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GEMENGD REGIONAAL BEDRIJVENTERREIN
SIEZEGEMKOUTER MET INTERNA TIONALE
UITS TRALING - PROJECTNOTA

[Midden in de Viaamse Ruit ligt het duurzaam bedrijvenpark Siezegemkouter een knooppunt voor
innovatie en topbedrijvigheid in gezondheid en zorg]




AG STADSONTWIKKELING

AALST

Inhoud

I VYo Yo o IR oo = | T 3

[I.  Situering projectgebied. ... i ————— 4

[lI.  Primair beleids en planologisch kader..............cccccciiiiiiitt s 5
.1 Het beleidskaderi een globale ViSie...........ccooeiiiiiiiiiiiiies e 5
.2 Het planologisch kader i de ruimtelijke uitvoeringsplannen ........................... 9
1.3 Het masterpl an hA-Senvardepte v&ie \V.i...g.a.n..,..0.... 12

IV. Integratie der principes: het Inrichtings -/projectplan ............cccccccvvviiiiis eeveeee. 17

V. Realisatievoorwaarden I* projectfase SiezegemKOUter.........cccceeevcvveeeeeiiiis avvee. 19
V.1 Algemene (realisatie-)VoOrwaarden..........ccccccvvvviiiiiiiiies ceeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 20

V.2 De publieke infrastructuuri d e wegeni s, de g.r.o.enel Blmenten

V.3 De private infrastructuur i de individuele bedrijfsgebouwen................ccccce.... 23
V.4 Het beheer van de SiezegemKkOULET ............oevviiiiiiiiiiiiiis e 24
VI. Realisatietermijnen - fasSering .......ccccccvvviiiiiiiiiiciis e e, 25

AUTONOOM GEMEENTEBEDRIJF STADSONTWIKKELING AALST
Grote Markt 37 9300 Aalst



AG STADSONTWIKKELING

AALST

1. Overeenkomstig het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen moet het grondgebied Aalst (0.m.) beschouwd
worden als een Vlaams economisch knooppunt met de (fundamentele) taakstelling om te voorzien in
extra ruimte voor bedrijvigheid.

Daarbij werd tijdens van het afbakenings- en planningsproces voorgesteld om te voorzien in 133ha aan
bijkomende regionale bedrijventerreinen resp. 23ha aan bijkomende lokale bedrijventerreinen; Een
taakstelling die in eerste instantie werd doorvertaald in het gewestelijk ruimtelijke uitvoeringsplan
AAf bakening regi onaal s teeldlanl 4 {Gémengd eRegienahl BAdiij/estérrein
Siezegemkouterdd. 10 juli 2003. (AGRUP Siezegemkoute)

2. S nds de goedkeuri ng van dronden Fichdvdhwel di/erse plenmitatrekemapt e r 0
met gevolgen voor de ontwikkeling en inrichting van het bedrijventerrein Siezegemkouter.

Gezien deze gewijzigde inrichtingsprincipes niet uitvoerbaar bleken binnen de begrenzingen van het
AGRUP Si e z e,gesuliderdan vomrmélde planinitiatieven in het gewijzigd gewestelijk ruimtelijk
uitvoeringsplan AnAf bakening i edgelplam & agemsengel dregionagl k gebi
bedrijventerrein Sieddeyjmn@ls(iGRP GSwegerggmkgluder (wijzi

Daarbij werd het Autonoom Gemeentebedrijf Stadsontwikkeling Aalst (AGSA) belast met de opdracht
om het juridisch kader te bepalen, de doelstellingen en overlegstructuur op punt te zetten en 1 vooral
i het bedrijventerrein Siezegemkouter binnen de vastgelegde randvoorwaarden verder te ontwikkelen.

3. De ontwikkeling van het bedrijventerrein Siezegemkouter gebeurtin (2) onderscheiden fases

In eerste orde worden enkel de gronden ten noorden van de Siesegembeekaangesneden, met dien
verstande dat (optioneel) ook de aanleg van (i) het structurerend groen element Siezegembeekvdlei, (ii)
de hoofdontsluiting en ontsluiting voor voertuigen van hulpdiensten en het openbaar vervoer, (iii) de
afsluiting van de Merestraat en de voorziene fietsverbinding en (iv) de bufferzones ten noorden van de
Siezegembeek, tot de eerste realisatiefasekunnen behoren.

Het zuidelijke, tweede (project -)gedeelte kan slechts aangesneden worden nadat minimaal 75% van de
bedrijfspercelen in de eerste projectfase zijn ingevuld conform de maximale bezetting.

4. Gezien het AGSA (i) niet over alle grondeigendommen beschikt teneinde de eerste (noordelijke)
projectfase aan te vatten en (ii) een minnelijke eigendomsoverdracht in het verleden onmogelijk is
gebleken, wordt de voorbereiding van een nieuw onteigeningsinitiatief noodzakelijk geacht.

In deze context moet onderhavige nota beschouwd worden als de vereiste projectnota, in de zin van
art. 12 Vlaamse Onteigeningsdecreet. Hiermede worden evt. zelfrealisators / het publiek ingelicht over
het te realiseren project dat thans de onteigeningsdoelstelling vormt.

Onderhavige projectnota bevat een projectplan waaruit duidelijk de vooropgestelde inrichting,
ontwikkeling en beheer van het projectgebied blijken, zodanig dat betrokkenen zich hiervan een concreet
beeld kunnen worden en de noodzaak en de impact van de werken kunnen inschatten.
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5. Onderhavige project(-nota) heeft betrekking (enkel) op de eerste (noordelijke) projectfase van het
bedrijventerrein Siezegemkouter, met een totale oppervlakte van ca. 35ha volgens kadasterplan.

De grenzen van deze projectfase worden gevormd door het openbaar domein (Zeeldraaierstraat als
westelijke grens - Siesegemlaan als oostelijke grens), de Siezegembeek(als zuidelijke grens) en de
eigendommen langs de Gentsesteenweg (als noordelijke grens).
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6. Het gebied rond de Siezegemkouter moet beschouwd worden als een fundamentele kern in het
regionaalstedelijk gebied Aalst én de ruimere regio. Samen met de ontwikkeling van het aansluitende
gebied fAAalst Westo, kan deze ker metlRRigenpentaankodinv or me n
Aalst diensten leveren op economisch vlak en op vlak vande benodigde voorzieningen.

Onderhavig project beoogt dan ook de realisatie van een duurzaam en kwaliteitsvol bedrijventerrein dat
zowel de bedrijven, de werknemers, de inwoners alsook het heden en de toekomst van de ruime regio
ten goede moet komen.

7. De focus voor de invulling en inrichting van het kostbare (industrie-)gebied Siezegemkouter wordt
geplaatst op figezondheid en zorgd; een logische en gefundeerde keuze in het licht van het huidige DNA
van het regionaalstedelijk gebied Aalst.

Daarbij streven het AGSA en de stad Aalstnaar een intense betrokkenheid en participatie van alle
partners en experten in gezondheid en zorg, ervan overtuigd dat dit een versterkend effect zal hebben
teneinde de ambitieuze doelstellingen te bereiken.

Deze gestelde ambities respecteren de voorschriften van het iGRUPSi ezegemkout er 0, het
Si ez ege mkout eavenfeer al§ hetibgsiaande)baleidkader:

/1.1 Het b eleidskader I een globale visie

8. Het bedrijventerrein Siezegemkouter ligt te midden van de Vlaamse Ruit, alwaar het een knooppunt
moet vormen voor innovatie en topbedrijvigheid in gezondheid en zorg. Het betreft een economische
ontwikkeling die Aalst verder op de kaart zet als centrale tewerkstellingspool tussen Gent en Brussel.

Niettegenstaande de vooropgestelde fasering van het project, dient de verwezenlijking van het
bedrijventerrein gericht te zijn op een globale ontwikkelings - en inrichtingsvisie van het
bedrijventerrein en dit conform navolgende principes:

9. Uitzon derlijke ligging en bereikbaarheid in de Vlaamse Ruit

Het bedrijventerrein Siezegemkouter, gesitueerd in het westen van het regionaalstedelijk gebied Aalst,
ligt midden in de Vlaamse Ruit en perfect verbonden over de weg naar Brussel, Gent en Antwerpen.

Het auto- en vrachtwagenverkeer van het bedrijventerrein en crematorium wordt gebundeld ontsloten
langs een kruisend en exclusief aangelegdtoegangscomplex op de Siesegemlaan met rechtstreekse
verbinding naar de E40, de N9 en de nieuwe tunnel aan de R41. Dit systeem zorgt voor een scheiding
van lokaal en doorgaand verkeer en bevordert een verkeersveilige en vlot bereikbare
bedrijfsomgeving.  De luchthaven van Zaventem bevindt zich op amper 38km en de Dender, slechts
2km noordwaarts van het bedrijventerrein , biedt mogelijkheden voor wateroverslag.

Een nieuwe fietsroute  verbindt het bedrijventerrein met de binnenstad van Aalst en een fietssnelweg
zorgt voor een comfortabele route tot de Vlaamse Ardennen. Het bedrijvenpark ligt op 10 minuten
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fietsen van (i) de binnenstad en (ii) een cluster van openbare vervoersmiddelen (trein-busstation-
fietspunt) met een ruim aanbod aan verbindingen.

Duurzame mobiliteitskeuzes voor het woon - en werkverkeer  zijn comfortabel en haalbaar.
10. Kwaliteit en omvang  van het bedrijventerrein Siezeg emkouter .

Het bedrijventerrein Siezegemkouter is uniek . Het betreft (minstens in potentie) een hoogstaand,

kwaliteitsvol en duurzaam bedrijventerrein, waarvan het masterplan is ontworpen door het
architectenduo Secchi -Vigano . Het gebied rond de Siesegembeek en de Ediksveldbeek wordt ingericht
als park. Het groenelement heeft een opperviakte van 30ha, vormt de ruggengraat van het

bedrijventerrein en maakt deel uit van een ruimere open -ruimtegordel ten zuiden van de stad Aalst.

Het bedrijventerrein is publiek toegankelijk . Er wordt een activiteitenzone ontwikkeld met
mogelijkheden voor zachte recreatie en doorsteken voor de zwakke weggebruiker. Zowel de bebouwde
oppervlaktes als de open ruimtes zijn van belang.

Het serene, sobere en evenwichtige crematorium fi We s t | é&gtl @0 de toegangspoort van het
bedrijventerrein Siezegemkouter en geldt als referentie en architecturale verrijking voor de omgeving.

De uitgeefbare bedrijfskavels zijn elk georganiseerd rond een boulevard. Het bedrijventerrein biedt
kavels van verschillende oppervlaktes aan, reikende van 5000m?, over lha tot en met 5ha. Het
bedrijventerrein dient het visitekaartje te zijn in het marketingplan van de aanwezige bedrijven en de
kwalliteitsvolle inrichting dient een absolute meerwaarde te zijn voor werknemers, bezoekers en klanten.

11. Directe connectie  met de stad Aalst

De nabije ligging van Aalst, een centrumstad met 80.000 inwoners, garandeert een groot aanbod van
arbeidskrachten  met een vlotte toegang voor werknemers en (internationale) bezoekers tot het
winkelhart, de horecazaken ende kwalitatieve sport-, cultuur- en ontspanningsfaciliteiten in de stad.

De 2 hogescholen met 3.000 studenten en de (secundaire) onderwijsinstellingen met technische- en
beroepsrichtingen, verzekeren een lokale instroom van innovatieve ideeén en talenten

12. Een knooppunt voor innovatie en topbedrijvigheid in gezondheid en zorg

De stad Aalst heeft in haar meerjarig beleidsprogramma ervoor gekozen om zorg als economisch
speerpuntcluster  verder te ontwikkelen. Dankzij 2 internationaal gerenommeerde ziekenhuizen met
hart- en robotchirurgie als niche, fungeert centrumstad Aalst als een baken van hoogstaande zorg.

Aalst speelde tevens een centrale rol in de oprichting van de Zorginnovatiecluster , waar
zorgorganisaties en bedrijven samenwerken aan innovatie en werkgelegenheid in gezondheid en zorg.

Dit gunstig economisch klimaat wordt voor de komende jaren bevestigd. Tijdens de periode 2016 -
2022 zou de netto-jobcreatie gemiddeld 30.100 VTE per jaar bedragen in het Vlaams Gewest (= 1%
groei i n VI aanderen) . Op mi ddel |l ange termijn zoude
maat schappelijke dienstverleningd6 en O6overige marktdi
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Uit de Stadsmonitor blijkt dat Aalst bij de top 3 van Vlaamse steden behoort met de meest gesproken
economische specialisatie en dit vnl. in onderwijs en gezondheidszorg (68% in 2012). De sector
iGezondhei d en s bavendidn de twieede greotste bedrijfst ak qua werkgelegenheid in
de provincie Oost-Vlaanderen.

De keuze voor een verdere economische groei en tewerkstelling in de zorg - en
gezondheidssector is gefundeerd en logisch

In het verlengde van voormelde gunstige economische vooruitzichten, is het de intentie om het
bedrijventerrein Siezegemkouter invulling te geven met een brede waaier aan economische sectoren
met een focus op zorg en gezondheid.

Het bedrijventerrein Siezegemkouter dient in dit opzicht het ruimtelijk centrum te worden van een
quadruple helix waarin bedrijven, bewoners/gebruikers, kennisinstellingen en beleidsmakers
samenwerken rond zorginnovatie:

BEDRIJVEN
EN ZORGACTOREN

U Bollebozen (kennisinstellingen): samenwerking met onderzoekers actief in (ouderen-)zorg,
evenals in technologie, gebruikersonderzoek en/of businessmodellen betreffende de zorg. De
stad Aalst heeft in gelijkaardige zin reeds een strategische samenwerking opgezet met Odisee
(zorg en bouw), de VUB (ouderenbehoefte-onderzoek), het IMEC (gebruikersonderzoek en
inzetten van technologie voor de zorg), de UGent (businessmodellering).

Daarnaastis de intentie aanwezig om tevens de HoGent en SAIl in het ecosysteem te betrekken.
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U Bedrijven en zorgactoren: samenwerking met enerzijds netwerken zoals VOKA HV, Ministry
of Makers en designers. Anderzijds samenwerking met particuliere ondernemers met producten
of diensten voor de zorg (gemeenschappelijke realisatie van testwoningen, ontwikkelingen van
nieuwe producten en diensten voor de zorg binnen de living lab) en/of ondersteuning in
bedrijfshuisvesting.

Ook strategische samenwerkingen met de vzw Zorginnovatiecluster, de Aalsterse ziekenhuizen,
de Woonzorgcentra, het Huis van het Kind, de Jeug:

U Bewoners/eindgebruikers: testpanel met doelgroepen zoals ouderen, mantelzorgers en
zorgverleners teneinde te participeren in de opgezette gebruikersonderzoeken voor innovatie in
de (gezondheids-)zorg (bv. AIPA en /nForCare.

Het is de intentie om deze doelgroepen uit te breiden.

U Beleidsmakers: samenwerking met de lokale overheden, inzonderheid de stad Aalst en het
AGSA met oog op (0.a.) visievorming, strategie, en de vertaalslag naar investeringskeuzes.

Tevens kan via Flanderso6 Car e, VI a VlaamsewoveRdidT s nel \

14. I nitiatieven en facilitators inzake de zorg - en gezondheidssector

De Aalsterse proeftuin Ageing In Place 2014 -2016 leverde nuttige inzichten in de noden van
eindgebruikers voor een levenslang thuis wonen. Binnen deze zorgproeftuin werden innovaties op viak
van technologie, bouw en hulpmiddelen ondersteund en afgetoetst met eindgebruikers en zorgverleners.

Bovendien kan het geschetste ecosysteem ondernemers de toegang bieden tot nieuw
businesspotentieel op basis van vragen vanuit de zorgsector (0.a. in kader van hervormingen binnen de
eerstelijnszone, de ziekenhuisnetwerken, efficiéntieverhoging en kwaliteit van de zorg) waarbij tevens
vragen vanuit de burgers snel kunnen worden opgepikt en doorvertaald naar nieuwe innovaties.

Aalst is bovendien de enige Vlaamse stad met een zorgeconoom als uniek aanspreekpunt voor
aanwezige zorgbedrijven. Binnen het Europees project /nForCare staat deze cotrdinator in voor de
verdere uitbouw van een samenhangend ecosysteem rond de quadruple helix waarbij ondernemend
handelen en ondernemerszin rond gezondheid en zorg worden gestimuleerd. De link tussen diverse
economische sectoren met de sectoren zorg en gezondheid staat centraal. De zorgeconoom werkt aan
de realisatie van een incubator.

De incubator biedt ruimte en ondersteuning aan startend ondernemerschap. De combinatie van
gerichte ondersteuning en de inbedding binnen een breder ecosysteem (bovenstaande quadruple helix)
is voor startende bedrijven met producten en di ensten voor de zorg er relevant. De gezondheidssector
is gebonden aan talrijke regels en wetgeving, waardoor deze gerichte ondersteuning en het verschaffen
van inzichten in de werking van de zorgsector voor bedrijven erg belangrijk is om innovaties een
duurzame toekomst te geven. Deze ondersteuning is van essentieel belang voor de rendabiliteit,
betaalbaarheid en kosteneffectiviteit van de innovaties.
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Zodra de bedrijven verder groeien en willen doorbreken, veranderen de noden omtrent kapitaal, ruimte
en capaciteit. Deze scale -ups dienen onder begeleiding ingebed te worden binnen de geavanceerde
cluster van Health & Care Economy met de vaste waarden als Medec, Technimed, Movianto, Ferring,
Rolltex en Perbio-Science.

15. Een engagement vanwege de overheid
Het bedrijventerrein Siezegemkouter kan rekenen op het solide engagement  van de lokale overheid.

De stad Aalst en het AGSA willen bedrijvigheid en tewerkstelling creéren en zal voor het bedrijventerrein
Siezegemkouter een hoger kwaliteitsniveau nastreven, duurzame keuzes maken en perfecte integratie
in de omgeving en het ecosysteem beogen.

Middelmaat is geen optie i duurzaamheid en kwaliteit zZijn kernwoorden.

1.2 Het p lanologisch kader i de ruimtelifke uitvoeringsplannen

16. Benevensde (lokale) ontwikkelings- en inrichtingsvisie voor het bedrijventerrein Siezegemkouter, wordt
de (gewestelijke) visie voor de ontwikkeling van de eerste (noordelijke) projectfase evenzeervastgelegd
in de verordenende stedenbouwkundige voorschriften en in de toelikédtti MGRUBLt ad
Siezegemkoutero en het AGRUP Siezegemkouter (wijzigin

Daarbij werden volgende ruimtelijke concepten weerhouden, dewelke bij de verwezenlijking van het
bedrijventerrein Siezegemkouter, in acht moeten genomen worden:

U Een gesloten buffer langs het westen (en het zuiden) van het bedrijventerrein en versterkt ter
hoogte van het gehucht Maal en bewoning langs de Kwalestraat;

U Hetbehoud van de beekvalleien als groene en structurerende elementen in het bedrijventerrein,
fungerend als groene ruggengraat;

U Eengeclusterde hoofdontsluiting voor het auto- en vrachtwagenverkeer van het bedrijventerrein
en het crematorium via de Siesegemlaanin de richting van de E40, de N9 en de nieuwe tunnel
aan de R41

U Eenvisueel aantrekkelijk bedrijventerrein in zijn totaliteit, en inzonderheid langsheen de assen
van de Siesegemlaan en de beekvalleien;

U Een beperkte interferentie tussen de kleinhandelsactiviteiten en de woningen langs de N9
enerzijds en het bedrijventerrein anderzijds;

U0 Een(centrale) fietsverbinding doorheen het bedrijventerrein;

17. Op basis van voorschreven ruimtelijke concepten, is het bedrijventerrein Siezegemkouter planologisch
i achtereenvolgensi vorm gegeven als volgt:
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AGRGPezemgekout er o

ad. 2003

10 juli

AGRBPezegemkout er

(wijziging)o

dd.

2013

3 mei

18. Overeenkomstig de stedenbouwkundige voorschriften zijn de zonesb e s t e mdemanidsregidnaal

bedrijventerrein Siezegemkouter

0 (i.e. paarse resp. witte zones) bestemd voor bedrijven van

regionaal belang met als hoofdactiviteit (i) productie en verwerking van goederen en/of (ii) onderzoeks -
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