
Stad Waregem
Ruimtelijk Uitvoeringsplan nr. 12-2 Karmel

april 2014, besluit



Stad Waregem, RUP 12-2 Karmel Leiedal, april 20142

Colofon

Dit document is een publicatie van: 
Intercommunale Leiedal
President Kennedypark 10 - BE-8500 Kortrijk
tel +32 56 24 16 16 - fax +32 56 22 89 03
stedenbouw@leiedal.be

Ontwerpers: 
Koen Van den Troost

In samenwerking met:
Wilfried Vandeghinste
Nele Vandaele

Opdrachtgever:
Stad Waregem

De Burgemeester:
Kurt Vanryckeghem

De Gemeentesecretaris:
Guido De Langhe

Formele procedure

Plenaire vergadering voorontwerp gemeentelijk 
ruimtelijk uitvoeringsplan: 24/06/2013 

Voorlopige vaststelling van ontwerp gemeentelijk 
ruimtelijk uitvoeringsplan RUP en aktename 
goedkeuring planMER in de gemeenteraadszitting 
van: 03/09/2013

Openbaar onderzoek van ontwerp gemeentelijk 
ruimtelijk uitvoeringsplan: 03/10/2013 - 02/12/2013

Advies van de gemeentelijke commissie voor 
ruimtelijke ordening (GECORO):  27/01/2014

Defi nitieve vaststelling van gemeentelijk ruimtelijk 
uitvoeringsplan in de gemeenteraadszitting van: 
4/03/2014

Defi nitieve goedkeuring van gemeentelijk ruimtelijk 
uitvoeringsplan:  24/04/2014



3Stad Waregem, RUP 12-2 KarmelLeiedal, april 2014

I n h o u d s o p g a v e

1. Situering 4
1.1 Onderwerp van het RUP 4
1.2 Ligging van het plangebied 4
1.3 Begrenzing van het plangebied 4

2. Feitelijke toestand 7
2.1 Ruimtelijke informatie 7
2.2 Sfeerbeelden 18
2.3 Opportuniteiten en aandachtspunten 23

3. Juridische toestand 24

4. Planningscontext 32
4.1 Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen 32
4.2 Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan West-Vlaanderen 32
4.3 Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan 33
4.4 Afbakening kleinstedelijk gebied Waregem 35
4.5 Woonplan Waregem 35

5. De gewenste ruimtelijke structuur 38
5.1 Programmatorische vragen 38
5.2 Parkeren 51
5.3 Mobiliteit 53
5.4 Visie en ruimtelijke concepten 54

6. Technische screening 56
6.1 Watertoets 56
6.2 Buurtwegentoets 58
6.3 Screening Plan-MER 60

F i g u r e n i n d e x

fi guur 01: Situering 5

fi guur 02: Orthofoto 6

fi guur 03: Bouwkundig erfgoed 10

fi guur 04: Popp kaart (1850)  13

fi guur 05: Terreinsnede bestaande toestand 14

fi guur 06: Reliëf 15

fi guur 07: Fietsroutes 16

fi guur 08: Openbaar vervoer 17

fi guur 09: Fotoreportage  18

fi guur 10: Gewestplan (04/11/1977) 26

fi guur 11: RUP Karmel 12-1 27

(09/12/2010) 27

fi guur 12: Provinciaal RUP afbakening kleinstedelijk gebied Waregem 
(16/10/2012) 28

fi guur 13: Milieuvergunningen 29

fi guur 14: Herbevestiging gewestplan (natuurlijke en 
agrarische structuur) 30

fi guur 15: Situering ven-gebied 31

fi guur 16: Acties uit het GRS Waregem 34

fi guur 17: De gewenste ruimtelijke structuur 36

fi guur 18: Woonzorg in Waregem 40

fi guur 19: Aantal woonzorgcentra in de zorgregio 
Waregem in 2012 42

fi guur 20: Zorgregio’s West-Vlaanderen 42

fi guur 21: Woonzorgbehoefte in de woonzorgregio in 
2012-2022 44

fi guur 22: Programmatie Waregem in 2012 46

fi guur 23: Realisatie van oudervoorzieningen in de 
woonzorgregio 46

fi guur 24: Noodzakelijke oppervlaktes 
woonzorgcentrum Karmel 48

fi guur 25: Circulatie in waterdoorlatende verharding 50

fi guur 26: Parkeren op waterdoorlatende verharding 50

fi guur 27: Parkeren in het groen 
Bas Smets - Ingelmunster 50

fi guur 28: Parkeren in het groen 50

fi guur 29: Mobiliteit - ontsluiting richting Waregem 
centrum 52

fi guur 30: Mobiliteit - maximaal toelaatbare 
verkeerscapaciteit in functie van leefbaarheid van het 
bestaande wegennetwerk 52

fi guur 31: Waterhoofdstuk 57

fi guur 32: Buurtwegentoets 59

fi guur 33: Plan-MER screening 1 62

fi guur 34: Plan-MER screening 2 63

fi guur 35: Ruimtebalans 65

fi guur 36: Verordenend plan 66

7. Op te heffen stedenbouwkundige voorschriften 64

8. Planbaten/planschaden 64

9. Ruimtebalans 64

10. Verordenend grafi sch plan en verordenende 
stedenbouwkundige voorschriften 67

11. Bijlagen 77



Stad Waregem, RUP 12-2 Karmel Leiedal, april 20144

1 .  S i t u e r i n g

1.1 Onderwerp van het RUP

In december 2010 werd het RUP Karmel defi nitief 
goedgekeurd. Dit RUP voorzag de inplanting van 
een woonzorgcentrum in het parkgebied gelegen 
aan de Karmeldreef. Hiervoor werd een deel 
van het parkgebied herbestemd tot zone voor 
gemeenschapsvoorzieningen.

Na de goedkeuring van dit RUP werd het gevraagde 
programma drastisch vergroot. Bovenop het voorziene 
programma werden nog 60 extra bedden toegekend.  
Hierdoor werd de bouwenveloppe voorzien in het 
originele RUP te klein.

Het voorliggende RUP Karmel 2 behandelt bijgevolg 
hetzelfde plangebied, maar voorziet in 1.000 m² 
extra bebouwbare footprint en een extra bouwlaag 
en de bijkomende parkeerplaatsen, vereist door het 
vergrote programma.  

1.2 Ligging van het plangebied

De site is gelegen in het zuidoosten van Waregem, 
ten zuiden van de E17. De site sluit aan bij het 
golfterrein en het Happy-sportcomplex van Waregem. 
Het plangebied ligt op 2,3 km van het centrum van 
Waregem en op ongeveer 4 km van het ziekenhuis 
(dat tevens eigenaar is van deze site). 
De site situeert zich nabij de gemeentegrens met 
Wortegem-Petegem. Ten zuiden van de site bevindt 
zich het boscomplex rond de Spitaalbossen. 

1.3 Begrenzing van het plangebied

Het plangebied wordt begrensd op basis van het 
perceel dat eigendom is van de vzw kliniek Waregem. 
Het terrein ten oosten en ten zuiden omvat het 
golfterrein. Ten westen en ten noorden grenst de site 
aan een openbare weg: Karmeldreef en Bergstraat. 
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fi guur 01: Situering
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fi guur 02: Orthofoto
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2 .  F e i t e l i j k e  t o e s t a n d

2.1 Ruimtelijke informatie

Bestaande bebouwing en verharding

De bestaande bebouwing op het terrein bestaat 
uit het voormalig schoolgebouw, het voormalig 
hersteloord, een conciërgewoning en een aantal 
kleinere constructies in de tuinzone.
Samen is de bestaande bebouwing goed voor een 
footprint van 2.600 m² of 4% van het terrein. 

De verharding bestaat uit de speelplaatsen bij 
de voormalige school, terrassen bij het voormalig 
hersteloord en uit opritten en parking rondom het 
gebouw. 
Samen is de bestaande verharding goed voor 
ongeveer 4.000 m². 

Bebouwing en verharding samen maken 
6.600 m² uit of 11% van de site. 

In 1967 werd een bouwaanvraag goedgekeurd voor 
een rusthuis voor dames. Deze bouwaanvraag werd 
nooit uitgevoerd. De contouren worden weergegeven 
op de kaart. Dit gebouw zou 700 m² footprint omvat 
hebben. 

De bebouwing van het klooster is in verschillende 
stappen gerealiseerd. Hierdoor is de contour 
complex, maar ook de interne circulatie. Het 
gebouw was tot de recente verkoop deels in gebruik 
als klooster en deels als hersteloord. Naast de kamers 
zijn een keuken, eetzaal, gemeenschappelijke ruimtes 
en een kapel aanwezig. 

De huidige kamers zijn ongeveer 3 m x 3 m (exclusief 
sanitair). De gang is ongeveer 1,5 m breed en de 

deuren zijn standaard (niet breed genoeg om er met 
een bed door te kunnen). 

De bebouwing is twee bouwlagen hoog met een 
plat dak: zowel het hersteloord, de school als de 
conciërgewoning. Het hersteloord is voor het grootste 
deel onderkelderd. 

De bebouwing concentreert zich in de noord-
westelijke hoek van de site. 

Open ruimte

De site wordt gekenmerkt door een helling. Er zit een 
verloop van een twaalftal meter op. Het noordelijk 
deel, waar de bebouwing zich bevindt, is het laagste 
punt van de site. 

Bijna de ganse site wordt ingenomen door een 
waardevol parkgebied. Dit park werd door de zusters 
nauwgezet onderhouden. De toenmalige tuinman 
staat nog steeds in voor het onderhoud van het park. 
In de bundel werd een tekening opgenomen dat de 
inrichting van de open ruimte op de site in beeld 
brengt. Deze tekening werd in mei 2000 opgemaakt. 
Op het plan worden ook de waardevolle bomen in het 
parkgebied aangeduid. 

Het park kent een gevarieerde beplanting. Er zijn 
grotere open ruimtes, dichtere beboste gebieden, 
delen siertuin, delen recent aangeplant (eiken)bos, ... 
Een aantal merkwaardige en waardevolle bomen in 
het park dragen een naamplaatje. 

De paden in het park zijn beperkt en in 
waterdoorlatende materialen aangelegd, met 
uitzondering van de paden in de onmiddellijke 
omgeving van de bebouwing. Ze zijn eveneens op de 
fi guur aangeduid. 
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Een stuk ten zuiden van de site bevindt zich het 
Vengebied van de Spitaalbossen, op grondgebied van 
Anzegem. 

De meest opvallende elementen van site zijn de 
oprijlaan tussen de bomenrijen, enkele waardevolle 
bomengroepen en de vijver

Ontsluiting

De Karmeldreef zelf maakt deel uit van het fi jnmazig 
fi etsnetwerk. De Karmeldreef verbindt de Galgestraat 
met de Bergstraat. Functionele fi etsroutes zijn te 
vinden langs de Wortegemstraat ten zuiden en langs 
de Kruishoutemseweg ten noorden. 
De dichtstbijzijnde haltes die worden bediend door 
een vaste lijn zijn:
• Halte Waregem Bosstraat  Lijn 58: 

Waregem – Oudenaarde
• Halte Kruishoutem Herlegemstraat Lijn 59: 

Waregem – Kruishoutem
Deze lijnen worden verzorgd door De Lijn Oost-
Vlaanderen. Aan de voormalige school zelf is een 
halte voor de belbus aanwezig.  De halte Waregem 
Karmel wordt bediend door de Belbus Waregem 
Noord-West.

De site bevindt zich, in vogelvlucht, op 180 m van 
de snelweg E17. De afstand naar een in-of uitrit is 
wel wat groter. De snelweg geeft geluidsoverlast in 
de omgeving. De bestaande bebouwing sluit het park 
voor een stuk af van de geluidsbron. 

De site is net als het golfterrein en het sportcomplex 
relatief eenvoudig te bereiken via de Galgestraat of de 
Bergstraat. 

De huidige hoofdingang van de site situeert zich in 
de noord-westelijke hoek. Er is tevens een oprijlaan 
aanwezig in het noorden, meer naar het oosten. 

Tenslotte is er een toegang tot het park aanwezig in 
de zuid-westelijke hoek via een poort en een pad. Bij 
bepaalde mountainbiketochten werd in het verleden 
toegang gegeven om van deze toegang gebruik te 
maken en een tocht door het park uit te stippelen. 

De inrichtende instantie O.L.V van Lourdes is eigenaar 
van het park, maar de stad Waregem verbindt zich 
ertoe het park te onderhouden en, van zonsopgang 
tot zonsondergang, open te houden voor het publiek.  
Daarvoor werd een protocolovereenkomst gesloten op 
10/07/2012.  

De bebouwing van de voormalige school bevindt zich 
zeer dicht bij de weg ter hoogte van de bocht in de 
Karmeldreef. Dit beperkt de zichtbaarheid op deze 
plaats behoorlijk. 

Ter hoogte van de toegangspoort tot de school zijn 
een aantal parkeerplaatsen aanwezig. 
De andere parkeermogelijkheden situeren zich op de 
site ten noorden van het hersteloord. 

Functies

Op de site zelf waren een rusthuis/klooster, kapel 
en een school aanwezig. Sedert korte tijd staan 
alle gebouwen op de site leeg. Een gedeelte van de 
gebouwen wordt echter tijdelijk gebruikt door de 
VZW ‘Ten Anker’.  Deze VZW voorziet begeleid wonen 
voor licht mentaal en/of motorisch gehandicapten en 
organiseert dagactiviteiten voor een deel van haar 
bewoners op de site.  

In de onmiddellijke omgeving van de site 
zijn verschillende functies aanwezig (op basis 
van de milieuvergunningen), waaronder 
een natuursteenbedrijf, een cafetaria, een 
schoonheidsinstituut, ... 
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Cultuurhistorische waarde van de site

In het tijdschrift de ‘Gaverstreek’ (heemkundige 
kring) verscheen een artikel over de site Karmel. Een 
aantal elementen in dit artikel zijn van belang in het 
kader van dit RUP. 

In de 18e eeuw was deze site heidegebied met 
waarschijnlijk een jachthuis en een hofstede. 
Sedert 1922 is het domein in eigendom van een 
zusterorde die er het ‘kasteel van den Berg’ oprichtten 
met koetshuis, moestuin en dreef.

In 1970 werd het kasteel, dat toen ingebouwd was in 
een geheel van een klooster, gesloopt en vervangen 
door het nieuwe klooster dat er nu staat. 

Op de historische kaarten is de bebouwing van de 
school te herkennen. De locatie van het rusthuis/
klooster werd pas later aangesneden. In de 
noordelijke hoek (waar zich nu de parking en 
conciërgewoning bevinden) bevond zich een hoeve. 

1

2

3

4
5

6

7

8

9

10

11

nr aard omschrijving opp (m²)

totaal terrein 60.162

1 bebouwing conciërgewoning      108

2 school      473

3 105

4 hersteloord 1.836

5 kleinere constructies 
(kapel, tuinbergingen)

67

6 33

7 30

totaal bebouwde opp 2.652

8 verharding speelplaats bij school 1.281

9 terrassen 726

10 parking en opritten 1.965

totaal verharde opp 3.972

11 bestaande vergunning 1967 700

opp bebouwd of verhard op 
vandaag

6.624

percentage bebouwd op vandaag 4%

percentage bebouwd of verhard op 
vandaag

11%
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Hoeve

Hoeve

Dorpswoning

Het Hoeveke

Aalmoezenierswoning

Hoeve bij voormalig karmelietenklooster

0 125 250 Meters

plangebied

Relicten

Gehelen

Bron: Inventaris Onroerend Erfgoed (VIOE), december 2012

fi guur 03: Bouwkundig erfgoed

Legende



11Stad Waregem, RUP 12-2 KarmelLeiedal, april 2014

uitbreidingen. Na de Tweede Wereldoorlog richten 
de zusters een hersteloord op in hun klooster en 
vanaf 1950 ook een kleuterschooltje, dat geleidelijk 
aan uitgroeit tot een kleine lagere school (het 
“Kleurenbos”) die jaren later deel uitmaakte van de 
basisschool Onze-Lieve-Vrouw Hemelvaart aan de 
Keukeldam. In 1972 worden de bestaande gebouwen 
gesloopt en een volledig nieuw complex gebouwd.

21ste eeuw. Omdat het oord niet langer kon voldoen 
aan de hedendaagse eisen inzake gezondheidszorg 
wordt het begin 2009 defi nitief verlaten. De zusters 
trekken zich terug in het Virgo Fidelis te Torhout en 
de gebouwen zouden in de nabije toekomst worden 
verbouwd als seniorie.
 
Beschrijving. Voormalige hoeve, gelegen aan de 
straatkant, net vóór het kloostergebouw, met 
klein, deels begraasd en deels verhard erf aan de 
kant van het klooster omgeven door een betonnen 
omheining en ijzeren hek tussen twee als betonnen 
boomstammen uitgewerkte pijlertjes. De bouw van 
de hoeve dateert vermoedelijk uit het einde van de 
19de eeuw. Eenlaagsvolume van verankerde baksteen 
onder vernieuwd, licht overkragend zadeldak 
met zwarte mechanische pannen met dakruiter. 
Verschillende bouwnaden en grote aangepaste 
vensteropeningen. Komende vanaf de Galgestraat, 
twee fraaie rechthoekige pijlers van afwisselend 
horizontale banden van witte en oranje baksteen 
onder arduinen afdekplaat; tussenin sierlijk, zwart 
hek.”

Bron: Vanwalleghem A. & Creyf S. 2010: Inventaris 
van het bouwkundig erfgoed, Provincie West-
Vlaanderen, Gemeente Waregem met deelgemeenten 
Sint-Eloois-Vijve, Desselgem en Beveren-Leie, 
Bouwen door de eeuwen heen in Vlaanderen WVL45, 
(onuitgegeven werkdocumenten).
Auteurs: Creyf, Silvie & Vanwalleghem, Aagje

In de inventaris voor onroerend erfgoed van 
het VIOE wordt de hoeve bij het voormalige 
Karmelietessenklooster vermeld: 

“Voormalig hersteloord “Karmelberg”, eertijds 
klooster van de zusters Karmelietessen van de 
Apostolische Kerk met geïntegreerde Sint-Jozefskerk. 
De site bestaat uit een voormalige hofstede en 
klooster. Sinds begin 2009 verlaten door de zusters 
en sindsdien liggen er plannen op tafel om er na 
zware verbouwingen een seniorie in onder te brengen.

Historiek. 18de-19de eeuw. In de loop van de 18de 
eeuw tot ver in de 19de eeuw is weinig gekend 
over het voormalige kloosterperceel. Naar verluidt 
zou het domein in de 18de eeuw een uitgestrekt, 
onbebouwd heidegebied zijn met de naam “Hulle 
Beirgh” (berg zie hoogste punt van Waregem circa 
35 m). Mogelijk wordt het gebruikt als jachtgebied. 
Rond 1880 is het domein eigendom van de Fransman 
Eugène Delespaul, woonachtig in Kortrijk, die hier een 
buitenverblijf laat bouwen. Enkele jaren later wordt 
het uitgebreid met twee torens en een koetshuis. Na 
zijn overlijden in 1895 komt het in handen van zijn 
dochter Malvina. 

20ste eeuw. In 1922 verkoopt Malvina het domein 
dat amper nog wordt bezocht door de zusters 
karmelietessen van de Apostolische Kerk. Het domein, 
zogenaamd “Kasteel van den Berg”, bestaat uit 
“maison de campagne, parc, potager, remise, ferme, 
terres, prés et chemins” en beslaat een oppervlakte 
van 23 ha en 18 a. In 1923 komen de zusters zich er 
vestigen. De hofstede wordt niet uitgebaat door de 
zusters maar door een pachter. Aangezien de zusters 
elke dag een priester oblaat moeten gaan ophalen 
om de eucharistie aan de zusters op te dragen, 
laat Malvina, die haar werk als medewerkster van 
die stichting blijkbaar wil afwerken en verzekeren, 
in 1927 een woning bouwen voor de aalmoezenier 
van het klooster (Bergstraat nr. 68). Ondertussen 
ondergaat het oorspronkelijke kasteeltje verschillende 
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autosnelweg-tunnel
weg: hoofdweg/secundaire weg
weg
berijdbare weg
weg
pad
moeilijk zichtbaar pad
klein bospad
brandwering
brug, wed (waadbare plaats)
spoorweg
hoogspanningsleiding
electrische leiding
muur – niet passeerbaar-wel passeerbaar 
omheining – vernietigde omheining
niet passeerbare omheining – doorgang
leiding passeerbaar-niet passeerbaar

gebouw – ruïne

woonzone
woonzone
schietterrein

parking

toren – uitkijkpost
paal – voederbak– graf
specifi eke objecten: boomstronk– bank
vuilnisbak

meer
vijver
moeras – niet-passeerbaar

rivier

rivier – passeerbaar – beek-passeerbaar
onderbroken beek 
moeras – moerasachtig terrein
sloot – klein moeras
bron- put – hydro(logische) specifi citeit

klein dal

dal
kleine top
top/hoogste punt

sterk hellend terrein
ravijn – kleine ravijn, geul/greppel/sloot
heuvel – ongelijk/heuvelachtig terrein
top – specifi ek reliëf
wal – kleine wal
grote-kleine laagte/inzinking – gat
klif – niet passeerbaar
klif-passeerbaar
grot – rotsachtige opening
grote, kleine rots  - groep rotsen
rots-/steenvlakte
rotsachtig terrein – klif

open veld 
open veld met hindernissen
halfopen terrein
bosareaal, gemakkelijk/vertraagd/
moeilijk doorkruisbaar
ondoordringbare vegetatie
bodemvegetatie
dichte bodemvegetatie
bos in enkele richting makkelijk 
doorkruisbaar
Gecultiveerd terrein (met teelten)
boomgaard/wijngaard
Grens (van teelt – van vegetatie)
Specifi eke vegetatie
Opmerkelijke boom (hulst)
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fi guur 04: Popp kaart (1850) 
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fi guur 05: Terreinsnede bestaande toestand
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fi guur 06: Reliëf
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fi guur 08: Openbaar vervoer
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2.2 Sfeerbeelden

fi guur 09: Fotoreportage 

Noord-oostelijke zijde van het voormalig hersteloord: kapel met toren

Tuinzijde van het voormalig hersteloord: gemeenschappelijke zitruimte

Noordelijke zijde van het voormalig hersteloord: beglaasde inkom en kamers

Tuinzijde van het voormalig hersteloord: verschillende fases
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Voormalig hersteloord gezien vanuit het park

Voormalige school: toegang vanop de speelplaats Voormalige school: oostelijke gevel
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Straatzijde: overgang hersteloord - school Straatzijde: school + zicht op de Karmeldreef

Straatzijde: conciërgewoning
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Kapel in het park (voorlopig dichtgetimmerd) Bijgebouw in het park

Oprijlaan tot de site, noordzijde Oprijlaan
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Toegang tot het park, zuid-westelijke hoek

Vijver bij het voormalig hersteloordZicht langs de Karmeldreef, kenmerkend reliëf 

Toegang tot het park, zuid-westelijke hoek
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Aandachtspunten
1. De geluidsoverlast van de E17 dient in rekening te 

worden gebracht.
2. Het behoud van het waardevol park dient 

verzekerd te worden. Een té grote dynamiek in 
het parkgebied is niet wenselijk. 

3. Gezien de waarde van het park, dient relatie 
tussen de gebouwde (en verharde) footprint 
en het groene geheel, nauwlettend in de gaten 
te worden gehouden. Anderzijds dient de 
footprint (bebouwd en verhard) een kwalitatieve 
organisatie van het programma mogelijk te 
maken.  

4. De nieuwe bebouwing dient op een goede manier 
om te gaan met de aanwezige groenstructuur.

5. De straatzijde verdient bijzondere aandacht: 
afwerking bocht in de Karmeldreef, articulatie 
toegang via de bestaande dreef. Die laatste dient 
in alle opzichten te worden gerespecteerd.

6. Tussen april en oktober is er kolonie van ongeveer 
150 beschermde vleermuizen in het oude 
schooltje aanwezig. Als dit schooltje afgebroken 
wordt zou dit tussen november en maart moeten 
gebeuren. De vleermuizen zijn dan niet aanwezig.

2.3 Opportuniteiten en 
aandachtspunten

Opportuniteiten
1. De valorisatie van de site als rust- en 

verzorgingstehuis biedt de mogelijkheid 
om het park een functie te geven en op die 
manier te behouden. Na de stopzetting van 
de kloosteractiviteiten dreigt immers een 
verkommering van het gebied. 

2. De site biedt de mogelijkheid om voor een deel te 
kunnen beantwoorden aan de grote zorgbehoefte 
in de regio. 

3. Het gebruik van de site voor een rust- en 
verzorgingstehuis biedt de kans om (delen van) 
het park (tussen zonsopgang en zonsondergang) 
voor het publiek te openen. Dit biedt 
mogelijkheden voor zachte, extensieve vormen 
van recreatie.
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3 .  J u r i d i s c h e  t o e s t a n d

Type plan Referentie

Gewestplan Het gewestplan Kortrijk (K.B. 04/11/1977 en latere 
wijzigingen) deelt het plangebied onder in parkgebied

Herbevestiging gewestplan (natuurlijke en 
agrarische structuur) 

Categorie 2: opmaak RUP na verder onderzoek
zie kaart 

BPA /

RUP 09 december 2010: RUP Karmel
16 oktober 2012: provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan 
Afbakening kleinstedelijk gebied Waregem

Goedgekeurde, niet vervallen verkavelingen / 

Stedenbouwkundige vergunningen 1965: bouwen doorgang met kamers op verdiep 
voorvleugel klooster
1967: bouwen van een rustoord voor dames (niet 
uitgevoerd)
1970: verbouwen rusthuis en klooster met kapel
2000: slopen van een bouwvallige schuur

Milieuvergunningen / 
Omgeving van plangebied: zie kaart

Beschermde monumenten, landschappen, 
beschermde stads- en dorpsgezichten

Geen beschermd erfgoed
Inventaris bouwkundig erfgoed in opmaak; zullen 
opgenomen worden: site van het hersteloord 
Karmelberg met St.-Jozefkerk, conciërgewoning, enkele 
parkconstructies

Vogelrichtlijngebied
Habitatrichtlijngebied

/

Buurtwegen Chemin nr 87: zie kaart: deze buurtweg heeft op 
vandaag geen functie meer en zou bijgevolg beter 
afgeschaft worden, dit kan echter niet binnen het kader 
van dit RUP
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Gewestplan

Het plangebied zelf was bestemd als parkgebied. 
Ten oosten en ten zuiden van de site bevindt zich het 
golfgebied dat ook zo bestemd is. 
Ten westen en ten noorden bevindt zich een 
restgebied, landschappelijk waardevol agrarisch 
gebied. Ten noordoosten bevindt zich een 
recreatiegebied (Happy-sportcomplex). 
De bepaling van parkgebied volgens het gewestplan 
hecht belang aan de sociale functie van het 
parkgebied. De werken en handelingen die strikt 
noodzakelijk zijn voor de openstelling, het behoud, 
de verfraaiing en/of de aanleg van het park kunnen 
worden toegelaten. De bestemming houdt geen 
bouwverbod in, maar beperkt de bouwmogelijkheden 
aanzienlijk. Alle werken en handeling met een andere 
bestemming (residentiële, commerciële, culturele) 
zijn niet toegelaten. Gemeenschapsvoorzieningen of 
openbare nutsvoorzieningen zijn in een parkgebied 
slechts mogelijk binnen de bestaande gebouwen. 
Binnen het bestaande volume kan er verbouwd 
worden. 
Deze mogelijkheden waren echter te beperkt om 
er een hedendaags rust- en verzorgingstehuis te 
vestigen dat voldeed aan de bestaande normering 
hieromtrent. 
Het RUP Karmel heeft de gewestplanbestemming 
‘parkgebied’ dan ook gewijzigd. 

Waterlopen (categorisering) /

VEN-gebied, IVON-gebied /
Omgeving van plangebied: zie kaart

Gemeentelijke verordeningen N.v.t. 

Andere N.v.t.
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fi guur 10: Gewestplan (04/11/1977)

Legende
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fi guur 11: RUP Karmel 12-1
(09/12/2010)

Legende
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fi guur 12: Provinciaal RUP afbakening 
kleinstedelijk gebied Waregem 
(16/10/2012)

Legende
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fi guur 13: Milieuvergunningen

Legende
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categorie 1 : Rup's op korte termijn

categorie 2 : Rup's na verder onderzoek
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acties op korte termijn

fi guur 14: Herbevestiging gewestplan 
(natuurlijke en agrarische structuur)

Legende
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Kruishou

Wortegem

Spitaalbossen
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plangebied

ven1efase_zoals voorlopig vastgesteld
op 19juli2002

Legende

fi guur 15: Situering ven-gebied



Stad Waregem, RUP 12-2 Karmel Leiedal, april 201432

4 .  P l a n n i n g s c o n t e x t

4.1 Ruimtelijk Structuurplan 
Vlaanderen

Waregem is in het Ruimtelijk Structuurplan 
Vlaanderen geselecteerd als structuurondersteunend 
kleinstedelijk gebied. Het is de taak van de provincie 
om kleinstedelijke gebieden af te bakenen. Op basis 
van de hypothese van afbakening opgenomen in het 
Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan en op basis 
van het voorstel van afbakening van het kleinstedelijk 
gebied Waregem, zal het plangebied binnen het 
stedelijk gebied vallen. Er kunnen dus stedelijke 
functies worden voorzien.

Voor de stedelijke gebieden houdt het RSV volgende 
doelstellingen voor ogen: 
- stimuleren en concentreren van activiteiten
- vernieuwen van woon- en werkstructuur door 

strategische projecten
- versterken van de multifunctionaliteit
- afstemmen van voorzieningen op het belang van 

het stedelijk gebied
- optimalisering van recreatieve en toeristische 

voorzieningen en medegebruik
- behoud en ontwikkeling van stedelijke en 

randstedelijke groenelementen 
- behoud en uitbouw van cultureel-maatschappelijke 

en historisch waardevolle elementen in de stedelijke 
gebieden  

4.2 Provinciaal Ruimtelijk 
Structuurplan West-Vlaanderen

Op basis van het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan 
West-Vlaanderen (PRS-WVl) bevindt het plangebied 
zich in het grensgebied tussen de Leie-ruimte en de 

interfl uviumruimte. 

Ten zuiden van het plangebied bevindt zich een 
complex van natuur dat tevens een ankerplaats in 
het landschap vormt: Spitaalbossen (geselecteerd als 
gaaf landschap). 

Momenteel is het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan 
in herziening. Enkele herzieningen die voorop gesteld 
worden, zijn relevant voor het plangebied:

“3. Doelgroepenbeleid
3.1 Situatie
Het PRS-WV doet enkel uitspraken over sociale 
huisvesting en niet over doelgroepen, zoals jonge 
gezinnen, starters, alleenstaanden, senioren, …
Bij de lopende herziening van het RSV gaat aandacht 
uit naar een differentiatie van de woningvoorraad (RD 
p.14), in een context van demografi sche trends van 
migratie, vergrijzing en gezinsverdunning. Bovendien 
biedt het grond- en pandendecreet aanzetten om dit 
op korte termijn concreet te maken.

Het provinciebestuur maakte een woonzorgvisie 
op met zes woonzorgdoelstellingen welke hun 
doorwerking kunnen krijgen in het ruimtelijk beleid 
van de provincie.

3.2 Inhoudelijk voorstel van wijziging PRS-WV
Bij de huidige herziening wordt het streven naar een 
evenwichtig woonaanbod als algemeen beleidsprincipe 
ingeschreven in het PRS-WV. Hierbij worden de 
principes van het RSV gevolgd en zal onderzocht 
worden hoe de ruimtelijk relevante bepalingen uit 
het decreet grond- en pandenbeleid en de provinciale 
woonzorgvisie kunnen vertaald worden in het PRS.
Bij het op punt stellen van de gemeentelijke 
woningbehoeftestudies (goed te keuren door 
deputatie indien de gemeente een nieuw woongebied 
wenst te ontwikkelen), wordt het doelgroepenbeleid 
als aandachtspunt opgenomen.
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In een volgende herziening kan een onderzoek 
opgestart worden naar diverse woonvormen, 
zorgwonen, enz.

3.3 Technisch voorstel van wijziging PRS-WV
...
• doelgroepenbeleid:

Om de woonfunctie te stimuleren en attractief 
te maken, moet worden gestreefd naar 
een gedifferentieerde 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 specifi eke aandacht 
die er moet zijn voor de groep van ouderen die 
relatief 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 
buitengebied waar de nodige voorzieningen voor de 
specifi eke doelgroep aanwezig zijn. Binnen de overige 
woonconcentraties kan enkel een differentiatie 
doorgevoerd worden binnen het bestaande juridische 
aanbod.”

bron: PRS_herziening_2012_Lres.pdf 

van http://www.west-vlaanderen.be/kwaliteit/Leefomgeving/

ruimtelijke_ordening/structuurplan/herziening/Pages/default.aspx 

geraadpleegd 09/04/2013

4.3 Gemeentelijk Ruimtelijk 
Structuurplan

Het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan (GRS) 
van Waregem werd goedgekeurd op 19/04/2007. 
De Bergstraat en de Galgestraat zijn in het GRS 
geselecteerd als lokale weg II. Sites die direct 
aansluiten op een lokale weg II worden beschouwd 
als goed bereikbaar (GRS RID pg. 219). 

De site Karmel maakt deel uit van wat in het GRS pg. 
191 het hippisch centrum genoemd wordt. Dit is een 
samenhangend complex van de hippodroom tot de 
Spitaalbossen en de Golf. 
De Golf en de site Karmel vormen tevens samen met 
de Spitaalbossen een stedelijk groengebied. Hierin 
is het golfterrein een groengebied met een sterke 
recreatieve functie (golf, Happy sportcentrum). Het 
golfterrein heeft daarnaast ook een ecologische 
betekenis en fungeert als overgang tussen het 
stedelijk gebied en de boselementen (Spitaalbossen 
en Oud-Moregembossen). 

Het informatief deel van het GRS omschrijft de site 
Karmel als een ‘hersteloord’. Op deze plaats zijn drie 
voorzieningen gebundeld: een school, een golf en een 
hersteloord.
Verschillende fi etsroutes, ruiterroutes en 
wandelroutes passeren in de omgeving in de 
Galgenstraat, de Bergstraat en de Karmeldreef. 
Het golfterrein en het Karmelpark hebben naast een 
recreatieve betekenis ook een ecologische betekenis. 
Door de parkachtige en half-natuurlijke inrichting 
bezitten ze ecologische kwaliteiten. Het golfterrein is 
drager van een reeks kleine vijvers die evolueerden 
naar interessante waterbiotopen. 
De Spitaalbossen bevinden zich op de grens met 
Anzegem. Dit is het grootste boscomplex van het 
arrondissement Kortrijk. Een deel werd in het 
verleden bebouwd en ontwikkeld als woonpark.
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fi guur 16: Acties uit het GRS Waregem
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4.4 Afbakening kleinstedelijk gebied 
Waregem

In oktober 2012 werd het provinciaal RUP “Afbakening 
kleinstedelijk gebied Waregem” door de deputatie 
goedgekeurd. 
In afbakening is de site Karmel evenals het golfterrein 
opgenomen in het stedelijk gebied. Dit betekent dat 
de site in aanmerking komt voor de ontwikkeling van 
stedelijke functies. 

4.5 Woonplan Waregem

In Waregem wordt de natuurlijke vergrijzing nog 
versterkt door de migratie. De groep 65-plussers 
heeft immers een positief migratiesaldo. 
De grijze druk in Waregem ligt lager dan in het 
arrondissement, de provincie en het gewest. De 
toename van de grijze druk is echter groter. Het 
aandeel 60-plussers in Waregem is gestaag met een 
inhaalbeweging bezig (woonplan pagina 13, voor 
recentere cijfers de prognoses senioren op pagina 
38).
In de SWOT-analyse op pagina 47 wordt als 
bedreiging aangehaald: ‘te weinig aangepaste 
woningen en te hoge concentraties van senioren’. 
Een doelstelling in het woonplan is het corrigerend 
optreden op de markt om te waken over de 
differentiatie in het woningaanbod naar types en 
doelgroepen. Hiervoor kan de stad inspelen via het 
vergunningenbeleid of als actor. 
Door het opmaken van dit RUP verwezenlijkt 
Waregem deze actie. 
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fi guur 17: De gewenste ruimtelijke 
structuur



37Stad Waregem, RUP 12-2 KarmelLeiedal, april 2014



Stad Waregem, RUP 12-2 Karmel Leiedal, april 201438

5 .  D e  g e w e n s t e 
r u i m t e l i j k e  s t r u c t u u r

5.1 Programmatorische vragen

Normen bebouwing

Voor alle te bouwen of te verbouwen rusthuizen ná 17 
december 2012 zijn onder meer volgende normen van 
belang1: 
• Per bewoner wordt een oppervlakte van 65 m² 

voorzien.
• Eenpersoonskamers hebben een minimum netto-

vloeroppervlakte van 25 m². 
• Iedere kamer moet over een aparte, ingerichte 

sanitaire cel beschikken, aangepast aan de 
behoeften van een rolstoelgebruiker met minstens 
een toilet en wastafel.

Voor alle te bouwen of te verbouwen rusthuizen ná    
1 januari 2009 zijn onder meer volgende normen van 
belang2: 
• Per afdeling is er minstens één zit- en eetruimte 

beschikbaar. Vanaf 40 bewoners zijn er minstens 
2 afdelingen.

• Elke zit- en eetruimte beschikt over 
rolstoeltoegankelijke gemeenschappelijke 
toiletten.

• Elk rusthuis met twee of meer bouwlagen moet 

1 Bron: “Besluit van de Vlaamse Regering tot vaststelling van 
de totale investeringssubsidie en de bouwtechnische normen voor 
voorzieningen voor [ouderen (verv. BVR 24 juli 2009, art. 31)] en 
voorzieningen in de thuiszorg” geldend vanaf 17/12/2012
2 Bron: “Besluit van de Vlaamse Regering van 
26 september 2008 tot wijziging van het besluit van de Vlaamse 
Regering van 17 juli 1985 tot vaststelling van de normen waaraan 
een servicefl atgebouw, een woningcomplex met dienstverlening 
of een rusthuis moet voldoen om voor erkenning in aanmerking te 
komen”. 

over ten minste één lift beschikken. 
• Per 30 bewoners moet er ten minste één 

gemeenschappelijke badkamer zijn.
• In de bewonerskamers en in de zit- en eetruimte 

moet het raamoppervlakte ten minste een zesde 
van de netto-vloeroppervlakte bedragen. 

• Alle gangen die voor bewoners toegankelijk zijn, 
moeten minstens 1,80 m breed zijn. 

Voor bestaande rusthuizen gelden andere normen. 
Deze normen worden vanaf januari 2019 verstrengd. 

De huidige bebouwing beantwoordt niet aan de hoger 
beschreven normen. 
Aanpassingswerken om zich naar deze normen te 
schikken zijn dermate verregaand dat een nieuwbouw 
in dit geval duurzamer is. 
De bestaande bebouwing is immers gemoduleerd op 
kamers van 3 m x 3 m en een gang van 1,5 m breed. 
Dit is de structuur die ook in de kelderverdieping 
doorloopt. Het samenvoegen van twee kamers tot één 
kamer zou een té grote oppervlakte opleveren. 
De bestaande sanitaire cel is te klein om aan de 
minimale bewegingsruimte te beantwoorden. 
De raamopeningen zijn ontoereikend. 
Meerdere liften dienen te worden voorzien. 
Al deze aanpassingen zijn niet haalbaar binnen de 
bestaande bebouwing.

Prognoses senioren
In 2012 waren er in Waregem 9.116 60-plussers 
en 1.860 80-plussers. De tabellen en grafi ek op de 
volgende pagina geven de prognose van senioren 
weer tot 2025 (demografi sche databank van de 
Studiedienst van de Vlaamse Regering - 2010). 
Daaruit blijkt dat de grootste stijging van 60-plussers, 
maar vooral van 80-plussers te verwachten valt 
tussen 2012 en 2025. In deze periode komen er 
volgens de prognoses 339 80-plussers bij of een 
stijging van meer dan 20%. 
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Zorgbehoefte

We kunnen drie groepen senioren (en personen met 
een handicap) onderscheiden: 
• Groep 1: ouderen in goede gezondheid kiezen 

ervoor om zo lang mogelijk thuis te wonen in de 
vertrouwde omgeving (62% van de 60-plussers 
zijn niet beperkt in hun dagelijkse activiteiten).

• Groep 2: ouderen met een lichte 
zorgbehoefte kunnen in thuisomgeving blijven 
wonen op voorwaarde dat er thuiszorg/mantelzorg 
aanwezig is en dat de woning aangepast is aan 
de fysieke beperkingen van de oudere (25% 
van de 60-plussers worden geconfronteerd met 
beperkingen in mindere mate). 

• Groep 3: ouderen met een zware 
zorgbehoefte hebben nood aan een specifi eke 
huisvesting gekoppeld aan een zorgaanbod (13% 
van de 60-plussers worden geconfronteerd met 
ernstige beperkingen). 

Vanuit het Ziekenhuis O.L.V. van Lourdes te 
Waregem wordt reeds een opmerkelijk probleem 
van doorstroming vastgesteld. Oudere patiënten zijn 
medisch ontslagklaar, maar blijven gehospitaliseerd 
omdat: 
• Voor bejaarden met terugkeermogelijkheden naar 

de thuissituatie er onvoldoende zorgcoördinatie, 
zorgondersteuning door thuiszorgactoren en 
intermediaire thuiszorginitiatieven kan worden 
gerealiseerd.

• Voor bejaarden waarbij terugkeer naar de 
thuissituatie is uitgesloten er onvoldoende 
alternatieve woonvormen ter beschikking zijn.

Dit zorgt voor een niet verantwoorde stijging van 
de gemiddelde ligduur in ziekenhuisverblijven. 
Gedetailleerd onderzoek binnen het ontslagbeleid 
van het O.L.V. van Lourdes Ziekenhuis Waregem 
leert dat een gedifferentieerd zorgaanbod essentieel 

2012 2017 2021 2025 verschil 2025-
2012

relatieve 
toename 
2008-2025

60-plussers 9.116 9.814 10.538 11.464 2.348 20%

80-plussers 1.860 2.083 2.333 2.396 536 22%

Deze grafi ek toont de stijging van de toename van 60 en 80 jarigen in Waregem (in percenten). 

Bron: cijfergegevens uit de demografi sche databank van de Studiedienst van de Vlaamse Regering - 2012

0%

2%

4%

6%

8%

10%

12%

14%

2013 2017 2021 2025

60-plussers
80-plussers



Stad Waregem, RUP 12-2 Karmel Leiedal, april 201440

fi guur 18: Woonzorg in Waregem

Legende

*assistentiewoningen kunnen betrokken worden door 
zowel alleenstaanden als koppels.
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is teneinde de huidige dichtslibbing in diverse 
zorgvormen te vermijden. Op heden is opname in een 
rusthuis of centrum voor kortverblijf op korte termijn 
onmogelijk in de stad Waregem en brede omgeving. 
Hogervermelde vaststellingen i.v.m. het aantal 60- en 
80-plussers zal dit bevestigen en nog doen toenemen.
Het creëren van een zorgcontinuüm is, gelet 
op bovenstaande opmerkingen, noodzakelijk in 
Waregem.
De doorverwijzing vanuit het ziekenhuis naar een plek 
om te herstellen was van oudsher mogelijk doordat 
de Karmel-zusters vroeger voor opvang zorgden. 
Sedert 2009 is deze optie echter weggevallen.  
Momenteel is er in de regio geen alternatief voor 
dit soort opvang, terwijl de noodzaak naar dit soort 
opvang blijft. 

Bovenop deze problematiek ontstaat een nieuwe 
complicatie: koppels waarvan één van de partners 
intensieve zorg nodig heeft, maar waarvan 
de andere partner nog actief en zelfredzaam 
is, hebben momenteel geen aangepaste 
vestigingsmogelijkheden. Assistentiewoningen zouden 
hier een uitweg kunnen bieden.  
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GEMEENTE
ERKEND
TOTAAL

OPENB VZW PRIVE
IN ONDER

ZOEK
TOTAAL

OPENB VZW PRIVE
GEPLAND
TOTAAL

OPENB VZW PRIVE TOTAAL

ANZEGEM 2 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 2
DENTERGEM 2 0 2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2
OOSTROZEBEKE 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1
WAREGEM 2 1 0 1 0 0 0 0 2 0 2 0 4
WIELSBEKE 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1

Bron: Vlaams agentschap Zorg en Gezondheid - 
http://www.zorg-en-gezondheid.be - maart 2013

fi guur 19: Aantal woonzorgcentra in 
de zorgregio Waregem in 2012

Legende

Bron: Vlaams agentschap Zorg en Gezondheid - 
http://www.zorg-en-gezondheid.be - maart 2013

fi guur 20: Zorgregio’s West-
Vlaanderen
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Bestaand zorgaanbod in Waregem

In Waregem zijn er 3 rust- en verzorgingstehuizen: 
Ter Bilkhage, Acropolys en De Meers. 

1. Ter Bilkhage (ziekenhuis O.L.V. van Lourdes) 
beschikt over 25 ziekenhuis RVT bedden.

2. Het private WZC Acropolys is een WZC met 
65 erkende bedden, waarvan er 35 rust- en 
verzorgingsbedden zijn. Er zijn geen kamers voor 
kortverblijf of dagverzorging. 

3. De Meers is een OCMW-WZC dat een erkende 
capaciteit van 290 bedden heeft. De Meers 
beschikt tevens over 10 kamers kortverblijf of 
nachtopvang. Tot slot is er in de Meers ook een 
dagverzorgingscentrum (22 plaatsen).  

Naast de woonzorgcentra zijn er ook servicefl ats. 
De private residentie De Varent telt 63 servicefl ats 
met 1 of 2 slaapkamers voor zelfstandig wonende 
ouderen in een beschutte woonomgeving. Servicefl at 
Coorenblomme, uitgebaat door het OCMW, bestaat 
uit 39 appartementen, voor 2 personen of 
alleenstaanden.  

De Meers herbergt ook 14 assistentiewoningen, 
telkens voor 2 personen (28 plaatsen).
Momenteel zijn er in het centrum van Beveren-Leie 
ook nog een 11 assistentiewoningen in constructie 
(22 plaatsen). Deze woningen worden uitgebaat 
door het OCMW.

Dit geeft het totaal van 310 bestaande en erkende 

rusthuisbedden, 25 ziekenhuis RVT bedden, 10 
bedden voor kortverblijf en 127 servicefl ats.

Ondertussen is er voor het centrum van Waregem een 
privaat initiatief in voorbereiding waarbij een 132-tal 
assistentiewoningen zouden gerealiseerd worden.

Er zijn echter een aantal actoren die nog 
voorzieningen in portefeuille hebben, maar reeds 
geruime tijd geen initiatief nemen voor realisatie. 
Zij hebben namelijk 8 jaar de tijd voor realisatie. Dit 
zorgt voor een acuut tekort, wat de noodzaak voor 
voorliggend initiatief alleen maar onderstreept. 

Programmatiecijfers zorgregio

bron: Zorgstrategisch Plan 2012-2022 - Ouderenzorg O.L.V. van 
Lourdes Waregem
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fi guur 21: Woonzorgbehoefte in de 
woonzorgregio in 2012-2022

bron: Zorgstrategisch Plan 2012-2022 - Ouderenzorg 
O.L.V. van Lourdes Waregem
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Het Vlaams Gewest is ingedeeld in zorgregio’s. 
Dat gebeurt op verschillende niveau’s. Hoe groter 
het niveau, hoe groter de zorgregio’s zijn (en dus 
hoe minder verschillende zorgregio’s er zijn). We 
onderscheiden o.a. het niveau “regionale stad” (14 
zorgregio’s), het niveau “ziekenhuisregio’s” (38 
polen), het niveau “kleine stad” (60 zorgregio’s), 
subniveau 1 (108 zorgregio’s) en subniveau 2 (112 
zorgregio’s).
Waregem fungeert als centrum binnen de zorgregio 
Waregem, Anzegem, Wielsbeke, Oostrozebeke en 
Dentergem in subniveau 2.

Per gemeente wordt er door de Vlaamse overheid 
jaarlijks een programmatie toegekend. Deze 
programmatie valt uiteen in rusthuisbedden, 
servicefl ats, dagverzorgingscentra, bedden in een 
centrum voor kortverblijf en lokale dienstencentra.  

“De programmatiecijfers voor een bepaald 
jaar worden opgesteld op basis van de 
bevolkingsprognoses voor 5 jaar later. Om 
bijvoorbeeld het programmatiecijfer voor 2012 per 
gemeente te bepalen, is men gaan kijken wat de 
geschatte bevolkingssamenstelling van die gemeenten 
in 2017 is. 
 
Het programmatiecijfer van een bepaald jaar geeft 
dus de werkelijke behoefte van 5 jaar later weer. 
De reden hiervoor is dat een initiatiefnemer die op 
een bepaald moment een voorafgaande vergunning 
verkrijgt, gemiddeld 5 jaar nodig heeft om de 
capaciteit effectief te realiseren. 
 

Om dus na te gaan in hoeverre de behoefte op basis 
van de programmatie in een bepaald jaar werd 
ingevuld, moet de effectief gerealiseerde capaciteit 
(erkend + erkenning in onderzoek) geplaatst worden 
tegenover het programmatiecijfer van 5 jaar eerder. 
 
Om echter te weten of er in een bepaalde gemeente 

en/of regio nog ruimte beschikbaar is om een 
voorafgaande vergunning te verkrijgen, vermindert 
men de gerealiseerde (erkend + erkenning in 
onderzoek) en de geplande capaciteit (gepland 
+ ontvankelijke aanvraag) van het actuele 
programmatiecijfer voor die bepaalde gemeente en/
of regio. 
 
Jaarlijks berekent het agentschap de 
programmacijfers. Daarvoor gelden de volgende 
regels: 
• 1 woongelegenheid per 100 ouderen in de 

leeftijdsgroep 65 tot 74 jaar; 
• 4 woongelegenheden per 100 ouderen in de 

leeftijdsgroep 75 tot 79 jaar; 
• 12 woongelegenheden per 100 ouderen in de 

leeftijdsgroep 80 tot 84 jaar; 
• 23 woongelegenheden per 100 ouderen in de 

leeftijdsgroep 85 tot 89 jaar; 
• 32 woongelegenheden per 100 ouderen in de 

leeftijdsgroep 90 jaar en ouder. 

Het resultaat wordt vermenigvuldigd met 1,047. 
Het agentschap gaat voor de berekening uit van 
de bevolkingsprognose over 5 jaar. Een voorbeeld: 
de berekening van de programmacijfers voor 2010 
gebeurde op basis van de bevolkingsprognose van 
2015. 

Die verdeling is vastgelegd in bijlage XII van het 
besluit van de Vlaamse Regering van 24 juli 2009.
 
Opmerking: door het woonzorgdecreet worden 
sinds 2010 de programmacijfers berekend voor de 
leeftijdsgroepen vanaf 65 jaar. Vroeger was dat vanaf 
60 jaar (voor de rusthuizen) en vanaf 18 jaar (voor 
de dagverzorgingscentra en centra voor kortverblijf). 
Het gevolg hiervan was dat de programmatie op        
1 januari 2010 voor de woonzorgcentra daalde ten 
opzichte van de programmatie op 1 januari 2009. Met 
het besluit van de Vlaamse Regering van 2 april 2010 
werden de nodige wijzigingen aan de regelgeving 
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programmatie erkende te realiseren

2012 2012 2012

woonzorg 510 355 155

plaatsen in centra voor kortverblijf 16 10 9

plaatsen in dagverzorgingscentra 16 22 15

assistentiewoningen 197 102 118

fi guur 22: Programmatie Waregem in 
2012

fi guur 23: Realisatie van 
oudervoorzieningen in de 
woonzorgregio

bron: Zorgstrategisch Plan 2012-2022 - Ouderenzorg 
O.L.V. van Lourdes Waregem
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aangebracht om de programmatie opnieuw op peil te 
brengen. Meer info over deze wijzigingen vindt u in de 
ministeriële rondzendbrief van 26 april 2010 .  
 
De programmatie wordt berekend per gemeente of 
regio. De regio wordt als volgt bepaald: 
• Voor een gemeente met minder dan 10.000 

ouderen: de gemeente en de aangrenzende 
gemeenten, met uitzondering van die 
aangrenzende gemeenten met meer dan 
10.000 ouderen waarvan het programmacijfer 
overschreden is. 

• Voor een gemeente met 10.000 ouderen of meer: 
de gemeente zelf.” 

Bron: 

• http://www.zorg-en-gezondheid.be/Beleid/Procedures/

Residentiele-ouderenzorg/Programmatie-van-woonzorgcentra/

• http://www.zorg-en-gezondheid.be/

programmatiewoonzorgcentra/

geraadpleegd april 2013

De tabel geeft voor Waregem voor 2013 de 
programmatie weer, de bestaande erkende plaatsen 
(zie ook omschrijving hierboven) en de geplande 
bijkomende plaatsen.

Uit de tabel wordt duidelijk dat alle nog te realiseren 
bedden en plaatsen broodnodig zijn om aan de 
huidige vraag aan de verschillende vormen van 
woonzorg te voorzien. Maar de combinatie van een 
steeds groeiende vraag (zie de evolutie van 60 en 
80-jarigen) en het feit dat een groot deel van deze 
nog te realiseren plaatsen wel in een bepaalde 
portefeuille zitten, maar er in de nabije toekomst 
geen realisatie verwacht wordt (de zogenaamde 
slapende bedden), zorgt voor een nijpend tekort.  
Hierdoor wordt de tabel op pagina 46 stevig 
vertekend.  

Dit alles toont aan dat het voor de zorgsector een 
heuse opdracht is om het tempo bij te houden voor 
het voorzien van bijkomende plaatsen in het licht van 

de verdergaande vergrijzing. In plaats van achterop 
te hinken (zoals nu het geval is) is een pro-actieve 
aanpak te verkiezen. Bovendien vergt het realiseren 
van woonzorgcentra verschillende jaren vanwege 
de verschillende procedures die moeten worden 
doorlopen.

Bij deze programmatie is het tenslotte nog van belang 
dat een dagverzorgingscentrum minstens uit 7 en 
maximum uit 15 kamers bestaat en een kortverblijf 
minstens uit 3 en maximum uit 10 kamers. De 
norm of eenheid voor hersteloordbedden staat op 
60 bedden. Daarom vroeg Ouderenzorg O.L.V. van 
Lourdes Waregem er 60 aan, wat het minimum is. 

Het clusteren van verschillende vormen van 
woonzorg (herstelverblijf, kortverblijf, rusthuis, 
assistentiewoning, ...) is een belangrijk aspect in 
het aanbieden van een zorgcontinuüm. Zorgvragers 
kunnen hierdoor van zorgverleningsvorm veranderen 
zonder hun sociale omgeving te verlaten. Bovendien 
kunnen door deze koppeling personeel en middelen 
effi ciënter worden ingezet.  
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Programma Karmel

Op basis van de hoger beschreven elementen houdt 
de initiatiefnemer een programmatie voor ogen van 
224 plaatsen waarvan: 
• een woonzorgcentrum met 120 kamers
• een herstelverblijf van 60 kamers
• een centrum voor kortverblijf met 9 tijdelijke 

verblijven
• een dagverblijfcentrum met 15 plaatsen
• een 20-tal assistentiewoningen

Het Zorgstrategisch Plan van Het O.L.V van Lourdes 
Ziekenhuis Waregem werd ingediend met het oog op 
de realisatie van:
• een woonzorgcentrum met 120 

woonzorgeenheden
• een centrum voor kortverblijf met 9 

wooneenheden
• een centrum voor dagverzorging 300 m²

Nog vóór de goedkeuring van het ZSP werd reeds een 
vergunning bekomen voor:
• de nieuwbouw van 56 woonzorgeenheden
• de nieuwbouw van 9 eenheden kortverblijf
• de nieuwbouw van een centrum voor 

dagverzorging van 300 m²

Het Zorgstrategisch Plan werd reeds goedgekeurd.
Bovendien heeft het O.L.V. van Lourdes ziekenhuis 

nog 25 zogenaamde RVT’s in ziekenhuis (dit zijn 
woonzorgplaatsen in een ziekenhuis). Vanuit 
Vlaanderen wordt het vervangen van deze 
woonzorgvorm door zorgplaatsen in beter aangepaste 
woonzorgcentra gestimuleerd. 

Op de site zouden dus slechts een 23% (zijnde 120) 
van het totaal aantal rusthuisbedden dat voorzien is 
voor Waregem (510 voor 2013) worden aangeboden. 
Het aantal plaatsen is passend voor de schaal van 
het plangebied en zal de rust van de omgeving 
niet aantasten. De 9 tijdelijke verblijven vullen 
de behoefte aan plaatsen in kortverblijf op en het 
dagverblijfcentrum met 15 plaatsen speelt eveneens 
in op de toenemende behoefte. Organisatorisch is het 
van belang dat al deze verschillende verblijfsvormen 
zich in 1 bouwvolume bevinden.

Het aanbod op de site Karmel moet gezien 
worden als een invulling van het zorgcontinuüm. 
Het recente woonzorgdecreet geeft aan dat een 
differentiatie binnen het zorgaanbod van belang is om 
vraaggestuurd te kunnen werken. In deze context is 
een verscheidenheid aan aanbod van belang evenals 
een rustige ligging ter aanvulling op meer stedelijke 
ontwikkelingen. Tenslotte is er binnen de zorgsector 
een evolutie aan de gang waardoor het mogelijk 
is dat ook andere, nog niet gekende types van 
voorzieningen er een plaats kunnen krijgen. 

Zorgvorm Aantal plaatsen m²/plaats Totale vloeroppervlakte
rusthuis 120 65 7.800 m²
dagverzorgingscentrum 15 300 m²
centrum voor kortverblijf 9 65 585 m²
centrum voor 
herstelverblijf

60 65 3.900 m²

assistentiewoning 20 100 2.000 m²
algemeen totaal 14.585 m²

fi guur 24: Noodzakelijke oppervlaktes 
woonzorgcentrum Karmel
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bevinden. Dit verklaart de vraag naar 3 
(zorg)verdiepingen in 4 bouwlagen voor het rusthuis, 
het centrum voor kortverblijf en het herstelverblijf.  
Bovendien zorgt de topografi sche situatie (het park 
ligt hoger dan het ingeplante centrum) ervoor dat 
deze extra bouwlaag een beperkte impact heeft op de 
omgeving.

Vanuit diezelfde logica dienen de assistentiewoningen 
fysiek verbonden te zijn aan het woonzorgcentrum.  
Verplaatsingen van het verzorgend personeel worden 
zo beperkt, waardoor zorg en verpleging zo effi ciënt 
mogelijk kan worden verleend. Bovendien zorgt de 
inplanting voor een akoestisch scherm, dat het park 
beschermt tegen het lawaai van de autosnelweg.

Uit een eerste verkennend onderzoek van zowel 
Leiedal als het gespecialiseerd architectuurbureau 
blijkt dat een footprint van 3.500 m² het uiterste 
minimum is.  
In deze snelle schets werd echter geen rekening 
gehouden met extra oppervlaktes als overdekte 
rokersruimtes, passerellen, fi etsbergingen, maar ook 
een technische ruimte voor parkonderhoudsmateriaal, 
berging van terrasmeubelen en educatief materiaal, 
...  

Bijkomend werd bij deze verkennende onderzoeken 
nog uitgegaan van een woonzorgkamer van 24 m², 
terwijl de nieuwe norm 25 m² oplegt.  

Vanuit deze overweging wordt een footprint van  
4.000 m² en een totale vloeroppervlakte van     
15.000 m² voorgesteld.  
Gelet op de nodige VIPA-subsidies, met de daaraan 
verbonden strenge en te respecteren bouwnormen, 
kan de VZW O.L.Vrouw van Lourdes zich niet 
veroorloven om meer m² te bouwen dan deze die 
effectief nodig zijn en bijgevolg gefi nancierd worden.  

Noodzakelijke oppervlakte 3 4

Op basis van bovenstaand programma en 
rekening houdende met ondervermeld besluit en 
omzendbrief, waarin de noodzakelijke oppervlakten 
per verblijfseenheid vermeld worden, wordt de 
totale oppervlakte voor het centrum bepaald. De 
noodzakelijke oppervlakten per verblijfseenheid 
worden bepaald op:
• Voor de woonzorgcentra: 65 m² per 

woongelegenheid (25 m² voor de kamer)
• Voor de dagverzorgingscentra: 300 m² per 

dagverzorgingscentrum
• Voor de centra voor kortverblijf: 65 m² per 

verblijfseenheid

Naar analogie van de oppervlakte bepaald voor 
woonzorgcentra wordt in de berekeningen voor 
de benodigde vloeroppervlakte eveneens 65 m² 
verrekend voor een centrum voor herstelverblijf. Voor 
een assistentiewoning houdt de berekening rekening 
met 100 m² per fl at. Op deze manier kan de totaal 
benodigde vloeroppervlakte bepaald worden (zie 
tabel).

Vanuit de zorgverleningslogica dienen de 120 
rusthuisbedden, de 9 bedden voor kortverblijf en de 
60 bedden van het herstelverblijf per 60 eenheden te 
worden opgesplitst.  

Om binnen een aanvaardbare footprint te blijven, 
dient iedere unit zich op een aparte verdieping te 

3 Bron: Besluit van de Vlaamse Regering van 8 juni 1999 tot 
vaststelling van de totale investeringssubsidie en de bouwtechnische 
normen voor voorzieningen voor ouderen en voorzieningen in de 
thuiszorg
4 Bron: Omzendbrief van 18 augustus 2000 in verband met het 
besluit van de Vlaamse Regering van 8 juni 2000 tot wijziging van het 
besluit van de Vlaamse Regering van 8 juni 1999 tot vaststelling van 
de totale inversteringssubsidie en de bouwtechnische normen voor 
voorzieningen voor bejaarden en voorzieningen in de thuiszorg.
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http://www.architectenweb.nl/aweb/producten

http://www.knack.be

fi guur 25: Circulatie in 
waterdoorlatende verharding

fi guur 26: Parkeren op 
waterdoorlatende verharding

fi guur 28: Parkeren in het groen

fi guur 27: Parkeren in het groen 
Bas Smets - Ingelmunster
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5.2 Parkeren

Parkeerbehoefte op basis van CROW en 
belastingsreglement stad Waregem
Voor verpleeg- en verzorgingstehuizen wordt 
een aantal van 0,5 tot 0,7 parkeerplaats per 
verblijfseenheid voor ogen gehouden. Hierin zijn 
personeel en bezoekers inbegrepen. 

Voor de 120 kamers, de 60 bedden in het hersteloord 
en de 20 assistentiewoningen betekent dit dus een 
nood aan een 100 tot 140-tal parkeerplaatsen.  
Voor het dagverblijf worden geen parkeerplaatsen 
gerekend aangezien zij met een busje gebracht en 
gehaald worden.

Het belastingsreglement van de stad Waregem 
voorziet 1 parkeerplaats per verblijfsunit.
Als rekenregel werd bijgevolg genomen:
• 1 parkeerplaats per verblijfsunit voor het WZC en 

de assistentiewoningen
• 0,5 parkeerplaats per verblijfsunit voor het 

herstelverblijf en het kortverblijf
Dit leidt naar een 170-tal parkeerplaatsen.  

Voor de bezoekers van het park rekent men (in de 
stad Waregem) met een sleutel van 4 parkeerplaatsen 
per hectare park. Dat zou voor de Karmelsite een 16 
parkeerplaatsen betekenen.  

Vanuit het idee van duurzame mobiliteit lijkt 
het aangewezen om het aantal parkeerplaatsen 
rond de 160 plaatsen te houden.

De parkeerplaatsen kunnen op verschillende plaatsen 
ingepland worden, doch dient men rekening te 
houden met het specifi ek gebruik (veiligheidsgevoel 
personeel, parkeerplaatsen voor parkbezoek die 
enkel overdag gebruikt worden, de mindere mobiliteit 
van oudere bezoekers en bewoners, ...) en de 
landschappelijke inwerking van de parkeerplaatsen.

  
Dit betekent, rekening houdend met 25 m² per 
parkeerplaats, dat een oppervlakte van 3.500 
m² noodzakelijk is als parking en toeritten. Deze 
oppervlakte hoeft echter niet helemaal verhard 
te zijn. De parkeerplaatsen zelf kunnen in 
waterdoorlatende verharding worden uitgevoerd.  
Delen van de verplichte wegenis voor de brandweer 
kan uitgevoerd worden in dezelfde soort materialen.  
Rekeninghoudend met het feit dat waterdoorlaatbare 
verharding de mobiliteit van minder valide personen 
bemoeilijkt en de oppervlakte voor terrassen 
en toeritten, lijkt een maximale verharde 
oppervlakte van 3.500 m² aanvaardbaar. 
Ondergronds parkeren is moeilijk wegens de bodem. 
De site is een kwelgebied. De waterinsijpeling 
(niettegenstaande vele inspanningen om te dichten) 
in de huidige kelder tonen dit. Bovendien is een groot 
deel van de site van drainage voorzien die uitmondt 
in de vijver. In deze omstandigheden is het voor de 
grondwaterstroming noch fi nancieel wenselijk grote 
ondergrondse constructies te voorzien. 

Het is verplicht om halfverharding (grasdallen, 
gewapend gras, ...) of geen verharding te 
gebruiken voor bepaalde, minder intensief 
gebruikte parkeerplaatsen. Half -of onverharde 
parkeeroppervlakten worden niet tot de verharde 
oppervlakte gerekend. 
In relatie tot het parkgebied is een groene inkleding 
van de parking gewenst. 

De voorbeelden hiernaast weergegeven dienen enkel 
als een indicatie.

Teneinde duurzame mobiliteit te promoten 
lijkt het aangewezen voldoende uitgeruste 
fi etsstallingsplaatsen te voorzien.  Voldoende 
uitgerust betekend overdekt en met een confortabele 
verbinding tot de gebouwen.  Hier kan een sleutel 
van 1 fi etsstalling per 5 autostaanplaatsen genomen 
worden.



Stad Waregem, RUP 12-2 Karmel Leiedal, april 201452

 fi guur 29: Mobiliteit - ontsluiting 
richting Waregem centrum

fi guur 30: Mobiliteit - maximaal 
toelaatbare verkeerscapaciteit in 
functie van leefbaarheid van het 
bestaande wegennetwerk

Voor een inschatting van de capaciteit wordt uitgegaan 
van gebruikelijk gehanteerde capaciteitsgegevens bij 
Mobers

Bron tabel: Mobiliteitsacademie [IMOB en VSV], 
studiedag ‘opstellen van mobers’, 29 mei 2008
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5.3 Mobiliteit

• De ontwikkeling van de site Karmel zoals 
voorgesteld brengt een bijkomend verkeer met 
zich mee van ongeveer 84 pae voor personeel. Het 
personeel werkt in een ploegsysteem zodat tegelijk 
ongeveer slechts 2/3de van het totale personeel 
aanwezig is. De bezoekers zijn eerder verspreid en 
beperkt. 
• De site is gelegen vlakbij het sportcentrum 
de Happy en het golfterrein. Deze zijn met een 
tweevaksweg ontsloten. Ten aanzien van deze 
functie dient slechts 150 m landelijke weg te worden 
gebruikt. 
• De ontsluiting van de site Karmel naar de ring van 
Waregem kan op twee manieren gebeuren. 
1e via de Bergstraat – Bessemstraat – Nokerseweg
2e via de Galgestraat – Verhaeghestraat – Holstraat

• De tabel toont de indeling in wegentypes en de 
bijhorende maximaal toelaatbare verkeerscapaciteit.

De Holstraat en de Nokerseweg kunnen beschouwd 
worden als een lokale verbindingsweg met een 
maximale capaciteit van 650 pae. 
De andere straten beschouwen we als woonstraten 
met een maximale capaciteit van 250 pae. 
• Op basis van bestaande tellingen 2008 – 2009 
blijkt dat voor alle woonstraten de bestaande 
verkeersbewegingen in de piekuren maximum 150 
pae. Ten aanzien van het maximale 250 pae is hier 
dus nog ruimschoots reserve. 
De tellingen voor de Nokerseweg liggen in dezelfde 
grootte-orde. Hier is dus nog een grotere reserve 
gezien het soort weg. 
De Holstraat bevat veel meer verkeer. De tellingen 
tonen pieken van 500 tot 600 pae. Met de bijkomende 
84 pae zou hier dus ongeveer het maximum bereikt 
worden. 
• Belangrijk aspect is dat de verkeersstromen 
gespreid zullen zijn, hoofdzakelijk over de twee 

mogelijke parcours richting ring, maar in mindere 
mate ook andere richtingen uit, bv. door personeel 
dat in de omgeving woont. Bovendien zijn de 
verkeersstromen voor Karmel tegengesteld aan de 
dominante richting voor het werkverkeer vanuit de 
woonomgeving. ’s Morgens gaan ze richting Karmel, 
weg van de ring. ’s Avonds gaan ze richting ring. 
• Alternatieven voor autoverkeer zijn aanwezig. Er 
is een interessante fi etsroute (fi jnmazig netwerk) 
die een connectie maakt vanuit het centrum van 
Waregem naar Karmel. Bij de toegang is een halte 
van de belbus aanwezig. 
• De wegprofi elen en de kruispunten zijn voldoende 
uitgerust. 
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5.4 Visie en ruimtelijke concepten

1. Bebouwing concentreren in noord-westelijke 
hoek. Dit is de huidige plaats van de bebouwing. 
Hierdoor wordt het parkgebied niet aangetast. 
Bovendien vormt de bebouwing op deze manier 
een buffer t.a.v. het zicht en geluid van de 
snelweg. 
In de rest van het park moet inrichting in het 
kader van het toegankelijk maken toegelaten zijn: 
paden, banken, bestaand kapelletje, ... 

2. Bouwhoogte: 4 bouwlagen is gelet op de 
helling van het terrein, de aanwezigheid van 
hoogstammen in het parkgebied en in relatie tot 
het wegprofi el en de omringende toelaatbaar. 
Het toestaan van 4 bouwlagen kan bijkomend 
gemotiveerd worden vanuit het kader van 
duurzaam ruimtegebruik en beperkt de footprint 
in de parkomgeving.

3. Bebouwde oppervlakte: Er wordt voorgesteld 
een maximale footprint van 4.000 m² te voorzien 
(= 8,9% van de totale oppervlakte). Het 
programma dat op vandaag voor ogen gehouden 
wordt, heeft minimaal nood aan ongeveer 
14.585 m² vloeroppervlakte (zie berekeningen 
hiervoor).  Als een maximale vloeroppervlakte 
wordt 15.000 m² vooropgesteld. Een 
footprint van 4.000 m² betekent dat het huidig 
programma in een gebouw van vier bouwlagen 
kan ondergebracht worden. Een maximale 
vloeroppervlakte van 15.000 m² zorgt er ook 
voor dat er in de toekomst ook andere lokale 
gemeenschapsvoorzieningen (als het rusthuis er 
niet komt) zich hier kunnen vestigen.

4. Verharde oppervlakte (exclusief bebouwing): 
voor de verharde oppervlakte wordt geopteerd 
om een beperktere verharding toe te laten dan 
er vandaag aanwezig is: 3.500 m². De verharde 
oppervlakte omvat de verharde parkeerruimte, 
toeritten en terrassen. 
Indien mogelijk worden waterdoorlatende 

materialen gebruikt. De parking wordt groen 
ingekleed.

5. 1 duidelijke hoofdtoegang voor autoverkeer 
tot de site, gebruik makend van de bestaande 
toegangsdreef. Deze as krijgt betekenis in de 
architectuur van de bebouwing. Toch moet het 
mogelijk zijn om het WZC en de zorgwoningen te 
bereiken met de auto, terwijl ook de brandweer 
op verschillende plaatsen toegang moet kunnen 
nemen en circuleren rond de bebouwing. De 
brandweg mag wel beplant worden.

6. Verschillende gerelateerde functies mogelijk 
maken die het behoud, onderhoud en 
toegankelijk maken van het parkgebied 
beogen. Het ruimtelijk uitvoeringsplan wenst op 
lange termijn niet enkel de functie die op vandaag 
voor ogen gehouden wordt, mogelijk te maken. 
Een ontmoetingsruimte, een kinderdagverblijf, ... 
behoren tot de mogelijkheden voor de toekomst. 

7. Maximaal behoud van hoogstammige bomen 
en vijver. 
Minstens behoud bestaande vijver als 
natuurlijke drainage van de grond, bluswater, 
landschapselement, buffering van het regenwater.  
Deze vijver kan wel uitgebreid of aangevuld 
worden met een bijkomende vijver indien nodig.
Buiten de bebouwbare noord-westelijke hoek 
dienen de bestaande hoogstammige bomen 
maximaal behouden te blijven. In de bebouwbare 
zone is vooral de oprijlaan en de groep bomen bij 
de toegang van belang.
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6 .  T e c h n i s c h e  s c r e e n i n g

6.1 Watertoets

Terreinkenmerken

In het plangebied of de onmiddellijke omgeving ervan 
is geen waterloop aanwezig. Het plangebied is niet 
overstromingsgevoelig. 
Het plangebied kent een groot reliëf dat van zuid naar 
noord een 12-tal meter afl oopt. De helling is echter 
globaal gezien gelijklopend. Er zijn geen steile taluds 
aanwezig. 
Op basis van de ervaringen van de vorige eigenaar 
werd gesteld dat het een kwelgebied of brongebied is. 
Er is een hoge watertafel. Er is drainage voorzien naar 
de vijver toe die continu water afvoert. 

Verder zijn er geen specifi eke terreinkenmerken die 
om bijzondere aandacht vragen. 

Plankenmerken

Op vandaag is de site voornamelijk ingericht als 
waardevol parkgebied. In het noordwesten van de site 
bestaat bebouwing en verharding. 
De opties bestaan erin de bestaande bebouwing 
en verharding te vervangen door nieuwbouw. De 
verharding op het terrein neemt af. 

Conclusie

Er worden geen grote wijzigingen in de 
waterhuishouding verwacht. 
De nieuwbouw dient uiteraard te beantwoorden aan 
de regelgeving m.b.t. buffering van regenwater. 
Dit wordt reeds ingeschat a.d.h.v. 250 m³ buffering 
per ha verharding. 

In het maximum-scenario zou er 4.000 m² 
bebouwd en 3.500 m² verhard kunnen worden. Dit 
is samen 7.500 m². Er is dus nood aan 187,5 m³ 
waterbuffering. 
Indien we rekenen met een diepte van 0,8 m 
betekent dit een wateroppervlakte van 234 m². 

De bestaande vijver is ongeveer 800 m² groot. Het is 
een mogelijkheid om de bestaande vijver te gebruiken 
als waterbuffering. Er zal dan een hoogteverschil van 
de waterstand optreden van maximum 23 cm. 
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fi guur 31: Waterhoofdstuk

0 250 500 Meters

Legende

plangebied

overstromingsgevoelige gebieden

niet overstromingsgevoelig

effectief overstromingsgevoelig

mogelijk overstromingsgevoelig

waterlopen

bevaarbare waterlopen

beek categorie 1

beek categorie 2

beek categorie 3

niet-gecatalogeerde beek 



Stad Waregem, RUP 12-2 Karmel Leiedal, april 201458

6.2 Buurtwegentoets

In het zuiden van het plangebied is de buurtweg 
‘chemin nr 87’ aanwezig. Deze voetweg loopt volgens 
de atlas der buurtwegen dood. 
De voetweg is op het terrein niet meer aanwezig. 
Er is wel een pad aanwezig in het park waarvan de 
toegang zich situeert in de zuid-westelijke hoek, maar 
die binnen het park een parcours afl egt. 

De juridische toestand van de buurtwegen volgens de 
atlas der buurtwegen blijft met dit RUP onveranderd. 
Wel is het aangewezen deze buurtweg op termijn met 
een aparte procedure af te schaffen. 
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6.3 Screening Plan-MER

Situering

Het RUP is niet van rechtswege onderworpen aan de 
Plan-MER-plicht want:
1. Het RUP vormt het kader voor de toekenning 

van een vergunning voor een project opgesomd 
in bijlage I, II of III van het m.e.r.-besluit van 
de Vlaamse Regering van 10 december 2004 
(zoals gewijzigd op 1 maart 2013), namelijk voor 
de rubriek 10b ‘stadsontwikkeling’ van bijlage 
III. Het RUP bepaalt echter het gebruik van een 
klein gebied op lokaal niveau, een bebouwbare 
oppervlakte van ca. 1 ha, en is bedoeld om op de 
voormalige site van een klooster en hersteloord 
een volwaardig woonzorgcentrum toe te laten. 
Het RUP is dus screeningsgerechtigd.

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

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

Basisinformatie m.b.t. de screening

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

lijnrelicten,
• bodemkaart,
• Seveso-bedrijven
• kaart grondwaterstromingsgevoelige gebieden
• kaart infi ltratiegevoelige bodems
• kaart waterlopen
• zoneringsplan.

Verloop procedure

Voor het voorliggende RUP is het onderzoek tot 
milieueffectenrapportage nog lopende.

Volgende stappen worden doorlopen:
• verzoek tot raadpleging opstellen,
• verzoek tot raadpleging opsturen naar de 

bevoegde instanties,
• coördineren van de adviezen,
• einddossier overmaken aan de dienst MER,
• beslissing dienst MER,
• openbaarmaking van de beslissing van de dienst 

MER.

Uit de nota ‘‘onderzoek tot Plan-MER plicht’’ blijkt uit 
een eerste eigen inschatting dat het voorliggende RUP 
geen aanzienlijke milieueffecten met zich meebrengt. 
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Verloop procedure

Voor het voorliggende RUP is het onderzoek tot 
milieueffectenrapportage afgerond. Uit dit onderzoek 
werd geconcludeerd dat voor het voorliggende 
RUP wordt, rekening houdend met de beperkte 
effecten van de mogelijke ingrepen ten opzichte van 
de huidige referentiesituatie en de voorkomende 
milderende maatregelen en toepassing van de 
geldende reglementering, geen aanzienlijke 
milieueffecten verwacht worden. Bijgevolg wordt 
voorgesteld ontheffi ng te verlenen tot opmaak van 
een plan-MER.

De dienst MER heeft op 20/08/2013 formeel beslist 
dat er geen plan-MER dient opgemaakt te worden.

Volgende stappen werden doorlopen:
• verzoek tot raadpleging opstellen,
• verzoek tot raadpleging opsturen naar de 

bevoegde instanties. Volgende instanties werden 
voor advies gevraagd:

1. De Lijn
2. LNE - Afdeling Milieu-, Natuur-en Energiebeleid
3. LNE - Afdeling Milieu-, Natuur-en Energiebeleid - 

Dienst Veiligheidsrapportering
4. Agentschap voor Natuur en Bos
5. Vlaamse Overheid - Wonen Vlaanderen
6. Vlaamse Overheid- Departement Ruimte 

Vlaanderen
7. Provincie West-Vlaanderen
8. Onroerend Erfgoed

• coördineren van de adviezen,
• einddossier overmaken aan de dienst MER, 
• beslissing dienst MER op 20/08/2013,
• openbaarmaking van de beslissing van de dienst 

MER.
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fi guur 33: Plan-MER screening 1
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fi guur 34: Plan-MER screening 2
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7 .  O p  t e  h e f f e n 
s t e d e n b o u w k u n d i g e 
v o o r s c h r i f t e n

Binnen het plangebied wordt het gemeentelijk RUP 
‘Karmel1’ uit 2010 en alle bijhorende voorschriften 
volledig opgeheven. 

8 .  P l a n b a t e n /
p l a n s c h a d e n

Er zijn geen bestemmingswijzigingen die op basis van 
de codex ruimtelijke ordening in aanmerking komen 
voor planbaten of planschaden. 

9 .  R u i m t e b a l a n s

Nr Bestemming 
RUP Karmel 
12-1

Bestemming RUP 
Karmel 12-2

Opp (m²)

1 Parkgebied Gemeenschaps-
voorzieningen 
(overdruk 
parkeren in het 
groen)

4.225 m²
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fi guur 36: Verordenend plan
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VERORDENENDE VOORSCHRIFTEN      TOELICHTING

Algemene voorschriften

0.1 Er dient altijd en overal gestreefd te worden naar ruimtelijke kwaliteit 
en duurzaamheid. Bij elke nieuwe ingreep dient een afweging ten 
aanzien van de ruimtelijke draagkracht van de omgeving te gebeuren. 
Volgende aandachtspunten zijn belangrijk: beeldkwaliteit, zuinig en 
compact ruimtegebruik, inpassing in de landschappelijke context en de 
impact op de verkeerssituatie.

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

0.2 Integraal waterbeheer en waterhuishouding
De ruimtelijke ingrepen dienen in overeenstemming te zijn met de 
principes van het integraal waterbeheer zonder een abnormale belasting 
van het watersysteem. In het bijzonder wordt gewerkt via het principe 
van vertraagde afvoer van het hemelwater waarbij de volgende hiërarchie 
wordt gevolgd: opvangen hemelwater voor herbruik, infi ltratie in de grond, 
buffering van het verzamelde regenwater.
Het afvalwater wordt gescheiden van het hemelwater en afgevoerd naar 
de openbare riolering. Indien de verplichting geldt voor het zuiveren van 
het afvalwater, wordt het effl uent geloosd in het waterafvoersysteem voor 
hemelwater. De aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning zal een 
gedetailleerd rioleringsplan bevatten inclusief de hemelwaterbuffering.
De nodige maatregelen worden genomen om de bodem en het grondwater 
te vrijwaren van elk risico op verontreiniging.
Grachten en waterlopen worden ingericht en beheerd met het oog op zowel 
de vlotte afvoer van het regenwater als een goede ecologische kwaliteit.

Maatregelen in het kader van de goede waterhuishouding worden in 
elke zone toegelaten op voorwaarde dat de eigenlijke functie van de 
bestemmingszone niet in het gedrang komt.

1 0 .  V e r o r d e n e n d  g r a f i s c h  p l a n  e n  v e r o r d e n e n d e  s t e d e n b o u w k u n d i g e 
v o o r s c h r i f t e n
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VERORDENENDE VOORSCHRIFTEN      TOELICHTING

0.3 Constructies en inrichtingen van openbaar nut

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

Voorbeelden van constructies en inrichtingen van openbaar nut: 
straatverlichting, straatmeubilair, bushaltes, gas- of elektriciteitscabines, 
hoogspanningsleidingen, rioleringen en andere ondergrondse 
nutsleidingen en constructies...

0.4 Streekeigen en biodiversiteitsrijk groen

Bij de inrichting, de aanleg en het beheer van groen moet ervoor gezorgd 
worden dat dit groen streekeigen, biodiversiteitsrijk en bij voorkeur 
bijenvriendelijk is.
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VERORDENENDE VOORSCHRIFTEN      TOELICHTING

Zone 1: zone voor park hoofdcategorie: overig groen

1.1 De zone is bestemd voor de instandhouding, het herstel en de ontwikkeling 
van een park. Dit gebied heeft een sociale functie.

Binnen dit gebied zijn natuurbehoud, bosbouw, landschapszorg en 
recreatie nevengeschikte functies. Alle werken, handelingen en wijzigingen 
die nodig of nuttig zijn voor deze functies zijn toegelaten voor zover de 
landschapswaarden en natuurwaarden in het gebied bewaard blijven. 

Recreatie moet hier verstaan worden in verhouding tot de groenfunctie 
van het gebied. Het is een nevengeschikte functie.

1.2 Deze zone is bouwvrij met uitzondering van inrichtingen en constructies 
van openbaar nut en algemeen belang of kleine constructies in functie van 
het recreatieve gebruik en onderhoud van de openbare groenzone. 

Recreatie moet hier verstaan worden in verhouding tot de groenfunctie 
van het gebied. Het is een nevengeschikte functie.
De bestaande kapel kan in dit kader behouden blijven. 

1.3 Binnen de zone zijn fi ets- en wandelpaden met bijhorende inrichting 
toegelaten. De fi ets- en wandelpaden moeten aangelegd worden op een 
landschappelijk verantwoorde manier en bovendien rekening houden 
met de toegankelijkheid van het park voor mindervalide bewoners en 
bezoekers.

De aanleg van paden in waterdoorlatende materialen zal moeten 
worden onderzocht in relatie tot de aanwezige kwel in het gebied. 
Het is denkbaar dat waterdoorlatende materialen door technische en 
praktische reden niet mogelijk zijn. 

1.4 Voor alle onbebouwde oppervlaktes geldt het algemeen principe dat het 
reliëf er maximaal behouden blijft en aansluit op aanpalende terreinpeilen. 
Enkel in functie van toegangen, in het kader van openbaar nut of 
natuurbehoud, zijn reliëfwijzigingen toegestaan. 

Ophogen en afgraven zijn dus enkel toegelaten indien dit gemotiveerd 
kan worden vanuit toegang tot bebouwing (bv. kapelletje, aansluiting 
pad op openbare weg of op het nieuwe woonzorgcentrum, ...), vanuit 
het openbaar nut (bv. erosie, ondergrondse nutsleidingen, ...) of vanuit 
natuurbehoud (bv. aanleg poel, aanleg berm, ...). 

1.5 Afsluiting kan bestaan uit: 
• een levende haag eventueel begeleid door een draadconstructie
• uit een muur, voorzoverre die al bestaat

In deze afsluiting is het toegelaten om poorten aan te brengen om toegang 
te verlenen tot het park.

Houten afsluitingen, betonpanelen, ... zijn niet toegelaten als 
perceelsafsluiting. 
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VERORDENENDE VOORSCHRIFTEN      TOELICHTING

Zone 2: zone voor gemeenschapsvoorzieningen hoofdcategorie: gemeenschapsvoorzieningen

2.1 De zone is bestemd voor gemeenschapsvoorzieningen.
Gemeenschapsvoorzieningen die een grote dynamiek veroorzaken zijn niet 
toegelaten.
De betrokken werken, handelingen en wijzigingen kunnen worden 
toegelaten ongeacht het publiek- of privaatrechtelijk statuut van de 
initiatiefnemer of het al dan niet aanwezig zijn van winstoogmerk.

Onder gemeenschapsvoorzieningen van lokale aard worden onder meer 
verstaan: (privaat) rusthuis, kinderdagverblijf, ontmoetingsruimte, 
leslokaal, ... 
Onder gemeenschapsvoorzieningen die een grote dynamiek veroorzaken 
wordt verstaan: culturele centra, openbare sportinfrastructuur, 
politiekantoren, ... 

2.2 Eventuele sociale last verbonden aan het ontwikkelingen binnen deze zone 
dient te voldoen aan de geldende regelgeving.  

2.3 Binnen deze zone mag maximum 
• 4.000 m² bebouwd worden (footprint)
• 15.000 m² gebouwd worden (totale vloeroppervlakte)
• 4 bouwlagen hoog gebouwd worden 
• 3.500 m² verhard worden (exclusief bebouwing)

De maximale hoogte van een bouwlaag is 4,5 m voor de gelijkvloerse 
verdieping en 3,2 m voor de andere bouwlagen.  De totale hoogte van het 
gebouw bedraagt dan 14,1 meter boven het maaiveld.  Het ijkpunt voor 
het maaiveld is verordenend vastgelegd (zie symbool 8).

Onder het maaiveld is nog maximaal 1 kelderverdieping toegelaten. 
Deze verdieping dient volledig ondergronds te zijn.  Eén externe toegang 
voor voetgangers en wagens (met helling) is toegestaan.

Technische constructies mogen boven de maximale hoogte van 4 
bouwlagen en de maximum hoogte van 14,1 meter boven het maaiveld 
komen.  

De dakvorm is vrij, indien schuine daken gebruikt worden, bestaat de 
bouwhoogte uit 3 bouwlagen met een dakverdieping, waarvan de maximale 
dakhelling 45° is.  

De motivatie van deze cijfers is in de toelichtingsnota te vinden. 
De totale vloeroppervlakte omvat de footprint. 
De totale vloeroppervlakte is 15.000 m², verdeeld over maximaal 4 
bouwlagen.

Volgend schema verduidelijkt de verhouding tussen de bouwlagen en 
het (ijkpunt voor het) maaiveld:

Technische constructies zijn schoorstenen van 
luchtbehandelingsmachines, liftkokers, ...).

De dakverdieping kan zowel onder een plat als onder een hellend dak 
gerealiseerd worden.
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2.4 Bij het beoordelen van de aanvragen voor stedenbouwkundige 
vergunningen zal bijzondere aandacht worden besteed aan de manier 
waarop wordt omgegaan met duurzaam en zuinig ruimtegebruik, 
het materiaalgebruik en de vormgeving van de gebouwen en de 
integratie in het landschap.

Daarbij moet de aanvrager aantonen op welke manier de aanvraag tot 
stedenbouwkundige vergunning voldoet aan volgende principes:

• Bundelen, stapelen of schakelen van bouwvolumes, infrastructuur en 
andere constructies zodat een zo compact mogelijke inplanting wordt 
verkregen ten voordele van een maximalisatie van het parkgebied.

• Vanuit de zone moet onder andere door de inplanting en de 
vormgeving van de bebouwing gezorgd worden voor een visueel 
kwalitatieve overgang met het parkgebied, ook ten opzichte van de 
openbare weg moet voor een kwalitatieve overgang gezorgd worden.

• De inplanting en de vormgeving van de bebouwing houdt rekening met 
een goede zichtbaarheid op de openbare weg 

• de bouwvolumes integreren zich met de omgeving door gepast 
materiaal- en kleurgebruik, ritmering van de gevels, e.d.

Een kwalitatieve overgang tussen bebouwing en openbaar domein kan 
bvb. onder vorm van een voortuin en het doortrekken van het park 
bekomen worden.

Het vrijwaren van een goede zichtbaarheid op de openbare weg kan 
bvb. betekenen dat de gebouwen niet tot op de perceelsgrens gebouwd 
worden.

2.5 Bovengrondse en ondergrondse constructies en installaties van 
openbaar nut zijn toegelaten, voor zover ze in hun uitbating en algemeen 
voorkomen geen afbreuk doen aan de kwaliteit en het normale gebruik van 
de betrokken zone. 

Openbare nutsvoorzieningen: straatverlichting, straatmeubilair, 
bushaltes, elektriciteitscabines, rioleringen en andere ondergrondse 
constructies, ...

Gsm-masten en windmolens kunnen bijvoorbeeld niet als constructies 
van openbaar nut worden beschouwd. 

2.6 Een beplantingsplan dient aan te geven hoe de onbebouwde ruimte 
kwalitatief wordt ingericht en landschappelijk wordt geïntegreerd in de 
bestemmingszone. Bij de aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning 
van het woonzorgcentrum/hersteloord dient aangetoond te worden hoe 
de groenaanleg zich verhoudt t.a.v. de totaliteit van de zone, zowel 
functioneel, landschappelijk als architecturaal.

Het beplantingsplan is een informatief document voor de 
vergunningverlenende overheid met het oog op het beoordelen van de 
vergunningsaanvraag in het kader van de goede ruimtelijke ordening en de 
stedenbouwkundige voorschriften voor de zone. 
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2.7 Alle onbebouwde en onverharde ruimte dient ingericht te worden in 
samenhang met het aansluitende parkgebied. 
Minimaal dienen de elementen met een symbolische aanduiding, aangeduid 
op het verordenend plan, behouden te worden. 

Dit heeft bijvoorbeeld te maken met assen en zichten uit het parkgebied 
die doorlopen binnen deze zone, het type beplanting dat aansluit, een 
logische samenhang in padenstructuur, ... 

2.8 Stapelen van goederen in open lucht is niet toegelaten met uitzondering 
van het normaal gebruik zoals hout stapelen, afvalcontainer buiten 
plaatsen, ... 

2.9 Parkeren
• In geval een woonzorgcentrum gerealiseerd wordt, moet binnen deze 

zone 1 parkeerplaats per verblijfseenheid voor het woonzorgcentrum, 
en de assistentiewoningen en 0,5 parkeerplaats per verblijfseenheid 
voor het herstelverblijf en kortverblijf worden voorzien. Voor andere 
functies moet het aantal parkeerplaatsen geval per geval bekeken 
worden.

• Er moet een overzicht van de parkeerbehoefte en het 
parkeeraanbod worden gemotiveerd in een parkeernota, die bij 
de vergunningsaanvraag moet worden gevoegd. Deze nota is een 
informatief document voor de vergunningverlenende overheid met het 
oog op het beoordelen van de vergunningsaanvraag in het kader van 
de goede ruimtelijke ordening en de stedenbouwkundige voorschriften 
voor het gebied.

• Indien een parkeervlak aangelegd wordt, dan moet er minstens 1 boom 
per 50 m² op de parking aangeplant of behouden worden.

• Het parkeergebeuren dient aansluitend bij de bebouwing en tussen 
bebouwing en openbare weg te worden voorzien.

• Indien technisch mogelijk wordt het parkeren (zowel parkeervlakken 
als circulatie) in waterdoorlatende materialen voorzien.

Dit parkeerquota per verblijfseenheid is afgeleid uit de bepalingen 
van de CROW en het belastingsreglement van de stad Waregem (zie 
toelichtende nota).
Verhardingen aangelegd voor parkeerinfrastructuur zijn inbegrepen in 
de maximale verharde oppervlakte.  

Door het aanplanten van de bomen wordt een groene parking, passend 
in een parkomgeving, gerealiseerd.

De parking dient zo veel mogelijk het bestaande groen te respecteren.  
Een degelijk opmetingsplan is daarbij onontbeerlijk.  

2.10 Fietsstalling

Per 5 parkeerplaatsen voor wagens dient minimum één fi etsstalling op 
privaat (individueel of collectief) terrein voorzien te worden. 

Een fi etsstalling dient overdekt te zijn en confortabel verbonden met het 
hoofdgebouw. 
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2.11 Eén of beide van volgende publiciteitsinrichtingen zijn toegelaten: 
• Een naamsaanduiding van de functie(s) op de site bevestigd aan het 

gebouw zelf in het gevelvlak met een maximale totale grootte van 
25 m².

• Een naamsaanduiding van de functie(s) op de site bij de toegang tot 
het terrein van maximum 5 m². 

• Publiciteitsinrichtingen mogen niet lichtgevend zijn.
Permanente vlaggen of losstaande constructies i.f.v. publiciteit op het 
terrein zijn niet toegelaten. 

De functie van parkgebied vraagt om een publiciteitsarme inrichting. 
De functie van gemeenschapsvoorzieningen heeft geen nood aan 
uitgebreide publiciteit. 

2.12 Afsluitingen kan bestaan uit:
• Een levende haag eventueel begeleid door een draadconstructie 
• Een muur, voor zoverre die al bestaat of noodzakelijk is voor de 

functionering van het woonzorgcentrum
Zowel ten opzichte van het park als ten opzichte van de openbare weg 
moet een kwalitatieve afwerking worden voorzien.

Onder een muur wordt een constructie verstaan die doorkijk onmogelijk 
maakt.
Er worden duurzame materialen gebruikt en felle, opvallende kleuren of 
texturen worden vermeden.

2.13 Individuele ingrepen in het kader van waterhuishouding of 
hernieuwbare energiebronnen zijn in het ganse plangebied toegelaten 
voor zover hun ruimtelijk voorkomen in te passen is in het landschap.

Individuele ingrepen in het kader van waterhuishouding of 
hernieuwbare energiebronnen zijn onder meer groendaken, individuele 
waterzuivering, bufferbekken, rietvelden, zonnepanelen, ...

Symbool 3: behoud bestaande bomen
. . . .
. . . .

3.1 Ter hoogte van dit symbool op het verordenend plan dienen de bestaande 
hoogstammige bomen behouden te blijven. 
Indien een hoogstammige boom dient te worden gekapt om redenen van 
veiligheid of natuurbehoud dient streekeigen boomsoort in deze zone terug 
aangeplant te worden. 

Het gaat om de groep hoogstammige bomen bij de huidige toegang tot 
de site. 
Veiligheidsredenen: bv. dreiging om te vallen na storm.
Natuurbehoud: bv. ziekte, belemmering ontwikkeling andere bomen/
planten, ... 

Symbool 4: parkeren in het groen

4.1 Het gebied, dat op het grafi sch verordenend plan met deze overdruk is 
aangeduid, mag worden ingericht als parking.

Constructies of verhardingen voor andere doeleinde dan het vlot 
organiseren van deze parkeerzone zijn verboden 
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4.2 Deze parking dient zich zo maximaal mogelijk in te werken in de bestaande 
beplanting:

Landschappelijk parkeren

• Verharding voor parkeerplaatsen is niet toegestaan, enkel een groene 
halfverharding is toegestaan.

• De parkeerplaatsen worden zo ingeplant dat de bestaande vegetatie 
een minale last ondervindt. Moesten bepaalde planten of bomen toch 
verwijderd moeten worden, dan worden zij vervangen door planten of 
bomen van dezelfde soort, binnen de zone.

Met groene halfverharding wordt gedoeld op:

• grasdallen

• gewapend gras

• ...

Symbool 5: bouwvrije zone

5.1 Deze overdruk geeft een zone tussen de grens van de rijweg en een 
parallelle lijn op 3 meter afstand van de grens van de rijweg weer.  In deze 
zone is geen bebouwing mogelijk.  
Parkeren is niet toegestaan, dit dient fysiek onmogelijk gemaakt te worden.

Deze minimumafstand van 3 meter zorgt voor een verbeterde 
zichtbaarheid voor het verkeer in de bocht van de Karmeldreef.
Verharding is toegestaan.

Symbool 6: behoud bestaande oprijlaan
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6.1 Ter hoogte van deze symbolische aanduiding op het verordenend plan 
dient de bestaande oprijlaan behouden te blijven. Deze doet dienst als 
hoofdtoegang voor gemotoriseerd verkeer tot de site.

Indien een boom gekapt dient te worden om redenen van veiligheid of 
natuurbehoud dient eenzelfde boomsoort terug aangeplant te worden.  
Deze as dient een betekenis te krijgen in de organisatie van het terrein, de 
architectuur van de bebouwing en de beplanting. 

Teneinde deze bomen te beschermen dient tijdens de constructiewerken 
van zowel de bebouwing als de verharding extra zorg besteed te 
worden aan de bescherming van de kruin, de stam en de wortels.  De 
minimumafstand tussen de bestaande bomen en de nieuw op te richten 
bebouwing bedraagt op zijn minst de huidige kruinstraal van de grootste 
boom.  

Veiligheidsredenen: bv. dreiging om te vallen na storm
Natuurbehoud: bv. ziekte, belemmering ontwikkeling andere bomen/
planten, ... 

Op deze manier wordt de toegang tot de site zowel intern als van 
buitenuit gemarkeerd.

Met het behoud van de oprijlaan wordt gedoeld op het tracé van de 
oprijlaan en niet de materialisatie.  

Symbool 7: behoud bestaande vijver
!U

7.1 Ter hoogte van dit symbool op het verordenend plan dient de bestaande 
vijver behouden te blijven. 
Een heraanleg, uitbreiding, wijziging van vorm is toegelaten. 

7.2 Een minimale afstand tot de vijverrand van 3 meter dient gevrijwaard te 
worden van bebouwing.

Symbool 8: ijkpunt voor maaiveld
.

8.1 Het ijkpunt voor het bepalen van het maaiveld wordt verordenend 
vastgelegd door dit symbool.  
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