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INLEIDING

1	 beslissing tot opmaak

Het CBS besliste om WVI aan te stellen als ontwer-
per voor de opmaak van het ruimtelijk uitvoeringsplan 
(RUP) ‘herziening BPA Kleppestraat’. 

2	 motivering

●● actualisatie van de bestemming t.h.v. het 
zwembad : het gemeentelijk zwembad in 
de Ledegemstraat te Dadizele werd in 2015 
gesloten. Dit zwembad is volgens het BPA 
Kleppestraat opgenomen in een zone voor 
gemeenschapsvoorzieningen. I.f.v. verkoop en 
actuele invulling van de site zou de bestem-
ming dienen aangepast te worden.

●● Updaten van de verouderde voorschriften

3	 in uitvoering van GRS 

De actualisatie van het BPA Kleppestraat door de op-
maak van het grup is in uitvoering van het GRS, ggk. 
26/04/2007 Bestendige Deputatie.  
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FEITELIJKE RUIMTELIJKE CONTEXT

1	 situering

Het plangebied situeert zich t.h.v. de kern Dadizele. 
Het plangebied neemt enerzijds een deel van het 
kerngebied in en vormt anderzijds de overgang naar 
het landelijk gebied (noordoostelijk). 

figuur: situering plangebied
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2	 Beelbepalende fragmenten

Het plangebied kan onderverdeeld worden in de vol-
gende ruimtelijke elementen : 

(1) kleinschalige rijbebouwing in groepsbouwtypolo-
gie, gemiddeld twee bouwlagen hoog, grotendeels ten 
noorden van de Heulebeek

(2) residentiële woontypologie, in open morfologie

(3) gedifferentieerde bebouwing t.h.v. de Kleppestraat, 
in open, halfopen en gesloten typologie, variërend in 
schaal. 

(4) ambachtelijke bedrijvencluster t.h.v. de N32

(5) landbouwzone ten noorden van het plangebied, 
overgangszone naar het open ruimte gebied. 

(6) open landschappelijk gegeven t.h.v. de Heulebeek 
(intern binnen plangebied) en Papelandbeek (noorde-
lijk grens plangebied)

(7) potentiële projectzone t.h.v. het voormalige zwem-
bad

pag 14 pag 15

rij 1 : foto’s fragment 1 rij 5 : foto’s fragment 5

rij 2 : foto’s fragment 2 rij 6 : foto’s fragment 6

rij 3 : foto’s fragment 3 rij 6 : foto’s fragment 6

rij 4 : foto’s fragment 4 rij 7 :  foto’s fragment 7
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3	 bestaande ruimtelijke structuur

3.1	 nederzettingstructuur

JJ morfologie

Het plangebied wordt naar bebouwingstypologie als 
volgt gekenmerkt : 

●● open typologie, onder de vorm van eengezinswo-
ningen op traditionele kavelgrootte, grotendeels 1 
bouwlaag met een hellend dakvolume

●● geschakelde typologie, onder de vorm van een-
gezinswoningen in groepsbouwtypologie, 1 à 2 
bouwlagen met hellende dakvorm, afhankelijk van 
type schakelvolume

●● bebouwingsmix t.h.v. de Kleppestraat, bestaande 
uit geschakelde bebouwing en open bebouwing, 
deels georiënteerd op de rooilijn, deels met 
achteruitbouwzone. 

JJ inventaris bouwkundig erfgoed
inventaris archeologisch erfgoed (VIOE, vroeger IAP)

Binnen het plangebied situeren zich 2 bouwkundig 
erfgoedobjecten. Enerzijds de hoeve gelegen aan 
de Kleppestraat 71, anderzijds het kapelletje (Statie 
II Grote Ommegang) langsheen de Ledegemstraat.  
Met betrekking tot de evaluatie van het bouwkundig 
erfgoed, wordt binnen het gemeentelijk kader 3 cate-
gorieën gehanteerd. 

●● categorie A : beschermingswaardig. Maximaal en 
optimaal het behoud van kenmerken, volledige 
sloop onmogelijk. 

●● Categorie B : Waardevol. Verbouwing mogelijk 
mits respect voor de erfgoedwaarden van het 
pand. 

●● Categorie C : Minder beeldbepalend. Slopen kan. 

De hoeve wordt gecategoriseerd als B, het kapelletje 
als A. 

JJ activiteiten en voorzieningen

●● Het plangebied kent in hoofdzaak een residentiële 
functie. 

●● Enkele vrij grootschalige restpercelen t.h.v. de 
Kleppestraat worden momenteel ingevuld als 
parking (deels i.f.v. een feestzaal - deels i.f.v. een 
dierenspeciaalzaak).

●● Geënt op de Kleppestraat situeert zich het bedrijf 
Vanackere. Dit bedrijf maakt deel uit van de 
ambachtelijke site gevat tussen de Kleppestraat, 
Meensesteenweg en Millesteenstraat. Het be-
drijfsgebouw aan de straatzijde staat in de tijd 
grotendeels leeg en wordt slechts enkele maan-
den per jaar gebruikt i.f.v. verkoop. 

●● De bebouwing geënt op de Meensesteenweg 
kenmerken een mix. van bedrijvigheid, waaronder 
een schrijnwerkbedrijf (gespecialiseerd in ramen 
en deuren), een verkoopsruimte (open lucht) van 
auto’s (tweede hands markt). In tweede orde be-
vinden zich een loods in functie van een bestaand 
garagebedrijf met bijhorende woning. 

●● Het voormalige zwembad van Dadizele, aan de 
Ledegemstraat, staat al enkele jaren leeg. De 
activieteiten werden stopgezet.  

3.2	 Onbebouwde ruimte

Hoofddragers binnen het plangebied worden gevormd 
door de twee groene structuren t.h.v. de Heulebeek 
(intern in het plangebied) en de Papelandbeek (aan de 
noordelijke grens van het plangebied, grenzend met 
Ledegem). 
De groene onbebouwde zone rond de Heulebeek 
werd grotendeels ingevuld als groene recreatieve rus-
truimte, deels ingericht i.f.v. speelruimtes, deels i.f.v. 
graspartijen. Door enerzijds de centrale ligging binnen 
het plangebied en anderzijds door de recreatieve in-
vulling is deze groene ader niet alleen visueel maar 
ook ruimtelijk sterk aanwezig. Deze structurele drager 
wordt doorbroken t.h.v. de voormalige site van het 
zwembad en is bijgevolg niet doorgetrokken over en 
t.h.v. de Ledegemstraat. 

De groene onbebouwde zone rond de Papelandbeek 
kent geen recreatieve invulling en kenmerkt weinig 
randbeplanting/vegetatie, behoudens t.h.v. het reste-
rend landbouwgebied. Dit deel van de oeverzone werd 
deels gecarteerd binnen de biologische waarderings-
kaart als  ‘complex van biologisch minder waardevolle 
en waardevolle elementen’. 
Ten noorden van het plangebied, ter hoogte van de 
Papelandbeek, bevindt zich nog een beperkte agrari-
sche restzone. 
De landbouwtyperingskaart geeft aan de landbouw-
grond voor deze zone een zeer hoge waardering. Dit 
gebied werd binnen de gewenste agrarische structuur 
(GAS-kaart) opgenomen als agrarisch geheel. 

opmaak eigenkaart
sjabloon illustrator

sjabloon 
illustrator
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figuur: landbouwtyperingskaart
bron: AMINAL, 2004

figuur: GAS-kaart (gewenste agrarische structuur)
bron: AMINAL - afdeling land, 2002

figuur: geïntegreerde biologische waarderingskaart
bron: Instituut voor Natuur- en Bosonderzoek
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JJ landschapsatlas  
niet van toepassing  

JJ gewenste agrarische structuur (GAS)
De ‘gewenste agrarische structuur’ werd opgemaakt 
voorafgaand aan de ‘herbevestigde agrarische ge-
bieden’. De ‘gewenste agrarische structuur’ geeft een 
beeld van de gebieden welke belangrijk zijn voor de 
landbouw (en die wenselijk worden opgenomen in de 
afbakening van de agrarische structuur) en van gebie-
den die minder structurerend zijn voor de landbouw en 
die niet weerhouden dienen te worden bij de afbake-
ning van de agrarische structuur. Zo wordt voorgesteld 
om structureel aangetaste gebieden, gerealiseerde 
bos- of natuurgebieden uit het agrarisch gebied uit te 
sluiten. Er worden ook voorstellen geformuleerd om 
niet-gerealiseerde woon- of natuurgebieden die be-
langrijk zijn voor de agrarische structuur, opnieuw op 
te nemen binnen het landbouwgebied. Het gaat over 
het algemeen over kleinere gebieden, die van beteke-
nis kunnen zijn bij de afbakening op perceelsniveau.
Het huidige open ruimte gebied, ten noorden van het 
plangebied met gewestplanbestemming wonen, wordt 
opgenomen binnen de GAS-kaart als deels op te ne-
men binnen de agrarische structuur. Het aanpalende 
resterende agrarisch gebied maakt eveneens deel uit 
van de gewenste agrarische structuur.  

3.3	 lijninfrastructuur

Het plangebied paalt in oostelijke richting aan 
de Menensteenweg (N32), een op provinci-
aal niveau geslecteerde secundaire weg type 
II. Deze weg kent in zijn totaliteit een belang-
rijke commerciële en verkeerskundige betekenis.  
Deze provincieweg geeft rechtstreekse toegang tot de 
A19 (Ieper-Kortrijk) en tot de ring van Roeselare, die 
verbinding heeft met de A17 (Brugge-Kortrijk). 
In westelijke richting paalt het plangebied aan de Le-
degemstraat, een op gemeentelijk niveau geselecteer-
de lokale weg type I. Deze vormt de verbinding met 
Ledegem en de N32. 
De Kleppestraat zelf vormt een lokale weg type II. De 
overige wegen kennen geen specifieke categorisering  

en zijn in hoofdzaak ontsluitingswegen, veelal doodlo-
pend, van de residentiële kernbebouwing binnen het 
plangebied. 

figuur: wegenkaart Navtec
bron: AGIV, 2008
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JURIDISCHE RUIMTELIJKE 
STRUCTUUR

1	 juridisch kader

Onderstaande tabel verduidelijkt de ligging van het plange-
bied in de juridische ruimtelijke structuur.

De verschillende juridische plannen worden hieronder 
weergegeven. Indien het plangebied in de nabijheid van of 
in het vermelde plan gelegen is, wordt dit aangeduid () in 
de tweede kolom, een verduidelijking kan vermeld worden in 
de derde kolom.

type plan referentie

gewestplan 

herbevestigde agrarische gebieden
RUP 

BPA 

RAMSAR
natura 2000

vogelrichtlijngebied
habitatrichtlijngebied

VEN- gebied, IVON-gebied
historisch permanente graslanden
duinendecreetgebied
onroerenderfgoeddecreet

vastgestelde inventarissen 

beschermingen
onroerenderfgoedrichtplannen en erfgoedlandschappen
archeologie

waterwingebied
atlas der buurtwegen 

rooilijnplan 

VHA, Vlaams hydrografische atlas 

gemeentelijke verordeningen
bouwverordening
politieverordening

voorkooprecht
signaalgebieden
onteigeningsplan
landinrichting 
eigendomsstructuur
andere

(venster>tekst en tabellen>
voorwaardelijke tekst: aan/uit)
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1.1	 gewestplan

Onderhavig RUP is volgens het gewestplan bestemd 
als woongebied en agrarisch gebied. Het rup is een 
herziening van het BPA Kleppestraat (zie verder) maar 
wordt ter hoogte van de Kleppestraat (meer bepaald 
ten zuiden hiervan) beperkt uitgebreid t.h.v. bestaand 
bedrijf Vanackere. Bedoeling is om het gedeelte dat 
een ambachtelijke bestemming heeft cf. het gewest-
plan, binnen de 40m zone t.a.v. de Kleppestraat (be-

staande omliggende perceelstypologie) mee op te ne-
men in het RUP, i.f.v. een herbestemming (zie verder). 

1.2	 RUP’s

De zone t.h.v. de N32  is opgenomen binnen het pro-
vinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan ‘Autohandelslint N32 
Moorslede’, ggk. op 29/03/2013. 
De bestaande handelszaken / bedrijven geënt op de 
N32 komen op die manier in de overdrukzone art. 2 : 
‘gebied met uitbreidingsmogelijkheden voor autohan-
del’. 

Binnen deze overdruk is het oprichten van een nieuwe 
autohandelszaak niet toegestaan.
Volgende nieuwe activiteiten zijn wel toegelaten, voor 
zover deze mogelijk zijn vanuit de onderliggende be-
stemming en geen autohandel zijn conform definitie 
van het toepassingsgebied:

●● Garages
●● Carrosseriebedrijven
●● Tankstations
●● Bandencentrales
●● Carwash

figuur: gewestplan
bron: RWO, 2011
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1.3	 BPA’s

Het rup is een herziening van het BPA Kleppestraat, 
ggk 30/11/1990. Het plangebied van het rup werd naar 
het zuiden beperkt uitgebreid t.h.v. de feestzaal en de 
eerste 40-tal meter van de ambachtelijke zone t.h.v. 
de Kleppestraat.

figuur: BPA-contour(en)
bron: MVG - AROHM, 1999
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1.4	 onroerenderfgoeddecreet
Het onroerenderfgoeddecreet van 12-07-2013 werd op 
17-10-2013 gepubliceerd in het Belgische Staatsblad. 
Op 16-05-2014 werden het ‘Besluit van de Vlaamse 
Regering betreffende de uitvoering van het Onroeren-
derfgoeddecreet goedgekeurd door de Vlaamse Re-
gering. 
De gemeente Moorslede is niet erkend als onroerend 
erfgoed gemeente.

Volgende elementen van het erfgoedbeleid zijn van 
toepassing:

1.4.1	 vastgestelde inventarissen

JJ de inventaris van het bouwkundig erfgoed
Volgende gebouwen werden opgenomen binnen de 
inventaris van het bouwkundig erfgoed :

●● Hoeve (ID: 24051) : Kleppestraat 71 
Winkel- en woonhuis (fig. 125). Aan de straat ge-
legen voormalige wederopbouwhoeve met jaartal 
1921 boven deur.; teruggaand op de regionale 
hoevebouw cf., 
opstelling en indeling: langgestrekt boerenhuis 
bestaande uit l. stalgedeelte + een woongedeelte 
van vier trav.; 
materialen: verankerde baksteenbouw op plint 
van simili-natuursteen; pannen zadeldak o.m. 
geknikt bij woonhuis; overstekende dakranden 
bij boerenhuis onderbroken door risaliet en twee 
dakvensters met tuitgevel; muurvlechtingen; aan-
dak; stal met dakvenster waarin laadluik; arduinen 
onderdorpels; rechth. vensters onder latei, bij het 
woonhuuis in brugse trav.; vernieuwd houtwerk. 
Rondboogdeur met natuurstenen omlijsting.  
(bron : Agentschap Onroerend Erfgoed 2016: Hoeve. In 

Inventaris Onroerend Erfgoed. Opgehaald van https://
id.erfgoed.net/erfgoedobjecten/24051)

●● Statie II Grote Ommegang (ID: 24064) 
Z. nr. Statie II van de z.g. Grote ommegang (zie 
Bakkerhoekstraat); de “Gevangeneming van 
Christus”. 
(bron : Agentschap Onroerend Erfgoed 2016: 
Statie II Grote Ommegang. In Inventaris Onroerend 
Erfgoed. Opgehaald van https://id.erfgoed.net/
erfgoedobjecten/24064)

1.5	 atlas der buurtwegen
De Kleppestraat komt overeen met de Chemin n°1; de 
Ledegemstraat met de Chemin n°3.  Het tracé van de 
Guido Gezellelaan komt overeen met de Sentier n° 17. 
Beide tracé’s van de beken, nl. Heulebeek en Pape-
landbeek werden reeds ingetekend op de atlas.   

onroerend erfgoed
beschermd 
waterwingbied

figuur: atlas der buurtwegen
bron: provincie W.-Vl., 1841-1850
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1.6	 VHA, Vlaams hydrografische atlas 

De Vlaamse Hydrografische Atlas bevat de beheerder 
en de categorie van de waterlopen.

Volgens artikel 17 van de wet op de ‘Onbevaarbare 
Waterlopen’, daterend van 28-12-1967, gewijzigd bij 
decreet d.d. 28-04-2014, zijn de aangelanden, gebrui-
kers en eigenaars van kunstwerken, verplicht door-
gang te verlenen, de nodige materialen, gereedschap 
en werktuigen voor de uitvoering van werken te laten 
plaatsen, en ook producten die voortkomen van de 
ruimingswerken binnen een 5- meterstrook vanaf de 
oever te aanvaarden. 
De onbevaarbare waterlopen worden in drie catego-
rieën gerangschikt (1ste, 2de en 3de).

Volgens dezelfde wet kunnen buitengewone werken 
van verbetering of wijziging aan onbevaarbare water-
lopen van de tweede en de derde categorie slechts 
uitgevoerd worden na een machtiging van de besten-
dige deputatie van de Provincie. Zowel de Heulebeek 
als de Papelandbeek zijn onbevaardbare waterlopen, 
tweede categorie. 

1.7	 gemeentelijke verordeningen

Er is een gemeentelijke verordening goedgekeurd ter 
bevordering van het kwaliteitsvol wonen, deze zal van 
toepassing zijn voor aanvragen i.f.v. nieuwbouw een-
gezinswoning / meergezinswoning, bij vermeerdering 
van het aantal woongelegenheden en bij verbouwin-
gen aan meergezinswoningen. Deze verordening legt 
randvoorwaarden op naar :

●● woonkwaliteit meergezinswoningen : 
●● minimale oppervlaktenormen i.f.v. nieuwe 

woongelegenheden
●● licht
●● minimale bergruimte
●● minimale private buitenruimte

●● woonkwaliteit eengezinswoningen : 
●● minimale perceelsbreedte
●● inrichtingseisen nieuwe woningen
●● licht
●● minimale bergruimte
●● minimale buitenruimte

●● parkeernormen bij een- en meergezinswoningen

VHA, Vlaams hy-
drografische atlas

figuur: VHA, Vlaams hydrografische atlas
bron: VHA waterlopen (VMM), 2013
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PLANNINGSCONTEXT

In de ruimtelijke structuurplannen op de verschillende 
beleidsniveaus (Vlaams, provinciaal en gemeentelijk) 
worden uitspraken gedaan die een richtinggevend of 
bindend kader vormen voor onderhavig ruimtelijk uit-
voeringsplan. In dit hoofdstuk wordt hierop ingegaan.

1	 op vlaams niveau

1.1	 RSV

Het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV) is 
vastgesteld door de Vlaamse regering op 23-09-1997. 
Het omvat een informatief, richtinggevend en bindend 
gedeelte.

Het RSV geeft de gewenste ruimtelijke ontwikkeling 
aan voor vier structuurbepalende elementen en com-
ponenten op Vlaams niveau:

●● stedelijke gebieden en stedelijke netwerken;
●● elementen van het buitengebied;
●● economische knooppunten;
●● lijninfrastructuren.

De visie op de gewenste ruimtelijke ontwikkeling wordt 
op kernachtige wijze uitgedrukt in de metafoor ‘Vlaan-
deren open en stedelijk’.

Concreet is het ruimtelijk beleid op Vlaams niveau ge-
richt op:

●● het versterken van stedelijke gebieden en netwer-
ken door bundelen van functies en activiteiten;

●● het behoud en de versterking van het buitenge-
bied door bundeling van wonen en werken in de 
kernen van het buitengebied;

●● het concentreren van economische activiteiten in 
economische knooppunten;

●● het optimaliseren van de bestaande verkeers- en 
vervoersstructuur en het verbeteren van het open-
baar vervoer.

Het RSV vormt het kader voor de provinciale en ge-
meentelijke structuurplannen en werkt aldus door op 
het provinciale en gemeentelijke niveau.

Op 12-12-2003 heeft de Vlaamse regering de ge-
deeltelijke herziening van het Ruimtelijk Structuurplan 
Vlaanderen definitief vastgesteld. In deze herziening 
komen er twee belangrijke aspecten aan bod: 

●● ruimte voor wonen enerzijds 
●● en ruimte voor bedrijvigheid anderzijds.

Op 17-12-2010 heeft de Vlaamse regering de tweede 
herziening van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaande-
ren definitief vastgesteld. De tweede herziening gaat 
hoofdzakelijk over het actualiseren van het cijferma-
teriaal rond wonen, werken, open ruimte, recreatie en 
infrastructuur. Er is tevens een afstemming met het 
decreet grond- en pandenbeleid.

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

1.2	 Visie op landbouw en natuur
De Vlaamse overheid is in uitvoering van het ruimte-
lijk structuurplan Vlaanderen bezig met de afbakening 
van de natuurlijke, agrarische en bosstructuur.
In 2008 werd een ruimtelijke visie op landbouw, natuur 
en bos opgesteld voor de regio Leiestreek waartoe 
Moorslede behoort.

Het grondgebied van Moorslede behoort tot de deel-
ruimte 7 ‘Rug van Westrozebeke’.
In de deelruimte Rug van Westrozebeke is landbouw 
globaal genomen structuurbepalend op Vlaams ni-
veau.

Concreet toegespitst op het plangebied kunnen vol-
gende bovenlokale beleidsvisies / selecties gepo-
neerd worden :

●● De valleilandschappen van de Heulebeek dient 
behouden en versterkt te worden, met ruimte voor 
waterberging. 
Deze gebieden worden natuurverwevingsgebied, 
natuur en landbouw zijn nevengeschikte functies. 
De heulebeekvallei is ruimtelijk structurerend, het 
ruimtelijk beleid is gericht op verwevenheid van de 
landbouw, natuur, bos en waterberging en vrijwaart 
voldoende ruimte voor een duurzame instand-
houding en verbetering van de kwaliteit van de 

woningbouw- en 
woonvernieuwingsgebied
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beekgebonden ecotopen en KLE’s. 
Deze gebieden vormen troeven voor zachte 
recreatie.

●● Ontwikkelen van landschappelijk en ecologisch 
waardevolle lineaire elementen : een aantal 
beken (Passendalebeek, Veldbeek – Babillebeek, 
Roeselarebeek) en droge lineaire elementen (oude 
spoorwegbedding Roeselare – Ieper) hebben een 
functie als natuurverbinding en zijn van belang 
voor de migratie van planten en dieren. Vaak zijn 
deze verbindende elementen tevens belangrijke 
en beeldbepalende landschappelijke dragers. Het 
ruimtelijk beleid is gericht op het behoud van de 
hoofdfunctie (landbouw, natuur, bos) waarin deze 
elementen zijn gelegen, maar vrijwaart voldoende 
ruimte voor het realiseren van een hydrologische, 
landschappelijke en ecologische basiskwaliteit die 
de verbindende functie ondersteunt.

2	 op provinciaal niveau

2.1	 PRS

Het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan (PRS) West-
Vlaanderen is goedgekeurd bij Ministerieel Besluit van 
6-03-2002. 
De herziening van het PRS West-Vlaanderen werd 
goedgekeurd op 11-02-2014 met uitsluiting van de be-
palingen inzake de normen voor sociale woningen op 
vergunningenniveau en op planniveau bij de gewenste 
ruimtelijke nederzettingsstructuur.

Naast het RSV vormt het PRS een referentiekader 
voor het ruimtelijk beleid in de gemeente.

De visie en de gewenste ruimtelijke ontwikkeling van 
de provincie West-Vlaanderen sluit aan bij het RSV 
en geeft verdere invulling aan elementen die vragen 
om een samenhangend beleid over de gemeentelijke 
grenzen heen. De bindende bepalingen vormen het 
kader voor maatregelen waarmee de provincie de ge-
wenste structuur wil realiseren.

De visie van de provincie gaat uit van de ruimtelijke 
verscheidenheid van de verschillende regio’s. De 
provincie kiest om deze ruimtelijke verscheidenheid 
te behouden en te versterken. Daarom worden voor 
structuurbepalende componenten op provinciaal ni-
veau ontwikkelingsperspectieven toegekend die ver-
schillend zijn naargelang het gebied waarin deze ele-
menten gelegen zijn.

De visie op provinciaal niveau over de verschillende 
deelstructuren wordt gebiedsgericht vertaald naar ver-
schillende deelruimten. Per deelruimte worden voor 

specifieke elementen ontwikkelingsperspectieven en 
beleidsdoelstellingen geformuleerd.

De gewenste ruimtelijke ontwikkeling wordt uitge-
werkt volgens gewenste deelstructuren, enkel de deel-
structuren van belang voor onderhavig RUP komen 
aan bod.

Moorslede is qua gebiedsgerichte benadering gelegen 
in de Middenruimte.
In dit deelgebied is een gedifferentieerd open-ruimte-
beleid van toepassing. De beleidsopties zijn gericht op 
duurzame, kwalitatieve en dynamische landbouw in 
een landschappelijk waardevol kader. Het regionaal-
stedelijk gebied Roeselare speelt in dit geheel van 
open ruimten een centrale rol, zowel gewestelijk als 
provinciaal.

Naast het onderscheid in hoofdruimten worden voor 
West-Vlaanderen gewenste deelstructuren uitgewerkt.

Binnen de gewenste nederzettingsstructuur is Dadi-
zele geselecteerd als hoofddorp. 

Het concept van de gewenste natuurlijke structuur 
gaat uit van natuuraandachtzones die met elkaar ver-
bonden zijn door natuurverbindingsgebieden en bo-
venlokale ecologische infrastructuur. 
Hierbij werd de volgende selectie gemaakt, relevant 
voor het plangebied :

●● Selectie natuurverbindingsgebieden 
●● Heulebeek
●● Passendalebeek

Binnen de selectie van de gewenste ruimtelijke 
structuur landschap wordt bij de landschapseenhe-
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den de Vallei van de Heulebeek, als gaaf landschap 
weerhouden . 

Binnen het provinciaal ruimtelijk structuurplan wordt 
eveneens een beleidskader aangereikt i.f.v. het 
stimuleren van reconversieprojecten omdat dit de 
ruimtelijke kwaliteit van bepaalde sites en de omge-
ving kan opwaarderen. Dit vanuit de principes van 
duurzaam ruimtegebruik. 
Onderhavig RUP maakt gebruik van dit beleidskader 
om twee bestemmingszones te herbestemmen (speci-
fieke motivering, zie gewenste structuur), nl. :

●● een zone welke in het onderliggende gewestplan 
een zuiver ambachtelijke bestemming kent naar 
een meer kerngerichte bestemming;

●● de herbestemming van het voormalige zwem-
bad naar een meer op het wonen gerelateerde 
bestemming. 

3	 Op gemeentelijk niveau

3.1	 GRS

Het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan is goedge-
keurd door de deputatie op 26 april ’07. Het GRS is 
momenteel in herziening. 

De Kleppestraat en de Ledegemstraat werden aange-
uid als een lokale weg type II. 
Het volledige plangebied, behoudens het uiterste 
noordelijke deel van de landbouwzone werd in de ge-
wenste ruimtelijke structuur van Dadizele aangeduid 
als ‘te verdichten kernen’. 
Volgende doelstellingen voor de kern van Dadizele, 
relevant voor het plangebied, worden vooropgesteld : 

JJ Afwerken dorpsrand – wonen in relatie met 
het landschap

Belangrijk voor de inplanting van de nieuwe woonpro-
jecten is de aandacht voor het aanpalende landschap
Bij het verder invullen en uitwerken van nieuwe zones 
op de grens van de bebouwde en open ruimte speelt 
het kwalitatief omgaan met de open ruimte een be-
langrijke rol. Het gebruik maken van de kwaliteit van 
het landschap komt niet alleen de kwaliteit van de 
woonomgeving en het wonen ten goede, maar creëert 
ook vanuit de open ruimte een kwalitatief beeld van 
de kern, de gemeente. De woonrand wordt gepromo-
veerd tot volwaardig woonfront. Het wonen krijgt een 
eigen uitstraling. 
Voor deze site aan ’t Kapelleveld en omgeving is de 
relatie met het noordelijk gelegen open gebied en de 
vallei van de Heulebeek een te verwerken kwaliteit in 
het woonproject.

Er is een groenzone in de verkaveling opgenomen tus-
sen de woonzone en de Heulebeek. Deze zone van 
ongeveer 50 m breedte fungeert als overstromings-
bekken. Dit gebied is volledig bouwvrij te houden, en-
kel wateropslagfaciliteiten worden er voorzien.

JJ Ruimte voor nieuw en vernieuwd wonen

Volgens de selectie op provinciaal niveau kan Dadize-
le de woonbehoefte van de eigen bevolking opvangen.
Binnen de kern Dadizele omvat het opvangen van de 
eigen woonbehoefte in eerste instantie een optimaal 
gebruik van het bestaande gebouwenbestand. Het 
gemeentelijk beleid dient leegstand en verkrotting ac-
tief te bestrijden en ondersteunt renovatie en sanering 
door een premiestelsel.

Binnen het kerngebied van Dadizele werden geen 
wooninbreidingsgebieden geselecteerd die op korte 
te termijn te ontwikkelen zijn. Hier moet de gemeente 
blijvend alert zijn om mogelijkheden tot inbreiding die 
door wijzigende omstandigheden vrijkomen te stimu-
leren. Bij deze potentiële inbreidingsprojecten, waarbij 
men poogt de maximale bebouwingsdichtheden te re-
aliseren, moeten de minimale vereisten voor kwalita-
tief wonen gerespecteerd worden. 

JJ Versterken van de aanwezigheid van de 
Heulebeekvallei.

Van west naar oost doorkruist de vallei van de Heu-
lebeek het centrum van Dadizele. Deze beekvallei is 
structuurbepalend en visueel beeldbepalend binnen 
het kerngebied. 
Belangrijk is dat deze natuurlijke en landschappelijke 
eigenheid wordt gevrijwaard en waar nodig versterkt 
wordt binnen de te bepalen oeverzone.
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T.h.v. de groene zone rond de Heulebeek, welke intern 
door het plangebied loopt, werd een alternatieve weg 
i.f.v. fiets- en voetgangersverkeer opgenomen. 
 De beekvallei rond de Papelandbeek vormt een  te 
versterken aanwezigheid beekvallei. 

Projectvw.: Peter Peeters
Ontwerper: Christel Vannoppen
januari 2007
Projectnr.: 07/3660
3660-krt-024c.cdr
zonder schaal



29W V I  |  d e c e m b e r  ‘ 1 8  |  R u p  K l e p p e s t r a a t  |  0 6 2 9 3

GEWENSTE STRUCTUUR plankeuzes

JJ doelstelling : 

De voorschriften zo flexibel mogelijk opvatten, mits 
voldoende garantie en randvoorwaarden naar kwali-
tatieve invulling, welke op vergunningniveau gecon-
cretiseerd dienen te worden. 

JJ kenmerken bestemmingszones : 

Naar bewoning toe kunnen twee zones onderscheiden 
worden : de residentiële bebouwing in geschakelde ty-
polgie en de residentiële bebouwing in open typologie 
/ bebouwing geënt op de Kleppestraat. .

3.1	 residentiële woonzone in gesloten 
typologie 

kenmerken 

●● groepsbouwtypologie, van oudsher een sociale 
woonwijk. 

●● typologie van geschakelde bebouwing in clusters, 
max. 6, in hoofdzaak twee bouwlagen en hellend 
dak

●● residentieel karakter, i.f.v. ééngezinstypologie
●● voortuinstrook / onbebouwde ruimte t.h.v. open-

baar domein: 
●● Niettegenstaande de architectuur grotendeels 

nog één geheel vormt, kent de onbebouwde 
ruimte een vrij versnipperd karakter. De voor-
tuinstroken behoren kadastraal tot het openbaar 
domein maar worden op de meeste plaatsen 
privatief ingevuld. Het BPA zoneert op bepaalde 
plaatsen zones voor openbaar groen, welke 
geen meerwaarde kennen en ook niet benut 
worden als openbaar groen.

●● op bepaalde plaatsen (te) diep, welke niet altijd  
kwalitatief benut wordt. 

●● op sommige plaatsen openbaar domein, of in 
het BPA bestemd als openbaar groen, doch 
privatief ingenomen. 

●● Op sommige plaatsen storende afslui-
tingen t.h.v. openbaar domein (bv. hoge 

houten afsluitingen t.h.v. zijperceelsgrenzen / 
achterperceelsgrenzen) 

voorstel opzet / randvoorwaarden : 

●● De uniforme vormgeving per geschakeld volume 
wordt als een kwaliteit aanzien. Voorschriften die-
nen in die zin opgesteld te worden, in orde van :   
‘Bij aanbouw en verbouwingen dienen de gekozen 
dakvorm, de kroonlijst en de materialen van de 
straatgevel in harmonie te zijn met de geschakel-
de bebouwingswand als geheel. Dit houdt in dat 
de dakvorm, de kroonlijst, het materiaalgebruik 
afgestemd worden op het karakter en de verschij-
ningsvorm van de geklusterde bouwvolumes en 
deze maximaal ondersteunen.’

●● Gelet op laag dynamisch karakter van de wijk : 
enkel bestemming i.f.v. ééngezinstypologie

●● Voortuinstrook :  
Omwille van de geschakelde volumes, en het 
tuinwijkkarakter welke de wijk typeert, wordt er 
geopteerd om de groenzones  effectief te bestem-
men i.f.v. voortuinstrook/bouwvrije groene ruimte. 
Dit i.f.v. het behoud van het groene, laag -dense 
wijkkarakter.   
De bestaande bouwlijn wordt grotendeels gevolgd, 
maar laat hier en daar nog wat mogelijkheden toe. 

●● Afzonderlijke bijgebouwen : door de kleine per-
ceelsstructuur en de waterproblematiek, wordt 
de grootte van de bijgebouwen beperkt i.f.v. een 
maximale terreinbezetting.  

Een deel van het plangebied is gelegen binnen ef-
fectief overstromingsgevoelig gebied, doch is reeds 
grotendeels volledig gerealiseerd. De waterproble-
matiek binnen het gebied is gekend en vrij actueel, 
getuige hiervan is de natte meimaand van 2016. 
Bijgevolg dienen voor nieuwe ontwikkelingen de 
principes van waterrobuust bouwen te worden toe-
gepast. 

Dit wil zeggen dat : 

●● er geen ruimte voor water verloren mag gaan. 
Bijgevolg dient de bijkomende inname van 
‘ruimte voor water’ bij nieuwe ontwikkelingen op 
het terrein zelf gecompenseerd te worden.  
Dit houdt tevens in dat in geval van ophogingen 
de grondbalans op zijn minst neutraal dient te 
zijn. 

●● er moet overstromingsvrij gebouwd worden
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3.2	 Residentiële woonzone in open typologie : 

Dit heeft betrekking op het residentieel binnengebied, 
ten noorden van de Kleppestraat. 

Kenmerken : 
●● residentiëel karakter, i.f.v. open en geschakelde 

bebouwing. 
●● enkel ééngezinswoningen
●● grotere korrel 
●● bouwrije afstand t.a.v. de rooilijn. 

Opzet : 
●● bestemming : behoud van ééngezinswoningen 

in (half)- open typologie
●● max 1 bouwlaag

○○ dakvorm hellend. 
○○ t.a.v. geschakelde bebouwing : dakvorm, 

kroonlijst en materialen van zichtbare gevels 
dienen harmonieus aan te sluiten op de 
aanpalende bebouwing

●● inplanting t.a.v. openbaar domein : cf. aanpa-
lenden, dus behoud van voortuinzone 

●● Specifieke aanduiding grootschalig perceel 
met bestaande villa : nieuwe ontwikkeling i.f.v. 
bijkomende bebouwing wordt niet mogelijk 
gemaakt, gelet op het overstromingsgevoelig 
karakter binnen deze zone. 
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3.3	 Bebouwing t.h.v. de Kleppestraat : 

De bebouwing t.h.v. de Kleppestraat wordt opgesplitst 
in twee bestemmingszones, i.f.v. bouwtypolgoie (open 
- geschakeld). 

JJ centrumzone in open typologie 

Kenmerken : 
●● De gebouwen hanteren t.a.v. de rooilijn op de 

meeste plaatsen een bouwvrije zone, sommige 
woningen staan echter geplaatst op de rooilijn. 

●● Bepaalde woningen  zijn, omwille van de achter-
liggende woonontwikkeling, niet georiënteerd naar 
de Kleppestraat (achterkant). 

●● Enkele grootschalige percelen zijn braakliggend of 
i.f.v. parking

Opzet : 
●● bestemming : 

●● wonen en alle functies (diensten, handel, 
horeca, kantoren) die het wonen en de ont-
wikkeling van het woonweefsel niet hinderen. 
Meergezinswoningen enkel indien specifiek 
aangeduid op het bestemmingsplan, t.h.v. de 
nog vrij grootschalige percelen en ontsluitbaar 
langs de voor- en achterkant. 

●● typologie en inplanting : 
●● typologie en inplanting : omliggende bebou-

wing is in hoofdzaak bepalend. 
●● gabarietbepalingen  :

○○ maximale terreinbezetting van 40 % met een 
max. van  250 m² i.f.v. ééngezinstypologie

○○ max. twee bouwlagen en dakvorm
○○ dakvorm vrij te bepalen

●● Percelen ontsluitbaar langs twee zijden : 
●● Ofwel ontwikkelen i.f.v. open grondgebonden 

woningen in (half)-open typologie
●● ofwel ontwikkelen i.f.v. beperkte meergezinswo-

ningen met volgende criteria : 
○○ Beperkt meergezinswoningen, op niveau 

van de wijk, d.w.z. : 
-> max. terreinbezetting van 30% 
-> max. 2 bouwlagen + 1 bouwlaag 

○○ leefruimtes georiënteerd naar zowel 
Kleppestraat als Cardijnlaan

○○ open transparante architectuur, in sobere 
vormgeving

○○ specifieke zorg naar openbaar domein (kwa-
litatieve groene aankleding - 1 geheel met 
architectuur)

JJ centrumzone in geschakelde typologie

●● bestemming : 
●● wonen onder de vorm van eengezinswoningen 

en alle functies (diensten, handel, horeca, kan-
toren) die het wonen en de ontwikkeling van het 
woonweefsel niet hinderen.

●● typologie en inplanting : 
●● bouwdiepte gelijkvloers max. 20m, verdieping 

max. 12 

foto’s : voorbeeld appartementtypologie t.h.v. Kleppestraat
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●● De kroonlijst, nokhoogte en dakvorm dient 
maximaal aan te sluiten met de aanpalende 
gebouwen. 

●● max. twee bouwlagen en dakvorm
●● dakvorm vrij te bepalen

○○ indien hellende daken :  
voorwaarden i.f.v. uitbouwen (ondergeschikt 
en primeren van dakvlak)

3.4	 Projectzone t.h.v. het voormalig zwembad
De potentiële projectzone situeert zich aan een vrij 
strategische locatie, nl. 

●● vlakbij de bestaande scholensite
●● aanpalend aan de publieke groene zone en in 

relatie met de Heulebeek. 

Gelet op de grootschalige bebouwing in de omgeving, 
verdraagt de zone een meergezinstypologie. 

●● Bestemming : wonen en alle functies (gelijkvloers) 
die het wonen niet hinderen waaronder detail-
handel, kantoren, openbare en private nuts- en 
gemeenschapsvoorzieningen. 

●● bouwhoogte en footprint : conform het aanpa-
lende schoolgebouw, 3 bouwlagen met eventueel 
hellend dak of terugspringende 4de bouwlaag. 

●● transparante vormgeving met groene collectieve 
doorwaadbare ruimte. 

●● ook hier voorwaarden opnemen i.f.v. dimensione-
ring dakprofiel en dakuitbouwen

De potentie binnen deze plek is in hoofdzaak de stra-
tegische locatie i.f.w. wonen (nl. aan de Heulebeek en 
publieke groenzone), maar tevens in de mogelijkheid 
om op termijn bij nieuwe ontwikkelingen de Heulebeek 
maximaal door te trekken en visueel zichbaar te ma-
ken t.h.v. het publieke domein, dit tevens in relatie met 
het Dadipark. 
Het mobiliteitsplan speelt hier al deels op in. Het is 
immers de bedoeling om een groene as te voorzien 
langsheen de Heulebeek als fietsroute en wandelroute 
tussen de Kezelbergroute en centrum van Dadizele.  
Eigenlijk kan je nog een stapje verder gaan en bij nieu-
we ontwikkelingen de bestaande wegenis aanpassen 
zodat de Heulebeek en zachte recreatieve verbinding 
nog meer voelbaar is en geaccentueerd kan worden. 

Bijgevolg werden twee scenario’s geponeerd i.f.v. ver-
dere bespreking naar haalbaarheid / wenselijkheid, nl : 

JJ scenario 1 met behoud van bestaande 
wegenis

Hierbij worden de twee aanpalende koppelwoningen 
in nabestemming opgenomen en wordt de projectzone 
voor een deel uitgebreid t.h.v. het openbaar domein 
(t.h.v. de aanpalende parkeerplaatsen aan de Guido-
Gezellelaan). 

JJ scenario 2 met verschuiving tracé wegenis

Door een verschuiving in de bestaande wegenis kan 
de beleving van de Heulebeek, ook in relatie met het 
Dadipark, maximaal doorgetrokken worden t.h.v. het 
openbaar domein 
Dit door 
(1) de wegenis t.h.v.. de Guido-Gezellelaan om te lei-
den in de richting van het schoolgebouw, waardoor 
de groenzone, samen met de Heulebeek max. naar 
de Ledegemstraat kan worden doorgetrokken. Op die 
manier kan  de bebouwing t.h.v. de projectzone zich 
meer naar achteren uitspreiden en maximaal oriënte-
ren naar de groenzone. 

(2) Een nog verdere doorvertaling kan gerealiseerd 
worden door de woonwijk ten noorden van de project-
zone integraal te ontsluiten naar het noorden toe, via 
de bestaande pijpenkoppen .  
De verschillende scenario’s werden onderzocht door 
het CBS. In functie van realisatiegraad en haalbaar-
heid wordt geopteerd om voorlopig enkel scenario 1 
binnen het rup door te vertalen. De andere scenario’s 
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blijken voorlopig niet haalbaar en evident naar reali-
satie. 
De waterproblematiek rond de Heulebeek wordt on-
dertussen verder bekeken door de VMM / Provin-
cie. Verschillende modulleringsstudies van VMM 
met betrekking tot de overstort in de Ledegemgs-
traat alsook een modulleringsstudie na het voorzien 
van buffering in het Dadipark en een gecontroleerd 

overstroombaar gebied aan de samenloop Heu-
lebeek - Passendalebeek zijn in onderzoeksfase.  

Rond de Heulebeek werd een hydrologische studie 
uitgevoerd t.h.v. de overstortwerking aan de Lede-
gemstraat. Het overstort wordt hierbij gesaneerd. De 
collector (dwars) loopt hierbij dwars door de koker 
van de Heulebeek; daarbij vormt de dwarse collector 

een soort van muur/overstort bij hevige regenbuien. 
De overstromingsproblematiek wordt in het kader van 
de projectsite t.h.v. het Dadipark tevens verder uitge-
werkt.  Hierbij zal een buffer van 20.000 m³ met berm 
worden voorzien, de Heulebeek zal op termijn terug  
‘open’ worden gemaakt . 

In bijlage is eveneens het verslag terug te vinden over 
het overstort Ledegemstraat, met geïntegreerd advies 
over het RUP Kleppestraat. Hierbij wordt aangege-
ven dat VMM akkoord gaat met de planintenties van 
onderhavig RUP met betrekking tot de site van het 
zwembad. 

Motivering provinciaal beleidskader reconversie-
projecten. 

Binnen het provinciaal ruimtelijk structuurplan wordt 
er een beleidskader aangereikt i.f.v. het stimule-
ren van reconversieprojecten omdat dit de ruimte-
lijke kwaliteit van bepaalde sites en de omgeving kan 
opwaarderen. Dit vanuit de principes van duurzaam 
ruimtegebruik. 

Onderhavig RUP herbestemt een zone welke in het 
onderliggende BPA een gemeenschapsbestemming 
kent. Aangezien in de kern van Moorslede het zwem-
bad volledig gerenoveerd werd, is een zwembad t.h.v. 
Dadizele niet meer opportuun. Bijgevolg is het wense-
lijk om deze site aan de straatzijde te transformeren 
naar een centrumbestemming, cf. de omliggende be-
bouwing, zodat deze zone meer mogelijkheden krijgt 
om te ontwikkelen en nieuwe kerngebonden ontwik-
kelingen worden gestimuleerd. 
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JJ ruimtelijke principes voor reconversie, cf. 
beleidskader PRS, p. 150

●● opvangen van de noden binnen de gemeente-
Bij reconversies dient een afweging te worden 
gemaakt van alle noden binnen de gemeente 
(lokale bedrijvigheid, gemeenschapsvoorzienin-
gen, 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. 
De site is ingeplant in de kern van Dadizele. Deze 
bestaat uit een mix van in hoofdzaak woningen, 
van verschillende typologie (geschakeld, open, 
rijbebouwing) en korrelgrootte. Een transformatie 
waarbij de bestemming ook wordt open getrok-
ken i.f.v. wonen en woongerelateerde functies  
betekent een betere en duurzamere invulling 
van de site.  De site kan van de ligging nabij het 
groene gegeven van de Heulebeek maximaal 
profiteren i.f.v. het genereren van een kwalitatieve 
woonomgeving. 

●● in relatie met de visie binnen het GRS 
De verdere ontwikkeling van de woonfunctie dient 
maximaal in de kernen van Moorslede en Dadizele 
te gebeuren. De behoefte aan bijkomende wonin-
gen en uitrustingen met verzorgende functie ten 
aanzien van het wonen (handel, diensten, kleine 
lokale bedrijvigheid,…) moet opgevangen worden 
in of aan deze twee kernen. De  te herbestemmen 
site staat in de gewenste structuur van Dadizele 
ingekleurd als ‘te verdichten kern’. 

●● 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 woon-
concentratie. 
Voor het plangebied zijn woonfuncties en alle 
functies die het wonen en de ontwikkeling van het 
woonweefsel niet hinderen, toegelaten (bv. dien-
sten, detailhandel en kantoren, bijgevolg activitei-
ten aanvullend aan de woonfunctie).  
Daarnaast zijn openbare en private gemeen-
schapsvoorzieningen, onderwijs, functies ka-
derend binnen de gemeentelijke taakstelling en 
voorzieningen van openbaar nut met alle daarbij 
horende infrastructuur toegelaten.  
Al deze functies kunnen bijgevolg zorgen voor een 
mengen van functies op maat van de wijk.Een zui-
vere bestemming i.f.v. openbaar nut hypothekeert 
een toekomstige ontwikkeling. Diensten, detail-
handel en kantoren, bijgevolg activiteiten aanvul-
lend aan de woonfunctie  kunnen een stimulans 
betekening voor de invulling van de kerngerichte 
site. 

●● Een kwalitatieve invulling staat centraal. 
Het project is maximaal afgestemd op de omge-
ving, zowel naar gabariet (bouwhoogte, bouwdiep-
te, dakvorm) als terreinbezetting en vormgeving.  
De site kan transformeren binnen een duidelijk 
uitgezet kader met randvoorwaarden, de concrete 
invulling zal afgetoets worden op vergunningenni-
veau, waarbij een inrichtingsstudie dient gevoegd 
te worden van de volledige site. De site is beperkt 
in oppervlakte en sluit aan op  het openbaar do-
mein. In de voorschriften werd ingeschreven dat 
het project een stedenbouwkundige en architec-
turale meerwaarde dient te genereren t.a.v. het 
openbaar domein t.h.v. de Ledegemstraat en de 
Guido-Gezellelaan.  
De inplanting dient hierbij te gebeuren op een 

ruimtelijk verantwoorde manier gebeuren, zowel 
ten opzichte van het straatbeeld als de achterlig-
gende groenzone.

3.5	 Bouwvrij agrarisch gebied

Dit is het gebied welke binnen het onderliggende BPA 
de bestemming heeft i.f.v. land- en tuinbouw, doch bin-
nen het gewestplan de bestemming van woongebied 
kent. 
De bestemming van deze zone cf. het BPA wordt 
grotendeels behouden onder de vorm van bouwvrije 
landbouwzone.  Met oog op het creëren van extra wa-
terbergingsruimte op de Papelandbeek, om o.a. de 
woonwijk afwaarts de Ledegemstraat van waterover-
last te vrijwaren, wordt er voor de Provincie voorkoop-
recht ingeschreven. 
De bestaande woning in hoevetypologie wordt be-
stemd i.f.v. max. één eengezinswoning met behoud 
van de hoevetypologie. 

3.6	 Multifunctionele bedrijvenzone

●● Deze zone is bestemd i.f.v. (detail)handel en klein-
schalige productie-, verwerkende- en/of dienstver-
lenende bedrijven die niet hinderlijk zijn voor de 
omgeving. 
Dit behelst eveneens alle noodzakelijke uitrus-
tingen en voorzieningen i.f.v. de bedrijfsvoering.
Autonome kleinhandelszaken worden per perceel 
beperkt tot max. 500 m² vloeroppervlakte. 
Conform het prup autohandelslint N32 Roeselare - 
Moorslede zijn nieuwe autohandelszaken niet toe-
gelaten (wel toegelaten : garages, carrosseriebe-
drijven, tankstations, bandencentrales, carwash).  



36 0 6 2 9 3  |  R u p  K l e p p e s t r a a t  |  d e c e m b e r  ‘ 1 8  |  W V I

De activiteiten binnen de bestemmingszone zijn 
vergund of hoofdzakelijk vergund (zie bijlage), 
waardoor er geen wederrechterlijke toestanden 
worden gecreëerd. Hierdoor passen ze binnen 
de beleidsopties van het provinciaal beleidska-
der rond kleinhandel. Gezien de onderliggende 
gewestplanbestemming wonen is, is geopteerd om 
eveneens woongerelateerde bestemmingen zoals 
detailhandel toe te laten. 

●● inplanting, gabariet en terreinbezetting
●● Max. terreinbezetting van 50% in 1ste orde.  

Gelet op de waterproblematiek wordt in tweede 
orde een specifieke overdrukzone aangeduid 
i.f.v. het bouwvrije en verhardingsvrije karakter. 
Reliëfwijzigingen onder de vorm van ophogin-
gen in deze overdrukzone zijn eveneens niet 
mogelijk. 

●● Max. kroonlijst/nokhoogte 10 meter. 
●● De niet-bebouwde delen dienen ingericht te 

worden als parking, inrit, laad-en losplaatsen, 
tuin- en groenzones;

●● Minimum dient 20% van de niet-bebouwde 
ruimte aangelegd te worden met laag- en 
hoogstammige beplanting. Een beplantingsplan 
dient als informatief document bij de steden-
bouwkundige aanvraag gevoegd te worden;

●● Specifieke bepalingen opnemen naar de voortuin-
zone, dit werd maximaal afgestemd op de bepalin-
gen binnen het provinciaal uitvoeringsplan voor de 
autohandel

●● De ontsluiting i.f.v. de bedrijfsvoering is beperkt tot 
één per individueel bedrijf.

●● Het parkeren en laden/lossen dient op eigen 
terrein te gebeuren. De parking dient hierbij een 
groene aankleding te krijgen. Een circulatieplan als 
informatief document dient gevoegd te worden bij 
de stedenbouwkundige aanvraag.

●● Voor nieuwe ontwikkelingen onder de vorm van 
nieuwbouw en/of herbouw dienen de principes 
van overstromingsvrij bouwen te worden toege-
past. In tweede orde worden voor bepaalde perce-
len een specifieke overdrukzone i.f.v. het behoud 
van het bouwvrije karakter ingeschreven. 

3.7	 Openbare groenzone
De open groene ruimte intern binnen het plangebied 
(t.h.v. de Heulebeek) en de open ruimte aan de noor-
delijke rand van het plangebied, t.h.v. de Papeland-
beek, wordt specifiek bestemd i.f.v. een groene open 
ruimte, geschikt voor meervoudig recreatief medege-
bruik. Deze groenzone komt grotendeels overeen met 
de contouren binnen het bestaande BPA. 
Binnen deze zone is geen bebouwing toegelaten be-
houdens beperkte constructies verwant aan de hoofd-
bestemming i.f.v. recreatie en sport, alsook voor trage 
verbindingen. 
Het behoud van het groene karakter van het gebied 
dient voorop te staan.

3.8	 Gemengd woon-werkweefsel
Er wordt een nieuwe invulling voorzien in het noorde-
lijk deel van de ambachtelijke zone t.h.v. de Kleppe-
straat. Hierbij wordt een mix. toegelaten van ambacht, 
woongerelateerde bestemmingen en wonen. 
De insteek om de ambachtelijke bestemming voor de 
percelen t.h.v. de Kleppestraat te herbestemmen naar 
een woon/werk gerelateerde bestemming is gekomen 
vanuit de visie om om op de site handelsactiviteiten 
mogelijk te maken en deze efficiënter in te vullen. Het 
gebouw aan de straatzijde staat nl. grotendeels leeg 
en wordt slechts enkele malen per jaar gebruikt i.f.v. 
verkoop. In functie van een optimalere en efficiënte 
invulling van het gebied werden de bestemmingsvoor-
schriften ruimer gemaakt, dit om leegstand te vermij-

den en om nieuwe kerngerelateerde functies mogelijk 
te maken.
De bebouwing langsheen de Kleppestraat kent op 
vandaag de dag een centrumgerichte invulling, zowel 
naar typologie, korrelgrootte en huidige functies.

Binnen het provinciaal ruimtelijk structuurplan wordt 
er een beleidskader aangereikt i.f.v. het stimule-
ren van reconversieprojecten omdat dit de ruimte-
lijke kwaliteit van bepaalde sites en de omgeving kan 
opwaarderen. Dit vanuit de principes van duurzaam 
ruimtegebruik. 

Onderhavig RUP herbestemt een zone welke in het 
onderliggende gewestplan een zuiver ambachtelijke 
bestemming kent, nl. de site t.h.v. het bedrijf Vanac-
kere, Kleppestraat. Het bestaande bedrijf is vragende 
partij om handel mogelijk te maken t.h.v. de Kleppe-
straat. Het gebouw aan de straatzijde staat nl. gro-
tendeels leeg en wordt slechts enkele malen per jaar 
gebruikt i.f.v. verkoop. In functie van een optimalere en 
efficiënte invulling van het gebied dienen de bestem-
mingsvoorschriften (nl. ambachtelijke bestemming) 
aangevuld te worden, dit om leegstand te vermijden. . 
Bijgevolg is het wenselijk om deze site aan de straat-
zijde te transformeren naar een centrumbestemming, 
cf. de omliggende bebouwing, dit in combinatie met de 
ambachtelijke bestemming. Het bedrijf Vanackere kan 
hierbij verder functioneren en blijft steeds toegankelijk 
via de Industrielaan.  

JJ ruimtelijke principes voor reconversie, cf. 
beleidskader PRS, p. 150

●● opvangen van de noden binnen de gemeenteBij 
reconversies dient een afweging te worden ge-
maakt van alle noden binnen de gemeente (lokale 
bedrijvigheid, gemeenschapsvoorzieningen, 



37W V I  |  d e c e m b e r  ‘ 1 8  |  R u p  K l e p p e s t r a a t  |  0 6 2 9 3

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. 
De site is ingeplant in een vrij residentiële buurt. 
Deze bestaat uit een mix van in hoofdzaak 
woningen, van verschillende typologie (gescha-
keld, open, rijbebouwing) en korrelgrootte. Een 
transformatie naar een meer kerngerichte zone 
betekent een betere en duurzamere invulling van 
de site.  

●● in relatie met de visie binnen het GRS 
De verdere ontwikkeling van de woonfunctie dient 
maximaal in de kernen van Moorslede en Dadizele 
te gebeuren. De behoefte aan bijkomende wonin-
gen en uitrustingen met verzorgende functie ten 
aanzien van het wonen (handel, diensten, kleine 
lokale bedrijvigheid,…) moet opgevangen worden 
in of aan deze twee kernen. De  te herbestemmen 
site staat in de gewenste structuur van Dadizele 
ingekleurd als ‘te verdichten kern’. 

●● 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 woon-
concentratie. 
Het RUP voorziet op deze locatie in de mogelijk-
heid een heroriëntatie van de huidige KMO-zone 
t.h.v. de Kleppestraat naar een ontwikkeling van 
een eerder gemengd kernproject met een menging 
van kernondersteunende functies en wonen. Deze 
zone biedt door zijn ligging de mogelijkheid om 
zowel handel, diensten, bedrijvigheid,... telkens 

met een kleinschalig karakter, alsook wonen te 
huisvesten. Het wonen kan niet op zichzelfstaand 
gerealiseerd worden, maar enkel aanvullend,  bv. 
bedrijvigheid met daarboven bedrijfswoning, han-
del met daarboven 2 appartementen,... )  
Enkel de activiteiten en voorzieningen zijn toege-
laten op maat van en inpasbaar in de omgeving 
en moeten een lokaal karakter en een beperkt 
mobiliteitsprofiel hebben. 

●● Een kwalitatieve invulling staat centraal 
Het project is maximaal afgestemd op de omge-
ving, zowel naar gabariet (bouwhoogte, bouwdiep-
te, dakvorm) als terreinbezetting en vormgeving.  
De site kan transformeren binnen een duidelijk 
uitgezet kader, de concrete invulling zal afgetoets 
worden op vergunningenniveau. De ontsluiting 
takt aan op de bestaande ontsluitingsstruc-
tuur, de ontwikkeling van de resterende zone 
i.f.v. een ambachtelijke bestemming wordt niet 
gehypothekeerd. De site blijft ontsluitbaar via de 
Industrielaan. 
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TOETSING

1	 watertoets

De watertoets is in voege sinds 24-11-2003, de datum 
waarop het Decreet Integraal Waterbeleid (DIW) in 
werking trad. Artikel 8 van dat decreet legt de basis-
principes vast voor de toepassing van de watertoets. 
Op 1-11-2006 trad het uitvoeringsbesluit van de wa-
tertoets (goedkeuring Vl. Regering op 20-07-2006) in 
werking. Het besluit bevat nadere regels over de toe-
passing van de watertoets, zowel voor vergunningen 
als voor plannen. 

Op 22-01-2015 is een nieuwe aanpassing van het uit-
voeringsbesluit in werking getreden.

De overheid die over een vergunning, plan of pro-
gramma moet beslissen draagt er zorg voor dat er 
geen schadelijk effect ontstaat op het watersysteem, 
of dat dit zoveel mogelijk wordt beperkt. Als dit niet 
mogelijk is moeten herstelmaatregelen of compensa-
tiemaatregelen opgelegd worden. Indien het schade-
lijk effect niet kan voorkomen worden en ook herstel 
of compensatie onmogelijk zijn, moet de vergunning 
geweigerd worden. 

Het watersysteem is het geheel van oppervlaktewater, 
het grondwater en de natuur die daarbij hoort.

Sinds 1-03-2012 is de watertoets vereenvoudigd en is 
er één watertoetskaart, namelijk een gewijzigde kaart 
met overstromingsgevoelige gebieden. 

In een aantal gevallen moet verplicht advies gevraagd 
worden bij vergunningsaanvragen. Onderhavig plan 

kan aanleiding geven tot vergunningsaanvragen waar-
voor advies nodig is. Hieronder een overzicht van de 
selectie die betrekking kan hebben op onderhavig 
plan, namelijk:

●● de vergunningverlenende overheid moet advies 
vragen aan de adviesinstantie m.b.t. de moge-
lijke schadelijke effecten op de toestand van het 
oppervlaktewater indien het project waarvoor een 
vergunning wordt aangevraagd:

●● 1° geheel of gedeeltelijk is gelegen in mogelijk 
of effectief overstromingsgevoelig gebied;

●● 2° en/of leidt tot een toename van het totaal 
van de horizontale dakoppervlakte van gebou-
wen en de verharde oppervlakte met meer dan 
1 hectare indien het project afwatert naar een 
bevaarbare waterloop of een onbevaarbare 
waterloop van eerste categorie, of 0,1 hectare 
bij afwatering naar andere waterlopen;

●● 3° en/of gedeeltelijk gelegen is:
○○ binnen de bedding van een bevaarbare of 

onbevaarbare warloop;
○○ op minder dan 50 meter afstand van de kruin 

van de talud van bestaande of geplande 
bevaarbare waterlopen;

○○ op minder dan 50 meter van havenin-
frastructuur binnen de afgebakende 
zeehavengebieden;

○○ op minder dan 20 meter van de kruin van 
de talud van onbevaarbare waterlopen van 
eerste categorie;

○○ op minder dan 10 meter afstand van de kruin 
van de talud van onbevaarbare waterlopen 
van tweede categorie;

○○ op minder dan 5 meter afstand van de 
kruin van de talud van onbevaarbare wa-
terlopen van derde categorie en van een 

niet-geklaseerde onbevaarbare waterloop in 
beheer van een polder of een watering;

○○ binnen een afgebakende oeverzone;
●● 4° en/of een vegetatiewijziging betreft zoals be-

doeld in art. 13 van het decreet van 21-10-1997 
betreffende het natuurbehoud en het natuurlijk 
milieu.

●● de vergunningverlenende overheid moet advies 
vragen aan de adviesinstantie indien het project 
waarvoor een vergunning wordt aangevraagd:

●● 1° een verkavelingsaanvraag met een globale 
oppervlakte van 1 hectare met aanleg van 
nieuwe wegenis betreft;

●● 2° en/of leidt tot en toename van het totaal van 
de horizontale dakoppervlakte van de gebou-
wen en de verharde oppervlakte met meer dan 
1 hectare

●● 3° en/of ondergrondse constructies (met uitzon-
dering van funderingspalen en leidingen met 
een diameter tot 1 meter) bevat die dieper gele-
gen zijn dan 5 meter of een horizontale lengte 
hebben van meer dan 100 meter.

Om die eventuele schadelijke effecten te beoordelen 
werden volgende elementen in de screening bekeken: 
de bodemkenmerken (infiltratiemogelijkheden van de 
ondergrond), de aanwezigheid van overstromingsge-
bieden en de elementen uit het plan die schadelijke 
effecten kunnen veroorzaken.

1.1	 overstromingsgevoelige gebieden
De watertoetskaart met overstromingsgevoelige ge-
bieden toont waar er in Vlaanderen overstromingen 
mogelijk zijn. De kaart maakt een onderscheid tussen 
effectief overstromingsgevoelige gebieden (donker-
blauw) en mogelijk overstromingsgevoelige gebieden 
(lichtblauw).

watertoets
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Effectief overstromingsgevoelige gebieden zijn gebie-
den die recent overstroomd zijn of gebieden die een 
aanzienlijke kans hebben om te overstromen. 

Mogelijk overstromingsgevoelige gebieden zijn gebie-
den waar alleen overstromingen mogelijk zijn bij zeer 
extreme weersomstandigheden of falen van waterke-
ringen zoals bij dijkbreuken.

Een groot deel van het plangebied werd gekarteerd 
als ‘effectief overstromingsgevoelig gebied’ en ‘mo-
gelijk overstromingsgevoelig gebied’, in het bijzonder 
de zones ter hoogte van de Heulebeek en Papeland-
beek.   Ook bestaande woonwijken, zoals de wijk t.h.v. 
de Mgr. Cardijnlaan en de Mandellaan bevinden zich 
in effectief overstromingsgevoelig gebied. De nieuwe 
kaarten van 2017 geven weinig verschil aan met de 
toestand van 2014. 

1.2	 waterloopbeheerders

De provincie West-Vlaanderen vormt de waterloopbe-
heerder van de Heulebeek en Papelandbeek. 

1.3	 overstromingsgebieden
●● risicozones voor overstromingen: Het Koninklijk 

Besluit van 28-02-2007 heeft de risicozones voor 
overstromingen afgebakend. Het RUP is voor een 
deel gelegen in een risicozone voor overstromin-
gen, nl. een strook langsheen de oevers van de 
Heulebeek. Deze is, bij de nieuwe kaarten in 2017, 
gedeeltelijk afgenomen, in het bijzonder in de 
oostelijke zone van het plangebied. 

●● Recent Overstroomde Gebieden: Het RUP is 
deels gelegen in een recent overstroomd gebied 
(ROG), nl. het een deel van de oeverzones t.h.v. 

Deze kaarten vormden de basis voor 
de intekening van de overstromingsge-
voelige gebieden (WTK), de uiteindelijke 
intekening is nog ruimer. Deze kaarten 
kunnen gebruikt worden ter motivering 
en interpretatie van het plangebied in-
dien gelegen in een mogelijk of effectief 
overstromingsgevoelig gebied.

Geopunt-kaart

300 m

13/01/2017Bron: www.geopunt.be 1

kaart : recent overstroomde gebieden

kaart : nieuwe en bevestigde risicozones, toestand 2017

kaart : overstromingsgevoelige gebieden, toestand 2017
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de Heulebeek, bestemd binnen het plangebied 
i.f.v. openbare groenzone. 

●● Het RUP is niet gelegen in een van nature over-
stroombaar gebied (NOG).

1.4	 signaalgebieden
Indien het plangebied binnen een rup in een signaal-
gebied voorkomt waarover een vervolgtraject gekend 
is gelden bijkomende richtlijnen via het geoloket sig-
naalgebieden. Hierbij moet gemotiveerd worden in 
hoeverre het plan in overeenstemming is met het 
vastgestelde vervolgtraject. Het plan is enkel mogelijk 
als kan aangetoond worden dat het de vastgestelde 
vervolgstappen binnen het signaalgebied niet worden 

gehypothekeerd. Volgende zaken dienen te worden 
geïmplementeerd (of een combinatie hiervan):

●● geen specifieke actie, huidige bestemming is 
compatibel met waterbergend vermogen

●● maatregelen i.f.v. overstromingsveilig bouwen, met 
behoud van bestemming

●● beschermen van bebouwing -> dus bouwvrije 
bestemming 

Een deel van het plangebied, nl. de omgeving rond 
de Heulebeek, is opgenomen in een signaalgebied, 
nl.het signaalgebied Dadipark (SG_R3_Leie_03)
Voor dit signaalgebied is een vervolgtraject vast-
gesteld. 

JJ Opties binnen het vervolgtraject 

Keuze ontwikkelingsperspectief : 

De suggesties naar ontwikkelingsperspectief hebben 
enkel betrekking op de nog niet bebouwde en nog niet 
vergunde percelen in het aandachtsgebied. Bestaan-
de bebouwing wordt beschouwd als beslist beleid. De 
watertoets die voor de vergunningen werd uitgevoerd, 
wordt met deze toetsing niet in vraag gesteld.

C: nieuwe functionele invulling voor het gebied
In uitvoering van de visie van de Omzendbrief worden 
de percelen waar overstromingen met een frequentie 
T10 voorkomen best herbestemd (= optie C) naar een 
open ruimte invulling die compatibel is met het water-
systeem en dient rekening gehouden te worden met 
mogelijke overstromingen door volgende maatrege-
len:

●● Geen bebouwing
●● Geen ophogingen
●● Een ontsluitingsweg moet voldoen aan de voor-

waarden van de watertoets

kaart : afbakening signaalgebied
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B: maatregelen met behoud van bestemming
Als er toch harde bestemmingen zouden gerealiseerd 
worden (in de percelen met overstromingsfrequentie 
T100 en T1000) , is een combinatie van maatregelen 
nodig om de infrastructuur te beschermen tegen over-
stromingen (optie B). Deze maatregelen moeten reke-
ning houden met de bestaande omliggende woningen 
die nu al te kampen hebben met wateroverlast.
Bij de verdere ontwikkeling van het gebied moet de 
ruimte die momenteel door het watersysteem gebruikt 
wordt als waterberging op één of andere manier ge-
compenseerd worden.
VMM plant een hermodellering van de Heulebeek in 
het najaar van 2016, waarbij rekening houdende met 

genomen maatregelen door de provincie West-Vlaan-
deren, de gebieden met een frequent overstromings-
gedrag nog verder verfijnd kunnen worden.
-> deze hermodellering werd mee opgenomen bij 
de tweede herwerking van het voorontwerp RUP

Instrument: RUP

Conclusie signaalgebied binnen ontwikkelingsper-
spectief
Volgens de ORL-kaart en de watertoetskaart is het ge-
bied overstromingsgevoelig.
Op basis van bovenstaande elementen kan het sig-
naalgebied worden onderverdeeld in 2 deelgebieden:

●● Gebieden met een frequent overstromingsgedrag 
(gelegen binnen T10-overstromingscontour) moe-
ten een zachte bestemming krijgen. 
Een herbestemming dient te gebeuren door de 
opmaak van een RUP.

●● De overige delen kunnen ontwikkeld worden mits 
rekening gehouden wordt met het watersysteem 
ter plaatse en de in de afwaarts gelegen gebieden.
VMM plant een hermodellering van de Heulebeek 
in het najaar van 2016, waarbij rekening ge-
houdende met genomen maatregelen door de 
provincie West-Vlaanderen, de gebieden met een 
frequent overstromingsgedrag nog verder verfijnd 
kunnen worden. 
-> Na contact met VMM naar de stand van zaken 
aangaande de stand van zaken van de hermodul-
leringsstudie (juli 2017) werd het volgende gemeld: 
‘Het ging over een update van de overstromings-
kaarten na uitbreiding van het hydrodynamisch 
model (met integratie van het nieuwe provinciale 
wachtbekken in Dadizele). Op de kaart ‘over-
stroombaar gebied’ zijn de gemodelleerde T10, 
T100 en T1000 te consulteren. De T 100 is ook 
raadpleegbaar in de kaart ‘overstromingsgevoelige 
gebieden 2017’’.  
Deze hermodellering werd mee opgenomen 
bij de tweede herwerking van het voorontwerp 
RUP
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kaart : recente overstromingskaarten, met de resultaten van de hermoduleringsstudie van de Heulebeek  
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JJ concrete vertaling vervolgtraject naar 
RUP-niveau

Binnen het plangebied komen de volgende gebieden 
voor binnen de T10-overstromingscontour en welke 
dus volgens het ontwikkelingstraject een zachte be-
stemming dienen te krijgen (zie voorgaande kaart : re-
cente overstromingskaarten, met de resultaten van de 
hermoduleringsstudie van de Heulebeek) . 

●● de zone rond de Heulebeek 
-> de zone rond de Heulebeek krijgt binnen het 
rup, cf. het onderliggende BPA, de bestemming 
‘openbare groenzone’.  
De openbare groenzone is specifiek bestemd 
als een groene open ruimte in zowel een be-
bouwde als landschappelijke context, geschikt 
voor meervoudig recreatief gebruik voor ver-
schillende bewoners- en leeftijdsgroepen. 
Deze zone is ook bestemd voor waterberging 
en afvoer van het oppervlaktewater en alle bij 
de waterloop horende infrastructuur en vrije 
ruimten. 
De loop van de Heulebeek / Papelandbeek 
dient maximaal behouden en indien nodig her-
steld en/ of aangepast. 
Binnen deze zone is geen bebouwing toegela-
ten behoudens beperkte constructies verwant 
aan de hoofdbestemming i.f.v. recreatie en 
sport. Het behoud van het groene karakter van 
het gebied dient voorop te staan. Verharding 
moet beperkt worden en in functie staan van de 
recreatieve functie en de functionele verbindin-
gen voor niet-gemotoriseerd verkeer. 
De planopties voor onderhavige zone 
voldoen bijgevolg aan het te volgen 
ontwikkelingsscenario. 

●● villa in achterliggende orde t.h.v. artikel 3 ‘resi-
dentiële woonzone in open typologie’. 

○○ Deze woning kan worden verbouwd, her-
bouwd en worden uitgebreid, met max. 5% 
van de bestaande terreinbezetting. Max. één 
woning is toegelaten.

○○ Herbouw van het volume op een gewijzigde 
plaats is enkel toegelaten indien het nieuw 
in te planten volume zich meer zuidwaarts 
positioneert.

○○ randvoorwaarden i.f.v. waterrobuust en 
overstromingsvrij bouwen: de bepalingen 
van artikel 0.5 zijn van toepassing, in het 
bijzonder :  
Er dient overstromingsvrij gebouwd te wor-
den. 
Er mag geen ruimte voor water verloren 
gaan. 
Enkel ondergrondse constructies i.f.v. over-
stroombare kruipkelders zijn toegelaten.

○○ inrichtingsvoorschriften onbebouwde ruimte: 
Enkel functionele verharding strikt gedimen-
sioneerd i.f.v. ontsluiting, parking en terras, 
in kleinschalige waterdoorlatende materialen 
en/of vlonders in duurzame materialen zijn 
toegelaten.

○○ Er is expliciet een verbod opgelegd i.f.v. het 
verkavelen van het vrij grote perceel. Het 
onbebouwd gebied kan dus enkel fungeren 
als private tuinzone met strikte voorschriften 
rond de inrichten hiervan (zie boven). 

○○ Ter verduidelijking van bovenstaande pla-
nopties wordt er een overdrukzone i.f.v. het 
behoud van het bouwvrije karakter aange-
duid, waarbij een verbod tot bebouwing, ver-
harding, stapeling en terreinophoging geldt.  
De planopties voor onderhavige zone 

voldoen bijgevolg aan het te volgen 
ontwikkelingsscenario. 

●● Het onbebouwd deel van een perceel gelegen 
binnen art. 7 ‘ multifunctionele bedrijven-
zone’ in tweede orde werd aangeduid via een 
overdrukzone i.f.v. het behoud van het bouw-
vrije karakter. In deze overdrukzone geldt een 
verbod tot bebouwing, verharding, stapeling en 
terreinophoging.

mogelijke effecten van het plan
●● het rup voldoet aan de beleidsopties binnen het 

ontwikkelingsscenario van het signaalgebied. 
●● In de verordende voorschriften (algemene be-

palingen) werden maatregelen opgenomen rond 
zorgvuldig ruimtegebruik , meerbepaald: 

●● Voor nieuwe ontwikkelingen dienen de prin-
cipes van waterrobuust bouwen te worden 
toegepast. Dit wil zeggen dat :

○○ er geen ruimte voor water verloren mag 
gaan. Bijgevolg dient de bijkomende inname 
van ‘ruimte voor water’ bij nieuwe ontwik-
kelingen op het terrein zelf gecompenseerd 
te worden. 
Dit houdt tevens in dat in geval van ophogin-
gen de grondbalans op zijn minst neutraal 
dient te zijn en dat er geen verdere inname 
van het waterbergend vermogen van het 
perceel is. 

○○ er moet overstromingsvrij gebouwd worden.
●● Er zijn bepalingen opgenomen naar max. bezet-

ting, beperking van de verharding en aard (aspect 
waterdoorlatendheid). 

toetsing tussen milderende 
maatregelen, verzoek tot 
raadpleging en de voor-
schriften.
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2	 toetsing aan structuurplan 

Er werden geen gebiedsspecifieke acties neerge-
schreven binnen het GRS met betrekking tot het plan-
gebied. De planopzet van het rup voldoet evenwel aan 
de globale visie-elementen binnen het GRS en werkt 
deze verder uit. 
Met name geeft het rup een verdere invulling aan de 
volgende elementen binnen het GRS : 

●● Afwerken dorpsrand – wonen in relatie met het 
landschap 
Belangrijk voor de inplanting van de nieuwe woon-
projecten is de aandacht voor het aanpalende 
landschap. 
Bij het verder invullen en uitwerken van nieuwe 
zones op de grens van de bebouwde en open 
ruimte speelt het kwalitatief omgaan met de open 
ruimte een belangrijke rol. Het gebruik maken van 
de kwaliteit van het landschap komt niet alleen de 
kwaliteit van de woonomgeving en het wonen ten 
goede, maar creëert ook vanuit de open ruimte 
een kwalitatief beeld van de kern, de gemeente. 
De woonrand wordt gepromoveerd tot volwaardig 
woonfront. Het wonen krijgt een eigen uitstraling. 

●● Ruimte voor nieuw en vernieuwd wonen 
De gemeente moet blijvend alert zijn om mogelijk-
heden tot inbreiding die door wijzigende omstan-
digheden vrijkomen te stimuleren. 

●● Versterken van de aanwezigheid van de 
Heulebeekvallei. 
Van west naar oost doorkruist de vallei van de 
Heulebeek het centrum van Dadizele. Deze beek-
vallei is structuurbepalend en visueel beeldbepa-
lend binnen het kerngebied.  
Belangrijk is dat deze natuurlijke en 

landschappelijke eigenheid wordt gevrijwaard en 
waar nodig versterkt wordt binnen de te bepalen 
oeverzone.

●● T.h.v. de groene zone rond de Heulebeek, welke 
intern door het plangebied loopt, werd een alter-
natieve weg i.f.v. fiets- en voetgangersverkeer 
opgenomen. 

●●  De beekvallei rond de Papelandbeek vormt een  
te versterken aanwezigheid beekvallei. 

3	 tragewegentoets

De Kleppestraat komt overeen met de Chemin n°1; de 
Ledegemstraat met de Chemin n°3.  Het tracé van de 
Guido Gezellelaan komt overeen met de Sentier n° 17. 

4	 landbouwtoets

Niet van toepassing. De huidige planintenties inzake 
landbouw (art. 6 : bouwvrij agrarisch gebied) worden 
integraal overgenomen van het vigerende BPA. 

4.1	 herbevestigde agrarische gebieden

Niet van toepassing

5	 natuurtoets

Niet van toepassing
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OP TE HEFFEN VOORSCHRIFTEN

1	 limitatieve opgaven van de voorschrif-
ten die worden opgeheven door het 
GRUP.

Bij het van kracht worden van dit RUP worden vol-
gende stedenbouwkundige voorschriften opgeheven 
binnen de begrenzing van het plangebied:

JJ gewestplan
de stedenbouwkundige voorschriften van het gewest-
plan Roeselare - Tielt goedgekeurd met K.B. 17/12/79 
en latere wijzigingen, zijnde de voorschriften van
woongebied, ambachtelijke bedrijven en KMO’s en 
agrarisch gebied. 

JJ BPA
BPA nr. 5 : KLeppestraat, ggk 30/11/1990

JJ verkavelingen

Volgende goedgekeurde geldende verkavelingsver-
gunningenen wijzigingen worden, voor die delen ge-
legen binnen het plangebied, opgeheven bij de defini-
tieve vaststelling van dit ruimtelijk uitvoeringsplan:

●● VK 1974/0002/01 d.d. 20-09-1974
●● VK 1975/0003/01 d.d. 27-01-1976
●● VK 1976/0001/01 d.d. 01-07-1976
●● VK 1976/0002/01 d.d. 16-11-1976
●● VK 1976/0002/02 d.d. 28-11-1980
●● VK 1978/0001/01 d.d. 07-02-1978
●● VK 1978/0001/02 d.d. 25-08-1978
●● VK 1990/0001/01 d.d. 10-09-1990

RUIMTEBALANS 

Een ruimtebalans omvat de wijzigingen van catego-
rieën van gebiedsaanduidingen van de bestemmings-
gebieden voor het van kracht worden van het RUP 
(de bronbestemming) enerzijds en bij het van kracht 
worden van het RUP (de doelbestemming) anderzijds.
De gebiedscategorie van de doelbestemming dient cf. 
VRCO art. 2.2.3 § 2 aangegeven bij de opmaak van 
het RUP. 

Voor wat betreft de bronbestemming dient een onder-
scheid te worden gemaakt naargelang de aard van het 
aanlegplan, dat van toepassing is bij de opmaak van 
het RUP:

●● een RUP;
●● het gewestplan;
●● een BPA (of APA).

Voor het voorliggende RUP gelden de categorieën van 
gebiedsaanduiding van bronbestemmingen : 
wonen, landbouw, bedrijvigheid, gemeenschapsvoor-
zieningen en openbarige nutsvoorzieningen en overig 
groen. 

De bronbestemming wordt deels bepaald door het ge-
westplan, maar grotendeels door een BPA. 

●● Aangezien de bronbestemmingen deels wordt be-
paald door het gewestplan gelden de categorieën 
van gebiedsaanduiding, zoals bepaald in VCRO 
art. 7.4.13. 
Volgende bronbestemmingen zijn van toepassing : 

●● Gebieden voor ambachtelijke bedrijven en de 
gebieden voor kleine en middelgrote onderne-
mingen (40 a 07 ca) -> categorie bedrijvigheid

●● woongebied (23 a 01 ca) -> categorie wonen

●● Aangezien de bronbestemmingen grotendeels 
worden bepaald door een BPA, waar geen 
categorieën van gebiedsaanduidingen werden 
aangegeven, werden aan de bestemmingsgebie-
den van het BPA voorafgaandelijk categorieën 
toegekend, rekening houdend met het verschil in 
detailleringsniveau tussen het BPA enerzijds en 
een gewestplan of een gewestelijk RUP, waarnaar 
de gebiedscategorieën cf. VCRO art. 2.2.3 § 2 en 
art. 7.4.13 refereren, anderzijds. 
 
Diverse detailbestemmingen in BPA’s (bouwvrije 
stroken, kleine entiteiten groen, kleine bedrijfsper-
celen en/of gemeenschapsvoorzieningen, e.d.) 
houden bvb. een detaillering in van de bestem-
ming woongebied (categorie wonen). 
Rekening houdend met het detailleringsniveau 
van het BPA worden voor het ganse plangebied, 
met uitzondering van de zone voor bedrijvigheid 
met bijhorende bufferzone, de agrarische zone en 
openbare groenzone, de zone t.h.v. het voorma-
lige zwembad, alle bestemmingsgebieden als 
behorend tot de categorie van gebiedsaanduiding 
wonen beschouwd. 

RUP, voorwaardelijke tekst

GWP, voorwaardelijke tekst

BPA, voorwaardelijke tekst

ruimtebalans
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In onderstaande tabel wordt voor ieder bestemmings-
gebied van het BPA anders dan het wonen een cate-
gorie van gebiedsaanduiding vermeld.

BPA
bestemmingsgebied categorie
Ambachtelijke bedrijfs-
gebouwen, bergplaatsen 
niet storend voor de omo-
geving

bedrijvigheid

water overig groen
openbaar groen overig groen
bufferzone bedrijvigheid
gemeenschapsuitrusting 
(zwembad)

gemeenschapsvoorzienin-
gen en nutsvoorzieningen

Dit alles leidt tot de ruimtebalans van het RUP.
Volgende tabel geeft de wijzigingen aan van catego-
rie van gebiedsaanduiding van de bestemmingszones 
van het RUP.
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bestemmingen voorzien in het 
RUP

bestemmingen voor inwerkingtreding van het 
RUP
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art. 1: residentiële woonzone in gesloten 
typolgoie 4 ha 90 a 52 ca wonen x

art. 2 : voortuinzone 1 ha 04 a 23 ca wonen x
art. 3 : residentiële woonzone in open 
typologie 3 ha 09 a 63 ca wonen x

art. 4 : centrumzone in open typologie 1 ha 44 a 70 ca wonen x
art. 5 : centrumzone in geschakelde 
typologie 1 ha 60 a 57 ca wonen x

art. 6 : bouwvrij agrarisch gebied 1 ha 60 a 70 ca landbouw x
art. 7 : multifunctionele bedrijvenzone 1 ha 74 a 02 ca bedrijvigheid x
art. 8 : openbare groenzone 2 ha 77 a 97 ca overig groen x
art. 9 : projectzone t.h.v. het voormalig 
zwembad 0 ha 27 a 40 ca wonen x

art. 10 : zone voor openbaar domein 4 ha 40 a 53 ca wonen x
art. 11 : zone in functie van parking 0 ha 52 a 30 ca wonen x
art. 12 : gemengd woon-werkweefsel 0 ha 40 a 07 ca wonen x
totaal 23 ha 82 a 61 ca
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DISCLAIMER

Dit overzicht (tekstueel en grafisch) is het register, zoals 

bedoeld in artikel 2.2.2. §1, eerste lid, 7° en 8° van de Vlaamse 

Codex Ruimtelijke Ordening, van de percelen waarop een 

bestemmingswijziging wordt doorgevoerd die aanleiding kan 

geven tot een planschadevergoeding, een planbatenheffing, 

een kapitaalschade- of een gebruikerscompensatie.

Dit register geeft, conform de geciteerde wetgeving, de 

percelen weer waarop een bestemmingswijziging gebeurt die 

aanleiding kan geven tot vergoeding of heffing. De opname 

van percelen in dit register houdt dus niet in dat sowieso een 

heffing zal worden opgelegd of dat een vergoeding kan worden 

verkregen. Voor elk van de regelingen gelden voorwaarden, 

uitzonderings- of vrijstellingsgronden die per individueel geval 

beoordeeld worden. Het register kan dus geen uitsluitsel geven 

over de toepassing van die voorwaarden, uitzonderings- of 

vrijstellingsgronden.

De regeling over de planschade is te vinden in artikel 2.6.1 en 

volgende van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening.

De regeling over de planbatenheffing is te vinden in artikel 2.6.4 

en volgende van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening.

De regeling over de kapitaalschadecompensatie is te vinden in 

artikel 6.2.1. en volgende van het decreet van 27 maart 2009 

betreffende het grond- en pandenbeleid.

De regeling over de gebruikerscompensatie is te vinden in 

het decreet van 27 maart 2009 houdende vaststelling van 

een kader voor de gebruikerscompensatie bij bestemmings

wijzigingen, overdrukken en erfdienstbaarheden tot openbaar 

nut.

Dit register werd aangemaakt door het plan zoals het gold vóór 

de bestemmingswijziging digitaal te vergelijken met

het huidige plan. In een aantal gevallen verschilt de carto

grafische ondergrond waarop de bestemmingen werden

ingetekend in het oude en het nieuwe plan. Daarom kunnen bij 

de digitale vergelijking beperkte fouten optreden.

Het register moet met dat voorbehoud geraadpleegd worden.

REGISTER PLANBATEN, PLANSCHADE, 
COMPENSATIE

In artikel 2.2.2., §1, 1ste lid, 7°, van de Vlaamse Codex 
Ruimtelijke Ordening (VCRO), is de verplichting op-
genomen om percelen waarop een bestemmingswijzi-
ging gebeurt die aanleiding kan geven tot planschade, 
planbaten, kapitaalschade- of gebruikerscompensatie, 
op te nemen in een register, al dan niet grafisch, bin-
nen een ruimtelijk uitvoeringsplan.

De percelen die mogelijks in aanmerking kunnen ko-
men voor planbaten en/of bestemmingswijzigings-
compensatie worden bepaald door de kaartlaag met 
bestemmingen voor de inwerkingtreding van het RUP 
(de bronbestemming), te vergelijken met de kaartlaag 
met de bestemmingen die in dit RUP worden voorzien 
(de doelbestemming).

Volgens de richtlijn van de Vlaamse Overheid d.d. 15 
-03-2012 voor digitale uitwisseling van gegevens in-
zake planschade, planbaten en compensaties, houdt 
ook het in aanmerking komen voor planschade ver-
band met een vergelijking van bestemmingen.

Deze aanduiding is puur informatief en planologisch 
van aard. Er is geen onderzoek gebeurd naar de ei-
gendomsstructuur van de betreffende percelen, noch 
naar de aanwezigheid van mogelijke vrijstellingen of 
uitzonderingsgronden.

De bestemmingsvoorschriften worden omgezet naar 
de aldaar gehanteerde categorieën of subcategorieën 
van gebiedsaanduiding cf. resp. VCRO art. 2.2.3 § 2 
voor RUP’s en art. 7.4.13 voor gewestplannen.

Op basis van de vergelijking tussen de toegekende 
categorie van gebiedsaanduiding van het gewestplan, 
het bestaande BPA of RUP enerzijds en van de be-
stemmingen in het voorliggende RUP anderzijds wordt 
nagegaan of delen van het plangebied in aanmerking 
kunnen komen voor planschade, planbaten of bestem-
mingswijzigingscompensatie. Deze toelichting en het 
bijhorende grafisch register wijzen enkel de kadastrale 
percelen aan en visualiseren de bestemmingswijzigin-
gen die mogelijks aanleiding kunnen geven tot een 
bepaalde vergoedingsregeling of heffing.
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DISCLAIMER

Dit overzicht (tekstueel en grafisch) is het register, zoals 

bedoeld in artikel 2.2.2. §1, eerste lid, 7° en 8° van de Vlaamse 

Codex Ruimtelijke Ordening, van de percelen waarop een 

bestemmingswijziging wordt doorgevoerd die aanleiding kan 

geven tot een planschadevergoeding, een planbatenheffing, 

een kapitaalschade- of een gebruikerscompensatie.

Dit register geeft, conform de geciteerde wetgeving, de 

percelen weer waarop een bestemmingswijziging gebeurt die 

aanleiding kan geven tot vergoeding of heffing. De opname 

van percelen in dit register houdt dus niet in dat sowieso een 

heffing zal worden opgelegd of dat een vergoeding kan worden 

verkregen. Voor elk van de regelingen gelden voorwaarden, 

uitzonderings- of vrijstellingsgronden die per individueel geval 

beoordeeld worden. Het register kan dus geen uitsluitsel geven 

over de toepassing van die voorwaarden, uitzonderings- of 

vrijstellingsgronden.

De regeling over de planschade is te vinden in artikel 2.6.1 en 

volgende van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening.

De regeling over de planbatenheffing is te vinden in artikel 2.6.4 

en volgende van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening.

De regeling over de kapitaalschadecompensatie is te vinden in 

artikel 6.2.1. en volgende van het decreet van 27 maart 2009 

betreffende het grond- en pandenbeleid.

De regeling over de gebruikerscompensatie is te vinden in 

het decreet van 27 maart 2009 houdende vaststelling van 

een kader voor de gebruikerscompensatie bij bestemmings

wijzigingen, overdrukken en erfdienstbaarheden tot openbaar 

nut.

Dit register werd aangemaakt door het plan zoals het gold vóór 

de bestemmingswijziging digitaal te vergelijken met

het huidige plan. In een aantal gevallen verschilt de carto

grafische ondergrond waarop de bestemmingen werden

ingetekend in het oude en het nieuwe plan. Daarom kunnen bij 

de digitale vergelijking beperkte fouten optreden.

Het register moet met dat voorbehoud geraadpleegd worden.

Ledegem

RPC

REGISTER PLANCOMPENSATIES

planbaten mogelijk
Gemeenschaps- en
nutsvoorzieningen ----> Wonen

Bedrijvigheid ----> Wonen

0 40 80 12020
m

Deze kaart is het register, zoals bedoeld in artikel 2.2.2. §1, eerste lid, 7° en 8° van de 
Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, van de percelen waarop een 
bestemmingswijziging wordt doorgevoerd die aanleiding kan geven tot een 
planschadevergoeding, een planbatenheffing, een kapitaalschadecompensatie of een 
gebruikerscompensatie. 

- De regeling over de planschade is te vinden in artikel 2.6.1 en volgende van de 
VlaamseCodex Ruimtelijke Ordening. 

- De regeling over de planbatenheffing is te vinden in artikel 2.6.4 en volgende van de 
Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening. 

- De regeling over de kapitaalschadecompensatie is te vinden in artikel 6.2.1. en 
volgende van het decreet van 27 maart 2009 betreffende het grond- en pandenbeleid. 

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

Dit register geeft, conform de geciteerde wetgeving, de percelen weer waarop 
eenbestemmingswijziging gebeurt die aanleiding kan geven tot vergoeding of heffing. 
De opname van percelen in dit register houdt dus niet in dat sowieso een heffing zal 
worden opgelegd of dat een vergoeding kan worden verkregen. Voor elk van de 
regelingen gelden voorwaarden, uitzonderings- of vrijstellingsgronden die per 
individueel geval beoordeeld worden. Het register kan dus geen uitsluitsel geven over 
de toepassing van die voorwaarden, uitzonderings- of vrijstellingsgronden. 

Dit register werd aangemaakt door het plan zoals het gold vóór de 
bestemmingswijziging digitaal te vergelijken met het huidige plan. In een aantal 
gevallen verschilt de cartografische ondergrond waarop de bestemmingen werden 
ingetekend in het oude en het nieuwe plan. Daarom kunnen bij de digitale vergelijking 
beperkte fouten optreden. Het register moet met dat voorbehoud geraadpleegd 
worden. 

Meer informatie over het register is opgenomen in de toelichting die eveneens in deze 
bijlage van het RUP is opgenomen. De tekst van de Vlaamse Codex Ruimtelijke 
Ordening en van het decreet gronden pandenbeleid kan geraadpleegd worden op 
www.ruimtelijkeordening.be,  rubriek wetgeving. De tekst van het decreet 
gebruikerscompensatie kan geraadpleegd worden op www.codex.vlaanderen.be, 
zoekterm “gebruikerscompensatie” in het invulveld ‘zoeken op woorden in het 
opschrift’. 
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1.1	 planschade
In toepassing van art. 2.6.1 van de VCRO kan onder 
bepaalde voorwaarden een planschadevergoeding 
worden toegekend indien op basis van een goedge-
keurd ruimtelijk uitvoeringsplan een perceel niet in 
aanmerking komt voor het afleveren van een vergun-
ning tot bouwen of verkavelen of andere cf. art. 4.2.1. 
vergunningplichtige handelingen, waar dat de dag 
voor de inwerkingtreding van het ruimtelijk uitvoerings-
plan wel het geval was.

Volgens de richtlijn van de Vlaamse Overheid d.d. 15 
-03-2012 voor digitale uitwisseling van gegevens, o.m. 
inzake planschade, houdt het al dan niet in aanmer-
king komen voor planschade verband met een wijzi-
ging van bestemmingscategorie, zoals aangegeven in 
een bij de richtlijn gevoegde legende.

Binnen het ruimtelijk uitvoeringsplan komen geen ge-
bieden voor die aanleiding kunnen geven tot een plan-
schadevergoeding.

1.2	 planbaten
In toepassing van art. 2.6.4 van de VCRO is onder be-
paalde voorwaarden een planbatenheffing verschul-
digd indien een goedgekeurd ruimtelijk uitvoeringsplan 
een in het art. 2.6.4 opgesomde bestemmingswijziging 
doorvoert, waardoor de ontwikkelingsmogelijkheden 
van de gronden verhogen. Deze heffing zal verschul-
digd zijn bij een transactie of na het afleveren van een 
vergunning, althans voor zover geen vrijstelling cf. de 
bepalingen van art. 2.6.5 van toepassing is.

Binnen het ruimtelijk uitvoeringsplan komen enkele 
gebieden voor die aanleiding kunnen geven tot een 
planbatenheffing, nl. 
art. 9 : projectzone t.h.v. het voormalige zwembad
art. 12 : gemengd woon-werkweefsel

1.3	 bestemmingswijzigingscompensatie en/of 
gebruikerscompensatie

In toepassing van art. 6.2.1. van het decreet grond- 
en pandenbeleid is onder bepaalde voorwaarden een 
compensatie van de kapitaalschade verschuldigd in-
dien een goedgekeurd ruimtelijk uitvoeringsplan een 
zone, die onder de bestemmingcategorie ’landbouw’ 
valt, omzet naar een zone, die onder de categorie ‘re-
servaat en natuur’, ‘bos’ of ‘overig groen’ valt.
Ingevolge art. 6.2.4 van het bovenvermelde decreet 
wordt de compensatie slechts toegekend indien het 
perceel in het jaar voor het van kracht worden van 
het RUP, werd geregistreerd in het ‘Geïntegreerd Be-
heers- en Controlesysteem’, m.a.w. werd opgenomen 
in het bestand van de ‘landbouwgebruikspercelen’.

Ingevolge het decreet inzake gebruikerscompensatie 
is er in dezelfde gevallen gebruikerscompensatie ver-
schuldigd, indien er geen andere compensatieregeling 
(compensatie van kapitaalschade, e.a.) van toepas-
sing is.

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

In toepassing van art. 6.3.1. van het decreet grond- 
en pandenbeleid is onder bepaalde voorwaarden een 
compensatie van de kapitaalschade verschuldigd in-
dien een goedgekeurd ruimtelijk uitvoeringsplan op 
een zone, die onder de bestemmingcategorie ’land-
bouw’ valt, via een overdruk betreffende ‘ecologisch 
belang’, ‘ecologische waarde’, ‘overstromingsgebied’, 
reservaat’, ‘valleigebied’ of een (door de Vlaamse 
overheid aangewezen) vergelijkbare overdruk, meer 
beperkingen op het vlak van economische aanwen-
ding oplegt dan redelijker wijze moeten geduld wor-
den.

Ingevolge het decreet inzake gebruikerscompensatie 
is er in dezelfde gevallen gebruikerscompensatie ver-
schuldigd, indien er geen andere compensatieregeling 
(compensatie van kapitaalschade, e.a.) van toepas-
sing is.

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

1.5	 Grafisch register 
Binnen het ruimtelijk uitvoeringsplan komen geen ge-
bieden voor die aanleiding geven tot planbaten, plan-
schade en/of compensatie. 

PLANPROCES

1	 beslissing tot opmaak

Het CBS besliste op 24/03/2015 om WVI aan te stel-
len als ontwerper voor de opmaak van het ruimtelijk 
uitvoeringsplan (RUP) Kleppestraat.

2	 onderzoek tot milieueffectrapportage

2.1	 verzoek tot raadpleging
De adviesinstanties werden uiterlijk op 28/04 aange-
schrevenvoor advies.

2.2	 verzoek tot ontheffing
De verzoek tot ontheffing werd door WVI naar de
dienst MER verstuurd op 28/05/2018.

3	 procedure RUP

3.1	 voorontwerp

3.1.1	 adviesprocedure
Het voorontwerp is voor advies overgemaakt aan on-
derstaande instanties:

●● Departement Ruimte Vlaanderen, Directie 
Coördinatie-Werking

●● Departement Ruimte Vlaanderen, van het Vlaams 
Ministerie van Ruimtelijke Ordening, Woonbeleid 
en Onroerend Erfgoed, gewestelijk stedenbouw-
kundig ambtenaar

●● Provinciebestuur W.-Vl.
●● GECORO

●● Departement Landbouw en Visserij
●● Departement Leefmilieu, Natuur en Energie, 

dienst Veiligheidsrapportering
●● Het Agentschap Innoveren en ondernemen
●● het Departement Mobiliteit en Openbare Werken
●● de provinciale administratie bevoegd voor onbe-

vaardbare waterlopen tweede categorie
●● het Agentschap infrastructuur (indien gewestweg) 

en/of de bevoegde provinciale administratie (in-
dien provincieweg)

●● De Lijn
●● optioneel het polderbestuur of het bestuur van de 

Watering indien gelegen binnen het werkingsge-
bied van het polderbestuur of de Watering

3.1.2	 plenaire vergadering
De plenaire vergadering had plaats op 28/06/’17.

besprekingen adviezen
Het voorontwerp werd aangepast en/of verder gemo-
tiveerd aan de adviezen van de plenaire vergadering. 

adviesprocedure
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Belangrijkste aanpassingen : 
JJ Advies gecoro : 

●● De bestemming voor de inwerkingtreding van 
het rup met betrekking tot het zwembad werd 
gecorrigeerd.

●● De mogelijkheid met betrekking tot de fiets- 
en voetgangersverbinding langsheen de 
Heulebeek werd nog verder verduidelijkt in de 
bestemmingsvoorschriften. 

●● De 5% uitbreiding in de voorschriften met betrek-
king tot de bestaande woning onder artikel 3.3 
werd verduidelijkt. 

●● De optie om meergezinswoningen mogelijk te 
maken t.h.v. de parking en binnen art. 5 :  
Er wordt geopteerd om enkel de zones aan te 
duiden in het rup  i.f.v. appartementen, welke 
ontsluitbaar zijn langsheen twee wegen. Op die 
manier wordt er ook verhinderd dat er hinder kan 
zijn naar privacy, lichten en zichten ten opzichte 
van aanpalende private percelen. In die zin zullen 
de percelen welke nu reeds aangeduid staan i.f.v. 
appartementsbouw, kunnen uitgebreid worden met 
de aanpalende percelen, welke ook ontsluitbaar 
zijn langsheen twee wegen. Deze percelen zijn 
momenteel nog niet aangeduid op het grafisch 
plan, de opties zijn wel mogelijk gemaakt binnen 
de voorschriften. 

●● De voorschriften onder art. 9 werden aangevuld 
met : het project dient een stedenbouwkundige en 
architecturale meerwaarde te genereren t.a.v. het 
openbaar domein t.h.v. de Ledegemstraat en de 
Guido - Gezellelaan. 

JJ Schriftelijk advies Agentschap Innoveren en 
Ondernemen

●● Multifunctionele bedrijvenzone t.h.v. de 
Meensesteenweg : de vergunningstoestand in-
zake handelsbestemming werd aangevuld. 

●● Gedeeltelijke herbestemming van het bedrijventer-
rein t.h.v. de Kleppestraat : dit werd verder toege-
licht en onderbouwd in de toelichtingsnota. 

JJ Schriftelijk advies Agentschap Wegen en 
Verkeer

●● Aspect afstand t.a.v. de rooilijn : afstand van 8 
meter wordt behouden, gezien het bestaande 
gebouw nr. 100 is ingeplant op 8 meter van de 
rooilijn. In het kader van de omgevingsaanvraag 
kan dit, naar aanleiding van het advies AWV, nog 
steeds verstrengd worden. 

●● De bepalingen rond afsluitingen, publiciteit en 
zichtbaarheid doorsteek hebben meer betrekking 
op de vergunningaanvraag en zullen dus niet door-
vertaald worden op rup-niveau. 

JJ Schriftelijk advies Dienst Waterlopen 
Provincie West – Vlaanderen

●● De opmerkingen zijn eerder van algemene aard, 
zijn voor een groot deel van toepassing op ver-
gunning/project niveau en  hebben betrekking op 
de watertoets, op bepalingen tot de waterloop en 
de machtiging op onbevaarbare waterlopen.

JJ dienst ruimtelijke planning, Provincie
●● De gebiedscategorie werd in de voorschriften 

aangevuld bij de bestemming 
●● Het plangebied wordt ten zuiden van de 

Kleppestraat uitgebreid t.h.v. het bedrijf Vanackere, 
dit gegeven werd verder gemotiveerd. 

●● Het grafisch register van de percelen waarop een 
bestemmingswijziging werd doorgevoerd en die 
aanleiding kunnen geven tot planschadevergoe-
ding, planbatenheffing of compensatie, ontbreekt. 
Dit gegeven werd niet aangevuld, gezien er van 
uitgegaan wordt dat er geen percelen zijn waarop 
een dergelijke bestemmingswijziging van toepas-
sing is. 

●● Er wordt beroep gedaan op het reconversieka-
der welke is aangereikt binnen het PRS. Dit voor 
zowel de bestemmingszone rond het zwembad 
(artikel 9) als ter hoogte van het bedrijf Vanackere. 
Dit gegeven werd verder gemotiveerd. 

●● Het tracé van de fiets- en voetgangersverbinding, 
welke wordt vermeld in de toelichtingsnota ter 
hoogte van de groene zone, is nog niet nader 
bepaald. Bijgevolg werd deze ook niet grafisch 
aangeduid op het bestemmingsplan, ook niet 
indicatief. De inrichtingsvoorschriften binnen deze 
zone maken deze weg mogelijk, maar werden in 
de voorschriften van de bestemmingszone nog 
duidelijker vermeld. 

●● In de toelichtingsnota onder de juridische struc-
tuur, klopte de contour van het plangebied niet 
bij de gewestplanbestemming. Bij de op te heffen 
voorschriften dient dit eveneens te worden verdui-
delijkt.  Dit gegeven werd aangevuld. 

●● In de toelichtingsnota werd vermeld dat de VMM 
een hermodulering van de Heulebeek in het najaar 
van 2016 plant. De de huidige stand van zaken 
hieromtrent werd aangevuld. 

●● In de legende onder artikel 3 werd de foutieve aan-
duiding van ‘geselecteerd waardevol patrimonium’. 
aangepast. 

●● De onduidelijke aanduiding ter hoogte van 
de bestaande parking (ter hoogte van de 
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nabestemming) met asterix werd grafisch duidelij-
ker weergegeven. 

●● I.f.v. leesbaarheid werd per verschillend type van 
aanduiding een ander symbool gebruikt. 

●● De zonekleur t.h.v. bestemmingszone 9 werd 
aangepast.  

JJ advies departement Omgeving
●● In de startbeslissing van het signaalgebied, 

recent bekrachtigd door de Vlaamse Regering op 
31/03/2017, wordt gesteld dat de niet-bebouwde 
delen van het signaalgebied moeten worden 
gevrijwaard voor verdere bebouwing alsook dat 
het signaalgebied in zijn geheel dient te worden 
bekeken. De gehele zone van het signaalgebied 
werd niet opgenomen. Het is hierbij niet onmid-
dellijk de bedoeling dat het rup wordt uitgebreid 
met het Dadipark, doch een totaalvisie ontbreekt 
momenteel. 
Het deel van het signaalgebied in Dadipark zal 
worden uitgewerkt bij de opmaak van de visie 
rond dit gebied die ondertussen werd opgestart. 
Dit zal echter een lang traject worden. Het imple-
menteren van deze visie in huidig RUP zou een 
heel sterke vertraging van huidig RUP betekenen. 
De opdracht voor het opmaken van het master-
plan voor het voormalige Dadipark in Moorslede 
werd door de deputatie in zitting van 28/09/2017 
gegund aan een samenwerkingsverband tus-
sen LINT landscape interventions en Ziegler | 
Branderhorst stedenbouw en architectuur.. Dit 
plan moet de basis leggen voor de nodige initiatie-
ven op het vlak van ruimtelijke planning om de site 
nieuw leven in te blazen. Het masterplan (project-
definitie zie bijlage) zal onder andere volgende 
elementen bevatten:

●● Het woonprogramma bedraagt maximaal 57 
wooneenheden.

●● Het gaat over wonen in een groen park met 
voldoende aandacht voor de Heulebeek en 
extra waterbuffering (ongeveer 20.000 m³) om 
wateroverlast in het centrum van Dadizele te 
voorkomen.

●● Er wordt ook ruimte gereserveerd voor de vele 
bedevaarders die Dadizele rijk is.

Het is dan ook niet echt gewenst om een totaalvisie 
van de Heulebeek, samen met het gegeven rond het 
Dadipark mee op te nemen. Dit vereist een ander pla-
ninitiatief. Het ontwikkelingstraject van het signaalge-
bied, van toepassing op het plangebied werd binnen 
onderhavig rup maximaal gevolgd. 

●● Aspect hermoduleringsstudie
●● De resultaten van de hermoduleringsstudie van 

de Heulebeek werden binnen het RUP verder 
vertaald. In de meest recente watertoetskaar-
ten is de nieuwe modellering van de Heulebeek 
van ‘17 en de gekarteerde wateroverlast van 
mei ’16 opgenomen. Het gaat hier over een 
update van de overstromingskaarten na uitbrei-
ding van het hydrodynamisch model (met inte-
gratie van het nieuwe provinciale wachtbekken 
in Dadizele). Deze kaarten staan online op het 
geoloket van waterinfo.be. Op de kaart “over-
stroombaar gebied” zijn de gemodelleerde T10, 
T100 en T1000 te bekijken. Volgens de dienst 
VMM-AOW zijn deze kaarten te gebruiken i.f.v. 
het afbakening van eventuele bouwvrije zones. 

●● De overdrukzone in het vorige voorontwerp 
was gebaseerd op de conclusies van het 
vervolgtraject van het signaalgebied.  Hierin 
waren op de T-10-gebieden (gebieden met een 
frequent overstromingsgedrag) met een harde 
bestemming een overdrukzone van toepassing, 

waarin geen bijkomende verhardingen en 
bebouwing werd toegelaten. Dit resulteerde in 
de overdrukzone t.h.v. artikel 7, multifunctionele 
bedrijvenzone. 

●● Uit de nieuwe watertoetskaarten blijkt dat deze 
zone nog steeds in overstromingsgevoelig 
gebied zit, doch nog slechts beperkt in het 
T-10 gebied. Bijgevolg wordt er geen specifieke 
overdrukzone meer opgenomen t.h.v. artikel 7.  
Op vergunningenniveau kan dan ingevolge de 
verscherpte watertoets nog steeds specifieke 
maatregelen en/of randvoorwaarden worden 
opgelegd, indien noodzakelijk wordt geacht. 

3.1.3	 Plenaire vergadering (2)
Op 05/06 had een tweede plenaire vergadering plaats 
omwille van het ongunstige advies van departemant 
Omgeving. 

besprekingen adviezen
Het voorontwerp werd aangepast en/of verder gemo-
tiveerd aan de adviezen van de plenaire vergadering. 
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Belangrijkste aanpassingen :  

●● De artikelnummers werden weergegeven op het 
grafisch plan. 

●● De percelen t.h.v. de Kleppestraat binnen ambach-
telijke bestemming krijgen een nieuwe invulling, dit  
i.f.v. een gemengd woon-werkweefsel. De be-
stemming van KMO wordt behouden, samen met 
woongerelateerde activiteiten (handel, diensten, 
kantoren,...). Aanvullend kunnen woonfuncties in-
gericht worden (geen op zich staande woningen). 

●● Artikel 6 werd hernoemd naar bouwvrij agrarische 
gebied. 

●● De omzetting naar de nabestemming t.h.v. de 
parking naar art. 4 werd geherformuleerd, beide 
parkings t.h.v. de Kleppestraat worden gelijk 
bestemd.  

●● Bepaalde gronden binnen de contour van het 
signaalgebied en waarbij het voldoende duidelijk 
is dat het niet wenselijk is dat deze nog verder 
bebouwd en/of verhard worden, werden alsnog 
opgenomen in een specfieke overdrukzone i.f.v. 
het behoud van het bouwvrije karakter. 

●● Max. vloeroppervlaktes inzake (klein)handelsfunc-
ties werden in art. 7 geïmplementeerd. 

●● Het voorkooprecht werd ingeschreven voor art. 6, 
met als begunstigde de provincie. 

●● Er wordt een verordenend algemeen voorschrift 
opgenomen dat werken in functie van waterbe-
heersing in alle bestemmingszones toelaat.

●● I.f.v. het garanderen van de 5-m zone langsheen 
de oeverrand van de Papelandbeek/Heulebeek 
i.f.v. onderhoud en toegang end. zal deze erf-
dienstbaarheid in de algemene voorschriften 
worden opgelegd, m.a.w. niet enkel binnen art. 8. 
Op die manier is de 5-m zone in alle bestemmings-
zones van toepassing. 

●● De aanduiding van de noordelijke beek buiten de 
plancontour werd aangepast. 

●● De aanduiding ‘trage wegenis’ werd aangepast, 
alsook gespecifieerd in de voorschriften.  

●● De verwijzing in de stedenbouwkundige voorschrif-
ten op p. 15 naar art. 0.5 werd aangepast naar art. 
0.4. 

●● De vermelding ‘stedenbouwkundige vergun-
ning’ in de voorschriften werd gewijzigd  naar 
‘omgevingsvergunning’. 

●● De algemene voorschriften werden aangevuld 
met de bepalingen dat in alle bestemmingszones 
openbare infrastructuur kan opgericht worden 
(bv. i.f.v. realisatie fietspaden aan de rotonde 
Kleppestraat-N32). 

3.2	 ontwerp

3.2.1	 voorlopige vaststelling
Het ontwerp RUP werd voorlopig vastgesteld in de ge-
meenteraad van 21/06/2018. 

3.2.2	 openbaar onderzoek
Het openbaar onderzoek werd georganiseerd van 
01/08/2018 tot 29/09/2018. 
Tijdens dit openbaar onderzoek werden er 5 bezwaar-
schriften ingediend. 

3.2.3	 advies GECORO
In zitting van 21/11/2018 werden de bezwaren en ad-
viezen behandeld en geadviseerd door de Gecoro. 

3.3	 definitieve vaststelling 
Het ontwerp werd aangepast rekening houdende met 
het advies van de Gecoro, zie bijlage; 
Definitieve vaststelling Gemeenteraad : 20/12/2018.
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Overzicht vergunningen Meensesteenweg 

Datum beslissing Onderwerp Naam aanvrager Straatnaam Huisnummer 

11/05/1989 
herinrichten bestaande woning tot appartement met toonzaal wagens 
+ berging wagens Palermo Meensesteenweg 116 

04/06/1992 bouwen van woonhuis met winkel Vantomme - Vandaele Meensesteenweg 98 

21/05/1992 
uitbreiding werkruimte - bouwen carwash met oprit KWS - putten en 
rioleringen Bossier Meensesteenweg 100+ 

04/06/1992 
bouwen van bedrijfsgebouw voor electrohandel met ge´ntegreerde 
woning Deprez Meensesteenweg 96 

16/02/1999 het uitbreiden van een bestaande winkel met werkplaats Vantomme - Vandaele Meensesteenweg 98 

16/01/2002 bouwen van een kantoor met kleine showroom 
YD Cars - Decoopman 
Yves Meensesteenweg 98A 

10/10/2007 exploiteren stelplaats voor verkoop van tweedehandsvoertuigen Vantomme - Vandaele Meensesteenweg 98 

23/04/2008 
uitbreiding van bestaande vergunde woning annex winkel en 
werfplaats ARDI bvba Meensesteenweg 98 

17/03/2010 
plaatsen van een neonverlichting en een reclamebord bij een vergunde 
handelszaak ARDI bvba Meensesteenweg 98 

23/03/2011 
2 enkelzijdige onverlichte panelen, tussen palen, aangelicht met 
grondspot, rondom lopende witte LEDS ARDI bvba Meensesteenweg 98 

22/06/2011 slopen van een handelspand met woonst Windoor International Meensesteenweg 100 

23/11/2011 Bouwen van een toonzaal met burelen en een opslagplaats Windoor International Meensesteenweg 100 

07/01/2014 
Aanvraag tot functiewijziging voor kantoor en het maken van 
raamopeningen in bestaand gebouw bvba Fides - Meensesteenweg 98 
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