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Formele procedure

Plenaire vergadering voorontwerp gemeentelijk
ruimtelijk uitvoeringsplan: 22 september 2014

Voorlopige vaststelling van ontwerp gemeentelijk
ruimtelijk uitvoeringsplan in de gemeenteraadszitting
van: 15 december 2016

Openbaar onderzoek van ontwerp gemeentelijk
ruimtelijk uitvoeringsplan: 30 januari 2017 tot en met
30 maart 2017

Advies van de gemeentelijke commissie voor
ruimtelijke ordening (GECORO): 8 juni 2017

Definitieve vaststelling van gemeentelijk ruimtelijk
uitvoeringsplan in de gemeenteraadszitting van:
21 september 2017

Dit ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP) bestaat uit de
volgende niet te scheiden onderdelen:

e toelichtingsnota met stedenbouwkundige
voorschriften

verordenend grafisch plan

(grafisch) register plancompensatie
onderzoek tot MER (MER-screening)

MER ontheffing

Alle onderdelen maken deel uit van de plenaire
vergadering.

Alle onderdelen maken deel uit van de voorlopige
vaststelling door de gemeenteraad.

Alle onderdelen maken deel uit van de definitieve
vaststelling door de gemeenteraad.
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1. Inleiding

1.1. Onderwerp van het RUP

Op 30/03/2011 besliste het college een RUP op te
starten voor ‘Historisch gegroeide bedrijven’. Het
betreft telkens bedrijventerreinen in zones voor
milieubelastende industrie (op het gewestplan) voor
historisch gegroeide ondernemingen gelegen in de
kern van Deerlijk (centrumgebied).

Via dit ruimtelijk uitvoeringsplan worden volgende

elementen behandeld:

e Het opstellen van een ruimtelijke afweging
met objectieve parameters, van waaruit de
wenselijkheid voor een functiewijziging van de
historisch gegroeide bedrijven in het plangebied
wordt nagegaan.

e Het bepalen van mogelijke
functiewijzigingen (zoals wonen, handel,
gemeenschapsvoorzieningen ...), gekoppeld aan
een ontwerpend onderzoek voor die historische
bedrijven waar de aanwezige bedrijvigheid vanuit
milieutechnisch of ruimtelijk oogpunt niet meer
wenselijk is.

Bilaterale gesprekken met de gemeente en de
verschillende bedrijfsleiders en terreinbezoek van de
historisch gegroeide bedrijven, vormen de basis voor
de opmaak van het RUP.
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1.2. Ligging van het plangebied

Het RUP behandelt 3 (voormalige of effectieve)
bedrijfssites:

e Deelzone 1: deel van een bouwblok ter hoogte
van Waregemstraat 52 tot aan de Hazewindstraat
69, 71, 73 en 75.

e Deelzone 2: deel van een bouwblok ter hoogte
van de Vichtesteenweg 35, +35 & Sint-
Rochusweg 27, 31, 35.

e Deelzone 3: deel van een bouwblok gaande van
de perceelsgrens tussen Hazewindstraat 11 en de
Sint-Rochusstraat via de Waregemstraat tot aan
de perceelsgrens van de Waregemstraat 6.

Deze drie sites zijn gelegen binnen het centrum van
Deerlijk.
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figuur 01: Situering

Legende

[ rlangebied

1 Hazewindstraat

2 Vichtesteenweg

3 Sint-Rochusstraat
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1.3. Ruimtelijke context

Historiek

Wie het gewestplan van de streek Kortrijk bekijkt,
merkt heel wat ‘paarse sproeten’ op. De gemeente
Deerlijk is hier een goed voorbeeld van.

Tijdens de opmaak van het gewestplan in de jaren
‘70 werden vele industriéle bedrijfssites (textielsector,
metaalsectoren...), die in de loop van de tijd gestaag
groeiden in de kern van de gemeentes, bestemd als
zone voor milieubelastende industrie. Dit leverde

de bedrijfsleiders rechtszekerheid op voor het
voortbestaan van hun bedrijf. Zo konden de bedrijven
bestendigd blijven op hun locatie.

Situatie vandaag

Anno 2013 zijn de meeste bedrijfsactiviteiten van
deze ‘paarse sproeten’ stopgezet en de gebouwen
staan leeg of komen de volgende jaren leeg te staan.

Hun milieubelastende bestemming blijkt achterhaald:

e Enerzijds is het niet meer wenselijk sites van
dergelijke omvang te bestendigen binnen de
dorpskern. Door het steeds groeien van de
gemeente en de verdergaande suburbanisatie,
zijn deze bedrijfssites geisoleerd komen te liggen
binnen woonzones. Een kwalitatieve leefomgeving
van de omwonenden valt niet meer te rijmen met
milieubelastende activiteiten. Bovendien is de
ontsluiting voor vrachtverkeer ondermaats.

e Anderzijds zijn deze bestemmingen ook ruimtelijk-
economisch achterhaald. Historische bedrijvigheid
zoals de textielindustrie verdwijnt gestaag uit
de regio, met een trend van flexibilisering en
specialisering tot gevolg. Nieuwe grootschalige
bedrijvigheid vestigt zich bij voorkeur op goed
ontsloten locaties zoals vlakbij de in- en uitrit van
de autostrade. De gemeente Deerlijk beschikt
voor dergelijk type bedrijven op heden voor drie
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‘regionale’ industrieterreinen: Ter Donkt I, II en
Deerlijk-Waregem, allen gelegen langs de E17.
Op deze locaties is de grootste economische
dynamiek zichtbaar, economische bedrijvigheid in
het centrum wordt steeds kleinschaliger.

Ook architecturaal scoren de gebouwen, vooral
uit de textielindustrie, vaak minder goed op
het vlak van herbruikbaarheid, veiligheid en
duurzaamheid. Hun bakstenen architectuur,
weinig of niet geisoleerd, is vaak niet
herbruikbaar voor het ontplooien van nieuwe
grootschalige bedrijvigheid. Dit dient wel geval
per geval beoordeeld te worden.

Leiedal, september 2017
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figuur 02: Gewestplan

Disclaimer

Deze kaart is een vectoriéle weergave van de
digitalisatie van het oorspronkelijk gewestplan

(KB 1977). De onderlaag van de kaart betreft de
Grootschalige BasisKaart (GBK) uit 2011. Door de
codering, digitalisering en verwerking van de gegevens
kunnen asverschuivingen en slivers zijn ontstaan.

In een aantal gevallen verschilt de cartografische
ondergrond waarop de bestemmingen werden
ingetekend in het juridisch-vigerende gewestplan

en deze vectoriéle weergave. Daarom kunnen bij de
digitale vergelijking beperkte fouten optreden. Er kan
niet, louter afgaand op deze figuur, bepaald worden
waar de precieze scheidingslijn van de verschillende
bestemmingen ligt. De figuur moet met dat
voorbehoud geraadpleegd worden.

Legende
plangebied

Hazewindstraat
Vichtesteenweg
Sint-Rochusstraat

woongebieden

woongebieden met landelijk karakter
woonuitbreidingsgebieden

gemengd woon en industriegebied
milieubelastende industrieén
industriegebieden

agrarische gebieden

landschappelijk waardevolle
agrarische gebieden

gebieden voor dagrecreatie
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Strategisch-ruimtelijk belang van de
bedrijfssites binnen de kern van Deerlijk

Het centrum van Deerlijk wordt gekenmerkt

door enkele grootschalige sites: dit zijn enerzijds
bedrijfssites in gebruik of met reconversievraag;
en anderzijds publieke gronden en panden van de
gemeente of andere publieke actoren.

Deze sites zijn telkens hefbomen voor de ontwikkeling
van het centrum van de gemeente. Het zijn sites
waar de gemeente strategisch kan op inzetten,
enerzijds als grondeigenaar, of via ruimtelijke
uitvoeringsplannen bepaalde ontwikkelingen kan
sturen.

Op deze sites kan aan kwalitatieve wooninbreiding
worden gedaan, kan kleinschalige bedrijvigheid
verweven worden met woonomgeving, kunnen
voorzieningen ingepland worden, trage verbindingen
binnen het stedelijk weefsel worden gerealiseerd...

Dit Ruimtelijk Uitvoeringsplan bepaalt de
ontwikkelingsvisie van drie sites.
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Huidige economische dynamiek in het centrum
van Deerlijk

Bedrijfssite Hazewindstraat

Bedrijfssite Waregemstraat-Sint-Rochusstraat
Bedrijfssite Vichtesteenweg

Movelta (Weverijstraat)

Decora-Deknudt; Grafimat

Deknudt Mirrors

Bedrijfssite Roterijstraat: o.a. Derudder cleaning
en loodsen gehuurd door de gemeente
Bedrijfssite Beverenstraat; Meubelen Manutti
Bedrijfssite Paanderstraat

Nounswbe

© ®

Strategische gronden en panden in eigendom
van publieke actoren
Sportterreinen Guido Gezellelaan
OC D’iefte

Kerkplein

Brandweerkazerne

De Barakke

OCMW gebouw (leegstaand)
Gemeentehuis

Gaverkasteel (OCMW)
Gemeentelijk depot
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Bedrijfssites in een zone voor milieubelastende industrie,
met reconversievraag

Bedrijfssites in een zone voor milieubelastende industrie,
actief

Strategische panden in eigendom / gebruik van de
gemeente

Contour van grondeigendommen gemeente
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figuur 03: Afbakening
regionaalstedelijk gebied Kortrijk

figuur 04: Gewenste structuur
regionaalstedelijk gebied Kortrijk

1.4. Beleidscontext

RSV Vliaanderen

In het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen wordt
Kortrijk geselecteerd als regionaalstedelijk gebied.

Het plangebied van het RUP Deerlijk - Historisch
gegroeide bedrijven behoort tot het afgebakende
regionaalstedelijk gebied Kortrijk.

In stedelijke gebieden wordt een ‘stedelijk-
gebiedbeleid’ gevoerd. Uitgangspunten hierin

zijn ontwikkeling, concentratie en verdichting,

maar steeds met respect voor de draagkracht

van het stedelijk gebied. Dit betekent een

beleid gericht op het creéren van een aanbod

aan bijkomende woningen in een kwalitatieve
woonomgeving, het kwantitatief en kwalitatief
voorzien van ruimte voor economische activiteiten,
het versterken van het stedelijk functioneren
(diensten, gemeenschapsvoorzieningen, stedelijke
voorzieningen...) en het stimuleren van andere
vormen van mobiliteit. Dit ‘aanbodbeleid’ in het
stedelijk gebied is essentieel om verdere uitzwerming,
lintbebouwing en wildgroei van allerhande activiteiten
in het buitengebied te vermijden.

De functieverbreding van milieubelastende
bedrijvigheid (met respect voor de ruimtelijke

draagkracht) in de kern van Deerlijk schrijft zich in in
de krachtlijnen van het RSV.
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PRS West-Vlaanderen

Binnen de herziening van het Provinciaal Ruimtelijk
Structuurplan (goedgekeurd op 11 februari 2014)
werd een specifiek beleidskader ontwikkeld voor

de reconversie van industriegebieden binnen de
bebouwde ruimte die in onbruik zijn geraakt omdat er
geen belangstelling meer voor bestaat of omdat het
niet meer wenselijk is om ze voor de functie waarvoor
ze bestemd zijn te behouden.

Deze doelstelling geeft uitvoering aan het principe
van duurzaam ruimtegebruik. Bij een reconversie
dient in de eerste plaats te worden onderzocht of de
benutte gronden niet opnieuw kunnen worden ingezet
voor de huidige bestemming.

Indien dit niet meer wenselijk is, is het van

belang deze gebieden opnieuw in te zetten

voor andere ruimtevragen. Dit kan gaan

om zowel wonen, bedrijvigheid, recreatie,
gemeenschapsvoorzieningen... . Het gaat om alle
kerngebonden functies.

Op die manier wordt op termijn meer open ruimte
gevrijwaard omdat er minder nieuwe gebieden voor
het opvangen van deze ruimtevragen moeten worden
aangesneden. Hiervoor dienen geen behoeftestudies
te worden opgemaakt. Bij latere behoeftestudies

zal het bijkomend aanbod, gecreéerd door het
reconversieproject, verrekend worden. Dit heeft dan
ook gevolgen voor de ruimtebalans.

Opvangen van de noden binnen de gemeente
Bij reconversies dient een afweging te worden
gemaakt van alle noden binnen de gemeente

(lokale bedrijvigheid, gemeenschapsvoorzieningen,
recreatie, lokale handelsfuncties, wonen voor diverse
doelgroepen, groenvoorzieningen...).

Hierbij dient te worden onderzocht welke van deze
noden er in het betreffende gebied kunnen worden
opgevangen.

Leiedal, september 2017



In relatie met de visie binnen het GRS

De gekozen opties kaderen hierbij wel binnen de
visie van het GRS. Indien in het GRS voor het gebied
visies worden geformuleerd betreffende functies,
dichtheden, erfgoed, stapelbouw... , dan zijn deze
visie-elementen ook van toepassing.

Indien binnen het GRS geen opties geformuleerd
staan betreffende het reconversieproject, dan is dit
beleidskader van toepassing en is er hiervoor geen
herziening van het GRS nodig.

Functies maximaal verweven

De potenties van het gebied dienen maximaal benut
te worden voor het realiseren van een verwevenheid
aan functies. Van belang hierbij is om rekening

te houden met het bereikbaarheidsprofiel van het
gebied, de reeds aanwezige functies in de omgeving
en de schaal van de stad, de kern of de overige
woonconcentratie.

Kwalitatieve invulling staat centraal
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 (alternatieve
vervoerswijzen, waterbeheer, energieverbruik,
ruimtegebruik...).

De eigenheid en de schaal van de
bebouwingsconcentratie dient bij de inrichting van
het reconversiegebied gerespecteerd te worden
door de bebouwingstypologie, de dichtheid en
door de inrichting van de publieke ruimte erop af
te stemmen.

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

Leiedal, september 2017

ruimte als kwalitatieve publieke ruimte te
realiseren in het reconversiegebied onder de vorm
van groenelementen, wijkgroen, een speelruimte,
een plein...

Fiets- en wandelpaden dienen het gebied te
integreren in het langzaam verkeersnetwerk.

De ontsluiting takt aan en bouwt verder op de
ontsluitingsstructuur van de kern.

Deerlijk, RUP Historisch gegroeide bedrijven 13



GRS Deerlijk

De gemeentelijke beleidsopties rond de
herbestemming van de paarse sproeten in het
centrum van Deerlijk wordt beschreven in het
richtinggevend deel (GRS, RD pg. 23):

Binnen het stedelijk gebied wordt het ‘principe

van verweving’ gehanteerd. Volgens dit principe
maken grootschalige bedrijven deel uit van de
kernstedelijke woonomgeving. Verdere ontwikkeling
en uitbreiding wordt dan ook toegestaan, voor

zover de bedrijfsactiviteiten (geen milieuhinderlijke
activiteiten) en de ruimtelijke ontwikkeling van het
bedrijf verenigbaar zijn met de woonomgeving.

Een aantal bedrijven hebben echter geen
uitbreidingsmogelijkheden meer ter plaatse en
overwegen een herlokalisatie. Wanneer deze
bedrijven leeg komen te staan en geen nieuw bedrijf
zich vestigt in de gebouwen, wenst Deerlijk een
geheel of gedeeltelijke functieverbreding van de
bestemming mogelijk te maken, zoals wonen en
gemeenschapsvoorzieningen. In het gemeentelijke
ruimtelijke beleid worden deze bedrijven omschreven
als ‘industrie-eilanden in het stedelijk gebied.

Ontwikkelingsperspectieven ‘industrie-eilanden’
stedelijk gebied

Het betreft erkende bedrijventerreinen (volgens

de plannen van aanleg = industriegebied of
ambachtelijke zone) voor (meestal) historisch
gegroeide ondernemingen gelegen in de kern van
Deerlijk (centrumgebied + gemengde woongebieden).

Volgens het principe van verweving moeten

deze bedrijven kunnen in een woonomgeving.
Verdere ontwikkeling en uitbreiding wordt dan ook
toegestaan, voor zover de bedrijfsactiviteiten (geen
milieuhinderlijke activiteiten) en de ruimtelijke
ontwikkeling van het bedrijf verenigbaar zijn met de
woonomgeving.

Een aantal bedrijven hebben echter geen
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uitbreidingsmogelijkheden meer ter plaatse. Voor

deze bedrijventerreinen wenst Deerlijk een geheel

of gedeeltelijke functieverbreding van de huidige
bestemming mogelijk te maken:

e Bij (geheel of gedeeltelijke) herlokalisatie of
bij uitdoving van de huidige activiteiten komt
de bestaande bedrijfssite in aanmerking voor
nieuwe bedrijfsactiviteiten. Er kunnen zich nieuwe
bedrijfsactiviteiten vestigen mits de aard van de
activiteiten (zowel milieu-technisch als ruimtelijk)
en de mobiliteit van en naar de bedrijven niet
storend zijn voor de woonomgeving.

e Indien nieuwe bedrijfsactiviteiten
vanuit milieutechnische en ruimtelijke
overwegingen niet meer aanvaardbaar zijn,
moeten op deze industrieterreinen andere
centrumfuncties kunnen, zoals wonen, handel,
gemeenschapsvoorzieningen. Naargelang
de ligging van deze (bedrijven)terreinen
in de gewenste ruimtelijke structuur van
de deelruimten kunnen meer of minder
centrumfuncties toegelaten worden.

e Elke geheel of gedeeltelijke functiewijziging (van
bedrijvigheid naar een andere functie) van een
‘industrie-eiland’ dient vooraf gegaan te worden
door een ruimtelijke afweging uitgaande van een
objectief afwegingskader (mogelijke parameters:
ontsluiting, woondichtheid van de omgeving,
mogelijkheid tot herconditionering van de
bestaande bedrijfsgebouwen...).

De functieverbreding op deze terreinen dient
gekoppeld te worden aan het vergroten van het
netwerk voor traag verkeer. Vele bedrijven in

het centrumgebied nemen grote terreinen in. Ze
verhinderen dat bepaalde ‘strategische’ trage wegen
momenteel niet kunnen worden gerealiseerd. (...)

Bij stopzetting van de bedrijfsactiviteiten op de
betrokken sites kan een functieverbreding naar
andere centrumfuncties pas tot uitvoering worden
gebracht via de opmaak van een ruimtelijk
uitvoeringsplan.
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figuur 05: GRS, kaart bestaande
economische structuur (2007)
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figuur 06: GRS, kaart gewenste
ruimtelijke structuur woonkern
Deerlijk (2007)
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1.5. Ruimtelijke behoeftes van de
gemeente

Lokale bedrijvigheid

Het aanbod percelen voor lokale bedrijvigheid was
bij de opmaak van het Gemeentelijk Ruimtelijk
Structuurplan van Deerlijk Deerlijk beperkt (GRS,
pg. 94). Dit aanbod weegde in 2007 niet op tegen de
steeds toenemende vraag.

De gemeente is de voorbije jaren gestart met
meerdere planningsinitiatieven waar ruimte voor
lokale bedrijvigheid wordt gecreéerd.

Op de site van het vroegere bedrijf BST in Sint-
Lodewijk werd, na een bestemmingswijziging via het
RUP Brandemolen, een gemengd bedrijventerrein
ontwikkeld met ruimte voor zowel regionale als

voor kleine en middelgrote bedrijven binnen
bedrijfsverzamelgebouwen. Dit aanbod aan ruimte
voor lokale bedrijven (+/- 2 ha) ligt evenwel in het
buitengebied, en creéert geen aanbod binnen de kern
van Deerlijk.

Nabij de kern van Deerlijk wordt een lokaal
bedrijventerrein ontwikkeld langs de Vichtesteenweg.
Het toekomstig bedrijventerrein ‘De Spijker’ beslaat
een oppervlakte van 4,5 ha. De zone ligt langs

de Vichtesteenweg, tussen de carpoolparking en

het centrum van Deerlijk. De Spijker wordt een
hedendaags bedrijventerrein. Tien a vijftien bedrijven
zullen er een nieuwe stek vinden. De oppervlaktes
variéren van 1.500 a 2.000 m2 tot 5.000 m2, Leiedal
streeft ernaar vanaf 2018 de verkoop voor deze
bedrijfspercelen op te starten.

Dit aanbod dat momenteel ontwikkeld wordt is geen
antwoord op de steeds toenemende actuele vraag. Zo
ontvangt de gemeente en de intercommunale Leiedal
zeer vaak concrete vragen van bedrijfsleiders die een
geschikte locatie zoeken verweven in een kern, of op
een lokaal bedrijventerrein. Het gaat hier om niet-

Leiedal, september 2017

hinderende, kleine bedrijven die een atelier, loods of
opslagplaats zoeken.

Bovendien is bedrijvigheid in de kern is één van de

basisdoelstellingen van het aanbodbeleid dat moet

gevoerd worden binnen de kernen van de stedelijke
gebieden (Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen).

De bebouwde ruimte in Zuid-West-Vlaanderen

wordt immers gekenmerkt door een veelheid

aan geisoleerde gebieden met bedrijvigheid in
stedelijke of gemeentelijke kernen. Daartoe heeft de
intercommunale Leiedal samen met de gemeentes
uit de regio Kortrijk de ruimte voor het ondernemen
onderzocht in het project Kameleon, met als basisidee
dat ondernemen in een kern een troef vormt voor

de diversiteit en leefbaarheid van de gemeentelijke
kernen. Ondernemers op zoek naar bedrijfsruimte
worden daarbij te vlug doorverwezen naar
bedrijventerreinen; en locaties in de kern worden

te weinig overwogen. Indien er rekening gehouden
wordt met een aantal voorwaarden kunnen veel
bedrijfsactiviteiten wel degelijk verzoend worden met
woon- of andere functies.

De optie lokale bedrijvigheid wordt voor elk van de
bedrijfssites binnen het plangebied weerhouden.

Gemeenschapsvoorzieningen
(school, bibliotheek, jeugdlokalen, cultuurcentrum,

)

De gemeente Deerlijk beschikt over een ruim
aanbod van voorzieningen en de kern van de
gemeente fungeert als centrum voor de omliggende
woongehuchten Belgiek, Sint-Lodewijk, de
Stationswijk en het woonlint Molenhoek.

De gemeenschapsvoorzieningen situeren zich

voornamelijk langs de twee hoofdstraten in de kern
(gemeentehuis, bibliotheek annex cultureel centrum

Deerlijk, RUP Historisch gegroeide bedrijven 17



met parking, scholen, rustoord, begraafplaats
annex gemeentelijk sportstadion met parking...).
Het brandweerarsenaal bevindt zich tegenover
het gemeentehuis op de plek waar Deerlijk in de
toekomst een centrumplein wil bouwen.

In Deerlijk is een goed uitgebouwde jeugdwerking
actief, die voor het overgrote deel over voldoende
infrastructuur beschikt.

Op heden zijn geen actuele vragen bekend naar

gemeenschapsvoorzieningen op de schaal van de
gemeente.

Buurtvoorzieningen (kindercréche...) worden wel
weerhouden.

Lokale handelsfuncties

Ook het winkelapparaat is goed uitgebouwd,

gaande van winkels met een dagdagelijks

aanbod tot exclusieve zaken (kledij, privaat

indoor sportcentrum). Het merendeel van de
kleinhandelszaken bevindt zich in de kern van
Deerlijk. De laatste decennia hebben zich een aantal
grootschalige kleinhandelszaken gevestigd langs de
Vichtesteenweg.

Rondom de historische kern van Deerlijk zijn de
lokale ontsluitingswegen intussen volgebouwd
geraakt. Dit heeft belangrijke gevolgen op het
bereikbaarheidsprofiel van elk van de beschouwde
bedrijfssites.

Handelsfuncties op de schaal van de bedrijfssites (cfr.
baanwinkels) overstijgen de ruimtelijke draagkracht
(o0.a. mobiliteit) en worden niet weerhouden. Kleinere
handelsfuncties als nevenbestemming worden wel
weerhouden voor elk van de deelzones.

Een uitzondering wordt hier gemaakt voor deelzone
2 langs de Vichtesteenweg, gezien de ruimtelijke
condities hier dermate verschillend zijn: de
Vichtesteenweg (N36) is immers een belangrijke
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invalsweg naar het centrum van de gemeente en
heeft reeds een goed uitgebouwd handelsapparaat.
(GRS, ID, pg. 14). De Vichtesteenweg is dan

ook gecategoriseerd als een lokale weg, type II
(gebiedsontsluitingsweg) (GRS, RD, pg. 31-32).

Recreatie en sportvoorzieningen
Sportvoorzieningen werden uitgebouwd langs

de Ringlaan, op het voormalig domein van het
Gaverkasteel (0.a. tennisvelden, fitness, klimmuur,
sporthal...). Andere outdoor sportvelden zijn
gesitueerd ter hoogte van de Guido Gezellelaan.

Deerlijk beschikt daarnaast over een grootschalig
dynamisch recreatiegebied met het provinciaal
domein De Gavers.

Op kleinere schaal zijn binnen de kern enkele
speelpleintjes aanwezig t.h.v. de Kardinaal
Cardijnlaan, langs de Driesknoklaan, in de
Koningswijk...

Grootschalige recreatie/sportvoorzieningen worden
niet weerhouden als reconversie van de bedrijfssites,
rekening houdend met het bereikbaarheidsprofiel van
elk van deze sites.

Wonen

De gemeente Deerlijk valt binnen het
regionaalstedelijk gebied Kortrijk, waar zoals in alle
stedelijke gebieden een actief aanbodbeleid wordt
gevoerd. Binnen het regionaalstedelijk gebied Kortrijk
is de taakstelling wonen binnen de kernen +/- 2.500
extra woningen.

Deerlijk beschikt over een woonplan, goedgekeurd
in oktober 2013. Uit een sociodemografische en
ruimtelijke analyse in het woonplan blijkt ondermeer
dat door de vergrijzing en gezinsverdunning er een
vraag is naar kleine, betaalbare wooneenheden, al
dan niet in combinatie met woonzorg.

De optie wonen wordt dus weerhouden als mogelijke
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optie voor elk van de deelzones.

Groenvoorzieningen

Tijdens de opmaak van het structuurplan wordt vanuit
de bevolking een gebrek aan openbaar groen in de
bebouwde omgeving aangekaart. Uit het woonplan
van Deerlijk (2013) blijkt dat Deerlijk beschikt over
een gevarieerd aanbod aan woon-, buurt-, wijk- en
stadsgroen, maar onevenwichtig verspreid over zijn
grondgebied. Zo is er in het westen van de kern van
Deerlijk een onderaanbod aan buurt- en wijkgroen.
Tenslotte is er ook een behoefte aan een samenhang
en ontsluiting van de aanwezige groene ruimtes.

De mogelijkheid tot het uitwerken van groene en

trage netwerken zal bij elke bedrijfssite worden
onderzocht.

Conclusie

Voor elk van de reconversieprojecten worden
volgende opties behandeld via ontwerpend
onderzoek:

e Lokale bedrijvigheid

Wonen

Kleinere handelsfuncties als hevenbestemming
Buurtvoorzieningen

Groene en trage netwerken

Leiedal, september 2017
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2. Screening plan-MER

2.1. Situering

Het RUP is niet van rechtswege onderworpen aan de

plan-MER-plicht want:

1. Het RUP vormt het kader voor de toekenning
van een vergunning voor een project opgesomd
in bijlage I, II of III van het m.e.r.-besluit van
de Vlaamse Regering van 10 december 2004
(zoals gewijzigd op 1 maart 2013), namelijk
voor de rubriek 10b ‘stadsontwikkeling’ van
bijlage III. Het RUP bepaalt echter het gebruik
van een klein gebied op lokaal niveau, in dit
RUP drie deelplannen variérend van 0,2 tot 0,5
ha, en is bedoeld om de randvoorwaarden en
ontwikkelingsmogelijkheden van drie bedrijfssites
in het woonweefsel van de gemeente Deerlijk vast
te leggen. Het RUP is dus screeningsgerechtigd.

2. Het RUP betreft geen plan, waar gelet op het
mogelijk betekenisvolle effect op speciale
beschermingszones, een passende beoordeling
vereist is uit hoofde van het artikel 36 ter, §3,
vierde lid van het decreet van 21 oktober 1997
betreffende het natuurbehoud en het natuurlijk
milieu (titel IV, artikel 4.2.1 van het decreet van
5 april 1995 houdende algemene bepalingen
algemeen milieubeleid).

Daar het RUP niet van rechtswege onderworpen is aan
de plan-MER-plicht en een kleine wijziging inhoudt
(art. 4.2.3 §3 D.A.B.M.) wordt voor betreffend

plan op basis van een screening geoordeeld of het
aanzienlijke milieueffecten kan hebben.
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2.2. Basisinformatie m.b.t. de
screening

In functie van de inschatting van de mogelijke
aanzienlijke milieueffecten voor de verschillende
effectdisciplines wordt naast de kaarten onder de
hoofdstukken feitelijke en juridische toestand onder
andere gebruik gemaakt van volgend kaartmateriaal:
e BWK,

e |andschapsatlas: relictzones, ankerplaatsen,
lijnrelicten,

bodemkaart,

Seveso-bedrijven

kaart grondwaterstromingsgevoelige gebieden
kaart infiltratiegevoelige bodems

kaart waterlopen

zoneringsplan.

2.3. Verloop procedure

Voor het voorliggende RUP is het onderzoek tot
milieueffectenrapportage afgerond. Uit dit onderzoek
werd geconcludeerd dat voor het voorliggende RUP,
rekening houdend met de beperkte effecten van

de mogelijke ingrepen ten opzichte van de huidige
referentiesituatie en de voorkomende milderende
maatregelen en toepassing van de geldende
reglementering, geen aanzienlijke milieueffecten
verwacht worden. Bijgevolg wordt voorgesteld
ontheffing te verlenen tot opmaak van een plan-MER.

De dienst MER heeft op 23/09/2013 formeel beslist
dat er geen plan-MER dient te worden opgemaakt.

Volgende stappen werden doorlopen:

e \Verzoek tot raadpleging opstellen;

e \Verzoek tot raadpleging opsturen naar de
bevoegde instanties. Volgende instanties werden
voor advies gevraagd:

e Provinciebestuur West-Vlaanderen - Dienst
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Ruimtelijke Planning

e Vlaamse Overheid — Ruimte Vlaanderen -
Afdeling Adviseren en Participeren Lokaal

e Vlaamse Overheid - Agentschap Wonen
Vlaanderen - Afdeling Wonen

e Vlaamse Overheid - Departement Mobiliteit
en Openbare Werken

e Vlaamse Overheid - Agentschap Ondernemen
- Entiteit Ruimtelijke Economie

e Vlaamse Overheid - Onroerend Erfgoed West-
Vlaanderen

e Vlaamse Overheid - Departement LNE -
Dienst Veiligheidsrapportering

Coordineren van de adviezen;

Einddossier overmaken aan de dienst MER;

Beslissing dienst MER op 23/09/2013;

Openbaarmaking van de beslissing van de dienst

MER.

Leiedal, september 2017

3.

Toets m.b.t.

ruimtelijke
veiligheidsrapportage

Gelet op het feit dat

er in het plangebied geen Seveso-inrichtingen
aanwezig zijn;

er binnen een perimeter van 2 km rond de drie
deelgebieden één hoge drempel Seveso-inrichting
aanwezig is, namelijk Brenntag;

er in het plangebied historisch gegroeide
bedrijvigheid aanwezig is, maar geen Seveso-
inrichtingen mogelijk zijn;

oordeelde het Departement Leefmilieu, Natuur en
Energie, Afdeling Milieu-, Natuur- en Energiebeleid,
Dienst Veiligheidsrapportering op 16 juli 2013 dat er
wat betreft het aspect externe (mens)veiligheid geen
ruimtelijk veiligheidsrapport dient opgemaakt te
worden of verdere actie ondernomen hoeft te worden.
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figuur 07: Basiskaarten screening
plan-MER - deelzone 1, deel 1
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figuur 08: Basiskaarten screening
plan-MER - deelzone 1, deel 2
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4. Deelzone 1:
Waregemstraat-
Hazewindstraat

4.1. Bestaande toestand

Begrenzing van het plangebied

Het plangebied wordt afgebakend door de grenzen
van de percelen gelegen in de Waregemstraat 50, 52
en de Hazewindstraat 69, 71, 73 en 75.

Het plangebied heeft een oppervlakte van:
+/- 0,50 ha.

Ruimtelijke informatie

Bebouwde ruimte

Op de bedrijfssite was een textielweverij gevestigd.
Intussen zijn deze activiteiten stopgezet en werd

de bedrijfsruimte opgesplitst in verschillende
deelruimtes. De meeste bedrijfsgebouwen staan
momenteel hoofdzakelijk leeg. Een achterliggende
loods (loods 3) wordt gebruikt als stallingsruimte voor
een vrachtwagen (transporteur).

In het noordelijk deel van het plangebied zijn twee
woningen aanwezig: Waregemstraat 50 en 52.

In een tweede bouwlijn worden studio’s verhuurd
(onvergund). Deze zijn toegankelijk via een overdekte
doorgang t.h.v. de Waregemstraat 50B.

In het zuidelijk deel zijn eveneens twee particuliere
woningen aanwezig. De achterliggende bedrijven
staan grotendeels leeg.

Bereikbaarheidsprofiel: goed

Er zijn twee ontsluitingen mogelijk, zowel langs de
Waregemstraat en de Hazewindstraat.

Via beide straten is een relatief vlotte ontsluiting
mogelijk via de Vichtesteenweg op de E17 Kortrijk-
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Gent.

De achterzijde van de dieper gelegen loodsen zijn
bereikbaar vanuit de Hazewindstraat via een smalle
weg in steenslag (buiten plangebied). Deze weg
fungeert tevens als toegang voor een garageweg
gelegen langs de achterzijde van de woningen ter
hoogte van de Waregemstraat.

Bouwfysische toestand: ontoereikend
Bakstenen loodsen met sheddaken, niet aangepast
aan hedendaagse bedrijfsvoering.

Integratie van het bedrijf in de omgeving: zwak
De loodsen hebben een overmatige schaal t.o.v.

de omgeving. Ze zijn gebouwd tot tegen de
perceelsgrenzen, er is geen buffering of afscheiding
t.o.v. de omliggende woningen voorzien.

Beeldkwaliteit: zwak

De bedrijfsgebouwen liggen teruggetrokken van de
straatlijn, en vormen een breuk in het straatweefsel.
De loodsen hebben geen opmerkelijke esthetische
kwaliteiten. Het onbebouwde verharde deel van het
terrein is van povere beeldkwaliteit.

Beleidsopties GRS Deerlijk: geen

Opportuniteit trage wegen: geen

Het plangebied is een potentiéle verbinding tussen

de Waregemstraat en het open agrarisch gebied ten
zuiden dat door het BPA nr. 35 Vichtesteenweg wordt
herbestemd als woongebied. De ontwikkeling van dit
woongebied is echter nog niet concreet of voorzien op
korte termijn.

Bovendien wordt deze verbinding reeds ingevuld door
de 150 m verder oostelijk gelegen Vichtestraat.
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figuur 13: Situering - deelzone 1
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figuur 14: Luchtfoto - deelzone 1
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figuur 15: Feitelijke toestand -
deelzone 1
s
\"
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figuur 16: Fotoreportage - deelzone 1
s

De Hazewindstraat is een traditionele straat met twee bouwlagen.  Teruggetrokken van de straat is het textielbedrijf DTA actief. Het Aan de overkant van de wegenis ligt een open landschap, in gebruik
Tussen de woningen duiken verschillende bakstenen loodsen op. onbebouwde verharde deel van het terrein is in gebruik als parking. als akkerteelt. Hier wordt een woningproject gepland.

Ten oosten van het bedrijf, tussen twee aanpalende villa’s ligt een ...verschillende achterliggende carports, garages en bijgebouwen De achtermuur van het bedrijf DTA geeft uit op een verhard deel,
weg in grind. Deze geeft toegang tot de achterzijde van het bedrijf van de woningen in de Waregemstraat en Hazewindstraat. waar terug enkele garageboxen opduiken.
en...
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Inventaris bouwkundig erfgoed

Binnen het gebied zijn geen beschermde monumenten
aanwezig.

In de inventaris bouwkundig erfgoed
(geinventariseerd in 2007) werd één relict met
erfgoedwaarde aangeduid. Het gaat om:

e Waregemstraat 52. Kleine burgerwoning.
Kleine burgerwoning met eenvoudige bakstenen
lijstgevel uit de eerste helft van de 20ste eeuw.
Plint van arduin. Korfbogige muuropeningen
met arduinen aanzetstenen en doorgetrokken
druiplijstje. Benedenvensters met arduinen
borstwering. Bewaard schrijnwerk: T-ramen,
schuiframen en paneeldeur met bovenlicht.

Afweging architecturaal-historisch belang

De burgerwoning is gaaf en een getuigenis van
het recente verleden van de gemeente Deerlijk. Er
zijn geen gegevens bekend over de bouwfysische
eigenschappen van het woongebouw.

Er wordt een afweging gemaakt op basis van vier
parameters:

1. Onderdeel van een samenhangend historisch
geheel

Het belang van het behoud van een pand is groter
indien het deel uitmaakt van een straat waar
meerdere gebouwen met erfgoedwaarde aanwezig
zijn. Hierdoor onderscheiden straten met meer
historische gebouwen zich van andere. De panden zijn
van belang voor het straatbeeld.

In de omgeving van de burgerwoning in de
Waregemstraat 52 komen nabij de woning diverse
gelijkaardige woningen voor. Er kan een historische
samenhang vastgesteld worden die weliswaar niet
coherent is. Het straatbeeld is een menging van
hoofdzakelijk woonhuizen uit de 20e eeuw, waarvan
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het merendeel sterk werd verbouwd in de loop der
tijden. Het gabarit van de straat is coherent:

2 bouwlagen + zadeldak.

Dit gabarit wordt via de verordenende voorschriften
gewaarborgd.

2. Uitgesproken kenmerkende waarden
Bepaalde specifieke kenmerken van een pand kunnen

aanleiding geven tot een hoge waardering, zoals
bijvoorbeeld een expressieve gevel, een uitermate
zeldzaam gebouw, een specifieke typologie...

De burgerwoning beschikt over een kenmerkende
gevelritmering van ramen en deur met korfbogen. De
unieke architecturale waarde van de woning is echter
beperkt.

3. Bouwfysische toestand
De aard en mate van verval (al dan niet omkeerbaar)

en het mogelijk hergebruik overeenkomstig de
maatvoering zijn van belang. De evaluatie van de
bouwfysische toestand is in het kader van dit RUP
niet altijd mogelijk (bv. aanwezigheid van huiszwam,
betonrot...) en vergt soms een diepgaand onderzoek.

Er is geen gedetailleerde informatie bekend over de
bouwfysische kwaliteit van de gebouwen of specifieke
interieurelementen.

4. Toekomstwaarde

De huidige burgerwoning laat bewoning in de
toekomst toe, voor zover de woning bouwfysisch en
bouwtechnisch geschikt is en over een aanvaardbaar
wooncomfort beschikt.

Dit ruimtelijk uitvoeringsplan voorziet voor dit perceel
een woonbestemming, conform zijn huidig gebruik.
Het behoud van de woning is een valabele optie
binnen het plan.
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figuur 17: Waregemstraat 52
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Vertaling in verordenende voorschriften

De gemeente wenst het behoud van de woning
voorop te stellen, maar ook vervangbouw kan indien
de architectuur en de invulling van de ruimte een
meerwaarde biedt voor het straatgeheel en geen
afbreuk doet qua schaal en materialisatie ten aanzien
van de aanpalende panden.

Daarom worden de woonfunctie en het gabarit van
de woning verordenend bestendigd. Daarnaast
worden geen verdere verordenende bepalingen
rond deze panden opgenomen. De algemene
stedenbouwkundige afweging bij een vergunning
maakt de afweging naar schaal en materialisatie in
zijn omgeving.

Visie van de gemeente

De gemeente oordeelt dat het huidig erfgoedkader (=
o.a. erfgoedtoets door de gemeente bij een aanvraag
tot sloop van een pand op de inventaris onroerend
erfgoed) volstaat en voldoende garanties biedt om de
afweging met de discipline onroerend erfgoed op een
voldoende wijze te beoordelen.
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4.2. Juridisch kader

Type plan Referentie

Gewestplan Het gewestplan Kortrijk (K.B. 04/11/1977 en
latere wijzigingen) deelt het plangebied onder in
milieubelastende industrie en woongebied.

BPA Geen

RUP Geen

Goedgekeurde, niet vervallen verkavelingen Geen

Milieuvergunningen

Dewaele Technical Agencies: groothandel
in machines voor textielindustrie, niet
vergunningsplichtig

Vanwynsberghe Geert: groothandel, niet
vergunningsplichtig

Beschermde monumenten, landschappen,
beschermde stads- en dorpsgezichten

Geen

Inventaris bouwkundig erfgoed

Waregemstraat 52: Kleine burgerwoning

Vogelrichtlijngebied; habitatrichtlijngebied Geen
Buurtwegen Geen
Waterlopen (categorisering) Geen
VEN-gebied, IVON-gebied Geen
Herbevestigd agrarisch gebied Geen

Gemeentelijke verordeningen

Stedenbouwkundige verordening inzake
hemelwaterputten, infiltratievoorzieningen,
buffervoorzieningen en gescheiden lozing van
afvalwater en hemelwater.

Politieverordening inzake ruimtelijke ordening en
natuurbescherming (vellen van hoogstammige
bomen).
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figuur 19: Gewestplan - deelzone 1

Legende

- woongebieden
- industriegebieden

Schaal 1:1.000
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4.3. Vergunningentoestand

De bedrijfsgebouwen en woningen langs de
straatzijde zijn (hoofdzakelijk) vergund geacht. Zijn
niet vergund: de studio’s in tweede lijn langs de
Waregemstraat.
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GEMEENTE DEERLIJK
RUP 15.1 Historisch gegroeide bedrijven

vergunningen

Hazewindstraat

Legende

I__73 plangebied

2079-50/52-

22/04/1995

verbouwen van bestaande burelen
2079-50/52-G

19/08/1954

bouwen van een werkplaats

2079-50/52-A

16/03/1950

bouwen van een werkplaats (weverij)
2079-50/52-1

07/06/1957

uitbreiden van bestaande werkplaatsen
0024-69-C

29/04/1955

bouwen van bergplaats achter premiewoonhuis
0024-65-A

07/09/1950

bouwen van een woonhuis met bouwpremie
0024-71/73-A

23/06/1960

uitbreiding van bestaande weverij elke op z’'n grond
0024-75-B

05/09/1957

bouwen van autobergplaats langs Hazewindstraat
0024-75-A

09/06/1955

bouwen van alleenstaand woonhuis langs
Hazewindstraat

0024-73-A

21/03/1984

verbouwen bestaande voorgevel fabriek langs
de Hazewindstraat

Ondergrond: GRB 2011

schaal: 1:1.000
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4.4. Technische screening

Buurtwegentoets

Het plan heeft geen invloed op het tracé van de
buurtwegen.

Watertoets

Het plangebied is niet potentieel of effectief
overstromingsgevoelig, en kent geen recente
overstromingen. Het gebied is zeer gevoelig voor
grondwaterstromingen.

De bodem is infiltratiegevoelig. Dit betekent dat

het gebruik van waterdoorlatende verhardingen het
waterbergend vermogen van het perceel minimaal zal
aantasten.

Voor niet waterdoorlatende verhardingen en
bebouwing dient het hemelwater ter plaatse te
worden gebufferd.

Verhardingen waar een potentie tot verontreiniging
van het hemelwater mogelijk is, dienen worden
uitgevoerd in niet-waterdoorlatende materialen met
een afvoer via een KWS naar de riolering. In het
plangebied is vandaag reeds een gescheiden stelsel
aanwezig. De activiteiten zijn niet van die aard dat
een aangepaste riolering vereist is.

Uitbreidingen van bebouwing en verhardingen

dienen worden gecompenseerd conform de meest
recente gewestelijke stedenbouwkundige verordening
inzake hemelwaterputten, infiltratie-voorzieningen,
buffervoorzieningen en gescheiden lozing van
afvalwater en hemelwater. Hierbij wordt, gezien de
ruime oppervlakte aan verhardingen en de ruime
bebouwing die voorzien wordt, de voorrang gegeven
aan lokale buffering in een waterbekken met infiltratie
en vertraagde afvoer.
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figuur 20: Mogelijk toekomstbeeld -
deelzone 1

Disclaimer

Deze figuur is een mogelijke invulling van het
plangebied in de toekomst, die beantwoordt aan
de verordenende voorschriften van dit ruimtelijk
uitvoeringsplan en de visie van de gemeente.

Het is een mogelijke schets hoe het gebied kan
evolueren, rekening houdende met de ruimtelijke
context van het gebied. De effectieve ontwikkeling van
het gebied is afhankelijk van de betrokken eigenaars
en hun ruimtewensen. Bestaande gebouwen kunnen
steeds behouden blijven.

Legende
[ alleenstaande woning

[ | bedrijfsloods

\:I toegang/garageweg
\:| ruimte voor stapelen
:| privaat groen

—— toegang

----» overdekte toegang
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figuur 21: Buurtwegentoets -
deelzone 1

Legende

I g4 Pplangebied

— Wijzigingen

@ Schaal 1:2.500
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figuur 22: Watertoetskaart -

deelzone 1
Legende
[ piangebied
overstromingsg elige gebied
[ 1n mingsgevoelig

1

Schaal 1:5.000
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4.5. Op te heffen
stedenbouwkundige voorschriften

Bij het van kracht worden van dit RUP worden
volgende stedenbouwkundige voorschriften
opgeheven:

- De stedenbouwkundige voorschriften van het
gewestplan goedgekeurd met K.B. 04/11/1977 en
latere wijzigingen, gelegen binnen de begrenzing
van het plangebied van het huidige ruimtelijke
uitvoeringsplan. Het gaat om de bestemming:
milieubelastende industrie.

4.6. Ruimtebalans

nr | bestemming bestemming opp (m?2)
gewestplan RUP Historisch
gegroeide
bedrijven
1 milieubelastende | wonen in de 1.438 m2
industrie ruime zin

(hoofdcategorie: | (hoofdcategorie:
bedrijvigheid) wonen)
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Formele procedure

Plenaire vergadering voorontwerp gemeentelijk
ruimtelijk uitvoeringsplan: 22 september 2014

Voorlopige vaststelling van ontwerp gemeentelijk
ruimtelijk uitvoeringsplan in de gemeenteraadszitting
van: 15 december 2016

Openbaar onderzoek van ontwerp gemeentelijk
ruimtelijk uitvoeringsplan: 30 januari 2017 tot en met
30 maart 2017

Advies van de gemeentelijke commissie voor
ruimtelijke ordening (GECORO): 8 juni 2017

Definitieve vaststelling van gemeentelijk ruimtelijk
uitvoeringsplan in de gemeenteraadszitting van:
21 september 2017

Dit ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP) bestaat uit de
volgende niet te scheiden onderdelen:

e toelichtingsnota met stedenbouwkundige
voorschriften

verordenend grafisch plan

(grafisch) register plancompensatie
onderzoek tot MER (MER-screening)

MER ontheffing

Alle onderdelen maken deel uit van de plenaire
vergadering.

Alle onderdelen maken deel uit van de voorlopige
vaststelling door de gemeenteraad.

Alle onderdelen maken deel uit van de definitieve
vaststelling door de gemeenteraad.
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1. Inleiding

1.1. Onderwerp van het RUP

Op 30/03/2011 besliste het college een RUP op te
starten voor ‘Historisch gegroeide bedrijven’. Het
betreft telkens bedrijventerreinen in zones voor
milieubelastende industrie (op het gewestplan) voor
historisch gegroeide ondernemingen gelegen in de
kern van Deerlijk (centrumgebied).

Via dit ruimtelijk uitvoeringsplan worden volgende

elementen behandeld:

e Het opstellen van een ruimtelijke afweging
met objectieve parameters, van waaruit de
wenselijkheid voor een functiewijziging van de
historisch gegroeide bedrijven in het plangebied
wordt nagegaan.

e Het bepalen van mogelijke
functiewijzigingen (zoals wonen, handel,
gemeenschapsvoorzieningen ...), gekoppeld aan
een ontwerpend onderzoek voor die historische
bedrijven waar de aanwezige bedrijvigheid vanuit
milieutechnisch of ruimtelijk oogpunt niet meer
wenselijk is.

Bilaterale gesprekken met de gemeente en de
verschillende bedrijfsleiders en terreinbezoek van de
historisch gegroeide bedrijven, vormen de basis voor
de opmaak van het RUP.
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1.2. Ligging van het plangebied

Het RUP behandelt 3 (voormalige of effectieve)
bedrijfssites:

e Deelzone 1: deel van een bouwblok ter hoogte
van Waregemstraat 52 tot aan de Hazewindstraat
69, 71, 73 en 75.

e Deelzone 2: deel van een bouwblok ter hoogte
van de Vichtesteenweg 35, +35 & Sint-
Rochusweg 27, 31, 35.

e Deelzone 3: deel van een bouwblok gaande van
de perceelsgrens tussen Hazewindstraat 11 en de
Sint-Rochusstraat via de Waregemstraat tot aan
de perceelsgrens van de Waregemstraat 6.

Deze drie sites zijn gelegen binnen het centrum van
Deerlijk.
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figuur 01: Situering

Legende

[ rlangebied

1 Hazewindstraat

2 Vichtesteenweg

3 Sint-Rochusstraat
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1.3. Ruimtelijke context

Historiek

Wie het gewestplan van de streek Kortrijk bekijkt,
merkt heel wat ‘paarse sproeten’ op. De gemeente
Deerlijk is hier een goed voorbeeld van.

Tijdens de opmaak van het gewestplan in de jaren
‘70 werden vele industriéle bedrijfssites (textielsector,
metaalsectoren...), die in de loop van de tijd gestaag
groeiden in de kern van de gemeentes, bestemd als
zone voor milieubelastende industrie. Dit leverde

de bedrijfsleiders rechtszekerheid op voor het
voortbestaan van hun bedrijf. Zo konden de bedrijven
bestendigd blijven op hun locatie.

Situatie vandaag

Anno 2013 zijn de meeste bedrijfsactiviteiten van
deze ‘paarse sproeten’ stopgezet en de gebouwen
staan leeg of komen de volgende jaren leeg te staan.

Hun milieubelastende bestemming blijkt achterhaald:

e Enerzijds is het niet meer wenselijk sites van
dergelijke omvang te bestendigen binnen de
dorpskern. Door het steeds groeien van de
gemeente en de verdergaande suburbanisatie,
zijn deze bedrijfssites geisoleerd komen te liggen
binnen woonzones. Een kwalitatieve leefomgeving
van de omwonenden valt niet meer te rijmen met
milieubelastende activiteiten. Bovendien is de
ontsluiting voor vrachtverkeer ondermaats.

e Anderzijds zijn deze bestemmingen ook ruimtelijk-
economisch achterhaald. Historische bedrijvigheid
zoals de textielindustrie verdwijnt gestaag uit
de regio, met een trend van flexibilisering en
specialisering tot gevolg. Nieuwe grootschalige
bedrijvigheid vestigt zich bij voorkeur op goed
ontsloten locaties zoals vlakbij de in- en uitrit van
de autostrade. De gemeente Deerlijk beschikt
voor dergelijk type bedrijven op heden voor drie

8 Deerlijk, RUP Historisch gegroeide bedrijven

‘regionale’ industrieterreinen: Ter Donkt I, II en
Deerlijk-Waregem, allen gelegen langs de E17.
Op deze locaties is de grootste economische
dynamiek zichtbaar, economische bedrijvigheid in
het centrum wordt steeds kleinschaliger.

Ook architecturaal scoren de gebouwen, vooral
uit de textielindustrie, vaak minder goed op
het vlak van herbruikbaarheid, veiligheid en
duurzaamheid. Hun bakstenen architectuur,
weinig of niet geisoleerd, is vaak niet
herbruikbaar voor het ontplooien van nieuwe
grootschalige bedrijvigheid. Dit dient wel geval
per geval beoordeeld te worden.
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figuur 02: Gewestplan

Disclaimer

Deze kaart is een vectoriéle weergave van de
digitalisatie van het oorspronkelijk gewestplan

(KB 1977). De onderlaag van de kaart betreft de
Grootschalige BasisKaart (GBK) uit 2011. Door de
codering, digitalisering en verwerking van de gegevens
kunnen asverschuivingen en slivers zijn ontstaan.

In een aantal gevallen verschilt de cartografische
ondergrond waarop de bestemmingen werden
ingetekend in het juridisch-vigerende gewestplan

en deze vectoriéle weergave. Daarom kunnen bij de
digitale vergelijking beperkte fouten optreden. Er kan
niet, louter afgaand op deze figuur, bepaald worden
waar de precieze scheidingslijn van de verschillende
bestemmingen ligt. De figuur moet met dat
voorbehoud geraadpleegd worden.

Legende
plangebied

Hazewindstraat
Vichtesteenweg
Sint-Rochusstraat

woongebieden

woongebieden met landelijk karakter
woonuitbreidingsgebieden

gemengd woon en industriegebied
milieubelastende industrieén
industriegebieden

agrarische gebieden

landschappelijk waardevolle
agrarische gebieden

gebieden voor dagrecreatie
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Strategisch-ruimtelijk belang van de
bedrijfssites binnen de kern van Deerlijk

Het centrum van Deerlijk wordt gekenmerkt

door enkele grootschalige sites: dit zijn enerzijds
bedrijfssites in gebruik of met reconversievraag;
en anderzijds publieke gronden en panden van de
gemeente of andere publieke actoren.

Deze sites zijn telkens hefbomen voor de ontwikkeling
van het centrum van de gemeente. Het zijn sites
waar de gemeente strategisch kan op inzetten,
enerzijds als grondeigenaar, of via ruimtelijke
uitvoeringsplannen bepaalde ontwikkelingen kan
sturen.

Op deze sites kan aan kwalitatieve wooninbreiding
worden gedaan, kan kleinschalige bedrijvigheid
verweven worden met woonomgeving, kunnen
voorzieningen ingepland worden, trage verbindingen
binnen het stedelijk weefsel worden gerealiseerd...

Dit Ruimtelijk Uitvoeringsplan bepaalt de
ontwikkelingsvisie van drie sites.
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Huidige economische dynamiek in het centrum
van Deerlijk

Bedrijfssite Hazewindstraat

Bedrijfssite Waregemstraat-Sint-Rochusstraat
Bedrijfssite Vichtesteenweg
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en loodsen gehuurd door de gemeente
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Bedrijfssites in een zone voor milieubelastende industrie,
met reconversievraag

Bedrijfssites in een zone voor milieubelastende industrie,
actief

Strategische panden in eigendom / gebruik van de
gemeente

Contour van grondeigendommen gemeente
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figuur 03: Afbakening
regionaalstedelijk gebied Kortrijk

figuur 04: Gewenste structuur
regionaalstedelijk gebied Kortrijk

1.4. Beleidscontext

RSV Vliaanderen

In het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen wordt
Kortrijk geselecteerd als regionaalstedelijk gebied.

Het plangebied van het RUP Deerlijk - Historisch
gegroeide bedrijven behoort tot het afgebakende
regionaalstedelijk gebied Kortrijk.

In stedelijke gebieden wordt een ‘stedelijk-
gebiedbeleid’ gevoerd. Uitgangspunten hierin

zijn ontwikkeling, concentratie en verdichting,

maar steeds met respect voor de draagkracht

van het stedelijk gebied. Dit betekent een

beleid gericht op het creéren van een aanbod

aan bijkomende woningen in een kwalitatieve
woonomgeving, het kwantitatief en kwalitatief
voorzien van ruimte voor economische activiteiten,
het versterken van het stedelijk functioneren
(diensten, gemeenschapsvoorzieningen, stedelijke
voorzieningen...) en het stimuleren van andere
vormen van mobiliteit. Dit ‘aanbodbeleid’ in het
stedelijk gebied is essentieel om verdere uitzwerming,
lintbebouwing en wildgroei van allerhande activiteiten
in het buitengebied te vermijden.

De functieverbreding van milieubelastende
bedrijvigheid (met respect voor de ruimtelijke

draagkracht) in de kern van Deerlijk schrijft zich in in
de krachtlijnen van het RSV.
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PRS West-Vlaanderen

Binnen de herziening van het Provinciaal Ruimtelijk
Structuurplan (goedgekeurd op 11 februari 2014)
werd een specifiek beleidskader ontwikkeld voor

de reconversie van industriegebieden binnen de
bebouwde ruimte die in onbruik zijn geraakt omdat er
geen belangstelling meer voor bestaat of omdat het
niet meer wenselijk is om ze voor de functie waarvoor
ze bestemd zijn te behouden.

Deze doelstelling geeft uitvoering aan het principe
van duurzaam ruimtegebruik. Bij een reconversie
dient in de eerste plaats te worden onderzocht of de
benutte gronden niet opnieuw kunnen worden ingezet
voor de huidige bestemming.

Indien dit niet meer wenselijk is, is het van

belang deze gebieden opnieuw in te zetten

voor andere ruimtevragen. Dit kan gaan

om zowel wonen, bedrijvigheid, recreatie,
gemeenschapsvoorzieningen... . Het gaat om alle
kerngebonden functies.

Op die manier wordt op termijn meer open ruimte
gevrijwaard omdat er minder nieuwe gebieden voor
het opvangen van deze ruimtevragen moeten worden
aangesneden. Hiervoor dienen geen behoeftestudies
te worden opgemaakt. Bij latere behoeftestudies

zal het bijkomend aanbod, gecreéerd door het
reconversieproject, verrekend worden. Dit heeft dan
ook gevolgen voor de ruimtebalans.

Opvangen van de noden binnen de gemeente
Bij reconversies dient een afweging te worden
gemaakt van alle noden binnen de gemeente

(lokale bedrijvigheid, gemeenschapsvoorzieningen,
recreatie, lokale handelsfuncties, wonen voor diverse
doelgroepen, groenvoorzieningen...).

Hierbij dient te worden onderzocht welke van deze
noden er in het betreffende gebied kunnen worden
opgevangen.
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In relatie met de visie binnen het GRS

De gekozen opties kaderen hierbij wel binnen de
visie van het GRS. Indien in het GRS voor het gebied
visies worden geformuleerd betreffende functies,
dichtheden, erfgoed, stapelbouw... , dan zijn deze
visie-elementen ook van toepassing.

Indien binnen het GRS geen opties geformuleerd
staan betreffende het reconversieproject, dan is dit
beleidskader van toepassing en is er hiervoor geen
herziening van het GRS nodig.

Functies maximaal verweven

De potenties van het gebied dienen maximaal benut
te worden voor het realiseren van een verwevenheid
aan functies. Van belang hierbij is om rekening

te houden met het bereikbaarheidsprofiel van het
gebied, de reeds aanwezige functies in de omgeving
en de schaal van de stad, de kern of de overige
woonconcentratie.

Kwalitatieve invulling staat centraal
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 (alternatieve
vervoerswijzen, waterbeheer, energieverbruik,
ruimtegebruik...).

De eigenheid en de schaal van de
bebouwingsconcentratie dient bij de inrichting van
het reconversiegebied gerespecteerd te worden
door de bebouwingstypologie, de dichtheid en
door de inrichting van de publieke ruimte erop af
te stemmen.

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

Leiedal, september 2017

ruimte als kwalitatieve publieke ruimte te
realiseren in het reconversiegebied onder de vorm
van groenelementen, wijkgroen, een speelruimte,
een plein...

Fiets- en wandelpaden dienen het gebied te
integreren in het langzaam verkeersnetwerk.

De ontsluiting takt aan en bouwt verder op de
ontsluitingsstructuur van de kern.
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GRS Deerlijk

De gemeentelijke beleidsopties rond de
herbestemming van de paarse sproeten in het
centrum van Deerlijk wordt beschreven in het
richtinggevend deel (GRS, RD pg. 23):

Binnen het stedelijk gebied wordt het ‘principe

van verweving’ gehanteerd. Volgens dit principe
maken grootschalige bedrijven deel uit van de
kernstedelijke woonomgeving. Verdere ontwikkeling
en uitbreiding wordt dan ook toegestaan, voor

zover de bedrijfsactiviteiten (geen milieuhinderlijke
activiteiten) en de ruimtelijke ontwikkeling van het
bedrijf verenigbaar zijn met de woonomgeving.

Een aantal bedrijven hebben echter geen
uitbreidingsmogelijkheden meer ter plaatse en
overwegen een herlokalisatie. Wanneer deze
bedrijven leeg komen te staan en geen nieuw bedrijf
zich vestigt in de gebouwen, wenst Deerlijk een
geheel of gedeeltelijke functieverbreding van de
bestemming mogelijk te maken, zoals wonen en
gemeenschapsvoorzieningen. In het gemeentelijke
ruimtelijke beleid worden deze bedrijven omschreven
als ‘industrie-eilanden in het stedelijk gebied.

Ontwikkelingsperspectieven ‘industrie-eilanden’
stedelijk gebied

Het betreft erkende bedrijventerreinen (volgens

de plannen van aanleg = industriegebied of
ambachtelijke zone) voor (meestal) historisch
gegroeide ondernemingen gelegen in de kern van
Deerlijk (centrumgebied + gemengde woongebieden).

Volgens het principe van verweving moeten

deze bedrijven kunnen in een woonomgeving.
Verdere ontwikkeling en uitbreiding wordt dan ook
toegestaan, voor zover de bedrijfsactiviteiten (geen
milieuhinderlijke activiteiten) en de ruimtelijke
ontwikkeling van het bedrijf verenigbaar zijn met de
woonomgeving.

Een aantal bedrijven hebben echter geen
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uitbreidingsmogelijkheden meer ter plaatse. Voor

deze bedrijventerreinen wenst Deerlijk een geheel

of gedeeltelijke functieverbreding van de huidige
bestemming mogelijk te maken:

e Bij (geheel of gedeeltelijke) herlokalisatie of
bij uitdoving van de huidige activiteiten komt
de bestaande bedrijfssite in aanmerking voor
nieuwe bedrijfsactiviteiten. Er kunnen zich nieuwe
bedrijfsactiviteiten vestigen mits de aard van de
activiteiten (zowel milieu-technisch als ruimtelijk)
en de mobiliteit van en naar de bedrijven niet
storend zijn voor de woonomgeving.

e Indien nieuwe bedrijfsactiviteiten
vanuit milieutechnische en ruimtelijke
overwegingen niet meer aanvaardbaar zijn,
moeten op deze industrieterreinen andere
centrumfuncties kunnen, zoals wonen, handel,
gemeenschapsvoorzieningen. Naargelang
de ligging van deze (bedrijven)terreinen
in de gewenste ruimtelijke structuur van
de deelruimten kunnen meer of minder
centrumfuncties toegelaten worden.

e Elke geheel of gedeeltelijke functiewijziging (van
bedrijvigheid naar een andere functie) van een
‘industrie-eiland’ dient vooraf gegaan te worden
door een ruimtelijke afweging uitgaande van een
objectief afwegingskader (mogelijke parameters:
ontsluiting, woondichtheid van de omgeving,
mogelijkheid tot herconditionering van de
bestaande bedrijfsgebouwen...).

De functieverbreding op deze terreinen dient
gekoppeld te worden aan het vergroten van het
netwerk voor traag verkeer. Vele bedrijven in

het centrumgebied nemen grote terreinen in. Ze
verhinderen dat bepaalde ‘strategische’ trage wegen
momenteel niet kunnen worden gerealiseerd. (...)

Bij stopzetting van de bedrijfsactiviteiten op de
betrokken sites kan een functieverbreding naar
andere centrumfuncties pas tot uitvoering worden
gebracht via de opmaak van een ruimtelijk
uitvoeringsplan.
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figuur 05: GRS, kaart bestaande
economische structuur (2007)

Legende

Gebied voor milieubelastende
industrieén - bedrijventerreinen

Gebied voor milieubelastende
industrieén - individueel bedrijf

Spoor Kortrijk-

Gebied voor ambachtelijke
e e e bedrijvigheid

Gemengd woon- en
industriegebied

> Reservegebied voor beperkte
industriéle uitbreiding

. ==mns Grens Deerlijk
‘: Bebouwde oppervlakte
| |
*° . Afbakening van het
regionaalstedelijk gebied
Kortrijk

Q)

Leiedal, september 2017 Deerlijk, RUP Historisch gegroeide bedrijven 15



figuur 06: GRS, kaart gewenste
ruimtelijke structuur woonkern
Deerlijk (2007)
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1.5. Ruimtelijke behoeftes van de
gemeente

Lokale bedrijvigheid

Het aanbod percelen voor lokale bedrijvigheid was
bij de opmaak van het Gemeentelijk Ruimtelijk
Structuurplan van Deerlijk Deerlijk beperkt (GRS,
pg. 94). Dit aanbod weegde in 2007 niet op tegen de
steeds toenemende vraag.

De gemeente is de voorbije jaren gestart met
meerdere planningsinitiatieven waar ruimte voor
lokale bedrijvigheid wordt gecreéerd.

Op de site van het vroegere bedrijf BST in Sint-
Lodewijk werd, na een bestemmingswijziging via het
RUP Brandemolen, een gemengd bedrijventerrein
ontwikkeld met ruimte voor zowel regionale als

voor kleine en middelgrote bedrijven binnen
bedrijfsverzamelgebouwen. Dit aanbod aan ruimte
voor lokale bedrijven (+/- 2 ha) ligt evenwel in het
buitengebied, en creéert geen aanbod binnen de kern
van Deerlijk.

Nabij de kern van Deerlijk wordt een lokaal
bedrijventerrein ontwikkeld langs de Vichtesteenweg.
Het toekomstig bedrijventerrein ‘De Spijker’ beslaat
een oppervlakte van 4,5 ha. De zone ligt langs

de Vichtesteenweg, tussen de carpoolparking en

het centrum van Deerlijk. De Spijker wordt een
hedendaags bedrijventerrein. Tien a vijftien bedrijven
zullen er een nieuwe stek vinden. De oppervlaktes
variéren van 1.500 a 2.000 m2 tot 5.000 m2, Leiedal
streeft ernaar vanaf 2018 de verkoop voor deze
bedrijfspercelen op te starten.

Dit aanbod dat momenteel ontwikkeld wordt is geen
antwoord op de steeds toenemende actuele vraag. Zo
ontvangt de gemeente en de intercommunale Leiedal
zeer vaak concrete vragen van bedrijfsleiders die een
geschikte locatie zoeken verweven in een kern, of op
een lokaal bedrijventerrein. Het gaat hier om niet-
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hinderende, kleine bedrijven die een atelier, loods of
opslagplaats zoeken.

Bovendien is bedrijvigheid in de kern is één van de

basisdoelstellingen van het aanbodbeleid dat moet

gevoerd worden binnen de kernen van de stedelijke
gebieden (Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen).

De bebouwde ruimte in Zuid-West-Vlaanderen

wordt immers gekenmerkt door een veelheid

aan geisoleerde gebieden met bedrijvigheid in
stedelijke of gemeentelijke kernen. Daartoe heeft de
intercommunale Leiedal samen met de gemeentes
uit de regio Kortrijk de ruimte voor het ondernemen
onderzocht in het project Kameleon, met als basisidee
dat ondernemen in een kern een troef vormt voor

de diversiteit en leefbaarheid van de gemeentelijke
kernen. Ondernemers op zoek naar bedrijfsruimte
worden daarbij te vlug doorverwezen naar
bedrijventerreinen; en locaties in de kern worden

te weinig overwogen. Indien er rekening gehouden
wordt met een aantal voorwaarden kunnen veel
bedrijfsactiviteiten wel degelijk verzoend worden met
woon- of andere functies.

De optie lokale bedrijvigheid wordt voor elk van de
bedrijfssites binnen het plangebied weerhouden.

Gemeenschapsvoorzieningen
(school, bibliotheek, jeugdlokalen, cultuurcentrum,

)

De gemeente Deerlijk beschikt over een ruim
aanbod van voorzieningen en de kern van de
gemeente fungeert als centrum voor de omliggende
woongehuchten Belgiek, Sint-Lodewijk, de
Stationswijk en het woonlint Molenhoek.

De gemeenschapsvoorzieningen situeren zich

voornamelijk langs de twee hoofdstraten in de kern
(gemeentehuis, bibliotheek annex cultureel centrum
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met parking, scholen, rustoord, begraafplaats
annex gemeentelijk sportstadion met parking...).
Het brandweerarsenaal bevindt zich tegenover
het gemeentehuis op de plek waar Deerlijk in de
toekomst een centrumplein wil bouwen.

In Deerlijk is een goed uitgebouwde jeugdwerking
actief, die voor het overgrote deel over voldoende
infrastructuur beschikt.

Op heden zijn geen actuele vragen bekend naar

gemeenschapsvoorzieningen op de schaal van de
gemeente.

Buurtvoorzieningen (kindercréche...) worden wel
weerhouden.

Lokale handelsfuncties

Ook het winkelapparaat is goed uitgebouwd,

gaande van winkels met een dagdagelijks

aanbod tot exclusieve zaken (kledij, privaat

indoor sportcentrum). Het merendeel van de
kleinhandelszaken bevindt zich in de kern van
Deerlijk. De laatste decennia hebben zich een aantal
grootschalige kleinhandelszaken gevestigd langs de
Vichtesteenweg.

Rondom de historische kern van Deerlijk zijn de
lokale ontsluitingswegen intussen volgebouwd
geraakt. Dit heeft belangrijke gevolgen op het
bereikbaarheidsprofiel van elk van de beschouwde
bedrijfssites.

Handelsfuncties op de schaal van de bedrijfssites (cfr.
baanwinkels) overstijgen de ruimtelijke draagkracht
(o0.a. mobiliteit) en worden niet weerhouden. Kleinere
handelsfuncties als nevenbestemming worden wel
weerhouden voor elk van de deelzones.

Een uitzondering wordt hier gemaakt voor deelzone
2 langs de Vichtesteenweg, gezien de ruimtelijke
condities hier dermate verschillend zijn: de
Vichtesteenweg (N36) is immers een belangrijke
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invalsweg naar het centrum van de gemeente en
heeft reeds een goed uitgebouwd handelsapparaat.
(GRS, ID, pg. 14). De Vichtesteenweg is dan

ook gecategoriseerd als een lokale weg, type II
(gebiedsontsluitingsweg) (GRS, RD, pg. 31-32).

Recreatie en sportvoorzieningen
Sportvoorzieningen werden uitgebouwd langs

de Ringlaan, op het voormalig domein van het
Gaverkasteel (0.a. tennisvelden, fitness, klimmuur,
sporthal...). Andere outdoor sportvelden zijn
gesitueerd ter hoogte van de Guido Gezellelaan.

Deerlijk beschikt daarnaast over een grootschalig
dynamisch recreatiegebied met het provinciaal
domein De Gavers.

Op kleinere schaal zijn binnen de kern enkele
speelpleintjes aanwezig t.h.v. de Kardinaal
Cardijnlaan, langs de Driesknoklaan, in de
Koningswijk...

Grootschalige recreatie/sportvoorzieningen worden
niet weerhouden als reconversie van de bedrijfssites,
rekening houdend met het bereikbaarheidsprofiel van
elk van deze sites.

Wonen

De gemeente Deerlijk valt binnen het
regionaalstedelijk gebied Kortrijk, waar zoals in alle
stedelijke gebieden een actief aanbodbeleid wordt
gevoerd. Binnen het regionaalstedelijk gebied Kortrijk
is de taakstelling wonen binnen de kernen +/- 2.500
extra woningen.

Deerlijk beschikt over een woonplan, goedgekeurd
in oktober 2013. Uit een sociodemografische en
ruimtelijke analyse in het woonplan blijkt ondermeer
dat door de vergrijzing en gezinsverdunning er een
vraag is naar kleine, betaalbare wooneenheden, al
dan niet in combinatie met woonzorg.

De optie wonen wordt dus weerhouden als mogelijke
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optie voor elk van de deelzones.

Groenvoorzieningen

Tijdens de opmaak van het structuurplan wordt vanuit
de bevolking een gebrek aan openbaar groen in de
bebouwde omgeving aangekaart. Uit het woonplan
van Deerlijk (2013) blijkt dat Deerlijk beschikt over
een gevarieerd aanbod aan woon-, buurt-, wijk- en
stadsgroen, maar onevenwichtig verspreid over zijn
grondgebied. Zo is er in het westen van de kern van
Deerlijk een onderaanbod aan buurt- en wijkgroen.
Tenslotte is er ook een behoefte aan een samenhang
en ontsluiting van de aanwezige groene ruimtes.

De mogelijkheid tot het uitwerken van groene en

trage netwerken zal bij elke bedrijfssite worden
onderzocht.

Conclusie

Voor elk van de reconversieprojecten worden
volgende opties behandeld via ontwerpend
onderzoek:

e Lokale bedrijvigheid

Wonen

Kleinere handelsfuncties als hevenbestemming
Buurtvoorzieningen

Groene en trage netwerken
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2. Screening plan-MER

2.1. Situering

Het RUP is niet van rechtswege onderworpen aan de

plan-MER-plicht want:

1. Het RUP vormt het kader voor de toekenning
van een vergunning voor een project opgesomd
in bijlage I, II of III van het m.e.r.-besluit van
de Vlaamse Regering van 10 december 2004
(zoals gewijzigd op 1 maart 2013), namelijk
voor de rubriek 10b ‘stadsontwikkeling’ van
bijlage III. Het RUP bepaalt echter het gebruik
van een klein gebied op lokaal niveau, in dit
RUP drie deelplannen variérend van 0,2 tot 0,5
ha, en is bedoeld om de randvoorwaarden en
ontwikkelingsmogelijkheden van drie bedrijfssites
in het woonweefsel van de gemeente Deerlijk vast
te leggen. Het RUP is dus screeningsgerechtigd.

2. Het RUP betreft geen plan, waar gelet op het
mogelijk betekenisvolle effect op speciale
beschermingszones, een passende beoordeling
vereist is uit hoofde van het artikel 36 ter, §3,
vierde lid van het decreet van 21 oktober 1997
betreffende het natuurbehoud en het natuurlijk
milieu (titel IV, artikel 4.2.1 van het decreet van
5 april 1995 houdende algemene bepalingen
algemeen milieubeleid).

Daar het RUP niet van rechtswege onderworpen is aan
de plan-MER-plicht en een kleine wijziging inhoudt
(art. 4.2.3 §3 D.A.B.M.) wordt voor betreffend

plan op basis van een screening geoordeeld of het
aanzienlijke milieueffecten kan hebben.
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2.2. Basisinformatie m.b.t. de
screening

In functie van de inschatting van de mogelijke
aanzienlijke milieueffecten voor de verschillende
effectdisciplines wordt naast de kaarten onder de
hoofdstukken feitelijke en juridische toestand onder
andere gebruik gemaakt van volgend kaartmateriaal:
e BWK,

e |andschapsatlas: relictzones, ankerplaatsen,
lijnrelicten,

bodemkaart,

Seveso-bedrijven

kaart grondwaterstromingsgevoelige gebieden
kaart infiltratiegevoelige bodems

kaart waterlopen

zoneringsplan.

2.3. Verloop procedure

Voor het voorliggende RUP is het onderzoek tot
milieueffectenrapportage afgerond. Uit dit onderzoek
werd geconcludeerd dat voor het voorliggende RUP,
rekening houdend met de beperkte effecten van

de mogelijke ingrepen ten opzichte van de huidige
referentiesituatie en de voorkomende milderende
maatregelen en toepassing van de geldende
reglementering, geen aanzienlijke milieueffecten
verwacht worden. Bijgevolg wordt voorgesteld
ontheffing te verlenen tot opmaak van een plan-MER.

De dienst MER heeft op 23/09/2013 formeel beslist
dat er geen plan-MER dient te worden opgemaakt.

Volgende stappen werden doorlopen:

e \Verzoek tot raadpleging opstellen;

e \Verzoek tot raadpleging opsturen naar de
bevoegde instanties. Volgende instanties werden
voor advies gevraagd:

e Provinciebestuur West-Vlaanderen - Dienst
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Ruimtelijke Planning

e Vlaamse Overheid — Ruimte Vlaanderen -
Afdeling Adviseren en Participeren Lokaal

e Vlaamse Overheid - Agentschap Wonen
Vlaanderen - Afdeling Wonen

e Vlaamse Overheid - Departement Mobiliteit
en Openbare Werken

e Vlaamse Overheid - Agentschap Ondernemen
- Entiteit Ruimtelijke Economie

e Vlaamse Overheid - Onroerend Erfgoed West-
Vlaanderen

e Vlaamse Overheid - Departement LNE -
Dienst Veiligheidsrapportering

Coordineren van de adviezen;

Einddossier overmaken aan de dienst MER;

Beslissing dienst MER op 23/09/2013;

Openbaarmaking van de beslissing van de dienst

MER.

Leiedal, september 2017

3.

Toets m.b.t.

ruimtelijke
veiligheidsrapportage

Gelet op het feit dat

er in het plangebied geen Seveso-inrichtingen
aanwezig zijn;

er binnen een perimeter van 2 km rond de drie
deelgebieden één hoge drempel Seveso-inrichting
aanwezig is, namelijk Brenntag;

er in het plangebied historisch gegroeide
bedrijvigheid aanwezig is, maar geen Seveso-
inrichtingen mogelijk zijn;

oordeelde het Departement Leefmilieu, Natuur en
Energie, Afdeling Milieu-, Natuur- en Energiebeleid,
Dienst Veiligheidsrapportering op 16 juli 2013 dat er
wat betreft het aspect externe (mens)veiligheid geen
ruimtelijk veiligheidsrapport dient opgemaakt te
worden of verdere actie ondernomen hoeft te worden.
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figuur 09: Basiskaarten screening
plan-MER - deelzone 2, deel 1
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figuur 10: Basiskaarten screening
plan-MER - deelzone 2, deel 2
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5. Deelzone 2:
Vichtesteenweg - Sint-
Rochusweg

5.1. Bestaande toestand
Begrenzing van het plangebied

Het plangebied wordt afgebakend door de percelen
ter hoogte van de Vichtesteenweg 35, +35 & Sint-
Rochusweg 27, 31, 35. Het betreft ongeveer de helft
van een driehoekig bouwblok.

Het plangebied heeft een oppervlakte van:
+/- 0,46 ha.

Ruimtelijke informatie

Bebouwde ruimte

Op deze bedrijfssite is een textielafwerkingsbedrijf
gevestigd. Intussen zijn deze activiteiten
teruggetrokken in een deel van de bedrijfsgebouwen.
Het andere deel wordt verhuurd.

Na de stopzetting van de textielactiviteiten wensen de
bedrijfsleiders deze loodsen te verhuren aan derden
(type lokale bedrijvigheid).

De driehoekige punt van het plangebied bevat
een alleenstaande villa met tuin, bewoond door
de bedrijfseigenaar. De oprit situeert zich langs de
Vichtesteenweg.

De meest noordelijke loodsen bevatten het
repetitielokaal De Liere (fanfare) en de danszaal van
Appollon (dans- en turnclub). Ernaast is een
carwashbedrijf gevestigd.

Bereikbaarheidsprofiel: goed

Er zijn twee ontsluitingen mogelijk, de
hoofdontsluiting langs de Vichtesteenweg en een
eventuele secundaire ontsluiting via de smalle Sint-
Rochusstraat.

54 Deerlijk, RUP Historisch gegroeide bedrijven

Via de Vichtesteenweg is er een vlotte ontsluiting
mogelijk op de E17 Kortrijk-Gent.

Het parkeren gebeurt op privaat domein in mede-
eigendom van het bedrijf en de gemeente langs de
straatzijde.

Bouwfysische toestand: goed

Loods met sheddaken met voldoende nuttige hoogte
voor hedendaagse bedrijfsvoering. Gedetailleerde
bouwfysische toestand of informatie omtrent
stabiliteit is onbekend.

Integratie van het bedrijf in de omgeving: zwak
Het bestaande industrieel gebouw is van
bovenmaatse schaal en korrel t.o.v. zijn omgeving.
Het is langsheen de Sint-Rochusweg gebouwd op de
rooilijn met de straat.

Bepaalde loodsen beschikken over een uitrit langs
de Sint-Rochusweg, dit zorgt voor complexe
draaibewegingen in de smalle straat.

Beeldkwaliteit: zwak

De gebouwen zijn met zeer weinig zorg voor
beeldkwaliteit ingeplant in de omgeving. De gevels
langsheen de Sint-Rochusweg laten een verloederde
indruk.

Beleidsopties GRS Deerlijk: geen

Opportuniteit trage wegen: geen
Het betreft een hoekperceel.

Ruimtelijke randvoorwaarden
De site is een belangrijke zichtlocatie bij het
binnenrijden van het centrum van de gemeente.

Inventaris bouwkundig erfgoed

Binnen het plangebied zijn geen beschermde
monumenten of relicten opgenomen in de inventaris
bouwkundig erfgoed aanwezig.
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figuur 23: Situering - deelzone 2

Legende

l,-_-_' plangebied

Bron: AGIV/Middenschalig, mei 2012

@ Schaal 1:2.500
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figuur 24: Luchtfoto - deelzone 2

Legende

l,-_-_' plangebied

Bron: AGIV/Middenschalig, mei 2012

@ Schaal 1:1.000
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figuur 25: Feitelijke toestand -
deelzone 2
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figuur 26: Fotoreportage deelzone 2

Het plangebied ligt langs één van de belangrijkste en meest We treffen langs deze invalsweg een typische menging van In het plangebied is een textielafwerkingsbedrijf gevestigd, een
gebruikte invalswegen van Deerlijk: de Vichtesteenweg. functies: autogarages, handelszaken met volumegoederen, carwash en een repetitielokaal met bar van de plaatselijke fanfare.
kleinhandelszaken, lokale bedrijvigheid...

Verder naar het centrum wijzigt het straatbeeld in een traditionele Naast de cluster bedrijvigheid is in het plangebied ook een De gevel langs de Sint-Rochusweg is een blinde muur in baksteen.
rijpebouwing van 2 bouwlagen, hoofdzakelijk wonen en vrijstaande woning aanwezig.
kleinhandelszaken.
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5.2. Juridisch kader

Type plan Referentie

Gewestplan Het gewestplan Kortrijk (K.B. 04/11/1977 en
latere wijzigingen) deelt het plangebied onder in
milieubelastende industrie en woongebied.

BPA Geen
RUP Geen
Goedgekeurde, niet vervallen verkavelingen VK/1966-2 (VK 035-449)
gewijzigd door VK/2009-7
Milieuvergunningen e Carwash: klasse 2 vergund tot 18.05.2025

e De Liere: repetitielokaal
e Maudritex Services: weverij, klasse 2 vergund tot

18.09.2016

Beschermde monumenten, landschappen, Geen

beschermde stads- en dorpsgezichten

Inventaris bouwkundig erfgoed Geen

Vogelrichtlijngebied; habitatrichtlijngebied Geen

Buurtwegen Geen

Waterlopen (categorisering) Geen

VEN-gebied, IVON-gebied Geen

Herbevestigd agrarisch gebied Geen

Gemeentelijke verordeningen e Stedenbouwkundige verordening inzake

hemelwaterputten, infiltratievoorzieningen,
buffervoorzieningen en gescheiden lozing van
afvalwater en hemelwater.

e Politieverordening inzake ruimtelijke ordening en
natuurbescherming (vellen van hoogstammige
bomen).
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figuur 27: Gewestplan - deelzone 2

Legende

- woongebieden
- industriegebieden

Schaal 1:1.000
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5.3. Vergunningstoestand

De bebouwing op de tip is vergund als een woonhuis.
De gebouwen en de functie van carwash zijn vergund.

De functies van de Liere en de Apolloon
(repetitieruimte en danszaal van de lokale
verenigingen) zijn niet vergund. Het RUP wenst deze
functies vergunbaar te maken.
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GEMEENTE DEERLIJK
RUP 15.1 Historisch gegroeide bedrijven

vergunningen

Vichtesteenweg

Legende

0035-27/35-E

uitbreiden van bestaande fabriek

0035-27/35-D

uitbreiden van bestaand bedrijf

0035-35-B

verbouwen van gebouw tot magazijn

0035-35-D

verbouwen van bedrijfsgebouw

0035-27/35-A

uitbreiden van de bestaande weverij

0035-35-C

uitbreiden van keuken via garage met erker + dorpels
0035-35-B

uitbreiden woning met kinderslaapkamer
0035-35-A

bouwen van een woonhuis

0035-27-G

wijzigen va nde bestemming van schrijnwerkerij tot
autoservicesplaats met wasstraat en poetsruimte

Ondergrond: GBK 2011

schaal: 1:750
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5.4. Toekomstig ruimtegebruik

Het plangebied kan in de toekomst worden ingezet
voor niet-sterk verkeersgenererende activiteiten
typisch aan een centrum van een bebouwing:
lokale bedrijvigheid/handel/kantoren of
diensten.

Door het opleggen van maximale bebouwingsgraden
bij nieuwbouw woonprojecten wordt het bestaande
dense weefsel ontpit. Er dient voldoende ruimte

te zijn voor parkeren en het laden en lossen van
goederen.

Niet-woonfuncties (bv. handel/diensten/kantoren)
dienen op eigen terrein voldoende parkeerruimte te
voorzien.

De bestaande woning op de kop kan behouden
blijven, maar in de toekomst ook geintegreerd
worden in een nieuw geheel.

Het gebruik van de gemeenschappelijke parking

door de aanwezige gemeenschapsfuncties en

de lokale bedrijvigheid is gewaardeerd door de
eigendomsstructuur. Het terrein van de parking is
immers in mede-eigendom van de huidige gebruikers.

64 Deerlijk, RUP Historisch gegroeide bedrijven Leiedal, september 2017



figuur 28: Mogelijk toekomstbeeld - deelzone 2

Potentie A: Cluster van lokale bedrijven met Disclaimer

woning op de k°p Deze figuur is een mogelijke invulling van het plangebied in de
- alleenstaande woning toekomst, die beantwoordt aan de verordenende voorschriften van

dit ruimtelijk uitvoeringsplan en de visie van de gemeente.
- bedrijf/handel/gemeenschapsvoorziening Deze figuur is een mogelijke schets hoe het gebied kan evolueren,
X rekening houdende met de ruimtelijke context van het gebied.
:I toegang woning De effectieve ontwikkeling van het gebied is afhankelijk van de
ivaat betrokken eigenaars en hun ruimtewensen. Bestaande gebouwen

‘:I privaatgroen kunnen steeds behouden blijven.
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figuur 29: Buurtwegentoets -
deelzone 2
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5.5. Technische screening

Buurtwegentoets

Het plan heeft geen invloed op het tracé van de
buurtwegen.

Watertoets

Het plangebied is niet potentieel of effectief
overstromingsgevoelig, en kent geen recente
overstromingen. Het gebied is matig tot zeer gevoelig
voor grondwaterstromingen.

De bodem is infiltratiegevoelig. Dit betekent dat

het gebruik van waterdoorlatende verhardingen het
waterbergend vermogen van het perceel minimaal zal
aantasten.

Voor niet waterdoorlatende verhardingen en
bebouwing dient het hemelwater ter plaatse te
worden gebufferd.

Verhardingen waar een potentie tot verontreiniging
van het hemelwater mogelijk is, dienen worden
uitgevoerd in niet-waterdoorlatende materialen met
een afvoer via een KWS naar de riolering. In het
plangebied is vandaag reeds een gescheiden stelsel
aanwezig. De activiteiten zijn niet van die aard dat
een aangepaste riolering vereist is.

Uitbreidingen van bebouwing en verhardingen

dienen worden gecompenseerd conform de meest
recente gewestelijke stedenbouwkundige verordening
inzake hemelwaterputten, infiltratie-voorzieningen,
buffervoorzieningen en gescheiden lozing van
afvalwater en hemelwater. Hierbij wordt, gezien de
ruime oppervlakte aan verhardingen en de ruime
bebouwing die voorzien wordt, de voorrang gegeven
aan lokale buffering in een waterbekken met infiltratie
en vertraagde afvoer.
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figuur 30: Watertoetskaart -
deelzone 2
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5.6. Op te heffen
stedenbouwkundige voorschriften

Bij het van kracht worden van dit RUP worden
volgende stedenbouwkundige voorschriften
opgeheven:

- De stedenbouwkundige voorschriften van het
gewestplan goedgekeurd met K.B. 04/11/1977 en
latere wijzigingen, gelegen binnen de begrenzing
van het plangebied van het huidige ruimtelijke
uitvoeringsplan. Het gaat om de bestemming:
milieubelastende industrie.

5.7. Ruimtebalans

nr | bestemming bestemming opp (m?2)
gewestplan RUP Historisch
gegroeide
bedrijven
1 milieubelastende | zone voor 758 m2
industrie centrumfuncties

(hoofdcategorie: | (hoofdcategorie:
bedrijvigheid) wonen)
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Formele procedure

Plenaire vergadering voorontwerp gemeentelijk
ruimtelijk uitvoeringsplan: 22 september 2014

Voorlopige vaststelling van ontwerp gemeentelijk
ruimtelijk uitvoeringsplan in de gemeenteraadszitting
van: 15 december 2016

Openbaar onderzoek van ontwerp gemeentelijk
ruimtelijk uitvoeringsplan: 30 januari 2017 tot en met
30 maart 2017

Advies van de gemeentelijke commissie voor
ruimtelijke ordening (GECORO): 8 juni 2017

Definitieve vaststelling van gemeentelijk ruimtelijk
uitvoeringsplan in de gemeenteraadszitting van:
21 september 2017

Dit ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP) bestaat uit de
volgende niet te scheiden onderdelen:

e toelichtingsnota met stedenbouwkundige
voorschriften

verordenend grafisch plan

(grafisch) register plancompensatie
onderzoek tot MER (MER-screening)

MER ontheffing

Alle onderdelen maken deel uit van de plenaire
vergadering.

Alle onderdelen maken deel uit van de voorlopige
vaststelling door de gemeenteraad.

Alle onderdelen maken deel uit van de definitieve
vaststelling door de gemeenteraad.
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1. Inleiding

1.1. Onderwerp van het RUP

Op 30/03/2011 besliste het college een RUP op te
starten voor ‘Historisch gegroeide bedrijven’. Het
betreft telkens bedrijventerreinen in zones voor
milieubelastende industrie (op het gewestplan) voor
historisch gegroeide ondernemingen gelegen in de
kern van Deerlijk (centrumgebied).

Via dit ruimtelijk uitvoeringsplan worden volgende

elementen behandeld:

e Het opstellen van een ruimtelijke afweging
met objectieve parameters, van waaruit de
wenselijkheid voor een functiewijziging van de
historisch gegroeide bedrijven in het plangebied
wordt nagegaan.

e Het bepalen van mogelijke
functiewijzigingen (zoals wonen, handel,
gemeenschapsvoorzieningen ...), gekoppeld aan
een ontwerpend onderzoek voor die historische
bedrijven waar de aanwezige bedrijvigheid vanuit
milieutechnisch of ruimtelijk oogpunt niet meer
wenselijk is.

Bilaterale gesprekken met de gemeente en de
verschillende bedrijfsleiders en terreinbezoek van de
historisch gegroeide bedrijven, vormen de basis voor
de opmaak van het RUP.
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1.2. Ligging van het plangebied

Het RUP behandelt 3 (voormalige of effectieve)
bedrijfssites:

e Deelzone 1: deel van een bouwblok ter hoogte
van Waregemstraat 52 tot aan de Hazewindstraat
69, 71, 73 en 75.

e Deelzone 2: deel van een bouwblok ter hoogte
van de Vichtesteenweg 35, +35 & Sint-
Rochusweg 27, 31, 35.

e Deelzone 3: deel van een bouwblok gaande van
de perceelsgrens tussen Hazewindstraat 11 en de
Sint-Rochusstraat via de Waregemstraat tot aan
de perceelsgrens van de Waregemstraat 6.

Deze drie sites zijn gelegen binnen het centrum van
Deerlijk.
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figuur 01: Situering
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1.3. Ruimtelijke context

Historiek

Wie het gewestplan van de streek Kortrijk bekijkt,
merkt heel wat ‘paarse sproeten’ op. De gemeente
Deerlijk is hier een goed voorbeeld van.

Tijdens de opmaak van het gewestplan in de jaren
‘70 werden vele industriéle bedrijfssites (textielsector,
metaalsectoren...), die in de loop van de tijd gestaag
groeiden in de kern van de gemeentes, bestemd als
zone voor milieubelastende industrie. Dit leverde

de bedrijfsleiders rechtszekerheid op voor het
voortbestaan van hun bedrijf. Zo konden de bedrijven
bestendigd blijven op hun locatie.

Situatie vandaag

Anno 2013 zijn de meeste bedrijfsactiviteiten van
deze ‘paarse sproeten’ stopgezet en de gebouwen
staan leeg of komen de volgende jaren leeg te staan.

Hun milieubelastende bestemming blijkt achterhaald:

e Enerzijds is het niet meer wenselijk sites van
dergelijke omvang te bestendigen binnen de
dorpskern. Door het steeds groeien van de
gemeente en de verdergaande suburbanisatie,
zijn deze bedrijfssites geisoleerd komen te liggen
binnen woonzones. Een kwalitatieve leefomgeving
van de omwonenden valt niet meer te rijmen met
milieubelastende activiteiten. Bovendien is de
ontsluiting voor vrachtverkeer ondermaats.

e Anderzijds zijn deze bestemmingen ook ruimtelijk-
economisch achterhaald. Historische bedrijvigheid
zoals de textielindustrie verdwijnt gestaag uit
de regio, met een trend van flexibilisering en
specialisering tot gevolg. Nieuwe grootschalige
bedrijvigheid vestigt zich bij voorkeur op goed
ontsloten locaties zoals vlakbij de in- en uitrit van
de autostrade. De gemeente Deerlijk beschikt
voor dergelijk type bedrijven op heden voor drie
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‘regionale’ industrieterreinen: Ter Donkt I, II en
Deerlijk-Waregem, allen gelegen langs de E17.
Op deze locaties is de grootste economische
dynamiek zichtbaar, economische bedrijvigheid in
het centrum wordt steeds kleinschaliger.

Ook architecturaal scoren de gebouwen, vooral
uit de textielindustrie, vaak minder goed op
het vlak van herbruikbaarheid, veiligheid en
duurzaamheid. Hun bakstenen architectuur,
weinig of niet geisoleerd, is vaak niet
herbruikbaar voor het ontplooien van nieuwe
grootschalige bedrijvigheid. Dit dient wel geval
per geval beoordeeld te worden.
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figuur 02: Gewestplan

Disclaimer

Deze kaart is een vectoriéle weergave van de
digitalisatie van het oorspronkelijk gewestplan

(KB 1977). De onderlaag van de kaart betreft de
Grootschalige BasisKaart (GBK) uit 2011. Door de
codering, digitalisering en verwerking van de gegevens
kunnen asverschuivingen en slivers zijn ontstaan.

In een aantal gevallen verschilt de cartografische
ondergrond waarop de bestemmingen werden
ingetekend in het juridisch-vigerende gewestplan

en deze vectoriéle weergave. Daarom kunnen bij de
digitale vergelijking beperkte fouten optreden. Er kan
niet, louter afgaand op deze figuur, bepaald worden
waar de precieze scheidingslijn van de verschillende
bestemmingen ligt. De figuur moet met dat
voorbehoud geraadpleegd worden.
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Strategisch-ruimtelijk belang van de
bedrijfssites binnen de kern van Deerlijk

Het centrum van Deerlijk wordt gekenmerkt

door enkele grootschalige sites: dit zijn enerzijds
bedrijfssites in gebruik of met reconversievraag;
en anderzijds publieke gronden en panden van de
gemeente of andere publieke actoren.

Deze sites zijn telkens hefbomen voor de ontwikkeling
van het centrum van de gemeente. Het zijn sites
waar de gemeente strategisch kan op inzetten,
enerzijds als grondeigenaar, of via ruimtelijke
uitvoeringsplannen bepaalde ontwikkelingen kan
sturen.

Op deze sites kan aan kwalitatieve wooninbreiding
worden gedaan, kan kleinschalige bedrijvigheid
verweven worden met woonomgeving, kunnen
voorzieningen ingepland worden, trage verbindingen
binnen het stedelijk weefsel worden gerealiseerd...

Dit Ruimtelijk Uitvoeringsplan bepaalt de
ontwikkelingsvisie van drie sites.
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Huidige economische dynamiek in het centrum
van Deerlijk
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Bedrijfssites in een zone voor milieubelastende industrie,
met reconversievraag

Bedrijfssites in een zone voor milieubelastende industrie,
actief

Strategische panden in eigendom / gebruik van de
gemeente

Contour van grondeigendommen gemeente
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figuur 03: Afbakening
regionaalstedelijk gebied Kortrijk

figuur 04: Gewenste structuur
regionaalstedelijk gebied Kortrijk

1.4. Beleidscontext

RSV Vliaanderen

In het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen wordt
Kortrijk geselecteerd als regionaalstedelijk gebied.

Het plangebied van het RUP Deerlijk - Historisch
gegroeide bedrijven behoort tot het afgebakende
regionaalstedelijk gebied Kortrijk.

In stedelijke gebieden wordt een ‘stedelijk-
gebiedbeleid’ gevoerd. Uitgangspunten hierin

zijn ontwikkeling, concentratie en verdichting,

maar steeds met respect voor de draagkracht

van het stedelijk gebied. Dit betekent een

beleid gericht op het creéren van een aanbod

aan bijkomende woningen in een kwalitatieve
woonomgeving, het kwantitatief en kwalitatief
voorzien van ruimte voor economische activiteiten,
het versterken van het stedelijk functioneren
(diensten, gemeenschapsvoorzieningen, stedelijke
voorzieningen...) en het stimuleren van andere
vormen van mobiliteit. Dit ‘aanbodbeleid’ in het
stedelijk gebied is essentieel om verdere uitzwerming,
lintbebouwing en wildgroei van allerhande activiteiten
in het buitengebied te vermijden.

De functieverbreding van milieubelastende
bedrijvigheid (met respect voor de ruimtelijke

draagkracht) in de kern van Deerlijk schrijft zich in in
de krachtlijnen van het RSV.
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PRS West-Vlaanderen

Binnen de herziening van het Provinciaal Ruimtelijk
Structuurplan (goedgekeurd op 11 februari 2014)
werd een specifiek beleidskader ontwikkeld voor

de reconversie van industriegebieden binnen de
bebouwde ruimte die in onbruik zijn geraakt omdat er
geen belangstelling meer voor bestaat of omdat het
niet meer wenselijk is om ze voor de functie waarvoor
ze bestemd zijn te behouden.

Deze doelstelling geeft uitvoering aan het principe
van duurzaam ruimtegebruik. Bij een reconversie
dient in de eerste plaats te worden onderzocht of de
benutte gronden niet opnieuw kunnen worden ingezet
voor de huidige bestemming.

Indien dit niet meer wenselijk is, is het van

belang deze gebieden opnieuw in te zetten

voor andere ruimtevragen. Dit kan gaan

om zowel wonen, bedrijvigheid, recreatie,
gemeenschapsvoorzieningen... . Het gaat om alle
kerngebonden functies.

Op die manier wordt op termijn meer open ruimte
gevrijwaard omdat er minder nieuwe gebieden voor
het opvangen van deze ruimtevragen moeten worden
aangesneden. Hiervoor dienen geen behoeftestudies
te worden opgemaakt. Bij latere behoeftestudies

zal het bijkomend aanbod, gecreéerd door het
reconversieproject, verrekend worden. Dit heeft dan
ook gevolgen voor de ruimtebalans.

Opvangen van de noden binnen de gemeente
Bij reconversies dient een afweging te worden
gemaakt van alle noden binnen de gemeente

(lokale bedrijvigheid, gemeenschapsvoorzieningen,
recreatie, lokale handelsfuncties, wonen voor diverse
doelgroepen, groenvoorzieningen...).

Hierbij dient te worden onderzocht welke van deze
noden er in het betreffende gebied kunnen worden
opgevangen.
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In relatie met de visie binnen het GRS

De gekozen opties kaderen hierbij wel binnen de
visie van het GRS. Indien in het GRS voor het gebied
visies worden geformuleerd betreffende functies,
dichtheden, erfgoed, stapelbouw... , dan zijn deze
visie-elementen ook van toepassing.

Indien binnen het GRS geen opties geformuleerd
staan betreffende het reconversieproject, dan is dit
beleidskader van toepassing en is er hiervoor geen
herziening van het GRS nodig.

Functies maximaal verweven

De potenties van het gebied dienen maximaal benut
te worden voor het realiseren van een verwevenheid
aan functies. Van belang hierbij is om rekening

te houden met het bereikbaarheidsprofiel van het
gebied, de reeds aanwezige functies in de omgeving
en de schaal van de stad, de kern of de overige
woonconcentratie.

Kwalitatieve invulling staat centraal
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 (alternatieve
vervoerswijzen, waterbeheer, energieverbruik,
ruimtegebruik...).

De eigenheid en de schaal van de
bebouwingsconcentratie dient bij de inrichting van
het reconversiegebied gerespecteerd te worden
door de bebouwingstypologie, de dichtheid en
door de inrichting van de publieke ruimte erop af
te stemmen.

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

Leiedal, september 2017

ruimte als kwalitatieve publieke ruimte te
realiseren in het reconversiegebied onder de vorm
van groenelementen, wijkgroen, een speelruimte,
een plein...

Fiets- en wandelpaden dienen het gebied te
integreren in het langzaam verkeersnetwerk.

De ontsluiting takt aan en bouwt verder op de
ontsluitingsstructuur van de kern.
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GRS Deerlijk

De gemeentelijke beleidsopties rond de
herbestemming van de paarse sproeten in het
centrum van Deerlijk wordt beschreven in het
richtinggevend deel (GRS, RD pg. 23):

Binnen het stedelijk gebied wordt het ‘principe

van verweving’ gehanteerd. Volgens dit principe
maken grootschalige bedrijven deel uit van de
kernstedelijke woonomgeving. Verdere ontwikkeling
en uitbreiding wordt dan ook toegestaan, voor

zover de bedrijfsactiviteiten (geen milieuhinderlijke
activiteiten) en de ruimtelijke ontwikkeling van het
bedrijf verenigbaar zijn met de woonomgeving.

Een aantal bedrijven hebben echter geen
uitbreidingsmogelijkheden meer ter plaatse en
overwegen een herlokalisatie. Wanneer deze
bedrijven leeg komen te staan en geen nieuw bedrijf
zich vestigt in de gebouwen, wenst Deerlijk een
geheel of gedeeltelijke functieverbreding van de
bestemming mogelijk te maken, zoals wonen en
gemeenschapsvoorzieningen. In het gemeentelijke
ruimtelijke beleid worden deze bedrijven omschreven
als ‘industrie-eilanden in het stedelijk gebied.

Ontwikkelingsperspectieven ‘industrie-eilanden’
stedelijk gebied

Het betreft erkende bedrijventerreinen (volgens

de plannen van aanleg = industriegebied of
ambachtelijke zone) voor (meestal) historisch
gegroeide ondernemingen gelegen in de kern van
Deerlijk (centrumgebied + gemengde woongebieden).

Volgens het principe van verweving moeten

deze bedrijven kunnen in een woonomgeving.
Verdere ontwikkeling en uitbreiding wordt dan ook
toegestaan, voor zover de bedrijfsactiviteiten (geen
milieuhinderlijke activiteiten) en de ruimtelijke
ontwikkeling van het bedrijf verenigbaar zijn met de
woonomgeving.

Een aantal bedrijven hebben echter geen
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uitbreidingsmogelijkheden meer ter plaatse. Voor

deze bedrijventerreinen wenst Deerlijk een geheel

of gedeeltelijke functieverbreding van de huidige
bestemming mogelijk te maken:

e Bij (geheel of gedeeltelijke) herlokalisatie of
bij uitdoving van de huidige activiteiten komt
de bestaande bedrijfssite in aanmerking voor
nieuwe bedrijfsactiviteiten. Er kunnen zich nieuwe
bedrijfsactiviteiten vestigen mits de aard van de
activiteiten (zowel milieu-technisch als ruimtelijk)
en de mobiliteit van en naar de bedrijven niet
storend zijn voor de woonomgeving.

e Indien nieuwe bedrijfsactiviteiten
vanuit milieutechnische en ruimtelijke
overwegingen niet meer aanvaardbaar zijn,
moeten op deze industrieterreinen andere
centrumfuncties kunnen, zoals wonen, handel,
gemeenschapsvoorzieningen. Naargelang
de ligging van deze (bedrijven)terreinen
in de gewenste ruimtelijke structuur van
de deelruimten kunnen meer of minder
centrumfuncties toegelaten worden.

e Elke geheel of gedeeltelijke functiewijziging (van
bedrijvigheid naar een andere functie) van een
‘industrie-eiland’ dient vooraf gegaan te worden
door een ruimtelijke afweging uitgaande van een
objectief afwegingskader (mogelijke parameters:
ontsluiting, woondichtheid van de omgeving,
mogelijkheid tot herconditionering van de
bestaande bedrijfsgebouwen...).

De functieverbreding op deze terreinen dient
gekoppeld te worden aan het vergroten van het
netwerk voor traag verkeer. Vele bedrijven in

het centrumgebied nemen grote terreinen in. Ze
verhinderen dat bepaalde ‘strategische’ trage wegen
momenteel niet kunnen worden gerealiseerd. (...)

Bij stopzetting van de bedrijfsactiviteiten op de
betrokken sites kan een functieverbreding naar
andere centrumfuncties pas tot uitvoering worden
gebracht via de opmaak van een ruimtelijk
uitvoeringsplan.
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figuur 05: GRS, kaart bestaande
economische structuur (2007)
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figuur 06: GRS, kaart gewenste
ruimtelijke structuur woonkern
Deerlijk (2007)
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1.5. Ruimtelijke behoeftes van de
gemeente

Lokale bedrijvigheid

Het aanbod percelen voor lokale bedrijvigheid was
bij de opmaak van het Gemeentelijk Ruimtelijk
Structuurplan van Deerlijk Deerlijk beperkt (GRS,
pg. 94). Dit aanbod weegde in 2007 niet op tegen de
steeds toenemende vraag.

De gemeente is de voorbije jaren gestart met
meerdere planningsinitiatieven waar ruimte voor
lokale bedrijvigheid wordt gecreéerd.

Op de site van het vroegere bedrijf BST in Sint-
Lodewijk werd, na een bestemmingswijziging via het
RUP Brandemolen, een gemengd bedrijventerrein
ontwikkeld met ruimte voor zowel regionale als

voor kleine en middelgrote bedrijven binnen
bedrijfsverzamelgebouwen. Dit aanbod aan ruimte
voor lokale bedrijven (+/- 2 ha) ligt evenwel in het
buitengebied, en creéert geen aanbod binnen de kern
van Deerlijk.

Nabij de kern van Deerlijk wordt een lokaal
bedrijventerrein ontwikkeld langs de Vichtesteenweg.
Het toekomstig bedrijventerrein ‘De Spijker’ beslaat
een oppervlakte van 4,5 ha. De zone ligt langs

de Vichtesteenweg, tussen de carpoolparking en

het centrum van Deerlijk. De Spijker wordt een
hedendaags bedrijventerrein. Tien a vijftien bedrijven
zullen er een nieuwe stek vinden. De oppervlaktes
variéren van 1.500 a 2.000 m2 tot 5.000 m2, Leiedal
streeft ernaar vanaf 2018 de verkoop voor deze
bedrijfspercelen op te starten.

Dit aanbod dat momenteel ontwikkeld wordt is geen
antwoord op de steeds toenemende actuele vraag. Zo
ontvangt de gemeente en de intercommunale Leiedal
zeer vaak concrete vragen van bedrijfsleiders die een
geschikte locatie zoeken verweven in een kern, of op
een lokaal bedrijventerrein. Het gaat hier om niet-
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hinderende, kleine bedrijven die een atelier, loods of
opslagplaats zoeken.

Bovendien is bedrijvigheid in de kern is één van de

basisdoelstellingen van het aanbodbeleid dat moet

gevoerd worden binnen de kernen van de stedelijke
gebieden (Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen).

De bebouwde ruimte in Zuid-West-Vlaanderen

wordt immers gekenmerkt door een veelheid

aan geisoleerde gebieden met bedrijvigheid in
stedelijke of gemeentelijke kernen. Daartoe heeft de
intercommunale Leiedal samen met de gemeentes
uit de regio Kortrijk de ruimte voor het ondernemen
onderzocht in het project Kameleon, met als basisidee
dat ondernemen in een kern een troef vormt voor

de diversiteit en leefbaarheid van de gemeentelijke
kernen. Ondernemers op zoek naar bedrijfsruimte
worden daarbij te vlug doorverwezen naar
bedrijventerreinen; en locaties in de kern worden

te weinig overwogen. Indien er rekening gehouden
wordt met een aantal voorwaarden kunnen veel
bedrijfsactiviteiten wel degelijk verzoend worden met
woon- of andere functies.

De optie lokale bedrijvigheid wordt voor elk van de
bedrijfssites binnen het plangebied weerhouden.

Gemeenschapsvoorzieningen
(school, bibliotheek, jeugdlokalen, cultuurcentrum,

)

De gemeente Deerlijk beschikt over een ruim
aanbod van voorzieningen en de kern van de
gemeente fungeert als centrum voor de omliggende
woongehuchten Belgiek, Sint-Lodewijk, de
Stationswijk en het woonlint Molenhoek.

De gemeenschapsvoorzieningen situeren zich

voornamelijk langs de twee hoofdstraten in de kern
(gemeentehuis, bibliotheek annex cultureel centrum
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met parking, scholen, rustoord, begraafplaats
annex gemeentelijk sportstadion met parking...).
Het brandweerarsenaal bevindt zich tegenover
het gemeentehuis op de plek waar Deerlijk in de
toekomst een centrumplein wil bouwen.

In Deerlijk is een goed uitgebouwde jeugdwerking
actief, die voor het overgrote deel over voldoende
infrastructuur beschikt.

Op heden zijn geen actuele vragen bekend naar

gemeenschapsvoorzieningen op de schaal van de
gemeente.

Buurtvoorzieningen (kindercréche...) worden wel
weerhouden.

Lokale handelsfuncties

Ook het winkelapparaat is goed uitgebouwd,

gaande van winkels met een dagdagelijks

aanbod tot exclusieve zaken (kledij, privaat

indoor sportcentrum). Het merendeel van de
kleinhandelszaken bevindt zich in de kern van
Deerlijk. De laatste decennia hebben zich een aantal
grootschalige kleinhandelszaken gevestigd langs de
Vichtesteenweg.

Rondom de historische kern van Deerlijk zijn de
lokale ontsluitingswegen intussen volgebouwd
geraakt. Dit heeft belangrijke gevolgen op het
bereikbaarheidsprofiel van elk van de beschouwde
bedrijfssites.

Handelsfuncties op de schaal van de bedrijfssites (cfr.
baanwinkels) overstijgen de ruimtelijke draagkracht
(o0.a. mobiliteit) en worden niet weerhouden. Kleinere
handelsfuncties als nevenbestemming worden wel
weerhouden voor elk van de deelzones.

Een uitzondering wordt hier gemaakt voor deelzone
2 langs de Vichtesteenweg, gezien de ruimtelijke
condities hier dermate verschillend zijn: de
Vichtesteenweg (N36) is immers een belangrijke
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invalsweg naar het centrum van de gemeente en
heeft reeds een goed uitgebouwd handelsapparaat.
(GRS, ID, pg. 14). De Vichtesteenweg is dan

ook gecategoriseerd als een lokale weg, type II
(gebiedsontsluitingsweg) (GRS, RD, pg. 31-32).

Recreatie en sportvoorzieningen
Sportvoorzieningen werden uitgebouwd langs

de Ringlaan, op het voormalig domein van het
Gaverkasteel (0.a. tennisvelden, fitness, klimmuur,
sporthal...). Andere outdoor sportvelden zijn
gesitueerd ter hoogte van de Guido Gezellelaan.

Deerlijk beschikt daarnaast over een grootschalig
dynamisch recreatiegebied met het provinciaal
domein De Gavers.

Op kleinere schaal zijn binnen de kern enkele
speelpleintjes aanwezig t.h.v. de Kardinaal
Cardijnlaan, langs de Driesknoklaan, in de
Koningswijk...

Grootschalige recreatie/sportvoorzieningen worden
niet weerhouden als reconversie van de bedrijfssites,
rekening houdend met het bereikbaarheidsprofiel van
elk van deze sites.

Wonen

De gemeente Deerlijk valt binnen het
regionaalstedelijk gebied Kortrijk, waar zoals in alle
stedelijke gebieden een actief aanbodbeleid wordt
gevoerd. Binnen het regionaalstedelijk gebied Kortrijk
is de taakstelling wonen binnen de kernen +/- 2.500
extra woningen.

Deerlijk beschikt over een woonplan, goedgekeurd
in oktober 2013. Uit een sociodemografische en
ruimtelijke analyse in het woonplan blijkt ondermeer
dat door de vergrijzing en gezinsverdunning er een
vraag is naar kleine, betaalbare wooneenheden, al
dan niet in combinatie met woonzorg.

De optie wonen wordt dus weerhouden als mogelijke
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optie voor elk van de deelzones.

Groenvoorzieningen

Tijdens de opmaak van het structuurplan wordt vanuit
de bevolking een gebrek aan openbaar groen in de
bebouwde omgeving aangekaart. Uit het woonplan
van Deerlijk (2013) blijkt dat Deerlijk beschikt over
een gevarieerd aanbod aan woon-, buurt-, wijk- en
stadsgroen, maar onevenwichtig verspreid over zijn
grondgebied. Zo is er in het westen van de kern van
Deerlijk een onderaanbod aan buurt- en wijkgroen.
Tenslotte is er ook een behoefte aan een samenhang
en ontsluiting van de aanwezige groene ruimtes.

De mogelijkheid tot het uitwerken van groene en

trage netwerken zal bij elke bedrijfssite worden
onderzocht.

Conclusie

Voor elk van de reconversieprojecten worden
volgende opties behandeld via ontwerpend
onderzoek:

e Lokale bedrijvigheid

Wonen

Kleinere handelsfuncties als hevenbestemming
Buurtvoorzieningen

Groene en trage netwerken

Leiedal, september 2017
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2. Screening plan-MER

2.1. Situering

Het RUP is niet van rechtswege onderworpen aan de

plan-MER-plicht want:

1. Het RUP vormt het kader voor de toekenning
van een vergunning voor een project opgesomd
in bijlage I, II of III van het m.e.r.-besluit van
de Vlaamse Regering van 10 december 2004
(zoals gewijzigd op 1 maart 2013), namelijk
voor de rubriek 10b ‘stadsontwikkeling’ van
bijlage III. Het RUP bepaalt echter het gebruik
van een klein gebied op lokaal niveau, in dit
RUP drie deelplannen variérend van 0,2 tot 0,5
ha, en is bedoeld om de randvoorwaarden en
ontwikkelingsmogelijkheden van drie bedrijfssites
in het woonweefsel van de gemeente Deerlijk vast
te leggen. Het RUP is dus screeningsgerechtigd.

2. Het RUP betreft geen plan, waar gelet op het
mogelijk betekenisvolle effect op speciale
beschermingszones, een passende beoordeling
vereist is uit hoofde van het artikel 36 ter, §3,
vierde lid van het decreet van 21 oktober 1997
betreffende het natuurbehoud en het natuurlijk
milieu (titel IV, artikel 4.2.1 van het decreet van
5 april 1995 houdende algemene bepalingen
algemeen milieubeleid).

Daar het RUP niet van rechtswege onderworpen is aan
de plan-MER-plicht en een kleine wijziging inhoudt
(art. 4.2.3 §3 D.A.B.M.) wordt voor betreffend

plan op basis van een screening geoordeeld of het
aanzienlijke milieueffecten kan hebben.
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2.2. Basisinformatie m.b.t. de
screening

In functie van de inschatting van de mogelijke
aanzienlijke milieueffecten voor de verschillende
effectdisciplines wordt naast de kaarten onder de
hoofdstukken feitelijke en juridische toestand onder
andere gebruik gemaakt van volgend kaartmateriaal:
e BWK,

e |andschapsatlas: relictzones, ankerplaatsen,
lijnrelicten,

bodemkaart,

Seveso-bedrijven

kaart grondwaterstromingsgevoelige gebieden
kaart infiltratiegevoelige bodems

kaart waterlopen

zoneringsplan.

2.3. Verloop procedure

Voor het voorliggende RUP is het onderzoek tot
milieueffectenrapportage afgerond. Uit dit onderzoek
werd geconcludeerd dat voor het voorliggende RUP,
rekening houdend met de beperkte effecten van

de mogelijke ingrepen ten opzichte van de huidige
referentiesituatie en de voorkomende milderende
maatregelen en toepassing van de geldende
reglementering, geen aanzienlijke milieueffecten
verwacht worden. Bijgevolg wordt voorgesteld
ontheffing te verlenen tot opmaak van een plan-MER.

De dienst MER heeft op 23/09/2013 formeel beslist
dat er geen plan-MER dient te worden opgemaakt.

Volgende stappen werden doorlopen:

e \Verzoek tot raadpleging opstellen;

e \Verzoek tot raadpleging opsturen naar de
bevoegde instanties. Volgende instanties werden
voor advies gevraagd:

e Provinciebestuur West-Vlaanderen - Dienst
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Ruimtelijke Planning

e Vlaamse Overheid — Ruimte Vlaanderen -
Afdeling Adviseren en Participeren Lokaal

e Vlaamse Overheid - Agentschap Wonen
Vlaanderen - Afdeling Wonen

e Vlaamse Overheid - Departement Mobiliteit
en Openbare Werken

e Vlaamse Overheid - Agentschap Ondernemen
- Entiteit Ruimtelijke Economie

e Vlaamse Overheid - Onroerend Erfgoed West-
Vlaanderen

e Vlaamse Overheid - Departement LNE -
Dienst Veiligheidsrapportering

Coordineren van de adviezen;

Einddossier overmaken aan de dienst MER;

Beslissing dienst MER op 23/09/2013;

Openbaarmaking van de beslissing van de dienst

MER.

Leiedal, september 2017

3.

Toets m.b.t.

ruimtelijke
veiligheidsrapportage

Gelet op het feit dat

er in het plangebied geen Seveso-inrichtingen
aanwezig zijn;

er binnen een perimeter van 2 km rond de drie
deelgebieden één hoge drempel Seveso-inrichting
aanwezig is, namelijk Brenntag;

er in het plangebied historisch gegroeide
bedrijvigheid aanwezig is, maar geen Seveso-
inrichtingen mogelijk zijn;

oordeelde het Departement Leefmilieu, Natuur en
Energie, Afdeling Milieu-, Natuur- en Energiebeleid,
Dienst Veiligheidsrapportering op 16 juli 2013 dat er
wat betreft het aspect externe (mens)veiligheid geen
ruimtelijk veiligheidsrapport dient opgemaakt te
worden of verdere actie ondernomen hoeft te worden.
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figuur 11: Basiskaarten screening

plan-MER - deelzone 3, deel 1

Legende

—

plangebied

biologische waarderingskaart

B ny i

biologisch minder waardevol

complex van biologisch minder waardevolle en
waardevolle elementen

complex van biologisch minder waardevolle,
waardevolle en zeer waardevolle elementen
complex van biologisch minder waardevolle en
zeer waardevolle elementen

biologisch waardevol

complex van biologisch waardevolle en zeer
waardevolle elementen

biologisch zeer waardevol

landschapsatlas

[B=10

ankerplaatsen

lijnrelikten

puntrelikten

reliktenzone

traditionele landschappen

o
o
aQ
o
3
3
5
A

i

o
=

. Antropogeen

04. Vochtig zand

05. Droog zand

09. Nat zandleem

10. Vochtig zandleem

sevesobedrijven

zie plan

G,

bodemkaart

26

Deerlijk, RUP Historisch gegroeide bedrijven

|

@
.

[;

e

£

‘;l‘

)

m\_.m fE
M=
LN

5
BEat
=) ™
il

= _\'1}715‘. 2

landschapsatlas

Q\“‘V: ‘
Fyl

34
5 Dot
&?%.\:‘3 %

Leiedal, september 2017



figuur 12: Basiskaarten screening
plan-MER - deelzone 3, deel 2
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6. Deelzone 3:
Hazewindstraat - Sint-
Rochusstraat

6.1. Bestaande toestand

Begrenzing van het plangebied

Het plangebied wordt afgebakend door de
oostelijke perceelsgrens van de Hazewindstraat

nr. 11, de rooilijn van de Sint-Rochusstraat via de
Waregemstraat tot aan de oostelijke perceelsgrens
van de Waregemstraat nr. 6.

Het plangebied heeft een oppervilakte van:
+/- 0,58 ha.

Ruimtelijke informatie

Bebouwde ruimte

Op deze bedrijfssite is een bedrijf actief
gespecialiseerd in de machinebouw van
textielmachines. Dit bedrijf evolueert de laatste

tijd naar het ‘engineeren’ van machines. Voor deze
activiteit is geen loods of opslagplaats meer gewenst.

Momenteel wordt de vrijgekomen ruimte reeds
verhuurd aan enkele KMQO's (elektricien, dakwerker).

Binnen het plangebied is ook een woning aanwezig,
en een tuin die gebruikt wordt door een lokale
jeugdvereniging. In de tuin staat langs de straatzijde
een indrukwekkende hoogstammige boom.

Bereikbaarheidsprofiel: goed

Er zijn twee ontsluitingen mogelijk, zowel langs de
Waregemstraat als langs de Hazewindstraat.

Via de Waregemstraat is er een vlotte ontsluiting
mogelijk via de Vichtesteenweg op de E17 Kortrijk-
Gent.
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Bouwfysische toestand: ontoereikend
Bakstenen loods met sheddaken, niet aangepast
aan de hedendaagse normen van bedrijfsvoering.
De vrije hoogte is zeer beperkt. De gedetailleerde
bouwfysische toestand is onbekend.

Integratie van het bedrijf in de omgeving: goed
Het bestaande bakstenen industrieel gebouw is

goed geintegreerd in zijn omgeving, zowel qua
voorbouwlijn (op de rooilijn van de Waregemstraat,
Hazewindstraat en Sint-Rochusweg), als qua
nokhoogte.

Beeldkwaliteit: zwak

De industriéle loodsen bestaan uit een gesloten
bakstenen gevelwand, en vormen een aanzienlijke
blinde gesloten gevel langs de invalsweg
Waregemstraat. Het gebrek aan openheid draagt
geenszins bij tot de levendigheid van de straat.

Op de rand met de Sint-Rochusweg bepaalt een
imposante rode beuk (diameter stam: +/- 1 m) het
straatbeeld. De andere bomen in het plangebied zijn
fruitbomen.

Beleidsopties GRS Deerlijk: geen

Opportuniteit trage wegen: geen
Het betreft een hoekperceel.

Ruimtelijke randvoorwaarden

Ten oosten van het plangebied is een vrije basisschool
aanwezig.
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figuur 31: Situering - deelzone 3

Legende

l,-_-_' plangebied

Bron: AGIV/Middenschalig, mei 2012

@ Schaal 1:2.500

Leiedal, september 2017 Deerlijk, RUP Historisch gegroeide bedrijven 79



figuur 32: Luchtfoto - deelzone 3
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Bron: AGIV/Middenschalig, mei 2012

@ Schaal 1:1.000
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figuur 33: Feitelijke toestand -
deelzone 3
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figuur 34: Fotoreportage - deelzone 3

e

Op de hoek van de Hazewindstraat en de Sint-Rochusstraat is een  De Sint-Rochusstraat is een smalle verbindingsweg naar de Een deel van de voormalige bedrijfsloodsen worden momenteel
deel van het terrein in gebruik als private tuin voor de aanpalende Waregemstraat. Een rode beuk siert het straatbeeld. verhuurd aan een lokaal bedrijf (ramen, veranda’s...).
woningen in de Hazewindstraat.

Het grootste deel van de voormalige bedrijfsgebouwen van Francar De gebouwen zijn verouderd, en voldoen niet meer aan de De gevel langs de Waregemstraat is een blinde muur in baksteen.
staan momenteel leeg en zijn te huur. hedendaagse noden van bedrijven. De vrije hoogte is vrij beperkt.
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figuur 35: Bouwkundig erfgoed -
deelzone 3
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Inventaris bouwkundig erfgoed

Binnen het gebied zijn geen beschermde monumenten
aanwezig.

In de inventaris bouwkundig erfgoed
(geinventariseerd in 2007) werden twee relicten met
erfgoedwaarde aangeduid. Het gaat om:

e Sint-Rochusstraat 50. Voormalige weverij
“'Sitam”.
Volgens de kadastrale gegevens opgericht in 1915
en bestaande uit woonhuis (nr. 48) en fabriek
(oosten), heden afgebroken. Vermoedelijk in 1925
uitgebreid met huidige werkhuizen gelegen aan
de Waregem- en de Hazewindstraat.
Aan de straat gelegen werkhuizen onder
zaagtanddaken. Bakstenen gevels geritmeerd
door pilasters met eenvoudig kapiteel van witte
baksteen.

Bijhorende woning (nr. 48) van ca. 1915

cf. kadastrale gegevens. Diephuis van twee
bouwlagen onder afgewolfd pannen zadeldak.
Gecementeerde en beschilderde gevels met
sierankers. Getoogde benedenvensters en op
de tweede bouwlaag tweelichten in gekoppelde
rondboognis.

Rechthoekig portaaltje onder schilddakje met
rondboogdeur.

Rechts, muurtje met ijzeren poortje.

e Hazewindstraat nrs. 5-7. Samenstel
van twee enkelhuizen volgens
spiegelbeeldschema.
Twee kleine burgerwoningen volgens de
kadastrale gegevens opgetrokken in 1928.
Baksteenbouw onder pannen zadeldak doorbroken
door puntgevel. Rechthoekige vensters onder
latei. Verdiept geprofileerd portaal met bakstenen
trapje van drie treden.
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Afweging architecturaal-historisch belang
De werkhuizen zijn gaaf en getuigen van het
industriéle textielverleden van de gemeente Deerlijk.

Het bijhorende woonhuis is gaaf en beeldbepalend. De
architecturale waarde van dit woongebouw is beperkt
wegens zijn beperkte woonoppervlakte en zeer smalle
configuratie. Er zijn geen gegevens bekend over de
bouwfysische eigenschappen van het woongebouw.

De twee enkelhuizen (Hazewindstraat 5-7) volgens
spiegelbeeldschema zijn getuigen van de historiek van
de gemeente.

Er dienen echter nuances aangebracht te worden

in het oordeel van de bouwkundige kwaliteit en de
toekomstwaarde van de verschillende constructies
binnen deze zone waar een gemengd stedelijk project
wordt vooropgesteld.

Daarom wordt een afweging gemaakt op basis van
vier parameters:

1. Onderdeel van een samenhangend historisch
geheel

Het belang van het behoud van een pand is groter
indien het deel uitmaakt van een straat waar
meerdere gebouwen met erfgoedwaarde aanwezig
zijn. Hierdoor onderscheiden straten met meer
historische gebouwen zich van andere. De panden zijn
van belang voor het straatbeeld.

Binnen dit plangebied komt dit niet voor. Het
merendeel van de omgeving is in de loop van de jaren
volgebouwd met meer hedendaagse bebouwing, van
verschillende typologieén en gabarieten, variérende
bouwlijnen, diverse woningtypes en activiteiten.

2. Uitgesproken kenmerkende waarden

Bepaalde specifieke kenmerken van een pand kunnen
aanleiding geven tot een hoge waardering, zoals
bijvoorbeeld een expressieve gevel, een uitermate
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figuur 36: Sint-Rochusstraat 50




zeldzaam gebouw, een specifieke typologie...

De voormalige weverij beschikt over een uitgesproken
pannen zadeldakstructuur, het woonhuis over een
specifieke woonhuistypologie.

3. Bouwfysische toestand
De aard en mate van verval (al dan niet omkeerbaar)

en het mogelijk hergebruik overeenkomstig de
maatvoering zijn van belang. De evaluatie van de
bouwfysische toestand is in het kader van dit RUP
niet altijd mogelijk (bv. aanwezigheid van huiszwam,
betonrot...) en vergt soms een diepgaand onderzoek.

Er is geen gedetailleerde informatie bekend over de
bouwfysische kwaliteit van de gebouwen of specifieke
interieurelementen, een belangrijke component bij
het afwegen van het erfgoed.

4. Toekomstwaarde

De huidige bedrijfsgebouwen laten een moderne
bedrijfsvoering niet toe, wegens de beperkte hoogte,
de interne opdeling van het bedrijfsgebouw en het
niet aangepast zijn aan hedendaagse architecturale
en ruimtelijke normen van bedrijfsvoering. Ze hebben
weinig toekomstwaarde.

Dit ruimtelijk uitvoeringsplan laat een menging van
functies toe en is voldoende flexibel met het oog op
een mogelijke herbestemming van deze sites. Zo
worden bijvoorbeeld woningen, lokale bedrijven of
diensten, kantoren of kleine handelszaken toegelaten.
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Visie gemeente en vertaling in verordenende
voorschriften

De gemeente oordeelt dat het huidig erfgoedkader
(= o.a. verplicht advies van de dienst erfgoed bij een
omgevingsvergunning voor een pand op de inventaris
onroerend erfgoed) volstaat en voldoende garanties
biedt om de afweging met de discipline onroerend
erfgoed op een voldoende

wijze te beoordelen.

In het RUP worden geen verdere verordenende
bepalingen rond deze panden opgenomen. Er wordt
verwezen naar de vigerende wetgeving inzake
onroerend erfgoed.
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6.2. Juridisch kader

Type plan Referentie

Gewestplan Het gewestplan Kortrijk (K.B. 04/11/1977 en
latere wijzigingen) deelt het plangebied onder in
milieubelastende industrie en woongebied.

BPA Geen

RUP Geen

Goedgekeurde, niet vervallen verkavelingen Geen

Milieuvergunningen

Thimaco: schrijnwerkerij, niet vergund

Beschermde monumenten, landschappen,
beschermde stads- en dorpsgezichten

Geen

Inventaris bouwkundig erfgoed

Voormalige weverij “Sitam”, Sint-Rochusstraat 50
Samenstel van twee enkelhuizen volgens
spiegelbeeldschema, Hazewindstraat 5-7

Vogelrichtlijngebied; habitatrichtlijngebied Geen
Buurtwegen Geen
Waterlopen (categorisering) Geen
VEN-gebied, IVON-gebied Geen
Herbevestigd agrarisch gebied Geen

Gemeentelijke verordeningen

Stedenbouwkundige verordening inzake
hemelwaterputten, infiltratievoorzieningen,
buffervoorzieningen en gescheiden lozing van
afvalwater en hemelwater.

Politieverordening inzake ruimtelijke ordening en
natuurbescherming (vellen van hoogstammige
bomen).

Andere

Imposante rode beuk
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figuur 38: Gewestplan - deelzone 3
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6.3. Vergunningentoestand

De gebouwen en functies zijn (hoofdzakelijk) vergund
of vergund geacht.

6.4. Toekomstig ruimtegebruik

Workshop Sint-Lucas 2004

In 2004 werd, i.o.v. de gemeente, door een groep
studenten, docenten en externe deskundigen een
workshop georganiseerd rond een toekomstvisie voor
het centrum van Deerlijk.

Hierin werd een toekomstvisie ontwikkeld met als
voornaamste richtlijnen:

Programma:

e Wonen in een vrij heterogeen bouwblok, in
de vorm van een rijwoningentypologie met
kwalitatieve woningen, 2-3 bouwlagen)

e Een scholencomplex (vandaag niet meer aan de
orde)

Configuratie:

e De volumes worden in een S-vormige figuur
geschikt, wat voor zowel een semi-private en
semi-publieke buitenruimte zorgt.

e Bouwen is verplicht op de noordelijke
(Waregemstraat) en zuidelijke roailijn
(Hazewindstraat). Langsheen de westelijke zijde
(Sint-Rochusstraat) kan de gevellijn verspringen.

Leiedal, september 2017
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figuur 40: Waardevolle rode beuk
Visie van de gemeente 2013

De bestaande bedrijven en bebouwing kan behouden
blijven. De site wordt op lange termijn ingezet om het
centrum van Deerlijk verder kwalitatief te ontwikkelen
met bebouwing en functies, typisch aan het centrum
van een gemeente. Er wordt een brede bestemming
beoogd met wonen en aan het wonen verwante
functies en voorzieningen.

Bij herbestemming van de bestaande site kan
e een kwalitatief woonproject

e handel met beperkt verkeersgenererend effect
e diensten
[ ]
]

kantoren
en/of gemeenschapsvoorzieningen op buurtniveau
ontwikkeld worden

L
&

Bijzondere aandacht dient uit te gaan naar een
kwalitatief openbaar publiek domein.

sS4

o

Door het opleggen van maximale bebouwingsgraden
bij nieuwbouw wordt het bestaande dense weefsel
ontpit. Nieuwe ontwikkelingen kunnen niet de
volledige zone innemen, er dient voldoende ruimte te
zijn voor parkeren en privaat of openbaar groen.

i,

De rode beuk (gezonde staat, stamdiameter +/-

1 m) aanwezig in het plangebied dient zoveel
mogelijk geintegreerd te worden in het project.

De vergunningsverlenende overheid (gemeente)
kan het behoud van de boom opleggen aan de
vergunningsaanvraag. Hij wordt in het ruimtelijk
uitvoeringsplan aangeduid als “waardevolle boom”.
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figuur 41: Inrichtingsvoorstel -
deelzone 3

Disclaimer

Deze figuur is een mogelijke invulling van het
plangebied in de toekomst, die beantwoordt aan
de verordenende voorschriften van dit ruimtelijk
uitvoeringsplan en de visie van de gemeente.

Het is een mogelijke schets hoe het gebied kan
evolueren, rekening houdende met de ruimtelijke
context van het gebied. De effectieve ontwikkeling van
het gebied is afhankelijk van de betrokken eigenaars
en hun ruimtewensen. Bestaande gebouwen kunnen
steeds behouden blijven.
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figuur 42: Inrichtingsvoorstel -
deelzone 3

Disclaimer

Deze figuur is een mogelijke invulling van het
plangebied in de toekomst, die beantwoordt aan
de verordenende voorschriften van dit ruimtelijk
uitvoeringsplan en de visie van de gemeente.

Het is een mogelijke schets hoe het gebied kan
evolueren, rekening houdende met de ruimtelijke
context van het gebied. De effectieve ontwikkeling van
het gebied is afhankelijk van de betrokken eigenaars
en hun ruimtewensen. Bestaande gebouwen kunnen
steeds behouden blijven.

Het inrichtingsvoorstel opgemaatk door
Groep III architecten gaat uit van een
gedeeltelijk hergebruik van de historische
gevels van het pand, een inbreiding met
woongelegenheden, en het bewaren van
de waardevolle boom (beuk) in het zuiden.

Het project voorziet een menging van
rijwoningen en meergezinswoningen, een
aanbod voor jonge en oudere gezinnen en
de mogelijkheid om op het gelijkvloers van
enkele hoek- en accentvolumes kleinere
gemeenschapsfuncties te voorzien zoals
een créche, kantoor of dienst.

Centraal in het project wordt er zowel
collectief als privaat groen voorzien.
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figuur 43: Buurtwegentoets -
deelzone 3

Legende

|_-_'; plangebied

— Wijzigingen

CD Schaal 1:2.500

94

Deerlijk, RUP Historisch gegroeide bedrijven

6.5. Technische screening

Buurtwegentoets

Het plan heeft geen invloed op het tracé van de
buurtwegen.

Watertoets

Het plangebied is niet potentieel of effectief
overstromingsgevoelig en kent geen recente
overstromingen. Het gebied is matig gevoelig voor
grondwaterstromingen.

De bodem is infiltratiegevoelig. Dit betekent dat

het gebruik van waterdoorlatende verhardingen het
waterbergend vermogen van het perceel minimaal zal
aantasten.

Voor niet waterdoorlatende verhardingen en
bebouwing dient het hemelwater ter plaatse te
worden gebufferd.

Verhardingen waar een potentie tot verontreiniging
van het hemelwater mogelijk is, dienen worden
uitgevoerd in niet-waterdoorlatende materialen met
een afvoer via een KWS naar de riolering. In het
plangebied is vandaag reeds een gescheiden stelsel
aanwezig. De activiteiten zijn niet van die aard dat
een aangepaste riolering vereist is.

Uitbreidingen van bebouwing en verhardingen

dienen worden gecompenseerd conform de meest
recente gewestelijke stedenbouwkundige verordening
inzake hemelwaterputten, infiltratie-voorzieningen,
buffervoorzieningen en gescheiden lozing van
afvalwater en hemelwater. Hierbij wordt, gezien de
ruime oppervlakte aan verhardingen en de ruime
bebouwing die voorzien wordt, de voorrang gegeven
aan lokale buffering in een waterbekken met infiltratie
en vertraagde afvoer.
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figuur 44: Watertoetskaart -

Schaal 1:5.000
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6.6. Op te heffen
stedenbouwkundige voorschriften

Bij het van kracht worden van dit RUP worden
volgende stedenbouwkundige voorschriften
opgeheven:

- De stedenbouwkundige voorschriften van het
gewestplan goedgekeurd met K.B. 04/11/1977 en
latere wijzigingen, gelegen binnen de begrenzing
van het plangebied van het huidige ruimtelijke
uitvoeringsplan. Het gaat om de bestemming:
milieubelastende industrie.

6.7. Ruimtebalans

nr | bestemming bestemming opp (m?2)
gewestplan RUP Historisch
gegroeide
bedrijven
1 milieubelastende | zone voor 4,995 m2
industrie centrumfuncties

(hoofdcategorie: | (hoofdcategorie:
bedrijvigheid) wonen)
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