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1. Situering

1.1. Ligging en begrenzing

Het RUP Blekerij/Doornstraat ligt op Overleie,
gesitueerd ten noordwesten van het centrum van
Kortrijk. Het gebied maakt deel uit van de hernieuwde
Leieboorden. In de toekomst wenst de stad hier

een nieuw stadslandschap te creéren, met aandacht
voor publiek domein, groen, nieuwe woonvormen en
stedelijke economie.

Het gebied van Blekerij/Doornstraat wordt begrensd
door:

e Meensesteenweg in het noorden

Spoorlijn Kortrijk-Brugge in het westen

Leie en Trakelweg in het zuiden

Doornstraat in het oosten

De westelijke stadsring (Burgemeester
Lambrechtlaan) doorsnijdt het plangebied.

1.2. Onderwerp van het RUP

voor het deelgebied Blekerij, opgelegd

in een CBS-beslissing van 29/06/2011. Het
resultaat van de workshop vormde de basis

voor het onderhandelingsproces met de
projectontwikkelaar. Tevens werd ook beslist om
de grote principes van het ontwerpend onderzoek
te verankeren in het verordenende plan en de
voorschriften van het RUP.

De ruimtelijke invulling van het deelgebied
Doornstraat is veel minder concreet. Naast
wonen zijn ook nog een aantal bedrijven

actief binnen dit bouwblok. De site kreeg

in het gewestplan de bestemming ‘gebied

voor stedelijke ontwikkeling’, wat heel wat
mogelijkheden biedt voor toekomstige
ontwikkelingen. Aan deze bestemming is

wel een belangrijke voorwaarde gekoppeld:
vooraleer het gebied concreet kan worden
ontwikkeld, moeten de nieuwe bestemmings- en
inrichtingsvoorschriften worden vastgesteld in
een RUP. Ook het wijzigen van de functie van
bestaande gebouwen kan pas na goedkeuring van
een ruimtelijk uitvoeringsplan. De stad wenst om
deze reden een aantal ruime bestemmings- en

/// . deelgebied A Dit RUP wordt opgemaakt ter uitvoering van het inrichtingsvoorschriften te verankeren in het RUP
e % peomeRRt Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan, definitief zodat in de nabije toekomst zowel de bestaande
S \ ' ; d )
% \ goedgekeurd door de Deputatie van de provincie als nieuwe functies kunnen worden gerealiseerd,
g \ West-Vlaanderen op 26 april 2007. zonder planologisch te worden gehinderd. Hierbij
deelgebied Blekerij 2 ,/ vormt het ‘ontwikkelingskader Leieboorden’ de
\£E Het plangebied bestaat uit twee deelzones, van elkaar leidraad voor de zonering in het verordenende
gescheiden door de westelijke ring. Het betreft de plan en de bijhorende voorschriften.
zone Blekerij en het bouwblok gelegen tussen de ring
RS en de Doornstraat. Voor de twee delen wordt een
N verschillende ruimtelijke strategie gevolgd:

e Op vraag van de stad Kortrijk onderzocht Leiedal
i.s.m. architect Jordi Farrando ontwerpmatig
de haalbaarheid van de bouwmogelijkheden
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Twee woningen, gelegen naast de villatuin van metalen Gheysens

stad Kortrijk, RUP Blekerij/Doornstraat

2. Feitelijke toestand

2.1. Bebouwde ruimte

Het plangebied vormde, tot voor de doortrekking van
de westelijke ring, één gebied dat grotendeels werd
gedomineerd door industriéle activiteiten. Dit is nog
steeds de grootste gemene deler van functies die zich
situeren op het terrein.

Op het deelgebied Blekerij wordt drie vierde van

de gronden ingenomen door de bedrijfsgebouwen van
Verlimas NV (in de volksmond De Blekerij genoemd).
Verlimas is een textielververij en is als loonveredelaar
gespecialiseerd in de afwerking van vlas,
meubelstoffen en huishoudlinnen. Verlimas behoort
tot de Groep Masureel Veredeling met hoofdzetel in
Wevelgem.

Op de site langs de Meensesteenweg (in het
plangebied) zijn de activiteiten volledig afgebouwd
omwille van de moeilijke economische situatie in
het algemeen en in de textielsector in het bijzonder.
Het bedrijf wil zich nog intensiever specialiseren
en heeft zich volledig geherstructureerd op een
bedrijfsperceel in Wevelgem. Momenteel is de
Groep in onderhandeling met een potentiéle
projectontwikkelaar die op de site Blekerij een
stedelijk bouwproject wenst te realiseren. Deze
plannen kaderen binnen de beleidsvisie van de
stad, om langs de Leieboorden, na realisatie van
de Leiewerken, op deze plek een kwalitatief nieuw
stadsdeel uit te bouwen.

De site bestaat uit een oud, sterk vervallen,
gebouwencomplex langs de Meensesteenweg, met
een gemiddelde bouwdiepte van 60 m. Langs de
Meensesteenweg manifesteert het gebouw zich
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figuur 02: Bebouwing
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als een gesloten bakstenen wand. De toegang

tot het bedrijf bevindt zich, ter hoogte van oude
kantoorgebouw, vlakbij de rotonde B. Lambrechtlaan/
Meensesteenweg, waar ook de parking van het
personeel is gesitueerd. Achteraan de gebouwen ligt
nog een groot deel van de site onverhard.

Naast Verlimas, langs de spoorweg, ligt de kleinere
bedrijfssite van Metalen Gheysens, een actieve
groothandel in metalen en metaalertsen. Vooraan

op het terrein staat de bedrijfsvilla. Een haag en een
aantal grote bomen en een tuin verbergen de woning
van de straatzijde. Het bedrijfsperceel zelf is gelegen
achteraan en is bereikbaar via een toegang naast de
spoorwegberm.

Het deelgebied Blekerij heeft dus een industriéle
voorgeschiedenis met vervuilde gronden als

gevolg. Ondertussen werd de bedrijfssite Verlimas
gesaneerd. Voor Metalen Gheysens dient een
beschrijvend bodemonderzoek worden opgemaakt in
functie van de geplande projectontwikkeling op het
perceel. Een bodemsanering zal wellicht noodzakelijk
zijn.

Geprangd tussen de villatuin en het bedrijfscomplex
van Verlimas liggen twee, diepe percelen. Op de
rooilijn staan twee woningen. In de smalste woning
is, op de gelijkvloers, een café gevestigd.

Aan de overzijde van de Meensesteenweg wordt het
straatbeeld gedomineerd door het voetbalstadion van
KV Kortrijk.

Het deelgebied Doornstraat is bebouwd langs de
Meensesteenweg en de Doornstraat.

Langs de Meensesteenweg start vanaf de rotonde,

een rij van smalle stadswoningen van 3 bouwlagen
hoog met een hellend dak. Alle percelen hebben
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nagenoeg een bouwdiepte van 35 m. Een aantal
woningen beschikken over een zuidelijk gericht
tuintje. Een groot aantal woningen hebben geen of
zeer weinig buitenruimte, doordat loodsen bijna tot
tegenaan de woningen zijn aangebouwd.

De hoek met de Doornstraat wordt afgebouwd met
een tankstation. Het gelijkvloers van de aanpalende
rijwoning maakt deel uit van het station (krantenwin-
kel). De bovenverdieping wordt verhuurd als appar-
tement. Om de hoek is het bedrijf Bariseau NV, een
handel in tweedehandswagens, met een herstelwerk-
plaats voor motorvoertuigen te vinden. In de andere
gebouwen van de voormalige opel-garage heeft zich
de Eco-shop, een handel in tweedehandelsmeubels,
geinstalleerd.

Verder in de straat is Anseeuw en Despriet, een
groothandel in tegels, gevestigd. Het bedrijf slaat
haar producten zowel binnen als buiten op. Het
gebouwencomplex zelf is een geheel van een reeks
loodsen en hallen, met de toonzaal gericht naar de
straat.

De andere zijde van de vrije smalle Doornstraat
bestaat grotendeels uit een gesloten gevel van
garagepoorten en loodsen, waardoor de straat in
zijn geheel weinig aantrekkelijk is en vooral een
achterkant-gevoel uitstraalt, ondanks de nabije
ligging van het stadscentrum en de Leie.

Alle milieubelastende bedrijvigheid binnen het
plangebied beschikt over milieuvergunningen. Voor
de bedrijf Verlimas NV eindigt de huidige vergunning
begin 2016. De milieuvergunning voor Bariseau
verloopt in 2022. Voor Metalen Gheysens werd op
10 juli 2014 een milieuvergunning verleend, dit voor
een termijn van 18 maanden op proef voor de opslag
en mechanische behandeling van maximaal 847 ton
schroot en een termijn van 20 jaar voor de overige
inrichtingen. Voor Anseeuw-Despriet geldt enkel een
melding.

Leiedal, mei 2017



Bedrijf Verlimas Metaalwaren Gheysens

Tweedehandszaak Eco-shop

Eco-shop en de aanpalende bedrijfsgebouwen van Bariseau Anseeuw-Despriet groothandel tegels
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2.2. Open ruimte

Het plangebied grenst aan de Leie. Water biedt altijd
een grote meerwaarde. Hier in het bijzonder, in het
centrum van Kortrijk, is het water zeer attractief.

Op het deelgebied Blekerij grenzen beide
bedrijfssites aan een oude Leiearm. De Leiearm
behoort tot de bedrijfsgronden van de Groep
Masureel. De arm ligt momenteel wat verborgen en
heeft nog een verrassende natuurkwaliteit. In de
toekomst kan dit watervlak opnieuw aan beeldwaarde
en attractiviteit winnen, door het als een element te
integreren in de inrichting van het publieke domein
van het nieuwe woonproject. Er dient ook onderzocht
te worden in hoeverre de plas inpasbaar is binnen het
inrichtingsplan voor het gebied en welke rol de plas
kan spelen als waterbuffer.

Een strook buffergroen over de ganse lengte, van
spoorweg tot de westelijke ringbrug, schermt beide
bedrijven (inclusief de oude Leiearm) af van de Leie
en het jaagpad (Trakelweg). Het groen bestaat uit
opgaande beplanting van struiken, struweel en enkele
bomen. Het jaagpad ligt op een brede grasstrook,
met een zachte berm die in het water landt.

Door de aanleg van de westelijke ring is er, aan

de zijde van het deelgebied Doornstraat, een
reststrook (eigendom W&Z, in beheer van AWV)
ontstaan, waardoor deze zijde van de Burgemeester
Lambrechtlaan al een aantal jaren als achterkant is.
In de toekomst wenst de stad hier een nieuw front

te ontwikkelen op schaal van de stad. Op de strook
ligt, tegenaan de perceelsgrens met de Leie, een
ondergronds pompstation van Aquafin. Van daaruit
vertrekt een collector die onder de brede grasstrook,
langsheen de oude Leiearm, loopt. De collector
verzamelt het water van Bissegem en Marke en voert
het af naar het waterzuiveringsstation van Harelbeke.

10 stad Kortrijk, RUP Blekerij/Doornstraat

Op het deelgebied Doornstraat ligt nog een groot
braakliggend perceel langs de Leie. Het terrein werd
tijdelijk gebruikt als werfzone voor de uitvoering

van de Leiewerken. Nu de Leieboorden hier zijn
afgewerkt, met de aanleg van een nieuwe kwalitatieve
kade, komt ook dit perceel in aanmerking voor de
realisatie van een nieuw stadsproject. Momenteel
heeft het lager gedeelte een vochtig karakter door
het stagnerend regenwater en kent een gelijkaardige
spontane opslag van vochtminnende vegetatie

als rondom de oude Leiearm. Het hoger gelegen

deel bestaat uit een spontane opslag van vooral
wilgensoorten. Vanuit het vroeger ‘park’ blijven nog
enkele grote bomen over.

Het plangebied van dit RUP vormt samen met Kortrijk
Weide één van de groene poorten tot de stad en sluit
aan op het leielandschap richting Frankrijk, waar de
Leie nog een ruimere oeverkant heeft. De berm van
de spoorlijn Brugge-Kortrijk en de Westelijke
Ring vormen hierbij harde scheidingslijnen, tussen
het open landschap enerzijds en de stadskern
anderzijds.

De westelijke ringbrug en eronder het jaagpad langs de Leie dat als recreatief
fiets- en wandelpad wordt gebruikt

Leiedal, mei 2017



figuur 03: Orthofoto
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De brede groenstroek langs de Leie (deelgebied Blekerij) Oude Leiearm op het deelgebied Blekerij

Een strook met hoogstamming groen schermt de bedrijvigheid af van de De aanwezigheid van de Leie biedt een grote meerwaarde aan de potentiéle
Leieboord kernstedelijke ontwikkeling op Blekerij

Ondergronds pompstation en het braakliggend terrein langs de Leieboord op het De smaakvol heraangelegde Leieboord
deelgebied Doornstraat
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figuur 04: Open ruimte
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Burgemeester Lambrechtlaan (Westelijke Ring)
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Aanduiding van de bushaltes
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De brede Leieboord op Kortrijk Weide zal in de
toekomst worden aangelegd als nieuw stadspark. Ook
op het deelgebied Blekerij wenst het stadsbestuur
voldoende open ruimte langs de Leie te behouden.

2.3. Ontsluiting

Het plangebied wordt ontsloten door de Westelijke
Ring (Burgemeester Lambrechtlaan), die het gebied
doorsnijdt, en de Meensesteenweg in het noorden.
De bereikbaarheid van beide deelgebieden is hierdoor
verzekerd.

De Leie, voorzien van een breed wandel- en fietspad
en de nieuwe brug over de Leie, zorgt dat eveneens
fietsers en voetgangers het gebied zeer vlot en veilig
kunnen bereiken vanuit de binnenstad.

De Meensesteenweg is ter hoogte van het plangebied
deels heraangelegd met een nieuw profiel met

brede voet- en fietspaden, dit is ter hoogte van het
deelgebied Doornstraat. Langs de Blekerijsite is het
oude profiel nog aanwezig.

De huidige bedrijfsactiviteiten op het deelgebied
Blekerij ontsluiten rechtstreeks op de
Meensesteenweg. In de toekomst, wanneer de site
een nieuwe invulling krijgt, kan worden nagedacht
over een ontsluiting op de Ring via de ventweg
parallel aan de ringbrug. Eenzelfde bijkomende
ontsluiting is ook mogelijk voor nieuwe functies op
het deelgebied Doornstraat. Momenteel ontsluiten
de bestaande activiteiten via de Doornstraat op de
Meensesteenweg.

Er zijn 3 bushaltes op wandelafstand van het
projectgebied (350 m in vogelvlucht). Alle buslijnen
aan deze haltes houden ook aan het station van
Kortrijk halt.

Gezien de vlotte ontsluiting voor alle vervoersmodi,

Leiedal, mei 2017



Zicht op het plangebied vanuit de Meensesteenweg naar de Leie
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wordt het plangebied van het RUP dan ook aangeduid
als een toplocatie voor de ontwikkeling van stedelijke
functies.

2.4. Reliéf

Het plangebied ligt langs de Leie. Niet verwonderlijk
helt het ganse terrein af naar het water. Tussen de
Meensesteenweg en het water telt het terrein een
hoogteverschil van 3 tot 4 meter.

16 stad Kortrijk, RUP Blekerij/Doornstraat Leiedal, mei 2017



figuur 05: Relief
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3. Uitdagingen en
potenties

De uitdagingen en potenties die hieronder

worden beschreven zijn breder dan ruimtelijke
problematieken. Een aantal uitdagingen hebben/

of kunnen vergaande implicaties hebben op de
toekomstige ruimtelijke ontwikkeling van het gebied.
Vandaar dat ze hieronder specifiek worden vermeld.

3.1. Deelgebied Blekerij

Collector

De ondergrondse collector van Aquafin kan bepalend
zijn voor inplanting van volumes langs het water. De
collector volgt nagenoeg de perceelsgrens langs de
oude Leiearm, om verder, onder de ringbrug door,
aan te sluiten op het pompstation. Op de grond boven
de collector geldt een notariéle erfdienstbaarheid.

Dit houdt in dat onmiddellijk boven, maar ook een
aantal meters langs de collector, niet mag worden
gebouwd. Gezien de dimensie van de collector, die
het water verzamelt en afvoert van Bissegem en
Marke, lijkt het verleggen van deze collector niet
vanzelfsprekend. Te meer nog, omdat een tweede
ondergrondse constructie, namelijk de waterberging
van de brug, ook niet zo maar kan worden verplaatst.
Ook de constructie van de brug, voet en pijlers, zullen
bepalend zijn voor de vrije ruimte waarbinnen de
collector kan worden verschoven.

Pompstation

Onderaan de voet van de brug, naast de ventweg,
ligt een pompstation van Aquafin. Ook hier geldt
eenzelfde erfdienstbaarheid als bij de collector en
wordt vanuit Aquafin een bouwverbod opgelegd. Het
is evident dat dit een belangrijke randvoorwaarde

is voor de toekomstige bouwmogelijkheden op het
deelgebied Doornstraat.

18 stad Kortrijk, RUP Blekerij/Doornstraat

Eigendomsstructuur

De gronden op het deelgebied Blekerij zijn eigendom
van vijf eigenaars, namelijk de twee aanwezige
bedrijven, de twee private woningen en de brede
grasstrook langs het water en de restgronden langs
de ring, in handen van W&Z. De restgronden worden
daarenboven beheerd door AWV.

Wanneer op dit deelgebied nieuwe realisaties
worden voorgesteld, wenst de stad dit aan te pakken
met een integraal inrichtingsplan, die - rekening
houdende met de eigendomsstructuur - leidt tot
één kwalitatief stedelijk project. Dit betekent dat
het verordenend plan in dit RUP een ruimtelijke
vertaling zal zijn van een totaalproject, die niet
louter ten goede komt aan de betrokken eigenaars/
potentiéle ontwikkelaars, maar die een meerwaarde
betekent voor het functioneren en de inrichting van
de ganse binnenstad. Zonder samenwerking tussen
de eigenaars en met de stad is zo'n realisatie (bv.
verwerving van gronden, gefaseerde realisatie) niet
mogelijk.

Om een kwalitatief totaalproject voor de site Blekerij
te realiseren worden de twee private woningen
idealiter afgebroken. Beide panden zijn in goede
staat. In het smalste pand is op het gelijkvloers een
café gevestigd. Beide woningen tellen drie bouwlagen
en een hellend dak. In een tweede scenario zou

ook kunnen worden nagedacht over het (tijdelijk)
behoud van beide panden binnen de wand langs de
Meensesteenweg. Toch wordt vanuit een kwalitatief
ruimtelijk oogpunt best onderhandeld met beide
eigenaars, aangezien de diepe tuinen een optimale
ontwikkeling van de site Metalen Gheysens mogelijk
belemmeren. Betrokken eigenaars kunnen door

de eigenaar van de site Metalen Gheysens niet
gedwongen worden te verkopen.
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figuur 06: Collector en pompstation




Voorstudie verbreding Leieboorden - aanduiding groene poort

Fasering

Gezien de ligging, nabij de binnenstad, wordt een
kernstedelijk project beoogd met een voldoende
densiteit. Het programma dat hier kan worden
gerealiseerd, zal in alle waarschijnlijkheid niet

op een korte termijn worden uitgevoerd, maar
gefaseerd. Beide bedrijven beschikken over een
milieuvergunning, maar terwijl voor Verlimas NV
op deze plek momenteel een uitdoofscenario wordt
gevolgd, is Metalen Gheysens nog actief aanwezig
op de site. Ook voor Metalen Gheysens is een
uitdoofscenario wenselijk waarbij de activiteiten

op termijn worden stopgezet. Dit stelt potentiéle
ontwikkelaars in de mogelijkheid om het bouwproject
reeds aan te vangen op de site van Verlimas, en
ondertussen voorbereidingen te treffen om de
gronden van Metalen Gheysens bouwrijp te maken.

Het andere scenario is om beide milieuvergunningen
te beéindigen in 2016, maar dit betekent
hoogstwaarschijnlijk wel dat een valabel alternatief
(ofwel ruimtelijk in de vorm van een haalbaar
verhuismodel, ofwel financieel in de vorm van

onteigening) moet kunnen worden aangeboden aan
Metaalwaren Gheysens.

Deze overwegingen hebben geen directe ruimtelijke
weerslag, maar duiden op het belang van de
mogelijkheid tot fasering bij realisatie van het
masterplan voor dit deelgebied.

De Vlaamse Codex ruimtelijke ordening (art.2.2.3.81)
biedt hiervoor volgende mogelijkheden bij de opmaak
van een RUP:

e De stedenbouwkundige voorschriften kunnen van
die aard zijn dat ze na verloop van tijd in werking
treden of dat de inhoud op een bepaald tijdstip
verandert.

e De stedenbouwkundige voorschriften kunnen
modaliteiten voorschrijven die bij de inrichting
van het gebied in acht moeten worden genomen.

Dit houdt in dat in de voorschriften van het RUP
fasering of uitdoofscenario’s kunnen worden
ingeschreven. Dit heeft weliswaar enkel maar
belang als bij het toekennen van een verlenging van
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de milieuvergunningen eenzelfde strategie wordt Deze dominante randen verhinderen, tot op een

gevolgd. zekere hoogte, ook de zichten naar het aanpalende
landschap en naar het stadscentrum. Anderzijds

Ligging voorziet het stadsbestuur een nieuw stadspark

Het plangebied van dit RUP vormt, samen met Kortrijk aan de overzijde van water, op Kortrijk Weide,

Weide, één van de groene poorten tot de stad en wat de meerwaarde voor het inplanten van

sluit aan op het open Leielandschap, dat hier begint woongelegenheden op deze site zeker ten goede zal

en uitrekt tot in Frankrijk. De brede Leieboord op komen.

Kortrijk Weide zal in de toekomst worden aangelegd
als publiek groen. Dit concept wil het stadsbestuur
ook uitbouwen op de site Blekerij, met integratie van
de oude Leiearm.

Harde grenzen

De berm van de spoorlijn Brugge-Kortrijk en de
westelijke ring(brug) zijn, zowel functioneel als
visueel, dominante randen voor het deelgebied
Blekerij. Wanneer tegen deze grenzen wordt
gebouwd, dient dit te gebeuren met juiste
programma’s en met de juiste schaal. Zoniet
moet voldoende afstand worden gerespecteerd en
moet worden nagedacht over het aanplanten van
groenbuffers.

Zicht op het plangebied en de restzones langs de Burgemeester
Lambrechtlaan
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3.2. Deelgebied Doornstraat

Achterkanten

Behalve de frontzijde aan de Meensesteenweg

wordt het deelgebied Doornstraat gekenmerkt door
achterkanten. Dit gegeven maakt dit bouwblok op
vandaag weinig aantrekkelijk. Een belangrijke sleutel
om deze situatie te keren, is de grote potentie die

het onbebouwde perceel langs de Leie heeft. De
bebouwing op dit terrein moet de toon zetten voor
een toekomstige kwalitatieve invulling van de rest van
het deelgebied.

De zijde langs de Burgemeester Lambrechtlaan
biedt ook heel wat potentieel, op voorwaarde dat
eigenaars ook hier bereid zijn om samen te werken.
Zo zou het tegelbedrijf Anseeuw en Despriet zich
kunnen herstructureren, met een nieuwe toonzaal en
kantoren (op de verdieping) langs de Burgemeester
Lambrechtlaan. Dit zou zorgen voor een front

langs de westelijke ring en geeft Anseeuw en
Despriet een echte facade. In het bepalen van de
bouwmogelijkheden in het RUP zal zeker rekening
worden gehouden met de mogelijkheid voor het
creéren van een nieuwe voorkant, zowel langs het
water als langs de ringweg.

Confrontatie van programma’s

Vandaag hebben zich in het deelgebied Doornstraat
een aantal bedrijven genesteld, die ervoor zorgen dat
de omgeving niet nog verder verloedert, maar die
weinig ruimtelijke meerwaarde bieden aan de site.
De autoherstelplaats en de Eco-shop gebruiken beide
delen van een voormalige bedrijfssite, zonder iets
toe te voegen. Anseeuw en Despriet hebben naast
hun opslagruimte ook nog een showroom. Al deze
activiteiten functioneren nagenoeg onopvallend en
veroorzaken weinig hinder in de omgeving. Dit bewijst
dat dergelijke economische entiteiten — mits een
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goede ontsluiting — moeten kunnen in een stedelijke
omgeving. Bij herontwikkeling van dit bouwblok zou
het boeiend zijn op deze plek nieuwe vormen van
stedelijke economie toe te laten, die leiden tot een
opwaardering van het volledige bouwblok. Hierbij

kan de Doornstraat haar rol als toeleveringsweg
behouden. Bovendien zal deze nieuwe stadseconomie
makkelijker te koppelen zijn aan de bestaande
woonstrook langs de Meensesteenweg en mogelijks
nieuw woonproject langs de Leie.

Ligging

Nog meer dan het deelgebied Blekerij/Doornstraat
sluit de omgeving van de Doornstraat aan bij de oude
stadskern van Kortrijk. Het perceel langs het water,
met een perfecte zuidgerichte oriéntatie en gelegen
langs een heringerichte Trakelweg, biedt dan ook heel
wat potenties binnen de volledige herontwikkeling
van de Leieboorden in de binnenstad van Kortrijk.

De nabijheid van de ringbrug laat bovendien toe

dat hier een volume mag worden geplaatst die de
huidige bouwhoogtes binnen het bouwblok van de
Doornstraat overschrijdt.
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De heraanleg van de Trakelweg maakt deel
uit van de heraanleg van de Leieboorden,
de straat heeft een brede fiets- en
voetgangerszone aan de kade gescheiden
van het wegverkeer.

stad Kortrijk, RUP Blekerij/Doornstraat 23
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3.3. Reliéf

Het volledige terrein van het plangebied helt naar de
Leie. Het hoogteverschil tussen de Meensesteenweg
en het water bedraagt ongeveer één bouwlaag. Dit
verschil heeft verschillende consequenties, met name
voor het toegelaten aantal bouwlagen, voor het
ondergronds parkeren en voor de waterbuffering. Het
reliéf is dus een belangrijke randvoorwaarde voor de
toekomstige inrichting van het terrein.

3.4. Mobiliteit

Rond mobiliteit zijn reeds verschillende studies
uitgevoerd voor de ruimere omgeving. In de MOBER
voor Kortrijk West (stationsomgeving, Kortrijk
Weide, Blekerij en Doornstraat), uitgevoerd in

2012, wordt in de huidige toestand reeds gewezen
op de doorstromingsproblemen ter hoogte van de
kluifrotonde en de R36. Het creéren van bijkomende
publiekstrekkende activiteiten in de stationsomgeving
zal vanzelfsprekend bijkomend verkeer en dus
bijkomende congestie betekenen. Om deze

effecten te verzachten zullen volgens de MOBER
maatregelen nodig zijn van verschillende aard: zowel
infrastructureel als flankerend-ondersteunend, en op
verschillende schaalniveaus (stationsomgeving,
binnenstad, RS, ...).

Specifiek werd in de MOBER nog een
mobiliteitsonderzoek uitgevoerd voor de sites Blekerij
en Doornstraat. Het is duidelijk dat de invulling

met een gevarieerd stedelijk programma een veel
grotere impact heeft op de mobiliteit dan een louter
woonprogramma, maar ook dan blijft de toename van
het verkeer relatief beperkt. De grootste toenames
doen zich voor tijdens de ochtend- en avondspits. Het
drukste punt wordt de rotonde Meensesteenweg x
Burgemeester Lambrechtlaan.
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De ventweg langs de westelijke ringbrug daalt van de Meensesteenweg naar de
Leie

De bedrijfsgebouwen langs de ventweg liggen al lager dan de ventweg
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4. Juridische toestand
Type plan Referentie
Gewestplan Volgens het gewestplan Kortrijk (K.B. 04/11/1977 en
latere wijzigingen) ligt het plangebied grotendeels in
het gebied voor stedelijke ontwikkeling met een
overdruk ‘reservatiegebied’. Een bouwstrook langs
de Meensesteenweg ligt in woongebied. Door de
rechttrekking van de Leie ligt een huidige Leieboord in
de zone aangeduid als bestaande waterweg.
BPA /
RUP Aangrenzend aan dit RUP ligt het plangebied van het

RUP Kortrijk Weide.

Goedgekeurde, niet vervallen verkavelingen

/

Milieuvergunningen

e Bedrijf Verlimas:
- basismilieuvergunning 04/03/2004 tot
11/01/2016: Masureel - voor textielveredeling uit te
breiden en te wijzigen met uitzondering van opslag
van 10.000 | schadelijke, irriterende of corrosieve
producten die eindigt op 04/03/2005
- milieuvergunning 17/02/2005 tot 11/01/2016:
Masureel - voor het exploiteren van 10.000 |
schadelijke, irriterende of corrosieve producten
- vergunning 29/08/2005 tot 11/01/2016: Masureel-
aktename van mededeling van kleine verandering
- melding van overname textielveredelingsbedrijf dd
22/09/2006 van NV Verlimas tegenover NV Masureel
- vergunning 6/07/2007 tot 11/01/2016: Verlimas -
aktename van mededeling van kleine verandering

e Bedrijf Metaalwaren Gheysens:
milieuvergunning 10/07/2014 tot 10/07/2034 voor
metaalverwerkingswerkplaats en schrootopslag
verder te exploiteren, uit te breiden en te wijzigen

e Bedrijf Bariseau:
milieuvergunning 18/09/2002 tot 18/09/2022
voor het verder exploiteren van een
herstellingswerkplaats voor motorvoertuigen
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Beschermde monumenten, landschappen, /
beschermde stads- en dorpsgezichten
Vogelrichtlijngebied /
Habitatrichtlijngebied

Buurtwegen /

Waterlopen (categorisering)

Leie - hoofdwegenwaternet

VEN-gebied, IVON-gebied

/

Herbevestigd agrarisch gebied

/

Gemeentelijke verordeningen

Algemene stedenbouwkundige vergunning

Andere

De doortrekking van de Westelijke Ring door Kortrijk
Weide leidt tot een nieuw rooilijnenplan.

De internationale regelgeving - i.c. Verordening (EG)
nr. 1108/2009 - bepaalt dat de veiligheidsvakken,
0.a. gelegen rond de luchthaven van Wevelgem,
moeten worden gerespecteerd omwille van
veiligheidsredenen van het luchtverkeer. In
navolging van deze regelgeving mogen de
constructies in het plangebied niet hoger reiken dan
63,9 m (boven het zeeniveau).

Brownfieldconvenant nr.80 Kortrijk - Blekerij

en Weide (december 2011) tussen de Vlaamse
Regering en de volgende actoren: Stad Kortrijk, AG
stadsontwikkelingsbedrijf Kortrijk, OCMW Kortrijk,
Regie der Gebouwen, Hogeschool West-VIaanderen,
NV IRC, NV Metalen Gheysens, NV Bely en NV Bleko
en de regisseurs bij het brownfieldproject: Stad
Kortrijk, AWV, Departement Ruimtelijke ordening,
Onroerend erfgoed en Woonbeleid, OVAM

Onder hoofdstuk 7 Verbintenissen van de Regisseurs
staat vermeld bij artikel 7.5 dat de Vlaamse
Regering en de Regisseurs de nodige RUP’s zullen
aanvatten om het project juridisch-planologisch tot
realisatie te kunnen brengen.

Leiedal, mei 2017
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5. Planningscontext

5.1. Ruimtelijk Structuurplan
Vlaanderen

In het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV)
wordt Kortrijk geselecteerd als regionaalstedelijk
gebied. Dit wil zeggen dat Kortrijk een

belangrijke positie inneemt in de toekomstige
ruimtelijke ontwikkeling van Vlaanderen. Net

zoals de grootstedelijke gebieden hebben de
regionaalstedelijke gebieden - weliswaar op een
lager niveau - in kwantitatief en kwalitatief opzicht
grote potenties om een belangrijk aandeel van

de groei inzake bijkomende woongelegenheden,
stedelijke voorzieningen en ruimte voor economische
activiteiten op te vangen.

Volgende ontwikkelingsperspectieven voor stedelijke
gebieden zijn relevant voor dit RUP:
e Versterken van de multifunctionaliteit door

het vernieuwen van de stedelijke woon- en

werkstructuur via strategische stedelijke projecten

e Afstemmen van voorzieningen op het belang van
het stedelijk gebied
Zorg voor collectieve en openbare ruimten
Behoud en ontwikkeling van stedelijke

natuurelementen en randstedelijke groengebieden

e Het leefbaar en bereikbaar houden door andere
vormen van stedelijke mobiliteit en door
locatiebeleid

Volgende structuurbepalende elementen werden

geselecteerd in de omgeving van het plangebied:

e Hoofdspoorwegnet voor personenvervoer:
Oostende-Brugge-Kortrijk-Rijsel

e Hoofdwaterwegennet: Leie
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5.2. Provinciaal Ruimtelijk
Structuurplan West-Vlaanderen

Het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan West-
Vlaanderen (PRS-WYV) situeert het verstedelijkte
gebied van Kortrijk binnen de Leieruimte.

Volgende opties voor deze Leieruimte zijn relevant

voor dit RUP:

e Bij het stedelijk wonen extra aandacht naar de
inrichting van het openbaar domein

¢ Het maximaal benutten van de mogelijkheden
voor bovenlokale fietsverplaatsingen

e Aandacht voor groen in de stad, omwille van de
woon- en toeristisch-recreatieve kwaliteiten

e Het vrijwaren van de groene longen in de
Leieband

Leiedal, mei 2017



5.3. Gemeentelijk Ruimtelijk
Structuurplan

Het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Kortrijk
werd door de Deputatie goedgekeurd op 26 april
2007. Enkel de relevante elementen uit het GRS
worden hieronder weergegeven.

Richtinggevend deel
Voor de toekomstige ontwikkeling van Kortrijk worden

5 ruimtelijke concepten geformuleerd. Specifiek voor
de omgeving Blekerij is het ruimtelijk concept
Kortrijk Leiestad — herstel van het contact

met het water van belang. Volgende visie wordt
hiervoor geformuleerd (R.D. pag. 14-15):

De Leie en het kanaal Bossuit-Kortrijk vormen
belangrijke assen voor ontwikkeling door de
uitzonderlijke potenties voor het creéren van een
identiteit voor Kortrijk. Afhankelijk van het deelgebied
dat ze doorsnijden, veranderen het karakter en de
potenties van Leie en kanaal. In de binnenstad is de
Leie ondermeer door de Leiewerken het element bij
uitstek voor vernieuwing.

De Leie is een aangrijpingspunt voor strategische en
stedelijke ingrepen, die de binnenstad een herkenbare
identiteit en uitzonderlijke meerwaarde (zowel voor
bezoekers als bewoners) meegeven. Daarbij is de
betrokkenheid van de binnenstad op het water van
uiterst groot belang. De herinrichting van de oevers
van de oude en de nieuwe Leie brengen de stad naar
het water. De herinrichting van het openbaar domein
en de wijze waarop de restgronden bebouwd worden,
zijn de middelen bij uitstek om het contact met het
water te verbeteren.

Het oostelijk deel van de Leie is het gebied waar
voornamelijk gewoond wordt.

Leiedal, mei 2017

De mogelijkheden voor het voorzien van
watergebonden bedrijvigheid op het grondgebied
van Kortrijk zijn beperkt. Bij reconversie van de
bedrijvigheid ten noordwesten (omgeving Blekerij)
worden de mogelijkheden onderzocht.

Op middellange termijn is er ruimte voor een aanbod
aan recreatie, wonen, open ruimte,... Gronden die
daarvoor in aanmerking komen zijn onder andere
Kortrijk-Weide, gronden De Kien, Stoops fabriek en
de Blekerij.

In de gewenste economische structuur wordt het
plangebied van de omgeving van Blekerij opgenomen
onder de beleidsoptie evaluatie van zones voor
milieubelastende industrie (R.D. pag. 43-44):
In het gewestplan zijn sommige bedrijven, die
gelegen zijn in het woongebied, ingetekend in een
zone voor milieubelastende industrieén. Het zijn
meestal verouderde sites die ingekapseld zijn in de
woonomgeving. Een aantal van die bedrijven hebben
hun activiteiten stopgezet of hebben plannen dit te
doen. Een evaluatie van de voorziene bestemming
dringt zich op. Ze kunnen worden omgezet in

een voor de directe omgeving meer kwalitatieve
bestemming, zoals ruimte voor bedrijven, wonen,
recreatie of een gebied met gemengde bestemming.
Bij het vastleggen van een nieuwe bestemming zijn
bereikbaarheid en schaal belangrijke criteria bij de
afweging.

Volgende gebieden zijn nu reeds gekend (niet
limitatieve lijst):

Blekerij-Meensesteenweg;
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figuur 09: GRS Kortrijk
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Bij uitwerking van de deelruimten maakt het

plangebied van de omgeving van Blekerij beleidsmatig

deel uit van de ruimte ‘binnenstad’. (R.D. pag. 68)

De binnenstad is het hart van Kortrijk, stadsring en

omliggende gronden inbegrepen. Het beleid is gericht

op:

1. het verbeteren van de woonkwaliteiten;

2. het opwaarderen van het openbaar domein
(stationsomgeving, Leieboorden, ...);

3. het behouden van een regionaal
verzorgingsaanbod;

4. het benutten van de potenties waarover de
verschillende strategische plekken beschikken;

5. de aanpak van de stadsring (R36).

De kern Kortrijk krijgt binnen het stedelijk gebied

grote aandacht. Het samenspel en de dichte

verwevenheid van complementaire activiteiten op

verschillende niveaus moeten resulteren in een

levendige kern, aangenaam om te bezoeken, om in

te wonen en te werken, niet alleen overdag maar ook

s avonds.

Onder het hoofdstuk Kortrijk, Stad aan de Leie
(R.D. pag.68-69) worden een aantal specifiekere
beleidslijnen geformuleerd:

De Leie scheidt stadsdelen met een verschillend
karakter: het historische centrum met verschillende
stedelijke activiteiten, het Buda-eiland met wonen,
culturele en verzorgende activiteiten en Overleie met
wonen en hoofdzakelijk lokale centrumfuncties. De
Leie betekent een belangrijke meerwaarde voor de
binnenstad van Kortrijk. Daarom is het belangrijk
de betrokkenheid met de Leie te verhogen. Dit kan
worden bereikt door het waarmaken van volgende
beleidsopties:

e lLangs de verbrede Leie wordt van de
rechttrekking gebruik gemaakt om de
langsverbinding voor voetgangers en fietsers te
verbeteren.

e Het stedelijk weefsel dat door de rechttrekking
van de Leie geschonden is, wordt hersteld door

Leiedal, mei 2017

het realiseren van stedelijke woonprojecten met
de Leie als decor.

o Waar de stadsring de Leie kruist, wordt de Leie
op een landschappelijke manier aangepakt. In het
westen vormt het groen een onderdeel van de
Leievallei, die binnendringt in de binnenstad.

Door de herkalibrering van de Leie en de
onteigeningen die daarmee gepaard gaan zullen een
aantal gebieden met zicht op de Leie kunnen
ontwikkeld worden. Diverse stedelijke functies zijn
mogelijk op deze locaties. Ze zijn ook uitzonderlijk
geschikt voor wonen met zicht op het water.

Op R.D.pag.38 worden ‘Kortrijk Weide en de
Leieboorden’ aangehaald als gebieden voor hogere
dichtheid. Hiermee wil de stad een gedifferentieerd
aanbod aan woningen mogelijk maken.

In de gewenste verkeers- en vervoersstructuur wordt
de R36 aangeduid als stedelijk boulevard (R.D.
pag.62):

Het streefbeeld van de R36, opgemaakt door het
studiebureau MAXWAN, vormt de basis voor de
gewenste ontwikkeling.

De binnenstadsring is van essentieel belang als
verbindingselement tussen het stadscentrum en de
stedelijke woonomgeving erbuiten. Voorwaarde is dat
de R8 als ringweg functioneert. Dan is het mogelijk
de R36 over de hele lengte uit te voeren als een
stadsboulevard. De stadsring is geen autoweg die
het centrum opsluit, maar een publieke ruimte die
goed oversteekbaar is en functioneert als intermediair
tussen de verschillende stadsweefsels.

Zowel de langse als dwarse beleving is van belang.
Voor de zwakke weggebruiker betekent dit o.a.

het bieden van openbaar domein langs de rijweg

en een betere oversteekbaarheid. Een betere
oversteekbaarheid is vooral belangrijk daar waar
complementaire activiteiten van elkaar worden
gescheiden door de R36.

stad Kortrijk, RUP Blekerij/Doornstraat 33



figuur 10: RUP Kortijk Weide
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5.4. Ruimtelijk uitvoeringsplan
Kortrijk Weide

Aan de overzijde van de Leie ligt Kortrijk Weide. Voor
deze omgeving werd door de Deputatie een RUP
goedgekeurd op 27/06/2013.

Belangrijkste element voor de toekomstige
ontwikkeling van de omgeving van Blekerij is de
zonering van een publiek park langs het water, met
de aanduiding van 2 potentiéle bouwzones voor de
realisatie van een woonprogramma.

In het RUP Kortrijk Weide wordt het publiek park als
volgt omschreven (pag. 34-ontwikkelingsstrategie):
Het lagere deel van de entrepot site, gelegen

langs de Leie en nabij het stadscentrum is een
aantrekkelijke site om te wonen. Toch wenst de stad
deze uitzonderlijke plek niet volledig te bebouwen,
maar grotendeels open te houden als publieke groene
ruimte. Deze ruimtelijke optie kadert binnen de
beleidsopties van het GRS, om een groene stadsrand
rond de stadskern te creéren.

De stad wil een woonprogramma realiseren aan de
hand van twee gethematiseerde bouwlocaties met
een uitgesproken eigen karakter: een woonstrook
langs het water, waar 3 woontorens worden
toegelaten en een woonveld in het park.

Ingevolge de problematiek van het integratiespoor
werd het RUP echter vernietigd.

Ondertussen wil het stadsbestuur het voorziene
bouwprogramma op het lagere deel niet langer
realiseren, maar dit deel volledig inrichten als publiek
ecologisch landschapspark. Dit is ook zo opgenomen
in het definitief plan-MER Kortrijk Weide. Hierin wordt
bevestigd dat de woontorens ter hoogte van Kortrijk
Weide niet meer zullen worden gebouwd.

Leiedal, mei 2017
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Vergroening van de Leieboorden

Campus Kortrijk Weide, aan de overzijde van de site
Blekerij, zal de komende jaren ook een metamorfose
ondergaan. Het stadsbestuur wil het gebied tussen
het station, de Leie en de westelijke ring ombouwen
tot een volledig nieuw stadsdeel aan het water.
Campus Kortrijk Weide wordt een plek waar beleving
en ontmoeting centraal staan. In het stadsproject

is onder meer plaats voorzien voor een stadspark,
zwembad, fuifzaal, evenementenplein en nieuwbouw
voor volwassenenonderwijs. Groene doorgangen
moeten het gebied verbinden met de binnenstad en
de stationsomgeving.

Het lager gelegen gedeelte wordt aangelegd als

een ecologische parkweide, die aansluit op grotere
groenstructuren: de Leieboorden, het randstedelijk
groengebied Paters Mote, de grote "O”. Samen

met Blekerij waar eveneens de realisatie van een
park wordt nagestreefd zal de landschappelijke
groenwaarde van de Leieboorden dus veel steviger
worden uitgewerkt dan aanvankelijk was voorzien bij
de opmaak van het ruimtelijk uitvoeringsplan Kortrijk
Weide, waarbij - langs de Leie oever - initieel de bouw
van een aantal woontorens was voorzien.

Deze realisatie van één heterogeen parklandschap
langs de Leieoevers wil het stadsbestuur vastleggen
zowel met de herziening van het RUP Kortrijk Weide
als met het voorliggende RUP voor Blekerij. Om deze
reden zal ook de opmaak van een inrichtingsplan
voor alle (ver)groen(d)e openbare ruimte op Blekerij
verordenend worden opgenomen in de voorschriften.
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: Ontwerp publiek domein Kortrijk Weide
‘ontwerp Technum & Denis Dujardin - 2015
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6. Programma

In het College van juni 2014 werd volgend
bouwprogramma voor het RUP goedgekeurd:

Gezien de stad één globaal project wenst te realiseren
op het deelgebied Blekerij, worden zowel voor de
site Bleko (2,9 ha, exclusief de oude Leiearm) als
voor Metalen Gheysens gelijke mogelijkheden (1,1
ha) geboden naar het realiseerbaar aantal vierkante
meter bruto-vloeroppervlakte per ha.

ontwikkelbare bruto cbs juni
vioeroppervlakte 2014

site Bleko

commercieel 6.000 m=2
kantoren 3.000 m=2
wonen 21.000 m2
waarvan:

e woontorens 13.000 m2
e wonen aan het park 8.000 m2
Totaal 30.000
ontwikkelbare bruto cbs juni
vioeropperviakte 2014

site Metalen Gheysen

Metalen Gheysen 11.500m2
waarvan

e woontoren 4.500 m2
e wonen aan het park 7.000 m?2
aanpalende percelen 500 m2
Totaal 12.000

Voor de site Bleko werden nog twee

aanvullingen geformuleerd:

De fitnessruimte, gevraagd door de

projectontwikkelaar van de site Bleko, kan enkel
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worden voorzien binnen het totaalpakket van 9.000
m2 winkels, leisure-activiteiten en kantoren.

Indien voor beide functies onvoldoende marktvraag
is, mogen beide bestemmingen worden vervangen
door wonen.

Bij stopzetting van de bedrijfsactiviteiten wordt
voor de site van metaalwaren Gheysens
(inclusief de twee aanpalende private woningen)

de hoofdbestemming wonen behouden zoals
voorzien in de studie Leieboorden, met mogelijkheid
voor complementaire stedelijke functies langs de
Meensesteenweg.

De oppervlakte te realiseren groen staat in
verhouding tot het aandeel ontwikkelbare grond in
eigendom, met name een corridor dwars op de Leie
met een gemiddelde breedte van 35 m.

Voor het deelgebied Doornstraat werden, in kader
van de studie voor de Leieboorden (goedgekeurd in
gemeenteraad van mei 2011), een aantal principes
bepaald voor deze site: er wordt uitgegaan van

een mengeling van ambachten (stadseconomie) en
wonen.

In de mobiliteitstoets (bron: Mober) die voor

de Doornstraat werd opgesteld, is rekening

gehouden met volgend ruimtelijk programma (met

uitzondering van de bestaande bouwzone langs de

Meensesteenweg):

e Wonen: 15.000 m2 bruto-vloeroppervlakte,
waarvan 10.000 m2 aan de waterkant (Leie) en
5.000 m2 bovenop de ambachten

e Ambachten en ateliers: 10.000 m2 bruto-
vloeroppervlakte.
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7. Mobiliteitseffecten

Op basis van het voorliggende programma werden
in de Mober site Blekerij - site Doornstraat voor
het plangebied de ontsluitingsmogelijkheden
onderzocht aan de hand van de verwachte
verkeersintensiteiten.

Dit leidde tot onderstaande conclusies (pag.245-247):

Vanuit verkeersplanologisch oogpunt geniet het
ontsluiten van het deelgebied Blekerij via de ventweg
van de R36 de voorkeur. Hierdoor gebeurt de
ontsluiting via een lokale ontsluitingsweg (indien
uitgegaan wordt van de huidige categorisering)

en wordt het aantal locaties met bijkomende
conflicterende bewegingen maximaal beperkt.

Bij gebruik van de ventweg worden de conflicten
hoofdzakelijk geconcentreerd ter hoogte van de
rotonde R36 x Burgemeester Lambrechtlaan 10.
Echter, door de decentrale ligging van het punt ten
opzichte van de site enerzijds en de omvang van de
te ontsluiten site anderzijds vergt dit veel bijkomende
ontsluitingsinfrastructuur op de site zelf.

Nieuwe ontsluitingsinfrastructuur in de omgeving
van de Leie is vanuit ruimtelijk oogpunt niet
wenselijk omdat de Leie onderdeel uitmaakt van de
natuurlijke structuur op Vlaams niveau. Bovendien
beoogt de stad hier de realisatie van een langzame
verkeersas. Door de aanleg van bijkomende
ontsluitingsinfrastructuur voor grote delen van

de site ontstaat dus een grotere menging tussen
gemotoriseerd verkeer enerzijds en langzaam
verkeer/de geplande woonfunctie anderzijds.
Ruimtelijk is dit niet wenselijk.

Gebruik van de bestaande in- en uitritten van de N8
zijn aanvaardbaar (cf. selectie als secundaire weg
type II: Hoofdfunctie: verzamelen op bovenlokaal
en lokaal niveau, aanvullende functie: verbinden

en toegang geven, inrichting: weg (2x1) niet
noodzakelijk met gescheiden verkeersafwikkeling),
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maar dient met de nodige omzichtigheid te gebeuren.

e Het aantal verkeersbewegingen langsheen de N8
dient maximaal beperkt. Er dient bij voorkeur
gestreefd naar maximale ontsluiting via de
ventweg R36.

e Vanuit verkeersveiligheid en doorstroming geniet
een rechtsin-rechtsuitkruispuntoplossing de
voorkeur. Echter door de afwezigheid van een
verkeersveilige keermogelijkheid ten westen van
het gebied is het aangewezen de linksafslaande
beweging voor verkeer dat op de site moet zijn,
wel mogelijk te maken. Het voorzien van een
opstelstrook voor linksafslaand verkeer op de N8
is aangewezen. Het onmogelijk maken van de
linksafslaande beweging komende van de site
wordt aangeraden.

e De in- en uitrit dient zo ver mogelijk verwijderd
te zijn van de bestaande kruispunten, in het
bijzonder van de rotonde R36 x Burgemeester
Lambrechtlaan. De zichtbaarheid ter hoogte van
de in-en uitrotten moet goed zijn.

e Het aantal in-en uitritten dient zoveel als mogelijk
beperkt te worden.

e De N8 dient te worden heringericht als een
doortocht (cf. inrichtingsprincipes secundaire
wegen type 2 waarbij gesteld wordt dat een
doortochtinrichting binnen een bebouwde kom
wenselijk is). Een bijzondere aandacht dient te
gaan naar de realisatie van veilige fietspaden.
Door het toenemend aantal conflicten ten gevolge
van de ontwikkelingen wordt de noodzaak voor de
doortochtherinrichting prangender.

De mobiliteitsimpact van de ontwikkelingen op
het deelgebied Doornstraat zijn beperkt omdat
er relatief weinig verkeer gegenereerd wordt. De
grootste impact is er ter hoogte van de rotonde
R36 x Burgemeester Lambrechtlaan door de
keerbewegingen tijdens de ochtendspits. Door de
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aanwezigheid van de ventweg R36 wordt de belasting
op het kruispunt Meensesteenweg x Doornstraat

X Moorseelsestraat beperkt (geen linksafslaande
bewegingen uit de Doornstraat). Tijdens de
avondspits zijn er vooral rechtsafslaande bewegingen
(weinig belastend voor de kruispunten).

Een milderende maatregel die wordt voorgesteld in de
Mober is de beperking van auto gerelateerde functies.
Omwille van de ligging nabij het centrum (met
station en goede openbare vervoersontsluiting) is het
aangewezen de sites te reserveren voor activiteiten
die deze ontsluitingsmogelijkheden optimaal benutten
(woningen, kantoren, ...). Activiteiten die veel verkeer
genereren tijdens de spitsen zijn niet wenselijk.
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8. Planningsopties

8.1. Bestaande visies

Om de vele ontwikkelingen die zich aandienen in
goede banen te leiden maakte de Stad Kortrijk in
2011 een "Toekomstplan voor Overleie” op.
Tegelijkertijd werd de studie “ontwikkelingskader
Leieboorden” opgemaakt. Beide studies vormen
de leidraad voor de opmaak van het RUP Blekerij.
Voor beide delen van het plangebied wordt een
toekomstvisie met bijhorende planningsopties
beschreven.

Beide studies zijn niet bindend. Het zijn louter
beleidsdocumenten. De stedenbouwkundige
randvoorwaarden dienen enkel als kader voor het
ontwerpend onderzoek voor het deelgebied Blekerij.

Deelgebied Blekerij

Binnen de ontwikkelingsvisie voor Overleie wordt
deze site beschouwd als onderdeel van de Grote O,
een stadslandschappelijke open ruimte waar ook
Kortrijk Weide - aan de overzijde van de Leie - en
de site van KV Kortrijk — aan de overzijde van de
Meensesteenweg - toe behoren. De ontwikkelingsvisie
voorziet dan ook een bebouwingsvorm die stedelijk
van schaal is, maar afwijkt van de klassieke
bouwblokstructuur. De bebouwing dient hier gericht
te zijn op een maximaal contact met de omliggende
stadslandschappelijke ruimte. Er wordt daarbij
gedacht aan een invulling met residentieel en
commercieel programma. (pag. 86)...

De basiscomponenten voor Blekerij zijn de volgende:

e een groene corridor, tussen Leie en
Meensesteenweg (zone 1)

¢ Een duidelijk vormgegeven randbebouwing (de
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Grote ‘O’

Ook twee groensystemen kruisen de Leie: het zijn de zogenaamde grote ‘0O’, dat een aantal groene ruimten aan de rand van de stad met elkaar verbindt, en de kleine
‘0’ in het stadscentrum, die bestaande parkjes en potentiéle groenzones aan elkaar linkt. Dit groensysteem werd naar voor gebracht in de masterplan Overleie.

De Grote O is geen homogene en ‘exclusieve’ parkruimte, maar een heterogene stedelijke landschapsstructuur - een collage-ruimte - waarin open kamers telkens op
specifieke wijze een aanvulling zijn op de bestaande context.
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strip) naar de Burgemeester Lambrechtlaan die
plaats biedt aan het commerciéle programma en
een woonprogramma (zone 2)

e Een zone die aansluiting vindt bij de Leie met vier
woontorens (zone 3)

e Een gebouw in de oksel van de spoorweg voor
wonen (o0.a. grondgebonden woningen) (zone 4)

Deelgebied Doornstraat

Ook dit gebied wordt in verschillende zones
(commerciéle voorzieningen, wonen en
stadseconomische activiteiten) ingedeeld. De
bedoeling is de creatie van duidelijk wandvormige
contouren voor het bouwblok, met een in het
binnengebied gelegen ontwikkeling van volumes voor
niet-hinderlijke stadseconomische activiteiten. Deze
laatste spelen in op de reeds bestaande activiteiten
aan de Doornstraat (deze kunnen waar mogelijk
worden versterkt) en voegen ruimer opgevatte
volumes toe.

De basiscomponenten voor Doornstraat zijn de

volgend:

e zone voor wonen (appartementen) en
commerciéle activiteiten (bv. vrije beroepen)
(zone 1)

e Een duidelijk vormgegeven randbebouwing (de
strip) naar de Burgemeester Lambrechtlaan die
plaats biedt aan het commerciéle programma en
een woonprogramma (zone 2);

e Stadseconomische activiteiten (zone 4)
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winkels
diensten/scholen/kantoren

stadseconomische activiteiten

bestaand wonen

nieuw wonen
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8.2. Inrichtingsplan Blekerij

Tijdens de workshop van januari 2012 werkte

de stad Kortrijk in samenwerking met de architect
Jordi Ferrando een kwalitatief voorstel uit met het
oog op onderhandelingen met projectontwikkelaars.
De basiscomponenten van de studies Toekomstplan
Overleie en het Ontwikkelingskader Leieboorden
bleven behouden. Wél werden de vier woontorens
vervangen door één verticaal element die de kop van
de commerciéle strip accentueert ter hoogte van de
Leie.

workshop januari 2012
i.s.m. Jordi Farrando
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workshop januari 2012
i.s.m. Jordi Farrando
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Inrichtingsvoorstel site Bleko
bron: Ghelamco mei 2014

MASTER LAYOUT PLAN

@ civic sPACE

(2) BREATHING SPACE
PRESERVED BRICK WALL
WATERFRONT PROMENADE
WATER DECK

ELEVATED DECK
COMMERCIAL STRIP
CARACCESS TO SITE
BICYCLE PATH

NVVILHOIHENVY1 43.1S33INTOHNE

OJIOXOIOIOIOIO)

(All dimensions shown (+/-) 1meter)
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In de daarop volgende jaren werkte
projectontwikkelaar Ghelamco een nieuw voorstel
uit met betrekking tot het deelgebied Blekerij (Bleko
site). Belangrijke wijziging ten opzichte van het
voorstel zoals uitgewerkt tijdens de workshop van
2012 is dat opnieuw wordt teruggrepen naar de
eerdere studies voor wat betreft de plaatsing van de
verticale elementen ter hoogte van de Leie.

Voorstel Woontorens
bron: Ghelamco mei 2014

e :
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Inrichtingsvoorstel site Bleko
bron: Ghelamco augustus 2016
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PERSPECTIV VIEW
ELEVATION VIEW OF THE ADJUSTED PODIUM
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BIRD EYE VIEW "
ADJUSTED MODEL OF THE PODIUM )
MEETING THE UPDATED GFA REQUIREMENT ".
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8.3 Motivatie beleidskeuzes
Blekerij

Voor de stad is het de absolute keuze om op Blekerij
een stedelijk project te realiseren. Dit voorstel wijkt
ook niet van het initiéle vooropgestelde programma
voor de site. Ook de verhouding wonen/handel/
kantoren is gerespecteerd met een maximale V/T= 1
en met een verplichte aanleg van een publiek park.

Zoals reeds aangegeven kiest het huidige College
voor het realiseren van een nieuw stadspark langs
de Leieboorden (zie hoofdstuk 5.4) in aansluiting
met een nieuw zwembad i.p.v. de realisatie van drie
woontorens in het groen in aansluiting bij een nieuw
politiekantoor. Het accent voor Kortrijk Weide ligt dus
veel meer op recreatie, beleving en open ruimte én
met een duidelijke keuze voor het verder realiseren
van de groene grote O. Hierbij zal de landschappelijke
groenwaarde van de Leieboorden dus veel steviger
worden uitgewerkt dan voordien, waarbij op Kortrijk
Weide de kaart wordt getrokken voor de aanleg van
een ecologisch park. Voor de zijde van de Blekerij
dient er ontwerpmatig te worden afgestemd met

de visie op Kortrijk Weide. Het groen zal aan beide
oevers één geheel moet vormen, zeker op lange
termijn.

Op de site Blekerij zijn de hoogte en de inplanting
van de torens ontwerpmatig tot stand gekomen
voor beide sites Bleko en Metalen Gheysens. Er
wordt in de hoogte gebouwd net om de groene
omliggende ruimte te vrijwaren. De stad wil hiermee
geen precedent scheppen inzake de inplanting van
landmarks. Er worden geen bijkomende landmarks
toegelaten langsheen de Leieboorden dan wat het
ontwikkelingskader Leieboorden momenteel voorziet.
Integendeel, nu voorziet het Ontwikkelingskader
drie mogelijke locaties voor de inplanting van een
landmark, met name Campus Kortrijk Weide, Sint
Amandstoren en Blekerij. Op Campus Kortrijk Weide

Leiedal, mei 2017

wordt geen landmark meer gebouwd maar wordt een
stadspark aangelegd. Enkel op de twee resterende
locaties worden nog landmarks toegelaten.
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9. Componenten van
het plan

Het ontwerpend onderzoek voor het plangebied van
het RUP heeft ervoor gezorgd dat de ruimtelijke
randvoorwaarden voor de opmaak van RUP duidelijk
zijn. Deze randvoorwaarden zijn richtinggevend voor
het definiéren van onderstaande ‘bouwstenen van het
plan’. Het is niet de bedoeling om deze verschillende
bouwstenen letterlijk te vertalen, maar er zullen wel
voldoende ruimtelijke principes worden verankerd

in het plan en de verordenende voorschriften, zodat
kwalitatieve projecten kunnen worden gerealiseerd,
rekening houdend met vooropgestelde doelstellingen
voor beide deelgebieden:

9.1. Groene corridor

Zoals geintroduceerd in het Ontwikkelingsplan
Overleie wenst de stad Kortrijk ‘de grote O’ zoveel als
mogelijk te realiseren. Ter hoogte van Kortrijk Weide
voorziet de stad Kortrijk een uitgestrekte groene
ruimte. Ook het huidige RUP tracht deze ‘grote O’

te versterken. De bedoeling van ruimtelijk figuur

‘de grote O’ is om ten noordwesten van de stad een
ketting van groene ruimten te realiseren. De groene
corridor op Blekerij wordt gezien als een onderdeel
van dit nieuwe parklandschap, die zal bijdragen tot
een kwalitatieve duurzame leefomgeving voor de
bewoners van de stad Kortrijk. Maar de ambitie van
de stad is ruimer, de corridor moet ook deel uitmaken
van de groene ‘mental map’ van elke inwoner van

de stad. De stad wenst dit doel te bereiken door
deze nieuwe publieke groenzone op zo’n manier in

te richten, zodat op een vlotte en logische manier
kan worden gewandeld en gefietst tussen het
jaagpad langs de Leie en Meensesteenweg (naar

het voetbalstadium). De stad prefereert hierbij dat
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deze route vergezeld wordt van zichtassen, die de
wandelaar en fietser vanzelfsprekend loodsen naar
het nieuwe landschapspark langs de Leieboorden. De
bebouwing op de Blekerij- site zal hiervoor voldoende
ruimte moeten vrijwaren, meer specifiek zal dit
richtinggevend zijn voor de positie van de geplande
volumes langs het water.

Binnen dit groene verbindende landschapspark

moet de Oude Leiearm zoveel mogelijk worden
geintegreerd en gevaloriseerd in de geplande
ontwikkelingen op de Blekerijsite. De open ruimte
moet voldoende ruim zijn om stedelijke activiteiten te
kunnen opnemen.

Bij inplanting van volumes behoudt het park de
hoofdbestemming; dit houdt in dat het bereikbaar
maken van deze woonentiteiten (o.a. toeritten,
parkeren) de parkfunctie niet mag interfereren. Deze
randvoorwaarde zal bepalend zijn voor het al dan niet
toelaten van bouwvolumes in het landschapspark.

Bij de aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning
voor de oprichting van de woontorens dient daarom
een inrichtingsplan te worden gevoegd waaruit blijkt
op welke wijze het landschapspark wordt ingericht

en aangeplant. Op deze manier wordt gegarandeerd
dat het gaat om een landschapspark waarbij de
compacte gebouwen zoveel als mogelijk geintegreerd
worden in het groen en de zichtrelaties gerespecteerd
worden. De opmaak van zo’n inrichtingsplan zal in de
verordende voorschriften worden opgenomen.
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9.2. Woontorens langs het water

Het lagere deel van de Blekerij-site, gelegen langs
de Leie, is aantrekkelijk om te wonen. Toch wenst
de stad deze zone niet volledig te bebouwen, maar
grotendeels open te houden, als onderdeel van de
grote O en het voorziene parklandschap.

De stad streeft - zoals aangegeven in haar
structuurplan (richtinggevend deel, p. 38)-
verdichting na, maar evenzeer het behoud van het
groene karakter van deze zone. Het GRS bevestigt
evenzeer dat de gebieden met zicht op de Leie
uitzonderlijk geschikt zijn voor wonen met zicht op
het water (richtinggevend deel, p. 69). Om deze
reden wordt, zoals voorgesteld in de eerdere (niet
bindende) studies, de oprichting van enkele verticale
woonblokken voorzien. Gezien de superieure ligging
langs de Leie én de beslissing van de stad Kortrijk
om op Kortrijk Weide geen woontorens langs de Leie
te voorzien én de noodzaak om zoveel als mogelijk
groen en zichtrelaties te creéren, zijn dergelijke
compacte woontorens verantwoord.

Er worden geen grondgebonden woningen voorzien
binnen de zone voor woontorens aangezien dergelijke
woonvorm een hoge bebouwde oppervlakte met zich
meebrengt en het lagere deel van de Blekerij site
hiervoor ruimtelijk niet geschikt is. De stad wenst
binnen dit gebied compacte hoogbhouw met een hoge
doorwaadbaarheid van het (semi-)publieke groen
errond. Binnen andere zones van het RUP zijn wel
grondgebonden woningen toegestaan (o0.a. zone 1,
zone 2 en zone 6). Ook op andere plaatsen in Kortrijk
gaat de aandacht specifiek uit naar de oprichting

van grondgebonden woningen (bv. Vetex, project
Zwevegemstraat).
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De positie van de woontorens is bepaald rekening
houdende met de te behouden zichtassen tussen

het jaagpad en het nieuwe landschapspark, het
maximaal behoud van de oude Leiearm en de

eigendomsstructuur. Het ontwerpend onderzoek heeft

geresulteerd in de afbakening van twee bouwzones.

e Zo wordt een bouwzone van een hogere volume
op gronden van Metalen Gheysens afgebakend,
waarbij is bepaald dat het volume op de rand
van het centrale park moet worden geplaatst om
zo voldoende lichtinval en privacy te garanderen
voor de woningen ten noorden van het gebouw.
De positie, dicht bij de waterplas, zorgt voor een
extra kwaliteit, door het publiek domein rondom
de toren te laten landen als een soort dijk op het
water.

e Voor de twee woontorens op de site Bleko wordt
ook een bouwzone aangeduid. De positie van de
woontorens is bepaald rekening houdend met de
te behouden zichtassen tussen het jaagpad en
het nieuwe landschapspark, het maximaal behoud
van de oude Leiearm en de eigendomsstructuur.
Het parkeren voor de woontorens is verplicht
ondergronds. De volledige footprint van de
bouwzones kan hiervoor worden ingezet. De
aanleg van het private/semipublieke domein
rondom de torens moet op een kwalitatieve
manier aansluiten bij de gehele aanleg van het
publieke park. Harde grenzen, met constructies,
moeten worden vermeden.

Het ontwerpend onderzoek heeft eveneens geleid
tot een verderer verfijning van de ontwerpfiguur van
de ‘woontoren’. Hierbij wordt voor de toekomstige
gebouwen langs de Leie een duidelijk ander
voorkomen nagestreefd:
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Op de site Metalen Gheysens is het ruimtelijk
kwalitatiever om geen te hoog gebouw te
voorzien, maar een lager robuuster bouwvolume
toe te laten van 7 bouwlagen (tot 26m). Er
wordt een maximum volume toegelaten met

een totale bruto-vloeroppervlakte van 5.000m2.
Dit bouwvolume (footprint ongeveer 17m x
41m) is vastgesteld rekening houdende met

de korte afstand van de bouwzone tot de
geplande nabijgelegen woningen. Een studie
omtrent schaduwwerking toonde immers aan
dat aanzienlijke schaduw ten nadele van deze
woningen op die manier wordt vermeden.
Omuwille van de aangrenzende Oude Leiearm en
de interactie die hierdoor kan ontstaan met het
nieuwe volume, is een lager, meer horizontaal
gericht volume met een gevel gericht op de Oude
Leiearm binnen de zone Metalen Gheysens meer
aangewezen.

Op de site Bleko worden wel twee hoge
woontorens toegelaten gelet op de unieke en
superieure ligging langs de Leie, de wens van de
stad om de toegangspoorten tot de stad meer te
expliciteren én de beslissing van de stad Kortrijk
om geen torens ter hoogte van Kortrijk Weide te
voorzien. Het was ook reeds de duidelijke keuze
in de eerdere studies om op het terrein één of
meerdere hogere verticale elementen toe te laten.
Het was en is daarenboven niet de bedoeling
van de stad om overal langs de Leie torens toe
te staan, maar dit wel toe te laten ter hoogte
van de ringbruggen, als landmarks. Enkel op een
dergelijke uitzonderlijke locatie is de oprichting
van hogere verticale volumes verantwoord. Aan
de oostelijke ringbrug bedraagt de hoogte van
de bestaande Sint-Amandstoren 58 m boven

het maaiveld, deze van de nieuwe K-Toren

(ter vervanging van de Sint-Amandstoren)
bedraagt ongeveer 64 m boven het maaiveld. De
maximale bouwhoogte van de Bleko-torens wordt
vastgesteld op 15 bouwlagen, waarbij wordt
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rekening gehouden met het advies van de dienst
Luchtvaart, met een maximum tot 64,51 m AMSL
(above mean sea level) of ongeveer

52 m boven het maaiveld. Het stadsbestuur
wenst ook dat de twee woontorens zich zoveel
mogelijk als een ensemble presenteren. Dit
betekent dat de uitwendige kenmerken van

de woontorens op elkaar moeten worden
afgestemd. Gezien de aanzienlijke hoogte,

wordt een slankheid vereist in functie van het
vooropgestelde beeld. Deze slankheid gaat
gepaard met een compacte footprint. Het

totale bouwvolume voor beide torens bedraagt
13.000m2. Dit wordt gelijk verdeeld over de
twee torens. Per woontoren betekent dit een
totale bruto-vloeroppervlakte van 6.500 m2 per
woontoren, waarbij in de voorschriften de totaal
realiseren bruto-oppervlakte per verdieping
wordt vastgelegd op 440 m2. Hierbij beoogt

de stad een vierkantige footprint (ongeveer

20m x 20m) om zo de gewenste slankheid te
realiseren. De problematiek van schaduwwerking
is hier beperkter. Bovendien zal de schaduw zich
vooral voordoen te hoogte van het plein en de
bouwstrook langs de R36, dat in het voorliggende
bouwprogramma wordt voorbehouden voor retail
en kantoren.

Bij invulling van de bouwzone voor de site Bleko
moet wel rekening worden gehouden met een aantal

aandachtspunten:

eigendomsstructuur:

De bouwzone ligt momenteel voor een beperkt
deel op gronden van W&Z. Er is een akkoord dat
deze gronden tot aan het jaagpad aan de stad
zullen worden overgedragen. Vervolgens zal dus
een overeenkomst moeten worden gemaakt
tussen de stad en de potentiéle ontwikkelaar,
waarbij logischerwijze een onderlinge verkoop
wordt gerealiseerd.

oude Leiearm
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figuur 11: Bouwstenen van het
plan op basis van meest recente
inrichtingsplan
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De bouwzone voor de woontorens ligt deels op de
bedding van de oude Leiearm. De stad wenst de
Leiearm zoveel mogelijk te integreren binnen het
openbare groen. Het beperkt aanpassen van de
waterplas in functie van het nieuwe woonproject
is mogelijk en kan bijdragen tot de meerwaarde
van de nieuwe woonomgeving.

9.3. Bouwvelden flankeren het park

De stad wil op de Blekerij-site een globaal en
evenwichtig stedelijk project realiseren. Met globaal
wordt bedoeld een project dat zich, bij volledige
realisatie, presenteert als één geheel, zelfs al wordt
de ontwikkeling gefaseerd en door verschillende
ontwikkelaars gebouwd. Evenwichtig betekent dat de
stad op de twee bedrijfspercelen een evenwaardig
bouwprogramma wenst toe te laten. Deze
beleidskeuze heeft als gevolg dat de nog onbebouwde
delen, in de middenzones langs het park, worden
opgevuld met een woonprogramma voor nieuwe
stadsbewoners, op zoek naar kwalitatief betaalbaar
wonen. Bij inplanting van deze woningen, met een
gezonde mix van grondgebonden woningen, gestapeld
€n meergezinswonen voorzien van (semi-)private
tuinen, moet gebruik worden gemaakt van de helling
van het terrein en de noord-zuid oriéntatie, om zo de
juiste inplanting van de verschillende woningtypes te
bepalen.

9.4. Nieuw bouwvolume langs het
water

Op het deelgebied Doornstraat wordt het bouwblok
aan de zijde van Leie afgewerkt met een bouwvolume
parallel aan het water. De bouwhoogte is op schaal
van Leie en de aanpalende ringbrug, zonder een
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uitschieter te zijn. Met deze afwerking wordt dezelfde
strategie gevolgd als vooropgesteld in de studie
ontwikkelingskader Leieboorden. Als invulling wordt
de kaart getrokken van wonen in combinatie met
commerciéle functies op het gelijkvloers.

9.5. Sterke wanden naar de
Meensesteenweg en de Ring

Een belangrijke ruimtelijke bouwsteen voor de
herinvulling van het gebied is de ‘wand’. Zowel de
Meensesteenweg als de Ring hebben een breed
profiel. Vandaag wordt de Meensesteenweg omkaderd
door de bestaande bebouwing: op Blekerij door de
bakstenen muur van Verlimas, op het deelgebied
Doornstraat door de rijbebouwing, allemaal gebouwd
op de rooilijn. Daarentegen zijn beide zijden van de
Ring achterkanten. Hier is geen sprake van sterke
wanden. Met dit RUP wil de stad de bestaande
duidelijke randen langs de Meensesteenweg
bevestigen en eenzelfde ruimtelijk concept hanteren
langs de Westelijke Ring. De enige opening van
formaat in de wand is de groene corridor.

In deze nieuwe wanden kan een gemengd programma
(wonen, diensten, kleinhandel, horeca) worden
ondergebracht, zolang deze activiteiten verenigbaar
zijn met de omgeving. Het hoofdaccent voor de
Meensesteenweg ligt op wonen met mogelijkheid voor
commerciéle activiteiten op de gelijkvloers. Langs

de ring zal dit net omgekeerd zijn, waarbij de aan
wonen verwante activiteiten de hoofdbestemming is.
Indien hier een ruim commercieel programma wordt
voorzien, dient deze handelsfuncties complementair
te zijn aan het winkelaanbod in de kernstad.

In de verordenende voorschriften zal daarom worden
opgenomen dat maximum 50% shoppinggoederen
mogen worden aangeboden. De handelsruimte voor
de andere zogenaamde speciality goederen moet
steeds een minimale bruto-handelsoppervlakte van
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500 m2 per unit. Dit enerzijds om concurrentie met
de binnenstad te vermijden en anderzijds om een te
zware verkeersbelasting op de westelijke ring tijdens
piekuren te vermijden.

Op de site Metalen Gheysens wordt geen
retailprogramma toegelaten. Deze gronden palen
immers niet langs de R36. Dit is doorslaggevend,
omdat op die manier geen goede ontsluiting kan
worden gerealiseerd.

9.6. Ruimte voor stadseconomie

Het brede binnenblok aan de Doornstraat

wordt voorbehouden van stadseconomie

met bedrijfsactiviteiten (laden en lossen,
manoeuvreerruimte) gericht naar de Doornstraat

en kantoren/showroom gericht naar de ring. In de
de studie ‘ontwikkelingskader Leieboorden’ wordt
hiervoor een ontwikkelingsmodel voorgesteld met
bouwstroken en bedrijfserven. Gezien nog een
aantal bedrijven actief zijn en zo’'n model één van de
mogelijkheden is om stadseconomische activiteiten in
te richten, zal in het RUP ruimere bebouwingsmarges
worden voorzien. Indien het ganse binnenblok als
geheel kan worden ontwikkeld, dan wordt hiervoor
idealiter een inrichtingsplan opgemaakt, uitgaande
van de gekende behoeften en specifieke noden in de
stad.

9.7. Groene buffer naar de
spoorlijn

Momenteel veroorzaakt de druk gebruikte spoorlijn
geen hinder voor Metalenwaren Gheysens.

Om voldoende woonkwaliteit te garanderen voor de
toekomstige ontwikkeling op de gronden grenzend
aan de spoorlijn wordt een breed groenscherm
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vooropgesteld die zowel de visuele hinder, maar ook
de lawaaihinder moet verminderen. Deze groenbuffer
is belangrijk, aangezien de spoorwegbrug in kader
van Leiewerken nog moet opgehoogd worden, en met
deze ook de bermen die aansluiten op de brug.

9.8. Westelijke Ring

De Westelijke Ring werd recent aangelegd met een
nieuwe brug over de Leie. De huidige aanleg is
reeds voorzien van ventwegen langs weerszijden
van de brug. Deze moeten worden ingezet om de
twee deelgebieden optimaal te ontsluiten, naar
ondergrondse parking of parking aansluitend bij de
ventweg.

9.9. Parkeren ondergronds

Het vooropgestelde stedelijke programma zal heel wat
verkeer en auto’s naar de omgeving van de Blekerij
trekken. Voldoende parkeeraanbod én ruimte voor
kwalitatief groen zijn enkel met elkaar te verzoenen
wanneer ondergronds wordt geparkeerd. Zeker voor
de ontwikkeling van het deelgebied Blekerij wordt
maximaal de kaart getrokken voor ondergronds
parkeren. Ondergronds parkeren biedt ook een
meerwaarde voor de inrichting van het maaiveld.
Doordat auto’s niet meer hoeven te circuleren en
parkeren tussen de woningen (in beperkte mate
laden en lossen) kan het publieke domein grotendeels
worden ingericht in functie van voetgangers en
fietsers. Voor het progamma, voorzien op het
deelgebied Doornstraat, zal ondergronds parkeren
prioritair worden opgelegd voor de ontwikkeling langs
de Leie. Parkeren in functie van de stadseconomische
activiteiten zal wellicht op het maaiveld worden
georganiseerd, waarbij het moet kunnen om
bezoekers op te vangen op een parkeerstrook
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langsheen de ringweg.

Bij het uitwerken van de plannen moet hierbij extra
aandacht worden besteed aan het respecteren van
het bestaande reliéf. Het is immers de bedoeling
om het centrale gelegen park op een natuurlijke en
vloeiende manier te koppelen aan de bouwzones.

9.10.Integratie in de omgeving

De voorschriften van het RUP bevatten voldoende
bepalingen die de integratie van project met de
omgeving, zijnde de Leieboorden, Kortrijk Weide

en de stationsomgeving verzekeren. Ten opzichte

van de Leieboorden wordt een ruime strook

voor groenaanleg voorzien. Tevens bevatten de
verordende voorschriften van de zone voor publiek
landschapspark de verplichting om te streven naar
een optimale integratie van de Oude Leiearm als
historisch relict binnen de site. De overdruk Oude
Leiearm garandeert dat voldoende ruimte beschikbaar
is om het waterbiotoop van de Oude Leiearm netto

te behouden zowel kwalitatief als kwantitatief. Ten
opzichte van Kortrijk Weide is het de bedoeling dat
het groene landschapspark overeenkomstig de grote
O doorloopt. Overeenkomstig het RUP Kortrijk Weide
(in herziening) zullen de woontorens ter hoogte van
deze site niet opgericht worden. Zodoende is het ter
hoogte van de site Blekerij mogelijk om een extra
hoog accent te plaatsen. Verder is de inrichting van
het project aangepast aan de stationsomgeving:
enerzijds wordt verdichting nagestreefd nu wonen
vlakbij een station voor vele gezinnen aantrekkelijk is
en anderzijds worden de hinderlijke aspecten van de
stationsomgeving tegengehouden door de aanplanting
van een breed en dicht groenscherm ter hoogte van
de spoorweg
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10. Technische
screening

10.1.Screening plan-MER

Situering

Het RUP is niet van rechtswege onderworpen aan de
Plan-MER-plicht want:

Het RUP is niet van rechtswege onderworpen aan de
Plan-MER-plicht want:

1. Het RUP vormt het kader voor de toekenning
van een vergunning voor een project opgesomd
in bijlage I, II of III van het m.e.r.-besluit van
de Vlaamse Regering van 10 december 2004
(zoals gewijzigd op 1 maart 2013), namelijk
de rubriek 10b ‘stadsontwikkelingsprojecten
met inbegrip van de bouw van winkelcentra en
parkeerterreinen met een bruto-vloeroppervlakte
van 5.000 m2 handelsruimte of meer’ van
Bijlage II. In het totaal beslaat het plangebied
een oppervlakte van 8 ha binnen het regionaal
stedelijk gebied van Kortrijk zoals afgebakend
door een gewestelijk RUP. Het RUP houdt een
kleine wijziging in gezien de hoofdcategorie van
de huidige bestemming als ‘gebied voor stedelijke
ontwikkeling” alle geplande functies (wonen,
kleinhandel, kantoren, ...) toelaat.

2. Het RUP betreft geen plan, waar gelet op het
mogelijk betekenisvolle effect op speciale
beschermingszones, een passende beoordeling
vereist is volgens het decreet van 21 oktober
1997 betreffende het natuurbehoud en het
natuurlijk milieu.
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Daar het RUP niet van rechtswege onderworpen

is aan de Plan-MER-plicht, maar wel
screeningsgerechtigd is, wordt voor betreffend
plan op basis van een screening geoordeeld of het
aanzienlijke milieueffecten kan hebben

Basisinformatie m.b.t. de screening

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

e landschapsatlas: relictzones, ankerplaatsen,
lijnrelicten,

bodemkaart,

Seveso-bedrijven

kaart grondwaterstromingsgevoelige gebieden
kaart infiltratiegevoelige bodems

kaart waterlopen

zoneringsplan.

Er is ook reeds heel wat studiewerk verricht. Er
bestaat de plan-MER voor het RUP Kortrijk Weide,
goedgekeurd op 25 september 2012. Uit deze studie
blijkt dat een invulling met stedelijke functies weinig
milieu-effecten veroorzaakt. Een gelijkaardig resultaat
wordt verondersteld voor het RUP Blekerij.

Rond mobiliteit is in het verleden ook al onderzoek
uitgevoerd met de Mober stationsomgeving en
mobiliteitstoets ontwikkelaar Blekerij en Doornstraat.

Leiedal, mei 2017

In 2012 werd een globaal mobiliteitsonderzoek
Kortrijk West uitgevoerd rond alle geplande
ontwikkelingen rond de westelijke ring
(stationsomgeving, Weide, Blekerij, Doornstraat)
door het samenbrengen, actualiseren en aanvullen
van het bestaande studiewerk in één document.
Daarnaast werd de sites Blekerij en Doornstraat
meer in detail bekeken (raming verkeersstromen,
mobiliteitseffecten, milderende maatregelen), verder
bouwend op de mobiliteitsstudie uitgevoerd door de
ontwikkelaar. Een samenvatting is terug te vinden
onder hoofdstuk 5.4 - mobiliteitseffecten.

Verloop procedure

Volgende stappen werden doorlopen:

e verzoek tot raadpleging opstellen,

e verzoek tot raadpleging opsturen naar de
bevoegde instanties,

coordineren van de adviezen,

einddossier overmaken aan de dienst MER,
beslissing dienst MER,

openbaarmaking van de beslissing van de dienst
MER.

Op 5 februari 2015 verleende de Dienst MER een
ontheffing van opmaak van een Plan-MER voor
het RUP. De screeningsnota betreffende de Plan-MER-
plicht en de beslissing kunnen worden geraadpleegd
op de website (www.mervlaanderen.be) van de
dienst MER onder het dossiernummer SCRPL13129.
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figuur 12: Basiskaarten screening
plan-MER - deel A
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figuur 13: Basiskaarten screening
plan-MER - deel B
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10.2. Watertoets

Watertoetskaart

Volgens de watertoetskaart (zoals vastgelegd bij
besluit van de Vlaamse Regering 14 oktober 2011) is
het plangebied van het RUP grotendeels gelegen in
niet overstromingsgevoelig gebied. De strook langs de
Leie (in hoofdzaak de oude Leiearm) is wel gelegen in
effectief overstromingsgevoelig gebied.

Specifiek voor dit RUP dient de watertoetskaart

te worden genuanceerd en gecorrigeerd. Met de
heraanleg van de Leieboorden is de oever ter
hoogte van het RUP Blekerij geherkalibreerd (met
een hoogteverschil tussen watervlak en kade van
ongeveer 2 m), zodat overstroming hier nagenoeg
uitgesloten is. Dit maakt dat de bebouwbare zones
in principe niet overstromingsgevoelig kan worden
beschouwd.

Inschatting buffercapaciteit

Het besluit van de Vlaamse Regering van 5 juli
2013 houdende vaststelling van een gewestelijke
stedenbouwkundige verordening inzake
hemelwaterputten, infiltratievoorzieningen,
buffervoorzieningen en gescheiden lozing van
afvalwater en hemelwater hanteert volgende
regelgeving i.v.m. infiltratiecapaciteit:

Art 10 83. De infiltratieopperviakte van de
infiltratievoorziening bedraagt minimaal 4 vierkante
meter per 100 vierkante meter afwaterende
oppervliakte, bepaald op de wijze vermeld in
paragraaf 4. Het buffervolume van de
infiltratievoorziening bedraagt minimaal 25 liter per
vierkante meter afwaterende opperviakte, bepaald op
de wijze vermeld in paragraaf 4.
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Art 10 84. De in rekening te brengen afwaterende
opperviakte voor de dimensionering van een
infiltratievoorziening is de som van:

1° de verharde grondopperviakten die nieuw
aangelegd of heraangelegd worden;

2° een deel van of in voorkomend geval de volledige
bestaande verharde grondopperviakte voor zover
deze nog niet is aangesloten op een hemelwaterput,
infiltratievoorziening of buffervoorziening;

3° de horizontale dakopperviakten van de nieuw te
bouwen of te herbouwen overdekte constructies;

4° een deel van of in voorkomend geval de volledige
horizontale dakopperviakte van de bestaande
constructie waar tegenaan gebouwd wordt voor zover
deze nog niet is aangesloten op een hemelwaterput,
infiltratievoorziening of buffervoorziening.

Op 1 januari 2014 trad de nieuwe
stedenbouwkundige verordening hemelwater in
werking. Het project zal bij de vergunningsaanvraag
getoetst worden aan deze nieuwe regelgeving. Een
nader onderzoek zal uitmaken of er op een efficiénte
manier kan geinfiltreerd worden, dan wel geopteerd
wordt voor buffering met een vertraagde afvoer.

De nieuwe ontwikkelingen worden voorzien van een
strikt gescheiden stelsel, waarbij het afvalwater naar
de collector gaat en het regenwater (vertraagd) naar
de Leie.

Bij nieuwe bouwprojecten, zoals hier het geval

is, is de nieuwe stedenbouwkundige verordening
‘hemelwater’ die vanaf 2014 van toepassing is.
Vanaf 40 m2 verharding dient het hemelwater in
principe geinfiltreerd te worden met het oog op

een vertraagde afvoer en buffering van hemelwater
(infiltratieoppervlakte van 400 m2/ha verhard).
Indien aangetoond wordt dat infiltratie onvoldoende
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- figuur 14: Watertoetskaart
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doeltreffend is, kan een gelijkwaardig alternatief
voorgesteld worden waarbij het hemelwater
gebufferd wordt met een volume van 250 m3 per ha
verharding.

Dit betekent dat het hemelwater (na opvang voor
hergebruik) dient te worden geinfiltreerd en/of
gebufferd binnen het projectgebied. De prioriteit
dient echter steeds te gaan naar herbruik van
hemelwater, ook voor woontorens is een gebruik
van een regenwatercircuit een optie voor de

eerste meerdere verdiepingen (berekeningswijze
‘afwaterende opperviakte’ omschreven in het
technisch achtergronddocument bij de gewestelijke
stedenbouwkundige verordening hemelwater (CIW,
december 2013)).

De aanpak van het waterbeheer van een project van
deze schaal wordt bij voorkeur op een collectieve
manier aangepakt. Dit geeft het meeste garantie op
een goed onderhoud en een blijvende werking van de
voorzieningen.

Het plangebied is gelegen in het alluviaal gebied,
met hoge grondwaterstanden en alluviale klei in de
ondergrond. Hierdoor zal de infiltratiecapaciteit van
de bodem eerder beperkt zijn. Enkel op het hoger
gelegen deel kan infiltratie een bronmaatregel zijn.
Bovengrondse parkeerruimte wordt bij voorkeur in
waterdoorlatende materialen aangelegd (mits geen
risico op doorsijpeling van gevaarlijke stoffen naar de
bodem) en pesticidenvrij beheerd.

Een vertraagde afvoer door buffering kan met
ondergrondse bekkens, maar bij voorkeur, indien
voldoende ruimte, wordt het water beter geintegreerd
in een groenconcept of het openbaar domein.

Voor het deelgebied Blekerij (zowel site Blekerij

als Gheysens, kan de Oude Leiearm dienen als
buffercapaciteit voor een vertraagde afvoer mits een
inrichting en uitstroomconstructie die een variérend
waterpeil mogelijk maakt.
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Bij een footprint van de verharding van 2,5 ha

(50% van de ruimte van deelgebied ‘Blekerij’) dient
ongeveer 1.000 m?2 infiltratieoppervlak (infiltratie kan
worden bevorderd door meer schuine oevers) en

625 m3 buffering te worden voorzien
(waterpeilvariatie van 20 cm).

Aangezien de Oude Leiearm gelegen is in effectief

overstromingsgevoelig gebied en kan overstromen

bij uitzonderlijk hoge waterstanden in de Leie, mag
de Oude Leiearm niet worden ingezet in kader van

opvang en buffering van afvloeiend regenwater.

Dit betekent dat er een andere, bijkomende vorm
van buffering van hemelwater nodig zal zijn. De
milderende maatregelen dienen aangepast te worden
opdat er geen aanzienlijke negatieve effecten op het
overstromingsrisico zouden zijn

Bij de vergunningsaanvraag van een bouwproject
nabij de Leie zal het waterconcept een belangrijk
aandachtspunt zijn. Bij woonprojecten (verkaveling,
groepsbouw, meergezinswoningen) hoort een
waternota met een beschrijving van het toegepaste
waterconcept waarbij voldoende ruimte gereserveerd
wordt voor het opvangen van water (gescheiden
afvoer, optimaal herbruik hemelwater, infiltreren of
bufferen voor vertraagde afvoer). Deze ‘waternota’
dient gevoegd te worden bij een vergunningsaanvraag
en omvat onder meer (voor zover van toepassing)
gegevens over het optimaal herbruik van regenwater
in meergezinswoningen, de brongerichte maatregelen,
de voorzieningen voor infiltratie en vertraagde

afvoer, de infiltratiecapaciteit van de bodem en de
grondwaterpeilen.

De stedenbouwkundige voorschriften laten infiltratie
en buffervoorziening binnen de ‘zone voor publiek
park’ in functie van het waterbeheer toe.

Een voorafgaandelijk overleg met de
vergunningsverlener en de watertoetsadviesinstanties
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is hierbij aangewezen. Deze nota vormt de basis
voor de beoordeling van de vergunning in het kader
van de watertoets en de mogelijkse afwijkingen

van de gewestelijk stedenbouwkundige verordening
hemelwater.

Ook voor nieuwe ontwikkelingen in het deelgebied
‘Doornstraat’ moet een infiltratievoorziening of

een buffervoorziening worden voorzien bij nieuwe
projecten. Door het ‘win-back principe’ moet

bij uitbreiding ook een deel van de bestaande
verhardingen/gebouwen mee geinfiltreerd en/of
gebufferd worden.

Hierbij kan onderzocht worden hoe de resterende
rietvegetatie (védr de voorbouwlijn) ingeschakeld kan
worden binnen een waterconcept waarbij deze zone
gevoed wordt met voldoende water voor het behoud
ervan.
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10.3.Inventaris van bouwkundig
erfgoed

Het plangebied van het RUP is sterk
geindustrialiseerd. Er bevinden zich dan ook geen
beschermde momenten, landschappen, dorps- of
stadsgezichten in het plangebied.

Enkel de onderstaande site van het huidige

bedrijf Vermisal NV, Meensesteenweg nr. 85 wordt
opgenomen in de inventaris van het bouwkundig
erfgoed:

"N.V. Blanchisserie de Courtrai”, blekerij van lijnwaad
en katoen, vanaf 1920 gevestigd te Kortrijk in nieuw
gebouwencomplex opgericht op de terreinen van de
oude openluchtblekerij Vercruysse-De Pantin. Het
patrimonium dateert van het Interbellum.

Naar aanleiding van de plan-Mer screening heeft het
Agentschap Onroerend Erfgoed West-Vlaanderen de
site bijkomende geévalueerd. De beschrijving wordt
hieronder weergegeven:

Het gebouwencomplex op de blekerijsite te Kortrijk
is het resultaat van een continue aanwezigheid van
textielindustrie sinds de late 19de eeuw tot op heden.
De site bestaat vandaag uit het bureelgebouw en de
fabrieksmuur langs de Meensesteenweg, het magazijn
loodrecht op de Meensesteenweg, de fabriekshal,
schoorsteen en enkele waterbekkens.

In 1920 werd de 19de-eeuwse textielfabriek
Vercruysse samen met enkele andere sites
opgekocht, samengevoegd en omgevormd tot 'La
Blanchisserie de Courtrai’. Het grondplan van het
huidige gebouwenbestand werd op dat moment
uitgetekend en is tot vandaag behouden. Typologisch
is de site dus te situeren in de vroege 20ste eeuw.
Enkel de directeurswoning is ondertussen afgebroken,
omwille van de verbreding van de ring.

Na WOII werd het beschadigd kantoorgebouw aan
de Meensesteenweg afgebroken en heropgebouwd
op de huidige locatie. Het is een bakstenen gebouw
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in zakelijke stijl. Het kantoorgebouw is in goede
staat. Samen met de bakstenen fabrieksmuur
bepaalt het gebouw het zicht op de site vanaf de
Meensesteenweg.

Via de poort naast het kantoorgebouw bereikt men de
kasseien binnenkoer. Aan deze koer ligt het magazijn,
daterend uit de periode Vercruysse. Het magazijn

is een 19de-eeuws bakstenen gebouw van twee
bouwlagen. De draagstructuur bestaat uit gietijzeren
kolommen, waarop I-liggers en/of houten balken

zijn geplaatst. Het gebouw bevindt zich in een goede
bouwfysische toestand en is herbestembaar.

Achter het magazijn staan de fabriekshallen uit

1920, opgetrokken in beton met sheddaken. In deze
hallen vonden sinds de jaren 1920 de voornaamste
activiteiten van de site plaats. Het historische
machinepark is eind jaren 1990 verwijderd.

Ondanks de duidelijke erfgoedwaarde van de
fabriekshal is behoud en herbestemming van deze
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structuur moeilijk gezien de slechte staat van de
betonstructuur.

De schoorsteen staat tegen de fabriekshal
aangebouwd. De schoorsteen helt over en werd
enkele jaren geleden ingekort. In de loop van de
19de en 20ste eeuw werden er in Kortrijk, net als

in de andere Vlaamse steden, vele schoorstenen
opgetrokken. Door het buiten gebruik stellen van
deze schoorstenen verdwijnen er steeds meer uit ons
landschap. De (ingekorte) schoorsteen van de blekerij
blijft een baken in het landschap.

Conclusie:

De site gelegen aan de Leie is een representatief
voorbeeld van een industriéle textielsite met

een bewaard gebouwenbestand uit verschillende
ontwikkelingsfases. Behoud en integratie van (delen
van) de site binnen een nieuwe ontwikkeling zijn
nodig om de erfgoedwaarde van deze site en de
historische gelaagdheid van dit deel van Kortrijk te
behouden. Met uitzondering van de directeurswoning
zijn alle kenmerkende elementen van een laat-19de-,
vroeg-20ste-eeuwse fabriekssite nog aanwezig.

De betonstructuur van de fabriekshal is echter in
slechte staat. Behoud en integratie van de fabriekshal
is bijgevolg moeilijk te verantwoorden.

Het kantoorgebouw en het 19de-eeuwse magazijn
zijn daarentegen in goede staat. Behoud door
herbestemming en integratie in een nieuw project
van deze twee elementen staat bijgevolg voorop.
Om het beeldbepalende karakter van de site te
verzekeren dient ook de mogelijkheid tot het behoud
van de schoorsteen en de fabrieksmuur te worden
onderzocht in de verdere uitwerking van het project.
De bewaarde schoorsteen kan mits een zorgvuldig
ontwerp van de omgeving zijn bakenfunctie
behouden.
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Motivatie voor integratie
Gezien de bekommernis van het Agentschap werd

gezocht naar de mogelijkheden op welke manier
de erfgoedelementen alsnog kunnen geintegreerd
worden in het project.

Samengevat blijken de condities voor integratie van
de erfgoedelementen in het project niet evident.
Hierbij worden volgende aspecten meegenomen:
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Specifieke of uitzonderlijke kenmerken:

Er worden voor de bedrijfsgebouwen geen
specifieke of authentieke kenmerken beschreven
die uitzonderlijk bepalend of representatief

zijn voor een specifieke bouwstijl. Het
kantoorgebouw en het magazijn hebben nog
enige erfgoedwaarde. Het ensemble van oude
bedrijfsloodsen, dat het grootste deel van de site
inneemt heeft geen architecturale kwaliteiten
heeft. Het meest sprekend als industrieel
erfgoed is de fabrieksmuur, aangezien bakstenen
muren van dergelijke schaal vandaag niet meer
worden gebouwd en duidelijk refereren naar de
laat 19 eeuwse - vroeg 20e eeuwse industriéle
architectuur.

bouwfysische toestand

De bedrijfshallen zijn in zeer slechte staat.

De bouwfysische toestand van schouw is precair.
Ook het magazijn is onvoldoende bouwtechnisch
stabiel om het vooropgestelde bouwprogramma
op te vangen. (zie beschrijving hierna). De
fabrieksmuur en het kantoorgebouw verkeren wel
in vrij goede staat.

beeldkwaliteit:

Het vooropgestelde programma voor het nieuwe
bouwproject is niet inpasbaar in de bestaande
bedrijfshallen. Hierdoor zal de historische
context van de industriéle omgeving grotendeels
verdwijnen. Wat resteert is fragmentarisch en
zal maar in een beperkte mate een afspiegeling
zijn van de activiteiten die op de site hebben
plaatsgevonden. Beide gebouwen zijn ook niet
beeldbepalend voor de omgeving. De schouw
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is tot twee maal toe afgetopt, waardoor ze

veel minder aanwezig is dan oorspronkelijk. De
oude bakstenen fabrieksmuur heeft wel een
zekere beeldwaarde in de Meensesteenweg,
door de lengte, hoogte, ritmiek en het mooie
gevelmetselwerk. Een gedeelte van de muur,
aansluitend bij het kantoorgebouw, is wel niet in
originele staat behouden. De erfgoedwaarde van
dit deel kan dan ook in vraag worden gesteld.
schaal:

het geplande nieuwe stadsproject is van

een ander schaalniveau dan de huidige
industriéle gebouwen. Er wordt zowel langs

de Meensesteenweg als langs de Ring wordt

een kwalitatief front vooropgesteld, waarin

een differentieerd bouwprogramma (wonen,
handel, horeca) zal worden opgevangen. Noch
het kantoorgebouw (gecompartimenteerd in
kamers) noch de loods langs de Ring kunnen
deze doelstellingen waarmaken. De loods staat
bovendien scheef op de Ring wat het creéren een
front, parrallel met de Ring, onmogelijk maakt,
en ook de hoogte en breedte van beide gebouwen
lenen zich niet voor een gewenste schaal dat
correspondeert met de schaal van de Ring. De
fabrieksmuur heeft wel een zekere schaal, die
kwalitatief geintegreerd in het nieuw globale
project, nog wel een betekenisvolle rol kan
vervullen.

Positie van de gebouwen:

De plaatsing van het nieuwe bouwproject is het
de resultaat van ontwerpend onderzoek naar
een optimale inplanting en inrichting van een
nieuw stadsdeel. Zoals reeds werd aangegeven
is een uitgangspunt in het inrichtingsplan het
realiseren van een front naar de Ringweg. Echter
het kantoorgebouw en het magazijn zijn gelegen
langs de Ring, wat net de plaats is waar binnen
het geplande project een langwerpig gebouw
parrallel aan de Burgemeester Lambrechtlaan
wordt voorzien. Het gebouw zal een groot
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retailprogramma, kantoren en een fitness
bevatten, bovenop minimum één ondergrondse
bouwlaag (parking). Deze parking is noodzakelijk
in functie van het creéren van een verkeersarm
binnengebied/kwaliteit van de omgeving. Dit
maakt het nagenoeg onmogelijk om beide
bestaande gebouwen te integreren.

e Strategisch belang van de site:
De stad Kortrijk maakt binnen haar ruimtelijk
en erfgoedbeleid een keuze voor behoud en
integratie van historische elementen waar dit
effectief bijdraagt tot een opwaardering in het
stadsbeeld.
De strategische ligging van Blekerij is groot, langs
de vernieuwde Leieboorden, langs de Ring. Binnen
het ontwikkelingskader Leieboorden wordt de site
Blekerij voorbehouden voor de realisatie van een
baken, dat een belangrijke rol zal spelen zowel
binnen de stad als aan het waterfront van de Leie
(tegenpool van de ontwikkeling t.h.v. de oostelijke
ringbrug). Blekerij is planologisch ook gelegen
binnen de stedenbouwkundige bestemming
‘gebied voor stedelijke ontwikkeling’ waar een
vernieuwend stadsproject is aangewezen.

Conclusie:

Uitgaande van de afwegingscriteria wordt beslist om:

e ondanks de vastgestelde erfgoedwaarde het
magazijn, het kantoor en de schouw niet te
weerhouden in het verordenende plan;

e de bakstenen muur wordt wel in het plan
aangeduid, waarbij de muur zoveel mogelijk dient
behouden te worden, met mogelijk tot het maken
van openingen om zo een integratie in het globale
project toe te laten.

Deze conclusie strookt niet met het advies van
Bouwkundig Erfgoed die van mening is dat de
aanwezige gebouwen nog heel wat potenties hebben
én een samenhang tussen het nieuwe project en het
aanwezige erfgoed kan leiden tot een meerwaarde
voor de stad.
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Bijlage:
Bouwtechnische evaluatie van de gebouwen
met erfgoedwaarde:

Het magazijn
Het gebouw ligt volgens het inrichtingsplan in

een projectzone die bestemd is voor commerciéle
activiteiten langsheen de Westelijke Ring.

Naast commerciéle activiteiten wordt er ook

een aanzienlijke hoeveelheid woonfuncties en
landschappelijke elementen voorzien. Om de
woonkwaliteit en de landschappelijkheid van de

site te waarborgen is het noodzakelijk dat de
parkeerbehoeften voor zowel de commerciéle als de
woonfuncties ondergronds voorzien worden.

Gezien de beperkte fundering van het gebouw en
de slechte grond vormt een ondergraving van het
gebouw een technisch onmogelijke opdracht.

De voorgevel vertoont nu reeds een ernstige bolling
wat wijst op een verzakking in de loop van de tijd of
een structureel probleem .

Niet alleen vormt de slechte fundering een
probleem. De vloer is geplaatst op volle grond en
de buitenmuren zijn gewoon volle niet geisoleerde
baksteen muren. Het magazijn heeft hierdoor een
beperkte isolatiewaarde en voldoet totaal niet aan de
huidige energieprestatie vereisten.

Wanneer de schil van het gebouw wordt bekeken,
dan kan worden vastgesteld dat de gevelopeningen
niet alleen op vele plaatsen door de tijd gewijzigd
zijn, maar ook dat de ramen op zich zeker niet meer
voldoen aan de huidige normen. Het pand zou in
principe een nieuwe isolerende buitenschil moeten
krijgen wat het authentieke karakter sowieso zou
aantasten.

Ook binnenin het gebouw dringen zich fundamentele
problemen op. De houten vloerstructuur in
combinatie met de gietijzeren kolommen hebben
een beperkte draagkracht die niet voldoet aan de
hedendaagse eisen van commerciéle activiteiten.
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Het magazijn ligt volgens het inrichtingsplan in een projectzone
die bestemd is voor commerciéle activiteiten langsheen de
Westelijke Ring.
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Ook kunnen ernstige vragen gesteld worden bij de
draagkracht van de buitenmuren.

Naast de stabiliteitstechnische beperkingen is er ook
een groot probleem naar brandveiligheid.

De houten gebinten en de gietijzeren kolommen
voldoen in geen geval aan de huidige eisen inzake
brandveiligheid. Deze moeten niet alleen versterkt
worden maar ook volledig brandwerend afgekast
waarbij het uitzicht van de structuur sowieso verloren
zal gaan.

Ook voldoet de verticale circulatie niet aan de huidige
normen. Niet alleen is de trap veel te stijl en te smal.
Bovendien is één trap te weinig inzake viuchtwegen,
sassen en brandveiligheid.

Als laatste punt kan worden vermeld dat het gebouw
ook al heel wat herstellingswerken heeft ondergaan,
zo zijn het dak en de goot ook niet meer origineel.

Het kantoorgebouw

Het kantoorgebouw dateert van een veel recentere
tijd. Ook dit pand staat in de zone langsheen de
Westelijke Ring die voorzien is voor commerciéle
activiteiten. Hoewel hier een kelderverdieping onder
het gebouw aanwezig is kan deze onmogelijk gebruikt
worden als ondergrondse parkeer laag gezien de te
beperkte hoogte en de te geringe draagkracht. Om
hieraan een oplossing te bieden zou de kelder en

de funderingen verder moeten uitgegraven worden,
wat technisch een uiterst moeilijke operatie is en
wat een exuberante kost met zich mee zou brengen
die onverantwoord is in het kader van dit project.
Bovendien vertoont de kelderverdieping op heden
ernstige sporen van opstuwend grondwater en
bijgevolg ook vochtproblemen.

Ook hier zijn de buitenwanden en vloerplaat

zeker niet voldoende isolerend om te voldoen aan
hedendaagse eisen en nomen. Ook de ramen zijn
thermisch van dermate bedroevende kwaliteit dat
deze niet meer bruikbaar zijn.

Om te kunnen voldoen aan de huidige EPB normering
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moet dit gebouw ernstige ingrepen ondergaan wat
de uitstraling van het gebouw zeker en vast zal
aantasten.

Binnenin het gebouw kan men stellen dat het gebouw
weinig kwalitatief is. Daarnaast voldoen de vioeren
noch op gebied van stabiliteit, noch op gebied van
brandwerendheid en akoestiek aan de hedendaagse
eisen en normen. Bovendien vormt de beperkte vrije
hoogte van de verdiepingen een obstakel om een
hedendaagse markt conforme commerciéle ruimte
mogelijkheden te bieden.
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10.4. Buurtwegentoets

In het plangebied zijn geen erkende buurtwegen
aanwezig.

Leiedal, mei 2017

10.5. Toetsing aanvliegroute
vliegveld Wevelgem

Het plangebied van het RUP ligt binnen de

aanvliegroute van de luchthaven Wevelgem. Om

deze reden dienen specifieke bouwhoogtes te worden

gerespecteerd. Immers voor de veiligheid en de

doeltreffendheid van de luchtvaart moet een deel van

het luchtruim vrij zijn van alle hindernissen. Wat kan

een hindernis vormen?

e een constructie.

e een vaste, mobiele, tijdelijke of permanente
installatie.

Het kan gaan om gebouwen, zendstations,

huishoudelijke of industriéle schoorstenen,

Voor het overgrote deel van de bebouwing binnen
deze aanvliegroute veroorzaakt dit geen problemen,
maar aangezien de woontorens op de site Bleko
worden voorzien tot een bouwhoogte van ongeveer
14 bouwlagen, zal - bij de bouw van de torens - een
advies van de luchtvaart vereist zijn. In dit geval
moet men een aanvraag voor hindernisadvies bij

de dienst Luchthavens van het directoraat-generaal
(DG) Luchtvaart indienen. De procedure voor
adviesaanvraag is beschreven in de omzendbrief
GDF-03 die ook voorschrijft hoe hindernissen moeten
worden bebakend. Het advies van het DG Luchtvaart
is een gecoordineerd advies dat rekening houdt met
het advies van Landsverdediging, van Belgocontrol en
van de gecertificeerde luchthavenuitbaters.

Volgens de richtcijfers zou de bouwhoogte van de
woontorens geen probleem mogen vormen. Het
hindernisbeperkende vlak heeft boven het plangebied
van het RUP een hoogte van 45 m boven het
vliegveldniveau (19,51 m AMSL) of 64,51 m AMSL.
Dit vlak mag niet worden doorboord. Aangezien het
AMSL van het plangebied ongeveer 12 m bedraagt,
kan hier een bouwhoogte van 52,5 m worden
toegestaan.
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10.6. Afweging in het kader van
decreet grond- en
pandenbeleid

Op basis van het decreet grond- en pandenbeleid (art.

4.1.12-4.1.13) geldt de verplichting om percentage

bescheiden wonen in de voorschriften op te nemen

enkel als een RUP beantwoordt aan de onderstaande

3 voorwaarden:

1. herbestemming van wug, landbouw of natuur
naar wonen

2. gebied met deze herbestemming is groter dan
0,5 ha

3. het BSO (bindend sociaal objectief) is nog niet
bereikt in de gemeente

Latere verkavelingsvergunningen groter dan
0,5 ha, 10 woningen of 50 appartementen moeten
deze percentages overnemen en hard maken.

De huidige bestemming van het deel van het
plangebied waar woonprojecten mogelijk zijn, zijn
gelegen in woongebied of gebied voor stedelijke
ontwikkeling (volgens gewestplan). In beide gevallen
is geen sprake van een herbestemming waarvoor,

op basis van het decreet grond- en pandenbeleid,
sociale lasten in het voorliggende RUP moeten worden
opgenomen.

Bij aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning of

verkavelingsaanvragen voor projecten gelegen in het

plangebied is de bescheiden last wel van toepassing

in één van de volgende gevallen:

e Verkavelingen of groepswoningbouwprojecten
vanaf 10 loten, 10 woningen of 0,5 ha

e Appartementen vanaf 50 woongelegenheden

e Gemengd project indien aan één van beide
bovenstaande voorwaarden voldaan is.
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e Project dat aansluit op ander project van dezelfde
verkavelaar/bouwheer waarbij de gezamenlijke
oppervlakte groter is dan 0,5 ha (reactie tegen
opdelen; indien verschillende vennootschappen?)

Een uitzonderingsregel geldt bij gronden aangekocht
tussen 1 januari 2003 en 16 december 2008. Deze
regel is niet van toepassing bij erfpacht, opstal,
inbrengen in vennootschap, huurcontract.

percentage bescheiden wonen
. publieke of semi-publieke eigenaar: 40%
. private eigenaar: 20%

Bescheiden woningen zijn percelen kleiner dan
500 m?2, woningen kleiner dan 550 m3 of
appartementen kleiner dan 240 m3.

Bescheiden woningen die worden uitgevoerd

naar aanleiding van een bescheiden last hebben
een dichtheid tussen de 35 en 100 woningen per
hectare voor het stedelijk gebied. Op basis van de
omzendbrief mogen deze dichtheden netto worden
beschouwd.
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11.0p te heffen
stedenbouwkundige
voorschriften

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

de stedenbouwkundige voorschriften van het
gewestplan goedgekeurd met K.B. 04/11/1977 en
latere wijzigingen en gelegen binnen de begrenzing
van het plangebied van het huidige ruimtelijke
uitvoeringsplan.

Het gaat om de bestemmingen:

e Woongebied

e Gebied voor stedelijke ontwikkeling
e Overdruk ‘reservatiegebied’

e Bestaande waterweg

Leiedal, mei 2017

12. Ruimtebalans

Er zijn geen bestemmingswijzigingen tussen
de bestemmingen van het gewestplan en de
bestemmingen van het voorliggende RUP.

De bestemmingen ‘woongebied’ en ‘gebied voor
stedelijke ontwikkeling” worden omgezet naar zones
met hoofdcategorie ‘wonen’.

De bestemming ‘gebied voor stedelijke ontwikkeling’

wordt beperkt omgezet naar zones met
hoofdcategorie ‘lijninfrastructuur’.
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13.Planbaten,
planschade,
kapitaalschade of
gebruikerscompensatie

Conform Art. 2.2.2. 81, 7 van de Vlaamse Codex
dient er in voorkomend geval, een register
opgenomen te worden, al dan niet grafisch, van de
percelen waarop een bestemmingswijziging wordt
doorgevoerd die aanleiding kan geven tot een
planschadevergoeding, vermeld in artikel 2.6.1, een
planbatenheffing, vermeld in artikel 2.6.4, of een
compensatie, vermeld in boek 6, titel 2 of titel 3,
van het decreet van 27 maart 2009 betreffende het
grond- en pandenbeleid.

De percelen die mogelijks in aanmerking kunnen
komen voor planschade, planbaten, kapitaalschade
of gebruikerscompensatie worden bepaald

door de kaartlaag met bestemmingen voor de
inwerkingtreding van het RUP, te vergelijken met
de kaartlaag met de bestemmingen die in dit RUP
worden voorzien.

Deze aanduiding is puur informatief en planologisch
van aard. Er is geen onderzoek gebeurd naar de
eigendomsstructuur, mogelijke vrijstellingen of
uitzonderingsgronden.
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13.1.Percelen die in aanmerking
kunnen komen voor planbaten

Op basis van de vergelijking van de bestemmingen
van het gewestplan en de bestemmingen in het
voorliggende RUP komen geen (delen van) percelen in
aanmerking voor planbaten.

13.2. Percelen die in aanmerking
kunnen komen voor planschade

Op basis van de vergelijking van de bestemmingen
van het gewestplan en de bestemmingen in het
voorliggende RUP komen geen (delen van) percelen in
aanmerking voor planschade.

13.3.Percelen die in aanmerking
kunnen komen voor kapitaalschade
of gebruikerscompensatie

Op basis van de vergelijking van de bestemmingen
van het gewestplan en de bestemmingen in

het voorliggende RUP komen geen (delen van)
percelen in aanmerking voor kapitaalschade en/of
gebruikerscompensatie.

Leiedal, mei 2017
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14. Verordenende stedenbouwkundige voorschriften

Enkel de tekst in de kolom ‘verordenende voorschriften’ is bindend. De tekst in kolom ‘toelichting” dient samen met de stedenbouwkundige voorschriften te
worden gelezen, maar zijn niet verordenend. De toelichting dient als interpretatiekader.

De algemene voorschriften gelden voor alle bestemmingszones. In de zones waar de inhoud van een voorschrift geen onderwerp uitmaakt van de betreffende
zone is dit voorschrift logischerwijs niet van toepassing

VERORDENENDE VOORSCHRIFTEN

TOELICHTING

o

Algemene voorschriften

0.1

Ruimtelijke kwaliteit en duurzaamheid

Er dient altijd en overal gestreefd te worden naar ruimtelijke kwaliteit en
duurzaamheid. Bij elke nieuwe ingreep dient een afweging ten aanzien

van de ruimtelijke draagkracht van de omgeving te gebeuren. Volgende
aandachtspunten zijn belangrijk: beeldkwaliteit, kwalitatief openbaar
domein, zuinig en compact ruimtegebruik, inpassing in de landschappelijke
context, impact op de verkeerssituatie, kwalitatief materiaalgebruik,
privacy en bezonning.

Bij de beoordeling van elke aanvraag tot stedenbouwkundige
vergunning blijft ruimtelijke kwaliteit het belangrijkste criterium. Het is
aan de desbetreffende bevoegde overheid om hierover te waken.

0.2

Constructies en inrichtingen van openbaar nut

Binnen alle bestemmingszones worden bovengrondse en ondergrondse
constructies en inrichtingen van openbaar nut toegelaten, voor zover ze in
hun uitbating en algemeen voorkomen geen afbreuk doen aan de kwaliteit
en het normale gebruik van de betrokken zone.

Enkel omwille van ‘algemeen belang’ kunnen constructies en inrichtingen
van openbaar nut afwijken van de gestelde voorwaarden in de betreffende
zone.

Voorbeelden van constructies en inrichtingen van openbaar

nut: straatverlichting, straatmeubilair, bushaltes, gas- of
elektriciteitscabines, waterbufferbekkens, waterinfiltratiezones,
regenwaterputten, rioleringen en andere ondergrondse constructies..

0.3

Constructies en inrichtingen voor hernieuwbare energie

Binnen alle bestemmingszones worden bovengrondse en ondergrondse
constructies en inrichtingen voor hernieuwbare energie toegelaten, voor
zover ze in hun uitbating en algemeen voorkomen geen afbreuk doen aan
de kwaliteit en het normale gebruik van de betrokken zone.

De inplanting van windturbines is niet toegelaten.

Voorbeelden van constructies en inrichtingen voor hernieuwbare
energie zijn onder meer fotovoltaische panelen, zonneboiler, alternatief
verwarmingssysteem d.m.v. warmtekrachtkoppeling, warmtepompen,
warmtenetten...

0.4

Integraal waterbeheer en waterhuishouding
Alle ruimtelijke ingrepen binnen het plangebied dienen in overeenstemming
te zijn met de principes van het integraal waterbeheer zonder een
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abnormale belasting van het watersysteem. In het bijzonder wordt gewerkt
via het principe van vertraagde afvoer van het hemelwater waarbij de
volgende hiérarchie wordt gevolgd: opvangen hemelwater voor herbruik,
infiltratie in de grond, buffering van het verzamelde regenwater.

Alle handelingen met betrekking tot integraal waterbeheer zijn vergunbaar
binnen alle bestemmingszones van het RUP voor zover ze geen afbreuk
doen aan de kwaliteit en het normale gebruik van de betrokken zone.

Met uitzondering van ondergrondse parkeergarages, dient altijd
overstromingsveilig gebouwd te worden.

Bij vergunningsaanvraag voor verkaveling/groepsbouw/
meergezinswoningen dient een waternota gevoegd voor een collectief
waterconcept met onder meer (voor zover van toepassing) gegevens

over het optimaal herbruik van regenwater in meergezinswoningen, de
brongerichte maatregelen, de (collectieve) voorzieningen voor infiltratie
en vertraagde afvoer, infiltratiecapaciteit van de bodem en grondwaterpeil
voor het globale project, incl. de verplichtingen voor de individuele kavels.

Elke aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning, gelegen binnen

de bouwzones, moet beantwoorden aan alle vereisten inzake
hemelwaterputten, infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en
gescheiden lozing van afvalwater en hemelwater, zoals omschreven in
het decreet en de verordening(en) ter zake.

0.5

Parkeren

Voor (het totaal van) de verschillende functies die worden toegelaten
binnen een bepaald bouwproject moet een overzicht van de
parkeerbehoefte en het parkeeraanbod worden gemotiveerd in een
parkeernota, die bij de aanvraag tot stedenbouwkundige vergunningen
moet worden gevoegd. Deze nota is een informatief document voor de
vergunningverlenende overheid met het oog op het beoordelen van de
vergunningsaanvraag in het kader van de goede ruimtelijke ordening en de
stedenbouwkundige voorschriften voor het gebied.

Parkeernormen: zie verordening

Op het deelgebied Bleko en het deelgebied Gheysens (langs
weerszijden van publiek park) zullen hoogstwaarschijnlijk twee
stedelijke (woon)projecten worden gerealiseerd. Binnen deze
totaalprojecten mag het parkeren gebundeld worden georganiseerd, al
dan niet onder een specifieke bouwzone dan wel onder de verschillende
aanwezige bouwzones binnen project. Parkeren in de zone voor publiek
park is dus uitgesloten.

Leiedal, mei 2017
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Het (ondergronds) parkeren voor de verschillende functies in het plangebied
mag gebundeld worden georganiseerd binnen de verschillende bouwzones
(zones 1, 2, 3, 4, 5 en 6). Het parkeren mag gefaseerd worden uitgevoerd,
maar er dienen bij iedere fase minstens de nodige parkeerplaatsen te
worden gerealiseerd om te voldoen aan de parkeervraag van desbetreffende
fase. Op deze manier kan worden gegarandeerd dat bij volledige realisatie
van het (de) (verschillende) bouwproject(en) voldoende parkeerplaatsen

en fietsstalplaatsen op het terrein aanwezig zijn in functie van alle
parkeerbehoeften.

Tussen de Meensesteenweg en de Leieboord is een niveauverschil
van ongeveer één bouwlaag aanwezig. De parkeergarage kan worden
gebruikt om dit niveauverschil op te vangen.

0.6

Voor de zones 2, 3 en 4 met bestemming wonen gelden volgende

voorschriften:

e De maximale bruto-vloeroppervlakte voor de som van de zones 2A en 3
bedraagt 12.000 m2, waarvan
maximum 11.500 m2 op de gronden van Metalen Gheysen: min. 6.500
m?2 (exclusief terrassen) voor de zone 2A en max. 5.000 m2 voor de
zones 3 (exclusief terrassen)
max. 500 m2 (exclusief terrassen) op het totaal van de 2 aanpalende
percelen gelegen langs de Meensesteenweg binnen de bouwzone 2A.

e De maximale bruto-vloeroppervlakte voor de som van de zones 2B en 4
bedraagt 22.000 m?2, waarvan min. 9.000 m2 (exclusief terrassen) voor
de zone 2B en max. 13.000 m2 (exclusief terrassen) voor de zone 4.

Blekerij bestaat uit twee deelgebieden: het gebied metalen Gheysens
(inclusief de twee aanpalende kleinere percelen) en het gebied

Bleko. Aangezien beide gebieden met grote waarschijnlijk door twee
verschillende ontwikkelaars zullen worden uitgevoerd, worden voor
beide ontwikkelingen maximale bruto-vloeroppervlaktes opgelegd voor
de functie wonen.

De terrassen kunnen zowel inpandig als uitpandig worden voorzien.
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zone voor wonen met kernstedelijk functies

Bestemming

Binnen deze zone vormt stedelijk wonen de hoofdfunctie onder de vorm van
grondgebonden wonen, gestapeld wonen en meergezinswoongebouwen. Het
wonen moet overheersen in deze zone.

Bij de inplanting van gestapeld wonen en meergezinswoongebouwen moet
extra aandacht worden besteed aan het wooncomfort, de bezonning en

de privacy t.o.v. de aanpalende percelen en de directe woonomgeving.
(Dak)terrassen worden toegelaten op voorwaarde dat de privacy van de
aangelanden voldoende wordt gewaarborgd.

Binnen de zone zijn ook volgende kernstedelijke nevenfuncties toegelaten:

e buurtondersteunende kleinhandel en horeca tot een maximale bruto-
handelsoppervlakte van 150 m2 per unit en beperkt tot 450 m2 voor de
volledige zone.,

e kantoren en diensten tot een maximale bruto-vloeropperviakte van
400 m=2 per kantoor/dienst.

Deze functies worden enkel op het gelijkvloers toegestaan.

Enkel kleinhandel met een beperkte verkeersaantrekking is toegestaan.

Alle activiteiten die een abnormale hinder (stank, lawaai,
verkeersdruk, ...) genereren zijn binnen deze zone verboden.

- Hoofdcategorie: wonen

Grondgebonden wonen: woningen met bijhorende gelijkvloerse
buitenruimte zoals tuinen met tuininrichting, patio, koer, ...

De nevenfunctie wordt gedefinieerd als ondersteunende en
complementaire activiteit bij de hoofdfunctie. Bij bouwzones waar een
hoofd- en nevenfunctie wordt toegelaten, dient de hoofdfunctie altijd
als bestemmming worden gerealiseerd.

Gestapelde woningen zijn eengezinswoningen die boven en naast
elkaar worden gestapeld en geschakeld tot een woningbouwproject.
Gestapelde woningen verschillen van meergezinswoongebouw doordat
elke individuele wooneenheid voorzien is van een private toegang,

die via een overloop of een galerij door middel van een gedeelde
trappenhal verbonden is met het publieke domein op de gelijkvloers.

Een meergezinswoongebouw is een gebouw waarin meerdere
wooneenheden (appartementen, studio’s) toegang krijgen via een
gemeenschappelijke circulatieruimte.

Onder meergezinswoningen worden ook specifieke woonvormen
verstaan zoals studentenhuisvesting, serviceflats, een woon- en
zorgcentrum, ...

Privacy: bij gestapeld en meergezinswoningen is privacy-garantie
niet 100% mogelijk. Het is uiteraard wel zo dat er dient te worden
gestreefd naar een maximaal mogelijke privacy-beleving.

Buurtondersteunende handel: krantenwinkel, bakker, ...
Diensten: strijkatelier, verzekeringsmakelaar, dokterspraktijk, ...

Leiedal, mei 2017
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1.2

Volgende bouwvoorschriften zijn van toepassing:

e aaneengesloten bebouwing.

e bouwhoogte:
parkeerplint: al dan niet ondergronds, tot maximum 1 bovengrondse
bouwlaag. Alle toegangen naar parkeergarage(s) zijn in de
hoofdvolumes gesitueerd. In- of uitritten kunnen niet op het publiek
domein worden voorzien.

+

maximum 4 bouwlagen + 1 bewoonbare bouwlaag in het dakvolume
dakvorm: hellend dak of een ingeschreven volume in het dak.

Of maximum 5 bouwlagen met een plat dak;

te tellen van het niveau van de kade (Trakelweg).

+

Hoekaccent op het bouwvolume: Op de hoek met de Burgemeester
Lambrechtlaan/Trakelweg wordt één extra bouwlaag toegelaten beperkt
tot maximaal 45% van de totale gevelbreedte Trakelweg.

e De voorbouwlijn langs de Trakelweg dient te worden gerespecteerd.
Indien om bouwtechnische redenen of omwille van de
eigendomstructuur bouwen op de voorbouwlijn niet mogelijk is, dan
mag hiervan worden afgeweken, mits de voorgevel op een kwalitatieve
en zorgvuldig wijze wordt vormgegeven.

e De twee zijgevels langs de Burgemeester Lambrechtlaan en de
Doornstraat dienen als volwaardige voorgevels te worden ontworpen.

De beide zijgevels, langs de Burgemeester Lambrechtlaan en de
Doornstraat, moeten als volwaardige gevels vorm gegeven worden.
Hierbij dient de gevel langs de Burgemeester Lambrechtlaan op de
voorbouwlijn te worden gebouwd. De aanwezigheid van pompstation
(bouwtechnische redenen) of de eigendomstructuur zou het bouwen
op deze voorbouwlijn mogelijks kunnen belemmeren. Om deze
redenen kan van de voorbouwlijn worden afweken, mits met een
kwaliteitsvolle architectuur wordt aangesloten op de aangrenzende
bebouwing langs de Burgemeester Lambrechtlaan.

1.3

Ecologische kwaliteit op de site

Indien de aanwezige ecologische kwaliteit binnen de bouwzone wordt
opgegeven in functie van het bouwproject, dan dient deze kwaliteit

te worden gecompenseerd met een uitbreiding van een evenwaardige
oppervlakte vegetatie binnen de zone Bleko. De compensatie dient ten
laatste te worden uitgevoerd gelijklopend met de omgevingsaanleg voor het
landschapspark (zie zone 7).

Zone Bleko zijn alle gronden die behoren tot de site van het
voormalige bedrijf Verlimas (zie ook aanduiding op kaart 0.2 - pag.7).

1.4

Parkeren
Voor alle toegelaten functies dient de parkeerbehoefte volledig te worden
opgelost binnen de bouwzone .

Parkeernormen: zie verordening
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2 zone voor kernstedelijk wonen

Hoofdcategorie: wonen

2.1 Bestemming
Binnen deze zone vormt stedelijk wonen de hoofdfunctie onder de vorm van
grondgebonden wonen, gestapeld wonen en meergezinswoongebouwen.

Bij de inplanting van gestapeld wonen en meergezinswoongebouwen moet
extra aandacht besteed worden aan het wooncomfort, de bezonning en

de privacy t.o.v. de aanpalende percelen en de directe woonomgeving.
(Dak)terrassen worden toegelaten op voorwaarde dat de privacy van de
aangelanden voldoende wordt gewaarborgd.

Binnen de zone zijn kantoren en diensten beperkt toegelaten, waarbij
deze nevenfuncties maximaal 50% van de netto-vloeroppervlakte per
wooneenheid innemen.

Enkel langs de Meensesteenweg wordt op de volledige gelijkvloerse
verdieping van de bouwzone 2A kantoren toegelaten beperkt tot een
maximum van 400 m?2 per unit.

Langs de Meensesteenweg zijn in bouwzone 2B ook buurtondersteunende
kleinhandel en horeca toegelaten tot een maximale bruto-
handelsoppervlakte van 150 m2 per unit en beperkt tot 450 m2. Deze
functies worden ook enkel op het gelijkvloers toegestaan.

Deelzone 2A:
minimale bruto-vloeroppervlakte van 6.500 m2 (exclusief terrassen)

Deelzone 2B:
minimale bruto-vioeroppervlakte van 9.000 m2 (exclusief terrassen).

Grondgebonden wonen: woningen met bijhorende gelijkvloerse
buitenruimte zoals private tuinen met tuininrichting, patio, koer, ...

De nevenfunctie wordt gedefinieerd als ondersteunende en
complementaire activiteit bij de hoofdfunctie. Bij bouwzones waar een
hoofd- en nevenfunctie wordt toegelaten, dient de hoofdfunctie altijd
als bestemming worden gerealiseerd.

Gestapelde woningen zijn eengezinswoningen die boven en naast
elkaar worden gestapeld en geschakeld tot een woningbouwproject.
Gestapelde woningen verschillen van meergezinswoongebouw doordat
elke individuele wooneenheid voorzien is van een private toegang,

die via een overloop of een galerij door middel van een gedeelde
trappenhal verbonden is met het publieke domein op de gelijkvloers.

Een meergezinswoongebouw is een gebouw waarin meerdere
wooneenheden (appartementen, studio’s) toegang krijgen via een
gemeenschappelijke circulatieruimte.

Onder meergezinswoningen worden ook specifieke woonvormen
verstaan zoals studentenhuisvesting, serviceflats, een woon- en
zorgcentrum, ...

Privacy: bij gestapeld en meergezinswoningen is privacy-garantie
niet 100% mogelijk. Het is uiteraard wel zo dat er dient te worden
gestreefd naar een maximaal mogelijke privacy-beleving.

kantoren en diensten: verzekeringsmakelaar, dokter, kapsalon,...
De bruto-vloeroppervlaktes voor de deelzones 2A en 2B dienen samen

te worden gelezen met het voorschrift 0.6. betreffende de totale
vloeroppervlaktes voor de zones 2 en 3.
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2.2 Bouwvoorschriften Er bestaat een niveauverschil van ongeveer 1 verdieping tussen de
e aaneengesloten bebouwing Meenstesteenweg en de Leieboord. Dit niveauverschil kan worden
e maximum 4 bouwlagen overbrugd d.m.v. een aantal verspringingen in het viloerpeil van de
e dakvorm: platte daken zijn verplicht. bebouwing en/of tuinen t.o.v. het aangrenzende publieke domein.
Platte daken die vanaf hoger gelegen verdiepingen in de omgeving
zichtbaar zijn, dienen op een kwalitatieve manier te worden afgewerkt. Kwalitatieve afwerking: bvb. groendak
Bij de realisatie van bouwprojecten binnen deze zone dienen alle Bouwlaag is de ruimte tussen twee vloeren van een gebouw.
wooneenheden in de aaneengesloten bebouwing zoveel mogelijk met de
achtergevels/tuinen/terrassen gericht naar de Leie te worden gebouwd.
2.3 Bescheiden wonen Bescheiden woningen zijn percelen kleiner dan
20% van het totale gerealiseerde woningen binnen deze zone dient 500 m?2, woningen kleiner dan 550 m3 of appartementen kleiner dan
uitgevoerd te worden als bescheiden woningen. 240 ms3,
2.4 (Semi-)publiek domein en parkeren

Naast de functies met een bouwprogramma kan binnen de zone ook (groene
en verharde) (semi-)publiek domein worden aangelegd. Een kwalitatieve
inrichting dient te worden nagestreefd.

Bij de aanleg van het publieke domein binnen de zone dient de nadruk te
worden gelegd op een inrichting in functie van trage weggebruiker, waarbij
een erfaanleg met een voldoende groen karakter wordt vooropgesteld.

Het parkeren mag gezamenlijk worden gerealiseerd met de
parkeerbehoeftes van de andere bouwzones (zie voorschrift 0.5). Toegangen
tot ondergrondse parkeergarages in zone 2A en 2B dienen verplicht aan te
sluiten op de aangeduide pijlen op het plan (overdruk 13).In functie van

de ruimtelijke samenhang tussen het landschapspark (zone 7) en groene
(semi-)publieke ruimtes moeten de parkeerconstructies worden ingepast in
de omgevingsaanleg van de gehele ontwikkeling. Dit moet er voor zorgen
dat de parkeerconstructies optimaal kwalitatief worden ingepast, waardoor
ondermeer abrupte hoogteverschillen op het terrein kunnen worden
vermeden.

Daar waar (groene en verharde) (semi-)publiek domein aansluit bij de
zone voor landschapspark (zone 7) dient de aanleg op een kwalitatieve en
evidente manier aan te sluiten op de aanwezige paden en de groenaanleg
van het park.

Naast het bouwprogramma kan in deze zone eveneens (semi-)
publiek domein worden aangelegd met alle aanhorige openbare
nutsvoorzieningen en publieke groenaanleg.
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3 zone voor wonen - hoogbouwvolume Hoofdcategorie: wonen
3.1 Bestemming Kantoren en diensten: architect, jurist, fiscalist, ...
Binnen deze zone zijn wonen en de bijhorende groene en verharde ruimten
de hoofdfuncties.
Binnen de zone zijn volgende nevenfuncties toegelaten: kantoren en
diensten.
De beperkte nevenfuncties mogen de woonfunctie van de omgeving niet in
het gedrang brengen. De nevenfunctie is beperkt tot minder dan de helft
van de vloeroppervlakte per wooneenheid.

3.2 Volgende woningtype is toegelaten: meergezinswoongebouw. Een meergezinswoongebouw is een gebouw waarin meerdere
wooneenheden (appartementen, studio’s) toegang krijgen via een
gemeenschappelijke circulatieruimte.

3.3 Bouwvoorschriften

Binnen deze bouwzone is één hoogbouwvolume toegelaten:
e totale bruto-vloeropperviakte van 5.000 m2 (exclusief terrassen).
e aantal bouwlagen: gelijkvloers + 6 bouwlagen Bouwlaag is de ruimte tussen twee vloeren van een gebouw.
e maximale bouwhoogte gelijkvloers: 6 m
e maximale bouwhoogte verdiepingen: 3,3 m
e Maximale hoogte: 26 m (inclusief architecturaal accent + technische
installaties/verdieping) vanaf het aanzetpeil van de inkomdorpel.
3.4 Inrichting gelijkvloerse verdieping Bij het ontwerp van dit bouwvolume dient aandacht te worden besteed
e Naast wonen moet de entree (zowel buitenruimte als de inkomhal tot voor de entree en de detaillering van het gelijkvloers, waarbij een
het gebouw) zorgvuldig worden vormgegeven. mooie binnen-buiten relatie wordt gerealiseerd.
e Bergingen en utilitaire ruimten zijn onopvallend in het gebouw verwerkt. | Toegangen dienen op een kwalitatieve manier worden gebundeld met
een woonprogramma op het gelijkvloers van de torens.
3.5 Parkeren Parkeernormen: zie verordening

Het parkeren voor de bewoners is verplicht ondergronds. De totale footprint
van zone 3 mag hiervoor worden gebruikt. Het parkeren mag gezamenlijk
worden gerealiseerd met de parkeerbehoeftes van de andere bouwzones
(zie voorschrift 0.5).

De ontsluiting van de zone moet verplicht worden georganiseerd naar de
Meensesteenweg, met aansluiting op de op de aangeduide pijl op plan
(overdruk 13B)
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3.6 Buitenruimte
De resterende onbebouwde delen van de zone moet op een kwalitatieve Harde grenzen, met constructies/hoge muren, tussen de buitenruimte
manier aansluiten op de zone voor landschapspark (zone 7 en overdruk 12). | rond de woontorens en het landschapspark moeten worden vermeden.
Harde scheidingen tussen de private/semi-publieke buitenruimte en het Indien een scheiding wenselijk is, wordt gedacht aan groenaanplant,
landschapspark (zone 7) zijn niet toegelaten. die op een zachte, natuurlijke manier kan zorgen voor een onderscheid
tussen privé en publiek. Idealiter maakt deze groene scheiding
Om het gebouw toegankelijk te maken mag maximum 10% van de onderdeel uit van het totaalconcept voor de aanleg van het publieke
resterende onbebouwde delen van de zone verhard worden waarbij zoveel park.
mogelijk gebruik moet worden gemaakt van waterdoorlaatbare verharding.
De afwerkingslaag boven de ondergrondse constructies moet
Ook mag de dakafwerking van de ondergrondse parking niet als een bouwtechnisch op zo’n manier ontworpen worden om bovenop de
afzonderlijke zone afleesbaar zijn, maar moet onderdeel uitmaken van het aanleg van een volwaardig park aan te leggen.
globale concept voor de inrichting van het landschapspark (zone 7).
4 zone voor woontorens Hoofdcategorie: wonen
4.1 Bestemming Kantoren en diensten: architect, jurist, fiscalist, ...
Binnen deze zone zijn wonen en de bijhorende groene en verharde ruimten
de hoofdfuncties.
Binnen de zone zijn volgende nevenfuncties toegelaten: kantoren en
diensten.
De beperkte nevenfuncties mogen de woonfunctie van de omgeving niet in
het gedrang brengen. De nevenfunctie is beperkt tot minder dan de helft
van de vloeroppervlakte per wooneenheid.
4.2 Volgende woningtype is toegelaten: meergezinswoongebouw. Een meergezinswoongebouw is een gebouw waarin meerdere

wooneenheden (appartementen, studio’s) toegang krijgen via een
gemeenschappelijke circulatieruimte
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4.3 Bouwvoorschriften
Binnen deze bouwzone worden maximum 2 woontorens toegelaten. Het effectief overstromingsgevoelig gebied bevat ook een beperkt deel
van de zone 4. In principe wordt bouwen in watergevoelig gebied niet
Voor de woontorens gelden volgende bouwvoorschriften uitgesloten, maar bevat de nodige risico’s. Daarom wordt als signaal
e woontoren: totale bruto-vloeropperviakte van 6.500 m2 per woontoren meegegeven dat er overstromingsvrij moet worden gebouwd.
(exclusief de terrassen) , met een totaal te realiseren bruto-
opperviakte per verdieping van 440 m2(exclusief terrassen). Omwille
van architecturale vormgeving mag beperkt worden afgeweken van de
bruto-oppervlakte per verdieping.
e De torens mogen worden afgewerkt met een niet-bewoonbaar
architecturaal accent.
e maximale hoogte van de torens: sokkel + 14 bouwlagen
e maximale bouwhoogte sokkel: 6 m Bouwlaag is de ruimte tussen twee vloeren van een gebouw.
e maximale bouwhoogte verdiepingen: 3,3 m
e Maximale hoogte van de toren: 64,51 AMSL (inclusief architecturaal AMSL = above mean sea level
accent + technische installaties/verdieping) vanaf het aanzetpeil van de
inkomdorpel.
e De torens dienen zich als een ensemble te presenteren. Dit betekent dat
de uitwendige kenmerken van de woontorens op elkaar moeten worden
afgestemd:
e alle gevels moeten kwalitatief afgewerkt,
e ritmering van raamopeningen en terrassen.
4.4 Inrichting gelijkvloerse verdieping woontorens Bij het ontwerp van deze woontorens dient aandacht te worden
e Naast wonen moet de entree (zowel buitenruimte als de inkomhal tot besteed voor de entree en de detaillering van het gelijkvloers, waarbij
het gebouw) zorgvuldig worden vormgegeven. een mooie binnen-buiten relatie wordt gerealiseerd.
e Bergingen en utilitaire ruimten zijn onopvallend in het gebouw verwerkt. | Toegangen dienen op een kwalitatieve manier worden gebundeld met
een woonprogramma op het gelijkvloers van de torens.
4.5 Parkeren Idealiter wordt de in- en uitrit tot de ondergrondse parking van

Het parkeren voor de aanwezige functies in de woontorens is verplicht
ondergronds. De totale footprints van de zone mag hiervoor worden
gebruikt. Het parkeren mag gezamenlijk worden gerealiseerd met de
parkeerbehoeftes van de andere bouwzones (zie voorschrift 0.5).

De in- of uitritten tot de parking(s) mogen niet op het publiek domein
worden voorzien. De toegangsweg naar de (ondergrondse) parking(s) van
de woontorens binnen de zone dient aan te takken op het aangeduide

pijl op plan (overdruk 13), met ontsluiting op de ventweg langs de
Burgemeester Lambrechtlaan .

de woontorens gecombineerd met deze van aanpalende functies,
voorzien binnen de zone 4. Sowieso dient de toegangsweg tot

de parking verplicht aan te takken op het ontsluitingspunt zoals
aangeduid op het plan (overdruk 13).
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4.6 Buitenruimte
De resterende onbebouwde ruimte binnen de zone moet op een kwalitatieve | Harde grenzen, met constructies/hoge muren, tussen de buitenruimte
manier aansluiten op de zone voor landschapspark (zone 7 en overdruk 12). | rond de woontorens en het landschapspark moeten worden vermeden.
Harde scheidingen tussen de private/semi-publieke buitenruimte en het Indien een scheiding wenselijk is, wordt gedacht aan groenaanplant,
landschapspark (zone 7) zijn niet toegelaten. die op een zachte, natuurlijke manier kan zorgen voor een onderscheid

tussen privé en publiek. Idealiter maakt deze groene scheiding

Om het gebouw toegankelijk te maken dient zoveel mogelijk gebruik te onderdeel uit van het totaalconcept voor de aanleg van het publieke
worden gemaakt van waterdoorlaatbare verharding. park.
Ook mag de dakafwerking van de ondergrondse parking niet als een De afwerkingslaag boven de ondergrondse constructies moet
afzonderlijke zone afleesbaar zijn, maar moet onderdeel uitmaken van het bouwtechnisch op zo’n manier ontworpen worden om bovenop de
globale concept voor de inrichting van het landschapspark (zone 7). aanleg van een volwaardig park aan te leggen.

5 zone voor kernstedelijke functies, exclusief bedrijvigheid Hoofdcategorie: wonen

5.1 Bestemming vrijetijdsvoorzieningen: (al dan niet publieke) culturele

De zone is bestemd voor kernstedelijke functies.

Binnen deze zone wordt wonen toegelaten onder de vorm van
meergezinswoningen en gestapelde woningen, al dan niet bovenop de
stedelijke functies.

Naast het wonen worden ook onderstaande stedelijke functies toegelaten op
voorwaarde dat ze geen abnormale hinder generen voor de omgeving:

e kleinhandel,

e horeca en vrijetijdsvoorzieningen,

e kantoren en diensten.

Bedrijvigheid, logistiek en groothandel zijn niet toegelaten.

Langs de Burgemeester Lambrechtlaan worden op de gelijkvloerse
verdieping ook geen kwetsbare functies toegelaten.

(theatergezelschap), recreatieve (bowling) en sportieve
(fitnesscentrum) voorzieningen, exclusief horeca en detailhandel.

abnormale hinder: stank, lawaai, verkeersdruk, ...
hinderlijke activiteiten: feestzaal, disco, indoorspeelplein, ...

Langs de Ring worden in de plint van nieuwe gebouwen geen
kwetsbare functies (bv. zorgwoningen, woon- en zorgcentrum,,
kinderopvang, ...) toegelaten omwille van de luchtvervuiling en de te
hoge geluidsniveaus. Op die manier wordt verhinderd dat het aantal
personen die (ernstig) worden gehinderd niet onnodig verhoogt.

De stedelijke functies mogen geen concurrentie betekenen voor de
binnenstad van Kortrijk. Daarom dient steeds voorafgaandelijk worden
overlegd met College van Burgemeester en Schepenen bij invulling van
de zone.
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(semi-)publiek/privaat domein worden aangelegd in functie van de
logistieke afwikkeling van de verschillende aanwezige functies. Een
kwalitatieve inrichting dient te worden nagestreefd.

5.2 Bouwvoorschriften:
Voor de totale zone geldt een maximum bruto-vloeroppervlakte van Specialitygoederen voorzien in de secundaire behoeften van de
8.000 m=2. consument; ze worden ook wel uitzonderlijke goederen genoemd.
Dit soort goederen hebben over het algemeen een grote geldwaarde,
Indien gekozen wordt voor een (gedeeltelijke) invulling met stedelijke de aankoop ervan vergt heel wat tijd en komt soms ver van de eigen
functies wordt kleinhandel, horeca en vrijetijdsvoorzieningen toegelaten tot | woonplaats voor. Voorbeelden van specialitygoederen zijn meubels,
een maximum van 5.000 m2. Het resterende deel (maximum 3000 m?2) is doe-het-zelfartikelen, woninginrichting en —-decoratie, audiovisuele en
bestemd voor kantoren en diensten. huishoudapparatuur.
Binnen het maximum van 5.000 m2 wordt kleinhandel toegelaten onder de Shoppinggoederen voorzien in de secundaire behoeften van de
vorm van consument; ze worden ook wel meerkeuzegoederen genoemd. Men
e een supermarkt met een minimum van 1000 m2 bruto-vloeroppervlakte | is bereid om meer tijd te besteden bij de aankoop van deze goederen
e voor het resterend oppervlak (na aftrek oppervlakte supermarkt) dan bij dagdagelijkse goederen en men zal, ondanks de gemiddelde
e minimum 50% speciality goederen met steeds een minimale bruto- | geldwaarde, de goederen sterk vergelijken voor de daadwerkelijke
handelsoppervlakte van 500 m2 per unit. aankoop.
e maximum 50 % shopping goederen, met steeds een minimale
bruto-handelsoppervlakte van 750 m2 per unit
Indien er geen supermarkt komt, geldt de bovenstaande verdeling speciality
goederen en shopping goederen voor de volledige 5.000 m?2.
Er bestaat een niveauverschil van ongeveer 1 verdieping tussen de
Voor het totale bouwproject geldt een kroonlijsthoogte van maximaal 14 m Meenstesteenweg en de Leieboord. Ten gevolge van dit niveauverschil
(exclusief de technische installaties) of maximum 4 bouwlagen, gemeten is een extra bouwlaag mogelijk aan de waterzijde. Dit niveauverschil
vanaf het maaiveld van de Meensesteenweg. kan worden overbrugd d.m.v. halfondergrondse parkeergarage, die
aan de waterzijde een volwaardige bovengrondse bouwlaag is en zich
Het bouwvolume binnen deze zone dient als één bouwproject te worden ondergronds bevindt langs de Meensesteenweg.
gerealiseerd.
Buitenschil: gevels, gaanderij met openingen, ...
Daken die vanaf hoger gelegen verdiepingen in de omgeving zichtbaar
zijn, dienen op een kwalitatieve manier te worden afgewerkt. Dakterrassen Kwalitatieve afwerking: bvb. groendak
worden toegelaten op voorwaarde dat de privacy van de aangelanden wordt
gewaarborgd.
5.3 Naast het bouwprogramma kan binnen de zone ook (groene en verharde)
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5.4 Parkeren Tussen de Meensesteenweg en de Leieboord is een niveauverschil
Het parkeren voor de verschillende aanwezige functies dient te worden van ongeveer één bouwlaag aanwezig. De parkeergarage kan worden
opgelost op eigen terrein waarbij dit gezamenlijk mag worden gerealiseerd gebruikt om dit niveauverschil op te vangen.
met de parkeerbehoeftes van de andere bouwzones (zie voorschrift 0.5).

Parkeernormen: zie verordening
De in- of uitritten tot de parking(s) mogen niet op het publiek domein
worden voorzien.
De (ondergrondse) parking(s) dienen verplicht aan te sluiten op de
aangeduide pijlen op plan (overdruk 13), met respectievelijk ontsluiting op
de Meensesteenweg en de ventweg langs de Burgemeester Lambrechtlaan.

5.5 Laden en lossen De laad- en losactiviteiten mogen de bewegingen van voetgangers en
Laden en lossen kan enkel onder voorwaarde dat deze activiteiten gebeuren | fietsers minimaal hinderen; dit houdt in dat kruisingen met voet- en
op een verkeersveilige manier en wanneer de loskades kwalitatief worden fietspaden zoveel mogelijk beperkt worden.
geintegreerd in het gebouw.

De toegangsweg naar de loskades kan enkel voorzien worden ter hoogte Er dienen de nodige verkeersmaatregelen te worden genomen om een
van de aangeduide pijl op plan (overdruk 13), met ontsluiting op de vlotte doorstroming van en naar de Meensesteenweg te garanderen.
Meensesteenweg, welke met de nodige omzichtigheid moet worden zie hiervoor ook artikel 13.2 betreffende de ontsluiting 13A.
georganiseerd.

5.6 Toegangen Toegang tot de functies: Er kan gewerkt worden met een (aantal)

Alle handels- en horeca functies moeten op z'n minst hun hoofdtoegangen
voor klanten hebben langs de centrale publieke as/plein (overdruk 11) en
Meensesteenweg. Ook terrassen horende bij de horeca moeten langs deze
zijde worden georganiseerd. Etalages/raampartijen moeten zoveel mogelijk
het vloerpeil van de aanpalende centrale publieke as/plein volgen.

doorloopportiek(en), die de handelszaken toegankelijk maakt vanuit
beide zijden.

Door het aanwezige niveauverschil tussen Meensesteenweg en Leie,
dient vermeden te worden dat een blinde gevel ontstaat, waardoor een
interactie met de centrale as/plein niet mogelijk is.
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6 zone voor kernstedelijke functies, inclusief bedrijvigheid Hoofdcategorie: wonen
6.1 Bestemming De Westelijke Ring vormt een grens tussen het stadscentrum en
De zone is bestemd voor kernstedelijke functies waar wonen en Blekerij. Om deze overgang vorm te geven en om een vlotte
stadseconomische activiteiten nevengeschikt zijn aan elkaar. aansluiting te realiseren op een aantal reeds bestaande ontwikkelingen
in deze omgeving wordt de optie genomen een stedelijke wand te
Binnen deze zone wordt wonen toegelaten onder de vorm van creéren langsheen de Ring.
meergezinswoningen en gestapelde woningen, al dan niet bovenop
de stadseconomische activiteiten. Langs de Meensesteenweg zijn Gestapelde woningen zijn eengezinswoningen die boven en naast
grondgebonden woningen eveneens toegelaten. elkaar worden gestapeld en geschakeld tot een woningbouwproject.
Gestapelde woningen verschillen van meergezinswoongebouw doordat
Naast het wonen worden ook onderstaande stadseconomische activiteiten elke individuele wooneenheid voorzien is van een private toegang,
toegelaten: die via een overloop of een galerij door middel van een gedeelde
o stedelijke bedrijfsactiviteiten en ateliers, waarbij een toonzaal trappenhal verbonden is met het publieke domein op de gelijkvloers.
wordt toegestaan als ondergeschikte functie en gekoppeld aan de
productieactiviteit, Een meergezinswoongebouw is een gebouw waarin meerdere
e kantoren en diensten, wooneenheden (appartementen, studio’s) toegang krijgen via een
e horeca, gemeenschappelijke circulatieruimte.
e recreatie, Onder meergezinswoningen worden ook specifieke woonvormen
e groothandel. verstaan zoals studentenhuisvesting, serviceflats, een woon- en
zorgcentrum, ...
Alle activiteiten die een abnormale hinder (stank, lawaai,
verkeersdruk, ...) genereren zijn binnen deze zone verboden, Grondgebonden wonen: woningen met bijhorende gelijkvloerse
ondermeer feestzaal, disco, indoorspeelplein, ... . buitenruimte zoals tuinen met tuininrichting, patio, koer, ...
Op de gelijkvloerse verdieping kunnen de stadseconomische activiteiten Privacy: bij gestapeld en meergezinswoningen is privacy-garantie
de volledige vioeroppervlakte innemen. Op de andere verdiepingen niet 100% mogelijk. Het is uiteraard wel zo dat er dient te worden
worden enkel wonen en/ of kantoor en/of diensten toegelaten. Wonen gestreefd naar een maximaal mogelijke privacy-beleving.
op het gelijkvloers is enkel toegelaten langs de Meensesteenweg en de
Burgemeester Lambrechtlaan. Langs de Ring worden in de plint van nieuwe gebouwen geen
kwetsbare functies (bv. zorgwoningen, woon- en zorgcentrum,
Bij deze menging van kernstedelijke functies moet extra aandacht kinderopvang, ...) toegelaten omwille van de luchtvervuiling en de te
besteed worden aan het wooncomfort, de bezonning en de privacy hoge geluidsniveaus. Op die manier wordt verhinderd dat het aantal
t.o0.v. de aangelanden en de omgeving. Dakterrassen worden toegelaten personen die (ernstig) worden gehinderd niet onnodig verhoogt.
op voorwaarde dat de privacy van de aangelanden voldoende wordt
gewaarborgd.

Langs de Burgemeester Lambrechtlaan worden op de gelijkvloerse
verdieping van nieuwe gebouwen geen kwetsbare functies toegelaten.
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6.2

Bouwvoorschriften:

Bouwhoogte:

maximum 12 m of maximum 3 bouwlagen.
bruto-bouwhoogte van de bouwlagen:

e gelijkvloerse verdieping: maximum 5 m,
e verdiepingen: maximum 3,5 m

Dit voorschrift wordt verruimd voor de fronten langs de

Meensesteenweg en de Burgemeester Lambrechtlaan:

e aaneengesloten bebouwing

e bouwhoogte:
maximum 3 bouwlagen + 1 bewoonbare bouwlaag in het dakvolume
dakvorm: hellend dak of een ingeschreven volume in het dak.
Of maximum 4 bouwlagen met een plat dak,
te tellen vanaf het niveau van de Meensesteenweg.
In de zone met kernstedelijke functies, inclusief bedrijvigheid (paars)
wordt, bij wijze van een harmonische overgang naar de 4 bouwlagen
van de bebouwing in de Burgemeester Lambrechtlaan, in de eerste
24 m aansluitend met de zone voor kernstedelijke functies (rood) een
vijfde bouwlaag toegestaan.

e bouwlijnen:
Er dient gestreefd te worden naar de realisatie van een volwaardig front
naar de Burgemeester Lambrechtlaan. Om deze reden dient de gevel
naar de Burgemeester Lambrechtlaan op een kwalitatieve en zorgvuldig
wijze te worden vormgegeven, waarbij zoveel mogelijk eenzelfde
voorbouwlijn wordt gevolgd. Indien om bouwtechnische redenen of
omwille van de eigendomstructuur bouwen op eenzelfde voorbouwlijn
niet mogelijk is, dan mag hiervan worden afgeweken, mits de nieuwe
gebouwen een evenwichtig ensemble vormen naar de Burgemeester
Lambrechtlaan.

e Langs de zijde van de openbare weg zijn enkel inpandige terrassen
toegestaan.

e De globale gevellijn langs de openbare weg dient (al dan niet gefaseerd)
ingericht te worden als een volwaardig representatieve frontgevel,
gekenmerkt door een kwalitatieve gevelarchitectuur.

Bruto-hoogte is de totale hoogte van een bouwlaag, d.i. van vloer
tot vloer en is verschillend van de zogenaamde vrije hoogte, van
bovenkant vloer tot onderkant plafond.

Er bestaat een niveauverschil van ongeveer 1 verdieping tussen de
Meensestraat en de Leieboord. Dit niveauverschil kan overbrugd
worden d.m.v. een aantal verspringingen in het vloerpeil van de
bebouwing. Ten gevolge van deze niveauverschillen is een extra
bouwlaag toegelaten aan de Leieboord.

Langs de Meensesteenweg en de Burgemeester Lambrechtlaan
wenst de stad in de toekomst een kwalitatief front te realiseren,
dat representatief is en op schaal van de stad en de aanliggende
infrastructuur.
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6.3 Naast het bouwprogramma kan binnen de zone ook (groene en verharde) Logisitieke afwikkeling: laad- en losruimte, manoeuvreerruimte
(semi-)publiek/privaat domein worden aangelegd in functie van de voor zwaar vervoer, parkeervoorzieningen voor bezoekers en eigen
logistieke afwikkeling van de verschillende aanwezige functies. Een personeel, ruimte voor eigen rollend materiaal, ...
kwalitatieve inrichting dient te worden nagestreefd.

Indien er voor gekozen wordt om functies binnen de zone te ontsluiten via
de Burgemeester Lambrechtlaan dan moet verplicht worden aangesloten op
de aangeduide pijl op plan (overdruk 13B).

6.4 Afwerking Doornstraat
Bebouwing (bij nieuwbouw of bij herbouw) die op maximum 5 m van de Om het achterkant-effect van de Doornstraat te doorbreken, wordt
rooilijn wordt geplaatst, moet met een kwalitatieve gevel worden afgewerkt | opgelegd dat nieuwe bebouwing die dichtbij de rooilijn (tot maximum
naar de Doornstraat. 5 m) wordt geplaatst, met kwalitatieve materialen en kwaliteitsvolle

architectuur wordt opgericht, in het bijzonder naar de Doornstraat toe.
In de andere gevallen is de aanleg van een groene haag (al dan niet In de andere gevallen moet de afsluiting op de rooilijn ook kwalitatief
met draadafsluiting geplaatst aan de binnenzijde van de haag) of een worden afgewerkt, hetzij met groenaanplantingen hetzij met een
afscheidingsmuur in kwalitatief, duurzaam materiaal verplicht bij elke bakstenen muur.
nieuwe aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning binnen deze zone.

6.5 Parkeren
Het parkeren voor de verschillende functies binnen de zone dient op eigen
terrein opgevangen te worden. Er dient zoveel mogelijk gebruik te worden
gemaakt van waterdoorlaatbare verharding.

Tussen de Meensesteenweg en de Leieboord is een niveauverschil
Indien wordt geopteerd voor ondergronds parkeren, dan mogen de in- of van ongeveer één bouwlaag aanwezig. De parkeergarage kan worden
uitritten tot de parking(s) niet op het publiek domein worden voorzien. Alle gebruikt om dit niveauverschil op te vangen.
toegangen naar de parkeergarage(s) zijn in de bebouwing gesitueerd.
Parkeernormen: zie verordening
7 zone voor landschapspark hoofdcategorie: overig groen - subcategorie: parkgebied
7.1 Deze zone is bestemd als landschapspark. Deze zone heeft publiek karakter. | Deze zone maakt deel van een groter landschapspark, dat zich

ook uitstrekt over het lager gedeelte van Kortrijk Weide. Op deze
manier wordt een link gelegd met de Grote O die volgens het
Ontwikkelingsplan Overleie geen homogene en exclusieve parkruimte
is, maar een heterogene stedelijke landschapsstructuur.
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7.2

Inrichtingsvoorschriften park
De zone worden aangelegd als een publiek toegankelijke, groene omgeving.
Het park moet het openbaar groen rond de stadskern versterken.

De vormgeving, ruimtelijke afwerking en materiaalgebruik van het park
maken deel uit van één globaal concept. Het algemene karakter van de
zone moet onverhard en beplant zijn met inheemse beplanting.

Binnen dit groenconcept dient te worden gestreefd naar een optimale
integratie van de Oude Leiearm als een historisch relict binnen de site.
Hierbij dient de overgang naar de Leie op een zachte manier te worden
gerealiseerd. Het park dient zoveel mogelijk het bestaande aanwezige reliéf
te respecteren.

Blekerij maakt deel uit van de grote ‘O". Dit is een landschappelijke
open-ruimte structuur, op schaal van de stad. Samen met de site
Weide (aan de overkant van het water) en in latere fase de terreinen
van KVK vormt Blekerij de westelijke flank van deze structuur. Op deze
terreinen primeert een ruime publieke doorwaadbaarheid. Ook het
garanderen van doorzichten naar beide oevers is belangrijk.

7.3

Volgende werken en handelingen zijn toegelaten in de parkzone:

e De aanleg, het beheer en onderhoud van waterinfiltratie-voorzieningen
en waterbufferbekkens zijn toegelaten. Waterbuffering dient te voldoen
aan de principes van natuurtechnische milieubouw, zonder hierbij een
kwalitatieve inrichting van het park te verhinderen.

e Het aanbrengen van kleinschalige infrastructuur gericht op de sociale,
educatieve of recreatieve functie van het gebied.

e De aanleg en het onderhoud van fiets- en wandelpaden met bijhorende
inrichting en nutsleidingen. Er dient zoveel mogelijk gebruik te worden
gemaakt van waterdoorlaatbare verharding.

7.4

Bij inrichting van het park dient rekening te worden gehouden met:

e de oeverzone en de erfdienstbaarheidsstrook langs de waterweg.
Deze strook dient ten alle tijde als openbare bouwvrije zone te worden
behouden. De Leieoever dient ook vrij gehouden te worden van
hoogstam bomen en struiken. Op deze oeverzone zijn alle werken,
handelingen en wijzigingen toegelaten voor het functioneren en de
aanpassing van de waterweg en zijn aanhorigheden.

e het zicht op de Leie. Mogelijke aanplantingen in het park mogen de
doorkijken tussen de woontorens langs de Leie niet hypothekeren.

e de ondergrondse collector. Boven de collector mogen geen
werkzaamheden worden uitgevoerd die de collector zouden kunnen
schaden. De collector moet steeds bereikbaar en inspecteerbaar zijn.

94 stad Kortrijk, RUP Blekerij/Doornstraat

Leiedal, mei 2017



VERORDENENDE VOORSCHRIFTEN

TOELICHTING

7.5 Bij aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning voor de oprichting van Het inrichtingsplan moet garanderen dat het gaat om een
gebouwen binnen zones 2, 3 en 4 dient een inrichtingsplan te worden landschapspark waarbij de compacte gebouwen zoveel als mogelijk
gevoegd waaruit blijkt op welke wijze het landschapspark wordt ingericht en | worden geintegreerd in het groen en de zichtrelaties worden
aangeplant in relatie tot de aanpalende bouwzones. gerespecteerd.

8 zone voor wegenis hoofdcategorie: lijninfrastructuur - subcategorie: wegeninfrastructuur

8.1 Deze zone is bestemd voor openbare wegeninfrastructuur en Onder aanhorigheden van wegeninfrastructuur wordt onder andere
aanhorigheden. verstaan:

al dan niet verharde bermen, grachten en taluds, de stationeer- en
Alle bovengrondse en ondergrondse werken, handelingen en wijzigingen parkeerstroken, de wegsignalisatie, de verlichting, de afwatering, de
zijn toegelaten voor de aanleg, het functioneren of de aanpassing van die beplantingen, voetgangers- of fietsvoorzieningen, de plaatsing van
openbare wegeninfrastructuur en aanhorigheden. zitbanken, muurtjes, fietsenstallingen, ...

8.2 De inrichting van de verschillende wegen binnen het plangebied dient te
worden gekoppeld aan de wegencategorisering.

8.3 Bij ontwikkeling van de bouwzones gelegen langs de R36 dient rekening te
worden gehouden met een achteruitbouwzone van 8 m vanaf de grens met
het openbaar domein.

8.4 De oeverzone en de erfdienstbaarheidsstrook langs de waterweg.

Deze strook dient ten alle tijde als openbare bouwvrije zone te worden

behouden. De Leieoever dient ook vrij gehouden te worden van hoogstam

bomen en struiken. Op deze oeverzone zijn alle werken, handelingen en

wijzigingen toegelaten voor het functioneren en de aanpassing van de

waterweg en zijn aanhorigheden.
9 Zone voor buffergroen hoofdcategorie: wonen
9.1 Deze zone is in hoofdzaak voorbehouden voor de aanleg, het beheer

en onderhoud van een groene buffer tussen de spoorwegberm en de
aanpalende woonzones. Minstens 70% moet op een kwaliteitsvolle wijze
worden beplant met hoog- en laagstammige groenelementen.
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9.2

Naast de hoofdfunctie als groene bufferstrook kan de strook ook in beperkte
mate worden ingezet voor de aanleg, het beheer en onderhoud van
afwateringsgrachten en/of waterinfiltratievoorzieningen, die noodzakelijk
zijn voor het behoud van het waterbergend vermogen van de aangrenzende
woonzones.

Ook wordt toegelaten dat in beperkte mate bezoekersparkeren binnen deze
strook kan worden aangelegd.

9.3

De ontwikkelaar van de gronden waartoe het buffergroen behoort staat
in voor de aanleg van de groene bufferstrook. Uiterlijk in het plantseizoen
dat volgt op de uitgevoerde infrastructuurwerken in functie van de
aangrenzende woonzones moet de groene bufferstrook aangelegd en
beplant zijn.

10

Zone voor groenaanleg

10.1

Deze zone is bestemd voor de aanleg, het beheer en onderhoud van een
groenstrook. Een kwalitatieve inrichting dient te worden nagestreefd.

hoofdcategorie: wonen

10.2

Verharding is beperkt toegelaten in functie van het toegankelijk maken van
de aanpalende zones (zones 5 en 6) voor voetgangers en fietsers.

Er dient steeds gebruik te worden gemaakt van waterdoorlaatbare
verharding.

10.3

De ontwikkelaar van de gronden waartoe het groen behoort staat in voor
de aanleg van het groen. Uiterlijk in het plantseizoen dat volgt op de
uitgevoerde werken in functie van de aangrenzende bouwzones moet de
groenstrook aangelegd en beplant zijn.

11

Overdruk: centraal plein ( )

11.1

Deze overdruk is een indicatieve aanduiding voor de aanleg van openbaar
plein.

Alle bovengrondse en ondergrondse werken, handelingen en wijzigingen
zijn toegelaten voor de aanleg, het functioneren of de aanpassing van het
openbare plein en aanhorigheden.

Onder aanhorigheden wordt onder andere verstaan:

al dan niet verharde bermen, grachten en taluds, de stationeer- en
parkeerstroken, de wegsignalisatie, de verlichting, de afwatering, de
beplantingen, voetgangers- of fietsvoorzieningen, de plaatsing van
zitbanken, muurtjes, fietsenstallingen, ...
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11.2

Bij de vormgeving, ruimtelijke afwerking en materiaalgebruik van

het centrale plein dient rekening te worden gehouden met volgende

inrichtingsprincipes:

e Het plein dient te worden ingericht als een verkeersarm publiek domein.

e Er moet gestreefd worden naar een interactie tussen de aanpalende
bouwzones en de functies die worden georganiseerd rond het centrale
plein.

11.3

De vorm en inrichting van het plein is vrij en maakt deel uit van de
totaalinrichting van het publieke domein op Blekerij, waarbij op een
kwalitatieve manier wordt aangesloten op het landschapspark.

12

F = = =5

Overdruk: oude Leiearm L 3

12.1

De omgeving van de oude Leiearm wordt met een overdruk aangeduid op
het plan. Met deze overdrukzone is voldoende ruimte beschikbaar om het
waterbiotoop van de Oude Leiearm netto te behouden, zowel kwalitatief als
kwantitatief.

12.2

De oude Leiearm dient te worden geintegreerd in de inrichting van de zone

voor het landschapspark. Dit houdt in dat:

e minimum 80% van de bestaande waterplas dient aanwezig te blijven,

waarvan

¢ maximum 40% van de oevers mogen worden ingericht worden in
functie van het toegankelijk en bereikbaar maken van oevers. Het
bestaande relief dient hierbij zoveel mogelijk te worden gerespecteerd.

e minimum 60% van de oevers een ecologische inrichting dienen te
behouden.

12.3

Indien delen van de oude waterplas worden gedempt in functie van het te
realiseren bouwproject, dan moeten deze aansluitend bij de Oude Leiarm
worden gecompenseerd. De compensatie dient ten laatste te worden
uitgevoerd gelijklopend met de omgevingsaanleg voor het landschapspark.

Gelijklopend met de omgevingsaanleg voor het landschapspark dient
de nodige compensatie te worden uitgevoerd opdat er geen nadelig
effect kan optreden op het overstromingsregime én op het natuurlijk
potentieel. Bij het beoordelen van de stedenbouwkundige vergunning
(in de toekomst omgevingsvergunning) zal getoetst worden of in
oppervlakte, in volume én in natuurwaarde de Oude Leiearm minimaal
behouden wordt.
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12.4

Deze overdrukzone kan tevens worden ingezet als compensatiezone

voor het verlies van de aanwezige ecologische kwaliteit in functie van de
realisatie van de bouwzone 1. Deze compensatie dient ten laatste te worden
uitgevoerd gelijklopend met de omgevingsaanleg voor het landschapspark.

Met betrekking tot de aanwezige rietvegetatie binnen de bouwzone 1
wordt voorgesteld om het verlies te compenseren met een uitbreiding
van een gelijk oppervlakte riet- of moerasvegetatie binnen deze
overdrukzone. Dit aspect moet dus worden meegenomen in het
groenconcept en ecologische doelstellingen voor de omgevingsaanleg
van het publieke park. Bij een stedenbouwkundige vergunning blijft de
regelgeving vanuit het natuuurdecreet en de codex van toepassing.

13

Overdruk: aansluitingspunt gemotoriseerd verkeer 6--'

13.1

De zwarte pijlen symboliseren de ontsluitingspunten voor gemotoriseerd
verkeer van de bestaande wegenis naar de verschillende bouwzones.

Bijkomende aansluitingspunten zijn niet toegelaten.

13.2

Ontsluiting 13 A:

Dit ontsluitingspunt dient binnen de zone 5 - omwille van verkeersveiligheid
- zover mogelijk van de rotonde worden voorzien. De inrichting moet

op zo’n manier gebeuren zodat rechts in/rechts uit mogelijk is voor alle
verkeer.

13.3

Ontsluitingspunt 13 B:

Deze punten mogen - langs de volledige rooilijn van de respectievelijke
zones - verschuiven in functie van het totaalconcept voor de bouwprojecten,
met in het bijzonder in functie van de positie van de in- en uitritten naar de
ondergrondse parkeergarages.

13.4

Ontsluitingspunt 13 C:

Dit ontsluitingspunt op de ventweg van de Burgemeester Lambrechtlaan,
moet ingericht worden in functie van volgende verkeersbewegingen:

e inrijden van vrachtverkeer;

e in- en uitrijden van bewonersverkeer van de site Bleko

Alle andere verkeersbewegingen voor gemotoriseerd verkeer via dit punt
zijn gesloten.
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14 overdruk: jaagpad &——>

14.1 | Deze overdruk duidt het jaagpad langs de Leie aan. Deze zone maakt deel uit van de tracés van de jaagpaden langs de
Het pad moet een kwalitatieve aanleg hebben Leie in de binnenstad van Kortrijk. De aanleg van het pad kadert in het

globaal plan voor de heraanleg van de Leieboorden.

14.2 | De aslijn in het bestemmingsplan geef het tracé van de weg aan. De
maximale afwijking van de as bedraagt 5 m.

De breedte van het pad bedraagt minimaal 3 m.

14.3 | Het pad moet op een viotte en veilige manier aansluiten op de voetgangers-
en fietsersverbindingen door het park.

Geen enkele woning/wooneenheid mag via dit pad worden ontsloten.

15 Overdruk: voorbouwlijn

15.1 | Deze overdruk geeft aan waar een voorbouwlijn dient te worden
gerespecteerd.

15.2 | De globale gevellijn moet, op alle verdiepingen, op deze bouwlijn worden De gevellijn kan zich bijvoorbeeld terugtrekken t.a.v. deze lijn voor
geplaatst. Er kan in beperkte mate worden uit- en ingesprongen ten aanzien | de inkom of een private buitenruimte. De volledige voorgevel laten
van deze lijn. terugspringen is bijvoorbeeld niet toegelaten.

16 Overdruk: behoud muur -

16.1 | Deze overdruk geeft aan waar de historische muur dient behouden en De muur maakt onderdeel uit van de voormalige Blekerij-site en is
geintegreerd te worden binnen het nieuwe bouwproject op de voormalige omwille van zijn lengte en hoogte beeldbepalend voor dit deel van de
site van Blekerij. Meensesteenweq.

16.2 | Het is toegelaten om in de muur openingen te maken in functie van de De muur is opgebouwd uit geveldelen van ongeveer 6 m x 6 m,
inrichting van de aangrenzende bouwzone? het toegankelijk en zichtbaar van elkaar gescheiden met kolommen. Het is deze ritmiek die dient
maken van het publieke park vanuit de Meensesteenweg en/of het te worden bewaard. De muur bestaat uit rode baksteen, waarbij
toegang nemen tot de retailzone. Hierbij dient de bestaande ritmiek en de het meest waardevolle deel bijkomend is verfraaid met witte
kenmerkende gevelmetselwerk te worden gerespecteerd. gevelmetselwerk. Ook deze kenmerkende eigenschap moet worden

gerespecteerd.
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17 Overdruk: behoud bestaande activiteiten : -

17.1 | Binnen de contour van de overdruk is het perceel bestemd voor Met dit artikel voldoen het RUP aan één van de krachtlijnen van het
metaalverwerkende bedrijfsactiviteiten. brownfieldconvenant , namelijk juridisch-planologische rechtszekerheid

bieden aan NV Metalen Gheysens.

17.2 | Alle handelingen op het perceel van het bedrijf Metalen Gheysens zijn Een uitbreiding van de activiteit (naar activiteit zelf of naar
toegelaten, in functie van de (wijzigende) noden die de exploitatie van een verhandelde volumes) is puur economisch en wordt niet toegestaan.
bedrijvigheid met zich meebrengt. Wijzigingen zijn mogelijk in functie van
de reorganisatie en optimalisatie van de bedrijfsactiviteit. Uitbreiding van het bestaande bouwvolume met kleinschalige

gebouwen/constructies voor afvalwaterzuiveringsinstallaties,
Een volume-uitbreidng is toegestaan indien dit noodzakelijk is ingevolge biogasvalorisatie, milieuhygiénische installaties en milieuhygiénische
wettelijke verplichtingen en/of als voorwaarde vanuit milieuvergunning en/ wettelijk verplichte en/of veiligheidsbevorderende installaties in functie
of omwille van gezondheids- of veiligheidsredenen. Een puur economische van de bedrijfsvoering is toegelaten.
volume-uitbreiding is niet toegelaten.

17.3 | Deze handelingen zijn mogelijk uiterlijk tot het verstrijken van de De einddatum van de huidige milieuvergunning verleend aan Metalen
huidige milieuvergunning of tot bij de vroegtijdige stopzetting van de Gheysens is 10 juli 2034.
bedrijfsactiviteiten van de huidige exploitant.

17.4 | Bij stopzetting treden de bestemmingen van onderliggende zones met

bijhorende verordenende voorschriften in werking, met name de zones die
zijn vervat binnen de overdruk zoals aangeduid op het verordenende plan.
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