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INLEIDINGINLEIDING

1 beslissing tot opmaak

Het CBS besliste op 22 december 2016 om WVI aan 
te stellen als ontwerper voor de opmaak van het ruim-
telijk uitvoeringsplan (RUP) Engelbewaarder.

2 doelstelling

2.1 reden tot opmaak / doelstelling
Op de site van OC Cirkant (Engelbewaarder) wenst 
men een inclusie-project te realiseren voor deels ver-
blijfseenheden afhankelijk van de zorginstelling, deels 
sociale huisvesting in beperktere mate afhankelijk van 
de dienstverlening van OC Cirkant.
Het betreffen o.a. sociale huurwoningen die niet ge-
privatiseerd worden, senioren woningen en assisten-
tiewoningen. Dit is echter niet verenigbaar met de ge-
westplanbestemming ‘gemeenschapsvoorzieningen’ 
die op vandaag van kracht is.

Het RUP heeft betrekking op van het domein van OC 
Cirkant (vroeger Engelbewaarder)

2.2 uitbreiding
Na de startfase van onderhavig RUP is op basis van 
het advies van de GECORO de contour van het stu-
diegebied uitgebreid met het noordelijk deel van de 
site, tot en met de grens van OC Cirkant. Het deel ten 
zuiden van de nieuwe ontwikkeling van de site OC Cir-
kant is niet meegenomen. 
Ondertussen is ook de vraag van OC Cirkant geko-
men om in deze uitbreiding een herorganisatie door 

te voeren en een nieuw gebouw voor de wasserette te 
realiseren op het terrein.

3 in uitvoering van GRS 

In het GRS is opgenomen dat bij de site van OC Cir-
kant gestreefd wordt naar een woonconcept gericht 
op inclusie en integratie van doelgroepen in een “nor-
male” woonomgeving. 
Onderhavig RUP is hier een uitvoering van.

AFBAKENING EN SITUERING AFBAKENING EN SITUERING 
PLANGEBIEDPLANGEBIED

1 situering

De site ligt in het centrum van Aartrijke. 
Aartrijke is een deelgemeente van Zedelgem en ligt 
tussen Torhout, Ichtegem, Jabbeke, Brugge en Oost-
kamp. Het RUP is gesitueerd langs de Aartrijksestraat, 
ten zuiden van de kern van Aartrijke.

2 afbakening

Bij de startnota omvatte het RUP slechts een gedeelte 
van de site van OC Cirkant: ca. 2ha 884a 49ca. 
Op aangeven van de GECORO bij de startnota is op 
vandaag de contour uitgebreid tot: 2ha 92a 81ca. 
Hierin zijn de volledige zone voor gemeenschapsvoor-
zieningen gevat alsook de kleine strook woongebied 
en agrarisch gebied aan de noordzijde die binnen de 
eigendomsstructuur valt.

Het RUP wordt afgebakend door de Aartrijksestraat 
ten westen van de site. Langs de Aartrijksestraat zijn 
handelszaken en woonwijken gevestigd, woongebied 
volgens gewestplan. 
De oostelijke zijde van de Aartrijksestraat, noordelijk 
van de site, is enkel een bebouwingslint. Achter het 
lint is de bestemming agrarisch. Hier ligt o.a. recrea-
tiegebied, sportvelden en een grote groenzone/bosje.
De westelijke zijde van de Aartrijksestraat wordt ge-
kenmerkt door woonwijken achter de bebouwing van 
de Aartrijkstraat.
Het centrum van Aartrijke ligt ten noorden.
Verder naar het zuiden bevindt zich nog een indus-
trieterrein.luchtfoto
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FEITELIJKE RUIMTELIJKE CONTEXTFEITELIJKE RUIMTELIJKE CONTEXT

1 historiek

In 1860 is Joannes Demez uitbater van de hoeve en 
registreert het kadaster het bouwen van een nieuw 
woonhuis aan de straatkant. 
In 1864 aanvaarden de Zusters van liefde van Kor-
temark een schenking van de kinderen van David 
Demez van de hoevegebouwen om er aan bejaar-
denzorg te doen. In 1864 worden de hoevegebouwen 
ver- of herbouwd tot ouderlingengesticht. De hoeve 
ondergaat nog enkele wijzigingen en in 1870 wordt 
een kapel opgetrokken ook als vergaderplaats voor 
de parochiale genootschappen, de eigenaars zijn nu 
Francisca Steelandt en drie deelhebbers. De bebou-
wing bestaat dan uit twee woningen (langs en dwars 
op de straat) en een kapel 
Na wijzigingen in 1874 en 1875 wordt voor het eerst 
melding gemaakt van een klooster. De voormalige 
woonhuizen worden samengevoegd en in 1889 de be-
bouwing doorgetrokken tot aan de kapel. Vanaf 1885 
wordt ook een weeshuis ingericht in de gebouwen. 
Grote uitbreiding in 1894, enkele wijzigingen volgen 
in de jaren 1910. 
In 1937 gebeurt er een aanzienlijke uitbreiding, er is 
sprake van een VZW met het kloosterhospitaal van 
Kortemark als eigenaar van de gebouwen. Vanaf 1953 
wordt het weeshuis vervangen door het instituut “De 
Engelbewaarder” voor kinderen met een verstande-
lijke beperking. In 1954 wordt het bejaardentehuis 
stopgezet.
Tussen 1950 en 1980 kent de instelling een grote 
groei met talrijke wijzigingen en uitbreidingen als ge-
volg zoals het optrekken van een nieuwe vleugel en 
wijzigen van de bestaande bebouwing (1959), nieuwe 

vleugels (1960 en 1963) en optrekken gebouw aan de 
straatkant (1961). 
In 1964 vervangt een nieuwe kapel de bestaande. De 
instelling richt een school in voor buitengewoon lager 
onderwijs (1967) en tussen 1971 en 1978 buitenge-
woon secundair onderwijs voor meisjes. 
Een revalidatiecentrum start in 1971, in 1983 dragen 
de Zusters van liefde het bestuur over aan een leken-
organisatie. 
Vanaf 1976 richt de instelling zich ook tot volwasse-
nen. Naast een internaat is er vanaf 1988 een dag-
centrum. 
In 1993 en 1996 neemt het Vrij Orthopedagogisch 
Centrum (gevestigd in de nabij gelegen Sportlaan) 
respectievelijk de school en het internaat voor min-
derjarigen over. Vanaf 1996 legt de VZW zich enkel 
nog toe op zorg en begeleiding van volwassenen (120 
bedden en dagcentrum voor 10 personen). 
In 1998 worden klooster en verpleegkundige inrichting 
opgesplitst.

Ferrariskaart (1777)

Popp-kaart (1842-1879)
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2 bestaande ruimtelijke structuur

2.1 bebouwde ruimte
De site bevindt zich langs de Aartrijksestraat, een ver-
bindingsweg tussen Torhout en het centrum van Aart-
rijke. OC Cirkant ligt binnen van de bebouwde kom van 
de kern van Aartrijke, aan de grens van de dorpskern.  

OC Cirkant wordt gekenmerkt door centraal de 
oude(re) bebouwing met kapel en errond 3 leefhuizen.

De Aartrijksestraat wordt gekenmerkt door een mix 
aan wonen, handel en diensten met daarachter (ten 
westen van de Aartrijksestraat woonwijken.

Ten zuiden van onderhavige site, op de grens van de 
bebouwde kom, ligt een bedrijventerrein. Deze paalt 
niet aan de site van OC Cirkant.

2.2 open ruimte
Rond de kern van Aartrijke is er nog een vrij gaaf en 
open landschap met langs de grote verbindingsassen 
hier en daar lintbebouwing.
Ten oosten van de site ligt een grote groenzone/bosje.
Ten noorden hiervan ligt een recreatiezone met de kin-
derboerderij en sportvelden.
Verder oostelijk ligt agrarisch gebied.

2.3 ontsluiting
De site wordt voor gemotoriseerd verkeer ontsloten 
via de Aartrijksestraat. Er zijn op vandaag 2 toegangen  
die de site ontsluiten.  

Via wandelwegen is er een verbinding met de groen-
zone/bosje en de aanpalende recreatiezone.

2.4 reliëf
Aartrijke ligt op het plateau van Wijnendale. Deze 
heuvelrug situeert zich in Wijnendale (grondgebied 
Torhout en Ichtegem) en heeft een noordelijke uitloper 
in Aartrijke. De heuvelrug is sterk ruimtelijk waarneem-
baar in het landschap en vormt het vertrekpunt van 
talrijke beken die doorheen Zedelgem stromen.
De kern van Aartrijke ligt iets hoger dan de omgeving, 
meer bepaald op de “heuvelrug van Aartrijke”.
Ze omvat een typische dorpskern op de heuvelrug, en 
de omliggende vrij gave landschappen op de flanken.

2.5 functies
De site zelf omvat een deel van OC Cirkant, een voor-
ziening voor mensen met een verstandelijk beperking.
Langs de Aartrijksestraat komt een mix van wonen, 
handel en diensten voor.
Ten noorden van de site bevindt zich een recreatiege-
bied met sportvelden en een kinderboerderij.
Ten zuiden van de site, niet aanpalend maar op korte 
afstand, ligt een zone voor bedrijvigheid.
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JURIDISCHE JURIDISCHE RUIMTELIJK RUIMTELIJK 
STRUCTUURSTRUCTUUR

1 juridisch kader

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

type plan referentie
gewestplan 

herbevestigde agrarische gebieden 

RUP niet van toepassing
BPA niet van toepassing
RAMSAR niet van toepassing
natura 2000

vogelrichtlijngebied niet van toepassing
habitatrichtlijngebied niet van toepassing

VEN- gebied, IVON-gebied niet van toepassing
historisch permanente graslanden niet van toepassing
duinendecreetgebied niet van toepassing
onroerenderfgoeddecreet

vastgestelde inventarissen 

beschermingen niet van toepassing
onroerenderfgoedrichtplannen en erfgoedlandschappen niet van toepassing
archeologie 

waterwingebied niet van toepassing
atlas der buurtwegen 

rooilijnplan 

gemeentelijke verordeningen 

voorkooprecht niet van toepassing
signaalgebieden niet van toepassing

1.1 gewestplan

gewestplan

Volgende delen van het gewestplan “Brugge-Oost-
kust” (goedgekeurd bij K.B. van 4 februari 1979 en la-
tere wijzigingen) liggen binnen de afbakeningslijn van 
dit gemeentelijk RUP: 

 ● gebieden voor gemeenschapsvoorzieningen en 
openbaar nut

 ● woongebied
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 ● agrarisch gebied 

1.2 herbevestigde agrarische  gebieden
In het operationeel uitvoeringsprogramma bij de ruim-
telijke visie inzake landbouw, natuur en bos voor de 
Regio Veldgebied Brugge - Meetjesland, ggk. door de 
Vlaamse Regering op 19-07-2006 werd cf. het B.Vl.R. 
d.d. 3-06-2005 beslist tot ‘herbevestiging van agra-
risch gebied’ van (delen) agrarisch gebied binnen het 
plangebied, doch ook van delen met andere gewest-
planbestemmingen.

De site behoort tot het ‘Samenhangend landbouwge-
bied Westelijk Houtland’ (Ichtegem-Eernegem-Koeke-
lare-Kortemark-Torhout)

Door de gewestplanbestemming als gebied voor ge-
meenschapsvoorzieningen en openbaar nut en woon-
gebied wordt dit deel van de site uitgesloten uit het 
HAG.
Het deel in agrarisch gebied is een restgebied dat al 
van voor goedkeuring gewestplan niet meer in agra-
risch gebruik is (zie vergunningen, luchtfoto 1971, 
pag. 12) maar ingericht als parking, enkel gebouwtjes 
en groenzone.

HAG

1.3 RUP’s
De site ligt op vandaag niet in een RUP.

1.4 BPA’s
De site ligt niet in een BPA. Het paalt wel aan BPA kin-
derboerderij, ggk 28 augustus 1997, herzien door BPA 
voor zonevreemde terreinen/gebouwen voor sport, re-
creatie en jeugd, ggk 21 september 2005.

herbevestigde 
agrarische gebieden

https://rsv.ruimtevlaanderen.be/RSV/Ruimtelijk-Structuurplan-Vlaanderen/Planningsprocessen/Landbouw-natuur-en-bos
https://rsv.ruimtevlaanderen.be/RSV/Ruimtelijk-Structuurplan-Vlaanderen/Planningsprocessen/Landbouw-natuur-en-bos
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1.5 onroerenderfgoeddecreet
Het onroerenderfgoeddecreet van 12-07-2013 werd op 
17-10-2013 gepubliceerd in het Belgische Staatsblad. 
Op 16-05-2014 werden het ‘Besluit van de Vlaamse 
Regering betreffende de uitvoering van het Onroeren-
derfgoeddecreet goedgekeurd door de Vlaamse Re-
gering. 

De gemeente Zedelgem behoort tot de erkende inter-
gemeentelijke onroerenderfgoeddienst (IOED) Polder-
rand en Raakvlak. De gemeente Zedelgem is niet er-
kend als onroerend erfgoed gemeente.

Volgende elementen van het erfgoedbeleid zijn van 
toepassing:

1.5.1 vastgestelde inventarissen

De site omvat geen elementen uit de vastgestelde in-
ventarissen

 ● archeologie
 ● houtige beplantingen
 ● historische parken en tuinen

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

 ● Kloosterhospitaal ID: 209488: 
Instelling VZW “Engelbewaarder”, kloosterhospi-
taal van de Zusters van liefde met nursingtehuis 
en dagcentrum voor volwassenen met een ver-
standelijke beperking. Groot complex met meer-
dere gebouwen. De oorsprong van de site gaat 
terug tot een hoeve die staat aangeduid op de 
Ferrariskaart (1770-1778) met woonhuis en land-
gebouw en op een figuratieve kaart uit 1783 als 
“pieter De Clerck, proprietaris en ghebruijcker”.  

Samenspel van enkele met elkaar verbonden 
vleugels onder platte daken en omgeven door 
gazons en plantsoenen. Straatvleugel met inkom-
gedeelte (1961) en kapel (1964) aan de zuidkant. 
Baksteenbouw van drie bouwlagen, de begane 
grond met natuurstenen parement is van de ver-
diepingen afgescheiden door een zwaar, witbe-
schilderd kordon. De ingang wordt geaccentueerd 
door een luifel met asymmetrische hoek. Bij de 
massieve bovenbouw worden de zeven traveeën 
afgescheiden door witbeschilderde betonnen 
pijlers. Lagere aanbouw rechts met betonnen 
parement en gelijkaardige travee-indeling.  
Interieur. Monumentale inkomhal van 1961. 
Houten deuren met asymmetrische deurklinken 
(boomerangvorm) met handvaten in rode en 
zwarte kunststof. Achteraan trappenhuis met 
brede, sierlijke slingertrap. 
 
Kapel met losstaande betonnen klokkentoren, 
éénbeukige zaalkerk met vlak koor opgetrokken in 
witbeschilderde baksteen. Overhoeks geplaatste 
muurtjes met vensterzone doorbreken de zijmu-
ren.  
Interieur: Roodbakstenen muren, contrasterend 
met het grijs van de leistenen koormuur. Vlakke 
overspanning bekleed met houten latten. Fel 
gekleurde glasramen met geometrische motieven. 
Bij de gevelhoge glasramen bij het koor geeft de 
ongelijke plaatsing van de verticale roeden een 
gordijneffect. 
 
Achterliggende vleugels onder meer met typische 
betonnen skeletbouw uit de jaren 1960 en 1970 
met grote, geometrisch geplaatste vensterzones.
In de tuin een bakstenen pijlerkapel met beeld 
van Moeder met Kind gelegen aan een bekiezeld 

pleintje met zitbanken.  
In de zuidoosthoek van het domein bevindt zich 
een groene zone met aangelegd ‘weldoenerspad’.

bron foto’s: inventaris.onroerenderfgoed.be

onroerend erfgoed
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Onroerend Erfgoed

1.5.2 archeologie
De Centrale Archeologische Inventaris (CAI) is een 
databank die archeologische vindplaatsen in het 
Vlaams Gewest in kaart brengt en de beschikbare in-
formatie bundelt. Deze inventaris is op vandaag nog 
niet vastgesteld.

De site omvat geen vindplaatsen die opgenomen zijn 
in de CAI-databank.
Ten oosten is wel een zone geïnventariseerd en op-
genomen: ID 157929: vierkantig spoor, verschillende 
oude kavels, kuilenconcentratie.
Ten westen, is een zone aangeduid als een gebied 
zonder archeologie.

CAI - kaart
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1.6 atlas der buurtwegen

Atlas van de buurtwegen

Een buurtweg, voetweg / chemin, sentier is een open-
bare weg ingeschreven in de atlas der buurtwegen.
Onder buurtwegen in algemene zin worden zowel de 
chemins als de sentiers begrepen.

De Aartrijksestraat is aangeduid als weg (chemin) nr 
10 op kaartblad 11 op grondgebied van Zedelgem.

1.7 rooilijnplan
Volgende goedgekeurde rooilijn (KB 12/09/1934) ver-
breding steenweg op Torhout (Aartrijksestraat) is van 
belang voor het plangebied. Het plan heeft destijds de 
Aartrijksestraat rechtgetrokken ter hoogte van OC Cir-
kant, baanbreedte van 13m.  

rooilijnplan

beschermd 
waterwingbied

atlas der buurt-
wegen
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1.8 gemeentelijke verordeningen
Volgende gemeentelijke verordeningen zijn van kracht 
voor onderhavig gebied:

 ● stedenbouwkundige verordening met betrekking 
tot de ruimtelijke vereisten voor meegezinswo-
ningen.(GR aug. 2009). De belangrijkste punten 
hierbij zijn: 

 ● de minimum netto-oppervlaktes worden voor 
de wooneenheden vastgelegd, waarbij woon-
eenheden met een oppervlakte kleiner dan 
60m² niet zijn toegestaan en er beperkingen 
worden opgelegd naar het aantal kleinschalige 
wooneenheden per woning. Minimum 40% van 
alle wooneenheden in het gebouw en voor alle 
types meegezinswoningen dient ook mimimum 
90m² te zijn. 

 ● Indien meer dan 11 parkeerplaatsen voorzien 
dient 80% ondergronds te zijn.  
Voor het aantal parkeerplaatsen wordt verwe-
zen naar onderstaande belasting.

 ● belasting bij het ontbreken van parkeerplaatsen 
bij nieuwbouw of verbouwingen. De belangrijkste 
punten hierbij zijn: 
De verordening omvat een belasting op het per-
ceel per ontbrekende of verdwenen parkeerplaats 
. de voornaamste bepalingen zijn hierbij:

 ● eengezinswoningen bij nieuwbouw 1pp tot 
140m², grotere oppervlakte 1pp per gestart 
140m² extra 
bij verbouwingen: vanaf 60m² extra gelden 
dezelfde voorschriften

 ● voor complexen van sociale woningen: 60% 
van het aantal parkeerplaatsen effectief, 40% 
bijkomende ruimte in reserve voorzien.

 ● meergezinswoningen: bij nieuwbouw: 1.5pp/
wooneenheid 

Bij verbouwingen: 1 bijkomende plaats per 
gestarte schijf van 250m²

2 vergunningen

nr. vergunning datum omschrijving
stedenbouwkundige vergunningen

1978/64 17/04/1978 bouwen van een berging, (aanvrager Engelbewaarder vzw)
1979/412 13/08/1979 herconditioneren-fase 2 met kleine uitbreiding (aanvrager vzw klooster-

hospitaal)
1982/150 18/10/1982 verbouwen van de voorgevel
1989/320 03/01/1990 bouwen van een lift, nieuw bijgebouw (aanvrager Kloosterhospitaal vzw)
1990/21 31/01/1990 bouwen van een garage, nieuwbouw bijgebouw (aanvrager Kloosterhos-

pitaal vzw)
1993/4 31/01/1995 Bouwen van een rusthuis ‘aanvrager: engelbewaarder vzw)
1999/228 05/10/1999 bouwen van 12 leefgroepen en gedeeltelijke afbraak bestaande gebouwen 

(aanvrager Engelbewaarder vzw)
2001/85 22/10/2001 wijziging bouwvergunning voor bouwen van 12 leefgroepen (aanvrager en-

gelbewaarder vzw)
2004/78 05/04/2004 vellen van bomen (aanvragen Engelbewaarder vzw)
2004/361 15/04/2004 aanleggen van rioleringswerken (aanvrager gemeente Zedelgem)
2006/214 21/08/2006 bouwen van een tuinhuis, nieuwbouw bijgebouw (aanvrager Kloosterhos-

pitaal vzw)
2006/293 21/11/2006 bouwenvan een dubbele garagebox (aanvrager Engelbewaarder vzw)

2015/437 10/05/2016
slopen van bestaande gebouwen, rooien van bomen, nieuwbouw van nur-
singtehuis en sociale appartementen en aanleggen van het terrein (bijho-
rende omgevings- en rioleringswerken. (aanvrager Vivendo cvba - vzw Pro-
vincialaat der broeders van liefde)
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De hoofdgebouwen dateren van voor de gewestplan-
bestemming (voor 1979). De eerste bebouwing is 
reeds vermeld in de 19e eeuw.
De grote vleugels en uitbreidingen bij het klooster da-
teren van de jaren 30’ en van tussen 1950 en 1980; zie 
ook historiek pag.4. Deze gebouwen kunnen bijgevolg 
als vergund geacht beschouwd worden.

luchtfoto 1971

PLANNINGSKADERPLANNINGSKADER

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

1 op vlaams niveau

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

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

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

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

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

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

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

 ● het concentreren van economische activiteiten in 
economische knooppunten;

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

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

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

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

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

1.2 afbakening van het regionaalstedelijke 
gebied Brugge

In het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen staat het 
streven naar openheid en stedelijkheid voorop. Be-
leidsmatig wordt dit vertaald in het voeren van een 
specifiek beleid voor het stedelijk gebied en het bui-
tengebied. Het stedelijk gebiedsbeleid wordt gevoerd 
in de stedelijke gebieden. 
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Het specifiek stedelijk beleid wil activiteiten in deze 
gebieden concentreren en stimuleren. Het is er op ge-
richt de toekomstige groei van deze maatschappelijke 
activiteiten prioritair in deze gebieden op te vangen. 
Dit betekent een beleid gericht op het creëren van een 
aanbod aan:

 ● bijkomende woningen in een kwalitatieve 
woonomgeving;

 ● het kwantitatief en kwalitatief voorzien van ruimte 
voor economische activiteiten;

 ● kwaliteitsvolle randstedelijke groengebieden en 
stedelijke natuurelementen;

 ● het versterken van het stedelijk functioneren (dien-
sten, gemeenschapsvoorzieningen, stedelijke 
voorzieningen…);

 ● het stimuleren van andere vormen van mobiliteit;
 ● nieuwe gemengde kantoren- en dienstenzones.

Om beide beleidsvormen ruimtelijk te situeren, moeten 
de betreffende gebieden afgebakend worden. Om aan 
de stedelijke gebieden een beleid van concentratie en 
ontwikkeling te verbinden, worden deze geselecteerd 
voor geheel Vlaanderen. Om aan te duiden in welke 
delen van de geselecteerde gemeenten dit beleid van 
groei, concentratie en verdichting van toepassing (= 
het stedelijk gebiedsbeleid) is, worden de stedelijke 
gebieden in ruimtelijke uitvoeringsplannen afgeba-
kend in overleg met de betrokken bestuursniveaus: 
Voor Brugge: in een gewestelijk ruimtelijk uitvoerings-
plan. 

Afbakening is noodzakelijk om het ruimtelijk kader 
waarbinnen een stedelijk programma wordt ingevuld 
ook ‘geografisch’ te duiden. De afbakeningslijn biedt 
een ruimtelijk referentiekader voor concrete acties in-
zake het ruimtelijk beleid voor het stedelijk gebied.

Na een uitgebreid planningsproces werden uiteindelijk 
de kernen Zedelgem, Loppem en Sint-Elooi opgeno-
men binnen de afbakeningslijn van het Regionaalste-
delijk gebied van Brugge. De kern van Aartrijke (waarin 
het plangebied van onderhavig RUP gelegen is) maakt 
dus geen deel uit van het Regionaalstedelijke gebied 
van Brugge.

1.3 visie op landbouw en natuur/afbakeningen
Het RSV wenst het buitengebied te vrijwaren voor de 
essentiële functies landbouw, natuur en bos. 

De Vlaamse overheid bakent op die manier agrarisch 
gebied, natuurgebied, bosgebieden en andere gebie-
den af in ruimtelijke uitvoeringsplannen, in uitvoering 
van het RSV. 

De Vlaamse overheid stelde een ruimtelijke visie op 
die weergeeft welke gebieden behouden blijven voor 
landbouw en waar er ruimte kan zijn voor natuuront-
wikkeling of bosuitbreiding. Deze visie vormt de basis 
voor de gewestelijke uitvoeringsplannen die de be-
stemmingen op perceelsniveau vastleggen. Hieraan 
wordt een operationeel uitvoeringsprogramma gekop-
peld waarin de prioriteiten en fasering zijn vastgesteld.  

In uitvoering van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaan-
deren heeft de Vlaamse administratie, in overleg met 
gemeenten, provincies en belangengroepen, een 
ruimtelijke visie opgesteld voor de regio Veldgebied 
Brugge-Meetjesland. Hierin geeft de overheid aan 
hoe zij de open ruimte in deze regio de komende ja-
ren ruimtelijk wil zien ontwikkelen en welke acties 
ondernomen kunnen worden om dit te realiseren. Op 
20 juli 2006 werd het afbakeningsvoorstel Veldgebied 
Brugge-Meetjesland goedgekeurd. 

Zedelgem behoort tot deelruimte 2. Westelijk Houtland 
- oostelijk deel.

De kern van Aartrijke is niet opgenomen binnen de vi-
sie, waardoor deze niet echt relevant is voor het plan-
gebied van onderhavig RUP.

Door de gewestplanbestemming valt onderhavig stu-
diegebied ook buiten de herbevestigde agrarische 
gebieden met uitzondering van het restperceel langs 
de noordelijke grens die een gewestplanbestemming 
agrarisch gebied heeft, maar al van voor de goedkeu-
ring gewestplan in gebruik was in functie van de zor-
ginstelling (Engelbewaarder - OC Cirkant).

Binnen de ruimtelijke visie streeft men voor de omge-
ving van de kern van Aartrijke naar: 

 ● een samenhangend landbouwgebied met grond-
gebonden landbouw als drager van de open 
ruimte. Hierbij wordt gestreefd naar grote delen 
van het gebied dat een aaneengesloten samen-
hangend geheel vormen waarbij de grondgebon-
den landbouw als ruimtelijke drager gezien wordt.

 ● een behoud en versterken van markante 
plateauranden.

Deze visie is van kracht voor de landbouwgebieden 
rond Aartrijke. 
Onderhavig perceel ligt binnen de kern van Aartrijke, 
begrensd door andere functies dan landbouw die o.a. 
bepaalt zijn door het aanpalende BPA voor zone-
vreemde terreinen/gebouwen voor sport, recreatie en 
jeugd, ggk.21/09/2005.
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2 op provinciaal niveau

2.1 PRS

Het PRS-WV is goedgekeurd bij MB van 06-03-2002.

De visie van de provincie gaat uit van de ruimtelijke 
verscheidenheid van de verschillende regio’s van 
West-Vlaanderen die reeds van oudsher een sterke 
eigenheid hebben. De provincie kiest om deze ruim-
telijke verscheidenheid te behouden en te versterken. 
Daarom worden voor structuurbepalende componen-
ten op provinciaal niveau ontwikkelingsperspectieven  
toegekend die verschillend zijn naargelang het gebied 
waarin de elementen gelegen zijn. De volgende selec-
ties zijn van toepassing op het plangebied:

 ● Zedelgem is naar gewenste ruimtelijke neder-
zettingsstructuur gesitueerd binnen een gebied 
met een ‘bundeling van kernen, gelegen op een 
lijnpatroon’. Het bestaande kernenpatroon tus-
sen stedelijke gebieden is vervaagd vooral door 
lintbebouwing. In deze linten is er een sterke 
functionele verweving maar ook een ruimtelijke 
chaos van wonen, bedrijvigheid en grootscha-
lige kleinhandel. De verdere ontwikkeling van 
wonen en werken en voorzieningen wordt strikter 
gebundeld naar de stedelijke gebieden. Lokale 
voorzieningen moeten gebundeld worden naar 
een selectief, gelijkmatig verspreid aantal kernen 
gelegen tussen de stedelijke gebieden.

 ● De kern Aartrijke is geselecteerd als woonkern. 
Ze heeft een structurerende rol voor wonen in het 
buitengebied en een lokale verzorgende rol. Naar 
mogelijkheden van bijkomende woningen toe kan 
de kern instaan voor de opvang van de eigen groei 
van de huishoudens op het niveau van de kern. 

Lokale bedrijvigheid kan enkel voorkomen in ver-
wevenheid met het wonen. De ruimtelijke ontwik-
kelingen worden aangegeven in het gemeentelijk 
ruimtelijk structuurplan.

 ● De omgeving van de kern Aartrijke behoort tot 
een gebied waar intensief gedifferentieerde agra-
rische structuur overheerst. In deze gebieden 
komt een grote vermenging voor van diverse soor-
ten landbouwbedrijven, zowel grondgebonden als 
grondloze.

 ● Wat betreft de gewenste ruimtelijke structuur 
verkeer en vervoer, selecteert de provincie de 
secundaire wegen om door middel van deze cate-
gorisering tot een optimalisering te komen van het 
wegennet in West-Vlaanderen. Er wordt gekozen 
voor een verdere subcategorisering van de secun-
daire wegen in drie types (I, II en III). De provincie 
selecteerde de N368 vanaf kruispunt Nieuwstraat 
te Oudenburg tot de A17 als secundaire weg type 
II. De hoofdfunctie van deze weg is verzamelen 
op bovenlokaal en lokaal niveau.

 ● De omgeving van de kern Zedelgem is gelegen 
binnen het traditionele landschap ‘Houtland’.

 ● Het ‘Plateau van Wijnendale en Aartrijke werd 
aangeduid als gaaf landschap, de omgeving 
van Aartrijke als ankerplaats en het ‘Plateau van 
Torhout met uitlopers naar Koekelare, Aartrijke 
en Ruddervoorde / Plateau van Wijnendale’ als 
structurerende reliëfcomponent.

 ● De omgeving van de kern Zedelgem is gesitueerd 
in de ‘Veldruimte’ van West-Vlaanderen. In de 
‘Veldruimte’ wordt het rasterpatroon van dreven 
en boscomplexen verder versterkt en wordt een 
beperkte kernenselectie doorgevoerd, rekening 
houdend met de landschappelijke context.

2.2 herziening PRS

Op 11 februari 2014 heeft de minister het addendum 
van het provinciaal ruimtelijk structuurplan goedge-
keurd, mits uitsluiting van de verplichting om sociale 
woningen te voorzien.
 
Demografische ontwikkelingen en de daarmee sa-
mengaande tendensen in het wonen manifesteren 
zich op bovengemeentelijk niveau. Daarom besliste 
het provinciebestuur om via een studie1 de regionale 
woningmarkten te actualiseren. Naast een kwantita-
tieve analyse (welke woningmarkten herkennen we in 
West-Vlaanderen en welke woonbehoefte is er) is ook 
een kwalitatieve analyse (wat zijn de actuele trends op 
de woningmarkt) aan bod gekomen. Op basis van de 
werking van de woningmarkten en de actuele woon-
tendensen in West-Vlaanderen wil de provincie aan-
bevelingen doen voor de toekomst.

In het kader van de taakstelling voor wonen die door 
de provincie2 is toegewezen aan de gemeenten naar 
aanleiding van bovenstaande, is een grotere vraag 
aangetoond. Voor Zedelgem wordt de behoefte (bruto-
taakstelling) voor de periode 2012-2017 geraamd op 
360. Voor de periode 2017-2022 op 277. Er wordt voor 
de toekomst ook gedacht aan een flexibelere verde-
ling van netto-pakket volgens kernenhiërarchie, daar-
bij zouden voor woonkernen en hoofddorpen het aan-
deel verschoven en gebundeld kunnen worden mits 
ruimtelijke motivatie.

1  SumResearch en Sint-Lucasinstituut, Regionale woningmarkten 
West-Vlaanderen, 15/06/2012

2 Studiedag Wonen in Westvlaanderen - waar naartoe tegen 2022 
d.d. 23-11-2012.
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Daarnaast is er ook nog een specifiek beleidskader 
rond doelgroepenbeleid opgenomen:
‘Om de woonfunctie te stimuleren en attractief te ma-
ken, moet worden gestreefd naar een gedifferenti-
eerde samenstelling van de woningvoorraad. Om de 
reële woonbehoeften van diverse doelgroepen op te 
vangen zal voldoende differentiatie in de kwantitatieve 
taakstelling voor wonen noodzakelijk zijn.
Het gaat hierbij niet enkel om de specifieke aandacht 
die er moet zijn voor de groep van ouderen die rela-
tief sterk zal toenemen de komende jaren. Het gaat 
evenzeer over jonge gezinnen met of zonder kinderen, 
éénoudergezinnen, alleenstaanden, personen met 
een handicap, kansarmen, woonwagenbewoners,...
Deze differentiatie dient zich voornamelijk te richten op 
de stedelijke gebieden en de kernen van het buitenge-
bied waar de nodige voorzieningen voor de specifieke 
doelgroep aanwezig zijn. Binnen de overige wooncon-
centraties kan enkel een differentiatie doorgevoerd 
worden binnen het bestaande juridische aanbod.’

3 op gemeentelijk niveau

3.1 GRS
De gemeente heeft ruimtelijke concepten voor de ont-
wikkeling van de gemeente uitgewerkt die de basis 
vormen voor het formuleren van een aantal concepten 
voor het ruimtelijk beleid in de gemeente:

 ● versterkte woonfunctie in de 5 grootste 
woonconcentraties;

 ● voorzieningen gebundeld in vijf kernen;
 ● optimaliseren van de eigen identiteit en het profiel 

van de vijf kernen;
 ● gebundelde en goed ontsloten bedrijvigheid;
 ● uitbouw van een hiërarchische wegenstructuur;
 ● N32 als kwalitatieve activiteitenas;
 ● uitbouw van een samenhangend langzaam ver-

keersnetwerk tussen de kernen;
 ● versterken van de eigenheid van de open ruimte;
 ● versterken van de landschappelijke kwaliteit;
 ● netwerk van recreatieve routes en zones.

Deze concepten zijn verder uitgewerkt in gewenste 
deelstructuren. Gezien de ligging van onderhavig RUP  
in de kern van Aartrijke is in hoofdzaak de gewenste 
woon- en deelstructuur van belang.
Hierbij worden volgende doelstellingen naar voor ge-
schoven:

 ● streven naar optimale woondichtheden en zuinig 
ruimtegebruik, zonder verdere versnippering van 
de open ruimte;

 ● creëren van een voldoende aanbod aan nieuwe 
woningen;

 ● streven naar woon- en omgevingskwaliteit;
 ● ruimtelijk-typologische differentiatie;
 ● creëren van een gedifferentieerd woningaan-

bod i.f.v. demografische trends en bijzondere 

doelgroepen; 
Er dient een bijkomend aanbod te worden ge-
realiseerd aan woningen die geschikt zijn voor 
bijzondere doelgroepen, en in het bijzonder voor 
bejaarden en andersvaliden, zoals rolstoelgebrui-
kers, blinden etc.

 ● Hierbij kan bijvoorbeeld gedacht worden aan het 
stimuleren van zorgwoningen.

 ● verhogen van het aanbod aan sociale woningen;
 ● versterking van het bestaande 

woningpatrimonium;
 ● Aandacht voor reconversie, vervangbouw en 

herbestemming;
 ● voldoende uitgebouwd voorzieningenniveau. 

GRS - gewenste ruimtelijke structuur
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Eén van de gemeentelijke taken voor de woonstruc-
turen is ontwikkelingsperspectieven van de stedelijke- 
en woonkernen uit te werken.
Aartrijke is op provinciaal niveau geselecteerd als 
woonkern. Op gemeentelijk niveau wordt deze woon-
kern verder uitgebouwd tot autonome woonentiteit. 
Het is wenselijk een voldoende inwonersaantal in elk 
van de kernen te kunnen blijven garanderen om de 
bestaande dynamiek, weliswaar op niveau van de 
kern, te kunnen blijven behouden, de verzorgende en 
handelsfuncties te kunnen blijven dragen en de leef-
baarheid te kunnen blijven garanderen. Ook de aan-
wezigheid van enkele voorzieningen van een hoger 
niveau dan dit van de betreffende kern draagt bij tot 
deze dynamiek. Het is dan ook van belang deze te 
kunnen behouden of te doen groeien, voor zover dit 
de ruimtelijke draagkracht respecteert.

Men streeft ook naar het selecteren van nieuwe ruimte 
om te wonen binnen of in aansluiting tot de stedelijke 
kernen Zedelgem Sint-Elooi en Loppem en de woon-
kernen Veldegem en Aartrijke. Hiervoor is een fasering 
opgesteld naar prioriteit.
Voor Aartrijke - Engelbewaarder is een categorie 2-3 
toegekend bij uitbreiding van de site.

 ● Categorie 2: gebieden die prioritair zullen worden 
aangesneden indien er op langere termijn een 
behoefte voor een bepaalde stedelijke kern of 
woonkern kan aangetoond worden. Wegens de 
oppervlakte van sommige gebieden zal de mogelij-
ke aansnijding slechts gedeeltelijk zijn, afhankelijk 
van de aangetoonde behoefte (algemeen en per 
kern). De niet op dat moment aansnijdbare gebie-
den krijgen dan de status van een categorie 3-ge-
bied. De gemeente hanteert het principe dat er per 
kern een categorie-2 gebied wordt aangeduid;

 ● een categorie 3 betekent: gebieden die vanuit 
gemeentelijk oogpunt niet prioritair aan te snijden 
zijn als categorie 2, maar die toch geschikt zijn 
voor eventuele latere woonontwikkelingen. Gelet 
op de decretale mogelijkheden tot aansnijding die 
er echter zijn op basis van art. 5.1. van de GWP 
en sociale aansnijding op basis van het decreet 
grond- en pandenbeleid wenst de gemeente, 
vanuit het voorzorgprincipe, enkele randvoorwaar-
den stellen i.v.m. een aantal van deze gebieden 
(woonuitbreidingsgebieden)

Binnen de gewenste verkeer- en vervoersstructuur is 
de Aartrijksestraat geselecteerd als lokale weg cat. I.

Binnen de gewenste structuur van de deelruimten is 
zowel de Heuvelrug van Aartrijke geselecteerd als 
deelruimte als de Woonkern van Aartrijke.

 J Woonkern Aartrijke
Van alle Zedelgemse deelgemeenten kenmerkt Aartrij-
ke zich nog het meest als rurale woonkern in het bui-
tengebied. De kern heeft een Romeinse oorsprong, en 
heeft steeds een belangrijke nederzetting gevormd.  
Het is een lokale groeipool voor wonen en een goed 
uitgeruste kern met een breed ontwikkeld handels- en 
dienstenapparaat, lager onderwijs, en een volledig 
aanbod aan cultuur-, jeugd-, bejaarden-, sport- en re-
creatievoorzieningen, zoals een bibliotheek, gemeen-
schapscentrum en sportcentrum. Een antenne van 
het lokaal dienstencentrum voor bejaarden wordt op-
genomen binnen het nieuwe gemeenschapscentrum, 
dat binnenkort gerealiseerd wordt. Zowel naar handel 
als naar gemeenschapsvoorzieningen zijn een aantal 
inrichtingen aanwezig die functioneren op bovenlo-
kaal niveau (vb. gehandicapteninstelling, kledingzaak, 
speelgoedzaak, speeldorp). De kern Aartrijke omvat 

een lokaal bedrijventerreinen, dat reeds deels gerea-
liseerd is, en waarvan het overige deel momenteel in 
ontwikkeling is. Met uitzondering van dit bedrijventer-
rein heeft Aartrijke geen industriële of ambachtelijke 
roeping. 

Inzake de opvang van de behoefte aan bijkomende 
woongelegenheden, wordt op twee sporen gewerkt :

 ● enerzijds een verdichting van de reeds voor 
wonen bestemde gebieden

 ● anderzijds de aansnijding op langere termijn van 
nieuwe, voor wonen te bestemmen, gebieden

Voor wat de aansnijding op langere termijn van nieu-
we, voor wonen te bestemmen gebieden betreft, wordt 
in eerste instantie geopteerd voor de beperkte zone 
Aartrijksestraat/Engelbewaarder. 
In juni 2013 werd een samenwerkingsovereenkomst 
gesloten tussen vzw Engelbewaarder, de sociale huis-
vestingsmaatschappij Vivendo, de gemeente en het 
OCMW Zedelgem. Deze heeft als doel om, in uitbrei-
ding op de bestaande voorziening, een woonzorgclus-
ter uit te bouwen met diverse vormen van wonen, die 
betrokken kunnen worden op de vzw Engelbewaarder 
en ook gebruik kunnen maken van de diensten ervan. 
Er wordt daarbij gestreefd naar een woonconcept 
gericht op inclusie en integratie van doelgroepen 
in een “normale” woonomgeving. Om dit te realise-
ren, wordt in eerste instantie gekeken naar de huidige 
zone die volgens het gewestplan voor gemeenschaps-
voorzieningen bestemd is, maar bij uitbreiding ook 
naar het gebied Aartrijksestraat/Engelbewaarder. Het 
gaat hier om een ruimtelijk restgebied, dat gelegen is 
langs de Aartrijksestraat, tussen de vzw Engelbewaar-
der en de KMO-zone Aartrijksestraat.
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De zone waarbinnen men dit wenst te ontwikkelen valt 
volledig binnen de huidige zone  volgens gewestpan 
zone voor gemeenschapsvoorzieningen. 

Gewenste structuur woonkern Aartrijke

3.2 aanbod wonen
Op vandaag heeft Zedelgem geen taakstellig van de 
provincie meer en kan bijgevolg geen bijkomend aan-
bod voor reguliere woningen voorzien.

Echter heeft Zedelgem op vandaag wel nog een deel 
van het sociaal objectief te realiseren, met name 144 
bijkomende wooneenheden. 
. 
Onderhavig inclusie-project is eveneens opgenomen 
in de planning voor het realiseren van het bindend so-
ciaal objectief. Op vandaag worden hier 48 wooneen-
heden voorzien waarvan 18 niet voor een specifiek 
doelpubliek in de zorg als assistentieflats of senioren-
woningen bestemd zijn, maar onder de noemer al-
gemene sociale woningen geplaatst kunnen worden. 
De wooneenheden worden niet vervreemd en zullen 
bijgevolg huurwoningen voor gezinnen blijven, zo 
blijven ze ook gericht op een specifieke doelgroep zij 
het buiten de zorg.

Op vandaag wenst VIVENDO in dit inclusie-project 48 
bijkomende wooneenheden te realiseren:
Een groot deel zijn zorgwoningen, daarnaast worden 
in totaal 18 sociale huurappartementen voorzien, ver-
weven in het project. 
De woningen zullen, gezien hun specifieke ligging, niet 
verkocht worden en zijn bijgevolg ook gericht op een 
specifieke doelgroep binnen de sociale huisvesting.
10 woningen zijn op vandaag reeds gerealiseerd in 
fase 1.

Zedelgem heeft een sociaal objectief te halen van 144 
sociale woningen en plant zelf in de volgende jaren 
een realisatie van in totaal 115 sociale woningen. 

Tot op heden heeft Zedelgem 57 sociale woningen bij-
komend gerealiseerd en heeft het sociale verhuurkan-
toor Sovekans 24 woningen in huur.
Op de planning staan: (onder voorbehoud, dit is een 
inschatting op basis van beschikbare ruimte)

 ● Aartrijke OC Engelbewaarder: 48 (10 zijn al gerea-
liseerd in fase 1)  
Op vandaag 48 bijkomend voorzien waarvan 30 
voor specifieke doelgroepen en 18 huur.

 ● Veldegem Bezembinderstraat 33 (in uitvoering)
 ● Aartrijke Sportlaan - St.-Aartnoutstraat:  46 waar-

van 30 koop en 16 huur. 
 ● ‘t Groenhof Zedelgem: 4 op korte termijn, de ver-

gunning is al verleend.
 ● De Varens: 11
 ● De Linde: 30
 ● Ossebilk: 60

Zedelgem heeft op vandaag ook een bijkomend con-
venant afgesloten om 60 bijkomende sociale huurwo-
ningen te realiseren bovenop de 60 bijkomende soci-
ale koopwoningen.
Deze huurwoningen zijn een bijkomend aanbod die 
nog niet opgenomen is binnen bovenstaande plan-
ning.
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PLANNINGSOPTIESPLANNINGSOPTIES

1 alternatievenonderzoek

Onderhavig RUP wordt opgemaakt in kader van het 
GRS waarbij bepaald is dat voor de zone een menging 
aan woonfuncties dient uitgewerkt te worden.
Er wordt gestreefd naar een woonconcept gericht op 
inclusie en integratie van doelgroepen in een “norma-
le” woonomgeving. Om dit te realiseren dient een mix 
aan woontypologiën voor diverse doelgroepen te wor-
den voorzien binnen de site. Hiervoor wordt in eerste 
instantie gekeken naar de huidige zone die volgens 
het gewestplan voor gemeenschapsvoorzieningen be-
stemd is. Hier wenst men wooneenheden voor sociale 
huisvesting (gezinswoningen), naast de zorgwoningen 
(assistentiewoningen, seniorenflats) te realiseren. De 
realisatie wordt gefaseerd.

Op vandaag is sociale huisvesting in een zone voor 
gemeenschapsvoorzieningen niet mogelijk.
Het RUP dient te voorzien in een verruiming van de 
voorschriften zodat ook andere vormen van wonen 
kunnen gerealiseerd worden naast de zorgwoningen.

In 2013 is er een overeenkomst gesloten tussen OC 
Cirkant (Engelbewaarder), de vzw Broeders van Lief-
de en Vivendo als externe partner om deze mix aan 
wonen en zorgwoningen te realiseren op de site van 
OC Cirkant.

Naar locatie zijn er geen alternatieven gezien het een 
herschikking en een ruimtelijke opwaardering betreft 
van een bestaande site. Daarenboven is dit wooncon-
cept reeds in het GRS bepaald voor deze site.

2 uitbreiding contour

Op advies van de GECORO is na de startnota de con-
tour van het RUP verruimd met het noordelijk deel van 
de site.
Dit stelt OC Cirkant in de mogelijkheid om het site vol-
ledig te herorganiseren. In de loop van het dossier is 
immers nog een bijkomende nood vastgesteld voor de 
herlocalisatie van de wasserette van OC Cirkant op 
eigen terrein. Hiervoor zou men enkele oudere kleine 
bijgebouwen willen afbreken en een nieuwbouw plaat-
sen op eigen terrein.

De wasserette zou niet verder komen dan de aanpa-
lende woonpercelen maar wel voor een deel in agra-
risch gebied vallen volgens gewestplan. Dit deelper-
ceeltje is gemiddeld 26m breed over een lengte van 
ca. 86m en ligt tussen de zone voor gemeenschaps-
voorzieningen en woonzone volgens gewestplan en 
het BPA “Zonevreemde terreinen en gebouwen voor 
sport-, recreatie-, en jeugdactiviteiten - Herinterpre-
tatie op andere referentiekaart”, deelplan V Gemeen-
telijke recreatieterreinen Aartrijke, waar het gebied 
bestemd is voor buffergroen en zone voor kinderboer-
derij en recreatie. 
Het restgebied is ontstaan na de goedkeuring van het 
BPA.

Aanpalend aan de wasserette zou men de restruimte 
willen inrichten als personeelsparking en groenzone 
aansluitend bij het aanpalende BPA. 
Op vandaag wordt immers een deel van het parkeren 
afgewenteld op het openbaar domein. De gemeente 
wenst het openbaar domein echter te ontlasten en te 
vergroenen (Sportlaan). Daarnaast zal de parking ook 
als vervanging dienen voor de onveilige parkeerplaat-

sen die nu rechtstreeks op de Aartrijksestraat ontslui-
ten.
Het perceel is op vandaag volledig in gebruik door OC 
Cirkant en heeft geen agrarisch gebruik meer sinds 
begin jaren ‘70.

In kader van een voorafgaande projectvergadering  
betreffende de realisatie van het masterplan, heeft het 
Departement Landbouw & Visserij een gunstig advies 
gegeven voor de inname van deze landbouwgronden 
gezien dit terrein al lang niet meer in landbouwgebruik 
is en op geen enkele manier nog kan ingezet worden 
voor professionele landbouwdoeleinden. Het project   
sluit aan bij woongebeid en zone voor gemeenschaps-
voorzieningen en zal geen hinder veroorzaken aan de 
externe landbouwstructuren. Vanuit landbouwkundig 
oogpunt is er bijgevolg ook geen bezwaar tegen de 
realisaties op dit terrein.

3 reikwijdte en detaillering

Het betreft een lokale ontwikkeling op perceelsniveau.

4 knelpunten en potenties

4.1 knelpunten
 ● Op vandaag is het niet mogelijk om in de zone met 

bestemming gemeenschapsvoorzieningen andere 
woonvormen dan zorgwoningen te voorzien.

 ● De site van OC Cirkant is groter dan het gebied 
voor gemeenschapsvoorzieningen. Hiervoor valt 
de locatie van de wasserette valt buiten de zone 
voor gemeenschapsvoorzieningen maar gedeelte-
lijk in landbouwgebied, gedeeltelijk in woongebied.
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4.2 potenties
 ● De zone heeft grotendeels een bestemming ge-

meenschapsvoorzieningen. Bovendien omvat de 
bestaande functies o.a. reeds een woonfunctie in 
functie van zorg.

 ● De realisatie kan compact gebeuren op eigen 
terrein, zonder bijkomende ruimte aan te snijden 
voor wonen.

 ● Het restperceel agrarisch gebied volgens gewest-
plan dient omgezet te worden is reeds lang deel 
van OC Cirkant (van voor 1971) en geen actieve 
landbouw.  
De bestemming agrarisch gebied is daarenbo-
ven achterhaald gezien de geïsoleerde locatie 
die gecreëerd is bij de goedkeuring van het 
aanpalende BPA “Zonevreemde terreinen en 
gebouwen voor sport-, recreatie-, en jeugdactivi-
teiten - Herinterpretatie op andere referentiekaart”, 
deelplan V (ggk. 21/09/2005). 
Het Departement Landbouw & Visserij heeft een 
gunstig advies betreffende dit project gegeven. 

5 concepten - scenario’s

Voor de site is een masterplan uitgewerkt door een 
extern studiebureau.
Hierin is een functioneel coherent programma uitge-
werkt voor de uitbreiding van de site in verschillen-
defases waarbij in eerste fase de oude gebouwen 
worden vervangen door nieuwe infrastructuur voor 
de zorgfuncties en zorg woningen (eerste en tweede 
fase), pas in de laatste fase worden de sociale wonin-
gen voorzien. 
Hierbij worden voorzien:

 ● Voor OC Engelbewaarder: 
 ● huis 4, bestaande uit 3 leefgroepen en de 

medische dienst 
 ● logistieke functies (restaurant, keuken, voor-

raad, technische ruimtes, wasserij)
 ● zorg en activiteiten (dagbesteding, dagcentrum, 

logo en kiné) 
 ● administratieve diensten (burelen) 

 ● parkeervoorzieningen korte termijn (voor 
personeel en bezoekers, bestaande parkeer-
voorziening (22pp) op eigen terrein en 13pp op 
openbaar domein) 

 ● parkeervoorziening op middellange termijn 
voorziet in een planmatige aanpak (opmaak 
van een RUP) 
 

Masterplan Engelbewaarder
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 ● Voor Vivendo: 
 ● 10 assistentieflats type 1/2 (à max. 62m² x 1,2) 
 ● 20 seniorenflats type 2/3 à max. 80m² x 1,2 
 ● 18 appartementen type 2/3 à max 80m² 
 ● parkeervoorzieningen (voor bewoners 38pp 

ondergronds en bewoners/bezoekers 23pp op 
openbaar domein)

De uitwerking van het concept is benaderd vanuit de 
toekomstige gebruikers/bewoners waarbij een opti-
maal woon-, leef- en werkkwaliteit wordt nagestreefd 
binnen het inclusieproject en wordt in meerdere fases 
opgedeeld.
In de eerste fase zal OC Cirkant hun programma re-
aliseren en zal een deel van de (zorg)wooneenheden  
voorzien worden. In de laatste fase zal Vivendo de rest 
van de wooneenheden voorzien worden.

5.1 eerste scenario
3De projectsite draagt grote ruimtelijk opportuniteiten 
in zich waarop maximaal wordt ingespeeld. Binnen het 
eerste scenario wordt gestreefd naar een compacte 
ontwikkeling, binnen de huidige zone voor gemeen-
schapsvoorzieningen en openbaar nut, zoals in het 
masterplan is voorgesteld. 

Vanaf de Aartrijksestraat, met de aanwezigheid van de 
markante kapel, wordt een visuele link gemaakt met 
het achterliggende bosgebied. Hiermee wordt niet en-
kel de openheid en leesbaarheid van de site ten op-
zichte van het voorliggende pleingeheel nagestreefd, 
tevens maakt deze as deel uit van een groter geheel 
van kruisende functionele bewegingspatronen op de 
site.

3 Masterplan OC Engelbewaarder, opgemaakt door stedenbouw-
kundig buro Wim Carrein.

Ter hoogte van de Aartrijksestraat en rondom de ka-
pel, wordt een openbaar domein ingericht, bestaande 
uit ontsluitingswegen, een verharde pleinzone en een 
groenzone. Vanop de Aartrijksestraat wordt twee ont-
sluitingen genomen voor gemotoriseerd verkeer, bei-
de met een keerpunt op de site.

Masterplan Engelbewaarder

De meest zuidelijke ontsluiting (naast kapel) verzorgt 
de toegang tot huis 4 en de bovenliggende assistentie-
woningen. Deze ontsluiting geeft uit op een openbare 
parkeerhaven. Deze ontsluiting maakt géén kruisende 
beweging met de bewegingspatronen van en naar 
huis 1 en huis 4.
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De noordelijke ontsluiting geeft uit op een “pleinzone” 
die de toegang tot de centrale diensten van OC En-
gelbewaarder accentueert. Deze pleinzone draagt niet 
enkel een keerpunt in zich, maar vormt een functioneel 
verhard voorplein als bindend element tussen omlig-
gende bouwvolumes (huis 2, huis 3, seniorenflats en 
centrale diensten van OC Engelbewaarder). De be-
wegingspatronen van huis 2 en huis 3 worden tevens 
over dit voorplein geleid waardoor de functionele sa-
menhang tussen de omgevende woonprogramma in 
betekenis wordt versterkt (specifiek i.k.v. planologisch 
bestemmingskleur “blauw” – gemeenschapsvoorzie-
ning).
Het scenario laat het deel agrarisch gebied dat bin-
nen de contour van de site OC Cirkant (naast fase 1)  
ligt buiten de ontwikkeling.

Op vandaag is de eerste fase Engebewaarder + 
Vivendo gerealiseerd binnen de contouren van het 
gewestplan.

3D-simulatie fase I - zuidzijde
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5.2 tweede scenario

5.2.1 variant 1
In het tweede scenario wordt de zone voor gemeen-
schapsvoorzieningen meegenomen samen met het 
deel agrarisch gebied ten zuiden. 
Een gelijkaardige ontwikkeling kan dan meer over het 
volledige terrein verspreid worden. Hierdoor zal het 
ook minder compact zijn en kan de bouwhoogte be-
perkt worden.
Het perceel met agrarische bestemming in het zuiden 
is op vandaag grasland met speel- en ontspanmoge-
lijkheid maar ook een aansluiting bij de open ruimte 
en achterliggend bosgebied, maar maakt deel uit van 
OC Cirkant. Bij ontwikkeling zou dit eveneens verloren 
gaan.

Meer ruimte zou wel kunnen bijdragen aan het feit dat 
er dan ook meer ruimte is voor nieuwe ontwikkelingen 
of dat er minder hoog dient gebouwd te worden, meer 
aansluitend bij de aparte leefhuizen ipv het centrale 
oudere gedeelte.
Het zou ook betekenen dat er een grotere mogelijk-
heid is om meer van het bouwkundig erfgoed te be-
houden indien deze bouwtechnisch nog in orde zijn.
Op vandaag voldoen deze gebouwen niet meer aan 
de huidige verwachtingen. De nieuwbouw heeft ook 
tot doel de verouderde gebouwen te vervangen.

De inname van agrarisch gebied ten zuiden betekent 
eveneens dat er bijkomend zal moeten gecompen-
seerd worden voor een oppervlakte gelijk aan het 
agrarisch gebied. Een planologische ruil dient hierbij 
doorgevoerd te worden.

Daarenboven streeft het huidige beleid, ook bij hogere 
overheid, naar een compactere ontwikkeling om het 
aansnijden van nieuwe gronden te mijden. 

5.2.2 variant 2
Een andere mogelijkheid is gelijkaardig, maar neemt 
naast de zone voor gemeenschapsvoorzieningen, de 
deelpercelen ten noorden mee die op vandaag deels 
in woongebied en deels in agrarische gebied vallen.

In tegenstelling tot het agrarisch gebiedsdeel ten zui-
den dat nog aansluit bij een groter geheel van land-
bouwgebied, is dit restperceel geïsoleerd tussen an-
dere bestemmingen. 
Een deel is woongebied en sluit aan bij het woonlint 
langs de Aartrijksestraat, en ten noorden en oosten valt 
de perceelsgrens samen met de grens van het BPA 
“Zonevreemde terreinen en gebouwen voor sport-, re-
creatie-, en jeugdactiviteiten - Herinterpretatie op an-
dere referentiekaart”, deelplan V (ggk. 21/09/2005) die 
er een groene buffer en zone voor kinderboerderij en 
recreatie voorziet.

Dit perceelsdeel is, historisch gezien, een onderdeel 
van de volledige site, al van voor het van kracht wor-
den van de gewestplanbestemming in 1979. 
Reeds van voor 1971 zijn bijgebouwen en ontwikkelin-
gen op dit deel waar te nemen op luchtfoto.
Op dit deelperceel staan op een reeks losstaande 
bijgebouwen/garageboxen/koterijen voor opslag (zie 
kaart bestaande toestand). 
De rest is een groenzone.

Binnen deze variant worden de ontwikkelingen voor 
zorgfunctie en woonfunctie compact gehouden con-
form het masterplan.

Maar het schept de mogelijkheid om de rest van het 
terrein dat op vandaag reeds in gebruik is te herschik-
ken. De bijgebouwen die nu in woon- en agrarische 
bestemming vallen kunnen vervangen worden door 
compactere en duurzamere bebouwing waar o.a. de 
wasserette kan in ondergebracht worden.
De rest van het deelperceel kan een deel van het par-
keren opvangen die bijkomend moet voorzien worden 
binnen een groene aanleg (of behoud groen) en waar-
bij bovendien de verbinding wordt gemaakt naar de 
recreatiezone en het achterliggende groengebied.
Het biedt de mogelijkheid de onveilige situatie van per-
karen ter hoogte van de kapel vandaag op te lossen.

5.3 derde scenario
Het derde scenario is een nulscenario.
In dit scenario kan binnen de contour van OC Cirkant 
en binnen de ontwikkeling als zone voor gemeen-
schapsvoorzieningen en openbaar nut een verder ont-
wikkeling gebeuren van de zorgactiviteiten. 
Echter het vooropgestelde inclusie-wonen waarbij 
zorgwoningen en sociale woningen worden gemengd 
en zoals opgenomen in het GRS, is hierbij niet mo-
gelijk.
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6 gewenste structuur - planopzet

De gemeente wenst het concept van het Masterplan te 
volgen. Het inclusie-wonen is bovendien opgenomen 
in het GRS als wenselijke ontwikkeling.

Gezien het huidige beleid, ook hogere instanties, on-
dertussen is geëvolueerd naar een streven naar een 
compacte ontwikkeling en duurzaam ruimtegebruik, 
wordt de voorkeur gegeven aan de tweede variant van 
het tweede scenario waarbij een deel van de oude be-
bouwing wordt afgebroken en vervangen door nieuw-
bouw en uitbreiding binnen een zo compact mogelijk 
ontwikkeling.
Binnen deze visie kan de nieuwe ontwikkeling volle-
dig binnen de op vandaag reeds ontwikkelde site of 
op reeds geaccidenteerde gronden gebeuren en dient 
het bijkomend agrarisch gebied aan de zuidzijde niet 
te worden aangesneden zoals destijds aangegeven in 
het GRS.

Bijna de volledige site van OC Cirkant wordt hierdoor 
mee opgenomen in de plancontour. Zodoende wordt 
het mogelijk om voor de volledige site op langere ter-
mijn de mogelijkheden open te houden voor eventuele 
verdere ontwikkelingen, en dit in navolging van de ver-
kregen adviezen bij de startnota.
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7 uitwerking concept.

Op vandaag is de eerste fase van het masterplan 
uitgevoerd, namelijk het bouwblok ten zuiden van de 
bestaande bebouwing. Dit blok omvat een mix van ka-
mers/wooneenheden voor Engelbewaarder en sociale 
wooneenheden en valt volledig binnen de contour van 
gemeenschapsvoorzieningen op gewestplan.

De tweede fase omvat bijkomende gebouwen / ver-
vanging van administratieve gebouwen voor Engelbe-
waarder/ OC Cirkant.
De derde fase omvat een tweetal nieuwbouwblokken 
aan de straatzijde voor Vivendo met enkel sociale 
wooneenheden.

Naast deze woonontwikkeling heeft OC Cirkant ook 
nood aan een vernieuwing van de wasinfrastructuur 
met de bouw van een nieuwe wasserette. Men wenst 
deze in te planten langs de noordelijke grens van de 
site, waar nu een hoeveelheid aan losse oudere bij-
gebouwen staan. Al die bijgebouwen zouden afgebro-
ken en vervangen worden door één nieuw technisch 
gebouw gecombineerd met de aanleg van een bijko-
mende parking en herinrichting van het groen.

Op vandaag blijkt bij telling dat veel bestemmingsver-
keer parkeert langs de Sportlaan. Een vergroening 
van deze laan brengt een vermindering van parkeer-
plaatsen mee. 
Daarnaast zijn een deel van de parkeerplaatsen ge-
legen langs de Aartrijksestraat, waar ze haaks op de 
rijbaan staan. Dit is een zeer onveilige situatie, die par-
keerplaatsen worden geschrapt.
Het is bijgevolg wenselijk dat OC Cirkant parkeren op 
eigen terrein opvangt bij herinrichting van de site, van-
daar de noodzaak aan bijkomende parkeerplaatsen.

Een herinrichting van de site brengt ook de mogelijk-
heid mee om de terreinen (gedeeltelijk) toegankelijk 
te maken voor externen in de vorm van trage wegver-
bindingen tussen de Aartrijksestraat en het achterlig-
gende groengebied/recreatiegebied. 
Dit kadert eveneens binnen de doelsteling op de site 
een inclusie-project te realiseren. Bovendien zorgt het 
eveneens voor een verbondenheid met de buurt en 
wordt de site minder een ‘eiland’ in de buurt.

8 compensatie: schrappen WUG

Binnen het concept van inclusie-wonen worden soci-
ale wooneenheden voorzien.
Op aansturen van de adviesinstanties op basis van de 
startnota dient hiervoor woonuitbreidingsgebied ge-
schrapt te worden zodoende geen bijkomend aanbod 
aan wonen te voorzien.

 ● Gezien slechts een deel van het aanbod effectief 
sociaal wonen is en de andere voorzieningen 
zone-eigen, gaat de gemeente Zedelgem ervan 
uit dat enkel het luik sociaal wonen dient gecom-
penseerd te worden door woonuitbreidingsgebied 
te schrappen, meer bepaald de footprint van 
18 sociale appartementen van maximaal 80m² 
(=1440m²).  
De andere wooneenheden vallen binnen zorgwo-
ningen en kunnen binnen de zone voor gemeen-
schapsvoorzieningen gerealiseerd worden.

 ● De omzetting van het deelperceel van ca. 2366m² 
agrarisch gebied is een restperceel.  
Hier wordt uitgegaan van een interpretatie van 
het gewestplan waarbij het deeltje woongebied en 
het deeltje agrarisch gebied, die reeds van voor 
de inwerkingtreding van het gewestplan deel uit 
maakte van de site Engelbewaarder/OC Cirkant 

en bijgevolg bij de zone voor gemeenschapsvoor-
zieningen en openbare nutsvoorzieningen horen. 
(Dit wordt in de voorontwerpfase in de ruimteba-
lans verder gespecificeerd) 

Gezien er voor diverse projecten woonuitbreidingsge-
bied dient geschrapt te worden, zal op beleidsniveau 
bekeken worden op niveau van de hele gemeente ipv 
ad hoc.
Het beleidsplan is in opmaak. Het participatiemoment 
moet nog plaatsvinden en is, voor de strategische vi-
sie en het beleidskader wonen, gepland in 2022. 
Onderhavig plan en compensatie WUG wordt mee op-
genomen in de visie. In een later fase worden dan de 
nodige stappen genomen om de visie om te zetten in 
effectieve uitvoering en schrappen van WUG.
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EFFECTENONDERZOEKEFFECTENONDERZOEK

1 RVR-toets

De RVR-toets is uitgevoerd onder nummer RVR-
AV-1591.
Er bevinden zich GEEN bestaande Seveso-inrichtin-
gen in of nabij het plangebied.
De inplanting van nieuwe Seveso-inrichtingen wordt in 
het RUP uitgesloten.

Er moet geen RVR worden opgesteld. Het plan moet 
niet voorgelegd worden aan de dienst Veiligheidsrap-
portering. (zie bijlage)

2 milieu-effecten

2.1 afbakening van het toepassings gebied en 
de plan-merplicht

fase 3: bepaling van de plicht tot opmaak van een 
plan-mer

Bij plannen en programma’s die ‘van rechtswege’ 
onderworpen zijn aan de plan-MER-plicht is er geen 
voorafgaande toetsing vereist daar er op onweerleg-
bare wijze wordt vermoed dat deze plannen en pro-
gramma’s aanzienlijke milieueffecten kunnen hebben. 
Men onderscheidt twee groepen van plannen en pro-
gramma’s:

 ● plannen en programma’s, of de wijziging ervan, 
die tegelijkertijd 

 ● een kader vormen voor de toekenning van een 
vergunning voor de in bijlagen I, II en III van 
het besluit van de Vlaamse Regering van 10 
december 2004 opgesomde projecten 

 ● niet het gebruik regelen van een klein gebied 
op lokaal niveau, noch een kleine wijziging 
inhouden

 ● betrekking hebben op landbouw, bosbouw, vis-
serij, energie, industrie, vervoer, afvalstoffenbe-
heer, waterbeheer, telecommunicatie, toerisme 
en ruimtelijke ordening of grondgebruik (artikel 
4.2.3, §2, 1° D.A.B.M.)

 ● plannen en programma’s of de wijziging ervan 
waarvoor, gelet op de mogelijke betekenisvolle 
effecten op speciale beschermingszones, een 
passende beoordeling vereist is uit hoofde van 
art. 36ter, § 3, eerste lid, van het decreet van 
21 oktober 1997 betreffende het natuurbehoud 
en het natuurlijk milieu (artikel 4.2.1, tweede lid 
D.A.B.M.) die niet het gebruik regelen van een 
klein gebied op lokaal niveau, noch een kleine 
wijziging inhouden.

Voor een plan of programma dat overeenkomstig art. 
4.2.1. plan-MER-plichtig is, en dat het gebruik bepaalt 
van een klein gebied op lokaal niveau of een kleine 
wijziging inhoudt, moet geen plan-MER worden opge-
maakt voor zover de initiatiefnemer aantoont dat het 
plan of programma geen aanzienlijke milieu-effecten 
kan hebben (art. 4.2.3. § 3 D.A.B.M.)

Het RUP vormt het kader voor de toekenning van een 
vergunning voor een project opgesomd in bijlage I, II 
of III van het Besluit van de Vlaamse Regering van 
10-12-2004, nl. een stadsontwikkelingsproject opge-
nomen in rubriek 10b van bijlage III.  Het RUP heeft 
betrekking op de herontwikkeling van een site voor ge-

meenschapsvoorzieningen naar gemeenschapsvoor-
zieningen en wonen:

 ● Voor OC Engelbewaarder: 
 ● huis 4, bestaande uit 3 leefgroepen en de 

medische dienst 
 ● logistieke functies (restaurant, keuken, voor-

raad, technische ruimtes, wasserij)
 ● zorg en activiteiten (dagbesteding, dagcentrum, 

logo en kiné) 
 ● administratieve diensten (burelen) 
 ● parkeervoorzieningen korte termijn (voor 

personeel en bezoekers, bestaande parkeer-
voorziening (22pp) op eigen terrein en 13pp op 
openbaar domein) 

 ● parkeervoorziening op middellange termijn 
voorziet in een planmatige aanpak (opmaak 
van een RUP)

 Hierbij bestaat een groot deel uit vervangen van  
 oude gebouwen en herschikken van functies.

 ● Voor Vivendo: 
 ● 10 assistentieflats type 1/2 (à max. 62m² x 1,2) 
 ● 20 seniorenflats type 2/3 à max. 80m² x 1,2 
 ● 18 appartementen type 2/3 à max 80m² 
 ● parkeervoorzieningen (voor bewoners 38pp 

ondergronds en bewoners/bezoekers 23pp op 
openbaar domein)

Het RUP regelt echter het gebruik van een relatief klein 
gebied op lokaal niveau (totale oppervlakte RUP is 
02ha 84a 49ca. Het houdt een kleine wijziging in, want 
een gebied voor gemeenschapsvoorzieningen wordt 
gebied voor gemeenschapsvoorzieningen en wonen. 
Het heeft betrekking op de ruimtelijke ordening.
In de buurt van het plangebied bevinden zich geen Vo-
gelrichtlijn- of Habitatrichtlijngebieden zodat er geen 
passende beoordeling vereist is.
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conclusie: 
Het RUP valt onder de screeningsplicht.

2.2 een beschrijving en een inschatting van de 
mogelijke aanzienlijke milieu-effecten van 
het voorgenomen plan of programma

Hier wordt een overzicht gevraagd van de mogelijke 
aanzienlijke milieueffecten van het plan of programma 
op:

 ● de gezondheid en veiligheid van de mens
 ● de ruimtelijke ordening
 ● de biodiversiteit
 ● de fauna en flora
 ● de energie- en grondstoffenvoorraden
 ● de bodem
 ● het water
 ● de atmosfeer
 ● de klimatologische factoren
 ● het geluid
 ● het licht
 ● de stoffelijke goederen
 ● het cultureel erfgoed, met inbegrip van het 

architectonisch en archeologisch erfgoed
 ● het landschap
 ● de mobiliteit
 ● de samenhang tussen de genoemde factoren

Er wordt gebruik gemaakt van een ingreepeffecten-
schema. De effecten waarvan vermoed wordt dat ze 
waarschijnlijk significant zijn worden verder in detail 
onderzocht. Op de effecten die vermoedelijk niet signi-
ficant zijn wordt minder diep ingegaan.
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Ingreepeffectenschema

ingreep omvang in ruimte en 
tijd

mens
gezond-
heid

mens
ruimt. 
aspecten

lucht
geluid 
en 
trillingen

licht, 
warmte 
stralingen

bodem water geur land-
schap mobiliteit fauna en 

flora
erfgoed + 
archeologie

Opp (m²) Duur

Aanlegfase
gedeeltelijk af-
braak bestaande 
bebouwing

tjidelijk N N N* N* N P/N* P/N* N P/N* N* N V

nieuwbouw tijdelijk N N N* N* N P/N* P/N* N P/N N* N N
heraanleg onbe-
bouwde ruimte

tijdelijk N N N* N* N P/N* P/N* N N
N*

N N

Exploitatiefase
bijkomende woon-
functie

permanent N N N* N* N* N N* N N N* N N

verder functione-
ren bestaande 
diensten in nieuwe 
gebouwen

permanent N N N* N* N* N N* N N N* N N

N: niet significant effect – N*: waarschijnlijk niet significant effect, effect zeer beperkt in ruimte en omvang, zeer lokaal effect – S: (waarschijnlijk) significant effect – T: tijdelijk 
effect – P: permanent effect – O: positief effect – V: verder onderzoek noodzakelijk bij vergunningsaanvraag
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2.2.1 de ruimtelijke ordening

referentie
 ● De gemeente Zedelgem situeert zich tussen 

Brugge, Torhout, Ichtegem en Jabbeke. 
 ● Aartrijke is een deelgemeente van Zedelgem en 

situeert zich in het zuiden, grenzend aan Ichtegem 
en Torhout. 

 ● De site heeft op vandaag een gewestplanbestem-
ming zone voor gemeenschapsvoorzieningen en 
langs de noordelijke woongebied en agrarisch 
gebied. (zie juridische kader punt 1.1)

 ● Er is op vandaag geen RUP of BPA van kracht op 
de site 

 ● Het gemeentelijk RUP geeft uitvoering aan het 
GRS en staat onderaan de hiërarchie van de ruim-
telijke uitvoeringsplannen. 

 ● Het gebied ligt buiten HAG voor de delen met 
gewestplanbestemming gemeenschapsvoorzie-
ningen en openbaar nut en binnen HAG voor de 
deelperceel in de noordoostelijke hoek.

beschrijving effect
Het doel van onderhavig RUP is de voorschriften te 
wijzigen zodat de zone voor gemeenschapsvoorzie-
ningen kan uitgebreid worden tot een zone waar zorg-
wonen en regulier wonen gemixt worden en de spe-
cifieke doelgroepen ingebed worden in een doorsnee 
woonomgeving.
Onderhavig RUP wordt opgemaakt om de voorschrif-
ten van de bestemming te wijzigen. De huidige ge-
westplanbestemming laat geen reguliere wooneenhe-
den toe, enkel zorgwoningen.

Verder wordt de site heringericht in functie van de 
werking van OC Cirkant en toegankelijk gemaakt voor 
derden als toegang tot het achterliggende groen- en 

recreatiegebied. (eveneens in kader van het inclusie-
project).

Het perceel in landbouwgebied is reeds van voor het 
van kracht worden van het gewestplan onderdeel van 
de terreinen van OC Cirkant/Engelbewaarder en had 
geen landbouwfunctie. Departement Landbouw & Vis-
serij onderschrijft dat dit restperceel niet meer kan 
ingezet worden voor professionele landbouwdoelein-
den.
Op vandaag wenst men de oude kleine bijgebouwtjes 
af te breken en te vervangen door 1 nieuw technisch 
gebouw in functie van o.a. wasserette, de resterend 
gronden wil men herinrichten tot bijkomende perso-
neelsparking (vervanging parkings langs straatzijde) 
en groenzone en de verbinding realiseren met het 
aanpalende groengebied/recreatiegebied.

plangeïntegreerde maatregelen
In de voorschriften wordt opgenomen dat de mix aan 
zorgwonen en reguliere wonen (woningen voor di-
verse doelgroepen) wordt gehandhaafd en de site vol-
gens het opgemaakte masterplan wordt gerealiseerd.

conclusie
geen aanzienlijk effect.

2.2.2 de biodiversiteit, de fauna en de flora

referentie
 ● Binnen het plangebied van onderhavig RUP zijn 

geen biologisch waardevolle gebieden gelegen.
 ● Er bevinden zich geen habitat- of vogelrichtlijnge-

bieden in de onmiddellijke omgeving.
 ● Het meest nabije Habitatrichtlijngebied 

(Vloethemveld) bevindt zich op ongeveer 3 km 
ten noordwesten van het plangebied (deel van 
Bossen, heiden en valleigebieden van zandig 
Vlaanderen: westelijk deel). Op ongeveer 4,5 
km ten zuiden van het plangebied bevindt zich 
Wijnendalebos (deel van Bossen, heiden en 
valleigebieden van zandig Vlaanderen: weste-
lijk deel).

 ● Het plangebied ligt op ca. 3,5 km van 
Vloethemveld dat op de natura 2000 habitat-
kaarten geregistreerd is als Atlantische zuur-
minnende beukenbossen met Ilex en soms ook 
Taxus in de ondergroei.  
Ook ten oosten en westen van Aartrijke zijn op 
ca. 1,2 km van het plangebied kleine gebieden 
gekarteerd met gelijke kenmerken. 

 ● Er bevinden zich geen vogelrichtlijngebieden in 
de nabije omgeving. 
De afstand tot het meest nabije vogelrichtlijnge-
bied bedraagt ruim 8 km.

 ● Het plangebied ligt niet in de omgeving van een 
gebied van het VEN/IVON. Het habitatricht-
lijngebied Wijnendalebos is eveneens aange-
duid als VEN-gebied. Op ruim 6 km van het 
plangebied bevindt zich ook deel van het VEN 
Vloethemveld-Sint-Andriesveld-Tillegem

 ● In de onmiddellijke omgeving van het plange-
bied bevinden zich geen historisch permanente 
graslanden.
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biologische waarderingskaart 

beschrijving effect
De site is reeds bebouwd. Er worden, bij realisatie, be-
staande gebouwen afgebroken om de nieuwe invulling 
te kunnen realiseren. De site wordt niet uitgebreid.

Voor de waardevolle natuur in de omgeving van het 
plangebied (vogel- en habitatrichtlijngebied op iets 
verdere afstand) blijven emissies via de lucht onge-
veer gelijk gezien de beperkte ontwikkelingsmogelijk-

heden (48 bijkomende woongelegenheden en vervan-
gen van oude infrastructuren voor Engelbewaarder). 
De bijkomende ontwikkelingen zullen aanleiding ge-
ven tot een beperkte uitbreiding van de behoefte aan 
gebouwenverwarming. Door het toepassen van ener-
giezuinige technieken in de nieuwe gebouwen wordt 
geen relevante netto-toename van de emissies ver-
wacht.
Er is een beperkte toename van de emissies van het 
verkeer in relatie tot de 48 bijkomende woongelegen-
heden te verwachten (die in de toekomst opnieuw 
kunnen afnemen door de verdere elektrificatie van het 
wagenpark).

Ten opzichte van de huidige planologische toestand 
wordt ook geen relevante toename van de emissies 
naar de lucht verwacht. De nieuwe energiezuinige  
verwarmingsinstallaties voor de bijkomende woon-
eenheden zullen naar verwachting niet meer emissies 
veroorzaken dan als de verouderde bebouwing op 
vandaag. 

Samengevat kan er dus van uitgegaan worden dat de 
stikstofdeposities op de natuurwaarden in de omge-
ving niet aanzienlijk zullen toenemen, maar in de toe-
komst zelfs kunnen afnemen door de energiezuinige 
investeringen die mogelijk gemaakt worden en de ver-
dere elektrificatie van het voertuigenpark en dit zowel 
ten opzichte van de feitelijke toestand als de planolo-
gische toestand. De stikstofdeposities vanuit het plan-
gebied in de omliggende natuur zijn ook relatief veel 
beperkter dan de deposities vanuit de omliggende 
landbouwgebieden.

Het plangebied is gelegen in centraal gebied en daar-
mee volledig aangesloten op een waterzuiveringsin-
stallatie. Er worden geen negatieve effecten op de 

waardevolle natuur in de omgeving van het plange-
bied door de lozing van verontreinigd afvalwater ver-
wacht, zowel in vergelijking met de feitelijke toestand 
als de planologische toestand.

Voor de realisatie van mogelijke kelderverdiepingen 
voor de meergezinswoningen kan een tijdelijke bema-
ling nodig zijn. De effecten van deze bemaling moeten 
nagegaan worden bij de vergunningsaanvraag of mel-
ding voor deze bemaling. Gelet op de afstand tot de 
waardevolle natuurgebieden en/of mits het nemen van 
maatregelen kunnen de effecten van bemaling beperkt 
blijven. 

plangeïntegreerde maatregelen
Binnen de voorschriften zal het procent groenaandeel 
vastgelegd worden.
Binnen de voorschriften zullen de max. bezettings-
graad en de verhardingsgraad vastgelegd worden.

andere randvoorwaarden die de effecten beperken
De geleidelijke vervanging van de voertuigen door 
elektrische voertuigen en de geleidelijke vervanging 
van bestaande stookinstallaties door meer duurzame 
alternatieven, zal in de toekomst de emissies doen da-
len.

conclusie
In het plangebied bevinden zich geen waardevolle fau-
na of flora die verloren dreigen te gaan bij de realisatie 
van het RUP. Er is bijgevolg geen aanzienlijk effect.
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2.2.3 de energie- en grondstoffenvoorraden

referentie
In de omgeving van het plangebied liggen geen ont-
ginningsgebieden.

conclusie
De ontwikkeling van het plangebied volgens het Mas-
terplan heeft geen gevolgen voor de verdere exploita-
tie van enige ontginningsgebieden. Geen aanzienlijk 
effect.

2.2.4 de bodem

referentie
 ● Het plangebied is momenteel in gebruik als zone 

voor gemeenschapsvoorzieningen, meer bepaald 
OC Cirkant, een centrum voor volwassenen met 
een verstandelijk beperking.

 ● bodemkaart: De site ligt volledig in een zone met 
Matig natte lemig zandbodem zonder profiel of 
met onbepaald profiel. (w-SdP) 

 ● landbouwtyperingskaart: niet-agrarisch gebied 
met lage waardering 

 ● GAS-kaart: Het plangebied behoort niet tot de 
gewenste agrarische structuur

 ● erosiekaarten: De oostelijke rand van het gebied 
is aangeduid als erosiegevoelig maar de poten-
tiële bodemerosiekaart per perceel geeft geen 
erosie aan.

 ● VLAREBO-activiteiten: Er is 1 VLAREBO-activiteit 
gekend in het plangebied, met name opslag van 
175.000 liter mazout, exploitatie van een schrijn-
werkerij, een exploitatie van een wasserij met 

compressor 4 KW, hoge drukstoomketel 320 - 
1180 KW, lage druk.stoomketel 143 - 652 KW

 ● In het studiegebied zijn geen bedrijven of activitei-
ten gevestigd onderworpen aan de milieuvergun-
ningsplicht klasse 1 en waarvoor OVAM adviesbe-
voegdheid heeft.

 ● Er zijn bij de gemeentediensten geen gegevens 
bekend over gronden binnen het plangebied die 
zijn opgenomen in het register van verontreinigde 
gronden of het Gronden- en Informatieregister

bodemkaart potentiële bodemerosiekaart per perceel

Deze kaart geeft aan de hand van een klasse-indeling 
de totale potentiële erosie van een bepaald perceel 
weer. De totale potentiële erosie houdt onder meer 
rekening met het bodemtype, de hellingslengte en de 
hellingsgraad. De totale potentiële erosie houdt geen 
rekening met het huidige landgebruik (grasland of 
akkerland). Om deze kaart te bekijken kan je klikken 
op bovenstaande kaartafbeelding. Geef bovenaan een 
straatnaam in de buurt van jouw perceel in en zoom 
indien nodig verder in (minimaal schaal 1:150.000). De 
erosiekaart wordt ingekleurd volgens de totale erosie 
en niet volgens de erosiegevoeligheid op de verza-
melaanvraag. Door te klikken op jouw perceel, krijg je 
onderaan in het informatiepaneel de erosiegevoeligheid 
op de verzamelaanvraag.
De aanvaarde bezwaren, die voor 1 oktober 2015 
werden ingediend, werden zowel in het veld ‘Erosie-
gevoeligheid verzamelaanvraag’ als in het veld ‘Totale 
erosie’ verwerkt. De reeds goedgekeurde aanvragen 
van de verlaging van de erosiegevoeligheidsklasse op 
basis van een hoog koolstofgehalte werden in het veld 
‘Erosiegevoeligheid verzamelaanvraag’ verwerkt met 
aanduiding van ‘/C’ achter de erosiegevoeligheid, maar 
het veld ‘Totale erosie’ behield zijn oorspronkelijke 
waarde voor deze percelen. In de loop van 2016 volgt 
een beperkte update van de erosiekaart 2016 aan de 
hand van de later ingediende bezwaren en aanvragen 
voor de verlaging van de erosiegevoeligheidsklasse op 
basis van een hoog koolstofgehalte.’ Bron: https://dov.
vlaanderen.be/dovweb/html/bodemloketten.html#erosie

Openen in loket DOV

https://dov.vlaanderen.be/dovweb/html/bodemloketten.html#erosie
https://dov.vlaanderen.be/dovweb/html/bodemloketten.html#erosie
https://www.dov.vlaanderen.be/portaal/?module=verkenner&pos=118999.4,170710.8&res=1.4000000000044093&layers=n:omwrgbmrvl;o:ref,n:erosie\:so_potbdmerosiepp_2016;o:dov;t:wms,n:erosie\:so_a_grndn_2016;o:dov;t:wms,n:grb_sel;o:ref,n:to\:to_topnzw_2009_raster_10k_tr;o:ref;t:wms#ModulePage
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gewenste agrarische structuur (GAS) erosiegevoeligheid landbouwtyperingskaart
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beschrijving van het effect
Het doel van het RUP is de juridische verankering van 
het opgestelde masterplan.
Gezien de site op vandaag reeds bebouwd is en voor 
de nieuwe bestemming eerst oude bebouwing wordt 
afgebroken alvorens de zone her in te richten, zijn de 
effecten op de bodem minimaal.
De verhardingsgraad zal bijgevolg ongeveer gelijk blij-
ven.

plangeïntegreerde maatregelen
 ● Voor verhardingen wordt gestreefd naar water-

doorlatende materialen of infiltratie in de bodem.
 ● Het plan zal niet het kader bieden voor de op-

richting van nieuwe bedrijven, met bijhorende 
VLAREBO-activiteiten.  

wettelijke randvoorwaarden die de effecten beperken
De gewestelijke stedenbouwkundige verordening he-
melwater blijft van kracht.

conclusie
Geen aanzienlijke effecten, mits het nemen van voor-
gestelde maatregelen. 
Doordat in de voorschriften en bij het verlenen van 
vergunningen op vandaag meer aandacht zal gaan 
naar infiltratie, buffering en herbruik zal het effect eer-
der positief zijn. 

2.2.5 het water

referentie
 ● Aan de rand het plangebied stroomt het 

Zuidervaartje, op deze locatie een niet geklas-
seerde ingekokerde waterloop. De provincie wenst 
deze waterloop terug in open profiel te leggen.

 ● Het plangebied behoort tot het bekken van 
de Brugse Polders, tegen de grens met het 
Ijzerbekken, en het deelbekken van de Kerkebeek.

 ● Binnen het plangebied bevinden zich geen 
waterwingebieden en beschermingszones type 
I, II of III, afgebakend volgens het Besluit van de 
Vlaamse Regering van 27-03-1985 houdende 
nadere regelen voor de afbakening van waterwin-
gebieden en de beschermingszones.

 ● Het plangebied ligt niet in een oppervlaktewa-
terwingebied. In het plangebied liggen geen 
waterlopen die moeten voldoen aan de wa-
terkwaliteitsnormen voor water bestemd voor 
drinkwaterproductie. 

 ● Er zijn geen waterkwaliteitsgegevens beschikbaar 
over de waterlopen in de onmiddellijke omgeving. 
In de wijdere omgeving van het plangebied zijn er 
geen relevante meetpunten van de VMM.

overstromingskaarten:
 ● Het RUP is niet gelegen in een risicozone voor 

overstromingen (afbakening 2017) en niet in een 
recent overstroomd gebied (ROG 2017).

 ● Het RUP ligt niet in een van nature overstroom-
baar gebied (NOG).

watertoetskaarten:
 ● Het RUP is niet gelegen in een (mogelijk) over-

stromingsgevoelig gebied. 
 ● matig gevoelig voor grondwaterstroming, type 2.  
 ● Het plangebied is gecategoriseerd als infiltratiege-

voelig gebied 
 ● Het plangebied behoort niet tot het winterbed van 

een grote rivier. 
 
 

overstromingsgevoelige gebieden
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grondwaterstromingsgevoelige gebieden infiltratiegevoelige gebieden

overstromingsrichtlijnkaarten
Het plangebied is niet ingekleurd op de overstromings-
richtlijnkaarten (kust, fluviaal en pluviaal) voor het hui-
dig en toekomstig klimaat.

signaalgebieden:
Het plangebied is niet gelegen in een signaalgebied.

zoneringsplan:
Volgens het zoneringsplan van de gemeente Zedel-
gem ligt het plangebied in het centrale gebied.

verziltingskaart:
Het plangebied ligt niet in een verzilt gebied.

klimaatscenario 2050: 
 ● Volgens het klimaatportaal van VMM (https://kli-

maat.vmm.be) waren er in het referentiejaar 2017 
geen gevaarlijk overstroombare kwetsbare instel-
lingen in Aartrijke en dit zal in het hoog impact-
klimaatscenario 2050 ook zo blijven. 

 ● De tegen 2050 voorspelde aangroei van (ondiep) 
overstroombaar gebied binnen het plangebied is 
nihil. 

 ● Het percentage gevaarlijk overstroombare gebou-
wen in Aartrijke zal in het hoog impact-klimaatsce-
nario tussen 2017 en 2100 niet stijgen  

 ● In 2100 zal er volgens het hoog impactklimaat-
scenario minder neerslag dan op heden vallen 
in de periode van half mei tot half september. De 
wintermaanden zullen vochtiger worden.

beschrijving effect
Gezien er voor de bouw eerst een groot deel van de 
bestaande toestand wordt afgebroken of opgebroken 
zal de bijkomende verharding zeer beperkt zijn tot 
nihil. 
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Door de aanleg van bijkomende verhardingen zal 
er enerzijds minder water in de bodem sijpelen, wat 
aanleiding geeft tot verdroging en anderzijds zal het 
hemelwater versneld van afgevoerd worden, wat 
aanleiding geeft tot een hogere belasting van de 
ontvangende waterlopen.

In de nieuwe gebouwen zullen behalve de bestaande 
zorgvoorzieningen en aanverwante diensten ook een 
aantal bijkomende woningen voorzien worden, nl. 48 
wooneenheden onder de vorm van 10 assistentie-
flats, 20 seniorenflats en 18 flats. De bewoners van 
deze flats zullen zorgen voor een beperkte stroom bij-
komend huishoudelijk afvalwater.

plangeïntegreerde maatregelen
In de voorschriften wordt opgenomen dat verhardin-
gen dienen waterdoorlatend te zijn of af te stromen 
naar aanpalende gronden om waar milieutechnisch 
mogelijk, infiltratie kan gebeuren. Water dat niet kan 
infiltreren dient gebufferd te worden en herbruikt alvo-
rens vertraagd afgevoerd wordt.

wettelijke randvoorwaarden die de effecten beperken
De gewestelijke stedenbouwkundige verordening in-
zake hemelwaterputten, buffer- en infiltratievoorzie-
ningen en de gescheiden afvoer van afvalwater en 
hemelwater legt op dat het opgevangen hemelwater 
in eerste instantie nuttig moet toegepast worden (he-
melwaterput) en indien dit niet kan, ter plaatse geïn-
filtreerd of als laatste keuze gebufferd en vertraagd 
afgevoerd.

andere randvoorwaarden die de effecten beperken
 ● Er zal een gescheiden riolering aangelegd worden 

op de site voor de afvoer van het (afval)water en 
hemelwater. 

 ● Het RUP vormt niet het kader voor de aanleg van 
grote ondergrondse constructies die de grond-
waterstroming kunnen verstoren. Er worden wel 
ondergrondse garages voorzien.

conclusie
Geen aanzienlijke effecten, mits het nemen van de 
voorgestelde maatregelen.

2.2.6 de atmosfeer en de klimatologische 
factoren

referentie
 ● Het plangebied is momenteel in gebruik als 

centrum voor opvang en begeleiding van volwas-
senen met een verstandelijk beperking. 

 ● Het geoloket VMM advisering RUP-thema Lucht 
geeft volgende waarden voor het plangebied 
(gemiddelden 2016):

 ● Het PM10-jaargemiddelde bedraagt 16-20 µg/
m³

 ● Het PM2,5-jaargemiddelde bedraagt 11-12 µg/
m³

 ● Het ozon-jaargemiddelde bedraagt 41-45 µg/
m³:

 ● Het NO2-jaargemiddelde bedraagt 11-15 µg/m³.
 ● De luchtkwaliteit in het plangebied stelt momen-

teel geen problemen.
 ● Klimaatscenario’s hittestress:

 ● Volgens het klimaatportaal van VMM (https://
klimaat.vmm.be) kwamen in 2017 3 hitte-
golfdagen per jaar voor in Zedelgem en 4 in 
Vlaanderen en resp. 9 en 14 hittegolfgraadda-
gen. Volgen het hoog impact-klimaatscenario 
zal dit tegen 2100 oplopen tot 44 hittegolfdagen 
per jaar in Zedelgem en 50 in Vlaanderen en 
resp. 278 en 332 hittegolfgraaddagen. 

 ● In of in de onmiddellijke omgeving komen twee 
locaties met onderwijsinstellingen die onderhe-
vig zullen zijn aan hittestress voor.

 ● Voor de klimaatscenario’s inzake overstromin-
gen en neerslag zie onder deel 2.2.5. Water.

beschrijving effect
 ● tijdelijke stofhinder bij gedeeltelijk afbraak van de 

bestaande bebouwing
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 ● tijdelijke stofhinder bij gedeeltelijke opbreken van 
bestaande verhardingen

 ● tijdelijke stofhinder bij nieuwbouw
 ● tijdelijke stofhinder bij herinrichting van de onbe-

bouwde ruimte
 ● luchtverontreiniging door verwarming van de 

gebouwen
 ● luchtverontreiniging door het verkeer afkomstig 

van 48 bijkomende wooneenheden (10 assis-
tentieflats, 20 seniorenflats en 18 flats) (voor 
een raming zie onder 2.2.12.. mobiliteit). De 19 
bijkomende voertuigbewegingen per spitsuur zijn 
eerder beperkt.

 ● Er kan aangenomen worden dat de luchtverontrei-
niging door bijvoorbeeld mobiliteit en verwarming 
niet aanzienlijk hoger zal zijn bij de autonome 
ontwikkeling van het gebied, enerzijds door het 
gebruik van energiezuinige technieken voor de 
verwarming en de constructie van de woningen 
en anderzijds door het toenemend gebruik van 
elektrische voertuigen.  
Voor het restperceel agrarisch gebied, gelegen in 
landschappelijk waardevol agrarisch gebied vol-
gens het gewestplan, zijn de voorziene emissies 
door verkeer en verwarming hoger bij de geplande 
bestemming gemeenschapsvoorzieningen dan 
bij de oorspronkelijke gewestplanbestemming 
agrarisch gebied. Het perceel maakt echter al deel 
uit van de site van OC Cirkant van voor de goed-
keuring van het gewestplan en kan bijgevolg als 1 
geheel beschouwd worden. Er staan kleinschalige 
bijgebouwen op.

 ● Het plangebied zal volgens het hoog impactkli-
maatscenario relatief gunstiger evolueren dan het 
gemiddelde voor Vlaanderen, maar niettemin zal 
de hittestress aanzienlijk toenemen. De aanplant 
en het behoud van groen en het beperken van de 

verharding kunnen de effecten van de klimaatop-
warming temperen. In het plangebied worden geen 
nieuwe instellingen kwetsbaar voor hittestress 
voorzien. 

plangerelateerde maatregelen
In de voorschriften worden volgende elementen veror-
denend opgenomen:

 ● een groennorm wordt opgenomen
 ● een beperking van bezettingsgraad en verhar-

dingsgraad opgenomen.

wettelijke randvoorwaarden die de effecten beperken
 ● EPB-regelgeving
 ● wettelijke voorschriften onderhoud stookolie- en 

gasketels

conclusie
Dit effect is eerder kleinschalig.

2.2.7 het geluid

referentie
Het gebied is op vandaag volledig in gebruik als cen-
trum voor volwassenen met een verstandelijk beper-
king. Er is opvang en huisvesting/begeleid wonen 
voorzien.

beschrijving effect
Het RUP zal voorzien in de mogelijkheid om voor een 
beperkt deel van de site van OC Cirkant gemengd wo-
nen te voorzien waarbij deze specifieke doelgroepen 
ingebed worden in een cluster aan woongelegenhe-
den voor diverse doelgroepen. Het doel is zorgwonin-
gen als leefhuizen (begeleid wonen) en assistentie 
woningen te combineren met seniorenflats en sociale 
woongelegenheden.
De rest van de site van OC Cirkant wordt behouden 
in functie van de zorginstelling zoals op vandaag, er 
wordt wel een beperkte herschikking en vernieuwing 
van technische functies voorzien.

beschrijving effect
 ● Tijdelijke geluidshinder bij gedeeltelijke afbraak 

van de bestaande bebouwing
 ● Tijdelijke geluidshinder bij opbreken van de hui-

dige onbebouwde ruimte
 ● Tijdelijke geluidshinder bij nieuwbouw
 ● Tijdelijke geluidshinder bij aanleg onbebouwde 

ruimte
 ● Lawaaihinder door het verkeer afkomstig van  48 

bijkomende wooneenheden (10 assistentieflats, 
20 seniorenflats en 18 flats) (voor een raming zie 
onder 2.2.12. mobiliteit). De 19 bijkomende voer-
tuigbewegingen per spitsuur zijn eerder beperkt.
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conclusie
Dit effect is eerder kleinschalig.

2.2.8 het licht

referentie
Op vandaag is het terrein grotendeels bebouwd. De 
gebouwen zijn in gebruik door OC Cirkant voor de op-
vang van volwassenen met een verstandelijk beper-
king (kamers, wooneenheden, gemeenschappelijke 
ruimtes als refter e.d. administratie, ect. )

beschrijving effect
Een deel van de bestaande bebouwing wordt afge-
broken en vervangen door nieuwbouw voor dezelfde 
functies aangevuld met 48 flats (assistentie woningen, 
seniorenflats en sociale woongelegenheden).
Verder wordt er een reorganisatie en vervanging van-
technische ruimtes voorzien en een gedeeltelijke he-
raanleg van het terrein met o.a. bijkomende parking.

andere randvoorwaarden die de effecten beperken
 ● keuze goede armaturen
 ● Het RUP vormt niet het kader voor projecten die 

veel verlichting met zich meebrengen zoals sport-
velden, serrebedrijven en winkels met lichtreclame 
en verlichte terreinen.

conclusie
geen aanzienlijk effect.

2.2.9 de stoffelijke goederen

referentie
Het domein is volledig in gebruik door OC Cirkant 
(VZW Provincialaat der Broeders van Liefde (in rechte 
optredend voor het OC Cirkant en aldus rechtsopvol-
ger van VZW Engelbewaarder)). 
Het RUP omvat het merendeel van het domein op het 
zuidelijk deel na met een groenzone in agrarisch ge-
bied en een leefhuis in woongebied.

beschrijving effect
Er is een overeenkomst gesloten tussen de VZW 
Broeders van Liefde, VZW Provincialaat der Broeders 
van Liefde, Vivendo (sociale huisvestingsmaatschap-
pij) en de gemeente Zedelgem om op de locatie van 
het RUP, gezamenlijk te investeren, de gebouwen te 
vernieuwen en uit te breiden. Hier wenst men de doel-
stelling van het GRS; meer bepaald de zorginstelling 
in te nesten in een woonomgeving door naast nieuwe 
gebouwen voor de zorginstelling ook bijkomende as-
sistentie-, seniorenflats en gewone appartementen te 
voorzien.  
Een deel van de oudere bebouwing zal afgebroken 
worden en er wordt nieuwbouw voorzien.

Aan het RUP wordt geen onteigeningsplan gekoppeld. 
De uitwerking gebeurt op initiatief van de eigenaars.

conclusie
Geen aanzienlijk effect

2.2.10  het cultureel erfgoed, met  inbegrip van het 
architectonisch en  archeologisch erfgoed

referentie
 ● Binnen het plangebied, noch in de omgeving zijn 

beschermde monumenten gelegen.
 ● Binnen het plangebied, noch in de omgeving zijn 

beschermde landschappen gelegen. 
 ● Binnen het plangebied, noch in de omgeving zijn 

beschermde dorpsgezichten gelegen.
 ● Het RUP omvat wel elementen van de inventaris 

bouwkundig erfgoed:
 ● Kloosterhospitaal ID: 209488: zie Juridisch 

kader, punt 1.5.1
 ● Archeologie: De CAI vermeldt geen geïnventari-

seerde archeologische zones in het plangebied. 
Er zijn er wel in de directe omgeving alsook een 
zone zonder archeologie. 
Zie Juridisch kader punt 1.5.2   

beschrijving effect
Het RUP voorziet in de afbraak en nieuwbouw van een 
groot deel van de bestaande bebouwing. Hierbij zal 
een deel van het onroerend erfgoed verdwijnen, voor-
namelijk de achterste vleugels die minder waardevolle 
elementen hebben en aanzienlijke tekenen van beton-
rot vertonen. Mogelijks zal ook de straatvleugel geheel 
of gedeeltelijk verdwijnen.
De kapel blijft behouden en zal een functie als ver-
gaderruimte/multifunctionele zaal toegewezen krijgen.

plangeïntegreerde maatregelen
In de voorschriften zal opgenomen worden dat er 
wordt gestreefd naar een zoveel als mogelijk behou-
den het onroerend erfgoed of, indien niet mogelijk, het 
vervangen door een kwalitatieve architectuur met mi-
nimaal dezelfde beeldkwaliteit. 
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Bij renovatie en herbestemming zal gestreefd worden 
naar het herkenbaar behouden van de erfgoedwaar-
den.

wettelijke randvoorwaarden die de effecten beperken
Bij werken dient de geldende wetgeving betreffende 
archeologie opgevolgd en gerespecteerd te worden.

andere maatregelen die de effecten beperken
 ● Zedelgem heeft een erfgoedwaarderingsplan op-

gemaakt. De site zal hieraan afgetoetst worden.
 ● Het advies voor onderhavig RUP word gevraagd 

aan IOED Raakvlak. De IOED zal ook betrokken 
worden bij vergunningsaanvragen.

conclusie
Het bouwkundig erfgoed zal mogelijks voor een deel-
verdwijnen, wat dus een permanent effect zal hebben 
De bovenstaande maatregelen dienen dit te compen-
seren.

2.2.11  het landschap

referentie
 ● Het plangebied behoort tot de Zandstreek buiten 

de Vlaamse Vallei, meer bepaald tot het traditio-
nele landschap Oude veldgebieden van Torhout.

 ● In het plangebied zijn geen ankerplaatsen.
 ● In het plangebied zijn geen relictzones
 ● In het plangebied zijn geen punt-of lijnrelicten 

aanwezig.
 ● Het plangebied is een bestaand bebouwd com-

plex dat aansluit bij de kern van Aartrijke.

beschrijving effect
De doelstelling van het RUP is de aanpassing van de 
stedenbouwkundige voorschriften. 
Bij uitvoering zal enkel in de bestaande bebouwde 
zone ingegrepen worden. 
Er zijn geen wijzigingen die invloed hebben op het om-
liggende landschap. 

conclusie
geen aanzienlijke effecten.

2.2.12  de mobiliteit

referentie
bestaande ontsluitingswegen
De site wordt ontsloten via de Aartrijksestraat, gese-
lecteerd als lokale weg cat. I. Het is de weg die Aart-
rijke met Torhout verbindt.

openbaar vervoer
Langs de Aartrijksestraat is er ter hoogte van de Sport-
laan, een halte van de lijnbus 64 (Diksmuide-Koekela-
re-Torhout-Aartrijke heen en terug). De bediening van 
lijn 64 is beperkt tot enkele functionele ritten.
De halte wordt ook bediend door de belbus 79 Torhout 
- Oostkamp - Zedelgem.

De site bevindt zich op ca. 6 km van het station van 
Zedelgem en van het station van Torhout. De bussen 
van lijn 64 passeren via het station van Torhout.

bestaande ontsluitingswegen en haltes openbaar vervoer 
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bestaande ontsluiting per fiets
Op vandaag is ter hoogte van de site geen voetpad, 
maar wel tussen de site en de kern van Aartrijke.
Er is een smal aanliggend dubbelrichtingsfietspad aan 
de overzijde van de Aartrijksestraat onder de vorm van 
een betonstrook. Net ten noorden van de site gaat het 
fietspad over in gemengd verkeer.
De Aartrijksestraat is door de provincie geselecteerd 
als bovenlokale functionele fietsroute.

bestaande verkeersintensiteiten:
Een telling op dinsdag 23 april 2013 van de Aartrijk-
sestraat iets ten zuiden van de site biedt een indicatie 
van de bestaande verkeersintensiteit (Verkeersonder-
zoek N368, Technum in opdracht van Provincie West-
Vlaanderen, 3 september 2013). Op het drukste uur 
(16u45-17u45) zijn 220 pae (personenauto-equiva-
lent) geteld in de richting van Aartrijke en 184 pae in 
de richting van Torhout, voor beide richtingen samen 
dus 404 pae.
Nieuwe tellingen zijn uitgevoerd op dinsdag 22 fe-
bruari 2022 op de Aartrijksestraat. Hieruit blijkt dat er 
een beperkte toename is gebeurd. Op het drukste uur 
(16u45-17u45) zijn 252 pae geteld in de richting van 
Aartrijke en 194 pae in de richting van Torhout, voor 
beide richtingen samen dus 446 pae.

Atlas van de buurtwegen
De Aartrijksestraat is opgenomen in de Atlas van de 
buurtwegen als weg nr. 10 (kaartblad 11).

Binnen het plangebied zijn geen voetwegen of buurt-
wegen. (zie juridisch kader punt 2.6)

beschrijving effect
Voor de zorginstelling zijn geen uitbreidingen gepland, 
enkel een herschikking, een deel van de gebouwen 

wordt immers afgebroken en vervangen. Bijgevolg 
wordt voor de zorginstelling geen toename van mobi-
liteit verwacht.

Het nieuwe RUP laat wel een zone toe voor de reali-
satie van bijkomende woningen. Concreet worden 48 
wooneenheden gepland waarvan:

 ● 18 flats (sociaal)
 ● 20 seniorenflats
 ● 10 assistentieflats. 

De seniorenflats en de assistentieflats zullen bedui-
dend minder verkeer genereren tijdens de spitsuren 
dan de flats voor gezinnen. Er wordt hier veronder-
steld dat deze per wooneenheid de helft van het ver-
keer genereren ten opzichte van de andere flats.
Voor de gewone flats worden bij de berekening vol-
gende parameters toegepast; voor de seniorenwonin-
gen wordt het aantal gedeeld door 2.

 ● gemiddelde gezinsgrootte = 2,5
 ● GAVP op spitsuur in relatie tot woning = 0,26 

(GAVP = gemiddeld aantal verplaatsingen per 
persoon)

 ● modal split = 75 % (deel van de verplaatsingen 
dat als autobestuurder gebeurt)

 ● een ophoging met 30% voor de bezoekers.

Voor de in totaal 48 wooneenheden betekent dit 19 
autoverplaatsingen op het avondspitsuur, waarvan 13 
aankomende en 6 vertrekkende voertuigen.
Er wordt aangenomen dat 2/3 van de voertuigen van 
de zijde Aartrijke komt en 1/3 van de zijde Torhout.
Dit leidt tot de verkeersintensiteiten in de Aartrijk-
sestraat tijdens het avondspitsuur zoals weergegeven 
in volgende tabel. Hierbij wordt onderscheid gemaakt 
tussen de intensiteiten ten noorden van de site (zijde 
Aartrijke) en ten zuiden (zijde Torhout) en met onder-

scheid tussen rijrichting van noord naar zuid / van zuid 
naar noord).

De ontsluiting van de site gebeurt ter hoogte van de 2 
bestaande toegangen.

aantal pae

richting
N>Z

richting
Z>N

beide 
richtin-

gen
actuele intensiteit 194 252 446

bijkomend verkeer:
zijde Aartrijke 9 4 13
zijde Torhout 2 4 6

totaal:
zijde Aartrijke 203 256 459
zijde Torhout 196 256 452

Tabel: verwachte verkeersimpact tijdens het avondspitsuur 
op basis tellingen febr. 2022.

Daarnaast heeft de gemeente de intentie om de om-
geving deels te ontharden door heraanleg van open-
baar domein, o.a. de Sportlaan en omgeving. 
Uit tellingen bleek dat een groot deel van de parkeer-
plaatsen in de Sportlaan gebruikt worden door bezoe-
kers of werknemers van OC Cirkant. Het verdwijnen 
van deze parkeerplaatsen op openbaar domein zorgt 
ervoor dat OC Cirkant wel bijkomende parkeerplaat-
sen op eigen terrein dient aan te leggen, conform het 
belastingsreglement.

RUP Engelbewaarder + RUP Sportlaan St.-Aar-
noutstraat
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Er is ook gekeken wat het effect is in combinatie met 
de ontwikkelingsplannen die er zijn ter hoogte van de 
Sportlaan (RUP Sportlaan - St-Aarnoutstraat in op-
maak)

Beide RUP’s genereren tijdens de spits samen 45  
autobewegingen/uur, waarvan 30 zijde centrum Aart-
rijke en 15 zijde Torhout (beide rijrichtingen samen).

Zijde Aartrijke, in de avondspits:
 ● 20 auto’s richting Sportlaan (1 auto om de 3 

minuten)
 ● 10 auto’s richting kerk (1 auto om de 6 minuten).

In de Aartrijksestraat (tussen Sportlaan en centrum) 
betekent dit een verkeerstoename met 7,4%.
Deze toename (1 auto om de 3 minuten in de drukste 
richting op het drukste uur) heeft geen significante in-
vloed op de verkeersafwikkeling.

aantal pae

richting
N>Z

richting
Z>N

beide 
richtin-

gen
actuele intensiteit 194 252 446

bijkomend verkeer:
Engelbewaarder 19
Sportlaan 26
Som 45

bijkomend in Aartrijksestraat
zijde Aartrijke 20 10 30
zijde Torhout 10 5 15

som actueel  + bijkomend
zijde Aartrijke 214 262 476
zijde Torhout 204 257 461

plangeïntegreerde maatregelen
Er dienen voldoende parkeerplaatsen voorzien voor 
personeel, bewoners en bezoekers.

wettelijke randvoorwaarden die de effecten beperken
De gemeente Zedelgem heeft een belastingsregle-
ment waar bij het ontbreken/verwijderen van par-
keerplaatsen bij nieuwbouw of verbouwingen t.o.v. de 
voorziene maatstaven een belasting wordt opgelegd. 
De maatstaven naar aantal parkeerplaatsen voor één-
gezins- en meergezinswoningen zijn hierin opgeno-
men.

conclusie
De geraamde verkeerstoename op de Aartrijksestraat 
van 2 tot 9 voertuigen, afhankelijk van wegvak en rij-
richting, tijdens het spitsuur, is aan de lage kant en kan 
niet als een aanzienlijk effect beschouwd worden.
Ook samen met de ontwikkelingen ter hoogte van de 
Sportlaan zal het bijkomende verkeer nog steeds aan 
de lage kant zijn en zullen de effecten beperkt zijn.

2.2.13  de gezondheid en de veiligheid van de 
mens

referentie
 ● Het doel van het RUP Engelbewaarder is om de 

stedenbouwkundige voorschriften van de ge-
westplanbestemming zone voor gemeenschaps-
voorzieningen uit te breiden zodat de doelstelling 
van het GRS kunnen gerealiseerd worden. Op 
vandaag kan er namelijk geen menging van woon-
vormen voor diverse doelgroepen gebeuren, enkel 
woningen in functie van zorg kunnen voorzien 
worden.

 ● Het plangebied is een gebied met voor het me-
rendeel functie gemeenschapsvoorzieningen en 
openbaar nut volgens gewestplan (zie juridisch 
kader punt 1.1). De noordelijke rand van de site 
is deels woongebied, deels agrarisch gebied. Dit 
perceelsdeel is reeds van voor de goedkeuring 
gewestplan onderdeel van de site van OC Cirkant. 
Het is omsloten door andere functies bepaald in 
een aanpalend BPA.

 ● Er zijn geen Seveso-inrichtingen binnen het plan-
gebied aanwezig.

 ● Binnen een perimeter van 2 km rond het plange-
bied zijn geen Seveso-inrichtingen aanwezig.  

 ● Het gebied ligt in HAG maar is door de gewest-
planbestemming uitgesloten met uitzondering van 
het deelperceel dat binnen agrarisch gebied valt.

beschrijving effect 
Het RUP is een detaillering van het gewestplan waar-
bij de zone voor gemeenschapsvoorzieningen en 
openbaar nut verder gespecificeerd worden naar een 
gebied waar een woningen voor diverse doelgroepen 
worden voorzien.
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Het deelperceel met afwijkende gewestplanbestem-
ming landbouw is reeds van voor de goedkeuring ge-
westplan onderdeel van de site. Dit restperceel is al 
lang niet meer in landbouwgebruik en kan op geen en-
kele manier ingezet worden voor professionele land-
bouw.
Een deel van de herinrichting van de technische ruim-
tes (afbraak van bijgebouwtjes voor berging, nieuw-
bouw wasserette en aanleg bijkomende parking) valt 
binnen dit deelperceel. 

plangeïntegreerde maatregelen
Het plan omvat geen bedrijvigheid. Er zal geen moge-
lijkheid zijn tot nieuwe SEVESO bedrijven.

conclusie
 ● In de omgeving van het RUP liggen geen Seveso-

bedrijven, zodat bewoners en/of bedrijven in het 
plangebied geen risico’s lopen verbonden aan 
dergelijke bedrijven.

 ● Het RUP vormt niet het kader voor de oprichting 
van Seveso-bedrijven, zodat de omwonenden niet 
blootgesteld worden aan de risico’s die dergelijke 
bedrijven met zich meebrengen.

 ● De uitvoering van het RUP zal geen bijkomende 
risico’s voor de gezondheid en de veiligheid van 
de omwonenden opleveren.

2.2.14  de samenhang tussen de genoemde 
factoren

De ontwikkeling past binnen het kader van het GRS 
en is er een uitvoering van omdat het de realisatie van 
een eerste deel van de doelstelling omvat.

Voor de ontwikkeling is een masterplan opgesteld die 
de mogelijkheden heeft afgetoetst en zullen vertaald 
worden in het RUP. 

conclusie
Geen aanzienlijk effect

2.3 relevante gegevens met inbegrip van de 
redenen waarom de initiatiefnemer meent 
geen plan-mer te moeten opmaken over-
eenkomstig art. 4.2.6, §1, 5° van het DABM

Het betreft een verfijning van het gewestplan waarbij 
de voorschriften worden aangepast zodat de mogelijk-
heid gecreëerd wordt om naast de zorginstelling ook 
een aanbod wonen te realiseren voor diverse doel-
groepen 

Onderhavig gebied ligt niet in landschappelijk waar-
devol gebied. Bij ontwikkeling van onderhavig RUP 
worden ook geen ingrijpende effecten verwacht op 
licht, lucht, energie- en grondstofvoorraden. Ook naar 
stoffelijke goederen zal er geen effect zijn gezien de 
ontwikkelingen op initiatief van de eigenaars gebeurd.

Er worden maar beperkte invloeden op de bodem ver-
wacht door het voorzien van de mogelijkheid om ook 
ondergrondse parkeergarages te voorzien. 

Het RUP omvat geen beschermd erfgoed maar wel 
elementen van de inventaris bouwkundig erfgoed. 
Deze worden deels behouden, zeker de kapel.

Ook naar mobiliteit zal de invloed beperkt zijn gezien 
er reeds op vandaag activiteiten zijn op het terrein. 
Deze worden behouden. De toename is beperkt tot de 
bijkomende woningen en zal weinig invloed hebben. In 
totaal worden 95 parkeerplaatsen voorzien.

De realisatie zal weinig invloed hebben op de omge-
ving gezien de ontwikkeling volledig binnen de be-
staande site gebeurt.
Er kan dus gesteld worden dat er geen aanzienlijke 
effecten moeten verwacht worden.
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2.4 in voorkomend geval een beoordeling 
of het voorgenomen plan of programma 
grensoverschrijdende of gewestgrensover-
schrijdende aanzienlijke milieu effecten kan 
hebben

Het betreft de opmaak van een RUP in de gemeente.  
Zedelgem. Het plangebied heeft een totale oppervlak-
te van 02ha 84a 49ca.  
Er worden geen effecten verwacht die de gewestgrens 
of de landsgrens zullen overschrijden.

MOGELIJKE INSTRUMENTEN EN MOGELIJKE INSTRUMENTEN EN 
FLANKERENDE MAATREGELENFLANKERENDE MAATREGELEN

1 engagementsverklaring

Er is een overeenkomst gesloten tussen VZW Provin-
cialaat der Broeders van Liefde (in rechte optredend 
voor het OC Cirkant en aldus rechtsopvolger van VZW 
Engelbewaarder), VZW De Broeders van Liefde, Vi-
vendo CVBA en de gemeente Zedelgem.

De actoren zijn overeen gekomen om een gezamenlijk 
project van geïntegreerd wonen en zorg uit te werken 
op de oorspronkelijke terreinen van VZW De Broeders 
van Liefde en in erfpacht gegeven aan OC Cirkant.

2 erfgoedwaarderingsplan

De gemeente Zedelgem heeft een erfgoedwaarde-
ringsplan voor de inventaris van haar bouwkundig erf-
goed opgemaakt.
De gegevens uit de databank van de vastgestelde 
bouwkundige inventaris van AOE van de Vlaamse Ge-
meenschap vormde het basiskader waaraan andere 
bijkomende registraties en analyses werden gekop-
peld.

Om de vastgestelde lijst van de bouwkundige relicten 
te kunnen evalueren en de relicten onderling met el-
kaar te vergelijken en waarderen is er een éénduidige   
opdeling gemaakt naar typologische kenmerken en 
datering. De typologie en datering zoals overgenomen 
uit de vastgestelde inventaris van het bouwkundig erf-
goed laat immers meerdere waarden per typologie en 
datering toe, wat een onderlinge vergelijking en waar-

dering onmogelijk maakt. Daarom werd elk relict op 
basis van de eigenheid, kenmerken en gebruik gekop-
peld aan één (en slechts één) typologie en datering. 
Dit is de ‘vereenvoudigde’ typologie en datering ge-
noemd, dit in tegenstelling tot de typologie en datering 
van AOE die eveneens in de databank werd opgeno-
men. 

Er werden tenslotte 10 typologieën van bouwkundig 
erfgoed vastgelegd: 
1. Kastelen 
2. Dorpswoningen 
3. Herenhuizen of landhuizen 
4. Arbeiderswoningen/sociale woningen/boerenarbei-
derswoningen 
5. Hoeves 
6. Gebouwen voor handel, diensten en vermaak 
7. Klein erfgoed, nl. kapellen, gedenkstenen, beelden, 
sculpturen, bruggen en bunkers 
8. Religieuze gebouwen of relicten, nl. kerken en be-
graafplaatsen 
9. Overheidsgebouwen 
10. Andere: militair, industrieel, watergebonden, … 

Voor de gebouwen in typologie 1 t.e.m. 5 is een waar-
dering en classificatie opgesteld op basis van o.m. de 
geregistreerde (erfgoed)waarden. Gezien het beperkt 
aantal gebouwen in typologie 6 zijn deze bij de andere 
typologieën onderverdeeld.

Er is een verdere verfijning doorgevoerd waarbij in 
eerste instantie de beschermde en de gesloopte relic-
ten eruit zijn gefilterd, daarna is nog een tweede ver-
fijning gebeurd voor de typologieën “relicten zonder 
waardering/classificatie“.
Naast de gebruikelijke typologieën van bouwkundige 
relicten zoals dorpswoningen, kastelen, arbeiderswo-
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ningen, boerenwoningen, hoeves, herenhuizen, enz. 
zijn er een aantal andere bouwkundige relicten waar-
van de waardering niet of heel moeilijk te bepalen is 
of waarbij een kwalificatie/beoordeling ook niet aan de 
orde is gezien de eigenheid van het relict. Van deze 
bouwkundige relicten werd doorgaans enkel de info 
vanuit de inventaris van AOE in de databank inge-
bracht en worden de foto’s van het relict aan de ge-
meente overgemaakt. 
Het kloosterhospitaal is een van die relicten en valt 
onder ‘Andere’ (nr. 10). Hieronder vallen alle andere 
bouwkundige relicten gegroepeerd die in geen enkel 
van voorgaande typologieën kunnen worden geregis-
treerd. Ze omvatten bij de gemeente Zedelgem o.m. 
het stationsgebouw, de schoolcomplexen, bedrijfsge-
bouwen en begraafplaatsen. Van deze bouwkundige 
relicten werd wel een detailfiche opgesteld van pan-
den (met uitzondering van de begraafplaatsen), maar 
er werd geen onderlinge waardering en classificatie 
opgemaakt gezien de beperkte aantallen per deel-
groep en de onmogelijkheid om de gebouwen onder-
ling te vergelijken gezien hun specifieke eigenheid. 

Ook als is er voor het kloosterhospitaal geen kwali-
ficatie en beoordeling aan gekoppeld is, toch zijn er 
binnen het erfgoedwaarderingsplan ook maatregelen 
voor de bouwkundige relicten opgenomen die toege-
past worden.
In het kader van het behoud of het versterken van de 
erfgoedwaarden van de bouwkundige relicten werden 
zeven clusters van maatregelen gedefinieerd. Elke 
cluster legt zich toe op een specifieke eigenheid van 
de erfgoedelementen of –kenmerken van het relict. 
In de databank wordt per relict aangegeven welke 
werkzaamheden of maatregelen men kan nemen om 
de waarde van het relict te verbeteren. Ze kunnen voor 
de eigenaar van het bouwkundig relict een leidraad 

vormen om hun panden te beheren met respect van 
het erfgoed. 

Gezien het Kloosterhospitaal tot een typologie be-
hoort waar geen waardering en classificatie voor is 
opgesteld zal bij elke ingreep een afweging moeten 
gemaakt worden per object binnen het totale relict. Dit 
zal in samenwerking met de IOED Raakvlak gebeu-
ren. 

3 inrichtingsplan - masterplan

Voor de invulling van de projectzone is een masterplan 
opgemaakt in kader van bovenstaande overeenkomst.
De gemeente wenst dit te vertalen in onderhavig RUP 
om zo de ontwikkelingsmogelijkheden te creëeren. 

Het plan betreft een vernieuwing en herschikking van 
de gebouwen.
In de projectzone wordt een huis voor 3 leefgroepen 
ingericht en de nodige infrastructuren als een medi-
sche dienst, cafetaria, administratieve diensten enz.  
(herschikken van de bestaande toestand en beperkt 
uitbreiden).
Daarnaast worden door de sociale huisvestingsmaat-
schappij 10 assistentiesflats; 20 seniorenflats en 18 
appartementen voorzien. Een deel van de zorgwonin-
gen (10) is reeds vergund en in uitvoering.

Door beiden partijen worden de nodige parkeervoor-
zieningen in het projectopgenomen (95).
Zie ook Planningsopties, punt 5 gewenste concepten.
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4 ambitienota Dorpskern Aartrijke

Voor het zuidelijk deel van Aartrijke is een ambitienota 
opgemaakt door de gemeente waarbij enerzijds de 
site verder is uitgewerkt in concrete inplantingsvoor-
stellen en anderzijds de relatie met RUP Sportlaan, de 
ontwikkeling van Vivendo, en andere ambitieplannen 
binnen dit zuidelijk deel van Aartrijke bekenen is.

Voor RUP Engelbewaarder is een verdere uitwerking 
gebeurd van de verschillende fases die in het master-
plan waren aangeduid. Fase 1 is ondertussen gerea-
liseerd. In fase IIA worden administratieve gebouwen  
voorzien en in fase IIB 2 bouwblokken met beperkte  
bouwhoogte voor sociale wooneenheden. 

Ter hoogte van de straatzijde/kapel wordt het domein 
heraangelegd in pleinvorm met beperkte parking en 
bijkomend groen. 
 
Verder op het terrein wordt de nieuwe technische ruim-
te/wasserette ingepland en de bijkomende parking.
Ook de relatie met het achterliggende groengebied 
wordt hierbij aangegeven. Door de specifieke zorgno-
den van de instelling is een openbare trage weg door-
heen de site niet evident. De studie heeft mogelijke en 
wenselijke doorsteken afgetoetst. De meest wenselijk 
connectie is ter hoogte van de noordelijke perceels-
grens (nr 2 op kaart). 

Op grotere schaal is gekeken naar de mogelijkheid om 
een verbinding te maken tussen het sport- en recrea-
tiepark, de site van RUP Engelbewaarder en de kin-
derboerderij, project Vivendo en achterliggende open 
ruimte.
Er zijn kleinere ambities mee opgenomen zoals de ont-
harding en vergroening van de Sportlaan waarbij de 

parkeerzones heringericht worden (rekening houdend 
met de behoeftes die uit tellingen zijn meegenomen).
Daarnaast is er ook een mogelijkheid om op langere 
termijn aan de noordelijke zijde van de school een 
fiets- en voetgangersdoorsteek te creëren. 

Deze ambities zijn gebundeld in een studie “Dorps-
kern Aartrijke” die aan het CBS is voorgelegd op 
21.09.2021.

 J advies uitvoering masterplan.
In kader van de realisatie van het masterplan is een-
projectvergadering georganiseerd met betrokken dien-
sten in de periode tussen de startnota en de opmaak 
van de scopingnota, meer bepaald over de realisatie 
van een nieuwe wasserette op een stuk van het terrein 
dat op vandaag bestemd is als landbouwgrond.
Het advies is gevraagd aan departement Landbouw 
&Visserij. Zij geven een gunstig advies gezien:

 ● het terrein al heel lang niet meer in landbouwge-
bruik is

 ● het een restperceel betreft dat op geen enkele 
manier kan ingezet worden voor professionele 
landbouwdoeleinden

 ● het perceel onmiddellijk aansluit bij woongebied 
en gebied voor gemeenschapsvoorzieningen.

Vanuit landbouwkundig oogpunt was er dan ook geen 
bezwaar tegen het oprichten van de wasserij en de 
aanleg van een personeelsparking op de voorgestelde 
plaats. De externe landbouwstructuren zullen immers 
geen hinder ondervinden van de realisatie.

Er is ook advies gevraagd aan dienst Waterlopen van 
de provincie en de VMM. Beide instanties lieten weten 
in dit geval geen advies te geven gezien er voor hun 

geen problemen stellen op dit moment. De geldende 
wetgeving blijft van toepassing.
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SCHARNIERMOMENTEN IN HET SCHARNIERMOMENTEN IN HET 
PLANNINGSPROCESPLANNINGSPROCES

1 adviezen en inspraakreacties op de 
startnota

1.1 overzicht van adviezen en inspraakreacties

1.1.1 adviezen
 J Provincie West-Vlaanderen, ruimtelijke 

planning
De startnota voldoet aan de juridische eisen.

Betreffende de overeenstemming met GRS-PRS:
De provincie geeft aan dat in het GRS is opgenomen 
dat er een samenwerkingsovereenkomst is die tot doel 
heeft om een woonzorgcluster uit te bouwen met di-
verse vormen van wonen waarbij gestreefd wordt naar 
een normaal woonconcept gericht op inclusie en in-
tegratie van doelgroepen. Om dit te realiseren, wordt 
in eerste instantie gekeken naar de huidige zone die 
volgens het gewestplan voor gemeenschapsvoorzie-
ningen is bestemd, maar bij uitbreiding ook naar het 
gebied Aartrijksestraat/Engelbewaarder. Dit gebied is 
volgens het gewestplan deels bestemd als woonge-
bied en grotendeels als agrarisch gebied en kan ge-
realiseerd worden door middel van een planruil met 
te schrappen woonuitbreidingsgebieden en mits het 
aantonen van een woonbehoefte. 

De startnota gaat enkel over de site met bestemming 
gemeenschapsvoorzieningen. De planopties vermel-
den dat het onder andere gaat om de realisatie van 
een programma voor sociale woningen. In het GRS 
werd dit niet specifiek vermeld, maar gaat het om een 

verweving van wonen in een woonzorgcluster. Dit 
komt niet naar boven in de uitwerking of inrichting van 
het gebied in het voorliggend dossier. 
Waarom wordt de ruil van het woonuitbreidingsgebied 
(zonder het te activeren) niet mee opgenomen? 

Het voorzien van sociale woningen op deze site werd 
niet vermeld in het GRS. Zedelgem beschikt over een 
groot aanbod aan woonuitbreidingsgebied. De realisa-
tie van sociale woningen kan in woonuitbreidingsge-
bied vergund worden. Voorliggend planinitiatief dient 
om de realisatie van sociale woningen mogelijk te 
maken in een zone voor gemeenschapsvoorzienin-
gen wat nog meer ruimte voor wonen in de gemeente 
genereert. Om dit hier mogelijk te maken is het evi-
dent dat de gemeente een evenredig aandeel WUG 
schrapt. 
Er dient eveneens een grondige afweging te worden 
meegegeven waarom het bestaande WUG binnen de 
gemeente niet in aanmerking komt voor de realisatie 
van sociale woningen. Heeft de gemeente haar bin-
dend sociaal objectief nog niet bereikt? 

Het is niet duidelijk hoe de gemeente de principes van 
de woonzorgcluster met diverse vormen van wonen 
die gericht zijn op inclusie en integratie van doelgroe-
pen gaat vertalen in inrichtingsvoorschriften. Er dienen 
inrichtingsalternatieven te worden onderzocht die het 
RUP verder vorm kunnen geven. 
Verdere verantwoording van de planoptie en verder 
onderzoek is nodig.

behandeling advies
Voor het project is een masterplan uitgewerkt.
Op vandaag is uitgegaan van een compacte bebou-
wing. Door een deel van de bestaande verouderde be-

bouwing af te breken en te vervangen, kan het project 
gerealiseerd worden op een kleinere oppervlakte.
Bovendien wordt ook in het GRS aangegeven dat 
er eerst wordt gekeken naar de zone voor gemeen-
schapsvoorzieningen en pas in tweede instantie dat 
het landbouwgebied ten zuiden zou worden aange-
sneden (door middel van planologische ruil). 
Vivendo voorziet er 10 assistentieflats, 20 senioren-
flats en 18 sociale huurappartementen. In principe 
kunnen de assistentieflats en seniorenflats in de zone 
voor gemeenschapsvoorzieningen gerealiseerd wor-
den.
Voor de 10 sociale huurappartementen kan dit niet en 
is dit RUP opgestart.

Het feit dat er bijkomend sociale huurwoningen wor-
den voorzien, kadert enerzijds in het inclusie–project 
en anderzijds dient Zedelgem nog het sociaal objectief 
te realiseren van 144 woningen. Aartrijke, OC Cirkant 
is 1 van de sites die meegeteld zijn in de planning om 
het sociaal objectief te realiseren. De site is op van-
daag reeds door een harde bestemming ingenomen. 
In deze eerste fase wordt geen gebruik gemaakt van 
het deel in agrarisch gebied. Dit is voor een latere fase 
bedoelt. In het GRS is opgenomen dat deze latere 
fase (inname agrarisch gebied) zal gecompenseerd 
worden.
Op vandaag is dit niet meegenomen gezien hier nog 
geen behoefte aan is. Het agrarisch gebied omzetten 
naar een woongebied dat op vandaag nog niet geac-
tiveerd kan worden, zou een bijkomend planinitiatief 
vergen.
De gemeente Zedelgem is, in kader van het beleids-
plan, gestart met de opmaak van een strategische vi-
sie en beleidskader wonen. Het participatiemoment is 
gepland in 2022. Onderhavig plan en de noodzakelijke 
compensatie wordt hierin meegenomen.
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 J Departement Omgeving
Departement Omgeving stelt dat er geen alternatieven 
onderzocht zijn terwijl dit minstens voor een deel mo-
gelijk is.
Er dient ook onderzocht te worden of een deel van 
de woonuitbreidingsgebieden in de gemeente kunnen 
geschrapt worden ter compensatie.

De startnota is niet strijdig met het RSV.
Met betrekking tot de verenigbaarheid met GRS/ PRS 
dient er bijkomend aangetoond worden dat er nog 
behoefte is en op welke groepen binnen het project 
gemikt wordt. 

Inhoudelijk is er nog te weinig zicht op de invulling van 
het plangebied. 

behandelen advies
Tussen startnota en scopingnota is een ambitieplan 
Dorpskern Aartrijke opgemaakt. In de scopingnota 
zijn meer gedetailleerde invullingen voor de site OC 
Cirkant opgenomen die meer duiding geven over de 
concrete invulling en de relatie met de omgeving.

Op aangeven van de GECORO wordt een verruiming 
van de site meegenomen, zodat de volledige site van 
OC Cirkant kan heroriënteren indien gewenst. Onder-
tussen is ook de vraag binnengekomen om bijgebou-
wen te vervangen door een nieuw technisch gebouw 
in functie van de eigen wasserette.

De site OC Cirkant is mee opgenomen in de planning 
om het sociaal objectief te behalen. Zedelgem moet 
op vandaag nog minimaal 144 sociale koop- en huur-
woningen realiseren. Op vandaag voorziet Vivendo op 
deze locatie 10 assistentieflats, 20 seniorenflats en 18 
sociale huurappartementen. OC Cirkant voorziet in het 

concept 1 huis voor 3 leefgroepen en administratieve 
en logistieke ruimtes.
Wat Vivendo voorziet aan woningen is meegerekend 
in de planning tot het behalen van het sociaal objectief.
Het feit dat er bijkomend sociale huurwoningen wor-
den voorzien, kadert enerzijds in het inclusie–project 
en anderzijds dient Zedelgem nog het sociaal objectief 
te realiseren van 144 woningen. Aartrijke, OC Cirkant, 
is 1 van de sites die meegeteld zijn in de planning om 
het sociaal objectief te realiseren. De site is op van-
daag reeds door een harde bestemming ingenomen. 
In deze eerste fase wordt geen gebruik gemaakt van 
het deel in agrarisch gebied. Dit is voor een latere fase 
bedoelt. In het GRS is opgenomen dat deze latere 
fase  (inname agrarisch gebied) zal gecompenseerd 
worden. De gemeente Zedelgem is op vandaag, in ka-
der van het beleidsplan, gestart met de opmaak van 
een strategische visie en beleidskader wonen. Het 
participatiemoment in gepland in 2022. Onderhavig 
plan en de noodzakelijke compensatie wordt hierin 
meegenomen.

 J Agentschap Onroerend Erfgoed
Het agentschap Onroerend Erfgoed verleend geen 
advies.

 J GECORO
De GECORO geeft een gunstig advies.
De GECORO adviseert wel om de volledige zone voor 
gemeenschapsvoorzieningen als afbakening te kiezen 
om de kwaliteit te kunnen garanderen naar groen, ver-
harding, openbaar domein en om een meer toekomst-
bestendig RUP te kunnen garanderen.
Er wordt ook voorgesteld om met een percentage te 
werken voor sociaal wonen en deze niet plaatsgebon-
den vast te zetten.

behandeling advies
De gemeente is voorstander van het verruimen van de 
contour en dit wordt opgenomen in de scopingnota. 
Het geeft OC Cirkant ook de extra mogelijkheid tot 
heroriënteren. Ondertussen is ook de vraag gekomen 
om bijgebouwen voor opslag te vervangen door een 
nieuw technisch gebouw in functie van de eigen was-
serette binnen die uitbreiding.

 J Provincie West-Vlaanderen, dienst 
Waterlopen

De provincie, dienst Waterlopen geeft een voorwaar-
delijk gunstig advies mits rekening gehouden wordt 
met de algemene voorwaarden die meegegeven zijn.

behandeling advies
De geldende wetgeving rond water en de watertoets 
blijven van kracht.
In de voorschriften worden de nodige relevante maat-
regelen opgenomen, afhankelijk van de verharde op-
pervlakte.

1.1.2 inspraakreacties
Tijdens de publieke raadpleging zijn geen schriftelijke 
reacties ontvangen.

 J participatiemoment
Een korte samenvatting van de vragen op het partici-
patiemoment: (zie ook verslag)

 ● Vraag waarom slechts een deel van de site OC 
Cirkant is opgenomen in het RUP en niet de vol-
ledige site?

 ● Vraag hoe aan 95 parkeerplaatsen is gekomen 
terwijl niet afgetoetst wordt of dat voldoende zal 
zijn. 



46 0 6 4 1 7  |  s c o p i n g n o t a  |  R U P  E n g e l b e w a a r d e r  |  g e m e e n t e  Z e d e l g e m  |  f e b r u a r i  ‘ 2 2  |  W V I

Betreffende de parkeerplaatsen is ook gevraagd 
of er gedacht wordt aan duurzaamheid zoals elec-
trische laadpalen.

 ● Vraag of het op vandaag al gekend is hoeveel 
bouwlagen er voorzien zullen worden.

 ● Maken de voorziene woningen deel uit van het 
sociaal objectief en in hoeverre is het sociaal 
objectief al ingevuld.

 ● Vraag hoe het parkeren op de site zal georgani-
seerd worden.

 ● Vraag hoe de verkeerscirculatie wordt georgani-
seerd, wordt alles via 1 oprit georganiseerd of kan 
er een circulatie voorzien worden waarbij op- en 
afrit kan gescheiden worden.

 ● Er wordt nog eens vermeld dat het verkeer op de 
Aartrijksestraat op vandaag al druk is en er weinig 
alternatieven voor handen zijn. Bijkomend verkeer 
in combinatie met Delhaize en de bestaande 
zijstraten zal het er niet veiliger op maken.

 ● Vraag of het mogelijkheid is de medische diensten 
ook open te stellen als medische post voor men-
sen van buitenaf. Het zou een mooie opportuniteit 
zijn om een link te leggen met het nabijgelegen 
dienstencentrum waar veel senioren komen, om 
deze mensen ook de mogelijkheid te geven er 
gebruik van te maken.

1.2 doorvertaling naar het rup
Uit deze adviezen en inspraakreacties worden volgen-
de elementen doorvertaald binnen het RUP:

 ● Het merendeel van de site van OC Cirkant wordt 
mee opgenomen in het RUP, de contour wordt 
uitgebreid.

 ● In de voorschriften wordt opgenomen dat er vol-
doende parkeerplaatsen moeten voorzien worden, 
indien het programma veranderd, zal ook dit 
moeten mee aangepast worden.

 ● Om de druk op de Aartrijksestraat beter te 
bepalen wordt ook een analyse toegevoegd 
van het effect van zowel RUP Engelbewaarder 
als de ontwikkelingen uit RUP Sportlaan - St-
Aarnoutstraat samen. Dit is reeds opgenomen in 
de scopingnota.

 ● De hoogte dient verder bekeken te worden maar 
gezien de optie om compact te ontwikkelen zal 
eerder gekozen worden om een bijkomende 
bouwlaag te voorzien dan de footprint uit te 
breiden. 

 ● Het realiseren van sociale huisvesting maakt deel 
uit van het te realiseren sociaal objectief en is on-
derdeel van het inclusie-wonen zoals op genomen 
in het GRS.

Niet alle opmerkingen kunnen vertaald worden in het 
RUP zoals vb het openstellen van de medische dien-
sten. 

2 beslissing College van Burgemeester 
en Schepenen

De scopingnota is voorgelegd aan het college van
Burgemeester en Schepenen in de vergadering van....

3 beslissing plan-MER-plicht

Er is een ontheffing voor de opmaak van een plan-
MER ontvangen op.........
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