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STAD IZEGEM

Gemeentelijke Commissie voor Ruimtelijke Ordening
| Vergadering van 15 oktober 2019 |

| VERSLAG |

Aanvangsuur van de vergadering: 19.30 uur.

Aanwezig:
Leden: Hugo Deruytter, Joke Steen, Christophe Decaigny, Koen Bruyneel, Bart Tyberghien,
Isabel Vlaeminck, Sabine Gheysen, Chloé Ramboer, Filip Lombaert

Secretaris: Pieter Himpe

Interne deskundigen: Joachim D’eigens (GOA)

Externe deskundigen: /

Vertegenwoordigers politieke fracties: Veerle Renier, Dorine Dumoulin, Julie Vandewatere

Verontschuldigd:
Leden: Wim Carrein
Leden politicke fracties: Caroline Maertens

Afwezig:
Leden: /

Agenda:
- Planologisch attest Wicom

- Voorontwerp RUP Decof
- Varia

\ Planologisch attest Wicom

Op 18 juni 2019 werd bij de stad een aanvraag tot planologisch attest ingediend door het
bedrijf WICOM bvba, Manestraat 116 te lzegem.

Met een aanvraag tot planologisch attest kan een bedrijf dat zonevreemd is of zonevreemd
wil uitbreiden, aan de overheid vragen of zij een planwijziging wil overwegen. (Concreet:
WICOM bvba wil een uitbreiding doen in agrarisch gebied)

Het attest dat de overheid afgeeft spreekt zich uit over het behoud en de
ontwikkelingsmogelijkheden van het bedrijff. Daaraan gekoppeld maakt het attest ook
duidelijk of er een planwijziging wordt opgestart of niet.

Over de aanvraag werd een openbaar onderzoek georganiseerd van 10 augustus 2019 tot en
met 8 september 2019 en werd advies gevraagd aan verschillende instanties (Deputatie van
West-Vlaanderen, Departement Landbouw en Visserij, Departement Omgeving en
Agentschap Innoveren en Ondernemen). Conform art. 4.4.25. § 4. VCRO bundelt en
codrdineert de bevoegde commissie voor ruimtelijke ordening alle adviezen, bezwaren en
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technische opmerkingen, en brengt een gemotiveerd advies uit bij het bestuursorgaan dat het
ruimtelijk uitvoeringsplan moet opmaken. Dat advies bevat het integrale advies van het
departement.

Advies Departement Omgeving

Vlaamse overheid GECORO
Afdeling Gebiedsontwikkeling, Korenmarkt 10
Omgevingsplanning en -Projecten 8870 |1ZEGEM
Jacob van Maerlantgebouw Belgié

Koning Albert I-laan 1-2 bus 91
8200 BRUGGE

T 050 24 82 00
www.omgevingvlaanderen.be

uw bericht van contactgegevens ons kenmerk datum
Philip Vangquaethem 2.84/36008/104,2
philip.vanquaetheme@vlaanderen.be

uw kenmerk 050 24 82 38 bijlagen

Betreft: Aanvraag planologisch attest procedure ingevolge art. 4.4.24 - art.4.4.29 \gﬁ'i d§€gamy

Codex Ruimtelijke Ordening

ligging: Manestraat 116 te 8870 Izegem

kadastraal: Izegem: 5¢ afd,, sectie B, nummer(s): 620Y,625B,6258,625C,626M

onderwerp: Wicom bvba

aanvrager: Wicom bvba met als adres Manestraat nr.116 te Izegem

Geachte,

De aanvraag tot het bekomen van een planologisch attest van het bedrijf Wicom bvba is
ontvankelijk en volledig verklaard door de stad Izegem, die is aangeduid als bevoegde overheid.

Hierbij vindt u het advies van het departement Omgeving.

OVERWEGEND GEDEELTE

Situering .
Wicom BVBA ligt langs de Manestraat in Kachtem bij Izegem, werd opgericht in 1989 en is een

metaalbedrijf, actief in de bouw van reinigingsmachines, carrosseriebouw, zuigers, rioolreinigers.
Tevens biedt men onderhoud en herstel aan.

In het bedrijf zijn 8 personeelsleden werkzaam.

Op korte termijn wordt een nieuwe ontsluitingsweg, een bijkomende loods en verharding
gevraagd. De loods wordt gevraagd om nieuwbouw van herstel te kunnen scheiden. De verharding
moet laden en lossen toelaten op het terrein. De huidige laadzone wordt dan parking.

Er is geen |ange-termijnbehoefte.
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Dit betreft een gewijzigd voorstel van een eerder ingediende aanvraag tot planologisch attest. Er
wordt nu 6m minder diep ingesneden. De opperviaktes verharding en volumes nieuwe bebouwing,
zijn toegenomen. Een motivering hiervoor ontbreekt.

Afweging
In het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV) wordt Izegem geselecteerd als onderdeel van het

regionaalstedelijk gebied Roeselare.
Het attest betreft een ruimtelijk geisoleerd bedrijf in de deelgemeente Kachtem.

Toetsen we de aanvraag aan de hierboven gemaakte ontwikkelingsperspectieven dan komen we
tot volgende vaststellingen:

« Vergunningstoestand: bij de vorige aanvraag werd opgemerkt: “Het is onduidelijk of de
toegangsweg zonder stedenbouwkundige vergunning, die loopt of liep van de
Ardooisestraat tot de loods, bestendigd is of verwijderd werd." Deze vraag wordt in deze
bundel opnieuw onbeantwoord gelaten. Verder ontbreekt in de bundel een rubriek die de
vergunningstoestand bespreekt en verduidelijkt. Enkel een aantal bijlagen toevoegen met
'oude plannen en vergunningen is niet voldoende.

Hierbij is nog op te merken dat de groenbuffering niet werd gerealiseerd zoals vergund.

o Schaal en dynamiek van de bedrijfsactiviteiten:

Het attest stelt dat de vrij aanzienlijke uitbreiding van het bedrijf enkel een interne
reorganistatie betreft. Het is niet duidelijk waarom een dergelijk grote uitbreiding nodig
is als er geen toename of uitbreiding van activiteiten en werknemers voorzien wordt.

Dit wordt slechts summier besproken. Waarom het voorstel meer uitbreidt dan het vorig
voorstel wordt, zoals reeds gesteld, niet gemotiveerd.

e Integratie in de omgeving:

Het GRS van Izegem voorziet voor Kachtem een ontwikkeling gericht op het wonen en
het creéren van een aangename woonomgeving aan de rand van het (kern) stedelijk
gebied van Izegem.

Binnen het GRS wordt een afbakening van de bebouwde ruimte aangeduid. Verdere
uitdeining buiten deze bebouwde rand is niet toegestaan. Het bedrijf Wicom BVBA
bevindt zich buiten deze bebouwde ruimte in het openruimtegebied waar de
hoofdfunctie landbouw is.

Binnen Kachtem zijn er gedifferentieerde ontwikkelingsmogelijkheden voor de
zonevreemde bedrijven. Hier is een afweging t.o.v. de natuurlijke, agrarische,
verkeerskundige en woonstructuur noodzakelijk.

In het vorig advies werd gesteld: “De bundel bevat echter weinig onderbouwing vanuit
het afwegingskader op p.44 van het richtinggevend deel van het GRS. Gelet op de ligging
buiten woonkern of erkend woonlint is het attest ook moeilijk te motiveren vanuit het
kader.”
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Huidige bundel is op dit essentiéle punt niet aangevuld. De motivatie beperkt zich per
rubriek tot een enkele zin.

Bijkomend:

* Het alternatievenonderzoek in de bundel werd verruimd van enkele honderden
meters tot een ruimere afstand, maar beperkt zich nog steeds tot een straal van
10 km wat nog altijd conservatief bemeten en ontoereikend is.

e De eigendomsstructuur van de nieuwe ontsluiting is onduidelijk. Waar is de
verkoopovereenkomst in de bundel? Is de grond verworven of niet?

e De groenbuffering en groeninkleding noordelijk en westelijk is onvolledig en
onvoldoende.

e Voor de ligging in HAG is binnen de bundel ook nog geen compensatie voorzien.

Zowel het inrichtingsvoorstel zelf als de bundel zijn gelijkaardig aan het voorgaande voorstel.
Er wordt dan ook een identiek standpunt ingenomen.

BESCHIKKEND GEDEELTE ]
Het bedrijf Wicom bvba kan worden bestendigd op de bestaande bedrijfssite.

De voorliggende aanvraag tot planologisch attest wordt ongunstig geadviseerd voor de korte
termijnbehoeftes.

Er zijn geen behoeftes op lange termijn.

Gezien de ligging in herbevestigd agrarisch gebied zal de gemeente in zijn verantwoording (en
eventueel bij de opmaak van het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan) moeten ingaan op de
bepalingen van de omzendbrief RO 2010/01.

Hoogachtend,

Adju'n& van de directeur

Advies Gecoro
De Gecoro merkt op dat de huidige aanvraag zeer gelijkaardig is aan de aanvraag die op 18
augustus 2017 werd ingediend.

Bij de vorige aanvraag werd, op het plan van de gewenste toestand, een uitbreiding van een
loods gevraagd van 800m2 en een uitbreiding aan verharding van 1133mz2. De Gecoro bracht
over de vorige aanvraag een ongunstig advies uit op 13 december 2017 wegens een
negatieve toetsing aan het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan (GRS), de goede ruimtelijke
ordening, de ligging in herbevestigd agrarisch gebied en de onverantwoorde inbeslagname
van open ruimte. De vorige aanvraag werd ingetrokken voordat het dossier op de
gemeenteraad behandeld kon worden.
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In de huidige aanvraag tot planologisch attest wordt een uitbreiding van het bedrijf gevraagd
met een nieuwe werkplaats van 1215m? en een nieuwe koer van 1356m2. De nodige
motivering naar de extra ruimtebehoefte t.0.v. de vorige aanvraag ontbreekt.

Rekening houdend met de ontvangen adviezen en bezwaren tijdens het openbaar onderzoek
en de beperkte wijziging van de aanvraag t.o.v. de vorige aanvraag kan de GECORO dan ook
op een gelijkaardige manier zijn advies motiveren:

De GECORO sluit zich aan bij de ongunstige adviezen van het Departement Omgeving en het
Departement Landbouw en Visserij.

Het bedrijff WICOM werd opgericht in 1989. Het gewestplan Roeselare-Tielt werd
goedgekeurd op 17 december 1979. Zoals gesteld in het advies van departement Landbouw
en Visserij wist het bedrijff reeds vanaf de oprichting wat de ontwikkelings- en
uitbreidingsmogelijkheden waren op de site en is er geen sprake van een historisch gegroeid
bedrijf.

Het bedrijf is gelegen in het buitengebied van Izegem. De hoofdfunctie van het buitengebied
is in eerste plaats ruimte vrijwaren voor natuur, landschap en landbouw. Er is dan ook geen
basis om bijkomend bedrijventerrein in het buitengebied te bestemmen.

Het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan (GRS) stelt dat de ontwikkelingsmogelijkheden van
ruimtelijk geisoleerde bedrijven moeten afgetoetst worden aan een afwegingskader dat
rekening houdt met de natuurlijke structuur, de agrarische structuur, milieuhinder en de
verkeerkundige structuur. Vanuit dit afwegingskader kan de uitbreiding van het bedrijf in
agrarisch gebied niet gemotiveerd worden.

Het bedrijf is gelegen in een zone aangeduid als autonoom landbouwgebied en is gelegen in
herbevestigd agrarisch gebied. Het aansnijden van nieuwe open ruimte op deze locatie voor
de uitbreiding van een niet-landbouw gebonden bedrijf is ruimtelijk onverantwoord en zou
bijdragen aan de verdere versnippering van het landschap. Het bedrijf gebruikt bovendien
voor zijn activiteiten momenteel ongeveer 2200 m? en wenst over een totale oppervlakte van
ongeveer 5600m? (inclusief groenbuffer) te beschikken.

Voor dergelijke grootschalige uitbreidingen, waarbij een verdubbeling van het
bedrijffsopperviakte nodig is om te voldoen aan de ruimtebehoefte op korte termijn is een
herlocalisatie aangewezen. De locatiealternatieven die bij de aanvraag zijn gevoegd zijn
bovendien onvoldoende onderzocht en de ruimtebehoefte is te weinig onderbouwd.

Bijkomend worden volgende zaken opgemerkt betreffende de vergunningstoestand:
- De bestaande verharding ten zuiden en ten oosten van het bedrijf zijn niet volledig
vergund.
- De landschappelijke inkleding die als voorwaarde werd opgelegd bij de vergunning
afgeleverd op 26 augustus 2003 werd niet uitgevoerd.

Conclusie

Standpunt met betrekking tot het behoud van het bedrijf op de plaats waar het
gevestigd is:

Het bedrijf kan bestendigd worden op de huidige locatie. Het bedrijf dient zich hierbij in regel

te stellen met de afgeleverde stedenbouwkundige vergunningen.

Standpunt met betrekking tot de ontwikkelingsmogelijkheden op korte termijn:
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Wegens een negatieve toetsing aan het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan, de goede
ruimtelijke ordening, de ligging in herbevestigd agrarisch gebied en de onverantwoorde
inbeslagname van de open ruimte wordt een ongunstig advies gegeven voor de korte
termijnbehoeftes.

Standpunt met betrekking tot de ontwikkelingsmogelijkheden op lange termijn:
Er is geen uitbreidingsvraag op lange termijn.

Standpunt met betrekking de opmaak van een RUP:
Gelet op bovenstaande standpunten dient geen Ruimtelijk Uitvoeringsplan opgemaakt te
worden.

| Voorontwerp RUP Decof

Naar aanleiding van een voorwaardelijk gunstig planologisch attest dat werd afgegeven door
de gemeenteraad op 13 september 2016 aan het bedrijf Decof, Noordkaai 34 te Izegem, wordt
momenteel een gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP) opgemaakt. Dit RUP zal
uiteindelijk het juridisch kader bieden voor de ontwikkelingsmogelijkheden van de bedrijfssite.

De procedure voor de opmaak van een RUP werd aan de GECOROleden meegedeeld. In
kader van de opmaak van het voorontwerp RUP dient de GECORO zijn advies te verlenen.

Advies Gecoro
De GECORO geeft een algemeen gunstig advies over de opzet en de uitwerking van het
voorontwerp RUP.

Volgende suggesties tot aanpassing worden meegegeven:

e In artikel 3.3.2. van de stedenbouwkundige voorschriften staat: “Niet bebouwde of
verharde perceelsdelen dienen te worden ingericht met groenaanplanting”. Dit wordt
ter verduidelijking best gewijzigd naar “Niet bebouwde of niet verharde
perceelsdelen...”

¢ In artikel 3.3.6 van de stedenbouwkundige voorschriften staat dat afsluitingen dienen
te bestaan uit levende hagen. In de voorschriften wordt best bijgeschreven dat ook
€én toegangspoort kan voorzien worden naar het openbaar domein.

o Het grafisch plan dient te worden aangevuld met de contour van de wegenis van de
Noordkaai.

| Varia

Superadviesraad 24 oktober 2019

Beknopte info werd meegegeven aan de GECOROleden omtrent de superadviesraad over de
meerjarenplanning van de stad op 24 oktober 2019. De adviesraad gaat door in Zaal ISO om
19h00.

Strobbetuinen — bespreking gevelontwerp en materialen
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Op basis van het masterplan Strobbetuinen 2.0 (Gemeenteraad 24/02/2019) heeft de stad
een voorontwerp ontvangen betreffende de uitwerking van een deel van de residentiéle
gebouwen. De materialisatie van de gevels werd ter bespreking aan de GECORO voorgelegd.

Besproken:

Gebouwen komen zeer ‘zwaar’ en monotoon over (voornamelijk gebouw A en B). Het
aanhouden van eenzelfde maatvoering van raamopeningen over een lange afstand en
verschillende verdiepingen boven elkaar werkt dit sterk in de hand.

Te weinig verschil (kleur, materialisatie, gevelgeleding) tussen de gebouwen onderling (A, B
en C). De verschillende gebouwen samen komen eerder over als een ‘kazerne’.

Een kleinere korrel in het project is wenselijk: meer speelsheid en detaillering (materialisatie)
in de gevel. Voorbeelden van meer speelse gevels zitten nochtans verwerkt in de
meegeleverde referentiebeelden.

Algemene voorkeur voor het gebruik van baksteen. De suggestie wordt gedaan om ook te

werken met zichtbare betonelementen, passend bij de Strobbefabriek. Terughoudendheid
voor het gebruik van gladde keramische rode tegels.

Einde van de vergadering: 21.50 uur.

Opgemaakt te Izegem, 21 oktober 2019.

De Secretaris De Voorzitter

Pieter Himpe Hugo Deruytter
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