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Artikel 0: Algemene bepalingen 
 
Toelichting Verordenend deel 
0.1 Voorschriften 
Door opmaak van passende stedenbouwkundige voorschriften 
wordt gestreefd naar een RUP met een goed evenwicht tussen 
juridische zekerheid en flexibiliteit, binnen het reeds 
bestaande juridische kader. 

Het ruimtelijk uitvoeringsplan legt de bestemming, 
inrichting en/of het beheer vast van het gebied waarop het 
plan van toepassing is. De stedenbouwkundige voorschriften 
inzake de bestemming, de inrichting en/of het beheer en 
het grafische plan zijn gelijkwaardig en hebben dezelfde 
verordenende kracht.  
 
De algemene stedenbouwkundige verordening van de gemeente 
Zulte en de stedenbouwkundige verordening tot integratie 
van bedrijfsgebouwen in hun omgeving blijven onverminderd 
van toepassing. 
 

0.2 Schaal en maatvoering 
 
 

De schaal en de daaruit afgeleide maten van het plan zijn 
indicatief. Het grafisch plan is opgemaakt op basis van 
het grootschalig referentiebestand (GRB). De werkelijke 
afmetingen zullen, daar waar noodzakelijk, door een 
opmeting ter plaatse worden vastgesteld. De op het plan 
expliciet weergegeven maten zijn evenwel bindend. 
 

0.3 Bestaande gebouwen en constructies 
 
 
 

Aan de bestaande vergunde of vergund geachte en niet-
verkrotte constructies, die al of niet voldoen aan de 
stedenbouwkundige voorschriften van dit ruimtelijk 
uitvoeringsplan, kunnen ten allen tijde onderhouds-, 
instandhoudings- en verbouwingswerken uitgevoerd worden 
binnen het bestaande vergunde volume, ongeacht de 
bepalingen van het ruimtelijk uitvoeringsplan. 
  
Bij herbouw van het constructie moet de nieuwe bebouwing 
beantwoorden aan de inrichtings- en beheersvoorschriften 
van het ruimtelijk uitvoeringsplan. 
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0.4 Bepalingen betreffende waterbeheer en regenwateropvang 
 De bebouwing en verharding binnen het plangebied dient te 

voldoen aan de heersende wetgeving inzake 
hemelwaterputten, buffervoorzieningen en gescheiden 
lozing van afvalwater en hemelwater. Bij elke aanvraag tot 
omgevingsvergunning moeten de resultaten van de watertoets 
worden gemeld, ook indien de betreffende werken geen 
directe invloed hebben op de waterhuishouding (hetgeen in 
dit geval ook moet worden aangetoond).  
Materialen die gebruikt worden voor verhardingen van o.a. 
wegenis, toegangen en parkings moeten maximaal 
waterdoorlatend zijn. Indien er omwille van 
milieutechnische redenen geen gebruik van waterdoorlatende 
materialen kan gemaakt worden,  dienen er specifieke 
maatregelen tot zuivering, buffering en afvoer van 
regenwater genomen worden. 
 

0.5 Beoordeling vergunningsaanvragen 
 Bij de beoordeling van elke vergunningsaanvraag dient de 

aanvrager aan te tonen dat de impact van de werken de 
draagkracht van de omgeving niet overschrijdt en er geen 
bijkomende belasting op vlak van mobiliteit, milieu of 
ruimtelijke aspecten wordt veroorzaakt.  
  
Uit het aanvraagdossier zal daarom duidelijk moeten 
blijken dat er voldoende aandacht besteed wordt aan 
volgende aspecten:  

 impact op vlak van verkeersgeneratie en 
parkeernoden;  

 Contextuele inpassing in het straatbeeld en de 
omgeving;  

 Landschappelijk verantwoorde inrichting van de niet-
bebouwde oppervlakte;  

 Voldoende voorzieningen inzake afwatering;  
 Het garanderen van de privacy van de omwonenden. 

 
Om duidelijkheid te bieden over deze aspecten zal de 
aanvrager zijn dossier voldoende uitgebreid opmaken en de 
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nodige motivatie toevoegen waarbij aangetoond wordt dat 
aan de verschillende kwaliteitscriteria wordt voldaan. 
 

0.6 Bodemkundige aspecten 
De betreffende voorschriften worden door OVAM als 
algemene aandachtspunten meegegeven. 
 
 

 bij overdracht van gronden die deel uitmaken van het 
projectgebied moeten de verplichtingen van het 
Bodemdecreet worden nageleefd: 
bodemattestverplichting (artikel 101 Bodemdecreet) 
en de bijzondere procedure voor de overdracht van 
risicogronden (artikel 102 tot en met 115 
Bodemdecreet: o.a. uitvoering van een oriënterend 
bodemonderzoek); 

 bij onteigening van gronden die deel uitmaken van 
het projectgebied moeten de bepalingen van het 
Bodemdecreet worden gevolgd (artikel 119 en 119bis 
van het Bodemdecreet); 

 bij grondverzet op gronden in het projectgebied moet 
rekening worden gehouden met de bepalingen over het 
grondverzet in het VLAREBO-besluit van 14 december 
2007; 

 Een grondwaterhandeling zoals het infiltreren en het 
onttrekken van grondwater kan een nabijgelegen 
bodemverontreiniging verspreiden. Daarnaast kan 
verontreiniging ook impact hebben op de handeling 
zoals bij de lozing van onttrokken grondwater dat 
verontreinigd is. Er werd daarom een richtlijn rond 
grondwaterhandelingen opgemaakt. Die biedt een 
praktische handleiding voor wie van plan is om een 
grondwaterhandeling uit te voeren. Deze handleiding 
is beschikbaar via deze link : 
https://www.ovam.be/technische-
richtlijngrondwaterhandelingen-beheer-van-
bodemverontreiniging 

 er moet rekening mee worden houden dat een 
bestemmingswijziging een impact kan hebben op de 
verplichtingen die krachtens het Bodemdecreet en het 
VLAREBO rusten op gronden uit het projectgebied met 
vastgestelde bodemverontreiniging, zo onder meer: – 
een bestemmingswijziging kan een impact hebben op 
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een eerdere beoordeling door de OVAM van de aard en 
de ernst van de bodemverontreiniging op gronden uit 
het projectgebied en bijgevolg eventueel op de 
saneringsnoodzaak en de saneringsurgentie. – een 
bestemmingswijziging kan aanleiding geven tot 
wijziging van het saneringsdoel voor een te saneren 
grond: zie artikel 10, §2 en 21, §1 Bodemdecreet. – 
een bestemmingswijziging na een beslissing van de 
OVAM tot ambtshalve sanering van een verontreinigde 
grond heeft tot gevolg dat de eventuele meerkost in 
geval van aanpassing van het saneringsdoel moet 
worden vergoed door de persoon die eigenaar is van 
de grond op het moment van de bestemmingswijziging: 
zie artikel 157, tweede lid Bodemdecreet. – een 
bestemmingswijziging kan de verplichting met zich 
brengen om een nieuw oriënterend bodemonderzoek uit 
te voeren bij de overdracht van een risicogrond 
gelegen in het projectgebied, meer bepaald als 
ingevolge de bestemmingswijziging de grond valt 
onder een bestemmingstype waarvoor strengere 
bodemsaneringsnormen gelden: zie artikel 64 en 
bijlage IV van het VLAREBO-besluit van 14 december 
2007. 

  
0.7 Terminologie 
  Bestemming: het ruimtegebruik, gedetailleerd tot op 

het niveau van een kavel of een kaveldeel, dat met 
behulp van voor het ruimtegebruik bindende 
voorschriften, aan en bepaald stuk of grond wordt 
toegedeeld.  

 Constructie: een gebouw, bouwwerk, vaste inrichting, 
verharding, publiciteitsinrichting of uithangbord, 
al dan niet bestaande uit duurzame materialen, in de 
grond ingewerkt, aan de grond bevestigd of op de 
grond steunend omwille van de stabiliteit, en 
bestemd om ter plaatse te blijven staan of liggen, 
ook al kan het vlot uit elkaar genomen worden, 
verplaatst worden, of is het volledig ondergronds 
opgericht.  
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 Gebouw: elk bouwwerk, dat een voor mensen 
toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met 
wanden omsloten ruimte vormt.  

 Hoofdbestemming: de belangrijkste bestemming van het 
gebouw, die het grootste aandeel in oppervlakte 
en/of volume van het gebouw uitmaakt  

 Nevenbestemming: een secundaire bestemming die 
slechts in ondergeschikte mate toelaatbaar is naast 
de eerstgenoemde primaire bestemming die als 
hoofdbestemming wordt beschouwd.  

 Sevesobedrijf: bedrijf waar men gevaarlijke stoffen 
produceert, verwerkt, behandelt, gebruikt of 
opslaat, bijvoorbeeld raffinaderijen, 
petrochemische ondernemingen, chemische fabrieken, 
aardoliedepots of opslagplaatsen voor explosieve 
stoffen. 

 Verhardingen: Alle bodembedekkingsmaterialen en –
behandelingswijzen die het grondoppervlak hard en 
minder waterdoorlatend maken. Onderscheid wordt 
gemaakt tussen verhardingen met een stenig karakter, 
zoals bv. betonvloeren, asfalt en andere 
koolwaterstoflagen, betonstraatstenen, klinkers, 
tegels en half-verhardingen zoals bv. grindafwerking 
en dolomiet die beperkt waterdoorlatend zijn.  

 Zone: het op het plan omlijnd en met een kleur of 
grafisch teken aangeduid gebiedsdeel dat voor een 
bepaalde, door voorschriften vastgesteld, gebruikt 
bestemd is.  

 Zonegrens: grens tussen twee bestemmingszones.  
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Artikel 1: zone voor bedrijfsactiviteiten 
Categorie van gebiedsaanduiding: bedrijvigheid 
 

 

Toelichting Verordenend deel 
1.1 Bestemming 
 
Op het moment van opmaak van het RUP is het 
bedrijf Stone West NV gevestigd op de site. Het 
bedrijf fabriceert en verwerkt composiet, 
natuursteen en keramiek, met aandacht voor 
maatwerk en adviesverlening naar particulieren 
en professionelen. Voor dit laatste beschikt het 
bedrijf over een ruime toonzaal. Er wordt een 
50-tal personeelsleden tewerkgesteld op de 
bedrijfssite. 
Het bedrijf beschikt over 55 vergunde 
parkeerplaatsen, waardoor de parkeernoden 
volledig op eigen terrein opgevangen kunnen 
worden. 
 
Nieuwe bedrijfsactiviteiten in de toekomst 
mogen geen sterkere belasting vormen op vlak van 
milieu, zijnde het geheel van afvalstromen, 
geluids-, licht-, stofproductie en trillingen.  
 
Daarnaast mogen nieuwe bedrijfsactiviteiten 
weliswaar een iets grotere verkeersstroom 
teweeg brengen dan de activiteiten van Stone 
West, maar worden sterk verkeersgenererende 
bedrijven, die de doorstromingscapaciteit en 
verkeersveiligheid op de aanpalende gewestweg 
N43 in het gedrang zouden brengen, niet 
toegelaten. Ook de parkeercapaciteit op het 
terrein blijft beperkt tot de huidige toestand, 
en dient voldoende te zijn voor een nieuwe 
bedrijfsactiviteit die zich op het terrein wenst 
te vestigen. 
 

Hoofdbestemming:  
De zone is bestemd voor bedrijvigheid, voor kleine tot middelgrote 
ondernemingen met een beperkt milieubelastend karakter. De 
activiteiten dienen een hoogwaardige uitstraling te vertonen aan de 
zijde van Grote Steenweg N43, en op een kwalitatieve wijze 
ingekaderd te worden ten opzichte van de omliggende open ruimte. 
 
Zijn niet toegelaten:  

 Seveso bedrijven 
 Grootschalige, sterk milieubelastende bedrijvigheid 
 Sterk verkeersgenererende bedrijvigheid 
 Handel en kantoren als hoofdfunctie 
 Recreatie, diensten, horeca 

 
Nevenbestemmingen:  
Functies die rechtstreeks verwant zijn met de bedrijfs- en 
handelsactiviteiten worden als nevenactiviteiten toegelaten. Deze 
dienen duidelijk ondergeschikt te zijn aan de hoofdfunctie.  
De volgende nevenfuncties zijn toegestaan:  

- Handelsactiviteiten, gerelateerd aan de bedrijvigheid 
- Kantoorfuncties, gerelateerd aan de bedrijvigheid 
- 1 bedrijfswoning met maximaal volume van 1.000m³, geïntegreerd 

binnen het bestaande vergunde volume. De bewoners van de 
woning dienen een professionele binding met het bedrijf aan 
te tonen. 
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1.2 Inrichting 
De bestaande vergunde toestand van het bedrijf 
op het moment van opmaak van het RUP wordt 
vastgesteld op basis van de laatst afgeleverde 
omgevingsvergunningen van 03/05/2018 en 
13/12/2018.  
Binnen het plangebied is 6.663m² aan bestaande 
vergunde bebouwing aanwezig. Dit resulteert in 
een bebouwingspercentage van 34,7%, dat als 
maximaal wordt aangehouden voor toekomstige 
ontwikkelingen.  
 

De activiteiten kunnen uitgevoerd worden binnen de bestaande 
vergunde gebouwen op de site, of in openlucht op de bestaande 
vergunde verhardingen.  
Uitbreiding van de gebouwen buiten de bestaande vergunde oppervlakte 
en het bestaande vergunde volume is niet toegelaten. 
 
Aan bestaande vergunde bebouwing kunnen instandhoudings- en 
verbouwingswerken worden uitgevoerd binnen het bestaande volume. 
Ook herbouw van bestaande vergunde bouwdelen is toegelaten, evenwel 
zonder uitbreiding van bebouwde oppervlakte en volume. 
 
Bestaande vergunde verhardingen kunnen aangewend worden voor de 
bedrijfsactiviteiten. Bij vernieuwing van de verhardingen dient 
steeds uitgegaan te worden van maximaal gebruik van waterdoorlatende 
verhardingen, tenzij dit om milieutechnische redenen niet mogelijk 
is. Verhardingsmaterialen dienen duurzaam en hoogwaardig te zijn, 
en op mekaar afgestemd te worden in kleur- en materiaalgebruik, om 
tot een kwalitatieve en uniforme buitenaanleg te komen. 
Uitbreiding van verhardingen is niet toegestaan.  
 
Het geheel van bebouwing en buitenaanleg dient te gebeuren in een 
hoogwaardig en duurzaam materiaalgebruik, met een kwalitatieve 
uitstraling naar de Grote Steenweg toe en een goede inpasbaarheid 
ten opzichte van de omliggende open ruimte.  Het kleurgebruik dient 
in harmonie te zijn met de omgeving.  
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Artikel 2: Groen parkeerveld 
Categorie van gebiedsaanduiding: bedrijvigheid 
 
Toelichting Verordenend deel 
2.1 Bestemming 
Binnen de bestaande vergunde toestand bij opmaak 
van het Ruimtelijk Uitvoeringsplan zijn 55 
parkeerplaatsen, waarvan 14 gelegen aan de zijde 
van de N43 (art.1) en 41 binnen het groene 
parkeerveld (art.2). 
 

Zone bestemd voor het opvangen van de parkeernoden bij de 
bedrijvigheid, binnen een groene inkadering als landschappelijke 
overgang naar de aanpalende open ruimte. 
 

2.2 Inrichting 
De bestaande vergunde toestand van het bedrijf 
op het moment van opmaak van het RUP wordt 
vastgesteld op basis van de laatst afgeleverde 
omgevingsvergunningen van 03/05/2018 en 
13/12/2018.  
Binnen de bestemmingszone zijn in de bestaande 
vergunde toestand 41 parkeerplaatsen aanwezig.  
 

Verhardingen zijn slecht toegestaan in functie van de inrichting 
van de parkeerplaatsen en hun ontsluitingsroute, en dienen tot een 
minimum beperkt te blijven. 
Uitbreiding van de verhardingen ten opzichte van de bestaande 
vergunde toestand zijn niet toegelaten.  
Het vernieuwen van bestaande vergunde verhardingen is toegelaten. 
Deze dienen uitgevoerd te worden als waterdoorlatende en waar 
mogelijk groenhoudende verhardingen en semi-verhardingen.  
 
Er is geen bebouwing toegestaan binnen de bestemmingszone. 
 
Het geheel van parkeervelden en onverharde delen binnen de 
bestemmingszone dient een hoogwaardige groenaanplanting te krijgen, 
gericht op de landschappelijke inkadering van het bedrijf ten 
opzichte van de aanpalende open ruimte. De inrichting dient te 
gebeuren op basis van een globaal landschapsontwerp, waaraan een 
beplantingsplan wordt toegevoegd met lijsten van de gebruikte 
beplanting, de plantverbanden en plantmaten en een duidelijk 
geformuleerde ontwerpvisie. Aanplantingen dienen te gebeuren met 
standplaatsgeschikte en streekeigen boom- en struiksoorten. 
De aanwezige streekeigen bomen binnen de bestemmingszone dienen 
behouden te blijven. Nieuwe bomen worden op minimaal 2,00m van de 
perceelsgrenzen aangeplant. 
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Artikel 3: Zone voor waterloop 
Categorie van gebiedsaanduiding: bedrijvigheid 
 
Toelichting Verordenend deel 
3.1 Bestemming 
De Olsenebeek, onbevaarbare waterloop van 3de 
categorie, loopt doorheen het plangebied. Een 
gedeelte van deze waterloop werd op basis van de 
omgevingsvergunning van 03/05/2018 aangelegd in een 
open bedding waarvan het verloop beperkt werd 
gewijzigd.  

Waterloop van 3de categorie, gedeeltelijk aangelegd in open 
bedding en gedeeltelijk ingebuisd, volgens de aanduidingen op 
het grafisch plan. 
 
De hoofdfunctie is de waterbeheersing van het 
waterlopenstelsel, en behoud en verbetering van de 
waterretentie, doorstroming en waterhuishouding binnen de 
directe omgeving. 
 

3.2 Inrichting  
 Het inbuizen van het gedeelte van de waterloop dat in de 

bestaande vergunde toestand in open bedding is aangelegd, is 
niet toegestaan.  
Het beperkt overbouwen van de waterloop in open bedding in 
functie van het bereiken van het groene parkeerveld (art. 2) 
is toegelaten. Dit dient te gebeuren door middel van een brug 
met maximale breedte van 5 meter. 
 
Het open maken van het ingebuisde gedeelte van de waterloop, 
alsook het verleggen van de bedding van zowel het open als 
ingebuisde gedeelte, is toegestaan op voorwaarde dat:  

- De ingrepen resulteren in een verhoging van het 
waterbergend vermogen van de waterloop. 

- De ingrepen niet leiden tot een beperking van de 
waterdoorstroming. 

- Er een bouwvrije strook van 5 meter wordt aangehouden 
aan weerszijden van het waterloopsegment dat in open 
bedding wordt aangelegd. 

 
De oevers van waterloopsegmenten in open bedding dienen een 
natuurvriendelijke uitwerking te krijgen.  
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Artikel 4: Groenscherm 
Categorie van gebiedsaanduiding: bedrijvigheid 
 
Toelichting Verordenend deel 
4.1 Bestemming 
De locatie en afmetingen van de groenschermen binnen 
het plangebied zijn aangegeven op het grafisch plan. 
Ten opzichte van de bebouwing wordt het groenscherm 
uitgevoerd met een breedte van 8 meter; ten opzichte 
van onbebouwde zones wordt een breedte van 3m voor 
groenscherm in acht genomen.  
 

Bouw- en verhardingsvrije zone voor aanleg van een hoogwaardig 
groenscherm gericht op de visuele afscheiding en 
landschappelijke inkadering van het bedrijf naar de omliggende 
open ruimte toe. 
 

4.2 Inrichting  
 Binnen de bestemmingszone zijn geen constructies of 

verhardingen toegestaan.   
Binnen de bestemmingszone is geen opslag in open lucht 
toegestaan.   
  
Het groenscherm dient, over de volledige breedte zoals 
aangeduid op het grafisch plan, opgebouwd te worden als een 
samenhangend geheel, bestaand uit een gelaagde structuur van 
hoogstammige bomen, struiken en ondergroen, gericht op visuele 
buffering en landschappelijke inkleding van het bedrijf naar 
de open ruimte toe. 
 
De invulling van de zone voor buffergroen dient als een globaal 
ontwerp te worden opgevat, samen met de onbebouwde delen binnen 
bestemmingszone art. 1. Bij de aanvraag tot 
omgevingsvergunning dient een beplantingsplan te worden 
toegevoegd met lijsten van de gebruikte beplanting, de 
plantverbanden en plantmaten en een duidelijk geformuleerde 
ontwerpvisie.  
Aanplantingen dienen te gebeuren met standplaatsgeschikte en 
streekeigen boom- en struiksoorten. Hoogstammige bomen worden 
op minimaal 2,00m van de perceelsgrenzen geplant.   
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Artikel 5: Ontsluitingen (overdruk) 
Categorie van gebiedsaanduiding: bedrijvigheid 
 
Toelichting Verordenend deel 
5.1 Bestemming 
De ontsluiting van de bedrijvenzone gebeurt via de op 
het grafisch plan aangeduide ontsluitingspunten.  
Er worden maximaal 3 ontsluitingen voorzien vanaf de 
Grote Steenweg N43, waarvan 2 hoofdontsluitingen en 
1 secundaire ontsluiting 
 

Ontsluiting van het plangebied voor gemotoriseerd verkeer. De 
exacte locatie van de ontsluitingspunten kan in beperkte mate 
afwijken van de locatie zoals voorzien op het grafisch plan 
(indicatieve aanduiding). 
 
Er wordt een onderscheid gemaakt tussen:  

- Hoofdontsluitingen 
- Secundaire ontsluiting 

5.2 Inrichting  
 De toegangen tot de bedrijfssite worden zodanig uitgevoerd en 

gedimensioneerd, dat ze hun functie optimaal als ontsluiting 
optimaal kunnen opnemen, en tevens de veiligheid op de openbare 
weg niet in het gedrang brengen. 
 
De hoofdontsluitingspunten laten zowel in- als uitrijdend 
verkeer toe, en dit voor alle vormen van gemotoriseerd verkeer. 
De maximale breedte van de hoofdontsluitingen ter hoogte van 
de aansluiting met de gewestweg N43 bedraagt 7,00m. 
 
Het secundaire ontsluitingspunt wordt uitsluitend gebruikt 
voor inrijdend vrachtverkeer. De maximale breedte van de 
secundaire ontsluiting ter hoogte van de aansluiting met de 
gewestweg N43 bedraagt 4,00m. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 


