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gemeentelijke commissie voor ruimteiijke ordening
uittreksel tilt ha verslag van de vergadering van 8 juni 2011

Advies ontwerp Gemeentelijk Ruimtelijk Uitvoeringsplan
Bedrijventerrein Overniere

Dit advies heeft betrekking op het ontwerp RUP zoals voorlopig vastgesteld door de gemeenteraad van
23 februari 2011. Het besraat uit:

inleiding
1. advies agentschap Ruimte en Erfgoed
2. advies Deputatie
3. adviezen van de aanpalende gemeenteri
4. advies Gecoro over de gebundelde en gecoôrdineerde thema’s van de bezwaren en

opmerkinge n
5. advies Gecoro over het ontwerp RUP

Inleidinci

De gemeenteraad heeft in zitting van 23 februari 2011 het ontwerp Ruimtelijk iJitvoeririgsplan
Opheffing reservatiestrook voorlopig vastgesteld. Overeenkomstig de bepalingen heeft het college van
burgemeester en schepenen het ontwerp van gemeentelijk ruin,telijk uftvoerirïgsplan onderworpen aan
een openbaar onderzoek van 60 dagen. Dit openbaar onderzoek is geopend op 1 maart 2011 en
afgesloten op 29 april 2011.

Tijdens de periode van dit openbaar onderzoek werden 10 bezwaarschriften ontvançjen.

1. Advies Apentschap Ruimte en Erfpoed Vlaanderen

1. rechtsgrond van het advies en relevante regelgeving of beleidskaders
Op gronci van artikel 2.2.14 §4 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, bezorgt het agentschap
Ruimte en Erfgoed aan de gemeentelijke commissie voor ruimtelijke ordening eert advies over de
overeenstemming van het ontwerp gemeentelijk ruinitelijk uitvoeringsplan met het Ruimtel[jk
Structuurplan Vlaanderen en de gewestelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen. Artikel 2.2.14 §5 voorziet
dat dit advies integraal opgenonien dient te worden in het advies van de OECORO.

Het PRS werd goedgekeurd op 18 februari 2004.
Het CR5 werd goedgekeurd op 24januari 2008.
Binnen het plangebied gelden volgens het gewestplan Dendermonde volgende bestemmingen:
agrarisch gebied, woongebied en gebied voor kicine en middelgrote ondernemingen.

2. samenvatting van ha dossier
Het ontwerp RUP “Lokaal bedrijventerrein Overmere” beoogt de realisatie van een nieuw iokaal
bedrijventerrein en de herbestemniinçj van een KMO-zone naar zone voor wonen.

3. beknopte historiek
Op 09/09/2010 werd een plenaire vergadering gehouden. De gewestelijke stedenbouwkundige
ambtenaar gaf een ongunstig advies voor de herbestemming van de KMO-zone naar zone voor wonen.
Verder moest het lokaal bedrijventerrein worden getoetst aan de richtlunen vermeld in de omzendbrief
RO 2010/01.
Op 23/02/201 1 werd het plan voorlopig vastgesteld door de gemeenteraad. Met openbaar onderzoelc
loopt van 01/03/2011 tot 29/04/2011.

4. verenigbaarheid met het Ruimtelijlc Structuurpian Vlaanderen
Berlare maakt deel uit van ha buitengebied, De kern van Overmere is in het provindaal ruimtelijk
structuurplan Oost-Vlaanderen geselecteerd ais hoofddorp. Nieuw te ontwikkelen okale bedrijven
terreinen moeten ofwei aansluiten bu een hoofddorp o~el bU een bestaand lokaal bedrijventerrein.
In uitvoering van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen stelde de Vlaamse overheid in 2008 een
ruimteijke visie op landbouw, natuur en bos op voor de regio Schelde-Dender. Op 28 november 2008
nam de Vlaamse Regering kennis van deze visie en keurde ze de beleidsmatige herbevestiging van de
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bestaande gewestpiannen voor ca. 21.900 ha agrarisch gebied én eeri operationeei uitvoeringspro
gramma goed. Deeigebied 1 (lokaal bedrijventerrein) 15 geiegen binnen een herbevestigd agrarisch
gebied. De omzendbrief RO/201 0/01 bepaait het ruimtelijke beleid binnen de agrarische gebieden
waarvoor de bestaande plannen van aanleg en ruimteiiji<e uitvoeringspiannen herbevestigd zijn. Ais
aigemeen uitgangspunt geidt dat de overheid die een pianninginitiatief neemt cm de bestemming van
een herbevestigd agrarisch gebied te wijzïgen in de mate van het rnoge[ijke en bu voorkeur binnen
hetzeifde pianningsinitiatief de nodige acties opneemt om het planologisch evenwicht te hersteilen.
Afwijken van dit aigemeen uitgangspunt kant enkel mits uitdruickelijke en grondige motivatie door de
initiatiefnemer. Eiementen die in deze verantwoording minstens aan bod moeten komen zijn:
- Qnderzoek naar alternatieve iocatie5 buiten herbevestigd agrarïsch gebied en een
verantwoording waarom de alternatieven buiten herbevestigde agrarische gebieden niet weerhouden
worden.
- Onderzcek naar de impact op de ruimteiijk-functicneie samenhang van de agrarische
structuur. De ruimteiijice kenmerken (ligging en configuratie van perceien en bedrijfszetels, fysische
kernmerken van de bodem, Iandschappeiijke waarde van een gebied..), het huidige effectieve
Iandgebruilc en de impact op individuele iandbouwbedrijven zijn elementen die in een dergeiijke
beoordeiing aan bod moeten komen.

Onderzoek naar de mogeiijke fiankerende maatregeien voor iandbouw. Voorsteilen voor
planoiogische ruil 0f het ter beschikking stellen van bruikbare grand voor de getroffen landbouwers
icunnen deei uitmaicen van dergeiijke fiankerende maatregeien.
in de toeiichtingsnota 15 voidoende ingegaan op de reintie met de omzendbrief RO 201 0/01. k-lieruit
blijkt dat een afwijking op het principe van planoiogische compensatie ican worden aanvaard en dat de
betrokken iocatie (deelgebied 1) in aanmericing komt voor de ontwikkeling van een lokaal
bedrijventerrein.
Deelgebied 2 handeit over de omvorming van een icieine KMO-zone in het centrum van Overmere naar
zone voor wonen. Het verweven van functies is echter één van de principes van het RSV. Ais de
bestaande bedrijvigheid te storend is, kan deze eventueei vervangen worden door een minder storende
activiteit of naar een woonondersteunende activiteit zoals een parkje cf speeiterrein. Voigens de
woonbehoefteberekening uit het CR5 <an de gemeente tljdens deze pianpericde geen nieuw
woongebied bestemmen. Hetjuridische aanbod is nog voidoende groot. De omzetting van de KMO
zone naar zone voor wonen kan bijgevoig op dit moment niet wcrden verantwoord.

5. andere inhoudelijke opmerkingen
Artiicel 2.2.13 §2 van het decreet bepaait dat de gemeentelijice RUP’s worden opgemaakt ter uitvoering
van het gemeenteiijk ruimtelijk structuurpian. Het bindende gedeeite van het CR5 bepaalt dat er een
RUP wordt opgemaaict voor het iokaai bedrijventerrein. Het richtinggevende gedeeite bepaait de
iocatiekeuze en de principes waarbinnen het terrein moet ontwilckeld worden. in het richtinggevende
gedeelte staat ook de omvorming van KMO-zones in Overmere naar woongebied (zonder concrete
fasering) vermeid. Het voorliggende plan is een uitvoering van het door de deputatie cp 24 januari
2008 goedgekeurde CR5.
Het plan omvat een onteigeningsplan. In het hcht van de onderbouwing van dit onteigeningsplan 15 het
wenseiijk dat de behoefte aan ioicaai bedrijventerrein concreter wordt toegeiicht

6. aigemene conciusie
De ontwikiceling van het iokaai bedrijventerrein (deelgebied 1) is in overeenstemming met de principes
van het RSV. De herbestemming van de (MÛ-zone (deeigebied 2) naar zone voor wonen s dat echter
niet. Een uitsiuiting van deelgebied 2 dringt zich bijgevoig op.

2. Advies Deputatie Oost-Vlaanderen

Celet op ha decreet van 18 mei 1999 betreffende de organisatie van de ruimteiijke ordening, zoais
meermaais gewijzigd;
Geiet op de Vlaamse Codex Ruimteiijke Ordening, zoals vastgesteid bu besluit van 15 mei 2009 van de
Viaamse Regering houdende coôrdinatie van de decreetgeving op de ruimteiijke ordening;
Celet op het KB van 7 november 1978 houdende de vaststefling van het gewestpian Dendermonde,
gewijzigd bu latere besiuiten;
Ceiet op het besiuit van de Viaamse regering van 23 september 1997 houdende definitieve vaststeliing
van het Ruimteiijk Structuurpian Viaanderen en het besiuit van de Vlaamse regering van 12 deceniber
2003 houdende definitieve vaststeliing van een herziening van het Ruimteiijk Structuurpian
Vlaanderen, belcrachtigd, voorwat de bindende bepalingen betreft, bij decreten van respectievelijk 17
december 1997 en 19 maart 2004;
Ceiet op ha besiuit van de deputatie van 24 januari 2008 houdende de goedkeuring van het
gemeentelijk ruimtelijk structuurpian Beriare;
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Celez op het niinisterieel be5(uit van 18 februari 2004 houdende de goedlceuring van het provinciaal
ruimtelijk szructuurplan Oost-V(aanderen, en het mini5terieel besluit van 25 augustus 2009 houdende
de goedkeur[ng van de gedeeltelijke herziening van het provinciaal ruimtelijk structuurplan Oost
Vlaanderen - toevoegen provinciaal beleidskader windturbines;
Gelet op het op 4 maart 2011 op het provinciehuis ontvangen dossier betreffende het genieente(ijlc
RUP “Lokaal bedrijventerrein Overmere” te Berlare onivattende de gemeenteraadsbeslissing van 23
februari 2011 houdende de voorlopige vaststel(ing van het ontwerp van het ruimtelijk uitvoeringsplan,
de plans, de toelichtingsnota, de stedenbouwkundige voorschriften, het onteigeningsplan en de
overige procedurestulcken;
Gelet op de plenaire vergadering van 9 september 2010 over het voorontwerp van het gemeentelijlc
RUP en de ver(eende adviezen;
Cverwegende dat het RUP uit twee deelplannen bestaat, beiden gelegen in de lcern van Overmere,
dat het eerste deelplan ca 5 ha groot is en gelegen is zen noorden van de Baron Tibbautstraat (N445),
aans[uitend aan de Icern van Overmere, volgens het gewestplan voor het grootste deel gelegen in
agrarisch gebied en voor een beperkt deel in woongebied, dat het RIJP ertoe strekt op deze locatie een
nieuw lokaal bedrijventerrein met vrachzwagenparking te kunnen realiseren,
dat het tweede deelplan een kleine achzerhaalde (MC zone betreft van ca 2300 m2, gelegen langs de
Broekstraat en het Wilgenpark, in de (cern van Overmere en omsloten door (gereaflseerd) woongebied,
dat het RUP voorziet in een herbesternming van deze ((MC zone naar woongebied;
Cverwegende dat het planopzet gekaderd wordt binnen de opties genomen in het CR5, dat de beleids
optie om een lolcaal bedrijventerrein en vrachtwagenparking te realiseren ten westen aansluitend aan
het hoofddorp Overmere en ten noorden van de N445 opgenomen is in het CR5, dat in het CR5 een
locatie-onderzoek is opgenomen waarbij een aantal alternatieve locaties onderzocht werden en waaruit
deze locatie weerhouden werd, dat bu de goedkeuring van het CR5 door de deputatie gesteld werd dat
alckoord kon gegaan worden met de realisatie van een lokaal bedrijventerrein van ca S ha, dat uit het
informatief deel van het CR5 bleek dat hiervoor een behoefte bestaat, en dat bu de verdere uitwerking
van deze beleidsoptie op perceelsniveau er zal moeten naar gestreefd worden het bedrijventerrein
maximaal te laten aansluiten bu het hoofddorp, dat de opmaak van een RUP voor een lokaal bedrijven
terrein en vrachtwagenparking op deze locatie rechtstreeks volgt uit het CR5, dat de plantopties van dit
deelplan conforni zijn met de bepalingen van liet CR5 en met het goedkeuringsbesluit van de
deputatie, dat bu de gewenste ruimtelijke structuur van de (cern Overmere in het CR5 ook s
opgenornen dat de kleine arnbachtelijlce zones in de cern van Overmere In de Molenstraat en de
Broelcstraat dienen omgevormd te worden naar woongebied zodat deze sites zich beter kunnen
integreren in deze woonomgeving, dat een ((MC bestemming minder aangewezen is relcening houdend
met de ligging van deze percelen, dat het tweede deelplan uirvoering geeft aan deze beleidsopzie uit
het CR5;
Overwegende dat beide deelplannen gelegen zijn in het centrum van het hoofddorp Overmere,dat de
planopties Icernversterlcend zijn, dat het RUP voorziet in een lokaal bedrijventerrein aansluitend aan het
hoofddorp, dat voldoende garanties zijn opgenornen dat het bedrijventerrein een lokaal karakter zal
hebben, dat de planopties niet strijdig zijn met de bepalingen van het PRS;
Dverwegende dat voor het RUP een onderzoelc tot milieueffect-rapportage werd uitgevoerd, zoals
bepaald In het decreet van S april 1995 houdende algemene bepalingen inzalce milieubeleid (D.A.B.M.),
aangepast door het decreet van 27 april 2007 (Planmerdecreet) en het besluit van de Vlaamse Regering
van 12 oktober 2007 betreffende mulieueffectrapportage over plannen en programma’s, dat de dienst
MER van het Departement LNE, op 29ju1i 2010 m.b.t. dit onderzoek tot niilieueffectrapportage beslist
heeft dat het voorgenomen plan geen aanleiding geeft tot aanzienlijke milieugevolgen en dat de

Y opmaalc van een planMER niet nodig is;
Cverwegende dat in de toelichting een watertoets is opgenomen, dat binnen het plangebied zelf op de
overszrorningslcaarten geen risicozones voorkomen, dat het lolcaal bedrijventerrein bijkomende
verharding en bebouwing zal teweeg brengen en impact zal hebben op het watersysteem, dat in het
RUP hiervoor milderende maatregelen zijn opgenomen, dat de bestaande afwateringsgrachten die het Z
plangebied doorkruisen vervangen zullen worden door een open grachtenstructuur die geïntegreerd
wordt in de groenbuffer, dat ook een extra bufferbekken voorzien is voor de opvang van hemeiwater,
dat ook het gebruik van waterdoorlaatbare materialen is ingeschreven in het RUP, dat in aile
redelijkheid kan.geoordeeld worden dat de schadelijke effecten inzake de problematiek van het water
beperkt zun;
Overwegende dat het voorziene lokaal bedrijventerrein gelegen is binnen het herbevestigd agrarisch
gebied, dat de omzendbriefRO/2010/01 van 7 rnei 2010 betreffende hez ruimtelijk beleid binnen de
agrarische gebieden waarvoor de bestaande plannen van aanleg en ruimtelijke uitvoeringsp(annen
herbevestigd zun aangeeft dat bestemmingswijzigingen op gemeentelijk en provinciaal niveau binnen
HAG in beperkte mate mogelijk zijn, na grondige afweging, dat in de toelichting een motivering is
opgenomen om binnen HAC een lokaal bedrijventerrein te realiseren, dat een onderzoek naar de
alternatieve locales 15 opgenomen, dat oolc de impact van de voorziene besternmingswijziging op de
ruimtelijlc-functionele samenhang van de agrarische structuur wordt weergegeven, dat de ruimtelijke
lcenmerken, het huidige effectieve landgebruik en de impact op individuele landbouwbedrijven wordt
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weergegeven, dat aangegeven wordt dat van de 5,5 ha die wcrdt ingenornen ca 1,7 ha in gebruik is
door beroepslandbouw (2 bedrijven) en dat de impact op de individuele bedrijven beperkt is,
dat bovenvermeide omzendbrief RO/201 0/01 cok aangeeft dat ais algemeen uitgangspunt geidt dat
de overheid die een planningsinitiatief neemt cm de bestemming van een herbevestigd agrarisch
gebied te wijzigen in de mate van het mogeiijke de nodige acties onderneenit om het pianclogisch
evenwicht te herstellen (planologische ruil), dat daarbij prioriteit gaat naar acties cm zcnevreende
Iandbouw zone-eigen te maken, dat afwijken van dat aigemeen uitgangspunt enkel kan mits
uitdrukkeiijke en grondige motivatie door de intiatiefnemer (bvb. cmdat het praktisch cnmcgeiijk is
een geschikt ruiigebied voor te stelien,..j, dat deze motivatie in de toeiichting ontbreekt, dat het
aangewezen is de tceiichting op dit punt aan te vullen;
Overwegende dat conform art. 2.4.3 en art. 2.4.4 van de Vlaamse Codex Ruimteiijke Ordening
tegelijicertijd met de opmaak van het ruimteiijk uitvoeringsplan een cnteigeningsplan is opgemaakt,
dat het onceigeningspian de verwezeniijking van het Iokaai bedrijventerrein met vrachtwagenparking
(deeiplan 1 van het RUP) beoogt, dat de gemeente Beriare ais oriteigenende instantie is aangeduid, dat
in de toelichtingsncta een verantwoording is opgenonien, dat gemctiveerd wordt waarcm de
onteigening noodzalceiijk is, dat de voorschriften van het RUP een integrale aanpak van het
bedrijventerrein opieggen waarbïj voorzien is dat het bedrijventerrein, de vrachtwagenparking, de zone
voor bedrijfsverzameigebouwen, de wegenis en de bufferzones ais één geheei zouden wcrden
ontwikkeid, dat het plangebied een versnipperde eigendcms-structuur kent, dat de gemeente de
ontwiickeling van het piangebied op zich dient te nemen, dat de onteigening nocdzakeiijlc is cm de
voorziene bestemming en ontwikkeiing van het bedrijventerrein en vrachtwagenparking ook effectief te
realiseren, dat ook aangegeven wordt dat de onteigening hoogdringend is omdat er in Beriare op korte
termijn een acute nood is aan een nieuw iokaal bedrijventerrein;
Overwegende dat het Provinciaai Ruimteiijk Structuurpian aandacht vraagt voor het niet-gekende
ondergrondse patrirnoniurn en steit dat het aanbevehng verdient dater maatregelen getroffen wcrden
cm over te gaan tot inventarisatie en onderzoek van dit erfgoed vôôr de ‘vernietiging’ aangevat wordt,
dat bij de inrichting van de zone afgravingen zuiten verricht worden, dat in de geest van het Provinciaal
Ruimtelijk Structuurplan dan ook voorafgaand aan de ontwikkehng een archeologisch vccronderzoek
en indien nodig preventieve archeologische cpgravingen gevraagd worden, dat dergeiijk archeoiogisch
(voor)onderzoek dient om de pctentieei waardevoiie zones te identificeren, voorafgaand aan de
ontwikkehng, dat het doel van dit onderzoek is te vermijden dat op het moment van de bouw of
inrichting wcrdt vastgesteid dater zich waardevciie archeoiogische sporen in de cndergrond bevinden
waardoor de werken moeten worden uitgesteid tct na de cpgravingen, dat vanuit de beleidsvisie uit het
PRS gevraagd wordt om in de stedenbouwkundige voorschriften volgend archeoiogisch vocrschrift cp
te nemen:

Algemeen archeoicgisch voorschrift:
“Voorafgaand aan de cntwikkeiing van het gebied, wordt met het oog op het identificeren van de
potentieei waardevoile zones, een archeologisch detectie-onderzcek uitgevoerd. Dit detectieonderzoek
wcrdt verricht aan de hand van bcringen en proefsieuven, die op statistisch reievante wijze verspreid
worden over de geheie zone, waarbij 10% van de opperviakte effectief verkend wordt.
SU aanwezigheid van archecicgische spcren worden op de zones die ais archecicgisch waardevcl
worden aangeduid, bijkcmende archeciogische cpgravingen uitgevoerd”
Overwegende dat m.b.t. het ontwerp RUP ncg met voigende bemerkingen dient rekening gehouden te
wcrden:
- dat in de stedenbcuwkundige voorschriften opgenomen 15 dat de aanvraag tot stedenbouwkundige
vergunning vcor de omgevingsaanleg een verbintenis dient te bevatten voor de voiledige realisatie
ervan, dat het aangewezen 15 een dergeiijke verplichting vanuit het RUP zeif cp te leggen, en deze
bepaling te vervangen door ‘De aanieg van de wegeninfrastructuur, de verbinding voor Iangzaam
verkeer de vrachtwagenparking, de groenbuffer met inbegrip van de te herieggen watericcp, het
bufferbekken vccr de opvang van regenwater moet tegeiijkertijd gebeuren’,
- dat het grafisch register van perceien waarvoor pianschade of pianbaten kan verschuidigd zijn voor
het deeipian 1 ook deien van perceien aanduid die buiten het piangebied gelegen zijn, dat enicei
percelen of deien van perceien die effectief herbestemd worden (dus binnen het RIJP liggen) in
aanmericing konien vocr pianbaten of pianschade, dat de perceeideien die nu in wccngebied liggen
niet in aanmerking komen voor pianbaten, en dat anderzijds een aantai perceeideien die een
bestemmingswijziging ondergaan van iandbcuw naar bedrijvigheid niet opgenomen zijn in het register,
- dat in de ruimtebaians die opgenomen is in de toeiichtingsnota (p. 29) verkeerdeiijk 2,3 ha Lp.v. 0,23
ha vermeid wordt vocr het deeipian 2,
Overwegende dat het RUP indien aan bcvenstaande cverwegingen vcidaan wcrdt gunstig geadviseerd
kan wcrden;

besluit:
Artikei 1: Het gemeentehjk RUP “Lokaal bedrijventerrein Overmere” te Beriare wcrdt gunstig
geadviseerd mits rekening gehouden wcrdt met de opmerkingen in het overwegend gedeeite;
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Het bezwaar betreft de voorschriften van de ‘zone voor wonen’ binnen dee[gebied 2 van het RUP. Er
wordt voorgesteid om de voorschriften te verruinien, waardoor ook woningen in haifopen
bebouwingtypo}ogie kunnen worderi opgericht, met een perceeisbreedte van 11m.
Standpunt Gecaro:
De voorschrifren vocrzien een invulling die zicli optimaai integreart in de omgeving. Deze bebouwing
besraar averwegend uit open bebouwingen met een zeer besclieiden profieL De Gecoro adviseert cm de
stedenbouwkundige voorscbriften nier aan te passen.

Bezwaarschrift 4
F-let bezwaar handeit over de toegankeiijlcheid rot het perceei 636.
Standpunt Geccra:
Rekening houdend met de burgeriijke wetyeving ni! de toegang ter dit perceal in iedergevcii
gegarandeerd moeten blijven. Hoewel ber geen vereiste cm de doorgang p!anologiscb van te leggen,
adviseert de Gècoro cm in de toelichting bu de sredenbouwkundige voorschrifren de aandacht te
vestigen op de toegankeljjkheid van dit perceeL

Bezwaars-chrift 5
Het bezwaar is opgedeeid in drie delen:

- Er s bezwaar tegen het inrichten van een bedrijventerrein. Het bebouwen van iandbouwgrond
in Viaanderen kan naar de toekonist toe probiemen geven. Daardoor worden we ais maar meer
afhankeluic van invoer uit het buitenland. De C02 opname vermindert ook ais gevoig daarvan.

- Verder wii de eigenaar de grond in zijn bezit houden ais verzekering voor de toekomst bU
mogelijke schaarste van iandbouwgrond.

- 00k namens de gebruiker (beroepsiandbouwer) wordt er bezwaar geuit, wegens het verlies aan
ruwvoederproductie en mestafzet.

Standpunt Gecoro:
Net belcing van Iandbcuwgrond mag nier onderschat worden. in bat voorgestelde plan is ecbter een
zeer beperkte oppervlakte effectief in gebruik ais iandbcuwgrond. Een bestenirningswijziging is sreeds
een afweging van verschil!ende belangen. Volgens de Geccro is de voorgesteide inname veranrwoord,
rekening houdend met de duideijjke behoe(te voor een lokaal bedrjjvenrerrein. Bovendien past de
locatie in wat voorzien is in lier Gemeentefljke Ruinitelijk Structuurpian.
De voorsebrifren z(jn cok voldoende ruim cm te kunnen inspelen cp wekomstige ontwikkeiingen. 0m
b(jvoorbeeld een lage C02 uitstoot te verzekeren kan ber gebruik van groendaken en derge!ijke wcrden
gestim uieerd.
De Gecoro stelt voor cm een structurele oplossing uit te werken voor de inname van Iandbouwgrcnd
zoals een ‘loka!e grondenbank’. De directe aanleiding zfjn de aigernene bedenkingen bu ber innemen
van landbouwgrond voor andere dceleinden. in ber verleden zjjn er ncg andere voorbeelden waar de
gemeente landbcuwgrond herbestenid heefr voor andere doeleinden. 0m aan de verzuchtingen van de
iolcale landbcuw tegemoet te kcmen, zou de gemeente eventueel, in de geesr van en aanvullend aan de
‘gewesreljjke grondenbank’ haar eigendcmmen in Iandbouwgebied ais een vccrraad kunnen zien. Een
vcorraad die gebruikt ican wcrden cm een cpicssing uït te werken wanneer door maatregelen qua
ruiniteflike ordening en/of sredenbcuw ‘private iandbcuwgrond’ ingenomen wordt.

Bezwaarschrift 6
Bezwaar betreft de beperkte zichtbaarheid naar de natuur en de extra verkeersstromen die ontstaan
door de oprichting van het bedrijventerrein. Aan dit bezwaarschrift 15 ook een lijst met handtekeningen
toegevoegd.
Standpunt Gecoro:
Vclgens de Geccro is de voorgestelde inpianring ruimteijjk de meest wensehjke. Hoewel ber wjfds open
zichr op ber achterliggend !andbcuwgebied vocr deze bewcner cnregensprekefljk zal verrninderen, kan
dccv de aanleg van een degeiijke groenbuffer het zichr gemilderd worden. De Geccro adviseert cm in
de voorschriften een meer ccncrete aonieg te gaan afdwingen, zodat de omwcnenden effectieve
garanties hebben voor de aanieg van een degei~ke groenbuffer. De Geccrc vraagt cm de grcenbuffer
duideljjker te defini~ren, vccral wat betreft de inrich ring.
Wat verkeersstromen betrefr (s voorgestelde iota rie niet alleen ruirnteiijk maar cok verkeerstechnisch
de meest wenseiUke binnen bat grcndgebied van Berlare. De locatie is gelegen iangs een secundaire
weg type Il, die in verbinding sraat met de hoger gecategorisearde weg E? 7, zonder dat hiervoor een
dorpskern moer worden doorkruist. Bovendien kan aangemerkt wcrden dat, aangezien het nieuw
bedrijvenrerrein sterk bevraagd wordt voor de heriokalisa rie van iokale bedrjjven en zelfstandigen, dit
geen extra verkeersstrcmen nier zich mee zal brengen binnen de gerneente. Tenslotre kan gesteid
worden dat afgaande cp ber type activiteiten dat verwachr wordt zich te huisvesten op ber terrein,
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reiatiefgezien geen grote toename wardt verwacht- ten aanzien van de reeds aanwezige
verkeersstromen op de Dendenvondse Steenweg.

Bezwaarschrift 7
Het bezwaarschrift bevat verschilleride punten:

Men gaat er van uit dater geeri democratisch draagvlak is voor het RUP vanwege de vele
bezwaren.
Standpunt Gecoro:
Hoewel de Gecoro zici~ wii beperken rot de ruimreiijke aspecten van de bezwaren, steit zU dot
de doorlopen pianprocedure ais voorbeeid voor veei andere projecten kwi beschouwd worden.
De iocatiekeuze voor het bedrijventerrein was reeds opgenomen in ber genieenteiijk ruimrelijk
srructuurplan, en stuitte, hoewel dit plan ruim werd beicendgemaakt, op een mininiurn aaii
verzet. BU de opmaak van ber voorliggend RUF werd de Gecoro reeds van in de beginfase van
ber project betrokken in ber planproces.
De Cecoro stelt vasr dat ber aantai bezwaarschrifren zeer beperkr is ondanks dat t(jdig de
nodige inforrnatie avergeniaakt is acm de beiangbebbenden. Verschiilende bezwaarschriften
bevatten bovendien opmerkingen en suggesties rot aanpassing en kunnen nier beschouwd
worden ais een bezwaar ‘an sicb’ tegen de aanieg van ber terrein.

Er wordt voigens de bezwaarindiener te weinig aandacht gegeven aan de mens en een gezonde
ieeforngeving. Men verwijst hierbij naar het provinciaai ruimteiijk structuurplan.
Standpunt Gecoro:
De Cecoro ziet geen strjjdigheid mer het provinciaai ruirntelijke structuurpian. Het al dan nier
strjjdig zjjn met deze piannen wordt bovendien beoordeeld doot’ de deputarie. Wat ber gebrek
aan aandacht voor mens en gezonde Ieeforngeving betreft, is de Gecoro van mening dat ber
dossier voldoende onderbouwd is.

Er wordt gesteld dat het bedrijventerrein moeiluic verenigbaar zai zijn met de omgeving en de
aanwezige bebouwing.
Standpunt Gecoro:
De vooropgesreide sredenbouwkundige voorschrifren dwingen relatief kieinschaiige bebouwing
cf. Bovendien bevinden zicI~ op de site en in de nablle omgeving reeds vrij grote gebouwen
(bestaande bedrjjfsgebouwen Cregoire, rusrhuis, serviceflats, sporthai,.j. Volgens de Gecoro
voorziet bet plan een type bebouwing die zich ruimteljjk voldoende zal integreren in haar
orngeving. Wat de aanieg van de groenbuffer betrefr verwijst de Gecora naar haar advies bu
bezwaar 6.

De bufferzone wordt ais nier voldoende beschouwd, erwordt gevraagd om de breedte te
verdubbelen.
Standpunt Gecoro:
De Gecoro is van mening dat, rekening boudend mer de kleinschaligheid en de aard van de
bedrjjvigheid, de voorziene buffer ais voldoende kan worden beschouwd. War de aanleg van de
buffer berreft verwllst 41 naar haar advies bu bezwaar 6.

Het onderzoek naar aiternatieve iocaties s voigens de bezwaarindieners niet juist beoordeeid.
Ze zijn nier tevreden met het gevoerde onderzoek, ondermeer naar niobiliteit, geiuidshinder,
waterwegen en zichten.
Standpunt Gecoro:
De Gecoro heeft geen opnierkingen bu ber gevoerde onderzoek en de gemaakre beoordeiing in
de toelichtingsnora. Daarnaast is de Gecoro van rnening dat de tnobiliteitscUfers die in ber
bezwaarschrifr worden weergegeven niet realistisch zjjn, rekening houdend met de card van
de mogeijjke bedrjjvigheid.

De voorziene inrichting van een verbinding voor traag verkeer en brandweg zai volgens de
bezwaarindieners ais siuipweg gebruikt worden.
Standpunt Gecoro:
Net RUP geeft duidelijk aan dat ber cm een verbinding voor traag verkeer gaat. Net gebruik
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voor doorgaand verkeer is strijdig met de bestemming en kan dus nier worden roegelaren. De
huidige voorschrifren zijn hier dus voidoende.

Bezwaarschrift S
Het bezwaar betreft de vraag cm een groter terrein (5000m2) binnen het RUP.
Standpunt Gecora:
Uir ber plan blijkr duidelljk de keuze voor kieinschalige lokale bedrijven. De Gecoro ondersteunt deze
visie en wenst dan ook geen aanpassing. Wanneer op de vraag tot dergelljke grote terreinen zou
worden ingegaon, dreigt ber lokale karalcter van dit bedrijventerrein verloren te gacm.

Bezwaarschrift 9
Prob~eem bu niotivering besluit van de gerneenteraad tot onteigening

- Twijfei over ha wetteijjk onteigeningsrecht in dit gevai

- Aigemeen belang voor onteigening wordt in vraag gesteld

- Cemeente s beianghebbende en ontwikkelaar

- Nood voor onteigening in vraag gesteld gezien (zeifreaiisatie eigenaars) en 54% die in handen
is van Landexplo

- TwiJfei aan de kunde van de gemeente cm dit project te reaiiseren

- Weerlegging van de motivatie van de gemeente cm zichzeif aan te duiden ais ontwikkelaar

- Gebreic aan schattingsversiag en begrotingsimpact

- Onduide[ijkheid bij planbaten, functie niet per perceel vastgeiegd

- Er wordt gevraagd cm een opmetingspian te maken voor de onteigening

Standpunt Gecoro:
De Gecoro neemt over deze bezwaren geen srandpunt in. Dit z(jn lourer juridische bemerkingen,
waarover de Gecoro geen uitspraak kan doen.

Bezwaarschrift 10
- Vragen bij motivatie voorvrachtwagenparking

- Er wordt gevraagd naar een exploiratiemodel voor de vrachtwagenparking vccraleer de grootte
wordt vastgelegd
Standpunt Gecoro:
De vrachrwayenparking is een oplossing voor lokale problernen in verband mer parke rende ,~ L
vrachtwagens in de omgeving. Deze nood wordt door de Gecoro onderkend. De vele / j(
geparkeerde vrachtwagens lanys de wegen worden ais bijzonder storend en onveilig ervaren.
De Gecoro adviseerr echter de aan!eg concrerer te bepalen in de stedenbouwkundige
voorschriften (aan ta? plaatsen, enzj.

- Er wordt gevraagd 0m het bufferbekken te voorzien in de plannen
Standpunt Secoro:
Een bufferbekken kan binnen de huidige voorschriften van ber RU? en za? nodig z(jn voor de
opvang en retentie van hemeiwater. De Gecoro wenst geen aanpassingen cian de voorschriften
betreffende het bufferbekken, gezien het effectief vastieggen de flexibiliteit van bat plan
beperkt.

- De bouwhoogtes zijn niet geFmiteerd verder dan 15m van de rooiIijn
Standpunt Gecoro:
De Gecoro adviseert oni aile voorschriften na te kijken en indien nodig te verduidelijken. Deze
komen nu soins verwarrend over.

secretariaat Cecoro Berlare Advies aan de gemeenteraad
Dorp 22, 9290 Berlare RUT’ LoTcaai bedrijventerrein Overmere
nilmtelijke.ordenTng@berlare.be 8/10



Gecoro
BERLARE ~

- Vraag naar duidelijkere omschrUving van de bufferstroolc, nu slechts 50% beplanting nodig
Standpunt Gecoro:
Wat de aanleg van de bufferstrook betreft, verwijst de Cecoro naar haar advies bU bezwaar 6.

- Toegangsweg tot de 4 woningen kari probleem geven
Standpunt Gecoro:
Wat de probiematiek van de toegangsweg betrefr, verwijst de Gecoro naar baar advies Mi
bezwaar 2.

- Ruimtebalans maakt duidelljk dat 60% van de oppervlakte effectief voor bedrijven s, de
bezwaarindieners stellen dat dit te weinig 15
Standpunt Gecoro:
Zuinig ruimregebruik staat niet geIijk acm de maximalisatie van de verkoopbare
bedr~jfsgronden. 0m een kwaiitatief terrein te maken zijn ook goede wegenis, buffer en
coliectieve voorzieningen nodîg. in het kader van zuinig ruimtegebruik 1g bat belangrsjk dat ber
bedrijfsverzan,elgebouw wordt gerea)iseerd. De voorschriften bu ber bedrijfsverzamelgebouw
ktmnen duidelljker geformuleerd warden.

- Er wordt voorgesteld cm de locatie van het keerpunt te veranderen. De rechthoekige vorm zou
volgens hen beter een ronde zijn en 20m westwaarts verplaatst kunnen worden.
Standpunt Secam:
De Gecoro s!uir zich niet acm b~i deze vraag, het keerpunt lîgt op de ruimteiijk meesr
verantwoorde piaats. De vorrn van ber keerpunt (s evenwel indicatief.

- De voorschriften rond grootte en afrnetingen van het perceel zijn volgens de bezwaarindieners
niet duidelijk, evenals de regels rond linken van gebouwen
Standpunt Gecoro:
De Cecoro oordeelr dat de voorschrifren verantwoord zUti r.ov. de noden van de (okale
bedr(jven. Het 15 evenwel aangewezen cm de voorschriften te verduidelljken. Deze komen nu
soins verwarrend ove,’.

- incoherentie in de tekst over bestaande gebouwen die in stand mogen gehouden worden, door
de verplichte aanleg van de buffer.
Standpunt Secam:
Hoewel ook de besraande ioodsen kunnen gezien worden ais een soort buffer, adviseerr de

Cecoro een duidefUke keuze te maken russen ber al of nia behouden van de bestoande Ioodsen.
Zie ook bezwaar I.

- Bezwaar t.o.v. de opgelegde kieur
Standpunt Secam:
Een coherente kieur versrerkt de esthetische waarde van het bedryventerrein. Een icwalireirsvoi
uitzicht (s beiangrijk voor de identiteit van ber terrein, wat afstraalt op aile bedr(jven die er
gevestigd zjjn. De Cecoro srelr dan ook om de huidige voorschriften i.v.m. de esthetiek van de
gebouwen te behouden.

- Doorlatende matertalen in de voortuin zijn volgens de bezwaarindieners niet geschikt bu

vrachtwagens

Standpunt Gecaro:
De voortuinen z(jn nier bestenid voor stalhng van vrachrwagens, de Cecoro zier dus geen reden
cm de voorschriften acm te passe n.

S. advies Cecoro over het ontwerp RUP

De Gecoro beoogt een kwalitatieve ontwikkeling en exploitatie van het lokaal bedrijventerrein te
Overmere. Daarom moet het voidoende duideiijk zijn voor de ‘ontwikkelaar’ wat het afwegingskader s
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voor de aan te vragen vergunnirigen en welke criteria gehanteerd moeten worden voor bedrijven die er
zich wensen te vestigen. Ze dringt dan ook aan op het duidelijk verwoorden van de voorschriften cm
verwarring te vermijden.
BU het opstellen van de voorschriften steit de Gecoro voor om rekening te houden met de volgende
algemene principes met ha oog op een kwalitatieve invulling:

• De Gecoro steit dat de realisatie van het bedrijfsverzamelgebouw moet gegarandeerd worden,
in de voorschriften dient dit duidelijk verankerd te worden;

• 0m ook na de realisatie van het terrein te waken over de kwalitatieve inrichting is het
aangewezen (gezamenlijk) bedrijventerreinbeheer in de voorschriften te veraniceren;

• Tevens kunnen een aantal zaken verptlcht opgenorrien worden in ha beddjventerreinbeheer
zoals 1w. aanleg en onderhoud van de groenvoorzieningen, bewegw~zering, straatverlichting,
enz.

• SU de invulling van het bedrijventerrein moet optima& rekening worden gehouden met de
omgeving;

• Het duurzame karaicter van het bedrijventerrein dient waar mogelijk vastg&egd te worden in
de voorschriften.

De Gecoro verleend een gunstig advies, mits rekening gehouden wordt met de bovenstaande
opmerkingen en standpunten bij de bezwaren.

Namens de emeentelijke commissie voor ruimtelijke ordening, op 08/06/2011.

Kristof Va Peteghem
secretaris
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