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1 INLEIDING 
1.1 ALGEMEEN 
Het stadsbestuur van Zottegem heeft SOLVA op 4 juni 2018 aangesteld voor 
de opmaak van het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP) ‘Sanitary’.  
 
Het RUP wordt opgemaakt overeenkomstig de Vlaamse Codex Ruimtelijke 
Ordening (VCRO). Artikel 2.2.5 §1 Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening 
bepaalt de inhoud van een ruimtelijk uitvoeringsplan. De volgende 
onderdelen dienen opgenomen te worden in het plan: 

 een grafisch plan dat aangeeft voor welk gebied of welke 
gebieden het plan van toepassing is; 

 de erbij horende stedenbouwkundige voorschriften inzake 
bestemming, inrichting en/of beheer; 

 een weergave van de feitelijke en juridische toestand; 
 de relatie met het ruimtelijk structuurplan of de 

structuurplannen waarvan het een uitvoering is; 
 in voorkomend geval, een limitatieve opgave van de 

voorschriften die strijdig zijn met het RUP en die opgeheven 
worden; 

 in voorkomend geval, een overzicht van de conclusies van 
plan-MER, passende beoordeling, VR, …; 

 in voorkomend geval, een register, al dan niet grafisch, van 
de percelen waarop een bestemmingswijziging wordt 
doorgevoerd die aanleiding kunnen geven tot 
planschadevergoeding, planbatenheffing of een 
compensatie in de zin van het decreet betreffende het 
grond- en pandenbeleid. 

 
Op 1 juli 2016 bekrachtigde de Vlaamse Regering een nieuw decreet 
waardoor de planmilieueffectrapportage en andere effectbeoordelingen in 
het planningsproces van een ruimtelijk uitvoeringsplan geïntegreerd worden. 

Overeenkomstig artikel 2.2.1. §1 Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening gaat 
het om een geïntegreerd planningsproces: de effectbeoordelingen worden 
tijdens het ruimtelijk planningsproces procedureel en inhoudelijk 
geïntegreerd in hetzelfde proces. De integratie houdt in dat de 
effectbeoordelingen plaatsvinden tijdens het proces voor de opmaak van het 
ruimtelijk uitvoeringsplan. De effectbeoordelingen leveren gegevens over de 
mogelijke effecten van het voorgenomen ruimtelijk uitvoeringsplan. Die 
gegevens worden verwerkt in het planningsproces voor het voorgenomen 
ruimtelijk uitvoeringsplan. 
 
Het geïntegreerde planningsproces (zie artikel 2.2.4. §1) bestaat uit vijf fasen, 
waarbij het resultaat telkens geconsolideerd wordt in een van de volgende 
documenten: 

 de startnota, 
 de scopingnota, 
 het voorontwerp van ruimtelijk uitvoeringsplan, 
 het ontwerp van ruimtelijk uitvoeringsplan, 
 het definitieve ruimtelijk uitvoeringsplan. 

 
Het voorliggend document betreft het definitief ruimtelijk uitvoeringsplan. 

1.2 AANLEIDING TOT OPMAAK EN DOELSTELLING 
VAN HET RUP 

De belangrijkste administratieve functies van de stad Zottegem zijn 
geconcentreerd op de site Sanitary aansluitend op het stadscentrum. De site 
Sanitary huisvest het administratief centrum Sanitary, de Stedelijke Academie 
voor Beeldende Kunst (SABK) en een afdeling van de Stedelijke Academie 
voor Muziek, Woord en Dans (SAMWD). In de directe omgeving van de site 
Sanitary komen diverse andere functies voor zoals het Koninklijk Atheneum 
Zottegem, het station van Zottegem, het AZ Sint-Elisabeth Zottegem, 
enzovoort. 
 
Gezien de centralisatie van deze voornaamste functies en de ligging binnen 
de stadskern dat tevens deel uitmaakt van het stedelijk gebied, wenst het 
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stadsbestuur van Zottegem deze site nog verder op te laden met stedelijke 
functies om zo zijn positie in de kern te versterken. Het stadsbestuur wenst 
deze locatie uit te breiden met een nieuw cultuurcentrum en een 
gecentraliseerde Stedelijke Academie voor Muziek, Woord en Dans. 
 
De vooropgestelde locatie site Sanitary is momenteel onderhevig aan de 
stedenbouwkundige voorschriften vastgelegd door het bijzonder plan van 
aanleg (BPA) ‘Sanitary’ dat weinig perspectief biedt voor de vestiging van een 
nieuw cultuurcentrum en Stedelijke Academie voor Muziek, Woord en Dans. 
Om deze ontwikkelingen planologisch mogelijk te maken dient het 
bestaande BPA opgeheven te worden door voorliggend ruimtelijk 
uitvoeringsplan (RUP). Het RUP dient tegelijkertijd als instrument om de 
goede ruimtelijke kwaliteit van toekomstige projecten te waarborgen. 

1.3 AFBAKENING PLANGEBIED 
De afbakening gebeurt aansluitend aan de intekening opgenomen in het 
BPA ‘Sanitary’ (M.B. 30 maart 2007), opdat het volledige BPA wordt opgeven. 
Het plangebied heeft een totale oppervlakte van 3,73 ha. 

1.4 REIKWIJDTE 
De reikwijdte van het RUP betreft het binnengebied gevormd door de 
Trapstraat in het noordoosten, de Gustaaf Schockaertstraat in het oosten, de 
Burgemeester Firmin De Meyerstraat in het zuiden, de Meerlaan in het 
westen en de Molenstraat in het noordwesten. Het betreft het volledige 
plangebied van het BPA ‘Sanitary’. De meest voorkomende bestemmingen 
in het BPA zijn de zone voor gemeenschaps- en nutsvoorzieningen, de 
woonzone, de zone voor koeren en hovingen, en openbare wegenis. 

1.5 DETAILLERINGSGRAAD 
Het RUP Sanitary is een juridisch-planologisch initiatief op gemeentelijk 
niveau. In dit RUP wordt er, daar waar mogelijk, gewerkt op het niveau van 
de kadastrale percelen, in functie van het vastleggen van bestemmings-, 
inrichtings- en beheervoorschriften. 

 
De detailleringsgraad van het RUP is hoger dan de detailleringsgraad van het 
gewestplan. 

1.6 ALTERNATIEVEN VOOR HET PLANGEBIED 

1.6.1 LOCATIEALTERNATIEF 
Een locatiealternatief is een alternatief dat erin bestaat het plan (of delen 
ervan) te realiseren op een andere locatie dan die voorzien in het 
basisalternatief. 
 
De realisatie van een nieuw cultuurcentrum en Stedelijke Academie voor 
Muziek, Woord en Dans op de site Sanitary beoogd de versterking van de 
stedelijke functies op één plaats. De site Sanitary huisvest al verschillende 
administratieve en culturele functies. De uitbreiding van deze site met 
bovenstaande functies maakt van dit gebied een belangrijke pool binnen de 
stad.  
 
Het uitvoeren van een locatiealternatief betekent dat dit gebied niet meer 
verder wordt versterkt met de voorziene (culturele) functies en dat de te 
ontwikkelen functies op een andere plaats moet worden uitgevoerd. Gezien 
het stadsbestuur al ruime investeringen heeft gedaan om onder meer de 
voormalige historische textielfabriek Sanitary om te vormen tot een 
administratief centrum waar het gros van de stedelijke administratieve 
functies in zijn ondergebracht en een deel van de Stedelijke Academie voor 
Beeldende Kunsten op dezelfde site wordt opgevangen, wordt gepleit om 
deze locatie te behouden voor de ontwikkeling van een nieuw 
cultuurcentrum en Stedelijke Academie Muziek, Woord en Dans. Het 
voorzien van het nieuw cultuurcentrum, Stedelijke Academie voor Muziek, 
Woord en Dans en eventuele andere voorzieningen gebundeld met de reeds 
bestaande gemeenschapsvoorzieningen draagt bij tot de bundeling van een 
levendige stad. Daarbij voldoet de locatie aan de visie van de ontwikkelingen 
in de stedelijk gebieden (zie 3.2.1 Zottegem als behoorlijk goed uitgeruste 
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kleine stad op provinciaal niveau). Er zijn geen locatiealternatieven 
onderzocht.
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2 SITUERING VAN HET 
PLANGEBIED 

2.1 SITUERING VAN DE STAD ZOTTEGEM IN DE RE-
GIO 

 KAART ORTHOFOTO 2017 

 
De stad Zottegem is een kleine stad gelegen in het zuiden van de provincie 
Oost-Vlaanderen. De stad situeert zich ten zuiden van het stadsgewest Gent 
langs de assen Gent-Geraardsbergen (N42) en Aalst-Oudenaarde (N46). Ze 
is omgeven door de buurgemeenten Oosterzele en Sint-Lievens-Houtem in 
het noorden en Herzele in het oosten. De zuidelijke grens wordt gevormd 
door de gemeenten Lierde en Brakel. Zwalm en Gavere zijn de westelijke 
buurgemeenten.  
 
De huidige gemeente Zottegem is ontstaan door de fusie van 11 gemeenten. 
In 1971 fusioneerden Zottegem, Elene, Leeuwergem, Grotenberge, 
Godveerdegem, Erwetegem, Sint-Goriks-Oudenhove, Strijpen en Velzeke-
Ruddershove. Bij de fusieoperatie van 1977 kwamen daar delen van 
Oombergen en Sint-Maria-Oudenhove bij. 
 
De fusiegemeente Zottegem heeft een totale oppervlakte van 5 665 ha. Op 
1 januari 2018 telt de stad Zottegem 26 373 inwoners. De 
bevolkingsdichtheid bedraagt 466 inwoners per km². 
 
Zottegem is gelegen in de ‘Vlaamse Ardennen’, één van de belangrijkste 
traditionele landschappen in Vlaanderen en wordt bepaald door een rij 
beboste getuigenheuvels met op de top limonietzanden en -zandstenen.  
 

 
Afbeelding 1  Situeringskaart 

2.2 SITUERING VAN HET PLANGEBIED OP MESONI-
VEAU 

Het plangebied is gelegen ten zuiden van de Markt en het voormalige 
stadhuis (±250 m) en ten westen van het station Zottegem (±240 m). De 
oriëntering van het plangebied ligt evenwijdig met de spoorweg.  

2.3 SITUERING VAN HET PLANGEBIED OP MICRO-
NIVEAU 

Een beschrijving hiervan is terug te vinden in 1.4 Reikwijdte. 
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3 PLANNINGSCONTEXT 
3.1 INLEIDING 
Ruimtelijke structuurplannen doen uitspraken over het ruimtegebruik, maar 
leggen geen bodembestemmingen vast zoals een gewestplan, een 
bijzonder plan van aanleg of een ruimtelijk uitvoeringsplan. Deze plannen zijn 
niet bindend voor de burger, maar bepalen wel het toekomstig ruimtelijk 
beleid in de betrokken regio’s.  
 
Door de opmaak van gemeentelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen wordt 
uitvoering gegeven aan het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan. Ruimtelijke 
uitvoeringsplannen zijn bijgevolg essentieel om de visie en de opties van het 
ruimtelijk structuurplan op het terrein uitvoerbaar te maken. De 
uitvoeringsplannen vertrekken steeds vanuit de visie van een ruimtelijk 
structuurplan.  
 
Volgens artikel 2.1.19 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening van 27 
maart 2009 wordt een ruimtelijk uitvoeringsplan opgemaakt ter uitvoering 
van het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan. Het gemeentelijk ruimtelijk 
uitvoeringsplan dient bovendien te kaderen in de gewenste ruimtelijke 
structuur van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen en het Provinciaal 
Ruimtelijk Structuurplan Oost-Vlaanderen. 
 
In wat volgt, wordt het RUP ‘Sanitary’ gepositioneerd ten opzichte van de 
verschillende structuur- en beleidsplannen.  
 
Met volgende structuurplannen en/of ruimtelijke ontwikkelingsplannen dient 
rekening gehouden te worden in de verdere ontwikkeling van het ruimtelijk 
uitvoeringsplan: 

 Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen, 
 Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan Oost-Vlaanderen, 
 Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Zottegem. 

3.2 RUIMTELIJK STRUCTUURPLAN VLAANDEREN 
Het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV) werd op 23 september 1997 
definitief goedgekeurd, op 12 december 2003 voor de eerste keer herzien 
en voor de tweede keer herzien op 17 december 2010. De Vlaamse Regering 
is op 28 januari 2011 het proces gestart dat moet leiden tot de vaststelling 
van het Beleidsplan Ruimte Vlaanderen (BRV). Op 20 juli 2018 keurde de 
Vlaamse Regering de strategische visie van het BRV goed. De strategische 
visie is gericht op het beter benutten van het bestaande ruimtebeslag en het 
maximaal vrijwaren van de openruimte en wordt vertaald in 6 strategische 
doelstellingen. Het BRV bouwt voort op de robuuste krijtlijnen van het RSV. 
 
In het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen staat het streven naar openheid 
én stedelijkheid voorop, uitgedrukt als ‘Vlaanderen: open en stedelijk’. Met 
deze metafoor wenst het RSV een trendbreuk te realiseren die een 
versterking van het buitengebied beoogt en een versnippering ervan 
tegengaat door een optimaler gebruik en beheer van de stedelijke structuur. 
 
Dit wordt vertaald in het concept van de gedeconcentreerde bundeling 
waarbij een selectieve concentratie wordt nagestreefd van de groei van 
wonen, werken en andere maatschappelijke functies in de stedelijke 
gebieden en de kernen van het buitengebied. Vanuit deze optie moeten de 
stedelijke gebieden worden versterkt waarbij er activiteiten worden 
geconcentreerd en gestimuleerd.  
 
Volgende doelstellingen liggen aan de basis van de gewenste structuur: 

 de selectieve uitbouw van de stedelijke gebieden, het 
gericht verweven en bundelen van functies en 
voorzieningen; 

 het behoud en waar mogelijk de versterking van het 
buitengebied en een bundeling van wonen en werken in de 
kernen van het buitengebied; 

 het concentreren van economische activiteiten in die 
plaatsen die deel uitmaken van de bestaande economische 
structuur van Vlaanderen; 
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 het optimaliseren van de bestaande verkeers- en 
vervoersinfrastructuur waarbij de ruimtelijke condities 
worden gecreëerd voor het verbeteren van het collectief 
vervoer en de organisatie van vervoersgenererende 
activiteiten op punten die ontsloten worden door openbaar 
vervoer. 

3.2.1 ZOTTEGEM ALS BEHOORLIJK GOED UITGE-
RUSTE KLEINE STAD OP PROVINCIAAL NIVEAU 

Zottegem is in het RSV geselecteerd als ‘behoorlijk uitgeruste’ kleine stad 
op provinciaal niveau. De stad is gelegen buiten de Vlaamse Ruit, maar de 
delen die binnen de afbakeningslijn van het kleinstedelijk gebied gelegen 
zijn, behoren tot het stedelijke gebied. Deze stedelijke afbakeningslijn is 
bepaald door middel van een RUP opgemaakt door de provincie Oost-
Vlaanderen. De stedelijke afbakeningslijn vormt de grens tussen gebieden 
waar stedelijke ontwikkeling gestimuleerd wordt en het buitengebied waar 
de bebouwingsvormen, natuur, landbouw en bos hun eigen groeiritme 
bezitten binnen de ontwikkelingsperspectieven geschetst in het RSV. Het 
stedelijke gebied wordt gekenmerkt door een sterke morfologische 
stedelijke structuur met een goed functionerend stedelijk 
voorzieningenapparaat. In het buitengebied overweegt de open 
(onbebouwde) ruimte en wordt de ruimtelijke structuur bepaald door de 
natuurlijke en agrarische structuur, de nederzettingenstructuur en de 
infrastructuur. 

3.2.2 DOELSTELLINGEN VOOR HET STEDELIJK GE-
BIED 

In de stedelijke gebieden worden volgende doelstellingen nagestreefd: 
 het stimuleren en concentreren van activiteiten; 
 het vernieuwen van de stedelijke woon- en werkstructuur 

door strategische stedelijke projecten; 
 het ontwikkelen van nieuwe woningtypologieën en 

kwalitatieve woonomgevingen; 

 het leefbaar en bereikbaar houden door andere vormen van 
stedelijke mobiliteit en door locatiebeleid; 

 het verminderen van ongeordend uitzwermen van functies. 

3.2.3 DOELSTELLINGEN VAN HET BUITENGEBIED 
Ten aanzien van het buitengebied worden volgende doelstellingen 
nagestreefd: 

 het vrijwaren van het buitengebied voor de essentiële 
functies (landbouw, natuur, wonen en het werken op het 
niveau van het buitengebied); 

 het tegengaan van de versnippering van het buitengebied; 
 het bundelen van de ontwikkeling in de kernen van het 

buitengebied (wonen, verzorgende activiteiten); 
 het inbedden van landbouw, natuur en bos in goed 

gestructureerde gehelen; 
 het bereiken van een gebiedsgerichte ruimtelijke kwaliteit in 

het buitengebied; 
 het afstemmen van het ruimtelijk beleid en het milieubeleid 

op basis van het fysisch systeem; 
 het bufferen van de natuurfunctie in het buitengebied. 

3.2.4 NEDERZETTINGSSTRUCTUUR 
De nederzettingsstructuur bestaat uit het samenhangend geheel van 
gehuchten, dorpen, linten en verspreide bebouwing in de open ruimte. 
Onder bebouwing worden zowel bedrijfs- of industriële gebouwen, 
recreatieve en toeristische bebouwing als bebouwing voor gemeenschaps- 
en nutsvoorzieningen begrepen. Er worden vier nederzettingstypes 
onderscheiden: 

 Kernen (hoofddorpen en woonkernen) zijn eensluitend 
bebouwd door huizen met hun hovingen, openbare 
gebouwen, kleine industriële of handelsuitrustingen met 
inbegrip van de tussenliggende verkeerswegen, parken, 
sportterreinen, enz. De kernen worden in de provinciale 
ruimtelijke structuurplannen bindend bepaald; 
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 bebouwde perifere landschappen bestaan uit verschillende 
verschijningsvormen. De onbebouwde ruimte is nog in belangrijke 
mate aanwezig, maar heeft een versnipperd voorkomen; 

 linten vormen aan een of beide zijden van de straat een 
typische lineaire structuur die niet als woonkern wordt aangeduid; 

 verspreide bebouwing is elke bebouwingsvorm die niet tot 
een van bovenstaande categorieën behoort. 

3.3 PROVINCIAAL RUIMTELIJK STRUCTUURPLAN 
OOST-VLAANDEREN 

Het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan Oost-Vlaanderen (PRS) werd op 18 
februari 2004 definitief goedgekeurd en gedeeltelijk herzien op 18 juli 2012. 

3.3.1 DEELRUIMTE ‘ZUIDELIJK OPENRUIMTEGEBIED’ 
Volgens het provinciaal Ruimtelijk Structuurplan (PRS) Oost-Vlaanderen is 
Zottegem gelegen in de deelruimte ‘Zuidelijk Openruimtegebied’. Dit 
gebied wordt als een landelijk landschap en groene long van bovenregionaal 
belang beschouwd. Het beleid is gericht op het leefbaar maken als 
openruimtegebied en het voorkomen van verdere verstedelijking. Er wordt 
uitgegaan van een versterking van de natuurlijke en toeristisch-recreatieve 
functie, het garanderen van de leefbaarheid van de landbouw en het 
versterken van de stedelijke kernen en de globale leefbaarheid van het 
openruimtegebied. 
 
Het kleinstedelijk gebied Zottegem heeft een beperkte centrale functie die 
vooral door de nabijheid van Gent en Aalst wordt getemperd. Het is 
voornamelijk een verzamelplaats voor pendelaars. Het kleinstedelijk gebied 
moet als woonstad versterkt worden om de verdere verstedelijking van de 
open ruimte in dit deel van het Zuidelijk Openruimtegebied tegen te gaan.  
 
 
 
De volgende ruimtelijke principes worden vooropgesteld: 

 het fysisch systeem als kapstok voor de 
landschapsvormende functies bos, natuur en landbouw. Het Land 
van Zottegem staat onder sterke verstedelijkingsdruk. De 
resterende lineaire doorkijken tussen de verstedelijkte banden 
moeten open blijven; 

 behoud en versterking van het hiërarchische 
spreidingspatroon en de cultuurhistorische waarde van de 
nederzettingen; 

 de kleine steden als ontwikkelingspolen in de regio; 
 een ontsluitingssysteem gericht op de leefbaarheid van de 

stedelijk-economische structuur en op het vrijwaren van het rustig 
karakter van het buitengebied. 

3.3.2 SELECTIE VAN HOOFDDORPEN EN WOONKER-
NEN 

Hoofddorpen en woonkernen zijn die kernen in het buitengebied die van 
structureel belang zijn binnen de provinciale nederzettingsstructuur. Ze 
vullen de stedelijke gebieden aan als centrale plaatsen op lokaal niveau.  
 
Hoofddorpen zijn de groeipolen van de nederzettingsstructuur van het 
buitengebied waar de lokale groei inzake wonen, voorzieningen en lokale 
bedrijvigheid gebundeld wordt. Hoofddorpen onderscheiden zich van 
woonkernen omdat zij als een mogelijke locatie voor een lokaal 
bedrijventerrein worden beschouwd. Inzake wonen en voorzieningen is er 
echter geen verschil in de taakstelling tussen hoofddorpen en woonkernen. 

 
In Zottegem zijn geen hoofddorpen geselecteerd. Volgende kernen zijn in 
het PRS als woonkern aangeduid: 

 Sint-Maria-Oudenhove, 
 Velzeke, 
 Erwetegem, 
 Elene, 
 Leeuwergem. 
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3.3.3 PARTIËLE HERZIENING PRS 
Naar aanleiding van de laatste herziening van RSV heeft het provinciebestuur 
Oost-Vlaanderen een partiële herziening van het PRS doorgevoerd. Op 18 
juli 2012 is deze partiële herziening door de minister goedgekeurd. 
 
Het PRS is slechts op een beperkt aantal punten gewijzigd en situeert zich 
nog steeds binnen het beleidskader dat door Vlaanderen in het RSV bepaald 
is. In grote lijnen bevat de herziening volgende punten: 

 De taakstelling voor wonen en werken is geüpdatet: de 
termijn voor het ruimtelijk beleid is verlengd tot 2012 met 
een doorkijk naar 2020. 

 Voor wonen en voor bedrijventerreinen zijn er cijfers 
gewijzigd, maar blijft de keuze gelden om nieuwe 
ontwikkelingen van wonen en werken meer in de stedelijke 
gebieden te situeren. Er wordt ook meer aandacht besteed 
aan een kwalitatief woonbeleid en er wordt rekening 
gehouden met de groeiende woonbehoefte van specifieke 
groepen (woonvormen voor ouderen, kleinere gezinnen, …). 

 Het beleid ten aanzien van kleinhandel is aangepast. 
 

De herziening bevat geen specifieke aandachtpunten waar in voorliggend 
RUP aandacht aan besteed dient te worden. 

3.4 GEMEENTELIJK RUIMTELIJK STRUCTUURPLAN 
ZOTTEGEM 

Zottegem beschikt sinds 22 april 2004 over een goedgekeurd gemeentelijk 
ruimtelijk structuurplan (GRS).  
 
In wat volgt worden de relevante elementen aangehaald met betrekking tot 
de gewenste ruimtelijke structuur van de stad Zottegem. 

3.4.1 ALGEMEEN 
De ruimtelijke visie op Zottegem werd in het structuurplan als volgt 
samengevat: Zottegem ‘Poort tot de Vlaamse Ardennen’. Zottegem wenst 
zich te versterken als stedelijk gebied in een prachtig ommeland. Het is de 
uitdaging voor Zottegem om van haar gemeente in alle opzichten een 
hoogwaardige woon- en werkgemeente te maken, waarin stedelijke 
dynamiek belangrijk blijft en waarbij de open ruimte als troefkaart wordt 
uitgespeeld. 

3.4.1.1 BASISDOELSTELLINGEN 
Het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan vertrekt van volgende 
basisdoelstellingen: 

 ontwikkeling als kwalitatieve en leefbare woongemeente; 
 stimulering van economische mogelijkheden; 
 landschapsstructuren als basis; 
 garandering van de leefbaarheid van grondgebonden 

landbouw; 
 ondersteuning van toerisme en recreatie. 

3.4.1.2 RUIMTELIJKE CONCEPTEN 
In het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Zottegem werd naast de visie 
op de toekomstige ruimtelijke ontwikkeling van de stad, reeds een aantal 
ruimtelijke concepten vooropgesteld. Deze concepten laten toe om 
projectmatig aan ruimtelijke planning te doen en dienen als houvast voor de 
uitwerking van plannen en projecten op het terrein. De bundeling van deze 
concepten leidt tot gebalde en sterk geschematiseerde uitspraken voor het 
gewenste ruimtelijke beleid voor Zottegem. 
 
De visie worden vertaald in volgende ruimtelijke concepten: 

 concept 1: de bundeling van stedelijke activiteiten binnen 
de stedelijke vierhoek van Zottegem; 

 concept 2: het voeren van een gedifferentieerd beleid t.a.v. 
de kernen buiten de stedelijke vierhoek; 
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 concept 3: de optimalisering en uitbreiding van 
verkeersaantrekkende functies op de N42; 

 concept 4: bovenlokale wegenontsluiting van buitenaf; 
 concept 5: het ontwikkelen van een groene gordel; 
 concept 6: het maximaal behoud van de open randen t.o.v. 

de stedelijke vierhoek. 

3.4.1.3 CONCEPT 1 BUNDELING VAN STEDELIJKE ACTIVITEITEN 
BINNEN DE STEDELIJKE VIERHOEK VAN ZOTTEGEM 

De afbakening van het stedelijk gebied Zottegem is noodzakelijk om de 
ongeordende spreiding van functies en activiteiten in het buitengebied tegen 
te gaan. Het biedt ook de mogelijkheid om de open ruimte en de stedelijke 
ruimte van Zottegem duidelijker van elkaar te scheiden. Door een bundeling 
binnen het stedelijk gebied wordt een selectieve concentratie nagestreefd 
van de groei van wonen en werken in het stedelijk gebied van Zottegem. 
 
Het stedelijk gebied van Zottegem kan opgesplitst worden in twee 
onderdelen: 

 het meer verstedelijkt gebied met het centrum en 
Grotenberge; 

 de woonkernen in het stedelijk gebied: Strijpen, 
Leeuwergem, Godveerdegem, Erwetegem. 

 
De huidige ruimtelijke structuur vertoont vandaag een vergroeiing van 
Zottegem met de vijf deelgemeenten die rond Zottegem gelegen zijn, 
namelijk Strijpen in het westen, Leeuwergem in het noorden, Grotenberge in 
het oosten en Erwetegem en Godveerdegem in het zuiden. Door deze 
deelgemeenten met elkaar te verbinden ontstaat een vierhoek waarbinnen 
het stedelijk gebied van Zottegem gelegen is. 
 
Er kan dus gesproken worden van ‘de stedelijk vierhoek’, waarvoor 
volgende doelstellingen geformuleerd kunnen worden: 

 versterken van het kerngebied als handel- en 
dienstencentrum; 

 streven naar inbreiding bij het stedelijk wonen; 

 wonen aan de rand richten op de voorzieningen die het 
kerngebied aanbiedt; 

 geen verzelfstandiging van de deelgemeenten gelegen in 
de vierhoek, maar het ondersteunen van een afhankelijkheid 
van Zottegem. 

3.4.2 BESTAANDE NEDERZETTINGSSTRUCTUUR 

3.4.2.1 STEDELIJKE KERN ZOTTEGEM 
De stedelijke kern van Zottegem vormt duidelijk het centrum van de stad. 
Een as van woonverdichting en verlinting loop in noord-zuidrichting over de 
respectievelijke deelgemeenten Elene, Zottegem, Godveerdegem, 
Erwetegem en Sint-Maria-Oudenhove. De vroeger geïsoleerde kern van 
Grotenberge is vandaag zowel functioneel als morfologisch vergroeid met 
het centrum van Zottegem. In het centrum van de stad is een goed 
uitgebouwd handels- en voorzieningenapparaat aanwezig met bovenlokale 
aantrekkingskracht.  

3.4.2.2 LANDELIJKE DORPEN 
Met uitzondering van de stedelijke kern (Zottegem en Grotenberge), kunnen 
alle deelgemeenten getypeerd worden als landelijke dorpen. Het zijn 
woonkernen die grotendeels zelfvoorzienend zijn wat betreft elementaire 
behoeften. Velzeke en Sint-Maria-Oudenhove kennen het sterkst 
uitgebouwde voorzieningenapparaat. Oombergen, Elene, Leeuwergem, 
Strijpen en Sint-Goriks-Oudenhove zijn slechts gedeeltelijk zelfvoorzienend 
en zijn voor de rest aangewezen op de omliggende kernen. De kern van 
Godveerdegem sluit aan bij de stedelijke kern en kent zijn eigen 
voorzieningenapparaat langsheen de Langestraat. Voor heel wat activiteiten 
(onderwijs, administratieve diensten, ziekenhuis, handel, enzovoort) zijn de 
landelijke dorpen aangewezen op de stedelijke kern van Zottegem.  

3.4.2.3 LINTBEBOUWING 
Lintbebouwing zijn totaal afhankelijke concentraties die bestaan uit 
woningen, landbouwbedrijven en ambachtelijke activiteiten. Er kunnen twee 
soorten onderscheiden worden: enerzijds is er de lintbebouwing langs 
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verbindingswegen, anderzijds de meer verspreide lintbebouwing langsheen 
landelijke wegen. Deze verlinting heeft ervoor gezorgd dat deelgemeenten 
zoals Strijpen, Elene, Grotenberge, Godveerdegem, allen gelegen in de 
nabijheid van de stadskern van Zottegem, langzamerhand vergroeid zijn met 
het stedelijk gebied. Hierdoor is het stedelijk gebied minder duidelijk en 
vervaagd de begrenzing met het open gebied. Een specifieke woonstructuur 
treft men aan in het noordwesten van het grondgebied van Zottegem. Het 
betreft het gehucht ‘Sonseide’ dat bestaat uit diverse, eerder geïsoleerd 
gelegen woonlinten. Reeds in de 18de eeuw waren deze linten al aanwezig 
op deze plaats.  

3.4.2.4 LANDELIJKE WOONCONCENTRATIES 
Op bepaalde plaatsen kunnen een aantal concentraties van verspreide 
bebouwing gedetecteerd worden. Het zijn kleinere woonconcentraties in het 
landelijk gebied die vaak teruggaan op een historische agrarische kern. Het 
betreft volgende landelijke woonconcentraties: Ruddershove, Lippenhove, 
Uilenhoek, Nieuwege, Langendries, Boterhoek, Meileveld, Ten Bosse, 
Steenbergen, Rodestraat, Wolvenhoek.  

3.4.2.5 STERK VERSPREIDE BEBOUWING 
Deze vorm van bebouwing maakt een wezenlijk deel uit van de 
nederzettingsstructuur van de stad. Het patroon vormt een totale 
verspreiding met een hoge densiteit. Verschillende functies komen er in 
voor, zoals ambachtelijke bedrijvigheid, land- en tuinbouw, wonen, 
verblijfsrecreatie en (nuts)voorzieningen.  

3.4.3 GEWENSTE NEDERZETTINGSSTRUCTUUR 
Het beleid is gericht op de ruimtelijke ondersteuning van een stedelijke 
herstructurering, herwaardering en vernieuwing van het bestaand stedelijk 
weefsel en het creëren van een aanbod aan nieuwe woongelegenheden.  
 
Binnen de gewenste nederzettingsstructuur voor Zottegem worden de 
volgende doelstellingen geformuleerd: 

 het streven naar een gedifferentieerde samenstelling van de 
woningvoorraad in het stedelijk gebied, gericht op alle 
bevolkingsgroepen; 

 het versterken van de multifunctionaliteit in het stedelijk 
gebied; 

 het creëren van een kwalitatief woonmilieu binnen de stad, 
waarbij voldoende aandacht wordt besteed aan het 
opwaarderen van het bestaande weefsel; 

 bij elk bouwproject voldoende aandacht besteden aan de 
ruimtelijke kwaliteit en een verantwoorde inpassing van het 
bestaande weefsel; 

 het verstarren van de woningbouw (= geen additionele 
woningbouw) in het buitengebied door het tegengaan van 
een verdere wildgroei van lintbebouwing en verspreide 
bebouwing. 

3.4.3.1 GEWENSTE STRUCTUUR STEDELIJKE VIERHOEK ZOTTE-
GEM 

In Zottegem-centrum en de recente verkavelingen aan de rand is het beleid 
gericht op de ruimtelijk ondersteuning van de stedelijke herstructurering, 
herwaardering en vernieuwing van het bestaand stedelijk weefsel en het 
creëren van een aanbod aan nieuwe woongelegenheden. Dit is slechts 
mogelijk door een doorgedreven centrumversterkend beleid te voeren met 
alle prioriteit naar inbreiding en het valoriseren van de bestaande stedelijke 
potenties (het historisch karakter, bestaande natuurelementen, de sterke 
stedelijke voorzieningen, ...). 
 
Om tegemoet te komen aan bovengenoemde doelstelling kan onder andere 
volgend ruimtelijke beleidselement naar voor worden gebracht:  

 de (ver)nieuwbouw van woningen op terreinen die nu nog 
een andere bestemming hebben en die geschikt zijn voor 
de ontwikkeling van de woonbestemming. Dit betekent 
onder andere: het realiseren van inbreidingsprojecten in 
het stedelijk gebied of in de kernen van het buitengebied op 
sites waarvan de bestaande functie achterhaald is. Voor 

Verifieer dit rechtsgeldig elektronisch ondertekend document van 161 blz op code.esignflow.be met verificatiecode 1175-5606-8903-0011.



 GEMEENTELIJK RUIMTELIJK UITVOERINGSPLAN SANITARY 
19  TOELICHTINGSNOTA STAD ZOTTEGEM 

Zottegem wordt het project Sanitary aangehaald. Deze 
oude industriële site wordt herbestemd, waarbij het 
onderbrengen van een aantal stedelijke (administratieve) 
functies en ook de realisatie van een aantal appartementen 
wordt voorzien.  
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Afbeelding 2  Schematische weergave van de ruimtelijke visie van Zottegem 
(Bron: GRS Zottegem, 2004) 
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Afbeelding 3  Schematische weergave van de gewenste nederzettingsstructuur van Zottegem 
(Bron: GRS Zottegem, 2004) 
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4 JURIDISCHE CONTEXT 
4.1 PLANOLOGISCH-STEDENBOUWKUNDIG 

4.1.1 BESTEMMINGS- EN RUIMTELIJKE UITVOERINGS-
PLANNEN 

Tabel 1  Bestemmings- en ruimtelijke uitvoeringsplannen 

JURIDISCHE 
GROND 

BINNEN PLANGEBIED GRENZEND AAN 
PLANGEBIED 

Gewestplan Gewestplan Aalst – Ninove – 
Geraardsbergen – Zottegem 
(KB 30/05/1978, gewijzigd 
13/09/1995): 

 woongebied, 
 gemeenschaps- en 

openbare nutsvoorzieningen. 

Gewestplan Aalst – Ninove – 
Geraardsbergen – Zottegem 
(KB 30/05/1978, gewijzigd 
13/09/1995): 

 woongebied, 
 gemeenschaps- en 

openbare nutsvoorzieningen. 
BPA/APA BPA ‘Sanitary’ (M.B. 

30/03/2007) 
 openbare wegenis 

(gebiedscat. wonen), 
 zone voor 

gemeenschaps- en openbare 
nutsvoorzieningen 
(gebiedscat. gemeenschaps- 
en nutsvoorzieningen), 

 zone voor openbaar 
groen (gebiedscat. wonen), 

 woonzone – 
hoofdgebouw (gebiedscat. 
wonen), 

 woonzone - sociale 
huisvesting (gebiedscat. 
wonen), 

 woonzone – 
bijgebouwen (gebiedscat. 
wonen), 

Geen 

 zone voor koeren en 
hovingen (gebiedscat. 
wonen), 

 zone voor 
autobergplaatsen 
(gebiedscat. wonen), 

 privéparkeerstrook 
(gebiedscat. wonen). 

Gewestelijk RUP Geen  Geen 
Provinciaal RUP Provinciaal Ruimtelijk 

Uitvoeringsplan ‘Afbakening 
Kleinstedelijk Gebied 
Zottegem’ (M.B.17/11/2008) 

Provinciaal Ruimtelijk 
Uitvoeringsplan ‘Afbakening 
Kleinstedelijk Gebied 
Zottegem’ (M.B.17/11/2008) 

Gemeentelijk RUP Geen Geen 

 

4.1.1.1 GEWESTPLAN 

 KAART GEWESTPLAN  

Het plangebied is gelegen binnen het gewestplan nr. 12 ‘Aalst-Ninove-
Geraardsbergen-Zottegem’. Op 30 mei 1978 werd dit gewestplan bij 
Koninklijk Besluit goedgekeurd. Er werd een gewestplanwijziging 
goedgekeurd op 13 september 1995. 
 
Dit juridisch verordenend plan deelt de stad op in verschillende gebieden en 
bepaalt de bestemming ervan. Het plangebied van voorliggend RUP ligt 
binnen de gewestplanbestemmingen woongebied en gebied voor 
gemeenschaps- en openbare nutsvoorzieningen. In de toelichting bij het 
Koninklijk Besluit van 28 december 1972 betreffende de inrichting en de 
toepassing van de ontwerp-gewestplannen en de gewestplannen en latere 
wijzigingen wordt omschreven welke activiteiten er in deze gebieden 
mogelijk zijn. 
 
De woongebieden zijn bestemd voor wonen, alsmede voor handel, 
dienstverlening, ambacht en kleinbedrijf voor zover deze taken van bedrijf 
om redenen van goede ruimtelijke ordening niet in een daartoe aangewezen 
gebied moeten worden afgezonderd, voor groene ruimten, voor sociaal-
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culturele inrichtingen, voor openbare nutsvoorzieningen, voor toeristische 
voorzieningen, voor agrarische bedrijven.  
 
Het gebied voor gemeenschaps- en openbare nutsvoorzieningen wordt niet 
nader omschreven binnen het Koninklijk Besluit. Doch kunnen deze 
gebieden als volgt omschreven worden: de gebieden voor gemeenschaps- 
en openbare nutsvoorzieningen zijn gebieden voor voorzieningen en 
functies, die op bepaalde tijdstippen of altijd voor de burger toegankelijk zijn, 
een dienst verlenen aan de gemeenschap en ingericht worden door een 
openbaar bestuur, een openbare instantie of een door een openbare 
instantie/bestuur opgerichte of ondersteunde VZW. 
 
De bestemmingen van het gewestplan werden door de opmaak van het BPA 
‘Sanitary’ verder verfijnd (zie 4.1.1.2 BPA ‘Sanitary’). 

4.1.1.2 BPA ‘SANITARY’ 

 KAART BPA ‘SANITARY’ 

Het plangebied is gelegen binnen het BPA ‘Sanitary’ dat vastgesteld is bij 
Ministerieel Besluit van 30 maart 2007. Een BPA is een gemeentelijk 
planinitiatief  die de bestemming van het gewestplan verder detailleert. 
Vandaag vervangen de gemeentelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen de 
bijzondere plannen van aanleg en derhalve het gewestplan. 
 
Met het BPA is uitvoering gegeven aan de wens om de gemeentelijke 
diensten, die vroeger verspreid lagen over de stad, samen te brengen in de 
centraal gelegen (beschermde) bedrijfsgebouwen van ‘Sanitary Underwear 
Company’. Daarnaast biedt dit BPA de mogelijkheid om op de site Sanitary 
een 40-tal woongelegenheden te ontwikkelen. In het BPA wordt in 
overweging genomen dat deze locatie een meerwaarde biedt van een 
ligging in de onmiddellijke omgeving van het station en bushalten.  
 
Het BPA ‘Sanitary’ voorziet diverse bestemmingszones: 

 openbare wegenis (gebiedscat. wonen), 

 zone voor gemeenschaps- en nutsvoorzieningen 
(gebiedscat. gemeenschaps- en openbare 
nutsvoorzieningen), 

 zone voor openbaar groen (gebiedscat. wonen), 
 woonzone – hoofdgebouw (gebiedscat. wonen), 
 woonzone - sociale huisvesting (gebiedscat. wonen), 
 woonzone – bijgebouwen (gebiedscat. wonen), 
 zone voor koeren en hovingen (gebiedscat. wonen), 
 zone voor autobergplaatsen (gebiedscat. wonen), 
 privéparkeerstrook (gebiedscat. wonen). 

4.1.1.3 PROVINCIAAL RUP ‘AFBAKENING KLEINSTEDELIJK GEBIED 
ZOTTEGEM’ 

Het plangebied is gelegen binnen het Provinciaal RUP ‘Afbakening 
Kleinstedelijk Gebied Zottegem’ dat op 17 november 2008 bij Ministerieel 
Besluit werd goedgekeurd.  
 
De afbakeningslijn vormt de grens tussen gebieden waar stedelijke 
ontwikkeling gestimuleerd wordt en het buitengebied waar de 
bebouwingsvormen, de natuur, de landbouw, het bos hun eigen groeiritme 
bezitten binnen de ontwikkelingsperspectieven geschetst in het Ruimtelijk 
Structuurplan Vlaanderen. De grens van het stedelijk gebied heeft aldus een 
beleidsmatige betekenis. De grens staat dus los van de bestaande 
administratieve grenzen, en resulteert in elk geval niet tot de installatie van 
een nieuw bestuursniveau. 
 
Aan de afbakeningslijn zijn enerzijds voorschriften gekoppeld. Anderzijds is 
het noodzakelijk een actieprogramma op te zetten om het ruimtelijk beleid in 
het stedelijk gebied actief uit te voeren. Voor het plangebied zijn geen 
gebiedsspecifieke voorschriften opgenomen.  
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Afbeelding 4  PRUP ‘Afbakening kleinstedelijk gebied Zottegem’ met aanduiding 

plangebied RUP Sanitary
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4.1.2 VERKAVELINGEN 
Binnen het plangebied is één verkaveling gelegen. Namelijk de niet vervallen 
verkaveling 294-515V (Mussely Solange en Robert, d.d. 16/3/1982). 

4.1.3 ROOILIJNPLANNEN 
Binnen het plangebied zijn geen rooilijnplannen gelegen. 

4.2 ANDERE SECTORALE WETGEVING 

4.2.1 ONROEREND ERFGOED 
 KAART ONROEREND ERFGOED  

4.2.1.1 INVENTARISSEN 
Sinds 1 januari 2015 is het Onroerenderfgoeddecreet officieel van kracht. Het 
Onroerenderfgoeddecreet voorziet de vaststelling van vijf inventarissen: 

 de inventaris van het bouwkundig erfgoed, 
 de landschapsatlas, 
 de inventaris van de archeologische zones, 
 de inventaris van houtige beplantingen met erfgoedwaarde, 
 de inventaris van historische tuinen en parken. 

 
Er wordt een onderscheid gemaakt tussen geïnventariseerd en vastgesteld 
onroerend erfgoed. Geïnventariseerd onroerend erfgoed is opgenomen in 
een wetenschappelijke inventaris. Dergelijke opname heeft geen 
rechtsgevolgen. Het goed wordt enkel beschreven en gedocumenteerd. 
Vastgesteld onroerend erfgoed is opgenomen in de inventaris én via een 
juridische procedure ‘vastgesteld’. Bij een vastgesteld item moet de 
overheid, eigenaar of beheerder rekening houden met bepaalde 
rechtsgevolgen, die verschillen naar gelang de inventaris. 

4.2.1.1.1 Inventaris bouwkundig erfgoed 
De vaststelling van de inventaris van het bouwkundig erfgoed bepaalt 
eenduidig in een overzichtelijke lijst per gemeente het gebouwd 
patrimonium van Vlaanderen.  
 
Binnen het plangebied komen volgende gebouwen voor op de inventaris 
bouwkundig erfgoed (zie Tabel 2). 
 
Tabel 2  Inventaris bouwkundig erfgoed 

WONING ID NAAM STATUS 

Trapstraat 43 92509 Burgerhuis bewaard 
Gustaaf 
Schockaertstraat 7 

95745 Bedrijfsgebouw Sanitary 
Underwear Company S.A. 

bewaard 

Meerlaan 38 80925 Eclectisch burgerhuis bewaard 
Molenstraat 24 85008 Herenhuis bewaard 
Molenstraat 22 95626 Stadswoning bewaard 
Molenstraat 20 65973 Diepe stadswoning bewaard 

 

4.2.1.1.2 Landschapsatlas 
De landschapsatlas is een wetenschappelijke inventaris van waardevolle 
landschappen in Vlaanderen. De inventaris geeft een overzicht van 
historische landschapselementen, structuren en gehelen. De relicten zijn 
afkomstig van verschillende periodes en geven aan hoe het landschap 
gegroeid is. 
 
In de landschapsatlas zijn onder meer ‘ankerplaatsen’ terug te vinden. Dat 
zijn vanuit een erfgoedperspectief de meest waardevolle landschappelijke 
ensembles. In het verleden konden ankerplaatsen aangeduid worden. Met 
het Onroerenderfgoeddecreet is een ‘aanduiding’ niet meer mogelijk. Wel 
kunnen alle items uit de landschapsatlas vastgesteld worden in de 
vastgestelde landschapsatlas. Ankerplaatsen die onder de oude regelgeving 
werden aangeduid, zijn gelijkgesteld met een item uit de vastgestelde 
landschapsatlas en met een onroerenderfgoedrichtplan. 
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Binnen of aangrenzend aan het plangebied zijn er geen landschapsrelicten 
vastgesteld. Het dichtstbijzijnde vastgesteld landscapsrelict betreft de 
‘Zwalmvallei tussen Nederbrakel en Nederzwalm’ (ID 10411) op ±1 km van het 
plangebied. 

4.2.1.1.3 Inventaris archeologische zones 
De inventaris van archeologische zones brengt in kaart in welke gebieden 
archeologische resten of sporen in de grond zitten. Bij de selectie van zones 
spelen twee elementen een belangrijke rol: er moet een goede aanwijzing 
zijn voor de aanwezigheid van archeologisch erfgoed en er moet een goede 
aanwijzing zijn dat dit erfgoed nog voldoende bewaard is om archeologische 
waarde te hebben.  
 
Het noordelijk deel van het plangebied behoort tot de vastgestelde 
archeologische zone ‘Historische kern van Zottegem’ (ID 11931). In 
onderstaande tabel zijn de gebouwen opgenomen die binnen deze 
afbakening liggen. 
 
Tabel 3  Gebouwen opgenomen in de archeologische zone ‘Historische 

kern van Zottegem’ (ID 11931) 

GEBOUW GEBIED 

Trapstraat 35-37 Volledig 
Trapstraat 39 Volledig 
Trapstraat 41  Volledig 
Trapstraat 43 Volledig 
Trapstraat 45 Volledig 
Gustaaf Schockaertstraat 7 Deels 
Beggaardweg 3 Volledig 
Molenstraat 22 Volledig 
Molenstraat 20 Volledig 
Molenstraat 18 Volledig 
Molenstraat 12 Volledig 

4.2.1.1.4 Inventaris van houtige beplanting met erfgoedwaarde 
Bomen en struiken die bijzonder oud, groot of zeldzaam zijn of die een 
historische betekenis hebben, kunnen een plaats krijgen in de inventaris van 
houtige beplantingen met erfgoedwaarde 

 
Binnen het plangebied zijn er geen houtige beplanting met erfgoedwaarde 
aanwezig. 

4.2.1.1.5 Inventaris van historische tuinen en parken 
De inventaris van historische tuinen en parken brengt zowel bescheiden 
voortuinen en villatuinen als stadsparken en kasteeldomeinen in kaart. 
 
Er zijn geen historische tuinen of parken gekend binnen het plangebied. 

4.2.1.2 BESCHERMINGEN 
Het Onroerenderfgoeddecreet voorziet vier mogelijke 
beschermingsstatuten: 

 een beschermd monument, 
 een beschermd cultuurhistorisch landschap, 
 een beschermd stads- of dorpsgezicht, 
 een beschermde archeologische site. 

4.2.1.2.1 Beschermd monument 
Een beschermd monument is een onroerend goed dat van algemeen belang 
is vanwege zijn erfgoedwaarde. 
 
Binnen het plangebied is er één beschermd monument vastgesteld. Het gaat 
om het voormalige bedrijfsgebouw ‘Sanitary Underwear Company S.A.’ (ID 
9386) dat vandaag het administratief centrum van de stad Zottegem huisvest. 

4.2.1.2.2 Beschermd cultuurhistorisch landschap 
Een cultuurhistorisch landschap is een gebied dat weinig bebouwd is en 
erfgoedwaarde bezit, waardoor het van algemeen belang is. 
 
In het plangebied zijn er geen historische cultuurhistorische landschappen 
waargenomen. 
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4.2.1.2.3 Beschermd stads- en dorpsgezicht 
De term stads- of dorpsgezicht duidt op een groepering van onroerende 
goederen met de omgevende bestanddelen die door hun erfgoedwaarde 
van algemeen belang zijn. 
 
Binnen het plangebied maakt het beschermd monument ‘Sanitary 
Underwear Company S.A.’ deel uit van het beschermd stads- en 
dorpsgezicht ‘Stadskern Zottegem’ (ID 9178). Binnen dit stads- en 
dorpsgezicht worden ook de Molenstraat, Trapstraat en grotendeels de 
Gustaaf Schockaertstraat opgenomen. 

4.2.1.2.4 Beschermd archeologische site 
Op een archeologische site gaat het niet alleen om de sporen en restanten 
van menselijke activiteit uit het verleden, maar ook over de context waarin ze 
worden aangetroffen en de relaties tussen de objecten, sporen en vondsten. 
 
Er bevinden zich geen beschermde archeologische sites binnen het plan-
gebied. 

4.2.2 NATUUR EN LANDBOUW 

4.2.2.1 BODEMKAART 

 BODEMKAART 

Het plangebied is gelegen in een bebouwde zone. Dit geldt voor zo goed als 
het hele stedelijk gebied van Zottegem. Dit betreffen antropogene bodems. 

4.2.2.2 HERBEVESTIGD AGRARISCH GEBIED 

 KAART NATUUR & LANDBOUW 

In uitvoering van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen stelde de Vlaamse 
overheid een ruimtelijke visie op voor landbouw, natuur en bos. Op 8 mei 
2009 keurde de Vlaamse Regering de visie en de beleidsmatige 
herbevestiging van de bestaande gewestplannen voor ca. 29.000 ha 
agrarisch gebied (HAG) goed. 
 

Het plangebied is niet gelegen in herbevestigd agrarisch gebied. Het 
dichtstbijzijnde herbevestigd agrarisch gebied betreft het ‘Landbouwgebied 
van Strijpen’ (ID 1403) op ±670 m van het plangebied. 

4.2.2.3 SPECIALE BESCHERMINGSZONES 
Artikel 36ter van het decreet betreffende het Natuurbehoud en het Natuurlijk 
milieu (decreet Natuurbehoud) bepaalt dat ieder plan dat – afzonderlijk of in 
combinatie met één of meerdere bestaande of voorgestemde activiteiten, 
plannen of programma’s – een betekenisvolle aantasting van de natuurlijke 
kenmerken van een als speciale beschermingszone te beschouwen gebied 
kan veroorzaken, dient onderworpen te worden aan een passende 
beoordeling. Het gaat om gebieden die door de Vlaamse Regering zijn 
voorgesteld of aanwezen zijn als speciale beschermingszone in toepassing 
van de Vogelrichtlijn (richtlijn 79/409/EEG van 2 februari 1979) en de 
Habitatrichtlijn (richtlijn 92/43/EEG van 21 mei 1992). De Vogelrichtlijn en de 
Habitatrichtlijn zijn richtlijnen van de Europese Unie waarin aangegeven 
wordt welke soorten en natuurgebieden (habitats) beschermd moeten 
worden door de lidstaten. De gebieden die vallen onder de richtlijnen 
moeten uitgroeien tot een Europees netwerk van natuurgebieden. Dit 
netwerk wordt Natura 2000 genoemd.  
 
De Vogelrichtlijn bevat een lijst van zeldzame of bedreigde vogelsoorten. 
Voor deze vogelsoorten en voor belangrijke overwinteringsgebieden van 
trekvogels moeten speciale beschermingszones (vogelrichtlijngebieden) 
worden aangewezen. 
 
In de Habitatrichtlijn staat de bescherming van natuurlijke en half-natuurlijke 
habitats centraal. In de bijlagen van de Habitatrichtlijn worden 500 
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plantensoorten, 200 diersoorten1 en 198 habitats genoemd. Ze worden 
bovendien verdeeld over verschillende biogeografische regio’s en in 
prioritaire en niet-prioritaire soorten. Ook voor Habitatrichtlijn moeten 
speciale beschermingszones (habitatrichtlijngebieden) worden aangewezen.  
 
Binnen het plangebied komen geen habitatrichtlijngebieden voor. Het 
dichtstbijzijnde (±1,5 km) habitatrichtlijngebied betreft de ‘Bossen van de 
Vlaamse Ardennen en andere Zuidvlaamse bossen’ (BE2300007). Noch in 
Zottegem, noch in de buurgemeenten komen Vogelrichtlijngebieden voor. 
Het plangebied ligt dus niet in een als speciale beschermingszone (SBZ) te 
beschouwen gebied. 

4.2.2.4 VLAAMS ECOLOGISCH NETWERK 
Het Vlaams Ecologisch Netwerk (VEN) is een samenhangend en 
georganiseerd geheel van de belangrijkste (bestaande of nieuwe) natuur- en 
bosgebieden, waarin een specifiek beleid inzake het behoud, het herstel en 
de ontwikkeling van de natuur wordt uitgevoerd via 
beschermingsmaatregelen. Het bestaat uit de Grote Eenheden Natuur (GEN) 
en Grote Eenheden Natuur in Ontwikkeling (GENO). De afbakening van het 
VEN verloopt in twee fasen. In een eerste fase die in 2003 is afgerond, zijn 
ca. 85.000 ha definitief vastgelegd door de Vlaamse Regering. De tweede 
fase verloopt volledig via de ruimtelijke ordening gezien de consensus hier 
moeilijker ligt en gelijktijdig ook de afbakening van de agrarische structuur 
wordt geregeld.  
 
Binnen het plangebied komt er geen VEN-gebied voor. Het dichtstbijzijnde 
VEN-gebied ‘De Midden- en Benedenloop van de Zwalm’ (ID 229) ligt op ±1 
km van het plangebied. 

 
 
1 Met uitzondering van vogelsoorten. Die zijn reeds opgenomen in de 
Vogelrichtlijn. 

4.2.2.5 BOSDECREET 
Het Bosdecreet is een decreet dat werd uitgevaardigd op 13 juni 1990 door 
de Vlaamse Regering en tot doel heeft het behoud, de bescherming, het 
beheer en het herstel van de bossen en van hun natuurlijk milieu en de 
aanleg van de bossen te regelen. De wettelijke bepalingen inzake 
ontbossing en de compensatie die daaruit moet volgen zijn in de eerste 
plaats te vinden in artikel 90 bis van het Bosdecreet van 13 juni 1990. Om te 
voorkomen dat het kostbare bosareaal nog verder afneemt, gelden drie 
grote basisprincipes: 

 Ontbossing is verboden, tenzij anders bepaald in het 
Bosdecreet 13 juni 1990; 

 als ontbossing niet verboden is, dan is een 
omgevingsvergunning vereist; 

 een omgevingsvergunning voor ontbossen of een 
verkavelingsvergunning voor beboste gronden kan niet 
worden verleend zonder compensatie. 

 
Art. 96 en 97 van het Bosdecreet wijzen erop dat ingrijpende wijzigingen en 
beschadigingen van de bodem, de strooisel-, kruid-, of boomlaag verboden 
zijn behoudens machtiging van het Agentschap. 

4.2.2.6 BIOLOGISCHE WAARDERINGSKAART 

 BIOLOGISCHE WAARDERINGSKAART 

De biologische waarderingskaart (versie 2, 2014), is een inventaris 
opgemaakt door het Instituut voor Natuur- en Bosonderzoek (INBO) en geeft 
een indicatie van de biologische waardering van de karteringseenheid op 
basis van de criteria biotoopzeldzaamheid, biologische kwaliteit, algemene 
kwetsbaarheid en vervangbaarheid. De biologische waarderingskaart kan 
een goede inschatting geven of de (groene) gewestplanbestemming nog 
steeds adequaat is op een specifiek perceel. 
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Het volledige plangebied, en een groot deel van de omgeving, is gekarteerd 
als biologisch minder waardevol gebied. Aangrenzend aan het plangebied is 
in het westen een biologisch waardevol gebied (kp+: park) aanwezig. 

4.2.3 WEGEN EN WATERWEGEN 
Tabel 4  Wegen 

WEGEN BINNEN PLANGEBIED GRENZEND AAN 
PLANGEBIED 

Gewestwegen Deel van N462 
(Meerlaan) 

Deel van N462 
(Meerlaan) 

Buurtwegen  buurtweg nr. 20, 
 voetweg nr. 28, 
 voetweg nr. 30. 

 buurtweg nr. 1, 
 buurtweg nr. 2, 
 buurtweg nr. 9, 
 buurtweg nr. 10, 
 buurtweg nr. 11, 
 buurtweg nr. 20, 
 voetweg nr. 28, 
 voetweg nr. 30. 

Waterwegen Geen Geen 

 

4.2.3.1 GEWESTWEGEN 
Een groot aantal deelgemeenten van Zottegem liggen langs of ontsluiten op 
drie belangrijke gewestwegen: 

 Oombergen, Leeuwergem en Grotenberge liggen langs de 
N42 Wetteren-Geraardsbergen. De lokale 
verbindingswegen N462 (Buke) en N454 (Langestraat-
Godveerdegemstraat) verbinden het centrum van Zottegem 
met de N42. 

 Sint-Maria-Oudenhove ontsluit op de N8 die Oudenaarde 
verbindt met Ninove, richting Brussel. Via de lokale 
verbindingsweg N462 (Ten Ede-Smissenhoek-
Kloosterstraat) tussen Sint-Maria-Oudenhove en Zottegem 
zijn Godveerdegem en Erwetegem bereikbaar. 

 Velzeke-Ruddershove, Elene en Oombergen liggen op de 
N46 die Oudenaarde verbindt met Aalst. Via de lokale 
ontsluitingsweg Elenestraat bereikt men het centrum van 
Zottegem. 

Binnen het plangebied ligt een deel van de gewestweg N462 (Meerlaan). 

4.2.3.2 BUURT- EN VOETWEGEN 

 KAART BUURT- EN VOETWEGEN 

De wegen op de Atlas der Buurtwegen worden gecategoriseerd volgens 
buurtwegen (chemins) en voetwegen (sentiers).  
 
Binnen het plangebied lopen de buurtweg nr. 20 en voetwegen nrs. 28 en 
30. Enkel voetweg nr. 30 lijkt nog ruimtelijk aanwezig te zijn. De voetweg 
volgt de Beggaardweg tussen de woningen Molenstraat 18 en 20 en de 
garages langs de Burgemeester Firmin De Meyerstraat. De buurtweg nr. 20 
komt overeen met de Burgemeester Firmin De Meyerstraat. De voetwegen 
nrs. 28 situeert zich tussen Meerlaan (nr. 50) en de Gustaaf Schockaertstraat 
(nr. 9). Daarnaast grenzen diverse buurt- en voetwegen aan het plangebied 
van voorliggend RUP. Het overgrote deel stemt overeen met het bestaande 
wegennet.  
 
Het wijzigen van buurtwegen kan enkel gebeuren volgens de geëigende 
procedure bepaald door de Wet op de buurtwegen (10/04/1841 en latere 
wijzigingen). 
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5 BESTAANDE FEITE-
LIJKE TOESTAND 

 KAART BESTAANDE FEITELIJKE TOESTAND 

5.1 PLANGEBIED 
Het plangebied betreft een bouwblok in de ‘stedelijke vierhoek’ van de stad 
Zottegem. Vandaag is dit gebied herkenbaar door het behoud van het 
voormalige bedrijfsgebouw ‘Sanitary Underwear Company S.A.’ waarin het 
huidige administratieve centrum Sanitary, vernoemd naar bovenstaande, van 
de stad Zottegem gehuisvest is. Het fabriekscomplex is naar het ontwerp van 
ingenieur De Puyseleere en dateert van 1909. 

5.1.1 FYSISCHE STRUCTUUR EN INVULLING 
Ondanks de ligging in het stedelijk gebied en in de nabijheid van de Markt 
en het station van Zottegem, gaat het om een overwegend open bouwblok. 
Naast de aaneengesloten bebouwing in de hoeken van het bouwblok en 
enkele losstaande en/of gekoppelde gebouwen in de Meerlaan en 
Molenstraat, is er weinig (aaneengesloten) bebouwing aanwezig die de 
afbakening van het bouwblok kunnen duiden. Centraal in het plangebied 
wordt er ruimte gegeven aan het beschermde monument ‘Sanitary 
Underwear Company S.A.’ Er is behoorlijk wat restruimte aanwezig, zowel in 
het oostelijk deel van het plangebied (Gustaaf Schockaertstraat) als ten 
noorden en ten westen van het administratief centrum. Dit is het resultaat van 
de afbraak van de voormalige fabrieksgebouwen. Op ruimtelijk vlak 
ontbreekt het stedelijk karakter in dit gebied. 
 
Daarentegen is er op functioneel vlak wel een sterkere stedelijke sfeer. 
Verschillende stedelijke functies worden er geclusterd. Het gaat onder meer 
om de clustering van de gemeentelijke diensten in het administratief centrum 

Sanitary, de Stedelijke Academie voor Beeldende Kunst (±1000 leerlingen), 
de Rijkswachtkazerne met rijkswachtershuisjes die momenteel ook gebruikt 
worden door de stedelijke academie, het stoomketelmuseum, en een mix 
van woonfuncties. In de gebouwen Trapstraat nrs. 43 en 45 waren vroeger 
de gemeentelijke diensten gevestigd. Het gebouw Meerlaan 54-56 is 
ingericht voor telecommunicatie. In de achtertuin van dit gebouw staat een 
gsm-pyloon.  
 

 
Afbeelding 5  Fysische structuur plangebied, bouwblok 
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Afbeelding 6  Invulling plangebied 

5.1.2 ONTSLUITINGSSTRUCTUUR 
Het plangebied is ontsluitbaar langs elke zijde van het bouwblok, hetzij door 
gemotoriseerd verkeer, hetzij door traag verkeer.  
 
De voornaamste ontsluiting van het plangebied is de hoofdingang van het 
administratief centrum aan de Gustaaf Schockaertstraat. Via een verharde 
weg komt de bezoeker tot aan de parking van het administratief centrum. In 
de Burgemeester Firmin De Meyerstraat is ontsluiting mogelijk via traag 
verkeer, namelijk via de Beggaardweg waar voetweg nr. 30 gelegen is. Deze 
voetweg verbindt in één rechte lijn (zuidoosten-noordwesten) de 
Burgemeester Firmin De Meyerstraat met de Molenstraat en verdeelt het 

plangebied ruimtelijk in tweeën. De ligging van het administratief centrum en 
de rijkswachtershuisjes met hun respectievelijke bijhorende parking aan 
deze voetweg maakt dat duidelijk zichtbaar. Aan de Meerlaan, gewestweg 
N462, is ontsluiting mogelijk via de ingang van de Rijkswachtkazerne, 
rijkswachtershuisjes en parking. De Molenstraat is dan weer toegankelijk via 
de parking ter hoogte van woning Molenstraat nr. 12. Tussen de woningen 
Molenstraat nrs. 18 en 20 is ook een (beperkte) doorgang mogelijk naar de 
parking van het administratief centrum.  
 

 
Afbeelding 7  Ontsluittingsstructuur 
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5.1.3 PARKEERVOOZIENINGEN 
Parkeren binnen het plangebied is mogelijk op verschillende plaatsen: de 
bijhorende parking aan het administratief centrum voorziet plaats aan ±60 
wagens, de parking aan de Rijkswachtkazerne en rijkswachtershuisjes zijn 
goed voor een ±50 wagens, de parking aan de Molenstraat en de noordelijke 
zijkant van het administratief centrum kan plaats bieden aan ±60 wagens. Het 
gaat steeds om parkings voor de aanverwante publieke functies.  
 
De parkeerboxen langs de Burgemeester Firmin De Meyerstraat lossen de 
parkeerbehoeften van de woningen in het plangebied en de directe 
omgeving beperkt op. Achter de woningen langs de Meerlaan maakt het BPA 
‘Sanitary’ de realisatie van parkeergarages ook mogelijk. Vandaag zijn deze 
parkeergarages reeds in realisatie. Daarnaast is langsparkeren mogelijk in 
alle straten aangrenzend aan het plangebied.  
 
Desondanks de verschillende mogelijkheden aan parking heerst er in de 
directe omgeving van het plangebied een permanente parkeervraag. 

5.1.4 FOTOREPORTAGE 
 

 
Afbeelding 8  Zicht op de Stedelijke Academie voor Beeldende Kunst 

(Trapstraat) 
(Bron: Google Street View) 

 
Afbeelding 9  Zicht op het administratief centrum Sanitary en 

stoomketelmuseum (Gustaaf Schockaertstraat) 
(Bron: Google Street View) 
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Afbeelding 10  Zicht op de rijkswachtershuisjes en parking Sanitary (Gustaaf 

Schockaertstraat) 
(Bron: Google Street View) 

 
Afbeelding 11  Zicht op de Stedelijke Academie voor Beeldende Kunst 

(Molentraat)  
(Bron: Google Street View) 

5.2 RUIMERE STRUCTUUR VAN HET PLANGEBIED 
In de ruimere structuur van het plangebied zijn volgende infrastructuren en 
voorzieningen terug te vinden: 

 Ten noorden van het plangebied is de Markt van Zottegem 
terug te vinden. 

 Ten oosten van het plangebied ligt de spoorweg Zottegem-
Gent, Zottegem-Geraardsbergen, alsook het AZ Sint-
Elisabeth Zottegem ziekenhuis. 

 Ten zuiden van het plangebied situeert zich het Koninklijk 
Atheneum Zottegem. 

 Ten westen van het plangebied ligt de Ledeberg. 
 

Het plangebied is met andere woorden centraal gelegen in het stedelijk 
weefsel van de Stad Zottegem omgeven door belangrijke functies en 
voorzieningen.  
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6 GEWENSTE RUIMTE-
LIJKE STRUCTUUR 

6.1 ALGEMEEN 
Het plangebied van voorliggend RUP omvat  het bijzonder plan van aanleg 
(BPA) ‘Sanitary’ dat bij Ministerieel Besluit op 30 maart 2007 werd 
goedgekeurd en waarin de ruimtelijke ontwikkelingen en 
stedenbouwkundige randvoorwaarden vastgelegd zijn voor de ontwikkeling 
van het plangebied en de bijhorende infrastructuur. 
 
Een BPA is een gemeentelijk plan die in het verleden werd opgemaakt om 
de bestemming van het gewestplan verder te detailleren. Echter worden 
BPA’s en de bijhorende voorschriften vaak aanzien als rigide en inflexibel. 
Sinds het decreet houdende de organisatie van de ruimtelijke ordening van 
18 mei 1991 worden BPA’s vervangen door RUP’s. De bestaande BPA’s blijven 
evenwel geldig tot ze worden vervangen door een gemeentelijk RUP. 
Laatstgenoemde wordt in huidige tijdsgeest minder gedetailleerd 
opgemaakt, waardoor er meer flexibiliteit is om toekomstige ontwikkelingen 
mogelijk te maken. 

6.2 PROBLEEMSTELLING 
Het huidige BPA ‘Sanitary’ laat door haar gedetailleerde inrichtingsplan 
weinig veranderingen toe. De stedenbouwkundige voorschriften van het 
BPA zijn te strikt en te gedetailleerd wat het verder ontwikkelen van het 
plangebied belemmert. Deze problematiek doet zich voornamelijk voor in het 
binnengebied van het bouwblok. 
 
Het BPA voorziet in diverse bestemmingen (zie 4.1.1.2 BPA ‘Sanitary’). De 
strikte zonering van de verschillende bestemmingen is het voornaamste 

knelpunt van dit BPA. De huidige gewenste ruimtelijke ontwikkelingen met 
betrekking tot het binnengebied kunnen niet gerealiseerd worden door de 
bestemmingen van het BPA. Zo voorziet het BPA met de “zone voor 
openbare wegenis” een ontsluiting van het gebied en een volledige interne 
circulatie. Echter is dit vandaag niet meer gewenst. De bestemming 
bemoeilijkt zodoende bijkomende ontwikkelingen en hypothekeert, zonder 
de wijziging van het BPA, de beschikbare ruimte. Die ruimte kan ingezet 
worden voor andere gewenste ontwikkelingen. Tot op vandaag lijkt het 
binnengebied van de site eerder op een open “braakliggend” terrein zonder 
duidelijke inrichting of kenmerken dat onderdeel uitmaakt van de stedelijke 
omgeving van het centrum. 
 
Een herziening van dit BPA ‘Sanitary’ dringt zich op, teneinde de nodige 
flexibiliteit te creëren naar ruimtelijke (re)organisatie zonder daarbij de 
ruimtelijke draagkracht van het gebied en de omgeving te overschrijden, 
noch de goede plaatselijke ruimtelijke ordening te schaden. Het RUP 
‘Sanitary’ heeft aldus tot doel bijkomende ontwikkelingen mogelijk te maken 
die vandaag in het BPA niet mogelijk zijn en de ruimtelijke visie van het plan 
te herzien. 

6.3 PLANGEBIED 
Met het RUP ‘Sanitary’ wordt beoogd verdere invulling te geven aan het 
binnengebied van de bouwblok. Dit binnengebied huisvest reeds de 
administratieve functies van de stad Zottegem. De stad Zottegem beoogt 
een verdere centralisatie van stedelijke functies en tegelijkertijd de inkleding 
van de publieke ruimte.  
 
In 2017 schreef de stad Zottegem een ontwerpopdracht uit om verder 
invulling te geven aan het binnengebied. De ontwerpopdracht omvat een 
nieuw cultuurcentrum en de centralisatie van de  Stedelijke Academie voor 
Muziek, Woord en Dans op het binnengebied. Het consortium EVR-
Architecten won de wedstrijd. Het architectenbureau mag de 
ontwerpopdracht verder uitwerken. In volgende hoofdstukken wordt 
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grotendeels verder ingegaan op de visie geformuleerd in het 
wedstrijddossier. 

6.3.1 FYSISCHE STRUCTUUR EN INVULLING 
Door de implementatie van een nieuw cultuurcentrum met ondergrondse 
parking en aaneensluitend een plaats voor de Stedelijke Academie voor 
Muziek, Woord en Dans (SAMWD) wenst de stad Zottegem het plangebied 
op te laden en te verankeren in het stedelijk weefsel. De huidige onbestemde 
restruimte wordt zo omgevormd tot een dynamische plek en sluit aan op het 
bruisende stadcentrum. 
 
De inplanting van het cultuurcentrum en SAMWD gebeurt in één bouwblok 
ten zuiden en ten zuidoosten van het administratief centrum. De 
stedenbouwkundige randvoorwaarden en begrenzing van de bouwsite, 
alsook het voldoende afstand houden van het administratief centrum bepaalt 
dat het gebouw in twee deelvolumes wordt opgedeeld. Deze twee 
deelvolumes worden op een gemeenschappelijke sokkel van één bouwlaag 
geplaatst. De sokkel verbindt de deelvolumes tot één gebouw en vormt een 
verhoogd maaiveld (zie Afbeelding 12 en Afbeelding 13). 
 

 
Afbeelding 12  Volumeverhouding site Sanitary 
(Bron: evr-Architecten, 2017) 

 

 
Afbeelding 13  Relaties tussen bouwvolumes site Sanitary 
(Bron: evr-Architecten, 2017) 
 
Het cultuurcentrum en SAMWD geven zo invulling aan het plangebied en 
bakenen het bouwblok verder af. De open rand aan Gustaaf Schockaertstraat 
wordt meer ingekleed. Daarnaast zorgt de aaneenschakeling van kleinere 
buitenruimtes voor een samenhangend geheel. Er is geen sprake meer van 
restruimtes: de site krijgt een meer stedelijke uitstraling door het toekennen 
van publieke groene ruimtes. Zo wenst de stad Zottegem te beantwoorden 
aan de nood aan bijkomend groen in het stadscentrum en in de Gustaaf 
Schockaertstraat.  
 
Tussen het administratief centrum en het nieuwe gebouw wordt een 
versteende buitenruimte voorzien, dit plein heeft als doel respectvol 
antwoord te geven op de bijzondere architectuur van het beschermd 
monument ‘Sanitary Underwear Company S.A.’ Een deel van dit plein wordt 
omhoog geplooid, zodat een openluchttribune ontstaat. Naast toegang tot 
het verhoogde maaiveld op de sokkel van dit nieuwe gebouw geeft deze 
tribune ook een aanzet tot het intens gebruik als ‘cultuurplein’. 
 
De inrichting van de site is zodanig dat het zicht op het administratief centrum 
wordt behouden vanop de Gustaaf Schockaertstraat. 
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6.3.1.1 RANDAFWERKING BOUWBLOK – EXTERN EN INTERN 
Om de afwerking van het open bouwblok te garanderen wordt in de 
gewenste ruimtelijke structuur voorzien dat de randen van het bouwblok 
langs de straatkanten kunnen worden afgewerkt tot een volwaardig 
bouwblok, zoals grotendeels voorkomt in de directe omgeving. Gezien de 
belangrijke verzameling van functies op de site Sanitary zelf, wordt deze visie 
doorgetrokken naar de binnenkant van de site, om de ruimtelijke relatie 
tussen de bestaande bebouwing en de nieuwe ontwikkelingen te 
verbeteren. De clustering van administratieve en culturele functies en de 
beeldbepalende historische gebouwen situeert zich midden in het 
bouwblok, maar lijken ruimtelijk ingesloten te zijn door de oriëntering van de 
bestaande woningen en achtertuinen en bijhorende diepe en ondiepe 
kavels, terwijl het een redelijk open bouwblok betreft. Ruimtelijk en naar 
beleving toe, is er met uitzondering van de opening in de Gustaaf 
Schockaertstraat, weinig voeling met de aanliggende bebouwing en straten. 
Het binnengebied kent een grillige randafwerking (rode lijn, Afbeelding 14).  
De beeldkwaliteit van de historische site vraagt om het binnengebied te 
voorzien van een representatieve uitstraling ten opzichte van de bestaande 
bebouwing. In de visie van voorliggend RUP wordt daarom opgenomen dat 
een dergelijke randafwerking langs de ‘binnenkant’ van het gebied zodanig 
kan gebeuren dat er langs deze kant een ‘voorkant’ gecreëerd wordt (rode 
lijn, Afbeelding 15). De uitwerking van dergelijke randafwerking gebeurt door 
het mogelijk maken van bijkomende bebouwing, hetzij door uniformiteit in 
architectuur, hetzij door de inplanting. Gezien de diverse 
eigendomsstructuren zullen er naar uitvoering van deze visie enkele 
randvoorwaarden worden opgelegd in de stedenbouwkundige 
voorschriften. Het gaat dan ook eerder om een visie op lange termijn. 
 

 
Afbeelding 14  Ruimtelijke analyse interne randafwerking site Sanitary 
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Afbeelding 15  Gewenste ruimtelijke interne randafwerking site Sanitary 

 
De verschillende doorgangen voor traag en gemotoriseerd verkeer blijven 
weliswaar behouden, maar kunnen ook plaatsvinden via een 
(onder)doorgang. 
 
Verder kan door dergelijke afwerking ademruimte gecreëerd worden binnen 
het bouwblok zelf. De afstand tussen de gebouwen kan op deze manier 
verruimd worden, de interne circulatie wordt geoptimaliseerd en bijkomende 
buitenruimte kan voorzien worden, denk aan een buitenterras aan het 
voorziene cultuurcafé in het cultuurcentrum (ten westen van het 
cultuurcentrum ter hoogte van de rijkswachtershuisjes). 

6.3.2 ONTSLUITINGSSTRUCTUUR 
Het plangebied, en overeenkomstig het bouwblok, is van een zeer grote 
maat met diepe en smalle kavels en een lage densiteit. Doorsteken naar de 

omliggende straten en de aanwezigheid van voetweg nr. 30 doorheen de 
site zorgen ervoor dat dit bouwblok vrij permeabel is voor traag verkeer (zie 
Afbeelding 16). Voetweg nr. 30 wordt ontwikkeld als groenas. Langsheen 
deze as is voetgangers- en fietsverkeer doorheen de volledige site mogelijk, 
hierlangs worden enkele overdekte fietsenstallingen voorzien. 
 
In tegenstelling tot wat het BPA voorziet, wordt een autovrij plein 
nagestreefd. Het gemotoriseerd verkeer heeft enkel toegang tot enkele 
lobben die niet met elkaar verbonden zijn. Doorgaand verkeer of 
mogelijkheid tot sluipverkeer is dus niet gewenst. Occasioneel 
gemotoriseerd verkeer voor leveringen, afvalophaling en laden en lossen 
kan aan de achterzijde van het cultuur- en administratief centrum door middel 
van de doorsteek vanuit de Burgemeester Firmin De Meyerstraat. Deze 
voetweg nr. 30 wordt in die zin verbreed (zie Afbeelding 17 en Afbeelding 18). 
Aan de Molenstraat wordt de bestaande ruimte behouden en is er ook plaats 
voor onder meer de brandweer en ziekenwagens.  
 
De huidige ontsluiting voor gemotoriseerd verkeer in de Gustaaf 
Schockaertstraat verschuift ±70 m naar het zuiden en zal toegang geven op 
de ondergrondse parking, terwijl de bestaande ontsluiting zal worden 
voorbehouden voor traag verkeer over het binnenplein. Uit de 
mobiliteitsstudie (zie in de bijlagen) wordt geconcludeerd dat een ontsluiting 
van de ondergrondse parking op de Meerlaan in plaats van de Gustaaf 
Schockaertstraat niet nodig is. Het bijkomend verkeer dat gegenereerd 
wordt op de site kan via de Gustaaf Schockaertstraat ontsluiten zonder dat 
zich hierbij problemen stellen. Naar traag verkeer toe is het wenselijk de 
ontsluiting van traag verkeer op de Meerlaan via de Rijkswachtkazerne te 
behouden en verder te ontwikkelen als optimale doorsteek naar de site. 
 
De ligging op wandelafstand van het treinstation en de onmiddellijke 
nabijheid van een bushalte in de Meerlaan zorgen ervoor dat de site 
uitstekend bereikbaar is met het openbaar vervoer. Vanuit duurzaam 
oogpunt dient hierop voldoende ingezet te worden. 
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Afbeelding 16  Ontsluiting traag verkeer 
(Bron: evr-Architecten, 2017) 

 
Afbeelding 17  Ontsluiting gemotoriseerd verkeer 
(Bron: evr-Architecten, 2017) 
 

 
Afbeelding 18  Ontsluiting brandweer 
(Bron: evr-Architecten, 2017) 

6.3.3 PARKEERVOORZIENINGEN 
Onder het nieuwe cultuurcentrum en Stedelijke Academie Muziek, Woord en 
Dans komt een ondergrondse parking (zie Afbeelding 19). Er wordt plaats 
voor ±100 wagens voorzien. Daarnaast worden de bovengrondse 
parkeerplaatsen (zie Afbeelding 20) ontsloten vanuit de Molenstraat, zoals 
vandaag reeds het geval is. De parking wordt georganiseerd langsheen de 
bestaande hoge tuinmuur. De parking is voorzien voor ±80 wagens. 
Aanvullend worden er vijf vaste parkeerplaatsen achter het nieuwe 
cultuurcentrum voorzien. Er worden eveneens op deze plek enkele 
parkeerplaatsen voor mindervaliden voorzien. 
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Afbeelding 19  Situering ondergrondse parking onder cultuurcentrum 
(Bron: evr-Architecten, 2017) 
 

 
Afbeelding 20  Situering bovengrondse parking aan Molenstraat 

(Bron: evr-Architecten, 2017) 

6.3.4 INRICHTINGSPLAN 
Onderstaand plan geeft de gewenste inrichting van de site weer. Dit 
inrichtingsplan is richtinggevend, maar niet bindend. Op basis hiervan 
worden de nodige kwaliteitscriteria juridisch verankerd in een grafisch plan 
en in stedenbouwkundige voorschriften. Zoals steeds is dit een 
evenwichtsoefening tussen het vastleggen van ruimtelijke richtlijnen 
enerzijds en het bieden van voldoende flexibiliteit anderzijds. 
 
Het inrichtingsplan is gericht op de inplanting van een nieuw cultuurcentrum 
en nieuwe plek voor de Stedelijke Academie Muziek, Woord en Dans 
(SAMWD) tussen de bestaande infrastructuren van het administratief 
centrum, het stoomketelmuseum, Stedelijke Academie voor Beeldende 
Kunsten, en parking. Het cultuurcentrum is voorzien van een tribune, balkon, 
cultuurplein en ondergrondse parking. Voornaamste functies binnen in het 
gebouw is de binnenstraat bestaande uit de foyer en het onthaal die 
uitmondt in een cultuurcafé, podium, kleedkamers, enkele kantoren en 
verschillende klaslokalen. Het cultuurcafé wordt doorgetrokken naar buiten 
en voorziet een buitenterras.  
 
Aanvullende functies op het nieuwe cultuurcentrum en de SAMWD zijn 
bovengrondse parkeerplaatsen, fietsenberging en vuilnisberging en nieuwe 
interne en externe circulatie en ontsluitingen.  
 

Verifieer dit rechtsgeldig elektronisch ondertekend document van 161 blz op code.esignflow.be met verificatiecode 1175-5606-8903-0011.



GEMEENTELIJK RUIMTELIJK UITVOERINGSPLAN SANITARY 
TOELICHTINGSNOTA STAD ZOTTEGEM 48 

 
Afbeelding 21  Inrichtingsplan 
(Bron: evr-Architecten, 2017) 
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7 GRAFISCH PLAN EN 
STEDENBOUWKUN-
DIGE VOORSCHRIFTEN 

Het grafisch plan en de hierbij horende stedenbouwkundige voorschriften 
vormen de verordenende onderdelen van het RUP. Na inwerkingtreding van 
voorliggend RUP dient een stedenbouwkundige aanvraag binnen het 
plangebied in overeenstemming te zijn met de mogelijkheden die het 
desbetreffende grafisch plan en de erbij horende stedenbouwkundige 
voorschriften bieden. Onderstaande paragrafen geven een kort overzicht 
van de stedenbouwkundige voorschriften en hun inhoudelijke opzet. 

7.1 ART. 1: ZONE VOOR WOONGEBIED 
Het gebied is bestemd voor wonen en aan het wonen verwante activiteiten 
en voorzieningen. Onder aan het wonen verwante activiteiten en 
voorzieningen worden verstaan: handel, horeca, bedrijven, kantoren en 
diensten, openbare en private nuts- en gemeenschapsvoorzieningen, 
openbare groene ruimten en openbare verharde ruimten, socioculturele 
voorzieningen en recreatieve voorzieningen. 
Om eventuele toekomstige uitbreidingen van gemeenschapsvoorzieningen 
mogelijk te maken of te voorzien in eventuele stedelijke functies, wordt 
binnen de stedenbouwkundige voorschriften en het grafisch plan een recht 
van voorkoop ingeschreven. Dit geeft o.a. de stad, de Intercommunale 
SOLVA en het AGB Zottegem de kans de gronden aan te kopen wanneer de 
opportuniteit zich voordoet. 
Overigens wordt de historische tuinmuren binnen het plangebied 
bestendigd. Het behoud van de bestaande historische tuinmuren in hun 
huidige vorm dient voorop te staan. Verbouwingen en aanpassingswerken 

aan deze constructies dienen zoveel als mogelijk het oorspronkelijke 
voorkomen te bewaren, te herstellen en/of te ondersteunen. 

7.2 ART. 2: ZONE VOOR GEMEENSCHAPS- EN 
OPENBARE NUTSVOORZIENINGEN 

De zone is bestemd voor gemeenschapsvoorzieningen, openbare 
nutsvoorzieningen en voorzieningen eigen aan deze bestemming 
(parkeerplaatsen, signalisatie, etc.). 
De bestemmingszone dient naast de bestaande voorzieningen (het 
administratief centrum Sanitary, de Stedelijke Academie voor Beeldende 
Kunst, …) ook de realisatie van het nieuwe cultuurcentrum en Stedelijke 
Academie voor Muziek, Dans en Woord mogelijk te maken. Alle werken, 
handelingen, en wijzigingen die nodig of nuttig zijn voor het aanbieden van 
gemeenschapsvoorzieningen en openbare nutsvoorzieningen zijn 
toegelaten. De niet bebouwde delen dienen ingericht te worden als 
parkeerruimte, stedelijke pleinen en/of groengebieden. 
Om eventuele toekomstige uitbreidingen van gemeenschapsvoorzieningen 
mogelijk te maken of te voorzien in eventuele stedelijke functies, wordt 
binnen de stedenbouwkundige voorschriften en het grafisch plan een recht 
van voorkoop ingeschreven. Dit geeft o.a. de stad, de Intercommunale 
SOLVA en het AGB Zottegem de kans de gronden aan te kopen wanneer de 
opportuniteit zich voordoet. 

7.3 ART. 3: ZONE VOOR WEGENIS 
Het betreft het openbaar domein binnen het plangebied. 

7.4 ART. 4: ONTSLUITING (INDICATIEF, OVER-
DRUK) 

Naast de bestaande ontsluitingspunten tot het binnengebied van het 
plangebied worden enkele nieuw te creëren en/of te behouden 
ontsluitingspunten met deze aanduidingen (indicatief in overdruk) 
vastgelegd. De gronden opgenomen in het tracé worden ingericht in functie 
van ontsluiting van zowel gemotoriseerd als niet-gemotoriseerd verkeer. De 
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ontsluiting heeft een minimale vrije breedte van 2m. De ligging van het tracé 
kan 30m verschuiven langs weerszijden van de op het grafisch plan 
aangeduide positie.  
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8 AFWIJKEN VAN HET 
GEMEENTELIJK RUIM-
TELIJK STRUCTUUR-
PLAN 

8.1 INLEIDING 
In toepassing van artikel 2.1.2. §3 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke 
Ordening wordt afgeweken van het richtinggevend gedeelte van het 
Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan (GRS). 
 
Dit artikel stelt dat een overheid bij het nemen van beslissingen niet van het 
richtinggevend gedeelte mag afwijken, tenzij omwille van onvoorziene 
ontwikkelingen van de ruimtelijke behoeften van de verschillende 
maatschappelijke activiteiten of omwille van dringende sociale, economische 
of budgettaire redenen. De uitzonderingsgronden voor een afwijking worden 
uitgebreid gemotiveerd. Ze mogen in geen geval aanleiding zijn voor de 
duurzame ruimtelijke ontwikkeling, de ruimtelijke draagkracht en de 
ruimtelijke kwaliteit van welk gebied dan ook in het gedrang te brengen. 
 
Op volgende punten wordt in het voorliggend RUP afgeweken van de 
bepalingen van het richtinggevend deel van het Gemeentelijk Ruimtelijk 
Structuurplan: 
 

‘[…] 
(VER)NIEUWBOUW VAN WONINGEN OP TERREINEN DIE NU NOG 
EEN ANDERE BESTEMMING HEBBEN EN DIE GESCHIKT ZIJN VOOR 
DE ONTWIKKELING VAN DE WOONBESTEMMING. DIT KAN O.A. 
BETEKENEN : 

Het betreft hier het realiseren van inbreidingsprojecten in het 
stedelijk gebied of in de kernen van het buitengebied op sites 
waarvan de bestaande functie achterhaald is. Voor Zottegem wordt 
het project Sanitary aangehaald. Deze oude industriële site wordt 
herbestemd, waarbij naast het onderbrengen van een aantal 
stedelijke (administratieve) functies ook de realisatie van een aantal 
appartementen wordt voorzien. 
 
UITBREIDEN VAN SOCIALE HUISVESTING 
[…] 
= 193 bijkomende sociale woningen tegen 2007 of gemiddeld 19 
woningen per jaar over een periode van 10 jaar 
 
Momenteel zijn volgende sociale projecten in uitvoering of in 
opmaak : 
- project Sanitary 

 […] 

EEN PARKEERBELEID VOEREN IN HET CENTRUM 
Parkeren vormt een onderdeel van de stedenbouwkundige kwaliteit 
van de stad. Bij het creëren van parkeergelegenheid moet worden 
gelet op het aanbod, situering en aard van het parkeren. Een goede 
aanduiding van de verschillende parkings vanaf de invalswegen is 
van groot belang teneinde onderbenutting tegen te gaan. 
Langparkeren wordt voorzien op parkings aan de randen van het 
winkelgebied ( o.a. openbaar domein Egmontkasteel, Molenstraat, 
Vestenstraat ). Door de aanleg van de twee nieuwe parkings, aan 
het project Sanitary en in de Vestenstraat, is het centrum van 
Zottegem in alle richtingen voorzien van 
randparkings. 
[…]’ 

 
Het voorliggend RUP komt overeen met het bindende bepalingen van dit 
Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan. 
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8.2 MOTIVATIE 
Deze afwijking ten opzichte van het richtinggevend deel van het GRS wordt 
hieronder omstandig gemotiveerd. De planologische aanpassingen zijn 
aangewezen omwille van zowel ruimtelijke, sociale als economische 
redenen: 

 Ruimtelijk: 
Een deel van de woonbestemming langs de Gustaaf Schockaertstraat wordt 
herbestemd naar ‘zone voor gemeenschaps- en openbare 
nutsvoorzieningen’. Door deze herbestemming is de realisatie van een aantal 
appartementen, zoals in het GRS voorzien, niet meer mogelijk. De realisatie 
van deze appartementen weegt niet op tegen de ruimtelijke voordelen van 
gecentraliseerde stedelijke functies. Het voorzien van gecentraliseerde 
stedelijke functies zal namelijk bijdragen tot een levendige centrum, waarbij 
alle stedelijke functies op één locatie terug te vinden zijn. 
Het bijzonder plan van aanleg (BPA) ‘Sanitary’ beidt weinig tot geen 
perspectief  voor stedelijke inbreidingen. Het plan gaat uit van het naast 
elkaar plaatsen van bestemmingen, waarbij de bestemmingszones zeer 
gedetailleerd werden ingetekend. Het voorliggende RUP wil bijgevolg 
inspelen op nieuwe ruimtelijke inzichten zonder ze zeer rigide in te tekenen. 
Het RUP wil flexibiliteit creëren zonder afbreuk te doen aan de goede 
ruimtelijke ordening 
 
Het voorliggend RUP herbestemd de bestemmingszones ‘openbare 
wegenis’ en ‘woonzone - sociale huisvesting’ van het BPA ‘Sanitary’ naar 
‘zone voor woongebied’ en ‘zone voor gemeenschaps- en openbare 
nutsvoorzieningen’. Ondanks de herbestemming sluit het RUP de realisatie 
van sociale huisvestiging en randparking niet uit (zoals in het richtinggevend 
deel van het GRS voorzien). Deze voorzieningen blijven binnen de 
voorschriften mogelijk.  
Onder het nieuwe cultuurcentrum en Stedelijke Academie Muziek, Woord en 
Dans wordt alvast een ondergrondse parking voorzien voor ±100 wagens. 
Een realisatie van sociale woningen langs de Burgemeester Firmin De 
Meyerstraat is gezien de versnipperde eigendomsstructuur (cfr. 
garageboxen) niet realistisch. De stedenbouwkundige voorschriften laten 

toe om deze voorzieningen ook op een andere locatie binnen het plangebied 
te realiseren. 

 Sociaal: 
De site Sanitary wordt op vandaag, naast de markt, aanzien als het centrum 
van de stad. Het RUP voorzien erin om de site Sanitary verder op te laden 
met stedelijke functies waardoor het belang van deze site nog versterkt 
wordt. 
De stad wenst overigens ook kwalitatieve gebouwen en voorzieningen aan 
te reiken aan de bevolking en de Stedelijke Academie Muziek, Woord en 
Dans, waardoor men kan genieten van een rijk aanbod aan culturele 
activiteiten. 

 Economisch: 
Gezien het stadsbestuur al ruime investeringen heeft gedaan om onder meer 
de voormalige historische textielfabriek Sanitary om te vormen tot een 
administratief centrum waar het gros van de stedelijke administratieve 
functies in zijn ondergebracht en een deel van de Stedelijke Academie voor 
Beeldende Kunsten op dezelfde site wordt opgevangen, wordt gepleit om 
deze locatie te behouden voor de ontwikkeling van een nieuw 
cultuurcentrum en Stedelijke Academie Muziek, Woord en Dans. 
Herlocalisatie van de reeds bestaande voorzieningen binnen de site Sanitary 
naar een andere locatie is voor de stad economisch gezien niet realistisch. 
Het is bijgevolg op vlak van investeringen enkel aangewezen om de 
stedelijke functies bij herbouw of uitbreiding te gaan bundelen bij een grote 
groep stedelijke functies. 
Daarnaast zal de bundeling op vlak van personeel en middelen voor de stad 
een positief economisch gevolg hebben. Zo bestaat de mogelijkheid om 
bepaalde voorzieningen te gaan bundelen. De tijdsduur van verplaatsingen 
tussen de verschillende stedelijke diensten wordt hiermee ook sterk 
gereduceerd. 
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9 DECRETALE BEPA-
LINGEN 

9.1 WATERTOETS 
 KAART OVERSTROMINGSGEVOELIGE GEBIEDEN 2017 
 KAART INFILTRATIEGEVOELIGE GEBIEDEN 
 KAART GRONDWATERSTROMINGSGEVOELIGE GEBIEDEN 
 KAART EROSIEGEVOELIGE GEBIEDEN 
 KAART EROSIEGEVOELIGHEID 2018 
 KAART WINTERBED 
 HELLINGENKAART 

 
Het decreet van 18 juli 2003 betreffende het integraal waterbeleid (Belgisch 
Staatsblad 14 november 2003) legt in hoofdstuk III, afdeling I, bepaalde 
verplichtingen op, die de watertoets worden genoemd. De watertoets is een 
instrument waarmee de overheid die beslist over een vergunning, een plan 
of een programma inschat welke de impact ervan is op het watersysteem. 
Het resultaat van de watertoets wordt als een waterparagraaf opgenomen in 
de vergunning of in de goedkeuring van het plan of het programma. 
 
Artikel 8 van dat decreet luidt: 
 

"Art. 8. § 1. De overheid die over een vergunning, een plan of 
programma moet beslissen, draagt er zorg voor, door het weigeren 
van de vergunning of door goedkeuring te weigeren aan het plan of 
programma dan wel door het opleggen van gepaste voorwaarden of 
aanpassingen aan het plan of programma, dat geen schadelijk effect 
ontstaat of zoveel mogelijk wordt beperkt en, indien dit niet mogelijk 
is, dat het schadelijk effect wordt hersteld of, in de gevallen van de 

vermindering van de infiltratie van hemelwater of de vermindering van 
ruimte voor het watersysteem, gecompenseerd. 
 
Een schadelijk effect wordt gedefinieerd als: "ieder betekenisvol 
nadelig effect op het milieu dat voortvloeit uit een verandering van de 
toestand van watersystemen of bestanddelen ervan die wordt 
teweeggebracht door een menselijke activiteit; die effecten omvatten 
mede effecten op de gezondheid van de mens en de veiligheid van 
de vergunde of vergund geachte woningen en bedrijfsgebouwen, 
gelegen buiten overstromingsgebieden, op het duurzaam gebruik van 
water door de mens, op de fauna, de flora, de bodem, de lucht, het 
water, het klimaat, het landschap en het onroerend erfgoed, alsmede 
de samenhang tussen een of meer van deze elementen". 

 
In artikel 8 § 5 van het decreet integraal waterbeleid werden specifiek de 
ruimtelijke uitvoeringsplannen onderworpen aan de watertoets bij wijziging 
van het decreet van 25 mei 2007. 
 
Op 20 juli 2006 keurde de Vlaamse Regering het ontwerp van 
uitvoeringsbesluit over de watertoets definitief goed. Het besluit geeft de 
lokale, provinciale en gewestelijke overheden, die een vergunning moeten 
afleveren, richtlijnen voor de toepassing van de watertoets. Het besluit, 
gepubliceerd in het Belgisch Staatsblad van 31 oktober 2006, trad in werking 
op 1 november 2006. 
 
Op 1 maart 2012 trad een nieuw uitvoeringsbesluit in werking. De 
belangrijkste wijzigingen zijn het omzetten van de aanbeveling tot advies 
naar de adviesplicht en het wijzigen van de kaart van 
overstromingsgevoelige gebieden. 
 
De provincie Oost-Vlaanderen dringt erop aan dat uitbreidings- of 
aanpassingswerken enkel maar gunstig geadviseerd kunnen worden op 
voorwaarde dat de maatregelen uit het provinciaal beleidskader 
wateradviezen strikt nageleefd worden. Deze maatregelen zijn erop gericht 
om significant nadelige effecten op de woning en het watersysteem te 
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vermijden. Het betreft enerzijds maatregelen inzake overstromingsveilig 
bouwen en anderzijds maatregelen om eventueel verloren gegane 'ruimte 
voor water te compenseren (zie https://dms.oost-
vlaanderen.be/download/aa3df03b-86ee-4862-a936-
9d6397151a64/Provinciaal%20beleidskader%20wateradviezen.pdf) 

9.1.1 TOETSING 
Het plangebied behoort tot het Boven-Scheldebekken, meer bepaald het 
deelbekken Zwalm. Er bevinden zich geen signaalgebieden binnen het 
plangebied. De watertoetskaarten geven voor het plangebied de volgende 
aspecten weer: 
 
Tabel 6  Watertoets 

THEMATISCHE KAART RELATIE M.B.T. HET PLANGEBIED 

Waterlopen Doorheen het plangebied lopen geen 
waterlopen en/of waterwegen. 
 
De dichtstbijzijnde waterloop bevindt zicht op 
±340 m van het plangebied. Het betreft een 
zijloop van de Traveinsbeek (OS283a). De 
Traveinsbeek is een geklasseerde 
onbevaarbare waterloop van 2e categorie. 

Overstromingsgevoelige 
gebieden  
(versie 2014) 

Het volledige plangebied en de ruime omgeving 
ervan liggen buiten overstromingsgevoelig 
gebied.  

Infiltratiegevoelige 
gebieden 

Het plangebied is niet infiltratiegevoelig. Dit wil 
zeggen dat de bodem het regenwater niet goed 
laat indringen. 

Grondwaterstromingsgevo
elige gebieden 

Het plangebied is matig gevoelig voor 
grondwaterstroming. Dat wil zeggen dat de 
grond goede laterale grondwaterstromingen 
toelaat. 

Erosiegevoelige gebieden Het plangebied is algemeen niet 
erosiegevoelig.  

Winterbed Het plangebied is niet gelegen in een 
winterbedding van een waterloop. 

Hellingenkaart Het plangebied is gelegen in een licht hellend 
(0,5 % - 5 %) tot vlak (<0,5 %) gebied. 

Voornamelijk de zone rond het huidige 
administratief centrum Sanitary is vlak. 

Zoneringskaart Vlaamse 
Milieumaatschappij (VMM) 

Het plangebied maakt deel uit van het 
zoneringsplan ‘woonkernen’ en behoort tot het 
centraal gebied. 

 

9.1.2 BEOORDELING VAN DE EFFECTEN OP HET WA-
TERSYSTEEM 

9.1.2.1 WIJZIGING VAN HET OVERSTROMINGSREGIME 
Voorliggend RUP maakt het bouwen van nieuwe constructies en het 
aanleggen van verhardingen mogelijk binnen het plangebied. Deze ingrepen 
kunnen ‘overstroombare ruimte’ innemen waardoor het 
overstromingsregime van het plangebied en zijn omgeving kan wijzigen. Er 
dienen bijgevolg maatregelen genomen te worden, opdat het hemelwater 
dat op de verharde zone terecht zal komen, op het terrein zelf hergebruikt 
wordt, natuurlijk infiltreert of gebufferd en vervolgens vertraagd afgevoerd 
wordt. 
 
De gewestelijke stedenbouwkundige verordening inzake hemelwaterputten, 
infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden lozing van 
afvalwater en hemelwater dient te worden nageleefd. Rekening houdende 
met deze stedenbouwkundige verordening die ook van toepassing is op de 
werken die in verdere uitvoering van het ruimtelijk uitvoeringsplan kunnen 
uitgevoerd worden, zal de mogelijke impact op de waterhuishouding beperkt 
blijven. 
 
Binnen de stedenbouwkundige voorschriften worden de principes van 
duurzaam waterbeheer opgelegd. Onder deze voorwaarden is het ontwerp 
verenigbaar met de doelstellingen van het artikel 5 van het decreet Integraal 
Waterbeleid. 

Verifieer dit rechtsgeldig elektronisch ondertekend document van 161 blz op code.esignflow.be met verificatiecode 1175-5606-8903-0011.



 GEMEENTELIJK RUIMTELIJK UITVOERINGSPLAN SANITARY 
55  TOELICHTINGSNOTA STAD ZOTTEGEM 

9.1.2.2 WIJZIGING VAN DE INFILTRATIE- EN AFSTROMINGSHOE-
VEELHEID 

Het plangebied ligt niet binnen een beschermingszone in het kader van een 
grondwaterwinning. 
 
De kaart met infiltratiegevoelige gebieden toont aan dat het plangebied niet 
infiltratiegevoelig is. Dit wil zeggen dat de bodem het hemelwater niet goed 
laat infiltreren. 
 
Voorliggend RUP maakt bijkomende bebouwing en verharding mogelijk 
waardoor de infiltratie- en afstromingshoeveelheid van hemelwater kan 
wijzigen. Om mogelijke effecten ten gevolge van het voorliggend ruimtelijk 
uitvoeringsplan op het watersysteem te verhelpen, dienen een aantal 
maatregelen genomen te worden: 

 Stedenbouwkundige aanvragen na inwerkingtreding van 
voorliggend ruimtelijk uitvoeringsplan dienen minstens te 
voldoen aan de vigerende gewestelijke 
stedenbouwkundige verordening inzake hemelwaterputten, 
infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden 
lozing van afvalwater en hemelwater. Prioriteit dient daarbij 
uit te gaan naar hergebruik van hemelwater (bijvoorbeeld 
sanitair) en vervolgens naar infiltratie boven buffering met 
vertraagde afvoer. 

 Vanuit de dienst Integraal Waterbeleid van de provincie 
Oost-Vlaanderen wordt aangedrongen om bij realisatie van 
verharde oppervlaktes van meer dan 1000 m², bovenop de 
geldende verordening meer gebiedsgerichte maatregelen 
te nemen om het effect van verhardingen te milderen om zo 
de (versnelde) afvoer naar de waterlopen te vermijden of te 
beperken. Deze maatregelen houden rekening met de 
terreinkenmerken (bodemtextuur en grondwaterstand), de 
overstromingsgevoeligheid van het stroomgebied en de 
omvang van de verharding. Ze worden opgesomd in het 
provinciaal beleidskader (zie https://dms.oost-

vlaanderen.be/download/aa3df03b-86ee-4862-a936-
9d6397151a64/Provinciaal%20beleidskader%20wateradvie
zen.pdf); 

 Het hemelwater dient vertraagd te worden afgevoerd. 
 Het gebruik van waterdoorlatende materialen wordt 

aangemoedigd, tenzij dit om functionele of praktische 
redenen niet aangewezen is of vanuit andere regelgeving 
niet toegestaan is: 

 Waterdoorlatende materialen moeten geplaatst 
worden op een waterdoorlatende funderingslaag. 

 Bij de waterdoorlatende verhardingen moet 
infiltratie mogelijk gemaakt worden door deze 
verhardingen zonder helling of zonder afvoergoten 
aan te leggen en door opstaande randen te 
voorzien die het versneld afstromen beletten. 

 Indien de waterdoorlatende verhardingen niet 
aangelegd kunnen  worden volgens de 
bovenstaande voorwaarden dan moeten deze 
verhardingen beschouwd worden als normale 
verharde oppervlakken waarvan het hemelwater 
moet afgevoerd worden naar de infiltratiezones. 

9.1.2.3 WIJZIGING VAN HET EROSIEGEDRAG 
Het plangebied is aangeduid als niet erosiegevoelig. Het voorliggend 
ruimtelijk uitvoeringsplan voorziet ten opzichte van de bestaande feitelijke 
toestand een wijziging van het bodemgebruik door het mogelijk maken van 
bijkomende bebouwing en verhardingen. Evenwel worden er geen grote 
ingrepen op het reliëf voorzien. Er kan worden aangenomen dat het effect 
op het erosiegedrag minimaal zal zijn. 

9.1.2.4 WIJZIGING VAN DE GRONDWATERSTROMING 
Met grondwaterstroming wordt de laterale beweging van grondwater 
doorheen de ondergrond en de toestroming van kwel bedoeld. Voor de 
watertoets is de ondiepe grondwaterstroming van belang. Deze stroming kan 
immers beïnvloed of verstoord worden door ondergrondse constructies. 
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Het plangebied is matig gevoelig voor grondwaterstroming. Dat wil zeggen 
dat de grond goede laterale grondwaterstromingen toelaat. De uitvoering 
van het RUP, t.o.v. de bestaande feitelijke toestand, kan ertoe leiden dat er 
ondergrondse constructies worden voorzien. Het programma voor de bouw 
van het cultuurcentrum en SAMWD voorziet een realisatie van een 
ondergrondse parking. Weliswaar dient deze oppervlakte niet beschouwd te 
worden als grootschalige ondergrondse constructies (ondergrondse 
constructies met een diepte van meer dan 5m of een horizontale lengte van 
meer dan 100m). De geplande ondergrondse constructies zullen een beperkt 
negatieve impact hebben op de grondwaterstroming. 

9.1.2.5 WIJZIGING VAN HET OPPERVLAKTE- EN GRONDWATER 
De discipline grond- en oppervlaktewater valt uiteen in twee sub-disciplines, 
namelijk de grond- en oppervlaktewaterhuishouding en de kwaliteit van het 
grond- en oppervlaktewater. 

9.1.2.5.1 Wijziging van de grond- en oppervlaktehuishouding 
Volgens de Vlaamse Hydrografische Atlas (VHA) maakt het plangebied deel 
uit van het Boven-Scheldebekken, meer bepaald het deelbekken Zwalm. 
 
Er kan gesteld worden dat de uitvoering van het ruimtelijk uitvoeringsplan 
kan resulteren in een toename aan bebouwing en verhardingen. De nodige 
maatregelen dienen dan ook genomen te worden om het afvloeiend 
hemelwater op te vangen, te hergebruiken of vertraagd af te voeren. Hiertoe 
worden bepalingen opgenomen in het ruimtelijk uitvoeringsplan. Prioriteit 
gaat naar het hergebruik boven buffering met vertraagde afvoer. Indien de 
nodige maatregelen worden genomen zoals voorzien in de vigerende 
wetgevingen, kan er gesteld worden dat er geen sprake zal zijn van een 
negatief effect op de grond- en oppervlaktewaterhuishouding. 

9.1.2.5.2 Wijziging van de kwaliteit van het grond- en oppervlaktewa-
ter 

Het plangebied is niet gelegen in een waterwingebied. Er kan verwacht 
worden dat de bestemming van het ruimtelijk uitvoeringsplan geen 
activiteiten zullen voortbrengen die een significante invloed hebben op de 
kwaliteit van het watersysteem. Het plangebied is volgens het zoneringsplan 

van de Vlaamse Milieumaatschappij (VMM) gelegen in het ‘centraal gebied’. 
Dit wil zeggen dat er reeds geruime tijd riolering aanwezig is en die is 
aangesloten op een waterzuivering. 

9.1.3 CONCLUSIE 
Indien bovenstaande maatregelen in acht genomen worden, zullen de 
gevolgen van het RUP ‘Sanitary’ op de waterhuishouding beperkt zijn en kan 
gesteld worden dat voorliggend plan geen significante nadelige effecten zal 
hebben op het watersysteem. Dit neemt echter niet weg dat bij de aanvraag 
tot omgevingsvergunning het advies aan de bevoegde instanties gevraagd 
moet worden. 
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9.2 (GRAFISCH) REGISTER VAN PERCELEN WAAR-
VOOR EEN BESTEMMINGSWIJZIGING GE-
BEURT DIE AANLEIDING KAN GEVEN TOT VER-
GOEDINGSREGELING 

 GRAFISCH REGISTER VAN PERCELEN WAARVOOR EEN BESTEMMINGSWIJZIGING 
GEBEURT DIE AANLEIDING KAN GEVEN TOT VERGOEDINGSREGELING (ZIE 
BIJLAGE) 

Een nieuw plan dat een grond een nieuwe of aangepaste bestemming geeft, 
kan de waarde van die grond beïnvloeden. Planschade, kapitaalschade en 
gebruikersschade zijn financiële regelingen waarbij de overheid de 
waardevermindering van gronden als gevolg van een planwijziging vergoedt. 
Bij de planbatenregeling betaalt de burger een belasting op de meerwaarde 
die gronden krijgen door een planwijziging.  
 
Overeenkomstig artikel 2.2.2. §1 van de VCRO moet een ruimtelijk 
uitvoeringsplan een register, al dan niet grafisch, bevatten van de percelen 
waarop een bestemmingswijziging wordt doorgevoerd die aanleiding kan 
geven tot een planschadevergoeding, een planbatenheffing of een (kapitaal- 
of gebruikersschade)compensatie.  
 
Dit register geeft, conform de geciteerde wetgeving, de percelen weer 
waarop een bestemmingswijziging gebeurt die aanleiding kan geven tot 
vergoeding of heffing. De opname van percelen in dit register houdt dus niet 
in dat sowieso een heffing zal worden opgelegd of dat een vergoeding kan 
worden verkregen. Voor elk van de regelingen gelden voorwaarden, 
uitzonderings- of vrijstellingsgronden die per individueel geval beoordeeld 
worden. Het register kan dus geen uitsluitsel geven over de toepassing van 
die voorwaarden, uitzonderings- of vrijstellingsgronden.  
 
De percelen die mogelijks in aanmerking kunnen komen voor planschade, 
planbaten, kapitaalschade of gebruikerscompensatie worden bepaald door 
de kaartlaag met bestemmingen voor de inwerkingtreding van het ruimtelijk 
uitvoeringsplan, digitaal te vergelijken met de kaartlaag met de 
bestemmingen die in het ruimtelijk uitvoeringsplan worden voorzien. In een 

aantal gevallen verschilt de cartografische ondergrond waarop de 
bestemmingen werden ingetekend in het oude en het nieuwe plan. Daarom 
kunnen bij de digitale vergelijking beperkte fouten optreden. Het register 
dient met dat voorbehoud geraadpleegd te worden. 

9.2.1 PLANSCHADE 
Planschadevergoeding wordt toegekend wanneer, op basis van een in 
werking getreden ruimtelijk uitvoeringsplan, een perceel niet meer in 
aanmerking komt voor een vergunning om te bouwen, vermeld in artikel 
4.2.1, 1° van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, of te verkavelen, terwijl 
het de dag voorafgaand aan de inwerkingtreding van dat definitieve plan wel 
in aanmerking kwam voor een vergunning om te bouwen of te verkavelen. 
Bovendien moet aan volgende criteria samen worden voldaan op de dag 
voorafgaand aan de inwerkingtreding van het definitieve plan: 

 het perceel moet gelegen zijn aan een voldoende uitgeruste 
weg; 

 het perceel moet stedenbouwkundig en bouwtechnisch 
voor bebouwing in aanmerking komen; 

 het perceel moet gelegen zijn binnen een bebouwbare 
zone, zoals bepaald in een plan van aanleg of een RUP; 

 enkel de eerste 50m vanaf de rooilijn komt in aanmerking 
voor planschade. 

 
Een voldoende uitgeruste weg wordt gedefinieerd in art. 4.3.5 van de VCRO. 
Hierin wordt gesteld dat een voldoende uitgeruste weg ten minste met 
duurzame materialen verhard is en voorzien van een elektriciteitsnet. 
 
Volgens de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening artikel 2.6.1 tot en met 
2.6.3 worden met voorliggend ruimtelijk uitvoeringsplan 
bestemmingswijzigingen doorgevoerd die mogelijks aanleiding kunnen 
geven tot het heffen van planschade. De bestemmingswijziging betreft een 
wijziging van een zone die onder de categorie van gebiedsaanduiding 
“wonen” valt, naar een zone die onder de categorie van gebiedsaanduiding 
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“gemeenschapsvoorzieningen” valt. Deze delen worden grafisch 
weergegeven op de kaart. 

9.2.2 PLANBATEN 
Volgens artikel 2.6.4 tot en met 2.6.19 van de VCRO en het BVR van 29 mei 
2009 worden met voorliggend RUP bestemmingswijzigingen doorgevoerd 
die aanleiding kunnen geven tot het heffen van planbaten. De 
bestemmingswijziging betreft een wijziging van een zone die onder de 
categorie van gebiedsaanduiding “gemeenschapsvoorzieningen” valt, naar 
een zone die onder de categorie van gebiedsaanduiding “wonen” valt. Deze 
delen worden grafisch weergegeven op de kaart. 

9.2.3 KAPITAALSCHADE EN GEBRUIKRSERSCOMPEN-
SATIE 

Er komen geen percelen voor in het plangebied die in aanmerking komen 
voor kapitaalschade of gebruikerscompensatie. 

9.3 RUIMTELIJKE VEILIGHEIDSRAPPORTAGE 
Ter uitvoering van de Seveso-richtlijn dient het beleid inzake ruimtelijke 
ordening rekening te houden met de noodzaak om op langetermijnbasis 
voldoende afstand te laten bestaan tussen Seveso-inrichtingen enerzijds en 
aandachtsgebieden anderzijds.  
 
In het kader van dit RUP werd een ruimtelijke veiligheidstoets (RVR-toets) 
uitgevoerd (ingevoerd op 01/04/2019 met referentie RVR-AV-1009). De 
conclusie is dat het RUP niet verder voorgelegd dient te worden aan de 
Dienst Veiligheidsrapportering en er geen ruimtelijk veiligheidsrapport 
opgemaakt dient te worden. Een afschrift van dit besluit is terug te vinden in 
de bijlagen. 

9.4 ARCHEOLOGISCH VOORONDERZOEK 
Op basis van de huidige wetgeving, met name het 
Onroerenderfgoeddecreet, dient op basis van drempelwaarden inzake 
bodemingrepen en inzake (perceels)oppervlakte van het plangebied 
nagegaan te worden of er al dan niet een archeologienota noodzakelijk is. 
Binnen het plangebied is tevens ook een deel opgenomen als vastgestelde 
archeologische zone. Bij deze zone liggen de twee drempelwaarden 
(bodemingrepen en (perceels)oppervlakte) een stuk lager dan de niet 
vastgestelde gebieden. De opmaak en onderzoek binnen de 
archeologienota’s zal instaan voor de bescherming van de aanwezige 
archeologische sporen. 

9.5 LIJST MET OP TE HEFFEN VOORSCHRIFTEN 
De stedenbouwkundige voorschriften en de bestemmingen van voorliggend 
RUP vervangen bij inwerkingtreding de stedenbouwkundige voorschriften 
en de bestemmingen van het gewestplan en het BPA voor wat betreft de 
zone die binnen het plangebied van voorliggend RUP valt. 

9.5.1 GEWESTPLAN 
Het betreft volgende bestemming van het koninklijk besluit van 28 december 
1972 betreffende de inrichting en de toepassing van de 
ontwerpgewestplannen en de gewestplannen alsook de bestemmingen uit 
de aanvullende stedenbouwkundige voorschriften van het gewestplan Aalst 
– Ninove – Geraardsbergen – Zottegem (KB 30/05/1978, gewijzigd 
13/09/1995): 

 Woongebied; 
 Gemeenschaps- en openbare nutsvoorzieningen. 

9.5.2 BIJZONDER PLAN VAN AANLEG ‘SANITARY’ 
Alle bestemmingen en bijhorende voorschriften van het BPA ‘Sanitary’ (M.B. 
30/03/2007), gelegen binnen het plangebied van voorliggend RUP, worden 
opgeheven en vervangen door de bestemmingen en voorschriften van 
laatstgenoemde. Het betreft volgende bestemmingen: 
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 Openbare wegenis; 
 Zone voor gemeenschaps- en nutsvoorzieningen; 
 Zone voor openbaar groen; 
 Woonzone - hoofdgebouw; 
 Woonzone - sociale huisvesting; 
 Woonzone - bijgebouwen; 
 Zone voor koeren en hovingen; 
 Zone voor autobergplaatsen; 
 Privéparkeerstrook. 

 

9.5.3 VERKAVELINGSVERGUNNINGEN 
Voor de op te heffen verkavelingsvergunningen wordt verwezen naar het 
grafisch plan, alsook de algemene bepalingen van de stedenbouwkundige 
voorschriften van voorliggend RUP. 

9.6 RUIMTEBALANS 
De invloed van de bestemmingswijzigingen in dit ruimtelijk uitvoeringsplan 
op de ruimteboekhouding uit het RSV is weergegeven in onderstaande 
ruimtebalans. 
 
 
 
 
 
 
 
 

Tabel 7  Ruimtebalans (m²) 

BESTEMMINGS-
CATEGORIE  

RUP 
 
 
 
 
ORIGINELE 
BESTEMMINGS-
CATEGORIE 

WONEN 

GEMEENSC
HAPS- EN 
NUTSVOOR
ZIENINGEN 

LIJNINFRAS
TRUCTUUR TOTAAL 

WONEN 18.609 m² 7.518 m² 4.620 m² 30.747 M² 
GEMEENSCHAPS- 
EN 
NUTSVOORZIENIN
GEN 

 6.513 m²  6.513 M² 

LIJNINFRASTRUCT
UUR 

    

TOTAAL 18.609 M² 14.031 M² 4.620 M² 37.260 M² 
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10 SCREENING VAN DE 
PLAN-MER-PLICHT 

10.1 INLEIDING 
De Vlaamse Regering keurde op 12 oktober 2007 het besluit betreffende de 
milieueffectrapportage over plannen en programma’s goed. Dit besluit geeft 
uitvoering aan het decreet van 27 april 2007, het zogenaamde plan-m.e.r.-
decreet, en trad in werking op 1 december 2007.  
 
De regelgeving voorziet dat overheden die een plan met mogelijke 
aanzienlijke milieueffecten willen opmaken, eerst de milieueffecten ervan en 
de eventuele alternatieven in kaart moeten brengen. Voor plannen die niet 
van rechtswege plan-milieueffectrapportage-plichtig zijn, moet de 
initiatiefnemer (in casu de gemeente Zottegem) een screeningsprocedure 
(onderzoek tot milieueffectrapportage) volgen. De initiatiefnemer stelt 
daarvoor een screeningsnota of verzoek tot raadpleging op waarin wordt 
nagegaan of een plan aanzienlijke milieueffecten kan hebben. 
 
Op 1 juli 2016 bekrachtigde de Vlaamse Regering een nieuw decreet 
waardoor de planmilieueffectrapportage en andere effectbeoordelingen in 
het planningsproces van een ruimtelijk uitvoeringsplan geïntegreerd worden. 
Overeenkomstig artikel 2.2.1. §1 gaat het om een geïntegreerd 
planningsproces: de effectbeoordelingen worden tijdens het ruimtelijk 
planningsproces procedureel en inhoudelijk geïntegreerd in hetzelfde 
proces. De integratie houdt in dat de effectbeoordelingen plaatsvinden 
tijdens het proces voor de opmaak van het ruimtelijk uitvoeringsplan. De 
effectbeoordelingen leveren gegevens over de mogelijke effecten van het 
voorgenomen ruimtelijk uitvoeringsplan. Die gegevens worden verwerkt in 
het planningsproces voor het voorgenomen ruimtelijk uitvoeringsplan.  
 

10.2 BEPALEN VAN DE PLAN-MER-PLICHT 
Met de goedkeuring van het besluit betreffende de milieueffectrapportage 
over plannen en programma’s door de Vlaamse Regering op 12 oktober 
2007, moet de initiatiefnemer van een plan met – mogelijk – aanzienlijke 
milieueffecten, zoals bijvoorbeeld ruimtelijke uitvoeringsplannen, deze 
milieueffecten en eventuele alternatieven in kaart brengen. 
 
Er geldt evenwel enkel een plan-MER-plicht voor deze plannen en 
programma’s die aanzienlijke milieueffecten kunnen genereren. Om al dan 
niet te kunnen besluiten tot een plan-MER-plicht moeten geval per geval de 
volgende drie stappen doorlopen worden:  
 

 Stap 1: valt het plan onder de definitie van een plan of 
programma zoals gedefinieerd in het Decreet houdende 
Algemene Bepalingen inzake Milieubeleid (DABM)? 

 
In voorliggend ruimtelijk uitvoeringsplan wordt aangegeven hoe een gebied 
moet worden ontwikkeld, of staan voorschriften of wijzigingen voor het soort 
ontwikkeling dat in bepaalde gebieden geschikt of toelaatbaar wordt geacht, 
of worden criteria gegeven die in aanmerking moeten worden genomen. 
 
Ruimtelijke uitvoeringsplannen vallen onder de definitie van een plan zoals 
geformuleerd door het Decreet Algemene Bepalingen Milieubeleid. Hierdoor 
dient er bij de opmaak van dit plan formeel rekening gehouden te worden 
met het onderzoek van de milieueffecten die de realisatie van de 
bestemmingen in het ruimtelijk uitvoeringsplan teweegbrengen; 
 

 Stap 2: valt het plan onder het toepassingsgebied van het 
DABM?  
Dit is het geval indien:  

 het plan het kader vormt voor de toekenning van 
een vergunning (stedenbouwkundige, milieu-, 
natuur-, kap-,…) aan een project;  
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 het plan mogelijk betekenisvolle effecten heeft op 
speciale beschermingszones waardoor een 
passende beoordeling vereist is.  

 
Gemeentelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen vormen het kader voor de 
toekenning van een omgevingsvergunning, die pas kan worden verleend als 
het voorgenomen project zich in de bestemming bevindt die overeenstemt 
met de bestemming vastgelegd in het ruimtelijk uitvoeringsplan. Het RUP 
‘Sanitary’ vormt dus het kader op basis waarvan de omgevingsvergunning 
toegekend wordt. Het ruimtelijk uitvoeringsplan valt bijgevolg onder het 
toepassingsgebied van het DABM. 
 

 Stap 3: valt het plan onder de plan-MER-plicht?  
Hierbij wordt een onderscheid gemaakt tussen:  

 plannen die ‘van rechtswege’ plan-MER-plichtig zijn 
(geen voorafgaande ‘screening’ vereist):  

 plannen die het kader vormen voor pro-
jecten uit bijlage I, II of III van het BVR van 
10 december 2004 (project-MER-plicht) én 
niet het gebruik regelen van een klein ge-
bied op lokaal niveau noch een kleine wijzi-
ging inhouden én betrekking hebben op 
landbouw, bosbouw, visserij, energie, indu-
strie, vervoer, afvalstoffenbeheer, waterbe-
heer, telecommunicatie, toerisme en ruim-
telijke ordening (een ruimtelijk uitvoerings-
plan voldoet per definitie aan deze laatste 
voorwaarde); 

 plannen waarvoor een passende beoorde-
ling vereist is én niet het gebruik regelen 
van een klein gebied op lokaal niveau noch 
een kleine wijziging inhouden;  

 plannen die niet onder de vorige categorie vallen 
en waarvoor geval per geval moet geoordeeld 

worden of ze aanzienlijke milieueffecten kunnen 
hebben >> ‘screeningplicht’  

 plannen voor noodsituaties (niet plan-MER-plichtig, 
hier niet relevant). 

 
Het RUP ‘Sanitary’ vormt mogelijks het kader voor de toekenning van een 
vergunning voor een project opgesomd in bijlage I, II of III van het project-
m.e.r.-besluit van 10 december 2004, namelijk voor een project opgesomd in 
rubriek 10.b ‘Stadsontwikkelingsprojecten, met inbegrip van de bouw van 
winkelcentra en parkeerterreinen’ van bijlage III. 
 
Het ruimtelijk uitvoeringplan heeft onder andere betrekking op: 

 Het herbevestigen van de gebiedscategorisering 
gemeenschaps- en openbare nutsvoorzieningen  en wonen; 

 Het herbestemmen van de gebiedscategorisering wonen 
naar gebied voor gemeenschaps- en openbare 
nutsvoorzieningen; 

 Het herbestemmen van de gebiedscategorisering gebied 
voor gemeenschaps- en openbare nutsvoorzieningen  naar 
wonen. 

 
Bovendien regelt het RUP het gebruik van een klein gebied op lokaal niveau 
aangezien het plan betrekking heeft op een totale oppervlakte van 3,73 ha. 
Dit is slechts 0,07% van het grondgebied van Zottegem. Omwille van deze 
redenen is het RUP screeningsgerechtigd. 

10.3 NULALTERNATIEF EN REFERENTIESITUATIE 

10.3.1 NULALTERNATIEF 
Het nulalternatief is het alternatief waarbij het plan niet wordt uitgevoerd en 
omvat alle mogelijke toekomstige ontwikkelingen in het plan- en 
studiegebied wanneer het plan niet zou doorgaan.  
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In voorkomend geval is het nulalternatief het niet uitvoeren van het RUP. Dit 
resulteert in de instandhouding van het huidige BPA ‘Sanitary’ en zijn 
verordenend kader (cfr. bestemmingen en bijhorende stedenbouwkundige 
voorschriften).  
 
Door uitvoering van het nulalternatief dienen (ruimtelijke) ontwikkelingen 
binnen het plangebied rekening te houden met de stedenbouwkundige 
voorschriften van het BPA ‘Sanitary’. De realisatie van onder meer een nieuw 
cultuurcentrum en Stedelijke Academie voor Muziek, Woord en Dans kunnen 
dan niet plaatsvinden. De strikte zonering die het BPA vastlegt blijft 
behouden. Het nulalternatief is niet wenselijk en wordt daarom niet 
weerhouden. 

10.3.2 REFERENTIESITUATIE 
Voor de duidelijkheid wordt in deze paragraaf kort de bestaande juridische 
toestand en de bestaande feitelijk toestand verhelderd. 
 
Het plangebied is volgens de bestaande juridische toestand (BPA ‘Sanitary’ 
(M.B. 30/03/2007)) bestemd als gebiedscategorisering woongebied en 
gemeenschaps- en openbare nutsvoorzieningen. Het administratief centrum 
Sanitary, de Stedelijke Academie voor Beeldende Kunst, de 
Rijkswachtkazerne, de rijkswachtershuisjes met parking, en de site voor 
telecommunicatie met gsm-pyloon, zijn opgenomen in de zone voor 
gemeenschaps- en openbare nutsvoorzieningen. De restende bebouwing 
aan de buitenzijde van het plangebied (hoofdzakelijk woningen) inclusief 
tuinzones, de parking van het administratief centrum, wegenis, … zijn 
bestemd als gebiedscategorisering woongebied. De bestaande juridische 
toestand biedt weinig perspectief voor de vestiging van een nieuw 
cultuurcentrum en Stedelijke Academie voor Muziek, Woord en Dans. Ten 
opzichte van de bestaande juridische toestand vormt het RUP ‘Sanitary’ 
slechts het kader voor beperkt bijkomende aanpassingen (cfr. hoofdstuk 6 
Gewenste ruimtelijke structuur). 
 

De huidige feitelijke toestand beschrijft hoe het plangebied op vandaag 
(anno 2019) ruimtelijk is ingericht (los van de bestemming). Voor een 
uitgebreide omschrijving van de huidige feitelijke toestand wordt verwezen 
naar hoofdstuk 5 Bestaande feitelijke toestand. Algemeen kan gesteld 
worden dat de verschillende functies en gebouwen binnen de geëigende 
bestemming (cfr. gebiedscategorisering) liggen.  

10.4 VOORGENOMEN PLANOPTIES BINNEN HET 
PLANGEBIED 

Door uitvoering van het RUP worden enkele belangrijke ontwikkelingen 
vooropgesteld (voor de uitgebreide visie wordt er verwezen naar hoofdstuk 
6 Gewenste ruimtelijke structuur): 

 ontwikkeling van een nieuw cultuurcentrum, de Stedelijke 
Academie voor Muziek, Woord en Dans en ondergrondse 
parking; 

 de realisatie en inrichting van publieke ruimtes; 
 een nieuwe ontsluitingsstructuur; 
 de nodige flexibiliteit te creëren naar ruimtelijke 

(re)organisatie van het plangebied. 
 

De voorgenomen planopties voorzien de herbevestiging en herbestemming 
van verschillende zones. 
 
In wat volgt, worden de milieueffecten verduidelijkt en wordt er aangetoond 
dat er geen significante milieueffecten verwacht worden naar aanleiding van 
het RUP ‘Sanitary’. Hierdoor wordt besloten dat het ruimtelijk uitvoeringsplan 
niet van rechtswege plan-MER-plichtig is.  
 
Voor niet van rechtswege plan-MER-plichtige ruimtelijke uitvoeringsplannen 
dient geval per geval een screeningsprocedure doorlopen te worden 
teneinde een conclusie te kunnen maken inzake eventuele plan-MER-plicht. 
In volgende paragrafen wordt het screeningsonderzoek, ook wel het 
onderzoek naar het voorkomen van aanzienlijke milieueffecten als gevolg 
van het plan, gevoerd. 
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10.5 POTENTIËLE MILIEUEFFECTEN VAN HET PLAN 

10.5.1 BODEM 
De referentiesituatie wordt beschreven in 4.2.2.1 Bodemkaart.  
 
De bodem binnen het plangebied betreft bebouwde zones OB 
(antropogeen). 
 
Het plangebied is grotendeels bebouwd en verhard. Het plangebied betreft 
tevens ook enkele grote onbebouwde restruimtes. Dit zijn nog restanten van 
de voormalige industriële site van Sanitary Underwear Company S.A. Op de 
bodemkaart is zowel het plangebied als de ruime omgeving aangeduid als 
een antropogene bodem (OB). Door vergraven is het bodemprofiel van de 
antropogene bodems reeds ingrijpend gewijzigd of vernield. De grote 
onbebouwde restruimtes van de voormalige industriële site van Sanitary 
Underwear Company S.A. zijn eveneens verstoord (mede door de afbraak 
van de fabriek, historische bebouwing voor de fabriek, …).  
Door vergraven kan het bodemprofiel in het plangebied verstoord worden. 
Gezien het bodenprofiel van de antropogene bodems reeds ingrijpend 
gewijzigd of vernield is, worden geen significante negatieve effecten op de 
profielontwikkeling verwacht. 
 
De antropogene bodems worden gekenmerkt voor hun niet tot weinig 
verdichtingsgevoeligheid. Er zullen door de uitvoering van het RUP, ten 
opzichte van de huidige feitelijke toestand, zeer beperkt negatieve effecten 
inzake verdichting optreden. Er zullen door de uitvoering van het RUP 
bijgevolg geen significante effecten inzake verdichting optreden. 
 
Binnen het plangebied zijn er twee OVAM-dossiers gekend, namelijk het 
beschrijvend bodemonderzoek 95287 en het oriënterend bodemonderzoek 
106191. Het eerste dossier omvat grotendeels de site Sanitary met het huidige 
administratieve centrum en stoomketelmuseum. Het tweede dossier betreft 
de site voor telecommunicatie met gsm-pyloon (Meerlaan nrs. 54-56). 
Bijkomend werden er in de omgeving nog een aantal oriënterende en 

beschrijvende bodemonderzoeken uitgevoerd, waarvan één aangrenzend 
aan het plangebied, namelijk oriënterend bodemonderzoek 97451 (Frans De 
Beckstraat en Gustaaf Schockaertstraat). 
 
Bij vergraving of bemaling dient erop gelet te worden dat de mogelijke 
bodemverontreiniging ter hoogte van de gekende bodemonderzoeken zich 
niet kan verspreiden. Binnen het plangebied zijn geen activiteiten aanwezig 
of gepland die bodemverontreiniging met zich mee kunnen brengen. Indien 
rekening gehouden wordt met bovenstaande maatregelen, zijn er geen 
significante effecten verwacht inzake bodemverontreiniging. 

10.5.1.1 CONCLUSIE 
Gezien het bodemprofiel in de bestaande feitelijke toestand reeds 
grotendeels ingrijpend gewijzigd of vernield is en er geen 
bodemverontreinigende activiteiten gepland zijn, worden er geen 
significante effecten verwacht inzake de discipline bodem. Er zijn vanuit de 
discipline bodem geen aanzienlijke milieueffecten te verwachten. 

10.5.2 WATER 
De beschrijving van de referentiesituatie, de kaarten van de watertoets en 
de mogelijke effecten van voorliggend RUP zijn terug te vinden in 9.1 
Watertoets. 
 
De gronden gelegen binnen de begrenzing van het RUP zijn niet gesitueerd 
binnen waterwingebieden of beschermingszones type I, II of III. Daarnaast 
wordt binnen het plangebied geen oppervlaktewater gewonnen bestemd 
voor drinkwaterproductie.  
Een deel van het plangebied wordt heringericht: publieke ruimtes en 
groenvoorzieningen zullen het cultuurcentrum en SAMWD inkleden. Het blijft 
daarom aangewezen om verhardingen, zoveel mogelijk, aan te leggen in 
waterdoorlatende materialen. Dit gebeurt voor de bovengrondse 
parkeerplaatsen en een deel van de laad- en loszone. De open ruimte aan 
de Gustaaf Schockaertstraat, tussen de Stedelijke Academie voor Beeldende 
Kunst en het cultuurcentrum wordt opgevat als park wat de waterberging ten 
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goede komt. De overige ruimte wordt, op het verharde binnenplein en de 
ontsluiting na, van groen voorzien. Ook dit is positief inzake waterinfiltratie 
en de waterhuishouding.  

10.5.2.1 CONCLUSIE 
Indien de maatregelen vermeld in 9.1 Watertoets in acht worden genomen, 
zullen de gevolgen van voorliggend RUP op de waterhuishouding beperkt 
zijn en kan gesteld worden dat voorliggend plan geen significante nadelige 
effecten zal hebben op het watersysteem. Dit neemt echter niet weg dat bij 
de aanvraag tot omgevingsvergunning het advies aan de bevoegde 
instanties moet worden gevraagd. 
 
Er zijn vanuit de discipline water geen aanzienlijke milieueffecten te 
verwachten. 

10.5.3 FAUNA EN FLORA 
De referentiesituatie wordt beschreven in de hoofdstukken 4.2.2.3 Speciale 
beschermingszones, 4.2.2.4 Vlaams ecologisch netwerk en 4.2.2.6  
Biologische waarderingskaart. 
 
Het plangebied is deels bebouwd en verhard. De onverharde delen bestaat 
uit private tuinen en percelen van de gemeente (zie hoofdstuk 5.1.1 Fysische 
structuur en invulling). In het plangebied is weinig groen aanwezig. Het 
overgrote deel kan toegeschreven worden aan private tuinen en de open 
restruimte aan de Gustaaf Schockaertstraat dat vandaag (anno 2019) uit gras 
bestaat. 
 
Het volledige plangebied, en een groot deel van de omgeving, is gekarteerd 
als biologisch minder waardevol gebied (ua: minder dichte bebouwing, ud: 
dichte bebouwing). Aangrenzend aan het plangebied is in het westen een 
biologisch waardevol gebied (kp+: park) aanwezig. 
 
Het inrichtingsplan van het binnengebied voorziet een park en 
groenvoorzieningen die de biodiversiteit in het stedelijk weefsel verhoogt en 

beantwoordt aan de nood aan bijkomend groen in het stadscentrum en in de 
Gustaaf Schockaertstraat. Ten opzichte van de bestaande feitelijke toestand 
geeft dit positieve effecten op de fauna en flora. Ten opzichte van de 
bestaande juridische toestand voorziet het RUP geen wijzigingen. Bepaalde 
bestemmingen binnen het BPA voorzien groen binnen het plangebied. 
 
Door uitvoering van het RUP wordt geen negatieve impact verwacht op de 
biologische waarde. Het plangebied is in de bestaande feitelijke toestand 
namelijk grotendeels bebouwd en verhard. 
 
VEN-, Vogelrichtlijn-, en Habitatrichtlijngebieden komen niet voor in de 
directe omgeving van het plangebied. Er zijn dus weinig of geen 
natuurwaarden aanwezig in het plangebied en het plangebied zorgt niet voor 
het doorbreken van een verbinding(szone), trek- en fourageerroutes voor 
fauna of flora of een scheiding tussen waardevolle gebieden.  
 
Gezien de hedendaagse bouwtechnische normen wordt op vlak van 
geluidshinder geen aanzienlijke negatieve effecten verwacht. Voorliggend 
RUP heeft ten opzichte van de bestaande feitelijke toestand als doel het 
plaatsen van publieke verlichting door middel van lantaarns of kleine 
verlichtingsarmaturen. Deze kunnen mogelijks zeer beperkte bijkomende 
effecten veroorzaken op de omliggende fauna en flora (lichtverstoring). Het 
plan voorziet in geluidsproducerende activiteiten en functies, doch wordt 
gezien de bouwtechnische normen en de geringe aanwezigheid van fauna 
en flora geen aanzienlijke negatieve effecten verwacht. Hetzelfde geldt 
inzake relevante toename in lichtbronnen.  

10.5.3.1 CONCLUSIE 
Vanuit de discipline fauna en flora zijn geen aanzienlijke negatieve 
milieueffecten te verwachten. 
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10.5.4 LANDSCHAP, BOUWKUNDIG EN BESCHERMD 
ERFGOED EN ARCHEOLOGIE 

10.5.4.1 LANDSCHAPSBEELD 
Binnen het plangebied komen geen gave landschappen (ankerplaatsen en 
relictzones) en relicten voor. Het dichtstbijzijnde vastgesteld landschapsrelict 
betreft de ‘Zwalmvallei tussen Nederbrakel en Nederzwalm’ (ID 10411) op ±1 
km in vogelvlucht van het plangebied. 
 
Het plangebied is gelegen in het traditioneel landschap ‘Stedelijke 
agglomeratie’. Daarnaast is de stad omgeven door het traditioneel landschap 
‘Land van Zottegem’. Voor wat betreft het traditioneel landschap ‘Land van 
Zottegem’ zijn de toekomstige beleidswenselijkheden als volgt omschreven: 

 vrijwaren van resterende open ruimte door weren en 
bufferen van bewoning en infrastructuur; 

 accentueren van de landschappelijke structuur door 
benadrukken van de perceptieve kwaliteiten van het reliëf 
en de valleien; 

 optimaliseren van de mobiliteit. 
 
Het planvoornemen voorziet geen aantasting, vernietiging of doorsnijding 
van kenmerkende landschapsstructuren, zoals door het rechttrekken van 
waterlopen, dempen van holle wegen, afgraven van taluds, aanleggen of 
wijzigen van dijken, bermen, rooien van vegetatie-elementen zoals 
bosstructuren, enzovoort.  
 
Aanzienlijke effecten op landschapsstructuur en erfgoed worden dan ook 
niet verwacht. 

10.5.4.2 BOUWKUNDIG EN BESCHERMD ERFGOED 
Binnen het plangebied komt één beschermd monument voor, namelijk het 
Sanitary Underwear Company S.A. waarin vandaag de gemeentelijke 
diensten gevestigd zijn. Bij een bescherming is het steeds verboden 
beschermde goederen te ontsieren, te beschadigen, te vernielen of andere 

handelingen te stellen die de erfgoedwaarde ervan aantasten. Het RUP 
voorziet geen activiteiten of handelingen die de erfgoedwaarde van het goed 
zouden aantasten.  
 
In voorliggend RUP wordt bijkomende bebouwing voorzien, namelijk een 
nieuw cultuurcentrum en Stedelijke Academie voor Muziek, Woord en Dans. 
De locatie die voorzien is voor bovenvermelde constructies is gelegen 
binnen het stads- en dorpsgezicht ‘Stadskern Zottegem’ (ID 9178). De 
bouwvolumes, architectuur en schaal worden afgestemd op de reeds 
aanwezige gebouwen. Het zicht op het bestaande monument Sanitary 
Underwear Company S.A. wordt bewaard en vrijwaart de authentieke 
geschiedenis. Eveneens zorgen de nieuwe constructies voor een verhoging 
van de ruimtelijke beeldkwaliteit. 
 
Daarnaast heeft het RUP als doel het behoud en versterken van de 
ruimtelijke kwaliteit terwijl er bijkomende mogelijkheden inzake 
woongelegenheden en publieke diensten worden gecreëerd.  
 
Binnen het plangebied zijn diverse woningen aangeduid als bouwkundig 
erfgoed (zie hoofdstuk 4.2.1.1.1 Inventaris bouwkundig erfgoed). In functie van 
de realisatie van de planvoornemens van het RUP in het binnengebied wordt 
geen afbraak van dit erfgoed verwacht. De vigerende wetgeving Onroerend 
Erfgoed blijft hier van toepassing. 
 
Door uitvoering van het RUP wordt geen negatieve impact verwacht op het 
bouwkundig en beschermd erfgoed. 

10.5.4.3 ARCHEOLOGIE 
Het RUP ‘Sanitary’ vormt het kader voor graafwerkzaamheden. Daar waar 
zich de grootste wijzigingen ten aanzien van de referentiesituatie voordoen, 
is de kans op het verstoren van archeologie bij de realisatie van het plan 
relatief groter dan in de delen van het gebied die reeds verhard of verstoord 
zijn. Het grootste deel van het plangebied is echter reeds vergraven. Door 
de uitvoering van voorgenomen planopties bestaat er altijd een mogelijke 
kans op verstoren van de aanwezige archeologische relicten. Vanwege het 
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specifieke karakter van het archeologisch erfgoed dat voor ons verborgen 
zit in de ondergrond, is het onmogelijk om bijvoorbeeld op basis van de 
Centrale Archeologische Inventaris uitspraken te doen over de aan- of 
afwezigheid van archeologische sporen. Zekerheid omtrent aan- of 
afwezigheid van archeologische sporen kan alleen met specifiek onderzoek 
vastgesteld worden.  
 
Op basis van de huidige wetgeving, met name het 
Onroerenderfgoeddecreet, dient op basis van drempelwaarden inzake 
bodemingrepen en inzake (perceels)oppervlakte van het plangebied 
nagegaan te worden of er al dan niet een archeologienota noodzakelijk is. 
Binnen het plangebied is tevens ook een deel opgenomen als vastgestelde 
archeologische zone. Bij deze zone liggen de twee drempelwaarden 
(bodemingrepen en (perceels)oppervlakte) een stuk lager dan de niet 
vastgestelde gebieden. De opmaak en onderzoek binnen de 
archeologienota’s zal instaan voor de bescherming van de aanwezige 
archeologische sporen. 

10.5.4.4 CONCLUSIE 
Door uitvoering van het RUP ‘Sanitary’ worden geen significant negatieve 
effecten op het landschapsbeeld, noch op het bouwkundig erfgoed, van het 
plangebied verwacht. Indien er vergravingen gebeuren in het gebied, is 
aantasting van het archeologisch erfgoed mogelijk. Dit wordt ondervangen 
door de regelgeving Onroerenderfgoeddecreet.  
 
Vanuit de discipline landschap, bouwkundig erfgoed en archeologie zijn 
geen aanzienlijke milieueffecten te verwachten. 

10.5.5 MENS 

10.5.5.1 RUIMTE EN FUNCTIES 
Het plangebied is volgens de bestaande juridische toestand bestemd als 
gebiedscategorisering wonen en gemeenschaps- en openbare 
nutsvoorzieningen. Het administratief centrum Sanitary, de Stedelijke 
Academie voor Beeldende Kunst, de Rijkswachtkazerne, de 

rijkswachtershuisjes met parking, en de site voor telecommunicatie met gsm-
pyloon, zijn opgenomen in de zone voor gemeenschaps- en openbare 
nutsvoorzieningen. De restende bebouwing aan de buitenzijde van het 
plangebied (hoofdzakelijk woningen) inclusief tuinzones, de parking van het 
administratief centrum, wegenis, … is bestemd als gebiedscategorisering 
woongebied. 
 
Het RUP voorziet in eerste instantie het herbevestigen van de woningen aan 
de rand van het plangebied en het bieden van voldoende 
ontwikkelingsmogelijkheden voor deze woningen. 
 
Voorliggend RUP voorziet ook de afstemming tussen de bestaande 
juridische toestand  en de geplande ontwikkelingen, om zo de 
ontwikkelingen van een geëigende bestemming te voorzien en voldoende 
planologische zekerheid te bieden. De bestaande juridische toestand biedt 
vandaag weinig perspectief voor de vestiging van een nieuw cultuurcentrum 
en Stedelijke Academie voor Muziek, Woord en Dans. Hiervoor word een 
herbestemming van de gebiedscategorisering wonen naar gebied voor 
gemeenschaps- en openbare nutsvoorzieningen voorzien. Daarnaast 
voorziet het RUP ook een herbestemming van de gebiedscategorisering 
gemeenschaps- en openbare nutsvoorzieningen naar wonen. De 
ruimtebalans blijft naar aanleiding van de herbestemmingen grotendeels 
gelijk. 
 
Ten opzichte van de bestaande juridische toestand (cfr. ruimtebalans) zal het 
voorliggend RUP geen bijkomende effecten creëren. Bijgevolg zal door 
uitvoering van het RUP geen significante negatieve effecten verwacht 
worden. 

10.5.5.2 MOBILITEIT 
In het kader van de opmaak van voorliggend RUP werd een studiebureau 
aangesteld om een uitgebreide mobiliteitsstudie op te maken. Tussen 4 
september 2018 en 26 september 2018 werden verkeerstellingen 
uitgevoerd. Daarnaast werden tussen 10 september 2018 en 15 september 
2018 enquêtes afgenomen bij de betrokken openbare voorzieningen 
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(bestaand cultuurcentrum ‘Zoetegem’,  Stedelijke Academie Muziek, Woord 
en Dans, …). De studie brengt de huidige en te verwachten mobiliteitsimpact 
in kaart.  In deze studie werd uitgegaan van een worst-case scenario waarbij 
diverse openbare voorzieningen op hetzelfde moment open zijn voor het 
publiek. Het bestaande cultuurcentrum voorziet namelijk zijn voorstellingen 
op dinsdag en in het weekend. In de studie werd uitgegaan dat de 
voorstellingen van het nieuw cultuurcentrum zou kunnen samen vallen met 
de drukste dag voor SAMWD, namelijk de woensdag. Dit geeft een 
overschatting van de te verwachten mobiliteitsimpact, echter kan dit vanuit 
voorzichtigheidsprincipes gemotiveerd worden. 
 
Een mobiliteitsstudie werd uitgevoerd om de mobiliteitsimpact van de 
nieuwe ontwikkelingen in te schatten en onderzocht of een ontsluiting van 
de ondergrondse parking naar de Meerlaan (N462) nodig was om de lokale 
wegen te ontlasten. De conclusie van de mobiliteitsstudie geeft aan dat het 
mobiliteitsprofiel van de geplande voorzieningen slechts een beperkte 
invloed uitoefent op de bestaande situatie en dat bovendien werd 
aangetoond dat de omliggende wegen over voldoende restcapaciteit 
beschikt om eventuele andere ontwikkelingen op te vangen. Er kan besloten 
worden dat de mobiliteitsgeneratie van de verdere ontwikkeling van de site 
Sanitary aanvaardbaar is op de vooropgestelde locatie.  
 
Er zijn met andere woorden geen aanzienlijke negatieve effecten op de 
mobiliteit. 
 
Voor een uitgebreide uiteenzetting van de bestaande en toekomstige 
mobiliteitsimpact wordt verwezen naar de mobiliteitsstudie in bijlage. 

10.5.5.3 LUCHT 
De beschrijving van de luchtkwaliteit in de omgeving gebeurt aan de hand 
van de beschikbare meetgegevens van ATMOSYS. Hierbij wordt gefocust op 
de concentraties van stikstofdioxide (NO2) en fijn stof (PM10 en PM2,5) omdat 
het naleven van de Europese grenswaarden voor deze polluenten het meest 
kritiek is in Vlaanderen. 
 

Tabel 8  Huidige luchtkwaliteit 2013 (ATMOSYS) 

PARAMETER PLANGEBIED GRENSWAARDE 

NO2-jaargemiddelde (μg/m³) 21-25 40 
PM10-jaargemiddelde (μg/m³) 21-25 40 
Aantal dagen overschrijding PM10-
daggrenswaarde (=50 μg/m³) 

11-15 35 

PM2,5-jaargemiddelde 13-15 25 (20 in 2020) 
 
Uit bovenstaande tabel blijkt dat de bestaande luchtkwaliteit voldoet aan de 
vooropgestelde grenswaarden. 
 
Voorts worden geen activiteiten met een sterk verkeersgenererend karakter 
toegestaan in het plangebied. De impact op de mobiliteitssituatie blijft dus 
beperkt tot het bestemmingsverkeer en doorgaand verkeer dat reeds 
aanwezig is in het centrum van Zottegem. Er zal enkel emissies ten gevolge 
van gebouwenverwarming en verkeer van en naar het plangebied verwacht 
worden. Het betreft hier evenwel de gekende componenten zoals CO2, CO, 
NOx, SO2, fijn stof, VOS, … Deze emissies zijn beperkt tot verwaarloosbaar. 
 
Door de realisatie van het RUP ‘Sanitary’ zal dus geen aanzienlijke 
bijkomende luchtverontreiniging gegenereerd worden. Gezien de 
hoofdzakelijke bevestiging van de huidige toestand, worden er geen 
significante effecten ten aanzien van luchthinder verwacht. 

10.5.5.4 HINDER 
De visuele hinder ten gevolge van de ontwikkelingen van het RUP ‘Sanitary’ 
zal klein zijn. Het plan voorziet in de verdere ontwikkeling van het bouwblok 
(zie 6.3.1 Fysische structuur en invulling). Gezien de ligging in het stedelijk 
weefsel zijn bijkomende ontwikkelingen niet ongewoon. Ten opzichte van de 
bestaande juridische toestand zijn bijkomende ontwikkelingen ook mogelijk.  
Het inrichtingsplan voor het nieuw cultuurcentrum en Stedelijke Academie 
voor Muziek, Woord en Dans is zodanig opgemaakt dat de afstanden tot de 
bestaande gebouwen gerespecteerd blijven. De gebouwen zijn zo ingericht 
dat het zicht op de historische gebouwen van het administratief centrum 
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Sanitary en het stoomketelmuseum gewaarborgd blijven. De nieuwe 
ontwikkelingen worden met andere woorden geïntegreerd in de bestaande 
omgeving. Bijkomende straatverlichting daar waar nieuwe wegen worden 
aangelegd zal noodzakelijk zijn, echter door te kiezen voor geschikte 
armaturen zullen de effecten beperkt tot verwaarloosbaar zijn.  
 
Uit de mobiliteitsstudie is er nog restcapaciteit in de aanliggende straten, wat 
wil zeggen dat de straten niet verzadigd zullen zijn. De wegen zijn uitgerust 
voor het bijkomende verkeer. Echter kan er geredeneerd worden dat door 
de herlocalisatie en uitbreidingen de openbare voorzieningen (nieuwe 
cultuurcentrum en Stedelijke Academie voor Muziek, Woord en Dans) het 
‘bijkomende’ verkeer eigenlijk de reeds aanwezige verkeersverplaatsingen 
binnen het centrum Zottegem omvat. Het gaat dus grotendeels om een 
verschuiving van het bestemmingsverkeer van de bestaande voorzieningen 
naar de nieuwe ontwikkelingen en niet om een nieuwe verkeersstroom. Ten 
opzichte van de huidige toestand zullen er iets meer verkeersbewegingen 
gemaakt worden. De verkeersbewegingen kunnen beperkt worden door het 
stimuleren van het STOP-principe (zie mobiliteitsstudie in bijlage), waardoor 
de geluidshinder van bijkomend verkeer beperkt wordt.  
 
Binnen het gebouw zelf kunnen, gezien de aard van de voorziene functies, 
geluidsproducerende activiteiten plaatsvinden. Gelet op de bouwtechnische 
vooruitgang van vandaag wordt er geen grote geluidshinder van binnen het 
gebouw verwacht. De geluidshinder zal beperkte tot verwaarloosbare 
negatieve effecten hebben op de omgeving. 
 
Er kan aangenomen worden dat de impact van de omgeving op het 
voorgenomen plan zeer beperkt tot onbestaand zal zijn. 

10.5.5.5 VEILIGHEID 
Binnen het plangebied zijn geen Seveso-inrichtingen aanwezig. Het RUP 
maakt de oprichting van een Seveso-inrichting binnen het plangebied niet 
mogelijk. Binnen het plangebied worden wel aandachtsgebieden (nl. 
gebieden met woonfunctie) gepland. De dichtstbijzijnde hoog- en/of 
laagdrempelige Seveso-inrichtingen liggen op 9,6 km (GFS, hoge drempel).  

Afhankelijk van het feit of bij de Dienst Veiligheidsrapportage de externe 
risico’s vanwege deze bedrijven bekend zijn, is al dan niet een ruimtelijk 
veiligheidsrapport (RVR) genoodzaakt: 

 externe risico’s niet gekend bij dienst VR: RVR nodig om te 
kunnen bepalen of er voldoende afstand is tussen de 
Seveso-inrichtingen enerzijds en de aandachtgebieden 
anderzijds, 

 externe risico’s zijn gekend bij dienst VR én er is voldoende 
afstand tussen de Seveso-inrichting enerzijds en het 
aandachtsgebied anderzijds: geen RVR nodig. 

 externe risico’s zijn gekend bij dienst VR maar er is geen 
garantie dat er voldoende afstand is tussen de Seveso-
inrichting enerzijds en het aandachtsgebied anderzijds: de 
dienst VR geeft voorstellen van stedenbouwkundige 
voorschriften (o.a. afstandsregels), maar op voorwaarde van 
opname vraagt de dienst VR geen RVR. 

 
Gezien het plangebied zich op meer dan 9,6 km van deze Seveso-
inrichtingen bevindt, wordt geen impact verwacht t.a.v. de aanwezige 
aandachtsgebieden (wonen) binnen het plangebied. Er wordt bijgevolg geen 
significante effecten verwacht inzake veiligheid. 

10.5.5.6 CONCLUSIE 
Er wordt globaal geen significante negatieve milieueffecten verwacht vanuit 
de discipline mens. 

10.6 OVERIGE ASPECTEN EN GLOBALE CONCLUSIE 
Gezien de aard van het RUP ‘Sanitary’ worden geen significant negatieve 
effecten verwacht inzake de milieuaspecten ‘stoffelijke goederen’, ‘energie- 
en grondstoffenvoorraad’ en ‘gezondheid van de mens’. 
 
Er zijn niet onmiddellijk leemten vastgesteld die ervoor zorgen dat een effect 
niet kan worden beoordeeld. 
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Gelet op de ligging, de schaal van de ontwikkeling en het ontbreken van 
aanzienlijke milieueffecten wordt geconcludeerd dat er geen gewest- of 
landgrensoverschrijdende effecten zullen voorkomen. 
 
Er kan besloten worden dat het RUP ‘Sanitary’, dat het voorwerp vormt 
van dit onderzoek tot milieueffectenrapportage, niet onder de plan-MER-
plicht valt, zoals voorzien in het plan-MER-decreet van 1 april 2007. 
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Vlaamse Overheid, Departement Omgeving 
Afdeling Gebiedsontwikkeling, Omgevingsplanning en –projecten 

Milieueffectrapportage 
Koning Albert II-laan 20 bus 8 

1000 Brussel 
T 02/553 80 79 

mer@vlaanderen.be 
www.omgevingvlaanderen.be 

Bepaling over de plan-MER-plicht van het RUP Sanitary te Zottegem 

Dossiernummer: SCRI19076 

1. Toetsing aan het toepassingsgebied1 
De gemeente Zottegem stelt een RUP op voor Sanitary met als doel om deze locatie uit te breiden 
met een nieuw cultuurcentrum en een gecentraliseerde Stedelijke Academie voor Muziek, Woord en 
Dans. Team Mer ontving op  25 september 2020 de resultaten van de participatie, de adviezen en de 
scopingnota (versie 1.0 datum 25/09/2020).  
 
Zoals in de scopingnota aangegeven wordt, komt het RUP in aanmerking voor een onderzoek tot 
milieueffectrapportage. 
 
Team Mer dient vóór de voorlopige vaststelling te bepalen of er al dan niet een milieueffectrapport 
(plan-MER) moet worden opgesteld. 
 

2. Inhoudelijke toetsing van het onderzoek tot milieueffectrapportage  
Bij de overweging of er al dan niet een plan-MER opgesteld moet worden, houdt Team Mer rekening 
met de startnota, de resultaten van de participatie, de adviezen en met de verwerking hiervan in de 
scopingnota.  
 
De scopingnota bevat een beschrijving van de doelstellingen, reikwijdte en detailleringsniveau van 
het voorgenomen RUP en de daarop afgestemde analyse van de te verwachten milieueffecten.  
 
De periode van raadpleging liep van 11 juni 2019 t.e.m. 9 augustus 2019 en een participatiemoment 
vond plaats op 20 juni 2019. 
 
De adviezen en inspraakreacties bevatten enkele opmerkingen over het plan zelf. Deze opmerkingen 
hebben geen invloed op de beschrijving en beoordeling van de aanzienlijkheid van de milieueffecten 
van het plan. Alle opmerkingen worden beschreven in hoofdstuk 5 en de bijlagen van de procesnota. 
Hierin wordt vermeld hoe de opmerkingen verwerkt zijn. 
 
Gelet op het bovenstaande en in het bijzonder rekening houdend met de in de scopingnota 
opgenomen beschrijving van de kenmerken van het voorgenomen RUP, van de effecten ervan en 
van de gebieden die door het RUP kunnen worden beïnvloed en met de verwerking van de inspraak 
en adviezen, besluit Team Mer dat werd aangetoond dat voorliggend plan geen aanzienlijke 
milieueffecten kan hebben.  

 
1 Zoals vereist door artikel 2.2.4., §2, 6° VCRO en artikel 4.2.1. tot en met 4.2.3. DABM. 
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3. Besluit 
 
Op basis van bovenstaande motivering bepaalt Team Mer dat er geen plan-MER opgesteld moet 
worden voor het voorliggende RUP.  
 
Als het plan wijzigt n.a.v. de plenaire vergadering, het openbaar onderzoek of om een andere reden, 
dient u na te gaan of het uitgevoerde onderzoek tot milieueffectrapportage nog geldig is voor het 
gewijzigde plan. Indien nodig kan u Team Mer vragen om opnieuw na te gaan of de opmaak van een 
plan-MER nodig is. 
 
 
 
 
 
Lina Grooten 
Directiehoofd Gebiedsontwikkeling 
Afdeling Gebiedsontwikkeling, omgevingsplanning en -projecten 
Departement Omgeving 
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van wonen naar gemeenschapsvoorzieningen

REFERENTIE

PLANSCHADE

bestaande bebouwing

kadastrale percelen

grens plangebied

schaal 1 : 1500

DISCLAIMER
De voorgestelde kaart is het register zoals bedoeld in artikel 2.2.2. §1 van de VCRO, van de percelen
waarop een bestemmingswijziging wordt doorgevoerd die aanleiding kan geven tot een
planschadevergoeding, een planbatenheffing of een kapitaal- of gebruikersschadecompensatie.

Dit register geeft, conform de geciteerde wetgeving, de percelen weer waarop een bestemmingswijziging
gebeurt die aanleiding kan geven tot vergoeding of heffing. De opname van percelen in dit register houdt
dus niet in dat sowieso een heffing zal worden opgelegd of dat een vergoeding kan worden verkregen.
Voor elk van de regelingen gelden voorwaarden, uitzonderings- of vrijstellingsgronden die per individueel
geval beoordeeld worden. Het register kan dus geen uitsluitsel geven over de toepassing van die
voorwaarden, uitzonderings- of vrijstellingsgronden.

Dit register werd aangemaakt door het plan zoals het gold voor de bestemmingswijziging digitaal te
vergelijken met het huidige plan. In een aantal gevallen verschilt de cartografische ondergrond waarop de
bestemmingen werden ingetekend in het oude en het nieuwe plan. Daarom kunnen bij de digitale
vergelijking beperkte fouten optreden. Het register moet met dat voorbehoud geraadpleegd worden.
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