van de oude Leie-
arm gerealiseerd worden.

De exacte locatie is onderwerp van een gericht onderzoek
en zal in de toekomst ook de verbinding maken met het te
realiseren stadsrandbos.



VERORDENEND DEEL

Pagina 86 van 92

VERORDENEND DEEL TOELICHTING

Art. 13 OPEN RUIMTE PARK
‘CATEGORIE 6: ‘OVERIG GROEN’

13.1 Bestemming
Het gebied is bestemd voor de instandhouding, het herstel en de ontwikkeling van een open ruimte
park. Dit gebied heeft ook een sociale functie. Binnen dit gebied zijn natuurbehoud, bosbouw, landschaps-
zorg en recreatie nevengeschikte functies.

Binnen deze bestemming kunnen de doelstellingen van het VEN
gerealiseerd worden, voor die delen die deel uitmaken van het
VEN. Hier zal de hoofdfunctie natuurbehoud zijn.

13.2 Inrichting
Alle werken, handelingen en wijzigingen die nodig of nuttig zijn voor deze functies zijn toegelaten voor zover de
ruimtelijke samenhang in het gebied, de cultuurhistorische waarden, horticulturele waarden, landschapswaarden en
natuurwaarden in het gebied bewaard blijven of zelfs versterkt worden.

Voor zover de ruimtelijk-ecologische draagkracht van het gebied niet wordt overschreden zijn, in uitzonde-
ring op het onbebouwde karakter van het gebied, de volgende werken, handelingen en wijzigingen toegela-
ten:

het aanbrengen van kleinschalige infrastructuur gericht op de sociale, educatieve of recreatieve functie
van het gebied, waaronderbergplaatsen of schuilplaatsen van één bouwlaag met een oppervlakte van
ten hoogste 40 m² met uitsluiting van elke verblijfsaccommodatie;
het herstellen, heraanleggen of verplaatsen van bestaande openbare wegen en nutsleidingen. Bestaan-
de openbare wegen en nutsleidingen kunnen verplaatst worden voor zover dat noodzakelijk is voor de
kwaliteit van het leefmilieu, het herstel en de ontwikkeling van de natuur en het natuurlijke milieu, de
openbare veiligheid of de volksgezondheid;

Het aanbrengen van infrastructuren voor het beheer van het
gebied als openruimtegebied is mogelijk.
Tot kleinschalige infrastructuur voor de sociale, educatieve of
recreatieve functie van het gebied worden gerekend:

speeltuigen, speelbossen en speelweiden, een (overdekte)
picknickplaats, zitbanken, vuilnisbakken, beperkte sanitaire
voorziening ...
toegangspoortjes, wegwijzers, verbodsborden, wegafsluitin-
gen, informatieborden, verrekijkers, knuppelpaden, vogel-
kijkhutten...
paden voor niet-gemotoriseerd verkeer: wandelen, fietsen,
paardrijden... Verharde paden worden bij voorkeur aange-
legd in een waterdoorlatende verharding.
Kleinschalige infrastructuur voor landbouw of hobbyland-
bouw zoals schuilhokken, afsluitingen.

13.3 Fiets- en voetgangersdoorsteek
Ter hoogte van de indicatieve overdruk ‘fiets- en voetgangersdoorsteek’ dient een samenhangende fiets- en
voetgangersverbinding gerealiseerd te worden die onder meer toelaat het speelbos vanuit het centrum te
bereiken. De exacte ligging kan afwijken van de indicatieve weergave, met een marge van 10m.

ANB heeft hier reeds een voorkooprecht gezien de gronden
onderdeel zijn van het VEN.

13.4 Fiets- en voetgangersoversteek
Ter hoogte van de projectzone kan een fiets- en voetgangersverbinding met de overkant van de oude Leie-

De exacte locatie is onderwerp van een gericht onderzoek
en zal in de toekomst ook de verbinding maken met het te
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arm gerealiseerd worden. realiseren stadsrandbos.

13.5 Erfdienstbaarheidszone
Binnen de overdruk ‘erfdienstbaarheid’ geldt een erfdienstbaarheid van toe en doorgang en zijn alle werken,
handelingen en wijzigingen toegelaten voor de aanleg, de exploitatie en de wijzigingen van de ondergrondse
constructies en haar aanhorigheden. De aanvragen voor vergunningen voor de ondergrondse constructies
en aanhorigheden worden beoordeeld rekening houdend met de in grondkleur aangegeven bestemming.
De in grondkleur aangegeven bestemming is van toepassing voor zover de aanleg, de exploitatie en wijzi-
gingen van de ondergrondse constructies niet in het gedrang worden gebracht.

In de afgebakende zone ligt een belangrijke nieuw aange-
legde Aquafin-infrastructuur. Boven de collector geldt een
erfdienstbaarheidszone van toe- en doorgang op zulke wijze
dat Aquafin, zijn aannemer en hun personeelsleden of agen-
ten altijd de installatie zal kunnen bereiken voor het toezicht,
onderhoud, en de eventuele herstellingen incluis vervanging
ervan.
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14.1 Bestemming
De zone is bestemd voor openbaar domein onder alle vormen met daarbijhorende vrije ruimte en voorzieningen.

14.2 Verblijfsgebied
Binnen de overdruk ‘verblijfsgebied’ dient de inrichting van het openbaar domein zodanig te gebeuren dat
het verblijfskarakter primeert. De snelheid van het gemotoriseerd verkeer wordt beperkt.

14.3 Openbaar groen
Binnen de overdruk ‘openbaar groen’ dient de bestaande groene ruimte behouden te worden en
geoptimaliseerd als buurtgroen.

14.4 Openbare parkeervoorzieningen
Binnen de overdruk ‘parkeervoorzieningen’ staat een ruimtelijk kwalitatieve inrichting staat voorop: Er wordt
gebruik gemaakt van hoogwaardig materiaal en er zijn maximum twee toegangen vanop het openbaar tot deze
zone toegestaan, met een maximale breedte van 4 meter.

14.5 Fiets- en voetgangersdoorsteek
Openbare wegen met indicatieve overdruk ‘fiets- en voetgangersdoorsteek’ moeten zodanig ingericht wor-
den dat ze niet permanent toegankelijk zijn voor mechanisch verkeer.
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15.1 Waardevol bouwkundig erfgoed
Historisch waardevolle gebouwen zijn beeldbepalend voor het straatbeeld en getuigen van een bepaalde periode.
Deze gebouwen worden op het grafisch plan aangeduid met een witte ster en witte lijn of contour.

Het gebouw, symbolisch aangeduid met een °, kan vervangen worden door een nieuwbouw, waarbij het
bestaande gabariet bewaard dient te blijven.

Van gebouwen aangeduid met een witte ster en witte lijn, is minstens de gevel die is aangeduid op het grafische
plan, te behouden en dit voor wat betreft de beeldbepalende elementen, gabariet, verschijningsvorm, typische con-
figuratie en indien mogelijk materialisatie.

Gebouwen aangeduid met een witte ster en witte contour zijn te behouden. Deze gebouwen kunnen onderhouden,
gerestaureerd, verbouwd en uitgebreid worden doch het respecteren van het karakter en de verschijningsvorm is
wel steeds een voorwaarde. Bij vergunningsplichtige werken dient behoedzaam te worden omgegaan met de typi-
sche configuratie, gabariet, schaal, materialisatie van het gebouw.

Uitbreidingen dienen esthetisch en harmonisch te passen bij bestaande bebouwing. Beeldbepalende elementen in
de configuratie dienen maximaal behouden te worden. Uitzondering is mogelijk in het kader van de goede ruimtelij-
ke ordening. Bij vergunningsaanvragen moet in de motivatienota worden verduidelijkt hoe wijzigingen ten goede
komen aan de goede ruimtelijke ordening.

De vergunningverlenende instantie kan in geval dat een gebouw structurele gebreken vertoont, toelaten om het
gebouw te vervangen door een nieuwbouw met een maximale toenamen van 25% in grondoppervlakte, ten aan-
zien van de oorspronkelijke bebouwing. Bij vergunningsaanvragen moet in de motivatienota worden verduidelijkt
welke structurele gebreken het behoud van het gebouw verhinderen. Het maximaal aantal bouwlagen bij nieuw-
bouw bedraagt 2 bouwlagen, vermeerderd met één onderdakse bouwlaag.

Het gaat om de meeste gebouwen opgenomen in de inventaris
van het bouwkundig erfgoed. Enkele gebouwen werden niet
aangeduid als te behouden. De motivatie is terug te vinden in de
toelichtingsnota. Voor de oude vlasroterij werden aparte voor-
schriften uitgewerkt gezien de omvang en de ligging.

De bestaande woning dient op zich niet behouden te blijven.

Met gabariet wordt hier bedoeld: kroonlijsthoogte, nokhoogte en
hellend dak.

Bij de berekening van het bijkomend grondoppervlak wordt
uitgegaan van de bestaande grondoppervlakte op het ogen-
blik van de opname van de bestaande toestand bij de op-
maak van onderhavig RUP.
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15.2 Totaalconcept
Ontwikkelingen binnen de perimeter aangeduid met de overdruk ‘totaalconcept’ moeten kaderen binnen een
totaalvisie op gans de zone. Bij vergunningsaanvragen voor eerste bebouwing in het gebied wordt daarom een
inrichtingsstudie gevoegd. Elke nieuwe vergunningsaanvraag kan een bestaande inrichtingsstudie of een aange-
paste of nieuwe inrichtingstudie bevatten.
De visie geeft aan:

hoe tot een samenhangende ontwikkeling van het gebied wordt gekomen
hoe de relatie van de ontwikkelingen met het historische dorpscentrum enerzijds en met de Oude Leiearm
anderzijds wordt uitgebouwd en vorm gegeven;
hoe een kwalitatieve integratie van de bestaande tuinmuur, in overdruk aangeduid op het grafische plan, wordt
gerealiseerd , waarbij een duidelijke visuele en functionele relatie met het centrum kan uitgebouwd worden.
hoe een kwalitatieve integratie van de te behouden schoorsteen van de voormalige vlasfabriek wordt gereali-
seerd.
Hoe de configuratie en morfologie van de bestaande gebouwen ( ter hoogte van de voormalige vlasfabriek)
grotendeels gerespecteerd blijft.
Hoe doorgaand verkeer vanaf het centrum richting de Waterstraat wordt verhinderd.
Hoe het historische tracé van voetweg n°20 mee geïntegreerd wordt als fiets- en voetgangersdoorsteek, in
overdruk aangegeven op het grafische plan.
hoe de nodige parkeerplaatsen binnen het gebied zowel voor bewoners als voor bezoekers worden voorzien.
Per wooneenheid dient minstens 1,2 parkeerplaatsen voor personenwagens en 2 fietsparkeerplaatsen te wor-
den voorzien. 20% van de autoparkeerplaatsen dient onder de vorm van gemeenschappelijke parkeerplaatsen
binnen de zone voorzien te worden;
hoe een diversiteit van woningen wordt aangeboden;
hoe een kwalitatieve aanleg van het publiek domein gebeurt;

Het aanvraagdossier moet in functie van de beoogde ingreep de nodige elementen bevatten om de beoordeling toe
te laten. De inrichtingsstudie maakt deel uit van het dossier betreffende de aanvraag van een verkavelingsvergun-
ning of stedenbouwkundige vergunning voor eerste bebouwing en wordt als zodanig meegestuurd aan de advies-
verlenende instanties overeenkomstig de toepasselijke procedure voor de behandeling van de aanvragen.

Gezien de directe ligging nabij het historisch centrum van
Sint-Baafs-Vijve en de Oude Leiearm, en gezien de omvang
van dit gebied is het belangrijk hier een kwalitatief en sa-
menhangend geheel te realiseren dat een meerwaarde be-
tekent voor de kern van Sint-Baafs-Vijve.

Een inrichtingsstudie is een informatief document voor de
vergunningverlenende overheid en een hulpmiddel bij het
beoordelen of de vergunningsaanvraag voldoet aan de vereisten
van de goede ruimtelijke ordening.

Om de samenhang aan te tonen dient onder meer een dui-
delijke visie opgenomen te worden qua typologie, morfologie
en verschijningsvorm van de bebouwing binnen de ganse zone,
de ontsluiting, groenaanleg, …
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De uitvoering van het totaalconcept kan in fasen gebeuren. Gelet op het specifieke karakter van dit gebied en z’n
omgeving is het belangrijk dat bij eventueel gefaseerde uitvoering, de totaliteit van het project als harmonisch ge-
heel gewaarborgd blijft.

15.3 Hoogspanningsleiding
In het gebied, aangeduid met deze symbolische aanduiding, zijn alle werken, handelingen en wijzigingen toegela-
ten voor de aanleg, de exploitatie en de wijzigingen van een hoogspanningsleiding en haar aanhorigheden. De
aanvragen voor vergunningen voor een hoogspanningsleiding en aanhorigheden worden beoordeeld rekening
houdend met de in grondkleur aangegeven bestemming.

De in grondkleur aangegeven bestemming is van toepassing voor zover de aanleg, de exploitatie en wijzigingen
van de bestaande hoogspanningsleiding niet in het gedrang worden gebracht.

Deze aanduiding betreft de bestaande en nieuwe (bovengrond-
se) hoogspanningsleidingen en aanhorigheden.
Aanhorigheden van een hoogspanningsleiding zijn de construc-
ties of gebouwen die nodig of nuttig zijn om de leiding te kunnen
exploiteren. De aanhorigheden kunnen bovengronds of onder-
gronds aangebracht zijn.
Voor bovengrondse hoogspanningsleidingen gelden veiligheids-
afstanden tot constructies en voor werken.
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Sint-Bavokerk, neoromaanse parochiekerk, gebouwd in 1910-1913 naar ontwerp van architect Henri Vanden
Broucke, met behoud van de 12deeeuwse vieringtoren en transeptmuren. Georiënteerde kerk met
omringend kerkhof, gelegen in het dorpscentrum nabij de linkeroever van een afgesneden Leiemeander.
Beschermd als monument bij K.B. van 19/04/1937

Kerk gelegen ten oosten van het dorpsplein (Sint-Bavostraat), omringd door een kerkhof, aan de zuidzijde
geflankeerd door de voormalige pastorie, thans Demedtshuis (nr. 15). Neoromaanse kerk opgetrokken op
kruisvormig grondplan met 12de-eeuwse romaanse transeptmuren en achtkantige vieringtoren; driebeukig
basilicaal schip van zes traveeën, gereduceerd transept van een travee, hoofdkoor met vlakke sluiting en
lagere halfronde apsis, flankerende zijkapellen met vlakke sluiting. Materiaalgebruik: vrij onregelmatig

metselverband van brokken ijzerzandsteen en Doornikse kalkzandsteen. O.m. accenten in visgraatverband.
Zadel- en lessenaardaken in rode daktegels. Exterieur. Sobere westgevel met rondbogige houten
toegangsdeur met sierlijk gevormd ijzeren geheng, waarboven een rondbogig drielichtvenster, zijbeuken
verlicht met kleine rondboogvensters
Geveltop met karakteristieke muurversiering in het metselverband: ondiepe driehoek ingevuld met
netverband samengesteld uit kleinere driehoeken; bekroond door natuurstenen kruis.
Zijgevels gekenmerkt door kleine rondboogvensters in de zijbeuken, verdubbeld en gekoppeld in de
lichtbeuk. Noordelijk witstenen tudorboogvormig paradijsportaal met accoladebogige waterlijst, waarboven
een rondbogige beeldnis met beeld van de H. Bavo (natuursteen, 1931), waarnaast een halfronde uitbouw
van de doopkapel. Transeptgevels met drielichtvenster en oculus, aan de zuidzijde voorzien van een
eenvoudige deuropening met horizontale bovendorpel en halfcirkelvormige ontlastingsboog met onversierd
boogveld. Vlakke sluiting van koor en zijkapellen, met enkelvoudige en gekoppelde rondboogvensters en
halfronde lagere apsis. Oculus en kruis in oostelijke geveltop koor. Toren op vierkante basis, via driehoekige
trompen (bij restauratie voorzien van daktegels) overgaand op een achthoekige bovenbouw met omlopende
waterlijst en voorzien van acht galmgaten met deelzuiltje waarop een horizontale afdekking onder
halfcirkelvormige ontlastingsboog met onversierd boogveld. Uurwerkwijzerplaat aan de noordzijde van de
vierkante basis.
Sacristieën met rechthoekige muuropeningen, vensters met dievenijzers.

BOUWKUNDIG ERFGOED: RUP den AERT Alhoewel alle onderstaande gebouwen opgenomen zijn in de inventaris van het
bouwkundige erfgoed dienen er nuances aangebracht te worden in de bouwkundige
kwaliteit en architecturale waarde van de verschillende constructies.  Hierbij, volgens de
inventaris bouwkundige erfgoed een beschrijving en een afweging over het al dan niet
behoud van de constructies, en dit aan de hand van volgende parameters:
- zijn de beschreven kenmerken nog aanwezig
- maakt het pand deel uit van een groter geheel met erfgoedwaarde
- heeft het pand een uitgesproken kenmerkende waarde
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Leiestraat nrs. 2-4.
Samenstel van twee dorpswoningen

met aangebouwde schuur. Bebouwing op deze plaats klimt minstens op tot het derde kwart van de 18de eeuw, cf. voorkomen
op kaarten in het landboek van Sint-Baafs-Vijve (1763). In de eerste helft van de 19de eeuw komen de woningen voor op het
primitief kadasterplan (ca. 1830). In 1940 worden de huizen vergroot, de schuur wordt benoemd als magazijn.
Samenstel van twee breedhuizen met aanpalende schuur ten noorden. Woonhuizen van drie + vier traveeën en twee
bouwlagen onder zadeldak (mechanische pannen; nok parallel met de straat). Gepleisterde lijstgevel voorzien van schijnvoegen,
strekgewijs aangebracht boven segmentbogige muuropeningen (rechthoekig op de eerste verdieping bij nr. 4). Verdwenen
luiken op begane grond, cf. bewaarde duimen. Natuurstenen onderdorpels en treden. Nieuwe gootlijst. Gecementeerde plint. Nr.
2, deur met segmentboogvormig bovenlicht op klossen; bewaard houtwerk met grote roedeverdeling op eerste verdieping. Nr. 4
met aan zuidzijde op de begane grond een afgesnoten hoek. Verankerde zijpuntgevel.Ten noorden, eenlaagse verankerde en
witgeschilderde baksteenbouw onder zadeldak (Vlaamse pannen; nok parallel met straat). Later ingebrachte rechthoekige
muuropeningen onder latei. Grijs geschilderde plint. Interieur met bewaarde lage kelder.

De beschreven kenmerken zijn nog aanwezig.  De woningen vormen samen met de aangebouwde schuur en de tuinmuur een
laatste restant van de vroegere bebouwing op het plein.  De problematiek van deze woningen worden besproken binnen de
problematiek van het plein.

Leiestraat nr. 9.
Eenlaagse dorpswoning, opgetrokken in 1907 ter vervanging van een oudere woning met smidse, reeds voorkomend op het
primitief plan (ca. 1830) en opklimmend tot het derde kwart van de 18de eeuw (landboek, 1763). Rijwoning van één bouwlaag
en vier traveeën onder zadeldak (mechanische pannen, nokparallel met de straat). Lijstgevel onder aflijnend bakstenen
consolefries, segmentbogige deur- en vensteropeningen onder strek, natuurstenen dorpels en gecementeerde plint. Bewaard
schrijnwerk: witgeschilderde schuiframen, blauwgeschilderde deur en driedelige poort met panelen en bovenlicht onder ijzeren I-
profiel. Interieur o.m. met vloer in geometrisch gelegde veelkleurige tegels.

De beschreven kenmerken zijn nog aanwezig.  De woning heeft geen waardevolle kenmerken en maakt geen deel uit van een
groter geheel. De woning past echter wel in het kader van de straat door de kleinschaligheid van zowel straat als woning.  De
woning dient niet behouden te blijven.  Bij vervanging dient het gabarit bewaard te blijven.
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Rijksweg nr. 73.
Herberg, thans café "Rembrandt". Volgens kadaster opgetrokken in 1912.
Bakstenen hoekpand van twee bouwlagen onder mansardedak (mechanische pannen). Afgeschuinde hoektravee met dakkapel
onder zadeldakje. Geprofileerde houten kroonlijst op klossen. Witgeschilderde bakstenen lijstgevel op blauwgeschilderde plint.
Getoogde muuropeningen met bewaard houtwerk, schuiframen in de eerste en T-ramen in de tweede bouwlaag. Natuurstenen
onderdorpels. Zuidelijke aanbouw onder lessenaars dak .  Rechthoekige muuropeningen.

De beschreven kenmerken zijn aanwezig.  De herberg is een startpunt voor het historisch centrum en vormt samen met het
standbeeld en tuinmuur een opmerkelijke hoekafwerking en groter geheel en biedt als dusdanig een meerwaarde voor de
dorpskern.  Hierdoor is het wenselijk om het gebouw te behouden, althans het hoge deel. Een aanpassing van het lage deel
dient architecturaal aan te sluiten op het hoofdgebouw.

Rijksweg nr. 77/ Leiestraat.
Landhuis met bijhorend koetshuis, daterend uit het einde van de 19de eeuw, verbouwd na de Tweede Wereldoorlog.
Historiserende villa binnen grote tuin waarin enkele waardevolle bomen en struiken (o.m. grote rode beuk, rododendron,
kastanje, esdoorn, hazelaar, hulst en eik). Gekasseide toegang via ijzeren poort tussen bakstenen pijlers met imitatiespeklagen.
Omheining gekenmerkt door hek op bakstenen muurtje tussen dito pijlers. Vrijstaande villa van twee bouwlagen in rode
baksteen onder zadeldak (nok evenwijdig met de straat; zwartgeglazuurde mechanische pannen). Rechts een haakse uitbouw
onder puntgevel. Gevelhoog en naar vorm identiek spaarveld waarin rechthoekige omlijste en beluikte vensteropeningen,
rondbogig venstertje in de top. Links van de toegang een achtzijdige torenuitbouw onder leien tentdak, horizontaal
geritmeerd door twee geprofileerde baksteenlijsten. Rondbogige (laagste niveaus) en gekoppelde smalle rechthoekige vensters
onder doorgetrokken latei (bovenste niveau). Nieuwere centraal gesitueerde inkompartij, toegankelijk via eenvoudige steektrap
van zes treden. Nieuwe lijstgoot en vernieuwd schrijnwerk. Gevels voorzien van kelderroosters en sierankers.
Oostelijke zijgevel gekenmerkt door imitatiespeklagen. Interieur grotendeels vernieuwd na de Tweede Wereldoorlog, met
uitzondering van o.m. de bewaarde paneeldeuren; het bureau met plankenvloer, marmeren schouw en stucplafond; de
traptoren met slingertrap en voluutvormige  trappaal.
Ten noorden een voormalig koetshuis onder half schilddak (nok haaks op woonhuis, zwartgeglazuurde mechanische pannen).
Roodbakstenen volume van twee bouwlagen voorzien van sierankers. Noordelijke zijgevel en haakse uitbouwen in zuidelijke en
oostelijke gevel uitlopend in trapgevel. Noordelijke zijgevel o.m. met oculi en boogfries onder de dakrand. Korfboogvormige
poort- en gekoppelde getoogde vensteropeningen. Later ingebrachte rechte poortopening onder metalen I-profiel.
Houten dakkapel in oostelijke gevel en rondbogig laadluik onder zuidelijke trapgevel.

De beschreven kenmerken zijn nog aanwezig. Het geheel heeft een historische en specifieke waarde die kadert in het
vlasverleden van de gemeente.  Bovendien is de open ruimte en parkgeheel uniek binnen de gemeente en biedt als dusdanig
een meerwaarde aan de dorpskern.  Hierdoor is het wenselijk om het gebouw te behouden.



4

Rijksweg nrs. 91-93.
Samenstel van twee naoorlogse woningen met 20ste-eeuwse vlasschuur en achtergelegen 19de-eeuws magazijn.
Halfvrijstaand volume van twee bouwlagen onder zadeldak (nok evenwijdig met straat, zwarte mechanische pannen). Gevel
bekleed met gele baksteen en opengewerkt door rechthoekige muuropeningen waarin bewaard houtwerk: ramen met
horizontale (bovenlichten) en roedeverdeling op de begane grond en vierdelige ramen bij de tweede bouwlaag, o.m. met
gekleurd glas. Horizontaliserend karakter als gevolg van de doorgetrokken banden (similisteen) boven raam- en deuropeningen,
de specifieke ritmering van het baksteenmetselwerk op de eerste bouwlaag en de brede gootlijst. Rechthoekige erker in de
tweede bouwlaag van nr. 91. Beide woningen met licht verdiepte inkom waarin deels beglaasde deur met hekwerk en een
omlijsting van vierkante similitegels. Bijhorende vlasschuur aangebouwd ten oosten, in donkerrode baksteenbouw onder
opeenvolgende zadeldakjes (nok evenwijdig met de straat, mechanische pannen). Hoge, centraal in gevel aangebrachte
schuifpoort met bekronend kapelnisje. Tweede schuifpoort rechts met erboven gesitueerd laadluikje.
Achtergelegen voormalig koetshuis onder zadeldak (nok evenwijdig met straat, Vlaamse pannen). Verankerde baksteenbouw
geritmeerd door blinde rondbogen tussen lisenen.

De beschreven kenmerken zijn nog aanwezig.  Het gebouw heeft een kenmerkende architecturale waarde  van modernisme en
heeft een beeldbepalende impact op het straatbeeld, mede door de omvang van het gebouw.  Hierdoor is het wenselijk het
gebouw te behouden.

Rijksweg nrs. 95-97.
Samenstel van eclectische woonhuizen,gebouwd ca. 1911
Vrijstaande koppelwoning opgetrokken in spiegelbeeld en afgescheiden van de straat door nieuw laag bakstenen muurtje,
geritmeerd door middel van lisenen en bekroond met geprofileerde natuurstenen dekplaat met diamantkopmotieven.
Dubbelhuizen van twee bouwlagen en ongelijke travee-indeling onder schilddak (nok evenwijdig met de straat, zwarte
mechanische pannen). Lijstgevel onder witgeschilderde kroonlijst op modillons, geflankeerd door haakse uitbouw van de uiterste
traveeën, oplopend in een trapgevel onder zadeldak. Roodbakstenen parement verlevendigd door gebruik van gele baksteen
voor banden, strekken en bogen boven de muuropeningen en de versiering van de boogvelden. Natuursteen onder meer
aangewend voor plint, vensterpenanten, banden, aanzet-,sluit-, kraag- en dekstenen, onderdorpels en bolvormig topstuk op de
trapgevels. Getoogde ramen en rechthoekige vensters gevat in rondboognis, onder meer geconcipieerd alsserliana. Gekoppeld
tweelicht in de top van de trapgevels waarboven natuurstenen cartouche met bij nr. 95 "ANNO" en bij nr. 97 "1910". De
binnenste hoeken van de haakse uitbouwen zijn op de tweede bouwlaag opgeluisterd met een natuurstenen beeld van Christus
(nr. 95) en Maria (nr. 97) op sokkel en onder baldakijn. Dakvlak doorbroken door dakkapellen met rondbogige vensteropening
onder trapgeveltje. Bewaard houtwerk: schuiframen en T-ramen met bovenlichten (o.m. op klossen) in gekleurd glas door
roeden in kleine vlakken verdeeld. Deels beglaasde vleugeldeuren met hekwerk en bovenlicht waarin kleurrijke figuratieve
afbeeldingen in glas-in-lood. Noordelijke en zuidelijke zijgevel geritmeerd door brede lisenen op kraagsteentjes. Lijstgevels
doorbroken door dakvenster onder trapgeveltje. Hoge en brede schoorsteenpartijen.
Interieur bij nr. 97 volledig verbouwd in 1966, bij nr. 95 met bewaard interieur en circulatie, o.m. de eetkamer en zithoek ingericht
door Kunstwerkstede De Coene uit Kortrijk (vermoedelijk in de jaren 1930), eetkamer met hoge lambriseringen in notenhout en
inlegwerk, met bijhorende zware barokke tafel en stoelen; zithoek met lederen en stoffen fauteuils met rond salontafeltje in art-
decostijl.

De beschreven kenmerken zijn nog aanwezig.  De woningen vormen een op zichzelf losstaand geheel en hebben een zekere
architecturale waarde.  Zij vormen een meerwaarde voor de dorpskern.  Hierdoor is het wenselijk de woningen te behouden.
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Sint-Bavostraat nr. 9.
Dorpshoeve, gelegen ten noorden van de kerk, bestaande uit losstaande 19de-eeuwse hoevegebouwen,
In het dorpscentrum gelegen hoeve, toegankelijk via ijzeren hek tussen hoge witgeschilderde bakstenen pijlers voorzien van
negblokken en kapelnis (links).

De beschreven kenmerken zijn nog aanwezig.  Het geheel van het gebouwencomplex is van historische en architecturale
waarde en heeft een meerwaarde voor de historische dorpskern van Sint-Baafs-Vijve.  Het is wenselijk het gebouwencomplex te
behouden

Sint-Bavostraat nr. 15.
Voormalige pastorie, thans in gebruik als museum "Demedtshuis".
Vrijstaand breedhuis onder pannen schilddak, gesitueerd tussen een oude Leiearm en de*Sint-Bavokerk, van het kerkhof
afgescheiden door een ijzeren hek tussen nieuwe bakstenen pijlers. Langsgevels van negen traveeën en twee bouwlagen onder
een witgeschilderde houten kroonlijst. Verankerde baksteenbouw met horizontaliserend karakter door de in het metselwerk
verwerkte baksteenbanden boven de eerste en tweede bouwlaag. Getoogde muuropeningen onder strek waarin vernieuwd
schrijnwerk naar oud model (zes vlakken). Gecementeerde en witgeschilderde noordelijke lijstgevel voorzien van
imitatievoegwerk op een plint met patroon van breuksteenimitatie. Centraal in de gevel een eenvoudige houten vleugeldeur
tussen roodgeschilderde bakstenen pilasters onder hoofdgestel en driehoekig fronton. Twee keldervenstertjes. Zuidzijde
toegankelijk via trap van zeven treden. Houten deur met bovenlicht waarnaast in de muur ingewerkte natuurstenen plaat waarop
in vergulde letters aangebrachte inscriptie met betrekking tot de opening van het A. Demedtshuis in 1983. Vijf rechtertraveeën
met bewaarde natuurstenen onderdorpels, sluitsteen en negblokken (restant van het oudere volume?). Nieuwere aanbouw ten
westen onder half schilddak. Tegen kerkhofmuur aangebouwd en haaks op het A. Demedtshuis ingeplant klein volume van vier
traveeën en één bouwlaag onder zadeldak. Getoogde muuropeningen. Interieur. De vloer van de traphal bestaat uit zwarte
natuurstenen tegels gecombineerd met kleine witmarmeren vierkantjes. De trap wordt gekenmerkt door een gecanneleerde,
naar boven toe verjongende trappaal voorzien van bladwerkversiering en bolbekroning en door eenvoudige houten spijlen.
Behouden gedecapeerde moerbalken met balksleutel, paneeldeur met door roeden verdeeld bovenlicht.

De beschreven kenmerken zijn nog aanwezig.  Het gebouw heeft een historische, architecturale en culturele waarde en maakt
deel uit van een geheel van gebouwen rond de kerk en dorpskern.  Het is wenselijk het gebouw te behouden.
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Sint-Bavostraat nr. 17.
Voormalige onderpastorie, vanaf het einde van de jaren 1970 in gebruik als pastorie.
Halfvrijstaand breedhuis afgescheiden van de straat door muurtje opgebouwd uit breuksteen. Dubbelhuis van vijf traveeën en
twee bouwlagen onder zadeldak (nok evenwijdig met de straat; rode mechanische pannen). Geelbakstenen lijstgevel met
gebruik van similisteen voor doorgetrokken banden ter hoogte van de boven-, tussen- en onderdorpels en voor omlijsting
van deur en bovenlicht (gedeeld). Rechthoekige muuropeningen gevat binnen rondbogige (eerste bouwlaag) en
korfboogvormige (tweede bouwlaag) spaarvelden. Bewaarde ramen, o.m. met kleine roedeverdeling (tweede bouwlaag en
bovenlichten van de eerste bouwlaag), beluikt op gelijkvloers. Kleine witstenen sculptuur van Maria met Kind op houten sokkeltje
links van de deur. Witgeschilderde houten kroonlijst en plint uit breuksteen. Eenvoudige witbepleisterde achtergevel met
rechthoekige muuropeningen.

De beschreven kenmerken zijn nog aanwezig.  Het gebouw heeft kenmerkende architecturale waarde  en heeft een
beeldbepalende impact op het dorpsplein, door de samenhang met kerk en ontmoetingsruimte.  Hierdoor is het wenselijk het
gebouw te behouden.

Sint-Bavostraat nr. 19.
Congregatiezaal/ parochiezaal"Den Aert", gelegen aan de oever van de oude Leiearm.
Langwerpig volume in rode baksteenbouw op sokkel in breuksteen, onder zadeldak in zwartgeglazuurde mechanische pannen.
Noordelijke voorpuntgevel van drie traveeën met middentravee bestaande uit toegangspoort met rondbogig boogveld en
bovengaand rondboogvenster, benadrukt door dito uitspringend metselwerk, uitlopend in een topstuk met levensgroot
Christusbeeld. Westelijke zijgevel van acht traveeën, geritmeerd door getoogde vensteropeningen tussen vooruitspringende
muurdammen. Thans quasi volledig overgroeid en aan de vijfde en zesde travee onderbroken door aanbouw van sanitair blok.
Zuidelijke puntgevel gekenmerkt door blind rondboogvenster en twee keldertoegangen in de sokkel. Deels vernieuwd
schrijnwerk.
Interieur. Grote langwerpige ruimte thans onderverdeeld in drie compartimenten: bar, zaal en podium. Natuurstenen vloer,
verlaagde plafonds. Podiumafsluiting in neogotische lambriseringmet briefpanelen, vermoedelijk recuperatie. Zolder met houten
gebinte en bijkomende ijzeren structuur.

Het gebouw werd volledig gerestaureerd en in zijn functie van ontmoetingsruimte bevestigd.  Het behoud wordt bevestigd.
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Rijksweg nr. 127.
Villa. Gelegen op de grens met Sint-Baafs-Vijve.
Volgens kadaster opgetrokken in 1923 .
Vrijstaande villa in cottagestijl, bestaande uit twee haakse vleugels in pseudovakwerkbouw op een bakstenen onderbouw, onder
wolfsdaken in mechanische pannen. Diverse types muuropeningen waarin nieuw schrijnwerk, o.m. rechthoekige
vensteropeningen, gekoppelde rondboogvenstersmet deelzuiltje. Later toegevoegd inkomportaal met segmentbogige
deuropening en rondboogvenstertje in simili-omlijsting. Fraai art-decogetint tuinmuurtje met bakstenen pilasters waartussen
geometrisch betonnen hekwerk

De beschreven kenmerken zijn nog aanwezig. Het gebouw maakt geen deel uit van een groter geheel maar is een architecturale
getuigenis van een tijdsgeest.  Het gebouw heeft een architecturale waarde en de inplanting is aangepast aan de aard van het
gebouw.  Het villa geeft een meerwaarde aan het verbindingsgebied tussen de kernen van Wielsbeke en Sint-Baafs-Vijve.
Hierdoor is het wenselijk om het gebouw te behouden.

Rijksweg nr. 131.
Voormalige "tramstatie". Volgens kadaster gebouwd in 1902 .Het gebouw was volgens literatuur tijdens de
eerste helft van de 20ste eeuw in gebruik als tramhalte.
Vrijstaande woning met dubbelhuisstructuur, van anderhalve bouwlaag en vijf traveeën in bruine baksteenbouw onder zadeldak
in Vlaamse pannen (nok parallel met straat). Witgeschilderde straatgevel met gepekte plint, afgeboord met tandfries. Halve
tweede bouwlaag voorzien van centraal venster en twee bakstenen naamkaders. Getoogde en beluikte muuropeningen
waarin nieuw schrijnwerk naar oud model. Grijsgeschilderde natuurstenen onderdorpels. Nieuwe deur met behouden gedeeld
bovenlicht. Restanten van lagere achterliggende zwingelarij onder platte bedaking.

De beschreven kenmerken zijn nog aanwezig. Het gebouw maakt geen deel uit van een groter geheel maar getuigt van een
bepaalde periode en bouwwijze.  De woning is een evenwichtig bouwwerk en geeft een meerwaarde aan het verbindingsgebied
tussen de kernen van Wielsbeke en Sint-Baafs-Vijve.  Hierdoor is het wenselijk om het gebouw te behouden.
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Rijksweg nrs. 31-33.
Interbellumvilla, gebouwd rond 1933.
Dieper gelegen vrijstaande woning van twee bouwlagen onder hoog oplopende schilddaken (zwartgeglazuurde mechanische
pannen). Voorgevel gekenmerkt door alternerend gebruikvan rode en gele baksteen, siermetselwerk en licht verspringende
gevelvlakken. Raamopeningen met drieledige vensters en bewaard schrijnwerk met bovenlichten getypeerd door geometrische
roedeverdeling (o.m. gekleurd glas). Dubbelhuis met gemarkeerde centrale travee door middel van driezijdige erker in de
tweede bouwlaag oplopend in dakvenster onder zadeldakje. Deels beglaasde deur voorzien van geometrisch smeedwerk
binnen rondboogvormige bakstenen omlijsting. Gebruik van natuursteen o.m. voor plint, erker, kraag- en hoekstenen,
vensterpenanten, onderdorpels, dekstenen en topstuk dakvenster en latei boven voordeur. Westelijke uitbouw in dezelfde stijl
maar onder verspringende nok en kroonlijst. Roodbakstenen zij- en achtergevels gekenmerkt door siermetselwerk en
spaarvelden. Achtergevel met centrale doorgetrokken erker en muuropeningen met bewaard schrijnwerk. Westelijke
en oostelijke aanbouwen uit latere periode. Kenmerkende schoorsteenpartijen. Interieur. Behouden ruimtewerking, in het derde
kwart van de 20ste eeuw opgesplitst in twee wooneenheden. Cementtegelvloeren met geometrische en florale motieven.
Bewaarde interieurelementen met art-deco-inslag, o.m. marmeren schouw, deels beglaasde houten binnen deuren
met geometrisch houtsnijwerk, trap met geometrische leuning.

De beschreven kenmerken zijn nog aanwezig.  Het gebouw is alleenstaand en heeft belangrijke architecturale kwaliteiten. Door
de inplanting in de diepte langs de Rijksweg komen de kenmerken tot hun recht en heeft de dubbelwoning een specifiek beeld
aan de omgeving. Hierdoor is het wenselijk het gebouw te behouden.

Rijksweg nrs. 35-35A.
Voormalig klooster en meisjesschool, thans ontmoetingscentrum "De Biekorf".
19de-eeuws klooster- en schoolgebouw van twee vleugels op T-vormig grondplan, in witgekalkte baksteenbouw van twee
bouwlagen onder zadeldaken in mechanische pannen. Hoofdvleugel haaks op de straat, bestaande uit negen traveeën. Zijgevel
(trapgeveltje) gekenmerkt door blinde getoogde muuropeningen op begane grond, waarboven blinde halfronde vensters
waartussen centrale rondboognis met roodbakstenen omlijsting en druiplijst in zwarte baksteen, waarin beeld H. Jozef met Kind.
Korte vleugel van vier traveeën parallel met straat. Vernieuwd houtwerk (T-ramen). 20ste-eeuws schoolgebouw in
baksteenbouw onder zadeldak in mechanische pannen.Tweede bouwlaag gecementeerd. Voorzien van grote klasvensters met
nieuw schrijnwerk.

De beschreven kenmerken zijn nog aanwezig. Het kloostergebouw is alleenstaand en heeft nog belangrijke architecturale
kwaliteiten: eenvoud, strakke vormgeving en geleding, er is een nog duidelijke geaccentueerde horizontale geleding door de
aanwezige uitspringende baksteen en de verticale geleding van 9 traveeën door de ritmering van de ramen. Door de inplanting
langs de Rijksweg komen de kenmerken tot hun recht en heeft het klooster een specifiek beeld aan de omgeving. Hierdoor is
het wenselijk het gebouw te behouden.
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Rijksweg nr. 47.
Interbellumpand, volgens kadaster opgetrokken in 1927. Breedhuis van twee bouwlagen onder leien zadeldak (nok evenwijdig
met straat). Geprofileerde houten kroonlijst op modillons. Roodbakstenen gevelparement gecombineerd met witgeschilderde
natuursteen en similisteen voor o.m. omlopende banden, cordonlijsten, erker en kraagstenen. Licht vooruitspringende linker
deurtravee met boogfries in borstwering van de tweede bouwlaag. Rechtertravee gemarkeerd door driezijdige erker met
ondersteunende consoles en gebogen kroonlijst op klossen. Muuropeningen met afgeschuinde hoeken voorzien van bewaard
houtwerk met kleine roedeverdeling in de bovenlichten. Fraai uitgewerkte, deels beglaasde vleugeldeur onder bovenlicht met
roedeverdeling. Blauwgeschilderde natuurstenen plint. Dubbel gefaseerde aanbouw ten oosten, deels onder schild- en deels
plat dak.

De beschreven kenmerken zijn nog aanwezig. De woning heeft een architecturaal evenwichtige gevel met uitzondering van de
lage aanbouw.  De woning vertegenwoordigt de stijl van het interbellum.  De woning maakt deel uit van rijbebouwing met
meerdere waardevolle panden.  Het is wenselijk de gevel en het gabarit te behouden van het hoofdgebouw.  De dakvorm van de
aanbouw kan aangepast worden in harmonie met het hoofdgebouw.

Rijksweg nr. 67.
Woning met vlasschuur. In 1913 gebouwd en verbouwd 1940-1950.
Dubbelhuis van drie traveeën en twee bouwlagen onder zadeldak (nok evenwijdig met de straat, mechanische pannen).
Geelbakstenen parement onder houten kroonlijst en op plint in natuursteen. Lijstgevel opengewerkt door rechthoekige
muuropeningen binnen witte vlakke omlijsting (geprofileerd bij raamopeningen eerste bouwlaag). Bewaard schrijnwerk, o.m.
schuiframen op onderdorpels in geglazuurde tegels. Centrale travee gemarkeerd door dakkapel onder plat dak, geblokte erker
en licht verdiepte inkom tussen kwartronde flanken. Deels beglaasde deur met horizontale roedeverdeling.
Ten oosten een aanpalende roodbakstenen schuur onder pannen zadeldak. Geprofileerde bakstenen lijst onder dakoversteek.
Getoogd laadluikje waaronder schuifpoort. Links grotere gevelhoge schuifpoort.

De beschreven kenmerken zijn nog aanwezig.  Het gebouw heeft een kenmerkende architecturale waarde  van modernisme.
Binnen de onmiddellijke omgeving gaan deze kenmerken verloren en is het niet noodzakelijk dit gebouw te behouden.
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Rijksweg z.nr. (tussen nrs. 93 en 95).
Vlasfabriek, bestaande uit 20ste-eeuwse fabrieksgebouwen, schoorsteen en vlasschuren.
Roodbakstenen gebouwen. Noordoost-zuidwest georiënteerde zwingelarij bestaande uit betonskelet
opgevuld met rode baksteen onder plat dak. Fabrieksschoorsteen ten zuidoosten.
Bewaarde machines, o.m. stookketel en persmachine. Decoratieve beschildering van de
muren in machinekamer en atelier. Parallel met zwingelarij gesitueerde lemenschuur onder
zadeldak (golfplaten). Haaks daarop ingeplante oudere schuur onder zadeldak (golfplaten) met afgeronde hoek. Recentere
parallelle vlasschuur ten zuiden.

"De vlasfabriek is als B-site geëvalueerd in de niet-gepubliceerde inventaris van het West-Vlaams vlaserfgoed (Cultuurdienst
Provincie West-Vlaanderen) en behoort daarmee tot de 18 meest belangwekkende vlassites van Zuid-West-Vlaanderen, althans
toen de site tussen 2003 en 2007 werd bezocht en geëvalueerd. De site kon door onze diensten pas op het plaatsbezoek van 5
november volledig worden bezocht. Daarbij werd vastgesteld dat de bouwfysische staat van de meeste onderdelen op heden
slecht tot zeer slecht is. Het roterijgedeelte blijkt reeds meerdere jaren geleden gesloopt. Hierdoor moet geoordeeld worden dat
de bewaartoestand van de site problematisch is en dat er ook reeds enige aantasting is van de ensemblewaarden. De
contextwaarden (o.m. ligging met resterend open akkerland gerelateerd aan de vroegere Leie, aanwezigheid van de woningen
van de toenmalige bedrijfsleiders aan de Rijksweg,...) zijn wel vrij goed bewaard gebleven. Ook de verschijningsvorm van de
ganse site blijft onmiskenbaar dominant binnen de kleine dorpskern. Hierbij zijn zowel de ruime en hoge loodsvolumes als het
baken van de bewaarde schouwpijp bepalend.
In conclusie kunnen wij stellen dat de huidige, problematische bewaartoestand van de vlassite een zinvolle totaalherbestemming
onrealistisch maakt, zelfs indien met overheidssteun restauraties zouden worden uitgevoerd. De aangetaste ensemblewaarden
doen ons daarenboven besluiten dat ook een beschermingsinitiatief van deze site als monument niet te overwegen is. Wel
bepleiten onze diensten een creatief ontwerpinitiatief waarbij nieuwe functies zoals wonen worden ingepast op een wijze dat de
voorbije vlasbedrijvigheid op deze plek, als zgn. 'genius loci'kan worden afgelezen. Wij verwijzen in dit verband naar het recente
planningsinitiatief binnen het RUP Gullegem-Roterij (Leiedal, 2010). Een aantal ontwerp-simulaties hiervan worden in bijlage
gevoegd. Binnen deze ontwerpoefening wordt een in omvang gelijkaardige vlassite vervangen door een nieuwbouwpatroon met
aandacht voor relictwaarden (o.m. de schouwpijp). Verder worden de nieuwe bewoningsblokken dusdanig opgesteld dat de
footprint van de oude vlasschuren wordt opgezocht. In dit verband pleiten wij ook voor de site Lambrecht voor het behoud,
desgevallend herstel van de schouwpijp als baken in het plangebied. De fysieke relatie met de handelaarswoningen vraagt
hierbij als het ware om een duidelijke link in een toekomstig ontsluitingspatroon terwijl ook de muurpartij met poortopening aan
de dorpspleinzijde een zinvol aangrijpingspunt vormt voor ruimtelijke detailuitwerking. Het is onze bekommernis dat deze
aanbevelingen als een uitdaging voor ruimtelijke ontwikkeling worden gezien. Wij wensen in elk geval nauw betrokken te worden
bij het verdergaand proces rond de inbreidingsstrategie voor deze omgeving. Onze diensten zijn dan ook steeds bereid tot
verdere adviesverleni ng  terzake".
In dit advies wordt gewezen op het belang van deze vlassite als getuige van de rijke vlasgeschiedenis van Zuid-West-
Vlaanderen. Door de slechte bouwfysische en –technische toestand van de gebouwen en de problematiek tot
behoud herbestemming van de industriële gebouwen is integraal behoud van de gebouwen op deze interessante vlassite
moeilijk.

De beschreven kenmerken zijn nog aanwezig.  Er werden geen herstellingen uitgevoerd.  Gelet de staat van de gebouwen en
de immense inspanningen die zouden moeten geleverd is het wenselijk het advies van Onroerend Erfgoed te volgen en op de
site de groepering van gebouwen te volgen en elementen van de bestaande morfologie over te nemen.
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Rijksweg z.nr. (+145)
Vlasfabriek met vlasschuren en incorporatie van een ouder gedeelte. Gelegen aan de zuidzijde van de Rijksweg in de
nabijheid van de Leie, ten oosten van de "Bornkapel".
Grote bakstenen loodsen met stompe golfplaten zadeldaken. Oostelijke loods met zijmuren geleed door vooruitspringende
pilasters. Poort en vensteropeningen onder betonnen lateien. Centrale rondbogige kapelnis in rode baksteen. Westelijke loods
met incorporatie van ouder gedeelte van twee bouwlagen en vijf traveeën. Strek in lichtrode baksteen, band in zwarte
baksteen. Gedichte getoogde muuropeningen. Poort en vensteropeningen onder ijzeren lateien (I-profiel). Achterliggende
vlasfabriek/ roterij in betonskeletbouw met baksteen, vier rootkamers.

De beschreven kenmerken zijn nog aanwezig.  De gebouwen zijn ingeplant op de rand van de wegzate en hebben weinig
architecturale waarde.  De gebouwen maken langs de weg geen deel uit van een groter geheel  en hebben geen specifieke
waarde voor het straatbeeld van het verbindingsgebied tussen beide deelgemeenten. Het behoud van het gebouwencomplex is
niet noodzakelijk.

Bornkapel, borreputje of kapel van de Heilige Born, (Rijksweg 145)
Origineel van de 16de eeuw maar de huidige kapel dateert van1871. Het bouwwerk betreft een kruiskapel in rode baksteenbouw
onder stomp zadeldakje in Vlaamse Pannen.  Verbrede voorgevel met verhoogd middenstuk met natuurstenen kruis en boven
de daklijn uitlopende pilasters, in expressief baksteenmetselwerk, gebruik van zwarte baksteen. Toegang via een dubbel ijzeren
hek. Achteraan is een toegang naar een keldertje waar de bron zich bevindt.

De kapel is een getuige van het christelijk verleden met wortels in de late middeleeuwen. Het behoud dient verzekerd te worden.
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