(N

¥Toz /DDAl - 21D]3530Y \whm_meow_ JNNisaqspels "‘A'o’l mwgcwwumwm\_w>wm 9IS aJawinJ ap J00A _wum‘_OO>m@C_wr_u_\_c_ udd ua diamiuo usd \w_m_> us3j KH

J\Ww\v dJejasaoy ‘buinabwosuoiniels ajfijapiooN bul@pjimauQ oo

\

ﬂ;fﬁgaf
/\ ____:.Z______._F.—._.,.___‘.J_ ‘

ft

,,,H#rr,,dﬂ#,

,,;ﬂ_r,,,#ﬁr

,Hﬁ.r,,ﬂ#ﬁ.

__r,gﬂﬁr,,,#_.r

T

|
,AH.,,,_#T,,,Jﬂ,,,Jﬂﬁrr,,g

L T

,;ﬂﬁﬁ,,.gﬂ_r,

HH;;;H##H;;;;##H;;;;H




COLOFON

Studieopdracht Ontwikkeling Noordelijke stationsomgeving

Een visie, een ontwerp en een inrichtingsvoorstel voor de ruimere site Beversesteenweg.

OPDRACHTNEMER BH
U

BUUR | Bureau voor Urbanisme

Korenmarkt 14A -B- gooo Gent

Sluisstraat 79 03.02 - B-3000 Leuven

T 016898550/ F 016898549

contactpersoon: Jan Custers, E jancusters@buur.be

team: Jan Hamerlinck, Nina Reyntjes, Roberto Genna, Andres Peralvo, Jan Custers.

OPDRACHTGEVER

Stadsbestuur Roeselare

Botermarkt 2 HDE?EUIE—A:H.—%
8800 Roeselare -
051262111

contactpersoon: Bart De Witte, 05126 22 85

Ontwikkeling Noordelijke stationsomgeving Roeselare -



INHOUD

LINLEIDING ettt ettt e et e e ookt e oot e e e e o e b et e oo h bt e e o e b e e e e e e e et e e e ane e e e e en e e e e e s e e e e e e e e nneas 7
2SLEUTELFACTOREN UITDELEZING VAN DE OMGEVING ..o 11
27T e V=T o T - | PP PPEPPRRPRR 13
PlaNNINGSCONTEXE ...t e e e e e e e e e e e s e e e e e e s e e ee e e s e e e eee e e see e e e e e neas 14
Een verhaal Van VOOITDOUWEN ... . ettt ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e ettt e et e tets s e e e e e eeeeaaaeaaaaaaaaens 14
ROESEIAIE @M NAAI CESUIEIN ..ttt ettt e et e ettt e e et e et e e e e e e e e et 16
BESIUITEN Uit A 1@ZING ettt ettt e et et 28
3 EEN TOEKOMSTVISIE VOOR DE NOORDELIJKE STATIONSOMGEVING ..o 19
ViSi@ OP A€ PrOJECESITE .. .ottt e et e e e e e e e e 20
SErategiBN VOO d@ PrOJECTSITE ..uiiiiiiiii ettt et et e ekt e et e e e ettt e et e e e e e e e e e 22
4NAAREEN STRUCTUURSCHETS oo s 25
Behoud van het bestaand Karaktar ... ... .. e 26
Open ruiMte als VErbINAEr ... et 28
DOEIDEWUST ONEWIKKEIEIN ...ttt e e et e e e e e e e e e e e e s e e e e b s e st bs st e e eeeeeeaeaeaeaaeeeeans 30
S INRICHTINGSVOORSTELLEN ..ottt ettt ee e et eeseee s ee e ee e ees s eeeeeee s e e e s eee s eet s ee s e es e eneeeee e eenee e 33
Suggesties voor een groene INFICATING ........ocii i 34
Suggesties VOOr ONtWIKKEIING ..o e 38
6 ZOOM STATIONSOMGEVING ....cuiiiiiii i e 47
T CONCLUSIE <. e bbb h e b b e b e s e e h e e e 54

Ontwikkeling Noordelijke stationsomgeving Roeselare - 5



-

- p L re—— at _

il T

-



1 Inlei ing

_
()
v
©
(]
"
[
[e]
[a'4
(=]
£
>
[
(=]
£
[e]
%)
c
o
2
©
B
%]
(Y]
X
=
[
o
o
o
o
z
(=]
£
T
4
x
z
2
o
o




NAAR DE TOEKOMST MET EEN VISIE

De Noordelijke stationsomgeving in Roeselare staat onder druk: met de komst van een gloednieuwe stationsomgeving
wordt het voorheen afgesloten en verloederde ex-industriegebied plots verbonden met de binnenstad. Met het station
als verbindend plein wordt de Beversesteenweg en het achterliggend gebied plots terug een stukje centrum van
Roeselare. De stad heeft beslist om een visie op te bouwen over dit nieuw stuk stadscentrum, meer bepaald over hoe en
waar toekomstige projectontwikkelingen kunnen plaatsvinden. Er werd opdracht gegeven aan het studiebureau BUUR
om hierop een antwoord te formuleren, met als doel om deze ontwikkelingen zo goed als mogelijk te laten functioneren
in relatie tot de maatschappelijke behoeften, en dit binnen het breder stedelijk kader. De groei moet versterkend werken

en de leefbaarheid van het centrum kwalitatief verbeteren.

INSPIREREN EN STUREN

De urgentie om op een doordachte manier met ruimte om te gaan is groot, want de vraag van de ontwikkelaars
komt razendsnel en het antwoord van een goed beleid dient doordacht te zijn en duurzaam. Het doel van deze
ontwikkelingsvisie is een leidraad te zijn voor het bestuur om de ontwikkelingsvraag te sturen naar een ruimtelijk
kwalitatieve en maatschappelijk correcte invulling. De aanpak van onderstaand onderzoek richt zich op het invoeren van
hiérachie en identiteit binnen het verbrokkelde industrieel gebied en het creéren van een vast kader waarbinnen groei
zich kan manifesteren. Er wordt tenslotte ook specifiek ingezoomd op de stationsomgeving op vraag van de stad.

KRIJTLIJNEN VOOR HET BELEID

De opdracht heeft tot doel de krijtlijnen uit te zetten voor de noordelijke stationsomgeving, waarbinnen er ruimte is voor
groei op lange termijn en het tegelijk mogelijk maakt om acties te ondernemen op korte termijn. Dit bundel moet gezien
worden als toetsingskader voor een gefaseerde vernieuwing gedurende de komende jaren, op lange termijn.



De noordelijke stationsomgeving: afbakening projectgebied
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sleutelfactoren uit de
lezing van de omgeving
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BEELDVERHAAL...

De oude “strate naer Brugghe over Wijnendale” en het achterliggend gebied bevatten nog veel sporen van een
industrieel verleden, met een afwisselend kwalitatief karakter. De vestiging van industrie en magazijnen wegens
de nabijheid van het station zijn zeer beeldbepalend geweest voor het karakter van deze plek. Bepaalde sporen
van de aanwezigheid van het goederenstation zijn nog zichtbaar en worden in ere herbruikt (bvb het douane-
entrepot, de GLS site). Andere sporen zoals de voormalige herberg “De loskaai” zijn reeds voorgoed verdwenen
vit het straatbeeld. De Beversesteenweg bevat nog enkele historische relicten van dit industrieel verleden,
maar is vandaag in hoofdzaak residentieel ingericht. Het ‘achterliggend’ gebied bestaat nog hoofdzakelijk uit
spoorgerelateerde resten uit het verleden. Infrabel gebruikt vandaag nog een groot deel van de achterliggende
site als betonwerkplaats en is een cruciale speler in het vervolgtraject voor de ontwikkeling van de Noordelijke
stationsomgeving.

Het voormalig spoorwegemplacement en de GLS-site

12



De Beversesteenweg, Roeselare
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2 SLEUTELFACTOREN UIT DE LEZING VAN DE OMGEVING

PLANNINGSCONTEXT

Afbakening regionaal stedelijk gebied Roeselare.

Onder de beschrijving van de noordelijke stationsomgeving in de ‘afbakening
van het regionaal stedelijk gebied’ (zie vitreksel hiernaast) lezen we een duidelijke
toekomstwens voor het gebied. Het bestuur wil deze plek opnemen binnen de
contouren van de stad, met een stedelijke invulling. Het toekomstige programma
dient te beantwoorden aan een stedelijke visie, maar er wordt gewezen op een
geleidelijke overgang met als doel rechtszekerheid te geven aan bestaande vergunde
percelen. Er wordt duidelijk gemaakt dat toekomstige ontwikkelingen in een
coherente, samenhangende en uniforme visie dienen te gebeuren.

Eigendomsgrenzen

Beleidsmatig is er een belangrijke potentialiteit af te leiden uit de eigendomsgrenzen
van deze site. Hoewel op het eerste gezicht zeer gefragmenteerd, zien we dat de
hele site is onderverdeeld in een aantal perceelgroepen (eigendommen van de Stad
Roeselare, NMBS/Infrabel en enkele private ontwikkelaars). Beleids- en Procesmatig
betekent dit een grote vereenvoudiging om het gewenste ruimtelijke doel te bereiken.
Het betekent ook dat een kwalitatieve totaalvisie kan worden nagestreefd mits een
goede sturing van de verschillende stakeholders in het gebied. Gezien de druk van de
private ontwikkelaars vandaag om de projecten op te starten kan dit proces snel gaan
en is het noodzakelijk om dit proces vakkundig, proactief en met de nodige expertise
te sturen naar een kwalitatief eindresultaat.

Een verhaal van voortbouwen

Hetprojectgebiedstaatnietopzich.HetisingebedinhetcentrumweefselvanRoeselare
en schrijft zich bijgevolg ook in binnen reeds bestaande ruimtelijke visies van de stad.
De voornaamste ruimtelijke visie met impact op het projectgebied is het masterplan
van uaps dat werd opgemaakt in het kader van het stadsvernieuwingsproject
(conceptsubsidie) ter revisie van het plan van Euro Immo Star in 2008. Dit plan is de
basis geweest voor de uitwerking van het stationsgebied en doet ook uitspraken over
de Noordelijke stationsomgeving. Wij wensen voort te bouwen op deze visie, met
nadruk op het groene spoorweglandschap en op de functie van het station(-splein) als
verbindende en centrale plek in het centrum van de stad.

14



Kaart eigendomsgrenzen

Uit masterplan vaps
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2 SLEUTELFACTOREN UIT DE LEZING VAN DE OMGEVING

ROESELARE EN HAAR CESUREN

Ondanks de groene randen heeft Roeselare weinig
groene open ruimte in de stad. Er is enkel het stadspark
bij de Grote Bassin en voor wat groene recreatie dient
de inwoner van het stad zich te verplaatsen naar het
Sterrebos (provinciaal domein) op bijna twee kilometer
ten zuiden van het centrum.

Roeselare heeft wel enkele andere, zeer kenmerkende
open ruimte structuren in de stad. In de lezing van de
ruimtelijke stadsstructuren spreken we van cesuren.
Restanten van de grote waterreservoirs die werden
uitgegraven rond 1860 voor de textielindustrie.
Het zijn vandaag blauwe corridors in de vorm van
lineaire landschappelijke elementen. Ze ‘scheuren’
ahw het stadsweefsel en zorgen voor aangename
verperspectieven. Ze geven zuurstof en ruimte voor een
compacte en volgebouwde stad. Ze zorgen voor identiteit
en herkenbaarheid in het stadsweefsel.

De Grote Bassin met daar rond het stadspark en het
Noordhof is de grootste groene long in de stad. Hier
worden in de zomer de parkconcerten georganiseerd.

_fKaartopen ruimtq@MRoeselare

De Kleine Bassin kreeg reeds in 2006 een face-lift.
Het dient vandaag als belangrijke schakel binnen het
stadscentrum voor verschillende functies.

Tenslotte is er nog de Vaart of de Kaai van Roeselare. Dit
verbindingskanaal naar de Leie is vandaag een heel sterek
beeldbepalende cesuur in de stad. De vele initiatieven aan
dekopvandekaaivermoedendewensvan hetstadbestuur
om hier in de toekomst een kwalitatief stadsdeel te
ontwikkelen. Een unieke locatie voor de toekomst!

De Cesuren van Roeselare
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een toekomstvisie voor de
Noordelijke stationsomgeving
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3 EEN TOEKOMSTVISIE VOOR DE NOORDELIUKE STATIONSOMGEVING

VISIE VOOR DE PROJECTSITE

DE NOORDELIJKE STATIONS-
OMGEVING: EEN VERGETEN PLEKJE

De spoorweg fungeert als een barriere tussen Oost en
West, tussen het centrum van Krottegem en het centrum
van Roeselare. De noordelijke stationsomgeving bevindt
zich buiten beide centra en is in de mental map van de
inwoner van Roeselare een ‘achtergebied’. Er is er niets
te doen en het ligt ook niet op een doorgangsroute. Het
gebied is ontoegankelijk en onbereikbaar. Het is een
plek waar de geleidelijke afbouw van de industrie en de
spoorwegdiensten (douanedepot, goederenstation, etc.)
hebben gezorgd voor een verloedering en verlating van het
volledige projectgebied.

En toch bevindt dit gebied zich geografisch midden in het
stadscentrum, grenzend aan het station van Roeselare. De
ligging van dit gebied is hierdoor uiterst strategisch en heeft
de potentie van een nieuw, centraal gelegen stadsdeel.

20

HET BERMENLANDSCHAP: EEN
NIEUWE POSITIEVE CESUUR

De bestaande stadscesuren in Roeselare zijn mooie
referenties om te duiden hoe een Lineaire barriére
(cesuur) in de stad kan worden omgedraaid naar een
positief verhaal. Door de groene aanleg en de verbeterde
toegankelijkheid, zijn deze plekken de nieuwe centrale
plekken van de stad. plekken voor ontmoeting en
initiatieven. Plekken voor zuurstof en rust in het midden
van de stadsdrukte.

Hetzelfde concept willen we toepassen in de Noordelijke
stationsomgeving. Langs de spoorweg ontstaat een
‘bermenlandschap’, een nieuwe groene plek die wordt
opgeladen door publieke functies (vb. de GLS site) en
waarop een fijnmazig netwerk van voetgangers en
fietsverbindingen worden aangesloten.
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STRATEGIEEN VOOR DE PROJECTSITE

Station als middelpunt

Het station is het verbindingspunt tussen de verschillende
cesuren: De kaai, de Grote Bassin en hetbermenlandschap.
De configuratie van het station (een open verbindingsplein
tussen twee centra) is uitermate geschikt voor dit
verbindend karakter

Diversiteit in troeven: de ring versus openbaar vervoer

Het projectgebied raakt zowel de ring als het centrum
van de stad. Aan de ring horen functies thuis, gekoppeld
aan een autolocatie, terwijl het zuidelijk punt vooral dient
te worden gericht op voetgangers, fietsers en openbaar
vervoer.



Een gevarieerd stedelijk programma

Een duidelijk verschil in woontypologie: het stadsweefsel
binnen de ring zijn geconfigureerd in bouwblokken met
een gemengd stedelijk programma. Het projectgebied
ligt binnen die ring en dient dus gevrijwaard te worden van
verkavelingstypologién.
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Een hefboom voor Krottegem

Een nieuwe ontwikkeling heeft een directe impact op het
projectgebied. Er dient tegelijkertijd te worden gezocht
voor een maximale impact op de wijk Krottegem. Deze
wijk heeft nu last van leegstand en er is weinig groen en
open ruimte..







o 4 Naar een structuurschets...
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BEHOUD VAN HET BESTAAND
KARAKTER VAN DE SITE:

3SPOREN:

Een eerste spoor voor het behoud van het bestaande
karakter is het hergebruik van grootschalige industriele
infrastructuur. Het industriele uitzicht heeft vandaag
een negatieve connotatie vanwege het verloederde en
verlaten karakter, maar het uvitdragen van een industrieel
verleden kan net identiteitsbepalend worden in positieve
zin. Er zijn genoeg benchmark projecten om dit aan te
tonen. Het hergebruik van de GLS-site is reeds een eerste
projectin de steigers metditals doel. Het zou mooi zijn om
in het projectgebied nog een tweede project op dezelfde
manier aan te pakken.

Een tweede spoor is de monitoring door de cel Erfgoed
binnen de stad Roeselare. Aan de hand van de Inventaris
van het bouwkundig erfgoed zijn de waardevolle
elementen reeds opgesomd. Aan de cel Erfgoed om bij
de toekomstige ontwikkelingsvisies een duidelijk advies
te geven betreffende deze bouwsels en bouwdelen (bvb
bij de vergunningsaanvraag, maar indien mogelijk een
fase vroeger). Wat is de waarde en wat dient er te worden
behouden? Hoe kunnen we dit bestaande patrimonium
opnemen in een kwalitatief nieuwe ontwikkeling?

Een laatste spoor is de strategie om de kleinschalige

Hergebruik grootschalige industriele
infrastructuur

26

Inventaris bouwkundig erfgoed

gebouwen en percelen tegen de Beversesteenweg te
implementeren in het masterplan. We zijn van mening
dat het kleinschalig karakter van de Beversesteenweg
als historische invalsas voor Roeselare dient behouden
te blijven. Er is vandaag een duidelijke druk om de
kleinschalige woningen en industriele panden te
vervangen door grootschaliger appartementen. Hierdoor
wordt de Beversesteenweg verder gefragmenteerd
(door schaalbreuk) en krijgt minderwaardige bouwsels.
We stellen voor om de kleinschaligheid te bewaren en
grootschaligere ontwikkelingen enkel te voorzien in de
tweede lijn (naar het spoor toe) waar de schaal dan kan
aangepast worden aan een landschappelijke invulling.
Voor de Beversesteenweg dient de uniformiteit en de
kwaliteitswaarde eerder te worden gehaald uit de invulling
van de publieke ruimte. Bvb wat groen in de straat,
aanpassing van het straatprofiel en straatmateriaal, etc..
Dit behoud geeft als bijkomend voordeel dat de percelen
in de Beversesteenweg gefaseerd kunnen worden
herontwikkeld en dat bestaande eigenaars ook een
zekere rechtzekerheid hebben voor het eventuele behoud
| renovatie van hun perceel.

g
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Behoud kleine percelen [ kleine eigenaars



Behoud bestaand karakter van de site
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OPEN RUIMTE ALS VERBINDER

DE RELATIE MET DE OMGEVING

De inrichting van de open ruimte is een tool die we
inzetten als hefboom voor Krottegem (zie strategieén
pg 23). We trekken het bestaande stratenpatroon van de
Herentalslaan, de Mandeldreef en de Ardooisesteenweg
te Krottegem door in de nieuwe publieke ruimte van de
site. Dit opent perspectieven vanuit Krottegem naar de
groene inrichting in de buik van onze projectsite. Op lange
termijn kunnen deze bewegingen ook doorgetrokken
worden onder de sporen naar de Westkant. De focus van
deze oostwestverbindingen ligt op zacht verkeer en de
toegankelijkheid van het groene landschap vanuit het
toegebouwde Krottegem. We wensen hiermee de nieuwe
ontwikkeling te enten in het bestaande stadsweefsel met
een fijnmazig netwerk voor voetgangers en fietsers.

In het Noorden van de projectsite stellen we een
gelijkaardige oostwestverbinding voor die vertrekt vanuit
het groengebied (bosgebied, ANB). Dit is een ideale
recreatieve en functionele verbinding om de projectsite te
verbinden (voor zacht verkeer) op bovenlokaal niveau met
Beveren.

inbedding in het stadsweefsel
28

EEN RECREATIEF BERMENLANDSCHAP

De kwalitatieve invuling van de spoorwegcesuur
gebeurt met een bermenlandschap. Een verbindend
landschappelijke inrichting die vertrekt vanop het
stationsplein en doorloopt (na splitsing) via het bosgebied
van ANB tot in Beveren. Het andere deel loopt door tot
in het Noorden van het projectgebied en zal aansluiting
geven met de (toekomstig) functionele provinciale
fietsverbinding.

Het recreatieve bermenlandschap dient een ‘mind-
shift’ te veroorzaken bij de verdere ontwikkeling van
het projectgebied: het landschap zorgt voor de directe
aansluiting bij het stadshart (het station). Twee minuten
wandelen doorheen een aangename groene setting
om in het centrum te geraken maakt van deze locatie
een toplocatie. Er ontstaat een grote meerwaarde (€)
voor het te ontwikkelen gebied en het landschap geeft
tegelijkertijd zuurstof en ruimte aan de volgebouwde
omgeving. Een stuk groen landschap in het centrum van
Roeselare. Wat een buitenkans!

Het Bermenlandschap






4 NAAR EEN STRUCTUURSCHETS

DOELBEWUST ONTWIKKELEN

HERSTEL BOUWBLOKKENSTRUCTUUR

Het doortrekken van het stratenpatroon van Krottegem
in de site leidt automatisch tot het doortrekken van
de bouwblokkenstructuur. We noemen deze zones
ontwikkelingsvelden. Deze afgebakende velden vormen
denieuweranden, parkwandenvanhetbermenlandschap.

BAKENS INHET LANDSCHAP

Er worden bakens of ankers strategisch in het landschap
gepositioneerd. Er onstaat een geleiding van het ene
baken naar het andere langsheen de spoorinfrastructuur.
Deze torens staan perspectivisch in verbinding met elkaar.
Ze versterken en markeren de plek en de recreatieve route
van deze lineaire structuur (cesuur) in de stad.

Ontwikkelingsvelden

30

Bakens in het landschap
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5 INRICHTINGSVOORSTELLEN

SUGGESTIES VOOR EEN GROENE
INRICHTING

BOOMINPLANTING ALS GELEIDING

We gebruiken de inrichting van het hoog groen om de
geleiding uit Krottegem naar het bermenlandschap te
accentueren. Door een lineaire boominplanting in de
Mandeldreef, de Herentalslaan en in het bosgebied van
ANBonstaandrevendie leiden naarhetbermenlandschap.
De bomenrijen openen zich perspectivisch in de richting
van de groene site.

34

HET RELIEF ALS BUFFER

We stellen een relief voor met kleine heuvels.
Vermoedelijk zal er heel wat grondverzet noodzakelijk
zijn voor de uitgraving van de nieuwe ontwikkelingen.
Het hergebruik van deze gronden op de site zorgt voor
een speelse inrichting van het bermenlandschap en
mijdt transportkosten. Dit plaatselijke grondverzet kan
verschillende ruimtelijke tegenstrijdigheden oplossen:
het kan woonomgevingen bufferen van de spoorweg of
van de nieuwe recreatieve ontwikkelingen in de GLS-site.
Het relief zorgt in dit voorstel ook voor een geanimeerde
beleving van de spoorweg: een speelse sequentie van
zichtbaar en onzichtbaar in een recreatieve omgeving.




EEN NATUURLIJKE WATERBUFFERING

De landschappelijke inrichting van het bermenlandschap
wordt aangevuld met enkele zones voor natuurlijke
waterbuffering. Naast het duurzame karakter van
deze ingreep, zorgen deze waterbuffers ook voor een
zekere animatie en educatie in het bermenlandschap.
Het versterkt het landschappelijke karakter van de
groeninrichting en vermijdt de kost van infrastructurele
ingrepen om de regenwaterhuishouding van de nieuwe
ontwikkelingen ondergronds te bufferen.

BOMENGROEPEN VOOR PLEKJES

De bestaande bomen worden zo veel mogelijk bewaard
en bijkomende bomengroepen kunnen worden ingeplant
om afzonderlijke plekken te creéren. Er worden
zones gecreérd met een zekere intimiteit binnen het
landschappelijke gegeven. Het kunnen zones worden voor
spel, ontmoeting, rust, etc.
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5 INRICHTINGSVOORSTELLEN

SUGGESTIESVOORONTWIKKELING

ONTWIKKELINGSVELDEN

het doortrekken van het stratenpatroon van Krottegem
in de site leidt automatisch tot het doortrekken van
de bouwblokkenstructuur. We noemen deze zones
ontwikkelingsvelden. Deze afgebakende velden vormen de
nieuwe randen , parkwanden van het bermenlandschap
(pg30). Het doel van deze afbakening is om te werken
op schaal van de omgeving en op schaal van het
bermenlandschap.

38

BOUWBLOKKEN

om een kwalitatieve leefbare woonomgeving te
creéren geven wij de suggestie mee om te werken met
bouwblokken binnen de ontwikkelingsvelden. De schaal
van deze bouwblokken refereert naar de schaal van de
bouwblokken in de binnenstad. Dit creéert collectieve
‘binnenruimtes’ die ook kunnen zorgen voorde organisatie
van het bouwblok (bereikbaarheid, parkeren, etc.)




PROGRAMMA

publieke functies zoals een buurthuis, buurtwinkels, een
braserie of café, etc. worden best voorzien op de assen,
van de Mandeldreef en de Herentalslaan. Er ontstaat een
publiek karakter bij de inkom van het bermenlandschap
vanuit Krottegem zodat de wijk wordt betrokken bij de
nieuwe ontwikkelingen.
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SUGGESTIE INRICHTING ONTWIKKELINGSVELDEN

Zone ontwikkelingsveld

He

publieke programma’s aan de toegangen

Het voelbaar maken van de ontwikkelingsvelden is
cruciaal om te beantwoorden aan de schaal van het
bermenlandschap. We suggereren in dit voorstel
het gebruik van sokkels. Op deze manier krijgt het
ontwikkelingsveld een afbakening enis het voelbaar in het
landschappelijk groen. Deze sokkel kan de drager zijn van
enkele publieke functies rond de toegangswegen. Het kan
bvb half ondergronds worden ingericht voor het collectief
parkeren van de auto’s. Het kan ook een soort natuurlijke
buffer vormen tussen het publieke karakter van het
bermenlandschap en het meer collectieve karakter van de
‘binnentuinen’ van de bouwblokken.

De strategie voor de bouwblokken is vooral het aanpassen
van die grote landschappelijke inrichting aan de schaal
van een woonomgeving. Hierbij is het belangrijk om een
zekere diversiteit in de architectuur te voorzien. Door
de enorme schaal van het project kan een te uniforme
architectuur snel zorgen voor een zeer gemaakte en
onleefbare omgeving. Wij suggereren verschillen in
breedtes en hoogtes binnen het bouwblok. Genoeg
diversiteit in afmetingen creeért herkenbaarheid
zonder nog uitspraken te doen over de architectuur en
materialisering van het project. Voldoende permeabiliteit
naar de collectieve binnenruimtes dient er voor te zorgen
dat er een duidelijk contact is tussen de woonomgeving en
het bermenlandschap. Samen met een gedifferentieerd
woonprogramma wordt er uiteindelijk gezorgd voor een
stedelijke beleving van dit nieuwe stadsdeel.



SUGGESTIE INRICHTING BOUWBLOKKEN

Diversiteit in bouwbreedtes boedmpenneeabiliteit van collectieve

Diversiteit in hoogtes Diversiteit in woontypologién

De sokkel als inrichtend pri};cipe
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Suggestie inrichtingsvoorstel
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Zoom stationsomgeving
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Bestaande gebouwen
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HERSTEL STADSWEEFSEL

Het stadsweefsel aan de noordkant van het station is
zeer gefragmenteerd en verbrokkeld. Wij stellen voor om
dit weefsel te herstellen met bouwblokken die dezelfde
schaal hebben als de bouwblokken ten Oosten en Westen
van de stationsomgeving. We naaien als het ware het
weefsel terug dicht en creéeren aan de Noordkant van het
station een nieuwe kwalitatieve pleinwand.

We gaanuitvan hetbehoud van de bestaande constructies
van het CMgebouw en het woonzorgcentrum. We
geven de suggesties voor een nieuw bouwblok op
de forenzenparking die de oversteek maakt over
de spoorwegbundel. We geven ook een mogelijke
toekomstige uitbreidingsmodel voor zowel de CM-site
als de woonzorgsite, waarbij we telkens op een compacte
en eenvoudige manier het stadsweefsel trachten te
herstellen.

Herstel bouwblokken
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6 ZOOM STATIONSOMGEVING

creéren pleinwand

Doel: een nieuwe pleinwand voor het stationsplein
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Stationsdreef
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StationsdreSf
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Maximale bouwhoogtes voor de nieuwe ontwikkelingen

Collage pleinwand: wand loopt visueel door over de spoorwegbundel
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6 ZOOM STATIONSOMGEVING

SUGGESTIE UITBREIDING SITE CM
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CM site: economische parkeerschikking en vrijwaren rand
Beversesteenweg

CM site: bestaande toestand
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CM site: Uitbreiding en plaatsing groendak boven parking

ES

SUGGESTIE UITBREIDING SITE ZORG

.

ZORG site: bestaande toestand

ZORG site: Uitbreiding en publiek maken binnentuin
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7 CONCLUSIE

NOODZAKELIJK VERDER ONDERZOEK

Ontwikkelaars zijn reeds bezig met de opmaak van plannen binnen het projectgebied. Vermoedelijk zal
de invulling van deze projectsite op korte termijn van start gaan. De visie opgenomen in dit onderzoek
werd opgemaakt als raamwerk voor een ruimtelijke invulling. Een toetsingskader waaraan nieuwe
vergunningsaanvragen zichmoetenaftoetsen. Erzijnechterindeloop van hettraject enkel zaken aangeduid
als wenselijk dieper vit te werken. Zo is de inrichting van het bermenlandschap een cruciale factor in het
slagen van dit nieuwe ontwikkelingsgebied. Deze inrichting dient te gebeuren vanuit één coherente visie.
één landschappelijke invulling. Kortom, één landschapsontwerper voor het hele gebied. De uitvoering kan
hierbij uiteraard wel gefaseerd gebeuren als deel van de projectontwikkeling per deelgebied. De stad dient
inhoudelijk een trekkersrol te krijgen, gezien zowel het beheer als de eigendom op termijn in de handen
van de stad zal komen. Maar meer nog omdat deze publieke ruimte een groen unicum kan worden voor de
stad Roeselare. Er dient hier te worden ingezet op hoge kwaliteit en een slim beheer.

Er zijn ook nog heel wat kleinere vraagstukken tijdens het onderzoeksproces gedetecteerd. Zo wordt de
verbinding van het bosgebied van ANB(naar Beveren) naar het bermenlandschap een cruciaal ruimtelijk
vraagstuk. Een vraagstuk dat dient te worden uitgewerkt in samenspraak met de eigenaars van de site
Okay en de twee appartementsgebouwen, met het Agentschap Natuur en Bos en met de stad Roeselare.
De manier waarop het zacht verkeer daar de Beversesteenweg en de Mandellaan oversteekt wordt cruciaal
voor deze belangrijke link. Dit vergt een studie op zich.

Hiermee samengaand werd ook reeds aangegeven op het College dat een speciale aandacht dient uit te
gaan naar elke oversteekplaats van het zacht verkeer over de Beversesteenweg naar het Bermenlandschap.
Wij suggereren graag dat bij de uitwerking van het bermenlandschap ook een visie en uitwerking komt
over hoe dit landschap zich uitrolt op en over de Beversesteenweg. Wat de impact is op de beeldwaarde
van de Beversesteenweg en hoe de groenverbinding zich nestelt in het grondgebied van Krottegem.

De tijd is ook gekomen om de opgebouwde intenties en visies te communiceren naar de bevolking. Er dient
een communicatietraject te worden opgemaakt, waarbij informeren, commentariéren en participeren
wordt afgewogen om een breed maatschappelijk draagvlak te creeéren voor dit nieuw stadsdeel.

AANBEVELINGEN VOOR EEN VERVOLGTRAJECT

Vooraleer er kan worden overgegaan naar ontwikkeling dient er eerst een opsplitsing te gebeuren van
het totaalproject in deelprojecten. Afhankelijk van eigendomsgrenzen, maar ook van strategién voor de
gefaseerde inrichting van het bermenlandschap dienen duidelijke projectzones te worden afgebakend,
stedenbouwkundige lasten te worden opgesteld en ruimtelijke strategieén te worden opgezet. Infrabel
zal hierbij een bepalende rol spelen, gezien het bermenlandschap zich bijna volledig op hun grondgebied
situeert. Cruciaal hierbij is de vraag aan Infrabel naar de mogelijkheid voor het gefaseerd afstoten van
de gronden (na herschikking van de bestaande werkzaamheden). De voorwaarden hiervoor dienen te
worden onderhandeld met Infrabel vooraleer de projectontwikkelaars hun projecten onderhandelen met
de stad. Enkel zo kunnen inzichten en strategieén worden verworven voor de uiteindelijke uitvoering van
het bermenlandschap.

Hiernaast wordt een stappenplan weergegeven voor de verdere ontwikkeling van het gebied. Zoals
hierboven vermeld heeft de stad nog wat huiswerk voor de boeg om de procesplanning op de rails te
krijgen. Wanneer deze onderhandelingen voorbijzijn is het essentieel om het onderdeel *bermenlandschap’
te splitsen van de overige projectontwikkelingen. Het ontwerp van het bermenlandschap dient uniform
en geintegreerd te gebeuren over de verschillende grondeigenaars heen. De investeringskosten van
dit bermenlandschap kan dan nadien worden opgesplitst volgens grondeigendom en opbrengsten per
ontwikkeling. Hetis echter cruciaal dat de projectontwikkelaars deze landschappelijke invulling NIET zelf en
éénzijdig invullen per project. Een geintegreerde totaalvisie dient te worden ondersteund, onderschreven
en bewaakt vanuit de stad.
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