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kaart 1: Afbakening regionaalstelijk gebied Roeselare
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kaart 2: Inrichtingsplan bedrijventerrein “Ovenhoek Zone C”
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kaart 3: Zoneringsplan bedrijventerrein “Ovenhoek Zone C”
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INRICHTINGSVOORSCHRIFTEN ZONERINGSPLAN TOELICHTING EN VISIE

1 Algemeen

De onderhavige inrichtingsvoorschriften zijn opgemaakt op basis van 

het door de Stad Roeselare principieel goedgekeurd inrichtingsplan 

“Roeselare-West” (dd.24.10.2011).

De inrichtingsvoorschriften van onderhavig plan dienen gevolgd te wor-

den alsook andere reglementering die van toepassing is.

2 Beheer

WVI staat in voor de aanleg van de openbare infrastructuur, de toewij-

zing en verkoop van de gronden en het beheer van het bedrijventer-

rein. Iedere aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning dient verplicht 

voorgelegd te worden aan WVI voor advies.

3 Bepalingen omtrent werken / constructies in func-

tie van openbaar nut, milieutechnische ingrepen en 

gemeenschapsvoorzieningen

 Werken en constructies van openbaar nut en milieutechnische in-

grepen (wegen, waterberging, collectieve parkeerruimtes, openbare 

verlichting, groenaanleg, bushaltes, infrastructuur m.b.t. elektriciteit, 

water, gas, telecommunicatie, RWA, DWA, bewegwijzering, …) kun-kun-

nen, zowel bovengronds als ondergronds, in alle zones toegelaten 

worden voor zover zij niet hinderend zijn en verenigbaar zijn met de 

inrichtingsvoorschriften van de betreffende bestemmingszone.

 Aanvullend op de algemene wetgeving betreffende regenwateraf-

voer wordt op het terrein voorzien in een collectieve afvoer en buf-

fering van het regenwater. Infrastructuur in functie van waterbeheer-

sing kan in elke bestemmingszone aangelegd worden.

Zone C”. Op dd.13.04.2013 werd eveneens de principiële goedkeuring gegeven voor het inrich-

tingsplan Roeselare-West-Zuid maar dit gebied maakt geen deel uit van onderhavige inrichtings-

voorschriften. 

Binnen onderhavig plan werd enerzijds een uitbreidingszone van een bestaand aanpalend perceel 

mee opgenomen en anderzijds een reeds ingenomen perceel niet mee opgenomen. Hierdoor ver-

schilt de afbakening van het zoneringsplan van die van de GRB-zone. 

Onder “andere reglementering” wordt oa. de brandweervoorschriften, de pesticidentoets (decreet 

duurzaam pesticidengebruik), de watertoets (decreet integraal waterbeleid),... bedoeld.

ALGEMENE BEPALINGEN
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“Verharding” kan dienen voor parking, in- en uitritten, ondergrond voor opslagruimte in open 

lucht,… .

M.a.w. moet de verharding meer zijn dan puin en steenslag.

 In alle voor bebouwing in aanmerking komende bestemmingszones 

en in afwijking van het betreffend voorschrift, mogen gebouwen voor 

gemeenschapsvoorziening opgericht worden voor zover ze voldoen 

aan de bouwvoorschriften van de betreffende zone en mits deze in 

hun exploitatie geen hinder betekenen voor het normale functione-

ren van de betreffende bestemmingszone, dit ongeacht het publiek- 

of privaatrechtelijk statuut van de initiatiefnemer of het al dan niet 

aanwezig zijn van winstoogmerk van de desbetreffende voorziening. 

De bestemming kan in dit geval 100% zijn.

4 Reliëf

Wijzigen van het reliëf is toegestaan ifv de bestemming en inrichting met 

bijzondere aandacht voor de waterhuishouding op het bedrijventerrein.

5 Bebouwing - verhardingen - gebouw

Bebouwing: onder “bebouwing” wordt de totale grondoppervlakte van 

de “bebouwde” oppervlakte bedoeld, bestaande uit één of meerdere 

(bedrijfs)gebouwen, verhardingen (parkings, dienstwegen,..) en con-

structies die geen gebouw (stapelplaatsen,...) zijn.

Verhardingen: “verharding” is een kunstmatig aangelegde grondbedek-

king - al dan niet door het uitvoeren van constructieve werken - om het 

weerstandsvermogen van de bodem te vergroten en die mogelijks de 

waterdoorlaatbaarheid ervan beperkt. In functie van de terreinbezetting 

/ bebouwingsverplichting op het bedrijventerrein worden enkel deskun-

dig aangelegde verhardingen aanvaard bij de berekening van het mini-

maal te voorzien percentage aan bebouwing. 

Gebouw: een “gebouw” is elk bouwwerk, dat een voor mensen toegan-

kelijke, overdekt geheel of gedeeltelijk met wanden omsloten ruimte 

vormt.

ALGEMENE BEPALINGEN
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1 Bestemming

Het bedrijventerrein is bestemd voor regionale bedrijven en volgende 

hoofdactiviteiten zijn toegelaten:

 Productie, opslag en verwerking van goederen

 Productie van energie

 Onderzoeks- en ontwikkelingsactiviteiten

Daarnaast zijn volgende activiteiten toegelaten:

 Klassieke ontwikkeling aansluitend op bestaand bedrijventerrein, 

lichte verwerkende nijverheid en KMO.

 Gemeenschappelijke en complementaire voorzieningen inherent 

aan het functioneren van het gemengd regionaal bedrijventerrein.

 Kantoren en toonzalen met beperkte vloeroppervlakte, onderge-

schikt en gekoppeld aan de productieactiviteit van individuele be-

drijven zijn toegelaten voor zover deze activiteiten geen loketfunc-

tie hebben en geen autonome activiteiten uitmaken. De toonzalen 

mogen maximum 10% van de gelijkvloerse bebouwde oppervlakte 

innemen ongeacht op welk niveau de toonzalen worden ingericht en 

de toonzaaloppervlakte mag maximaal 500m² zijn.

 Inrichtingen voor huisvesting van bewakingspersoneel van maxi-

maal 200m² vloeroppervlakte, geïntegreerd in het bedrijfsgebouw 

waarvan minimum 50% op verdiep, zijn toegelaten. Indien het 

noodzakelijk is voor de veiligheid van het bewakingspersoneel is 

de niet-integratie toegelaten, Bij niet-integratie van de huisvesting 

dient de inrichting een architecturale eenheid te vormen met het 

bedrijfsgebouw.

Met architecturale eenheid tussen het bedrijfsgebouwen en de huisvesting bij niet-integratie wordt 

bijvoorbeeld bedoeld dat de woning in dezelfde hoofdmaterialen, kleuren, vorm,... wordt opgetrok-

ken als het bedrijfsgebouw, al dan niet verbonden met een muur om de eenheid te benadrukken.

ZONE 1 - GEMENGD REGIONAAL BEDRIJVENTERREIN 



21W V I  |  j u n i  ‘ 1 6  |  I n r i c h t i n g s v o o r s c h r i f t e n  b e d r i j v e n t e r r e i n  “ O v e n h o e k  Z o n e  C ”  t e  R o e s e l a r e  |  0 5 4 8 1

INRICHTINGSVOORSCHRIFTEN ZONERINGSPLAN TOELICHTING EN VISIE

ZONE 1 - GEMENGD REGIONAAL BEDRIJVENTERREIN 

Volgende activiteiten zijn niet toegelaten:

 Kleinhandel

 Grondgebonden agrarische productie

 Autonome kantoren met een intentieve loketfunctie

 Afvalverwerking waarbij sloopactiviteiten of opslag in open lucht 

voorkomen.

1.1 Uitbreidingszone aanpalende bestaande bedrijven

 Binnen onderhavige zone zijn de percelen gereserveerd voor de 

uitbreiding van aanpalende bestaande bedrijven mits deze vol-

doen aan de bestemmingsvoorschriften van het bedrijventerrein 

“Ovenhoek”.

 Deze percelen dienen de gebouwenvrije zones langsheen de inter-

ne ontsluitingsweg alsook de inrichtingsvoorschriften van het bedrij-

venterrein “Ovenhoek” te respecteren (zie 1.2.).

1.2 Gebouwenvrije zone

Binnen onderhavige zone worden er gebouwenvrije zones opgelegd 

zoals aangeduid op het zoneringsplan:

 T.o.v. de Oostnieuwkerksesteenweg wordt een breedte van mini-

mum 15m opgelegd. T.h.v. de kruispunten van openbare wegenis is 

het toegelaten minder dan 15m te voorzien mits enerzijds de zicht-

baarheid / veiligheid van het kruispunt is gegarandeerd en ander-

zijds de gebouwenvrije zone aangeduid op het zoneringsplan wordt 

gerespecteerd.

 T.o.v. de andere openbare wegenis (niet palend aan de 

Oostnieuwkerksesteenweg) wordt een breedte van minimum 7,5m 

opgelegd . T.h.v. de kruispunten van openbare wegenis is het toege-

laten minder dan 7,5m te voorzien mits enerzijds de zichtbaarheid / 

 Agrarische productie bvb. op het dak van een bedrijfsgebouw is wel toegelaten.

 Autonome kantoren met een intentieve loketfunctie: bvb. een groot architectenbureau kan wel 

(Onderzoeks- en ontwikkelingsactiviteiten), een stedenbouwkundige dienst van de stad met 

loketfunctie kan niet.

 T.h.v. de hoeken van de zone voor openbare wegenis wordt er steeds een hoek afgesneden 

om zo de bocht van de wegenis optimaal te kunnen inpassen. Om te verhinderen dat bedrijfs-

gebouwen op die hoeken ook 15,00m van de rooilijn moeten blijven wordt er geen hoek afge-

sneden van de gebouwenvrije zone. M.a.w. is de gebouwenvrije zone hier minder dan 15,00m.
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veiligheid van het kruispunt is gegarandeerd en anderzijds de gebou-

wenvrije zone aangeduid op het zoneringsplan wordt gerespecteerd. 

 Voor de bedrijfspercelen palend aan de oostzijde van zone voor 

breedte van minimum 5m opgelegd. 

 -

verbinding / open groenas (Zone 4) / ten zuiden van de zone voor 

openbare wegenis (Zone 2) werd op het zoneringsplan geen gebou-

wenvrije zone vastgelegd:

 Indien dit perceel wordt ontwikkeld als een nieuw bedrijfsperceel  

moet de zone tussen de rooilijn en minimum 7,5m vanaf deze 

rooilijn wel voldoen aan de voorgelegde voorschriften omtrent be-

stemming en inrichting van een gebouwenvrije zone.

 Indien dit perceel wordt ontwikkeld als uitbreidingszone voor 

de aanpalende bestaande bedrijfspercelen langsheen de 

Oostnieuwkerksesteenweg moet er geen vastgelegde gebouwen-

vooropgestelde inrichtingsvoorschriften.

1.3 Verplichte groenzone

 -

-

ding / open groenas) wordt er evenwijdig een verplichte groenzo-

ne opgelegd met een breedte van 5,00m, afgeschermd met een 

draadafsluiting.

 De verplichte groenzone moet voldoen aan de voorwaarden van vi-

suele afscherming, geluidsafscherming, landschappelijke inpassing 

 Bebouwing, verharding en/of stapelen van goederen hier niet is  

toegelaten.

 Aan de westzijde van de centrale groenas wordt eveneens een bouwvrije zone opgelegd maar 

in de vorm van een verplichte groenzone (zie 1.3.)

 Dit perceel (gesitueerd op schets) heeft een onregelmatige en 

vreemde vorm, dit in tegenstelling tot de percelen die effectief 

zijn opgenomen in de uitbreidingszone voor de aanpalende 

percelen. Dit perceel kan zowel als nieuw perceel ontwik-

keld worden alsook als uitbreidingszone voor het aanpalende 

bestaande bedrijfsperceel (Oostnieuwkerksesteenweg 176-

180). De voorschriften laten een kwalitatieve afwerking van 

de achterzijden van de bestaande bedrijfspercelen toe én er 

worden voorwaarden aan gekoppeld indien er een nieuwe be-

drijf zou komen.

ZONE 1 - GEMENGD REGIONAAL BEDRIJVENTERREIN 
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1.4 Verplichte bouwlijn

I.f.v. het ruimtelijk versterken van de nieuwe ontsluitingsweg palend aan 

de groenbuffer (Zone 5 - Zone voor groenbuffer) wordt er langsheen 

deze as een vaste bouwlijn opgelegd, te voldoen aan volgende voor-

waarden: 

 Minstens 50% van deze bouwlijn die op het bedrijfsperceel loopt 

moet ingenomen worden door de voorgevel - gericht op deze as - 

van het bedrijfsgebouw. De voorgevel moet een minimum hoogte 

hebben van 6,00m en het is toegelaten deze hoogte te voorzien in 

schijngevels.

 Uitkragingen en luifels zijn toegelaten mits de onderzijde zich op 

minimum 3,50m boven het maaiveld van de gebouwenvrije zone 

bevinden, ze maximum over de helft van de breedte van de bouw-

vrije zone worden voorzien en ze een architecturale meerwaarde 

vormen.

1.5 Kwalitatief accent

Om de toegang tot het bedrijventerrein te accentueren moet er extra 

aandacht besteed worden aan de inrichting hiervan. Deze accentue-

ring dient ten alle tijden te getuigen van een aantrekkelijke, aangename 

en verzorgde uitstraling en wordt uitgewerkt d.m.v. de combinatie van 

de architecturaal hoogstaande (schijn)gevels en de hoogwaardige en 

kwalitatieve ingerichte niet-bebouwde ruimte, te voldoen aan volgende 

voorwaarden:

 Het is toegelaten om schijngevels op te trekken, al dan niet met ope-

ningen. Visueel moet de gevel wel doorlopen en één geheel vormen 

met het bedrijfsgebouw.

Voorbeelden uitkraging en luifels boven gebouwenvrije zone
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 Het gebouw dient een representatieve gevel te hebben met bijzon-

dere aandacht voor de architectonische vormgeving en met een 

veelzijdige oriëntatie op de omliggende openbare ruimte.

 De niet-bebouwde ruimte tussen de gevels en de rooilijnen moeten 

kwalitatief ingericht bedrijfsgroen worden, getuigend van hoogwaar-

dige en kwalitatieve tuin- en landschapsarchitectuur.

Voorbeelden accentgebouwen met inrichting niet-bebouwde ruimte tussen gebouw en rooilijn

ZONE 1 - GEMENGD REGIONAAL BEDRIJVENTERREIN
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2 Inrichting en beheer

INRICHTING en ONTSLUITING BEDRIJFSKAVELS

2.1 Ontsluiting bedrijfskavels zone 1 

 De zone wordt ontsloten via een nieuwe interne ontsluitingweg die 

aansluit op de Oostnieuwkerksesteenweg die via een bestaande 

aansluiting ontsluit op de R32. Enkel waar in de zone voor openbare 

wegenis een overdrukzone “Ontsluiting bedrijfspercelen niet toege-

laten” (zone 2) is opgetekend op het zoneringsplan, zijn er geen ont-

sluitingen op de bedrijfspercelen toegelaten. 

 De ontsluiting van al de bedrijfspercelen dient te verlopen via de 

nieuwe interne ontsluitingsweg.

2.2 Kavelgrootte

De perceelsoppervlakte is vrij. Bij de beoordeling van de bedrijven wordt er uitgegaan van het regionaal belang van het bedrij-

venterrein als geheel. Het is daarbij niet de bedoeling om bij elke individule aanvraag na te gaan 

of het bedrijf in kwestie voldoet aan de toelichtende omschrijving van “regionaal bedrijf” (in principe 

>5.000m²). Ook kleinere bedrijven kunnen dus op onderhavig terrein gevestigd worden. Deze inter-

pretatie werd door de minister aan de stad overgemaakt per brief (dd.20.09.2010)

ZONE 1 - GEMENGD REGIONAAL BEDRIJVENTERREIN 
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INRICHTING BEBOUWDE OPPERVLAKTE

2.3 Terreinbezetting - Bebouwingsverplichting

 Minimum 50% van het bedrijfsperceel dient bebouwd te worden. 

Voor de verhardingen dient maximaal gebruik gemaakt te worden 

van waterdoorlatende materialen.

 Minimum 25% van het bedrijfsperceel dient ingenomen te worden 

door een gebouw, luifels en/of uitkragingen. Voor percelen voor col-

lectieve bedrijfsvoorzieningen vervalt de verplichting om een ge-

bouw te voorzien.

Onder “bebouwing” wordt de totale grondoppervlakte van de “bebouwde” oppervlakte bedoeld, 

bestaande uit één of meerdere (bedrijfs)gebouwen, verhardingen (parkings, dienstwegen,..) en 

constructies die geen gebouw (stapelplaatsen,...) zijn. 

Samengevat:

 Minimum 50% van het bedrijfsper-

ceel moet ofwel bestaan uit één of 

meerdere (bedrijfs)gebouwen, verhar-

dingen (parkings, dienstwegen,..) en 

constructies die geen gebouw (stapel-

plaatsen,...) zijn.

 Van die minimum 50% moet wel op 

minimum de helft van die oppervlakte 

een gebouw geplaatst worden (m.a.w. 

moet minimum 25% van het bedrijfs-

perceel een gebouw bevatten)

 Dat gebouw mag niet in de gebou-

wenvrije zone worden geplaatst (in 

principe 15,00m of 7,5m van de rooi-

lijn of 5m van de centrale groenas)

 Er worden naar de achter- en zijkavel-

grenzen geen minimum bebouwings-

vrije zones opgelegd en kan er in 

principe tot tegen de perceelgrenzen 

worden gebouwd mits akkoord van de 

aanpalende eigenaar, de brandweer 

en andere geldende regelgeving (lich-

ten en zichten,...)

ZONE 1 - GEMENGD REGIONAAL BEDRIJVENTERREIN 
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2.4 Inplanting van gebouwen en verharding

Gebouwen:

 Inplanting ten opzichte van de rooilijn: 

 Minimum afstand t.o.v. de rooilijn is de op het zoneringsplan aan-

geduide gebouwenvrije zone.

 Indien van toepassing, op de verplichte bouwlijn zoals op het zo-

neringsplan aangeduid.

 Inplanting ten opzichte van zij- en achterkavelgrenzen en de zone-

grens is vrij mits voldaan aan:

 Koppelen van bedrijfsgebouwen op 0,00m ten opzichte van de 

zijkavelgrenzen en/of de achterkavelgrens is toegelaten.

 Minimum 5,00m ten opzichte van de zij- en achterkavelgrenzen 

en de zonegrens indien geen akkoord met de aanpalende eige-

naar wordt bereikt. Indien de aanpalende eigenaar nog niet ge-

kend is, is de aanvrager vrij om te koppelen of minimum 5,00m te 

respecteren.

 Voor bedrijfspercelen die grenzen aan de grens van het zone-

ringsplan is het toegelaten gebouwen te voorzien tot op de grens 

van het zoneringsplan mits de perceelsbreedte minder is dan 

30m, de grens van het zoneringsplan eveneens de zijkavelgrens 

vormt en het perceel op het zoneringsplan geen overdrukzone 

“Uitbreidingszone aanpalende bestaande bedrijven” heeft.

 Indien van toepassing dienen de gebouwenvrije zones op de ach-

terkavelgrens gerespecteerd te worden.

 Inplanting ten opzichte van het warmtenet:

 Tussen het warmtenet en de gebouwen moet er een afstand van 

minimum 5m gerespecteerd worden.

De gebouwen kunnen m.a.w. op het hele bedrijfsperceel worden geplaatst behalve in de gebou-

wenvrije zone. Koppelen van bedrijfsgebouwen is toegelaten maar de gebouwen kunnen daarbij 

ook tot tegen de andere perceelsgrenzen worden voorzien (of op minder dan 5,00m) maar dan 

moet er wel een akkoord bereikt worden met de aanpalende eigenaar. Ook de brandweer en ande-

re geldende regelgeving (bvb. wetgeving op lichten en zichten) kan ervoor zorgen dat een gebouw 

bvb. niet op de perceelgrens kan worden voorzien.

In principe is het mogelijk om verharding te voorzien boven het warmtenet, gebouwen daarentegen 

moeten op minimum 5m afstand van het warmtenet blijven.
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Verhardingen en constructies die geen gebouw zijn:

 Verhardingen zijn binnen de volledige zone toegelaten mits voldaan 

aan de bebouwingsverplichting.

 Constructies die geen gebouw zijn, zijn binnen de volledige zone 

toegelaten behoudens:

 Voldaan aan de bebouwingsverplichting 

 Uitgesloten in gebouwenvrije zones en in verplichte groenzone

 Uitgesloten boven en ter hoogte van de warmtenet.

2.5 Bouwhoogte van gebouwen

 Het peil gelijkvloers ligt tussen 0 meter en maximum 0,4m hoger dan 

het peil van het openbaar domein op de rooilijn. Het peil gelijkvloers 

wordt gemeten op de rooilijn ter hoogte van de inkomdorpel.

 De bouwhoogte is vrij.

Constructies die geen gebouw zijn, zijn bvb. stapelplaatsen of schijngevels i.f.v. de visuele afscher-

ming van goederen.

Enkel t.h.v. de vaste bouwlijn bedraagt de minimum bouwhoogte van de voorgevel 6,00m (zie 1.4.). 

Minimum 50% van de bedrijfswoning moet bij integratie op de verdieping georganiseerd te worden.

Daar de nok van een zadeldak hoger is dan de dakrand zijn zadeldaken bij gevolg niet toegelaten.
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2.6 Dakvorm en dakdoorsteken

 De gebouwen moeten qua uitzicht een plat of een hellend dak heb-

ben. Hellende daken zijn toegelaten voor zover de nok lager is dan 

de dakrand. 

 De dakconstructie moet geschikt zijn voor inrichtingen op vlak van 

energie e.d.

 Dakdoorsteken voor technieken of bovendakse brandwerende 

scheidingsmuren dienen via architecturale vormgeving geïntegreerd 

te worden in de architectuur van het bedrijfsgebouw.

2.7 Architectuur en materiaalgebruik

 De bebouwing mag geen monotoon karakter hebben, dient zich in te 

passen in de omgeving en bij te dragen tot een positief straatbeeld.

 Er dient per gebouwengroep gestreefd te worden naar het gebruik 

van één dominant esthetisch en duurzaam materiaal en dient zowel 

qua kleur als volume een harmonische afstemming met andere ge-

bouwengroepen nagestreefd te worden. 

 Teneinde bij de beëindiging van een activiteit de gebouwen te kun-

nen hergebruiken voor nieuwe activiteiten, dienen de gebouwen 

dermate geconcipieerd dat ze gemakkelijk aanpasbaar zijn, en bij-

 Alle gevels dienen volwaardig ontworpen en afgewerkt te worden.

 Alle gevels van gebouwen moeten opgetrokken worden in eigen-

tijdse en duurzame gevelmaterialen. Deze materialen dienen qua 

kleur, textuur en schaal inpasbaar te zijn in de omgeving.

 Zijn verboden als gevelbekleding: plastiekpanelen en kunststof 

golfplaten.

Voorbeelden toegelaten dakvormen met een hellend of bijzonder dak - bijzondere architectuur
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INRICHTING NIET-BEBOUWDE OPPERVLAKTE

2.8 Verplichte groenzone

De verplichte groenzone wordt beplant met streekeigen groen bestaan-

de uit: 

 Evenwijdig en op 0,50m van de draadafsluiting dient een haag van 

Acer campestre (veldesdoorn) te worden aangeplant. 

 De overige beplanting is vrij te kiezen mits voldaan aan volgende 

voorwaarden:

 Streekeigen beplanting met niet wijdvertakte wortels.

 Bijen- en vlinderminnende beplanting moet onderdeel uitmaken 

van de plantenkeuze

 De hoogte en volume in hun geheel voldoende zijn om de voor-

waarden omtrent visuele afscherming, geluidsafscherming, land-

schappelijke inpassing en afstand tussen de bedrijfsactiviteiten 

-

en is een plantvrije doorgang doorheen de groenzone toegelaten.

 Ter hoogte van de lieren van het warmtenet mag de beplanting 

enkel bestaan uit vaste planten.

2.9 Gebouwenvrije zone - andere groenzones

 De inrichting van de gebouwenvrije zones is vrij mits voldaan aan 

volgende voorwaarden:

 Alle constructies zijn verboden met uitzondering van: verlich-

tingsapparatuur, signalisatieborden, intstallaties behorende bij 

nutsleidingen, verhardingen, afsluitingen en technische installa-

ties i.f.v. veiligheid en milieunormen. 

 Veldesdoorn heeft een oppervlakkig wortelstelsel en is bijgevolg combineerbaar met de nabij-

heid van het warmtenet. 

 Bijen- en vlinderminnende beplanting zijn bijvoorbeeld: 

 Heesters en klimheesters: hazelaar, klimop, liguster, ribes, botanische rozen, sleedoorn, 

sneeuwbes, kamperfoelie, zuurbes, heidesoorten,... . 

 Vaste planten: daslook, dotterbloem, ereprijs, gele dovenetel, kaasjeskruid, kattenkruid, 

klokjesbloemen, longkruid, munt, ooievaarsbek, salie, tijm, vetkruid, wilgenroosje,...

 Onder vaste planten worden kruidachtige gewassen bedoeld (geen struiken, bomen,...)
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 Tegen de rooilijn aan moet een levende haag Carpinus Betulus 

(haagbeuk) voorzien worden met een hoogte van 1,00m. Het be-

drijf staat in voor de aanleg, onderhoud en het in stand houden 

van de haag.

 Niet-bebouwde oppervlakten:

 Niet-bebouwde oppervlakten dienen als groenzones in een nette 

en voor de aanpalende eigenaars niet hinderende wijze aange-

legd en onderhouden te worden.

 Ter hoogte van het warmtenet:

 WVI staat samen met de beheerder van het warmtenet MIROM in 

voor de deskundige aanleg van het warmtenet.

 De inrichting dient de voorschriften te respecteren omtrent het 

warmtenet (zone 6 - indicatieve aanduiding warmtenet).

 Ter hoogte van het warmtenet zijn enkel planten met niet wijdver-

takte wortel toegelaten.  

 Verlichtingsapparatuur, signalisatieborden, intstallaties beho-

rende bij nutsleidingen, verhardingen, afsluitingen en technische 

installaties i.f.v. veiligheid en milieunormen mits de fundering 

hiervan niet dieper is dan 0,75m en niet juist boven het warmtenet 

zijn gesitueerd.

 -

ding / open groenas (Zone 4) / ten zuiden van de zone voor openbare 

wegenis (Zone 2) wordt gebruikt als uitbreidingszone voor de aan-

palende bedrijdspercelen langsheen de Oostnieuwkerksesteenweg 

en de bebouwing niet wordt voorzien tot op de rooilijn, dan is een 

groenzone tussen de rooilijn en minimum 1m van de rooilijn ver-

plicht. Deze groenzone moet bestaan uit een levende haag Carpinus 

Betulus (haagbeuk) met een hoogte van 1m. Het bedrijf staat in voor 

de aanleg, onderhoud en het in stand houden van de haag.

Voorbeeld mogelijke invulling gebouwenvrije zone tegen rooilijn - 7,5m en 15m
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2.10 Reclamevoorzieningen en naamgeving

 Het plaatsen van reclamevoorzieningen en de naamgeving van het 

bedrijf dient dermate opgevat dat ze een architecturale consistentie 

vertonen met bijhorende gevel.

 Reclamevoorzieningen en de naamgeving kunnen niet losstaand en/

of op het dak opgericht worden, ze dienen te worden geïntegreerd 

in het bedrijfsgebouw. 

2.11 Opslag van producten, grondstoffen en afvalstoffen

De opslag van de goederen dient maximaal binnen het bedrijfsge-

bouw georganiseerd te worden. De opslag buiten het bedrijfsgebouw is 

slechts beperkt toegelaten onder de volgende voorwaarden:

 De opslag mag niet hinderlijk zijn voor de aanpalende bedrijven en 

de omgeving.

 In de gebouwenvrije zone is geen stapeling in open lucht toegelaten.

 De stapeling in open lucht van materialen en (half)afgewerkte pro-

ducten en het stallen van voer- en werktuigen (indien niet in de 

gebouwen), dient visueel vanaf het openbaar domein te worden af-

geschermd door een voldoende hoog, landschappelijk ingepast en 

aangeplant talud of groenscherm of d.m.v. schijngevels.

 De maximum hoogte van de stapeling is gelijk aan de hoogte van de 

dichtstbijzijnde gevel van het bedrijfsgebouw.

2.12 In- en uitritten

 Het aantal in- en uitritten per bedrijfskavel wordt beperkt tot maxi-

mum één met een maximum breedte van 9,00m. Het is toegela-

ten van enerzijds het aantal in- en uitritten en anderzijds van de 

Als bvb. de linkergevel 4m hoog is en de rechtergevel 6m dan kan de stapeling links van het be-

drijfsgebouw maximum 4m bedragen, aan de rechterzijde 6m.

Er kan bijvoorbeeld afgeweken worden indien dit noodzakelijk blijkt voor de werking van het bedrijf 

maar dit moet zeer duidelijk gemotiveerd worden.
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maximum breedte van 9,00m af te wijken mits een duidelijke motiva-

tie bij de vergunningsaanvraag.

 Het is niet toegelaten meer in- en uitritten te voorzien dan noodzake-

lijk is voor de werking van het bedrijf.

 De aanleg van de in- en uitritten binnen de grenzen van het openbaar 

domein dient, na voorafgaandelijk schriftelijke goedkeuring door de 

stad, te geschieden met grijze betonklinkers die de aanpalende rij-

weg niet kunnen bevuilen.

 De locatie van de ontsluiting dient maximaal rekening te houden met 

de locatie van de straatbomen langsheen de interne ontsluitingsweg 

alsook voldoende afstand te houden t.o.v. kruispunten en bochten 

langs de interne ontsluitingsweg en de Oostnieuwkerksesteenweg.

2.13 Parkeervoorzieningen en circulatie

 -

lingen en parkeervoorzieningen, en dit voor bedrijfswagens en voor 

groen ingericht en ruimtelijk geïntegreerd in het geheel. 

 Fietsenstallingen moeten overdekt worden:

 Geïntegreerd binnen het bedrijfsgebouw

 En/of zo dicht mogelijk bij de toegang van het bedrijf, voorzien 

van een overkapping

 

onder, ondergronds of bovenop de bebouwing georganiseerd 

worden. 

 De parkeerruimte kan eveneens met meerdere bedrijven gemeen-

schappelijk georganiseerd worden op de percelen voor collectieve 

bedrijfsvoorzieningen.

 Bij elke aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning dient door de 

aanvrager hiervan bewijs worden geleverd.

Er wordt dan wel een maximum opgelegd mbt tot het aantal en de maximum breedte van de in- en 

uitritten maar het bedrijf mag maar absoluut niet meer in- en uitritten hebben dan strikt noodzakelijk.

De parkeernormen opgelegd in de geldende stedenbouwkundige verordening dienen te worden 

worden geïntegreerd in het geheel door middel van groenvoorzieningen, de verplichte haag tegen 

de rooilijn aan is een minimum integratie.

-

ren,...).

Bvb. kan het bedrijfsgebouw gedeeltelijk op palen voorzien worden waaronder de parkeervoorzie-

ningen op het gelijkvloers kunnen georganiseerd worden.
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 De circulatie van gemotoriseerd vervoer dient volledig op de be-

drijfspercelen voorzien te worden.

2.14 Erfafscheidingen

Erfafscheidingen niet grenzend

voetgangersverbinding / open groenas:

 Enkel esthetisch verantwoorde afsluitingen in duurzaam materiaal 

- al dan niet begroeid door klimplanten - of levende hagen of schijn-

gevels zijn toegelaten. 

 Deze afsluitingen zijn maximum 2,50m hoog. Indien technische vei-

ligheidsvoorschriften een hogere erfafscheiding opleggen, is het 

toegelaten om de erfafscheiding hoger dan 2,50m te voorzien. 

 Binnen de gebouwenvrije zone is de hoogte beperkt tot maximum 

1,00m. 

Erfafscheidingen grenzend -

gersverbinding / open groenas:

 Op de rooilijn dient een uniforme afsluiting voorzien te worden:

 Draadafsluiting met bovenbuis, zowel de draad als de bovenbuis 

dienen zwart van kleur te zijn.

 Verplichte hoogte van 2,00m.

 Het is toegelaten per bedrijfsperceel een tuinpoort te voorzien: 

de tuinpoort dient eveneens zwart van kleur te zijn met een ver-

plichte hoogte van 2,00m en verplichte breedte van 1,00m.

 Plaatsing draadafsluiting en tuinpoorten ter hoogte van het 

warmtenet:

 Voor de plaatsing van de draadafsluiting en tuinpoorten dient 

contact opgenomen te worden met MIROM in functie van de na-

bije ligging van het warmtenet.

 De fundering en palen van de afsluiting en poorten mogen niet 

dieper gaan dan 0,75m en niet boven het warmtenet.

Circulatie van gemotoriseerd verkeer op de bedrijfsperceel houdt in dat laden en lossen volledig 

op eigen terrein moet gebeuren, net als het uitvoeren van manoeuvres i.f.v. het laden en lossen, 

-

nisatie verkeersbewegingen op de site,...

 M.a.w. zijn in de verplichte gebouwenvrije zone enkel afsluitingen met een gelijke hoogte als de 

opgelegde haag toegelaten. 
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1 Bestemming

Deze zone is bestemd voor openbare wegenis en de daarbijhorende vrij 

ruimten, inclusief volgende aspecten:

 Binnen de zone voor openbare wegenis kunnen eveneens voorzie-

ningen voor het normaal functioneren van het verkeer en de aanwe-

zige boven- en ondergrondse leidingen, straatmeubilair, verlichting, 

signalisatieborden en groenvoorzieningen worden gerealiseerd.

 Alle voorzieningen en installaties nodig in het kader van gemeen-

schappelijke waterbuffering op het bedrijventerrein en het warmte-

net zijn toegelaten binnen de zone voor openbare wegenis.

1.1 Ontsluiting bedrijfspercelen niet toegelaten

Ter hoogte van de op het zoneringsplan aangeduide zone “Ontsluiting 

bedrijfspercelen niet toegelaten” is het voor de aanpalende bedrijfsper-

celen niet toegelaten een in- en/of uitrit te voorzien. 

Er wordt getracht om één duidelijke sterke ontsluitinsas te creëren met de grote groenstructuur 

aan de westzijde, een verplichte bouwlijn en twee volwaardige bomenrijen (1 langs elke kant van 

de weg) langsheen de ontsluitingsweg. Omdat in- en uitritten er regelmatig voor zorgen dat er een 

boom moet verdwijnen worden er hier geen in- en uitritten toegelaten. Op het zuidelijke deel wordt 

dit niet toegepast omdat er enerzijds grotere bedrijfspercelen zullen gecreëerd worden en ander-

zijds rechtstreekse ontsluitingen op de Oostnieuwkerksesteenweg tot een minimum dienen beperkt 

te worden ifv de veiligheid van doorgaand verkeer. Maar ook hier zal er getracht worden om de 

ontsluitingen maximaal op de oost-west ontsluitingsas te steken.
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2 Inrichting en beheer

Algemeen

 WVI staat samen met de beheerder van het warmtenet MIROM in 

voor de deskundige inrichting en aanleg van deze zone.

 De inrichting dient de voorschriften te respecteren omtrent het 

warmtenet (zone 6 - indicatieve aanduiding warmtenet).

 Bij de aanleg van de wegenis wordt ook aandacht besteed aan de 

groenvoorzieningen langs de aan te leggen infrastructuur.

 Er moet gestreefd worden naar een kwalitatief en geïntegreerd voor-

komen van signalisatie, verlichting, reclame-uitingen en inrichting.

 De opritten tot bedrijven worden tot een minimum beperkt (zie zone 

1). De verharding tussen de rijweg en de bedrijfspercelen dient te 

geschieden met grijze betonklinkers die de aanpalende rijweg niet 

bevuilen. 

Groenvoorzieningen

Behoudens de noodzakelijk voorzieningen voor de waterbuffering (open 

water) moet de openbare wegenis minimaal als volgt ingericht worden:

 Langsheen de interne ontsluitingswegen moeten hoogstammen 

Carpinus betulus (haagbeuk, 14/16 blote wortel) met een vaste on-

derlinge afstand worden aangeplant.

 De locatie(s) van de ontsluiting van de bedrijfspercelen dient reke-

ning te houden met de locatie van de straatbomen. 

 De continuiteit van de bomenrijen van de interne ontsluitingsweg 

moet gegarandeerd zodat er een volwaardige bomenrij wordt 

gecreëerd.

 Op de ontsluitingsas grenzend aan de groenbuffer (zone 5) moet er 

aan beide zijden van de weg een volwaardige bomenrij worden ge-

creëerd. Op de andere assen moet er minimum langsheen één zijde 

een volwaardige bomenrij worden gecreëerd.
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1 Bestemming

Deze zone is bestemd voor openbare wegenis en de daarbijhorende 

vrije ruimten binnen de groenbuffer, inclusief volgende aspecten:

 Binnen de zone voor openbare wegenis kunnen eveneens voorzie-

ningen voor het normaal functioneren van het verkeer en de aanwe-

zige boven- en ondergrondse leidingen, straatmeubilair, verlichting, 

signalisatieborden en groenvoorzieningen worden gerealiseerd.

 Alle voorzieningen en installaties nodig in het kader van gemeen-

schappelijke waterbuffering op het bedrijventerrein en het warmte-

net zijn toegelaten binnen onderhavige zone.

2 Inrichting en beheer

 WVI staat samen met de beheerder van het warmtenet MIROM in 

voor de deskundige inrichting en aanleg van deze zone.

 De inrichting dient de voorschriften te respecteren omtrent het 

warmtenet (zone 6 - indicatieve aanduiding warmtenet).

 Ifv de herkenbaarheid moet het verhardingsmateriaal en/of kleur 

van onderhavige doorsteek verschillen met die van de interne 

ontsluitingswegen.

 Bij de aanleg van de wegenis dient maximaal aandacht besteed te 

worden aan de groenvoorzieningen langs de aan te leggen infra-

structuur en maximaal aansluiten op de inrichting van de bufferzone 

(Zone 5 - zone voor groenbuffer)

Door het realiseren van een nieuwe ontsluitingsweg binnen onderhavig bedrijventerrein wordt de 

huidige Bietstraat op de Oostnieuwkerksesteenweg afgesloten (anders kruispunten te dicht bij el-

kaar). Om de ontsluiting van de bestaande activiteiten langsheen de Bietstraat ter hoogte van het 

bedrijventerrein te laten ontsluiten wordt er een verbinding voorzien tussen de Bietstraat en de 

interne ontsluitingsweg.

De doorsteek moet zo ingericht worden dat een bezoeker van het bedrijventerrein (zeker met een 

vrachtwagen) niet geneigd is om deze doorsteek te nemen. Dit kan gecreëerd worden dmv materi-

aalgebruik, vormgeving,... maar zeker ook de aanpalende groenvoorzieningen: de doorsteek moet 

als het ware ‘verdwijnen’ in het groen daar de interne ontsluitingsweg net zal begeleid worden door 

de groenvoorzieningen.

 

ZONE 3 - ZONE VOOR ONTSLUITING BESTAANDE ACTIVITEITEN BIETSTRAAT
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1 Bestemming

-

verbinding binnen een open groenas. Grenzend aan de bedrijfspercelen 

(zone 1) is een maximale integratie van waterbuffering toegelaten.

2 Inrichting en beheer

Algemeen

 Binnen deze zone is het stapelen van goederen, materialen, 

afval, grondstoffen, afgewerkte producten, ed verboden. Binnen 

deze zone zijn alle vormen van verhardingen en toeritten voor 

voetgangersverbinding.

 WVI staat samen met de beheerder van het warmtenet MIROM in 

voor de deskundige inrichting en aanleg van deze groenzone.

 De inrichting dient de voorschriften te respecteren omtrent het 

warmtenet (zone 6 - indicatieve aanduiding warmtenet).

Open groenas tussen de bedrijfspercelen (zone 1)

De min.5m brede zone moet minimum bestaan uit volgende elementen:

 Fiets- en voetgangersverbinding, minimum voldaan aan volgende 

voorwaarden:

 

minimum breedte van 3,00m, met links en rechts 1,00m obstakel-

vrije ruimte, te geven maar de verbinding moet over een breedte 

van minimum 2,50 meter ten allen tijde toegankelijk zijn voor wan-

worden door gewassen.

 

bestaan uit een monolithische materiaal.

Met “open groenas” wordt bedoeld dat hier, in tegenstelling tot de bufferzone (Zone 5 - zone voor 

groenbuffer) geen visuele buffering is opgelegd: het moet hoofdzakelijk een mooie en rustige 

Er wordt gestreefd om de richtlijnen van het Vademecum Fietsvoorzieningen te volgen maar omdat 

niet steeds de noodzakelijke ruimte beschikbaar is dient er de mogelijkheid te zijn om hier van af te 

wijken wel mits de nodige garanties op een volwaardige verbinding.

ZONE 4 - ZONE VOOR FIETS- EN VOETGANGERSVERBINDING / OPEN GROENAS
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 De verbinding dient dermate geconcipieerd en ingericht zodat ze 

niet toegankelijk is voor motorisch verkeer behoudens voor onder-

houd waterbuffering en het warmtenet.

 Ter hoogte van de kruisingen met de interne ontsluitingswegen 

dienen extra maatregelen getroffen te worden om de confronta-

mogelijke manier te laten verlopen.

 Minimum één volwaardige bomenrij aansluitend de hoogstam-

men langsheen de interne ontsluitingwegen: hier moet eveneens 

Carpinus betulus (haagbeuk, 14/16 blote wortel) met een vaste on-

derlinge afstand worden aangeplant.

 -

ken. Deze oeverstroken dienen een maximale groene en natuurijke 

inrichting te krijgen.

Open groenas tussen de groenbuffer (zone 5)

De minimum 5m brede zone moet minimum bestaan uit de volgende 

elementen:

 Fiets- en voetgangersverbinding, minimum voldaan aan volgende 

voorwaarden:

 

minimum breedte van 3,00m, met links en rechts 1,00m obstakel-

vrije ruimte, te geven maar de verbinding moet over een breedte 

van minimum 2,50 meter ten allen tijde toegankelijk zijn voor wan-

worden door gewassen.

 

bestaan uit een monolithische materiaal.

 De verbinding dient dermate geconcipieerd en ingericht zodat ze 

niet toegankelijk is voor motorisch verkeer behoudens voor onder-

houd van de aanpalende groenbuffer (zone 5).

De breedte van de waterbuffering is afhankelijk van de noodzakelijk hoeveelheid die gebufferd 

-

biodiversiteit.

-

-

ZONE 4 - ZONE VOOR FIETS- EN VOETGANGERSVERBINDING / OPEN GROENAS
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1 Bestemming

Tussen het bedrijventerrein en de aangrenzende zones wordt een buffer

voorzien. De buffer moet voldoen aan de voorwaarden van visuele af-

scherming, geluidsafscherming, landschappelijke inpassing en afstand.

1 Inrichting en beheer

 De buffer wordt beplant met streekeigen struiken, bosplantsoen en 

hoogstammige bomen met het oog op het bufferen van de bedrijfs-

activiteiten ten opzichte van de aanliggende functies.

 Ter hoogte van het warmtenet is enkel spontane vegetatieontwikke-

ling in maaibeheer toegelaten.

 Alleen werken en handelingen met het oog op de aanleg en het on-

derhoud van de buffer en het warmtenet zijn toegelaten. Oa opslag 

van producten, grondstoffen en afvalstoffen, reclamevoorzieningen, 

bebouwing,... zijn niet toegelaten.

 WVI staat samen met de beheerder van het warmtenet MIROM in 

voor de deskundige inrichting en aanleg van deze groenzone. De 

groenzone wordt uiterlijk aangelegd in het eerstvolgende plantsei-

zoen na de realisatie van de wegenis.

 De inrichting van de groenbuffer moet minimum voldoen aan vol-

gende voorwaarden:

 De inrichting dient de voorschriften te respecteren omtrent het 

warmtenet (zone 6 - indicatieve aanduiding warmtenet).

 Aan te leggen waterbufferbekkens dienen een natuurlijke vorm 

te hebben.

 Afwisselend landschap creëren

 Zones met bosplantsoen en spontane verstruweling om de visu-

ele afscherming te garanderen.

Met ‘afwisselend landschap’ wordt bedoeld dat er open en gesloten groenstructuren elkaar afwis-

selen om de attractiviteit van het gebied te vergroten: bosplantsoen, spontane vegetatieontwikke-

ling, waterbuffering in een natuurlijke vorm, hoogstammen,... .

ZONE 5 - ZONE VOOR GROENBUFFER
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1 Bestemming

Binnen het bedrijventerrein wordt een warmtenet aangelegd ten behoe-

ve van oa de nieuwe bedrijven op het bedrijventerrein Ovenhoek Zone 

C zoals aangeduig op het zoneringsplan.

1 Inrichting en beheer

 WVI staat samen met de beheerder van het warmtenet MIROM in 

voor de deskundige inrichting en aanleg van het warmtenet.

 Indien de inrichtingsvoorschriften dit toelaten is boven het warmte-

net verharding toegelaten.

 Voor de plaatsing van constructies ter hoogte van het warmtenet 

moet steeds contact opgenomen te worden met MIROM.

 Tussen het warmtenet en de gebouwen van de bedrijvenzone (zone 

1) moet  een afstand van minimum 5m gerespecteerd worden.

 In zone 1 - gemengd regionaal bedrijventerrein zijn verlichtingsap-

paratuur, signalisatieborden, intstallaties behorende bij nutsleidin-

gen, verhardingen, afsluitingen en technische installaties i.f.v. veilig-

heid en milieunormen toegelaten ter hoogte van het warmtenet mits 

de fundering hiervan niet dieper is dan 0,75m en niet juist boven het 

warmtenet zijn gesitueerd.

 Ter hoogte van het warmtenet zijn enkel planten met niet wijdver-

takte wortel toegelaten. 

 Ter hoogte van het warmtenet, inclusief de lieren, mag de beplanting 

enkel bestaan uit vaste planten en spontane vegetatieontwikkeling 

in maaibeheer.

Het warmtenet is een energieconcept om met warmte die vrijkomt bij de verbranding van restafval 

in de verbrandingsoven van MIROM Roeselare te gebruiken voor de centrale opwarming van wa-

ter. Het bedrijventerrein Ovenhoek Zone C kan worden aangesloten op dit warmtenet.

ZONE 6 - INDICATIEVE AANDUIDING WARMTENET


