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Inleiding

Op 29 mei 2018 werd door de gemeenteraad van Zulte een voorwaardelijk
positief planologisch attest afgeleverd voor het bedrijf Stone West
NV te Olsene. In dit planologisch attest werden de
ontwikkelingsperspectieven voor het bedrijf op korte termijn
vastgelegd. Er werden geen bijkomende ontwikkelingswensen op lange
termijn opgenomen. Sinds de afgifte van het planologisch attest werden
er reeds omgevingsvergunningen afgeleverd voor de acties op korte
termijn. Volgens de wetgeving dient de gemeente Zulte echter een RUP
op te maken om ook deze acties 1in een passend juridisch kader te
gieten.

Het RUP “Stone West NV” 1is een uitvoering van deze decretale
bepalingen. Binnen het RUP zullen alle ontwikkelingsmogelijkheden die
in het voorwaardelijk planologisch attest werden  toegestaan,
verordenend worden vastgelegd 1in een grafisch plan en passende
stedenbouwkundige voorschriften.

Het RUP biedt een passend juridisch kader, met verordend grafisch plan
en bijbehorende stedenbouwkundige voorschriften voor de bedrijfssite
Stone West NV, op basis van het planologisch attest.

1. Aanleiding en opzet van het ruimtelijk uitvoeringsplan

Toelichtingsnota

De aanleiding tot opmaak van het RUP “Stone West NV” is de afgifte
van een positief planologisch attest door de gemeenteraad van
Zulte aan het bedrijf, in zitting van 29 mei 2018. Overeenkomstig
de bepalingen over planologisch attest uit de VCRO (art. 4.4.24
t/m 4.4.29), het besluit van de Vlaamse Regering van 29 maart 2013
tot bepaling van de nadere regels inzake het planologisch attest,
en de handleiding die als leidraad gehanteerd wordt bij deze
regeling, dient de overheid die bevoegd was voor de afgifte wvan
het planologisch attest - in dit geval de gemeente Zulte - een
RUP op te stellen dat een juridische verankering geeft aan de
gewenste ontwikkelingen die toegestaan werden in het planologisch
attest.

Het planologisch attest werd in eerste instantie opgemaakt in
functie van het samenbrengen van alle activiteiten van Stone West
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NV, die voordien verspreid zaten over 3 sites. Door clustering
van de functies werd een ruimtebesparing in totaliteit en een
optimale duurzame bedrijfsvoering beoogd. Enkel in Londerzeel
blijft er nog een beperkt gedeelte van het huidige bedrijf over,
als hub voor afhalen van goederen voor klanten van de regio Brussel
en Antwerpen, gekoppeld aan een beperkte toonzaal. Het overige
gedeelte van de site in Londerzeel, alsook de site van Harelbeke,
werd intussen verkocht.

Concreet voor de bedrijfssite van Stone West NV, gelegen aan Grote
Steenweg 13 - 9870 Olsene-Zulte, hield deze doelstelling bij
opmaak van het planologisch attest de volgende
ontwikkelingsperspectieven in:

1. Behoud en renovatiemogelijkheden voor de bestaande bebouwing

en verhardingen op de bedrijfssite

2. Uitbreiding van bebouwing voor fabricage, met een oppervlakte
van 4.000m?, deels gelegen op de voormalige verhardingen en
deels binnen de vroegere parktuin.

3. Uitbreiding van de kantoorruimte met bebouwde oppervlakte
400m?, in 2 bouwlagen: aangezien deze uitbreiding vergunbaar
was binnen het bestaande BPA, werd de vergunning hiervoor
reeds verleend voorafgaand aan het planologisch attest.

4. Uitbreiding van een groene personeelsparking voor max. 45
parkeerplaatsen, in de zone die volgens het BPA is voorzien
als “parktuin”.

5. Verleggen van de waterloop over het terrein, gedeeltelijk in
een open bedding met aanpalende bouwvrije stroken, en deels
ingebuisd.

6. Optimalisatie waterhuishouding, door realisatie van
hemelwaterbuffertanks onder de nieuwe gebouwen

7. Aanplanting van groenschermen rondom het bedrijfsterrein.

8. Optimalisatie wvan de ontsluiting van de site vanaf de
gewestweg N43, met beperking van het aantal toegangen tot het
bedrijf.
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1. Aanleiding en opzet van het ruimtelijk uitvoeringsplan

Het RUP “Stone West NV” is gelegen langs de verbindingsweg N43
tussen Olsene en Machelen. Langsheen deze gewestweg, die binnen de
regio de verbinding maakt tussen de stedelijke polen Kortrijk en
Gent, over Zulte en Deinze heen, 1s een mengvorm aanwezig wvan
bedrijven, handelszaken en woningen in een lintvormige typologie.
De weg heeft hierdoor zowel een ontsluitend als een verbindend
karakter. De omgeving is optimaal bereikbaar, met aansluitingen op
de E40-E17 in het noordoosten en E17-E403 in het zuidwesten.

Door de mogelijkheden wvan het planologisch attest Jjuridisch te
verankeren in het RUP, kan het bedrijf binnen het plangebied van
het RUP een clustering tot stand brengen van haar activiteiten,
die vroeger plaatsvonden op 3 sites (Olsene, Harelbeke en
Londerzeel). Enkel een klein gedeelte van de activiteiten in
Londerzeel zullen daarbij worden behouden; de overige functies
worden allemaal ondergebracht op de site in Olsene.

De site Grote steenweg 13 te Olsene maakt deel uit van een cluster
van bedrijven en grootschalige handelszaken die =zich langs de
gewestweg N43 ontwikkeld heeft. Aan de overzijde van de gewestweg
is dan weer een lint met overwegend woonfuncties terug te vinden.
Meer westelijk is een parkgebied terug te vinden met het Kasteel
Ter Wallen. Dit groengebied sluit aan westelijke zijde op haar
beurt aan bij het woonweefsel van de kern van Olsene. Het bedrijf
Stone West NV is op ca. 600m van deze dorpskern gelegen.

De relevante planningscontext op de verschillende beleidsniveaus
leidt tot dieper inzicht in het plangebied.
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2.1.2.Beschrijving en afbakening van het pla
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De luchtfoto’s hiernaast geven een duidelijk beeld wvan het
bedrijfsterrein in haar directe omgeving, en van de

ontwikkeling die het bedrijf het laatste jaar heeft ondergaan
op basis van vergunningen die werden verkregen na afgifte wvan
het planologisch attest.

Op de bedrijfssite waren bij aanvraag tot planologisch attest
2 prominente bedrijfsgebouwen terug te vinden: het hoofdgebouw
van 1.475m? met de kantoren, personeelslokalen en toonzaal en
achteraan een bedrijfshal. De naastliggende fabricagehal heeft
een oppervlakte van 1.350m2?. Het Dbedrijf maakt een zeer
verzorgde indruk aan de zijde van de N43 Grote Steenweg, met
kwalitatieve voorgevels en een hoogwaardige inrichting met
bezoekersparking en toonruimte voor de natuursteen-materialen.

Aan de rechterzijde wvan het hoofdgebouw werd in 2015 een
verkrotte woning gesloopt en initieel een verzorgde parkeerzone
voor personeel (18 parkeerplaatsen) ingericht. Met een
vergunning afgeleverd op 03/05/2018 (binnen het Jjuridische
kader van het BPA) werd hier vervolgens een vrijstaand volume
met kantoren in 2 bouwlagen opgericht, dat via een smalle
corridor verbonden werd met het hoofdgebouw.

Na afgifte van het planologisch attest werd op 13/12/2018 een
vergunning afgeleverd voor de oprichting wvan een gehoekt
productiegebouw achteraan op de site. In het voorste gedeelte
van dit gebouw =zijn eveneens kantoren op de verdieping
gehuisvest. Verder voorziet de vergunning nog in de aanleg van
een vergroend parkeerveld met 41 plaatsen voor personeel, de
gedeeltelijke verlegging van de Olsenebeek in een open bedding
met vergroende oevers, de realisatie wvan groenschermen
langsheen de oostelijke, zuidelijke en westelijke grens van het
terrein, en de verharding in functie van buitenopslag van het
niet-bebouwde gedeelte van de site achteraan.
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Vooronderzoek tot afbakening:

In het vooronderzoek gericht op het bepalen van een passende
afbakening voor de aanvraag tot planologisch attest, werden de
volgende aspecten in overweging genomen:

e De gewestweg N43 “Grote Steenweg” maakt de verbinding
tussen Harelbeke en Deinze-Gent. Ten zuidwesten van
Harelbeke sluit de N43 aan op de ring rond Kortrijk en
van daaruit op de afrit 3B van de E17. Juist ten westen
van de R4, ring rond Gent, kan er vanaf de N43 bovendien
de afslag 14 naar de E40 genomen worden. Het bedriijf,
gelegen in het middel tussen Kortrijk en Gent (op een
afstand van ca. 10 km van de beide centra) kent bijgevolg
een optimale Dbereikbaarheid op 1lokaal, regionaal en
bovenlokaal niveau.

e De bedrijfssite is kadastraal gekend 2e afdeling sectie
B nrs. 7g, 9r en 10b. Elk wvan deze percelen maakt
bovendien deel wuit wvan het BPA “N43 Olsene-Machelen,
deelplan 1 dat het juridische kader voor het
bedrijventerrein vormt. Van deze 3 percelen, was bij
aanvraag tot planologisch attest enkel het
zuidwestelijke gedeelte van het perceel B7g nog niet in
gebruik voor bedrijfsactiviteiten. Het Dbetreffende
gedeelte is volgens het BPA opgenomen in een parkgebied,
en heeft vandaag een groene bestemming als grasveld met
enkele bomen en struikgewas. Het in gebruik nemen van dit
perceelsdeel in functie van het parkeren bij het bedrijf,
waarbij de hoogwaardige bomen geinventariseerd en
behouden dienen te blijven, werd toegelaten bij afgifte
van de aanvraag tot planologisch attest.

Vanuit het vooronderzoek, werd finaal beslist om het plangebied
voor de aanvraag tot planologisch attest af te bakenen volgens
de huidige grenzen van het bedrijf, zijnde de percelen B7g, BOIr
en Bl0b. Aangezien er bij afgifte van het planologisch attest
geen voorwaarden werden opgelegd met Dbetrekking tot de
afbakening, wordt dezelfde afbakening ook aangehouden als
plangebied voor het RUP “Stone West NV”
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Juridisch-planologische randvoorwaarden

Gewestplan

gewestplan Oudenaarde (KB 24/02/1977).
Bestemming "“zone voor ambachtelijke bedrijven en kleine en middelgrote ondernemingen
en “landschappelijk waardevol agrarisch gebied”.

”

Gewestelijk RUP

Niet van toepassing

Provinciaal RUP

Niet van toepassing

BPA

BPA “N43 Olsene - Machelen”

Gemeentelijk RUP

Niet van toepassing

Gemeentelijke verordening

Algemene stedenbouwkundige verordening (12/12/2009), herzien op 05/04/2012 en
gedeeltelijk herzien op 26/06/2018.
Stedenbouwkundige verordening tot integratie van bedrijfsgebouwen in hun omgeving

(26/02/2009)

Verkavelingen

Niet van toepassing

Atlas der Buurtwegen

N43 Grote Steenweg: Route de Courtrai a Gand

Ruilverkaveling

Niet van toepassing

Beschermd monument

Niet binnen plangebied of ruime omgeving ervan

Beschermd landschap

Niet binnen plangebied of ruime omgeving ervan

Beschermd stad- of dorpsgezicht

Niet binnen plangebied. Op 100m ten ZW beschermd dorpsgezicht “Domein Kasteel wvan
Olsene”

Bouwkundig Erfgoed

Niet binnen plangebied. De hoeves op domein Kasteel van Olsene zijn opgenomen als
bouwkundig erfgoed. Ook Hof Ten Voorde, ten noorden van het plangebied, is
vastgesteld als Bouwkundig Erfgoed.

Landschapsatlas

Niet van toepassing

Bevaarbare waterlopen

Niet van toepassing

Onbevaarbare waterlopen

Olsenebeek, gelegen binnen het plangebied, waterloop van 39 categorie

Overstromingsgevoelige gebieden

Niet binnen plangebied; het perceel zuid-westelijk aanpalend aan de bedrijfssite is
potentieel overstromingsgevoelig

Recent overstroomde gebieden

Niet binnen plangebied of omgeving ervan

Speciale beschermingszone (SBZ)

Niet binnen plangebied of ruime omgeving ervan

Gebieden van VEN/IVON - natuurreservaat

Niet binnen plangebied of ruime omgeving ervan

Beschermingszone waterwingebied

Niet binnen plangebied of omgeving ervan

Herbevestigd agrarisch gebied

Oorspronkelijk gelegen in HAG, doch overschreven door het BPA “N43 Olsene - Machelen”

NGN.51
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2.2.1.Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen

Figuur gewenste ruimtelijke structuur, RSV

Het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen werd op 23
september 1997 goedgekeurd en op 12 december 2003
en 16 februari 2011 gewijzigd door de Vlaamse
regering.

N8N.51 Toelichtingsnota

Voor het grondgebied van Zulte worden in het RSV de volgende relevante
bepalingen opgenomen:

Zulte behoort volledig tot het buitengebied: De doelstelling
uit het R.S.V. voor het buitengebied zijn zonder meer het
vrijwaren van het buitengebied voor de essentié&le functies
(landbouw, bosbouw, wonen en werken). De andere open-ruimte-
functies (recreatie, ontgrondingen en sommige gemeenschaps- en
nutsvoorzieningen) zijn weliswaar een hoofdfunctie voor het
buitengebied maar kunnen niet als structurerend voor het gehele
buitengebied worden beschouwd. Versnippering dient te worden
tegengegaan door bundeling. De groei van (woon)bebouwing dient
in de kernen van het buitengebied te worden opgevangen.
Daarnaast dient er veel aandacht besteed te worden aan de
ruimtelijke kwaliteit wvan het buitengebied.

Gewenste ontwikkelingen met betrekking tot landbouw, natuur en
open ruimte: De Leie, evenals =zijn vertakt netwerk wvan
beekvalleien, is structuurbepalend voor de natuur.

Mogelijke ontwikkelingen met betrekking tot wonen: opvang van
woningen in he buitengebied in de bestaande kernen, met zowel
Zulte, Olsene als Machelen geselecteerd als “hoofddorp”.

Mogelijke ontwikkeling met betrekking tot economische
activiteiten: gezien Zulte geen economisch knooppunt is,
betekent dit dat de ontwikkelingskansen voor economische

activiteiten gering zijn. Er kan maximaal 1 lokaal
bedrijventerrein worden ingericht per hoofddorp (max. 5ha
groot) . Regionale bedrijventerreinen zijn in principe
uitgesloten.

Keuzes met betrekking tot lijninfrastructuren: de voorlopige
selectie van de N43 als secundaire weg - dus verbindend en/of
verzamelend op lokaal en bovenlokaal niveau, waarbij de

11
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verbindingsfunctie op Vlaams niveau (Gent-Kortrijk) opgenomen
wordt door de parallelle E17.

Het Departement Omgeving stelt in haar advies in het kader van de
participatieprocedure dat de planopties niet strijdig zijn met
het RSV of het hoger verordenend beleidskader en geen bovenlokale
afweging hoeven 1in zoverre de contouren van het afgeleverde
planologisch attest worden gerespecteerd.

De Vlaamse Regering keurde op 20 juli 2018 de strategische visie van het
Beleidsplan Ruimte Vlaanderen (BRV) goed. Deze visie omvat een
toekomstbeeld en een overzicht van beleidsopties op lange termijn, met name
de strategische doelstellingen.

De strategische visie vervangt het Witboek dat reeds in 2016 werd goedgekeurd.
De strategische visie biedt een basis voor regeringsbeslissingen maar heeft
niet het statuut van een ontwerp van ruimtelijk beleidsplan.

De Vlaamse strategische visie gaat wuit wvan een drietal strategische
doelstellingen en vier ruimtelijke ontwikkelingsprincipes.

De strategische doelstellingen vormen het perspectief voor de toekomst en
schetsen het beeld naar welk Vlaanderen we evolueren. Men wil inzetten op
een evenwichtige ontwikkeling om de mensenmaat in de ruimte te koesteren, de
veerkracht in de ruimte te verhogen en de metropolitane allure te versterken.
Vlaanderen blijft zo een innovatieve regio van wereldformaat waar mensen zich
thuis voelen en elkaar ontmoeten.

De volgende strategische doelstellingen worden hiertoe geformuleerd:

1. terugdringen van het bijkomend ruimtebeslag
2. Transformeren van de maatschappelijke ambitie
3. Geintegreerde gebiedsontwikkeling als motor voor samenwerking

Daarnaast formuleert de strategische visie een aantal ruimtelijke
ontwikkelingsprincipes, die de basis vormen om ruimtevragen een duurzame
plaats te geven, en ruimtelijke keuzes te kunnen motiveren op basis van een
set van principes die evenwichtig en in onderling verband met mekaar staan.
Eén van de ruimtelijke ontwikkelingsprincipes die naar voren worden geschoven
is “Meer doen met minder ruimte”. Dit impliceert het verhogen van ruimtelijk
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rendement, door het huidige ruimtebeslag beter te gebruiken en bijkomend
ruimtebeslag stelselmatig te verminderen. Daarnaast is ook multifunctioneel
ruimtegebruik en verweving door een robuuste en veerkrachtige open ruimte
belangrijk, alsook het bundelen en verweven van functies binnen het
ruimtebeslag.

De strategische doelstellingen en ruimtelijke ontwikkelingsprincipes worden
vervolgens toegepast op Vlaanderen. Daarbij is duidelijk dat Vlaanderen geen
uniforme ontwikkeling kent en de karakteristieken van verschillende delen van
Vlaanderen zeer divers zijn. Bepaalde beleidsopgaven zullen van toepassing
zijn op gebieden van een eerder landelijk karakter; andere dan weer op
gebieden met een zeer stedelijk karakter. Ruimtelijk rendement dient dan ook
op maat ontwikkeld te worden. Daarbij vormen knooppunten en ruimten met een
voldoende voorzieningenniveau de plekken bij uitstek om ontwikkelingskansen
te genereren.

Daarnaast wordt een Dbovenlokale gebiedsgerichte ontwikkeling naar voren
geschoven, om een concreet antwoord te bieden op dagdagelijkse ruimtelijke
vraagstukken. 1In de gebiedsgerichte werking kunnen overheden en andere
belanghebbenden hun projecten afstemmen voor bv. de ontwikkeling van nieuwe
woongelegenheden, werkplekken, voorzieningen, infrastructuur, recreatie,
landbouw, natuur en bos.

Voor de 1lokale Dbesturen wenst Vlaanderen de <rol op te nemen van
ondersteunende, inspirerende en faciliterende partner. Daarnaast blijft het
de rol van de Vlaamse overheid om het juiste regelgevend en instrumenteel
karakter te scheppen waarbinnen lokale besturen doelmatig kunnen werken en
toch maatwerk mogelijk blijft.
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2.2.3.Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan Oost-Vlaanderen

NGN.51
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Het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan Oost-Vlaanderen geeft de
volgende relevante elementen aan voor het plangebied en omgeving,
gekaderd binnen de gemeente Zulte:

Zulte wordt gesitueerd in de deelruimte ‘De Leieruimte’, een
deelruimte met hoofdzakelijk open- ruimte-potenties. De
belangrijkste doelstellingen voor het gebied 1is terug een
evenwicht vinden tussen de open-ruimtefuncties en de dreiging
van verdere verstedelijking en de groei van aanééngesloten
verstedelijkte band te voorkomen. De Leieruimte moet aldus een
bufferfunctie vormen in het spanningsveld tussen
grootstedelijke kernen (Gent — Kortrijk/Rijsel).

De drie kernen - Zulte, Olsene en Machelen - worden als
hoofddorp geselecteerd. Dit betekent dat het wonen verder
ontwikkeld kan worden in de kernen en dit alleen met louter
lokale ontwikkelingsperspectieven. Bij woonuitbreiding kan er
in elk geval géén afbreuk zijn aan de ecologische waarden wvan
de Leievallei.

De Leievallei wordt geselecteerd als een structuurbepalend
element zowel op het niveau van de hydrografie als op het niveau
van het reliéf. Men wenst de Leievallei ook te ontwikkelen als
‘groene vinger’ met de nadruk op ecologische
natuurverbindingsfunctie en met de mogelijkheid voor extensieve
recreatie. De oude Leie-arm van Machelen en Olsene worden
geselecteerd als natuurverbindingsgebied. Het Leiekanaal 1is
ecologische infrastructuur van bovenlokaal belang. De open-
ruimtecorridor tussen Machelen en Olsene wordt verder ook als
structuurbepalend aanzien en moet zoveel mogelijk gevrijwaard
worden. Kleinhandelslocaties in deze =zone mogen op korte
termijn geconsolideerd worden, op lange termijn moeten we
streven naar een uitdovingsbeleid. Agrarische activiteiten in
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de Leievallei kunnen behouden worden doch moeten in
overeenstemming met de ecologische waarden gebeuren, dit kan
begeleid worden door compenserende maatregelen.

o De N43 wordt geselecteerd als secundaire weg type II, met dus
een verzamelende functie zowel op gebied wvan het privaat
verkeer als voor het openbaar vervoer.

Volgens het RSV behoort de gemeente Zulte tot het buitengebied. De
kernen Zulte, Olsene en Machelen zijn in het PRS geselecteerd als
hoofddorp. Zulte situeert zich volgens het PRS in de Leieruimte,
die een bufferfunctie vervult in het spanningsveld tussen stedelijke
netwerken. De groei van één aaneengesloten verstedelijkte band wordt
voorkomen. Binnen deze Dbandruimte kunnen nog twee dwarse
openruimtecorridors worden onderscheiden. De site van Stone West is
gelegen nabij een gebied dat werd aangeduid als openruimte-corridor,
zijnde de corridor tussen Machelen en Olsene. Er wordt geopteerd om
de Dbestaande openruimtecorridors te bewaren en waar mogelijk te
versterken. Dit houdt in dat er in deze stroken geen nieuwe
bebouwing, die het dichtbouwen van het landschap in de hand werkt
(zoals winkellinten, lint- en rasterbebouwing), wordt toegelaten.
De Oude Leie is een relictzone en werd geselecteerd als ecologische
infrastructuur van bovenlokaal belang en natuurverbindingsgebied
(4E1) evenals het Leiekanaal (1lEl), de vallei wordt tevens beschouwd
als structuurbepalend hydrografisch en relié&felement.

Ten westen van de woning nr. 15 is vanaf de Grote Steenweg inderdaad
een doorzicht naar het achtergelegen open ruimtegebied aanwezig.
Wanneer deze Dbeleidsdoelstelling echter op micro-schaal wordt
bekeken, blijkt dat de bedrijfssite van Stone West nv deel uitmaakt
(en ongeveer de grens vormt) van een cluster aan bedrijfsgebouwen
langs de N43, en de groene corridor verderop ten westen van deze
bedrijfscluster aanvat. Zowel de luchtfoto als het gewestplan
onderschrijven dit (zie figuur hiernaast, met openruimtecorridor
aangeduid als zwarte pijl).
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De conceptnota voor het Provinciaal Beleidsplan Ruimte ‘Maak Ruimte voor Oost-
Vlaanderen 20-50’ bestaat uit een strategische visie en 3 beleidskaders: ‘Transitie
naar een robuuste en veerkrachtige ruimte’, ‘Transitie naar een aangename
(be) leefomgeving’ en ‘Transitie naar een circulaire samenleving’.

In het kader van de participatieprocedure over de startnota toetst de provincie de
overeenstemming van het planningsinitiatief met het PRS, de conceptnota voor het
Provinciaal Beleidsplan Ruimte, (ontwerp)PRUP’s en direct werkende normen op
provinciaal niveau. Hieruit komen de volgende bevindingen uit het advies naar voren:

o De gemeente Zulte werd geselecteerd als buitengebied.

o De site Stone West in Zulte 1is gelegen in een gebied dat in het Provinciaal
Ruimtelijk Structuurplan werd geselecteerd als bovenlokale openruimte-corridor,
zijnde de corridor tussen Machelen en Olsene. Het beleid in deze gebieden 1is
erop gericht om de bestaande openruimtecorridor te bewaren en waar mogelijk te
versterken. Dit houdt in dat er in deze stroken geen nieuwe, bijkomende
bebouwing wordt toegelaten die het dichtbouwen wvan het landschap in de hand
werkt.

o Volgens de aanvraag tot planologisch attest bedraagt de bijkomende grondinname
een aanzienlijke toename (méér dan een verdubbeling) voor wat betreft de
bebouwing op de site. De nieuwe opgaande constructies betekenen een insnijding
in het achterliggende open ruimtegebied. Ook voor de uitbreiding wvan het
parkeergebeuren wordt bijkomende open ruimte aangesneden. In antwoord op de
adviezen in het kader van het openbaar onderzoek bij het planologisch attest
werd door het bedrijf Stone West een aanvullende motivatienota opgemaakt ter
weerlegging. Daarbij wordt een vergelijking gemaakt tussen de mogelijkheden van
het BPA en de elementen van het planologisch attest. Om de korte
termijnperspectieven te realiseren 1s een herbestemming in functie wvan
bedrijvigheid nodig van het parkgebied (2100 m?).

o In de bijkomende motivatienota wordt de weerlegging enerzijds gevoerd op basis
van het gewestplan, anderzijds op basis van het BPA. Het BPA werd specifiek ter
hoogte wvan Stone West NV opgemaakt voor een uitbreiding wvan het bedrijf in
agrarisch gebied. Tevens werd in dit BPA een deel ambachtelijke zone ten westen
van Stone West omgezet naar parkgebied ter ontwikkeling van de “groene poort”
tot het centrum van Olsene.

o De aanwezigheid van de open ruimtecorridor wordt gerelativeerd op micro-niveau
omdat Stone West deel uitmaakt van een cluster. De open ruimtecorridor wordt
op micro-niveau bijgevolg verder ten westen gesitueerd. De open ruimtecorridors
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aangeduid in het PRS situeren zich evenwel op bovenlokaal niveau en kunnen nog
bebouwing bevatten. Op bovenlokaal niveau situeert de open ruimtecorridor zich
tussen Machelen en Olsene. Er wordt geopteerd om de bestaande
openruimtecorridors te bewaren en waar mogelijk te versterken. Dit houdt in dat
er in deze stroken geen nieuwe bebouwing, die het dichtbouwen van het landschap
in de hand werkt, wordt toegelaten. De verdere insnijding van de open
ruimtecorridor tussen Machelen en Olsene met opgaande bebouwing en een
parkeerveld is strijdig met de bepalingen van het Provinciaal Ruimtelijk
Structuurplan.

2.5. Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Zulte

Structuurplan ZULTE Informatief gedeelte:
AR TR TR In het informatief gedeelte, waar de Dbestaande ruimtelijke

structuren worden beschreven, komen de volgende elementen naar

m&mdu:”“m e vorenf die relevant zijn voor het plangebied en de directe
omgeving:
Legende

| Grecernng van tedapma
L o b e, e 7Zulte wordt doorsneden door de gewestweg N43 - de oude
T —— steenweg Gent-Kortrijk. Evenwijdig - een 3-tal kilometer
o J, e meer naar het noordoosten - ligt de E13, op het
- S——— grondgebied van de gemeente Kruishoutem. De afrit 6
verbindt beide wegen met elkaar dwars door de kern van
Olsene (via de N459 - Oudenaardestraat/Centrumstraat);
de flankerende afritten situeren zich in Waregem (afrit
5) en Deinze (afrit 7). Als besluit kunnen we stellen

dat Zulte een zeer gunstige ligging heeft wat betreft de
autoverbinding naar de nabije steden Gent en Kortrijk,
dankzij de aanwezigheid van de E17 en afrit 6, maar de

Z& keerzijde van de medaille is een groot aandeel doorgaand
vrachtvervoer dwars door het centrum van Olsene. Ook op

51 Toelichtingsnota

de parallelle N43 heeft Zulte te kampen met een groot
aandeel vrachtvervoer door de kernen (Zulte en Olsene),
deels als gevolg van de inplanting van bedrijven, maar
ook omdat de N43 nog veel als verbindingsweg op Vlaams
niveau gebruikt wordt.
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e Specifieke infrastructuur voor fietsers is
praktisch onbestaande. Op de N43 1is in beide
richtingen een smalle fietsstrook gemarkeerd
(minder dan 1 meter breed) ‘afgescheiden’ wvan de
rijweg door een doorlopend witte 1lijn. Deze
verkeerssituatie wordt echter op geen enkele manier
gerespecteerd: auto’s en vrachtwagens rijden
voortdurend over het fietspad, in het bijzonder
aan de kruispunten met de Statiestraat en de
Oeselgemstraat, maar ook op de volledige
centrumstrook in Zulte en Olsene. (Opmerking: sinds
het structuurplan werd de N43 heringericht met
vrijliggend fietspaden)

e Het nederzettingspatroon van Zulte wordt nog zeer
sterk gekenmerkt door de 3 kernen van de
deelgemeenten. De ruggegraat van de gemeente is de
N43, op deze as vinden we de twee belangrijkste
bebouwingskernen, de kern van Zulte en die van
Olsene. Deze kernen die oorspronkelijk sterk
gescheiden waren (op een afstand wvan ongeveer 2
km) zijn momenteel bijna volledig met elkaar
vergroeid door de uitwaaiering van de woonkernen
en de ongebreidelde lintbebouwing langs de N43,
enkel een smalle beekvallei (Zaubeek) vormt nog
enige afscheiding. De lintbebouwing is
gedeeltelijk commercieel en gedeeltelijk
residentieel. Langs de hele N43 ontstaat meer en
meer een bandstructuur met daarin een menging wvan
functies (wonen, handel, kleine bedrijvigheid) en
een afwisseling wvan diverse bebouwingstypes
(kleinschalig, grootschalig, open, gesloten
bebouwing, hoog, laag, banaal, waardevol,..) .
Tussen de gemeentegrenzen met Waregem en met Deinze
wordt de bandstructuur in grote mate gevormd door
een heel aantal opeenvolgende ruimtelijke
entiteiten.

N8N.51 Toelichtingsnota

Het spreidingspatroon van industriéle en ambachtelijke
activiteiten is het gevolg van deze ontwikkelingen en
geeft een nogal diffuus beeld. Enerzijds is er een sterke
concentratie van industriéle activiteiten op het
industrieterrein Karreweg, maar anderzijds zijn er nog
heel wat historische bedrijven her en der verspreid in
de gemeente, met plaatselijke concentraties langs de Leie
(Vijvestraat) en langs de N43. Sommige bedrijven zijn
gelokaliseerd in een ambachtelijke zone, andere in het
woongebied, maar nog andere in de zogenaamde ‘zachte
gebieden’ - landbouwgebied, landschappelijk waardevol
landschappelijk gebied, parkgebied en natuurgebied.

N43 Olsene — Machelen:

o Gebiedsomschrijving: de volledige ontwikkeling
langs de N43. Het betreft hier voornamelijk het
stuk tussen de kern van Olsene en Machelen - dat
door een open ruimte gebied snijdt - een tweede
deel dat de woongordel rond Machelen gedeeltelijk
overlapt en een derde - kleinere - ontwikkeling
als uitloper van Machelen richting Deinze.

o Functies: Gemengde: Handel, horeca, bedrijven en

wonen.
o Bebouwingstypologie: Gemengd met voornamelijk een
open karakter: ‘toonzaalgebouwen’, alleenstaande

woningen, restanten historische rijbebouwing. Zeer
heterogene ruimtelijke structuur als gevolg van de
economische draagkracht wvan de gewestweg Gent-
Kortrijk en de verbreding van het profiel wvan de
weg in de jaren ’70.
Een specifiek deelgebied betreft de zone tussen Olsene
en Machelen, die in het voorontwerp Provinciaal
Ruimtelijk Structuurplan Oost-Vlaanderen als
structuurbepalende open ruimte corridor wordt aangeduid.
De notie van open ruimte wordt in het GRS Zulte evenwel
genuanceerd, “want op vandaag zien we 1in deze strook de
aanwezigheid van tal van oudere en minder oudere
vestigingen van bedrijven. Allen zijn ze klein begonnen,
doch ter plaatse gegroeid tot bedrijven met niet alleen
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een relatief grote ruimtelijke impact, maar ook met een
belangrijke tewerkstelling. Momenteel zijn in de zone
een twintigtal bedrijven gevestigd die een gezamelijke
tewerkstelling van ongeveer 150 personen
vertegenwoordigen. Naar activiteiten, zien we een
meerderheid bedrijven (7) in de auto- en aanverwante
sector. In de horecasector tellen we een dancing, een
hotel, een restaurant, een café en een bar. De rest van
de activiteiten zijn vooral constructiewerkplaatsen
(metaal, meubelen, keukens, natuursteen), sommige ervan
met een toonzaal. De bedrijvigheid wordt afgewisseld
met tal van woningen en een aantal horecazaken.”

Structuurplan ZULTE

BESTAANDE TOESTAND
KAART 1.17

N&N.51 Toelichtingsnota

Richtinggevend gedeelte
In het richtinggevende gedeelte wordt een duurzame ruimtelijke
beleidsvisie geponeerd, die vervolgens door middel wvan
Ruimtelijke Uitvoeringsplannen wordt omgezet in een concreet
vergunningenbeleid. Volgende elementen zijn relevant voor het
plangebied en omgeving:

e 7Zulte heeft een sterke economische dynamiek wvan lokaal
ontwikkelde bedrijven. De ontwikkelingskansen van deze
dragers van de lokale economie en welvaart worden voor de
toekomst =zoveel mogelijk gegarandeerd, hetzij op hun
historische locatie, hetzij op een nieuwe locatie (als dit
noodzakelijk is vanuit de ruimtelijke verweving en
draagkracht van de omgeving)

e 7Zone tussen de kern van Olsene en de kern van Machelen:
structureren met respect voor de open ruimte corridor: Voor
deze zone werd ondertussen het BPA 'N43 - Olsene — Machelen’
opgemaakt dat enerzijds rekening houdt met de aanwezige
bedrijvigheid en anderzijds streeft naar versterking van de
ruimtelijke kenmerken. De krachtlijnen zijn de volgende:

o Een groen volume ter hoogte van het Kasteelpark dat
de inkom wvan de kern van Olsene nog sterker =zal
benadrukken, de site van het kasteelpark zal vrijwaren
en de gebouwen van het bedrijf VandeWiele aan het oog
zal onttrekken.

o Uitbreiding van de bestaande KMO-zone ten zuiden van
de N43 tot aan de overkant, waarbij onder meer het
bedrijf Agos kan geherstructureerd worden.

o Een strook waarbinnen de bestaande gebouwen (woningen
en bedrijven) moeten ingegroend worden (voor zover ze
het nog niet zijn) en waar mogelijk het open ruimte
karakter wordt versterkt. Binnen deze zone kan geen
uitbreiding in gebouwen meer toegestaan worden.

o Opname van een kleinere concentratie van bedrijven in
een KMO-zone waarbij een duidelijke begrenzing wordt
gesteld aan de uitbreidingsmogelijkheden, enkel
‘inbereiding’ naar de N43 wordt nog toegestaan.

19



Gemeente Zulte

RUP “Stone West NV”

Structuurplan ZULTE

WENZSTRUCTUUR
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o Een tweede strook waarbinnen de bestaande gebouwen
(woningen en Dbedrijven) moeten ingegroend worden
(voor zover ze het nog niet zijn) en waar mogelijk
het open ruimte karakter wordt versterkt.

e De N43 1is een belangrijke economische entiteit in Zulte
maar zorgt tegelijkertijd voor een aantal ruimtelijke
problemen. Door de aanpak van de N43 in de kernen zullen de
kernen een belangrijk deel van hun leef- en
omgevingskwaliteit terugkrijgen en kunnen de gemeentelijke
relaties terug versterkt worden. Het autogebruik zal aldus
ook verminderen =zodat er een dubbel positief effect kan
ontstaan. De N43 wordt, conform het provinciaal
structuurplan geselecteerd als een secundaire weg type II,
het =zorgt voor de lokale ontsluiting wvan de drie kernen
onderling en met de aanliggende kleinstedelijke gebieden
Deinze en Waregem. In afwijking van het mobiliteitsplan zou
de N459 deel tussen de E17 en de N43 eveneens een secundaire
weg type II moet worden, als hoofdverzamelweg wvan de
gemeente naar het hogere wegennet toe. Het andere deel van
de N459 richting Dentergem wordt niet als secundaire weg
voorgesteld, en dit voornamelijk om het doorgaand verkeer
vanuit Dentergem richting E17 te ontmoedigen.

Bindend gedeelte:

De bindende bepalingen geven de meest prioritaire acties vanuit
het richtinggevende gedeelte aan. Aan deze prioriteiten worden
concrete acties (opmaak van Ruimtelijke Uitvoeringsplannen,
verordeningen, Dbeleidsvisies, ...) gekoppeld, die in de
eerstvolgende planperiode systematisch aangepakt zullen
worden.

In de bindende bepalingen wordt wat betreft de economische
deelstructuur het volgende gesteld: “De uitbreidingskansen van
bestaande bedrijven worden zoveel mogelijk gevrijwaard. Bij
elke vraag van een zonevreemd bedrijf met concrete
uitbreidingsplannen zal onderzocht worden op basis van de reeds
uitgevoerde categorisering of het sectoraal BPA voor dit
bedrijf kan uitgebreid worden. Zo ja, dan wordt dit deelplan
opgemaakt.”
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2.2.6.Gewestplan
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De figuur hiernaast bevat een weergave van het gewestplan. Dit
plan werd verfijnd door het BPA “N43 Olsene-Machelen, deelplan
1”7, dat vandaag de juridische basis vormt voor het beoordelen
van stedenbouwkundige vergunningsaanvragen. Het gewestplan
geeft aan dat het bedrijf Stone West nv gelegen is binnen een
ruimer lint van KMO-zone (eerste honderd meter vanaf de N43),
met een achtergelegen landschappelijk waardevol agrarisch
gebied. Aan de overzijde van de N43 is een woonzone gelegen.

Volgens de bepalingen van het KB van 30/09/1977 geldt voor de
bestemmingszone “KMO-zone”:

“De industriegebieden zijn bestemd voor de vestiging van
industriéle of ambachtelijke bedrijven. Ze omvatten een
bufferzone. Voor zover zulks in verband met de veiligheid en de
goede werking van het bedrijf noodzakelijk is, kunnen ze mede de
huisvesting van het bewakingspersoneel omvatten. Tevens worden
in deze gebieden complementaire dienstverlenende bedrijven ten
behoeve van de andere industriéle bedrijven toegelaten,
namelijk: bankagentschappen, benzinestations,
transportbedrijven, collectieve restaurants, opslagplaatsen van
goederen bestemd voor nationale of internationale verkoop.

Voor de industriegebieden kunnen de volgende nadere aanwijzingen
worden gegeven:
e de gebieden voor vervuilende industrieén. Deze zijn
bestemd voor de vestiging van bedrijven die @ ter
bescherming van het leefmilieu moeten worden afgezonderd;

e de gebieden voor milieubelastende industrieén. Deze zijn
bestemd voor bedrijven die om economische of sociale
redenen moeten worden afgezonderd;

e de gebieden voor ambachtelijke bedrijven en de gebieden
voor kleine en middelgrote ondernemingen. Deze gebieden
zijn mede bestemd voor kleine opslagplaatsen van goederen,
gebruikte voertuigen en schroot, met uitzondering van
afvalprodukten van schadelijke aard.”
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2.2.7 .Herbevestigd Agrarisch Gebied (HAG)

Afbakening Herbevestigd Agrarische Gebieden (HAG) - Bron: Geopunt

Vlaanderen.

NGN.51

Toelichtingsnota

Het Dbetreffende KB stelt voor (landschappelijk waardevol)

agrarische gebied:
“"De agrarische gebieden zijn bestemd voor de landbouw in de ruime
zin. Behoudens bijzondere bepalingen mogen de agrarische gebieden
enkel bevatten de voor het bedrijf noodzakelijke gebouwen, de
woning van de exploitanten, benevens verblijfsgelegenheid voor
zover deze een integrerend deel van een leefbaar bedrijf uitmaakt,
en eveneens para-agrarische bedrijven. Gebouwen bestemd voor niet
aan de grond gebonden agrarische bedrijven met 1industrieel
karakter of voor 1intensieve veeteelt, mogen slechts opgericht
worden op ten minste 300 m van een woongebied of op ten minste
100 m van een woonuitbreidingsgebied, tenzij het een woongebied
met landelijk karakter betreft. De afstand van 300 en 100 m geldt
evenwel niet in geval van uitbreiding van bestaande bedrijven. De
overschakeling naar bosgebied 1is toegestaan overeenkomstig de
bepalingen van artikel 35 van het Veldwetboek, betreffende de
afbakening van de landbouw- en bosgebieden.”

Volgens de gegevens van Geopunt Vlaanderen valt de bedrijfssite
binnen de afbakening van de Herbevestigde Agrarische gebieden

(HAG) . Dit statuut is Jjuridisch gezien echter achterhaald,
aangezien de site gelegen is binnen het plangebied van het BPA
“N43 Olsene - Machelen”, waarin het agrarisch gebied omgezet

wordt naar een hoofdbestemming “bedrijvigheid” en “groenzone”.

Aangezien het bedrijf geen uitbreiding buiten haar huidige
grenzen, en dus ook niet buiten het BPA, voorziet, is inname
van landbouwgronden of Herbevestigd Agrarisch gebied in het
voorliggende dossier niet aan de orde.

Het Departement Landbouw en Visserij formuleerde in het kader
van de participatieprocedure het volgende advies:

“De site waar het bedrijf Stone West Nv gelegen is en waarop
het RUP betrekking heeft, ligt niet langer in HAG aangezien de
site gelegen is binnen het plangebied van het BPA “N43 Olsene
— Machelen”, waarin het agrarisch gebied omgezet werd naar een
hoofdbestemming “bedrijvigheid” en “groenzone”. Er wordt geen
uitbreiding voorzien. Advisering vanuit landbouwkundig
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standpunt 1is bijgevolg hier niet relevant. De voorschriften
van het BPA en het voorwaardelijk positief planologische attest
voor dit bedrijf, dat op 29 mei 2018 werd afgeleverd door de
gemeenteraad van Zulte, moeten in principe gevolgd worden.”

2.2.8.BPA “N43 Olsene - Machelen”

Voor de omgeving van de bedrijfssite Stone West nv werd het
BPA "“N43 Olsene-Machelen” goedgekeurd. Dit bestemmingsplan
biedt het huidige juridische kader voor het vergunningenbeleid
dat op de bedrijfssite gevoerd wordt.
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De bedrijfssite is volgens het BPA gelegen binnen de volgende
bestemmingszones, met bijbehorende stedenbouwkundige
v voorschriften (samengevat):

; i - Artikel 4.5: zone voor ambachten:
L, ! i : o Hoofdbestemming: kleinschalige opslagplaatsen, ate-

Ly

liers van bedrijven die voor de omgeving geen abnor-

male hinder veroorzaken.

L o Nevenbestemming: wonen en gerelateerde handel, met

- !jL" 3 o rechtstreekse band met ambachtelijke activiteit.

Y o Inplanting gebouwen: binnen de afgebakende bebouwbare
zone. Max. 60 % te bebouwen, incl. nevenbestemmingen.
Afstand tussen rooilijn en voorste bouwlijn tussen 5

m en 10m.

{ 2

~:m; o Afmetingen van de gebouwen:
'g-;- ® Maximale kroonlijsthoogte: 7 m voor hoofdbe-
l.‘ . o N . .
BPA “N43 Olsene -Machelen”: uitsnede uit graflsch plan stemming / 6 m voor nevenbestemming.

= Maximale nokhoogte: 12 m
o Dakvorm: vrij
o Bouwmaterialen: streekeigen karakter en degelijk.
Glimmende metalen, asfaltproducten, geglazuurde ge-
velsteen, vlak bekist beton, PVC en plastic zijn uit-
gesloten. Sobere architectuur met duurzame materia-
len.
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o Inrichting van de niet-bebouwde strook: Max. 20

% in te richten als wegenis en parkeergelegen-
heid. Min. 20 % wordt ingericht als tuin..

- Artikel 4.6:
o Bestemming: visuele en auditieve scheiding tus-

zone voor buffer:

sen verschillende gebieden
o Aanleg van de strook:
Te bebossen met inheems groen.
beplanting in hoogstammig groen.

zones "non aedificandi”.

Overwicht wvan

o Verboden werken:
" oprichten van gebouwen;
"= inrichten wvan opslagplaatsen van materi-
alen, producten, waren, en van schroot;
" aanleg van parkeerplaatsen voor voertui-
gen;
= elke vorm van publiciteit of mededeling;
®* Dbetonnen palen of andere afsluitingen
o Toegestane werken: Reliéfwijziging kleiner dan
een halve meter.

2.2.9. Planologisch attest

NGN.51

Toelichtingsnota

- Artikel 5.2:
o Hoofdbestemming: parklandschap.

zone voor park:

o Nevenbestemming:
functie toegestaan in de bestaande bebouwing.
o Materiaal: Alle
landschapsbeeld zij
met de bouwmaterialen een aanvaardbare eenheid
vormen. De plantenkeuze moet zodanig gebeuren dat
een landelijk landschapsbeeld wordt nagestreefd.
Het niet
bebouwde gedeelte wvan de strook moet ingericht

wonen en horeca zijn als neven-
levende materialen moeten het

zodanig beheersen dat samen

0 Inrichting van de niet-bebouwde delen:

worden als parktuin en als dusdanig gehandhaafd.
Het natuurlijk peil van de grond mag niet worden
gewijzigd op minder dan 0.50 m afstand van de
eigendomsgrenzen.

Het RUP “Stone West NV” voorziet in de gedeeltelijke
herziening wvan het BPA ter hoogte wvan het plangebied
(bedrijfssite).

Op 29 mei 2018 werd een voorwaardelijk positief planologisch
attest afgeleverd door de gemeenteraad van Zulte.
In dit planologisch attest wordt uitgegaan van de volgende
ontwikkelingsmogelijkheden binnen het plangebied
(overeenkomstig de ingediende planvoorstellen), met enkel
acties op korte termijn:

- Behoud en mogelijkheid tot

bestaande vergunde gebouwen,

verbouwingswerken van de
bouwdelen en verhardingen.

- Uitbreidingsmogelijkheden van bebouwing (4.000m?
productiehal + 400m? kantoorruimte) en verharding, met het
00g Op een intensivering van de bedrijfsactiviteiten, door
clustering van 3 bedrijfssites op de site wvan Grote
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Steenweg Olsene. Een duurzame en dynamische
bedrijfsvoering, uitgaand van een zuinig ruimtegebruik en
minimale overlast voor de omgeving, staat daarbij voorop.

- Organisatie van de parkeervoorzieningen voor personeel
(max. 45 parkeerplaatsen), binnen de huidige groenzone aan
N westelijke zijde van het bedrijf.

- Opwaardering van de huidige situatie van de waterloop 0768
Olsenebeek, met verlegging wvan een gedeelte in open
bedding, gekoppeld aan beperkte verhoging van het

™ waterbergend vermogen en het voorzien van een bouwvrije

) zone van 5m breedte aan weerszijden van de waterloop, over

de volledig lengte (zowel het gedeelte in open bedding als

het ingebuisde deel).

a - Optimalisatie wvan de toegangen tot de site wvanaf de
gewestweg N43.

i

PS4 GEWTNTTE TOUSTANS . ACTES KDRTE TERMLIN: 300 > s A 1 - - o

“l,  Daarbij werden volgende randvoorwaarden bijkomend opgelegd bij

Aanvraag planologisch attest: gewenste toestand, - acties op korte afgifte van het planologisch attest:
termijn.

- De natuurvriendelijke uitwerking van de oevers en de taluds
van het gedeelte open waterloop;

- Vrijwaren van de streekeigen bomen binnen de =zone voor
ingegroende parking;

- Beperking van de bebouwingsgraad tot 60% van de - binnen
de bedrijfseigendom bij BPA bestemde - zone voor ambachten.

Voor de elementen hiervan die in de gewenste acties op korte
termijn werden goedgekeurd, kon onmiddellijk na afgifte wvan
het planologisch attest een vergunningsaanvraag worden
ingediend. De Dbetreffende vergunningen werden intussen
afgeleverd. De opmaak van het RUP betreft dus de bestendiging
van een recent vergunde toestand op basis van het planologisch
attest, en Jjuridische verankering ervan door gedeeltelijke
herziening van het BPA “N43 Olsene-Machelen”.
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2.2.10.Stedenbouwkundige vergunningstoestand

Bij de aanvraag tot planologisch attest werd de
vergunningstoestand van het bedrijf in kaart gebracht. Hierbij
werd met de nodige documentatie aangetoond dat het bedrijf
integraal vergund of vergund geacht is.

Het bedrijf is op de site aan de Grote Steenweg aanwezig sinds
1969. In het verleden werden stedenbouwkundige vergunningen
afgeleverd in 1969 (bouwen van woning en toonzaal), 1978
(verbouwen en uitbreiden wvan atelier), 2002 (bouwen van een

2o o loods) en 2015 (slopen verkrotte woning en aanleg tijdelijke
PROVINIE COSTAAADEREN parking) .

ARRONDISSEMENT GENT

GEMEENTE ZULTE
AANVRAAG PLANOLOGISCH ATTEST

STONE WEST NV,
mveg 13 - 9870 Olsene,

Tijdens de behandelingsprocedure van de aanvraag tot
planologisch attest, werd er door het bedrijf een
omgevingsvergunningaanvraag ingediend voor:

- Nieuw kantoorgebouw aan de zijde van de Grote Steenweg.

12
/ {E} PLAN JURIDISCHE TOESTAND.

Aanvraag planologisch attest: plan juridische toestand .
- Verplaatsen en inbuizen van de Olsenebeek

- Aanleggen bijkomende verharding, voor en naast het

kantoorgebouw
. ;1%», e e - Sloop wvan een bijgebouw tegen de achtergevel van
'\ == - bestaande toonzaal, gekoppeld met het aanbrengen van
N 2~ =2 nieuwe gevelbekleding aan achter- en zijgevels toonzaal

- Bouw van 2 vrijstaande toonwanden met diverse materialen,
incl. belettering/publiciteit en 5 vlaggemasten aan de
straatzijde

- Het vellen van bomen.

- Hernieuwing en wijziging wvan de milieuvergunning,

*i
e rubriek 6.5.1, 15.1.1, 16.3.1.1, 17.1.2.1.1,
= e 17.3.2.1.1.1.B, 17.4, 30.7.1.a en 30.10.1.
Inplantingsplan vergunning dd. 03/05/2018. Aangezien deze aanvraag conform de bepalingen van het BPA was,

werd de vergunning in een voorafname aan het planologisch
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Inplantingsplan vergunning productiehal, dd. 13/12/2018
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P

attest, reeds afgeleverd op 03/05/2018. De werkzaamheden werden
vervolgens uitgevoerd conform de plannen en met in achtname
van de voorwaarden die werden opgelegd in de vergunning.

Na afgifte van het voorwaardelijk gunstig planologisch attest,
werd een Dbijkomende omgevingsvergunningsaanvraag ingediend
voor de realisatie van een productiehal. Deze vergunning werd
verleend op 13/12/2018, onder de volgende voorwaarden:

- Voorzien van een doorlopend groenscherm over zijn
volledig lengte ononderbroken langsheen alle
perceelsgrenzen palend aan het openruimtegebied (breedte
3m), evenals een groenzone achter de platenhal met
dubbele bomenrij, geschrankt opgesteld (breedte 8m):
deze aanplantingen zijn vandaag nog niet gerealiseerd

- Gebruik maken van de noodzakelijke
hemelwaterrecuperatie, alsook verplicht gebruik van een
septische put en aanleg van een gescheiden

rioleringsstelsel op het terrein met aansluiting op de
openbare riolering: hieraan wordt voldaan binnen de
huidige werking

- Herstel wvan het openbaar domein en aanhorigheden in
oorspronkelijke staat na beéindiging van de
bouwactiviteiten.

- Uitbreiding/wijziging voor rubrieken 6.5.1, 12.2.1,
15.1.1, 16.3.1.1, 17.1.2.1.1, 17.3.2.1.1.1.b, 17.4,
29.5.2.1.a, 30.7.1.a, 3.10.1, 43.1.1.a, 53.8.1l.a

In het RUP wordt een bestendiging voorop gesteld wvan de
bestaande vergunde toestand. Deze wordt vastgesteld op basis
van de laatst afgeleverde omgevingsvergunningen van 03/05/2018
en 13/12/2018.
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2.2.11.
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Stedenbouwkundige verordeningen

Buiten de heersende gewestelijke en provinciale verordeningen,
zijn binnen de gemeente Zulte de volgende verordeningen van
toepassing:

1.

Algemene stedenbouwkundige verordening (12/12/2009),
herzien op 05/04/2012 en gedeeltelijk herzien op
26/06/2018.

De stedenbouwkundige verordening 1s integraal wvan
toepassing op het gehele grondgebied van de gemeente,
maar enkel voor aanvragen die deels of volledig
betrekking hebben op de functie ‘wonen’. Aangezien er
geen bedrijfswoning binnen het plangebied aanwezig of
gewenst 1is, heeft de Dbetreffende verordening geen
gevolgen binnen het plangebied.

Stedenbouwkundige verordening tot integratie van
bedrijfsgebouwen in hun omgeving (26/02/2009)

Deze verordening is van toepassing voor alle
vergunningsaanvragen voor bedrijfsgebouwen, waaronder
industriéle constructies. Er worden voorschriften
opgenomen rond materiaal- en kleurgebruik wvan de
gebouwen en aanleg van de beplantingen. Het is wenselijk
om bij opmaak van het RUP rekening te houden met deze
bepalingen, zodat deze onverminderd geldig blijven.

Beide verordeningen blijven integraal van kracht binnen het
plangebied van het RUP.
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2.2.12 .Buurtwegen, erfdienstbaarheden, waterlopen
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on: Géopunt Vlaaﬁ&eren

waterlopen volgens categorie

De N43 Grote Steenweg wordt volgens de Atlas der Buurtwegen
benoemd als Route de Courtrai & Gand. Verder =zijn er geen
buurtwegen of voetwegen gelegen in of aanpalend aan de
bedrijfssite.

Er zijn geen erfdienstbaarheden gelegen binnen of aanpalend
aan het plangebied.

Binnen de bedrijfssite is de Olsenebeek gelegen, een niet-
bevaarbare waterloop van 39 categorie.

Ze werd overeenkomstig de  vergunning = van 03/05/2018
gedeeltelijk omgelegd en in open bedding voorzien. Het overige
gedeelte van de Olsenebeek op en rondom de plangebied 1is
ingebuisd.
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2.2.13.Aspect Natuur
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VEN en IVON:

Met het Natuurdecreet van 1998 werd het startschot gegeven voor een
vernieuwd natuurbeleid. Dit decreet bepaalt de krachtlijnen voor het
natuurbeleid dat de Vlaamse overheid wil voeren.

Het uitgangspunt 1is dat de natuur in Vlaanderen, zowel binnen als
buiten de natuurgebieden, niet verder achteruit mag gaan. Om
belangrijke en waardevolle natuurwaarden 1in natuurgebieden te
behouden, te ontwikkelen en te versterken, zijn aangepaste maatregelen
per gebied noodzakelijk.

Eén van de belangrijkste gebiedsgerichte maatregelen 1is de
ontwikkeling van een netwerk van uiterst waardevolle en gevoelige
natuurgebieden, met name het Vlaams Ecologisch Netwerk (VEN) en het
Integraal Verwevings- en Ondersteunend Netwerk (IVON).

Het VEN is de ruggengraat van de natuurlijke structuur en bestaat uit
gebieden met een hoge natuurkwaliteit. Natuurbehoud en -ontwikkeling
komen er op de eerste plaats.

Het Natuurdecreet bepaalt dat enkel gebieden met een ‘groene
bestemming’ op het gewestplan opgenomen kunnen worden in het VEN. Het
VEN zal opgebouwd zijn uit ‘Grote Eenheden Natuur’ (GEN’s) en ‘Grote
Eenheden Natuur in Ontwikkeling’ (GENO’s).

Het IVON wordt aangewezen om de natuurgebieden van het VEN zoveel
mogelijk met elkaar te verbinden en te ondersteunen. Natuur komt er
samen met andere functies, zoals landbouw, bosbouw en recreatie, voor.
In VEN- en IVON-gebieden gelden bijkomende maatregelen voor de
bescherming en de ontwikkeling van de aanwezige natuurwaarden.

Op de kaarten van VEN en IVON (bron:
zien dat de Dbedrijfssite en de
uitmaken wvan het VEN of het IVON. De dichtstbijzijnde Grote
Eenheid Natuur (GEN) is gelegen op een afstand van meer dan 5
kilometer ten zuidwesten van de bedrijfssite.

Geopunt Vlaanderen) is te
ruime omgeving geen deel

RAangezien de bedrijfssite en de directe omgeving niet gelegen
zijn binnen een VEN- of IVON-gebied, 1is de opmaak van de
verscherpte natuurtoets niet vereist.

Speciale Beschermingszones (SBZ):

Binnen Vlaanderen 1s een aantal speciale beschermingszones (SBZ)
aangeduid in opvolging van de Europese richtlijnen i.v.m. de
vogelstand en de instandhouding van natuurlijke habitats van flora en
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Habitat- (groen) en'Vogelrichtlijngebieden (niet aanwezig) - bron:

fauna. De habitat- en vogelrichtlijngebieden (SBZ-H en SBZ-V) maken
deel uit van het Europees ecologisch ‘Natura 2000-netwerk’ en zijn
aangeduid door de Vlaamse Regering 1in toepassing van de Europese
vogel- en habitatrichtlijn. De habitatrichtlijn heeft tot doel de
biodiversiteit in de lidstaten te behouden en streeft naar de
instandhouding en het herstel van de natuurlijke habitats en de wilde
fauna en flora die hier deel van uit maken. De vogelrichtlijn heeft
tot doel de instandhouding van alle natuurlijk in het wild levende
vogelsoorten op het Europese grondgebied van de lidstaten te
bevorderen.

De bedrijfssite en ruime omgeving zijn niet gelegen binnen een
Speciale Beschermingszone (SBZ), zijnde een habitat- of
vogelrichtlijngebied.

De dichtstbijzijnde habitatrichtlijngebieden zijn gelegen op
een afstand van 4 kilometer ten zuidwesten van de bedrijfssite
(samenvallend met de GEN-gebieden). Vogelrichtlijngebieden
zijn niet terug te vinden in de directe noch ruime omgeving
van het plangebied.

Gezien deze situatie, 1s het opmaken van een passende
beoordeling, overeenkomstig de bepalingen van het Decreet op
Natuurbehoud artikel 30 van 21/10/1997 niet noodzakelijk.

Biologische Waarderingskaart

Op de Biologische Waarderingskaart is te zien dat er binnen
het plangebied geen biologisch waardevolle elementen terug te
vinden zijn. Ten noorden en ten =zuidwesten van het perceel
vinden we enkele biologisch waardevolle elementen terug. Het
gaat om lijnvormige landschapselementen met waardevolle
hoogstammige bomen (berk, els).

Een perceel iets verderop, =zuidwestelijk palend aan de N43,
is opgenomen als een complex met biologisch waardevolle en
minder waardevolle elementen. Het gaat om een verruigd
grasland.

Geen van deze elementen hebben een rechtstreekse invloed op de
bedrijfssite of de ontwikkelingsmogelijkheden ervan.

31



Gemeente Zulte

RUP “Stone West NV”

2.2.14 Aspect Water
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Wetgeving

Het decreet betreffende het integraal waterbeleid van (dd. 09/07/2003)
moet leiden tot een integraal waterbeheer en vormt de basis voor de
aanpak van de waterproblematiek in Vlaanderen. Het decreet voorziet
dat er in de strijd tegen de wateroverlast ruimte voorbehouden wordt
voor water. Daarnaast heeft het decreet ook tot doel een betere
waterkwaliteit teweeg te brengen en de watervoorraden te vrijwaren.
Het decreet legt de wijze tot geografische 1indeling van de
watersystemen vast. De vier stroomgebieden zijn het stroomgebied van
de Schelde, van de Maas, van de Yzer en van de Brugse Polders. Het
stroomgebied van de Schelde en de Maas worden verder opgedeeld in
bekkens en deelbekkens. De organisatie van het integraal waterbeleid
volgt ook deze opdeling. Naast de stroomgebiedsdistricten en de
bevoegdheden op Vlaams niveau, wordt per bekken een bekkenbestuur en
een bekkenraad opgericht. Per deelbekken of voor meerdere deelbekkens
van eenzelfde bekken wordt een waterschap opgericht.

Naast een waterbeleidsnota wordt door de Vlaamse Regering voor elk
stroomgebiedsdistrict een stroomgebiedbeheerplan opgesteld. Deze
plannen bepalen het integraal waterbeleid voor het desbetreffende
bekken. Deelbekkenbeheerplannen die door de waterschappen 2zijn
goedgekeurd, worden toegevoegd aan de bekkenbeheerplannen en daarin
geintegreerd door het bekkenbestuur.

Daarnaast wordt voor elk stroomgebiedsdistrict een maatregelprogramma
vastgesteld ter verwezenlijking van de milieudoelstellingen die 1in
het decreet werden vastgelegd voor oppervlaktewater, voor grondwater
en voor kunstmatige waterlichamen. De vereiste inhoud van deze plannen
worden vastgelegd in bijlage bij het decreet.

Het plangebied en de ruimere omgeving Dbehoren tot het
Leiebekken, binnen het stroomgebied van de Schelde.

Op 1 maart 2012 trad een aangepast uitvoeringsbesluit van de
watertoets in werking (goedgekeurd door de Vlaamse Regering op 14
oktober 2011).

De belangrijkste wijzigingen zijn het omzetten van de aanbeveling tot
advies naar de adviesplicht en het wijzigen van de kaart van
overstromingsgevoelige gebieden.

Verder zijn de beoordelingsschema’s geschrapt evenals de overige
watertoetskaarten. Deze kaarten blijven echter nog informatief
raadpleegbaar op agiv.be.
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Situering in watersysteem

In functie van de watertoets werd het plangebied wvan het RUP
getoetst aan volgende beschikbare gegevens:

bodemkaart 2001 (bron: IWT, AGIV): Binnen het plangebied
zijn volgende bodemtypes terug te vinden: Zch, Zdb Sdp,
Sep, Scc(h) en Sdc(h). Het betreft matig droge tot matig
natte zandgronden en lemige =zandgronden met een goed
drainerend vermogen (drainageklasse c, d en e).

waterlopen, Vlaamse hydrologische atlas 2006 (bron: VMM
- afdeling Water, AGIV): doorheen het plangebied loopt
de Olsenebeek, niet-bevaarbare waterloop van 3de
categorie.

ROG2003, digitale bestanden (bron: MVG, LIN, AMINAL,
afdeling Water): het plangebied is niet gelegen binnen
Recent overstroomde gebieden.

risicozones overstroming, digitale bestanden (bron: MVG,
LIN, AMINAL, afdeling Water; MVG, LIN, AWZ, afdeling
Waterbouwkundig laboratorium en hydrologisch onderzoek) :
het plangebied en de directe omgeving is niet gelegen in
een risicozone voor overstroming

watertoetskaarten (bron: CIW, AGIV), betreffende:

o overstromingsgevoelige gebieden: het plangebied
zelf is niet gelegen in een potentieel of effectief
overstromingsgevoelig gebied. Het perceel
zuidwestelijk aanpalend aan het plangebied behoort
wel tot een ©potentieel overstromingsgevoelig
gebied. Het gaat om een kleinschalige zone, die
mogelijks het gevolg is wvan obstructies in de
waterloop 0768 (Olsenebeek). Een verbetering van
de waterdoorstroming door de recent uitgevoerde
opwaardering van het gedeelte van de waterloop in
open bedding en de beperkte toename in lengte wvan
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het verloop over de site, zal wellicht een
verbetering inzake waterdoorstroming opleveren.

o erosiegevoelige gebieden: Het plangebied is niet

erosiegevoelig
o grondwaterstromingsgevoelige gebieden: Het
plangebied is matig gevoelig voor

grondwaterstromingen (type 2). Ten zuiden van het
bedrijfsterrein 1is een zone gelegen die =zeer
gevoelig is voor grondwaterstroming (type 1)

o 1infiltratiegevoelige bodems: Het plangebied heeft
een infiltratiegevoelige bodem

o hellingenkaart: het plangebied is vlak met
overwegend zones met helling kleiner dan 0,5%,
evenals zones met hellingen tussen 0,5% en 5%. In
het westen van het plangebied ligt een kleine zone

N

met hellingen tussen de 5 a 10%.

2.2.15.Aspect bouwkundig en archeologisch erfgoed

NQ,NH Toelichtingsnota

Vanaf 1 januari 2015 worden alle erfgoedsoorten (monumenten, stads-
en dorpsgezichten, landschappen, archeologie) in één overkoepelende
regelgeving gegoten, het zogenaamde Onroerenderfgoeddecreet. Dat
wordt verder uitgewerkt in een Onroerenderfgoedbesluit van de Vlaamse
Regering (BS 27/10/2014).

Buiten de effectieve klasseringen, worden er 5 inventarissen
geintroduceerd. Voor plangebieden of delen van plangebieden die binnen
1 van deze 1inventarissen zijn opgenomen, geldt een bijzondere
zorgplicht, alsook een motiveringsplicht voor het uitvoeren van
bepaalde werkzaamheden. Concreet gaat het om:

- De inventaris Onroerend Erfgoed

- De Landschapsatlas

- De inventaris archeologische zones

- De inventaris houtige beplantingen met erfgoedwaarde

- De inventaris historische tuinen en parken.
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% @ onensrres

Geoportaal onroerend erfgo

ed.

Het Geoportaal Onroerend erfgoed geeft weer welke klasseringen of
inventarissen van toepassing zijn binnen het plangebied.

Beschermd Onroerend Erfgoed:

Beschermd onroerend erfgoed omvat monumenten, landschappen,
stads- of dorpsgezichten, archeologische sites, varend erfgoed
en ankerplaatsen. Ze zijn beschermd via een
beschermingsbesluit. Aan een bescherming zijn rechtsgevolgen
verbonden.

Binnen het plangebied is geen beschermd Onroerend Erfgoed terug
te vinden. Ten zuidwesten van het plangebied is het Domein
Kasteel van Olsene gelegen, dat werd  Dbeschermd als
dorpsgezicht.

Beheersplannen:
Er zijn geen Dbeheersplannen van toepassing binnen het
plangebied of de omgeving ervan.

Vastgestelde inventarissen:

Een vastgestelde inventaris bevat een door de minister bevoegd
voor onroerend erfgoed vastgestelde 1lijst wvan items die
erfgoedwaarde bezitten en nog altijd bewaard zijn. Aan een
vastgestelde inventaris =zijn rechtsgevolgen verbonden. De
Inventarissen Onroerend Erfgoed bevatten waardevol onroerend
erfgoed in Vlaanderen, zowel bouwkundig als archeologisch en
landschappelijk.

Binnen het plangebied zijn er geen gebouwen of landschappen
die opgenomen zijn op de inventaris van Bouwkundig Erfgoed -
relicten. Ongeveer 100m ten zuidwesten van de bedrijfssite is
echter wel het beschermde dorpsgezicht “Domein Kasteel van
Olsene” gelegen. Het kasteel zelf, alsook een tweetal hoeves
op het domein, zijn opgenomen op de Inventaris van Bouwkundig
Erfgoed.

Ook de hoeve “Hof ter Voorde”, iets verderop ten noorden van
de bedrijfssite, aan de overzijde van de N43, 1is opgenomen op
de Inventaris van Bouwkundig Erfgoed.
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Archeologie:

Uit raadpleging van de Centrale Archeologische Inventaris (CAI)
blijkt dat er geen gekende archeologische waarden aangeduid
zijn binnen de perimeter van het plangebied. Dit impliceert
echter niet dat er geen archeologische resten bewaard kunnen
zijn, maar enkel dat dit nog een onbekende factor is.

Overeenkomstig de regelgeving omtrent archeologie, met name het
Onroerenderfgoeddecreet (2013), dat sinds 1 juni 2016 volledig in
werking 1s getreden, zal er bij aanvragen voor stedenbouwkundige
vergunningen of verkavelingsvergunningen, dus ook binnen het
plangebied van het RUP, door elke aanvrager nagegaan moeten worden of
een bekrachtigde archeologienota vereist 1is voor zijn project. Dit
kan gecontroleerd worden via de beslissingsboom
(https://www.onroerenderfgoed. be
/assets/files/news/downloads/stroomschema stedenbouwkundig-
verkaveling v7.pdf) en het Geoportaal
(https://geo.onroerenderfgoed.be) van het agentschap  Onroerend
Erfgoed. Als een archeologienota vereist 1is, moet deze toegevoegd
worden aan de aanvraag van de omgevingsvergunning, wat betekent dat
(een deel van) het archeologisch traject al moet doorlopen zijn
vooraleer de aanvraag wordt ingediend.

Erfgoedlandschappen:
Het decreet houdende maatregelen tot behoud van erfgoedlandschappen
(13/02/2004) is toegevoegd aan het decreet van 16/04/1996 betreffende

de landschapszorg als hoofdstuk IV: “behoud van de
erfgoedlandschappen”. Het afbakeningsinstrument is de aanduiding van
ankerplaatsen en erfgoedlandschappen. De ankerplaatsen
(Landschapsatlas) zullen worden opgenomen in een RUP als

erfgoedlandschap. Het 1is de bedoeling dat de techniek van de
aanduiding van ankerplaatsen gevolgd door de erfgoedlandschappen de
belangrijkste manier wordt om landschappen te beschermen.

De landschapsatlas is een wetenschappelijke inventaris van
waardevolle landschappen 1in Vlaanderen. De 1inventaris 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 vind je onder meer ‘ankerplaatsen’ terug. Dat
zijn vanuit een erfgoedperspectief de meest waardevolle
landschappelijke ensembles. In het verleden konden ankerplaatsen
aangeduid worden. Met het Onroerenderfgoeddecreet is een ‘aanduiding’
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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 wuit de vastgestelde landschapsatlas en met een
onroerenderfgoedrichtplan.

De laag erfgoedlandschappen van het Geoportaal Onroerend
Erfgoed geeft de afbakeningen weer van de erfgoedlandschappen
die door het agentschap Onroerend Erfgoed gekend zijn.
RAangezien het agentschap niet formeel op de hoogte wordt
gesteld wanneer een erfgoedlandschap in een Ruimtelijk
uitvoeringsplan wordt opgenomen, kan het zijn dat er
erfgoedlandschappen in deze laag ontbreken.

In het plangebied en in de omgeving zijn echter geen
erfgoedlandschappen terug te vinden.
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Gezien het RUP “Stone West NV” wordt opgesteld overeenkomstig de decretale bepalingen in
uitvoering van een voorwaardelijk positief planologisch attest dat werd afgeleverd voor
het betreffende bedrijf, en er voor de acties op korte termijn inmiddels ook een
omgevingsvergunning werd afgeleverd, zullen er passende bestemmingen en stedenbouwkundige
voorschriften opgenomen worden voor het plangebied ter Dbestendiging en Jjuridische
verankering van de bestaande vergunde toestand.

De vrijheidsgraden in ontwikkelingsopties waren bij aanvang van het studietraject reeds
eerder beperkt, al werd in de startnota wel een grondige vergelijking gemaakt tussen het
planologisch attest, de recente omgevingsvergunningen en de bestaande toestand. Dit
gebeurde aan de hand van ontwerpend onderzoek. De verschillende varianten die het resultaat
waren van dit onderzoek werden op een objectieve manier geévalueerd en onderworpen aan een
milieu-effecten onderzoek.

Op basis wvan adviezen die werden uitgebracht in het kader wvan het eerste
participatietraject, werd in de scopingnota, een duidelijke keuze gemaakt tot slechts één
inrichtingsalternatief dat weerhouden werd. Elementen die niet strikt voldeden aan de meest
strikte interpretatie wvan het afgeleverde planologische attest, of die de open
ruimtecorridor ten zuidwesten van het plangebied schade zouden kunnen toebrengen, werden
daarbij geweerd. Daarom werd het inrichtingsvoorstel verder beperkt tot louter het behoud
van de bestaande bebouwing en verharding, zonder verdere uitbreidingsmogelijkheden. De
eindkeuze inzake gewenste ontwikkeling wordt in het verdere traject tot opmaak van het RUP
mogelijk gemaakt, al dan niet gekoppeld aan specifieke randvoorwaarden en kwaliteitseisen,
en juridisch verankerd door middel wvan passende bestemmingen en stedenbouwkundige
voorschriften.

In het volgende hoofdstuk worden dan ook slechts de eindkeuzes wvan de scopingnota kort
herhaald, aangezien zij de rechtstreekse aanleiding hebben gevormd tot de inhoud wvan het
voorontwerp-RUP. Vervolgens wordt duidelijk gemaakt op welke manier deze keuzes juridisch-
ruimtelijk vertaald zijn in het RUP.
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3.1. Vergelijking ontwikkelingsmogelijkheden en randvoorwaarden in voorgaande
vergunningen
In het traject voorafgaand aan het planningsinitiatief tot opmaak van het RUP, werden
in meerdere beslissingsmomenten mogelijkheden geboden voor ontwikkeling wvan het
bedrijf, maar hieraan werden ook randvoorwaarden gekoppeld.
Om de vrijheidsgraden die zich vandaag nog voordoen bij opmaak van het RUP ten gronde
te kunnen afwegen en kwantificeren, is het wenselijk om de verschillende elementen
naast mekaar te zetten, vanuit:
- Besluit tot afgifte planologisch attest, dd. 29/05/2018, incl. voorwaarden (VW)
die hierbij werden opgelegd
- omgevingsvergunning dd. 03/05/2018, incl. voorwaarden (VW) die hierbij werden
opgelegd
- omgevingsvergunning dd. 13/12/2018, incl. voorwaarden (VW) die hierbij werden
opgelegd.
Planologisch attest 29/05/18 Omgevingsvergunning 03/05/18 Omgevingsvergunning 13/12/18

Bebouwing ° behoud en renovatiemogelijkheden °verwijderen bouwdeel achter toonzaal ° nieuwbouw steenzagerij + gedeelte

bestaande bebouwing: 2.825m? + nieuwe gevelbekleding: - 127m? kantoren in 2 lagen: 2.165m?
nieuwbouw kantoor vooraan: max. 400m? nieuwbouw kantoor vooraan, met (BH7,05m)
nieuwbouw: 2.165m? steenzagerij + verbinding naar bestaande toonzaal: nieuwbouw platenhal: 1.400m? (BH:
deel kantoren (BH: 8m) 400m? 9, 6m)
° nieuwbouw: 1.750m? platenhal (BH ° bouw 2 vrijstaande toonwanden aan VW: gebruik maken van noodzakelijke
9, 70m) straatzijde hemelwaterrecuperatie, septische
nieuwbouw: overdekte luifel aan VW: enkel gebruik van niet-glimmende put, aanleg gescheiden
bestaande productiehal: 115m? materialen rioleringsstelsel en aansluiting op
(KH ma. 6-7m — NH max. 12m) aanbrengen belettering en stelsel openbaar domein
VW: Max. bebouwbare opp. 9.384m? (= 60% | publiciteit op toonzaal VW: herstel openbaar domein en
van zone voor ambachten in BPA, zijnde ° 5 vlaggenmasten aan straatzijde aanhorigheden na werken
15.640m?) VW: zone voor achteruitbouw 8m t.o.v
rooilijn, zijnde grens openbaar
domein (AWV)

Verﬂlarcting Volledig niet-bebouwde gedeelte te aanleg verhardingen vooraan op de Regularisatie en uitbreiding van
verharden, excl. groenbuffers en site (rondom nieuwbouw kantoor) verharding voor het volledige niet-
parkeerveld herinrichting 14 bebouwde gedeelte van de site, excl.

dwarsparkeerplaatsen vddér toonzaal groenbuffers en parkeerveld
VW: tegemoet komen aan de parkeerlast
in de volgende fase
parkeerveld Max. 45 wagens in groene omkadering -—= aanleg 41 parkeerplaatsen in groen
parkeerveld (grastegels),
landschappelijk geintegreerd met
behoud bomenbestand
44
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bedrijfssite, waarvan 1 in
enkelrichting voor vrachtverkeer, 1 in
dubbelrichting vrachtverkeer en 1 in
dubbelrichting personenwagens

conform voorstel planologisch attest.

Groenaanplanting buffer 3m breed parkeerveld en rond vellen van een aantal bomen i.f.v. aanleg van een groenscherm (3m)
verhardingen niet-palend aan bebouwing oprichting kantoorgebouw en over de volledige lengte van de
° buffer 8m breed palend aan bebouwing omgevingswerken perceelsgrenzen
VW: Vrijwaring streekeigen bomen binnen | VW: heraanplant van een streekeigen ° volwaardig aanplanten groenzone
groene parking boom ter vervanging van de els, in achter platenhal (8m) met dubbele
eerstvolgende plantseizoen bomenrij en streekeigen struiken
VW: tegemoet komen aan gemeentelijke VW: borgstelling + aanplanting in
verordening landschappelijke eerstvolgend plantseizoen
integratie in volgende fase
wateIiLoop ° waterloop verleggen en gedeeltelijk ° verlegging en inbuizing Olsenebeek, -
uitwerken in open bedding aanleg gedeelte in open bedding,
VW: Natuurvriendelijke uitwerking conform voorstel planologisch attest
oevers en taluds open gedeelte
waterloop
ontsluiting Reductie van 4 naar 3 toegangen tot Reductie van aantal toegangen tot 3, -—=

milieuvergunning

Hernieuwing en wijziging van de
milieuvergunning, rubriek 6.5.1,
15.1.1, 16.3.1.1, 17.1.2.1.1,
17.3.2.1.1.1.B, 17.4, 30.7.1.a en
30.10.1.

Uitbreiding/wijziging voor rubrieken

6.5.1, 12.2.1, 15.1.1, 16.3.1.1,
17.1.2.1.1, 17.3.2.1.1.1.b, 17.4,
29.5.2.1.a, 30.7.1.a, 3.10.1,
43.1.1.a, 53.8.1.a.

N8N.51 Toelichtingsnota

Evaluatie bebouwing:
De totale bebouwde oppervlakte - bestaand en nieuw - die in het planologisch attest
door het bedrijf werd gevraagd, bedraagt 7.255m?.

Door de omgevingsvergunningen dd. 03/05/2018 en 13/12/2018 werd - bovenop de toenmalig
bestaande bebouwde oppervlakte van 2.825m? - 3.965 m? aan bijkomende bebouwing vergund
(kantoor, steenzagerij en platenhal), maar ook 127m? aan bebouwing afgebroken (bouwdeel
achter toonzaal), hetgeen een netto toename van 3.838m? oplevert. De betreffende
gebouwen werden inmiddels gerealiseerd, hetgeen de bebouwde vergunde oppervlakte
vandaag op 6.663m? brengt.

In de voorwaarden bij afgifte van het planologisch attest wordt echter opgelegd dat
max. 60% van de bestemmingszone voor ambachten en aanhorigheden, conform het BPA ‘N43
Olsene - Machelen’ mag worden bebouwd, hetgeen neerkomt op 9.384m?. In de startnota
werd dan ook kort onderzocht hoe dit bijkomend aandeel aan bouwmogelijkheden zou kunnen
worden gerealiseerd binnen het plangebied. Op basis van de uitgebrachte adviezen in het
kader van de participatieprocedure werd in de scopingnota echter geoordeeld dat de
ontwikkelingsmogelijkheden strikt beperkt moeten blijven tot hetgeen dat door het
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bedrijf werd gevraagd en verkregen in het planologisch attest. Hierdoor wordt de optie
om tot maximale bebouwingsgraad tot 60% te gaan definitief wverlaten. De
uitbreidingsmogelijkheden voor bebouwing buiten het bestaande vergunde kader worden in
de scopingnota vastgesteld op maximaal 592m?.

Evaluatie verharding:
Alle verhardingen werden vergund en gerealiseerd overeenkomstig de bepalingen van het
planologisch attest. Er zijn geen bijkomende voorwaarden die verankerd dienen te worden
in het RUP, buiten de kwaliteitseisen die reeds voorop gesteld werden in de aanvraag
tot planologisch attest.

Evaluatie parkeerveld:

Het parkeerveld werd vergund en dgerealiseerd met een iets minder groot aantal
parkeerplaatsen dan voorzien in het planologisch attest (41 plaatsen, waar initieel 45
plaatsen voorop gesteld werden). Een uitbreiding met 4 extra parkeerplaatsen kan bij
opmaak van het RUP worden overwogen, voor zover de landschappelijke inpassing van het
geheel niet in het gedrang komt. Er zijn geen bijkomende voorwaarden die verankerd
dienen te worden in het RUP, buiten de kwaliteitseisen die reeds voorop gesteld werden
in de aanvraag tot planologisch attest.

Evaluatie groenaanplantingen:

De groenaanplantingen werden in de vergunning van 13/12/2018 wvoorzien conform de
bepalingen wvan het planologisch attest. In de voorwaarden bij de vergunning werden
concrete voorwaarden opgelegd inzake de uitvoering van de groenschermen, conform de
bepalingen van de gemeentelijke verordening. Het is aangewezen om deze voorwaarden ook
juridisch te wverankeren in het RUP. De groenaanplantingen werden vandaag nog niet
gerealiseerd. Opvolging inzake is aangewezen.

Evaluatie waterloop:

De verlegging van de waterloop, gedeeltelijke inbuizing en gedeeltelijke aanleg in open
bedding werd vergund en uitgevoerd conform het planologisch attest. De
natuurvriendelijke uitwerking van oevers en taluds werd gerealiseerd. Het is wenselijk
om correct beheer en onderhoud ervan juridisch te verankeren in het RUP.

Evaluatie ontsluiting:

De ontsluiting van het terrein werd vergund en gerealiseerd conform het planologisch
attest, door middel van drie toegangen tot het terrein, en wel als volgt:
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Door AWV werden geen bijkomende voorwaarden inzake de ontsluiting opgelegd. Het 1is
wenselijk om in het RUP te verankeren dat de gerealiseerde ontsluiting ook in de
toekomst effectief behouden dient te worden.

Evaluatie milieuvergunning:

De nodige wijzigingen en uitbreidingen van milieuvergunningen om dat
bedrijfsactiviteiten in hun huidige aard en omvang te laten plaatsvinden, werden
verleend. Het is wenselijk om in het kader van het RUP te onderzoeken of en in welke
mate verdere verzwaring van het milieubelastende karakter van de bedrijvigheid op de
site nog gewenst is.
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Wéérboudén voorstel: eﬁkél behoud bestaande bebouwing en

verharding, zonder uitbreidingsmogelijkheden
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Uit de kwantitatieve vergelijking tussen het planologisch
attest, de bestaande toestand en de omgevingsvergunningen van
2018, zoals beschreven in hoofdstuk 3.2.1, blijkt echter dat:
- De aanvraag tot planologisch attest voorziet een totaal
aan bebouwbare oppervlakte van 7.255m?. Dit resulteert in
een bebouwingspercentage van 37,8% van het plangebied.

- De bestaande vergunde toestand, inclusief de (intussen
gerealiseerde) vergunningen die werden afgeleverd op
basis wvan het planologisch attest, heeft een totale
bebouwde oppervlakte van 6.663m?. Dit is 592m? minder dan
voorzien in de aanvraag tot planologisch attest

(7.255m?). Het Dbebouwingspercentage van de bestaande
vergunde toestand bedraagt 34,7% van het plangebied. Het
is dit aandeel aan bebouwing, zonder verdere

uitbreidingsmogelijkheden, dat juridisch wordt verankerd
in de stedenbouwkundige voorschriften van het RUP.

In de startnota werd een drietal ontwikkelingsmogelijkheden
verder onderzocht. Door de keuze die in de scopingnota werd
gemaakt om de ontwikkelingsmogelijkheden te beperken tot de
bestaande vergunde toestand, met daarbij voldoende aandacht te
geven aan de duurzaamheid van bebouwing en inrichting wvan de
site, en de verplichting tot groene inkadering van de site,
werd uiteindelijk het hiernaast getoonde voorstel inzake
bebouwbaarheid weerhouden.

Het grafisch plan en de stedenbouwkundige voorschriften vormen

de vertaling en juridische verankering van deze
inrichtingsprincipes.
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3. Bedrijfsactiviteiten

Als mogelijke activiteiten binnen het plangebied werden onderzocht:

Bedrijvigheid: kleine en middelgrote ondernemingen met een beperkt milieubelastend
karakter. Deze bestemming vormt een bestendiging van de huidige activiteiten, en
biedt de mogelijkheid om ook andere bedrijfsactiviteiten te ontwikkelen, zonder de
draagkracht van de omgeving te overschrijden. Het verkeersgenererend karakter van
de Dbedrijfsvormen mag niet te hoog zijn, hoewel een beperkte toename van de
verkeersbewegingen ten opzichte van de huidige toestand niet dadelijk problemen zal
opleveren. De parkeernoden van nieuwe bedrijfsactiviteiten mogen echter niet groter
zijn dan die van het huidige bedrijf, aangezien binnen het plangebied slechts een
maximum van 55 parkeerplaatsen zijn voorzien, conform de bestaande vergunde
toestand.

Bedrijvigheid: grootschalige en sterk milieubelastende bedrijfsvormen zijn niet
gewenst, ondermeer gelet op de aanwezigheid van woonfuncties in de directe omgeving.
Seveso-bedrijvigheid dient uitgesloten te worden.

Handel: handelsactiviteiten als nevenfunctie bij de bedrijvigheid 1ijkt mogelijk
binnen het plangebied, voor zover de parkeernoden hiervan kunnen worden opgevangen
binnen het maximaal toelaatbare aantal parkeerplaatsen (55), en er geen parkeerdruk
ontstaat langsheen de gewestweg.

Handel: Kleinhandel als hoofdactiviteit is, gelet op de omvang van de site en het
verkeersgenererend karakter wvan deze functie, niet gewenst. Groothandel als
hoofdactiviteit kan binnen het plangebied worden toegestaan, zonder dat hierdoor de
draagkracht van de omgeving wordt overschreden.

Wonen: zuivere of gemengde woonontwikkelingen binnen het plangebied =zijn niet
gewenst, gelet op de gewestplanbestemming (KMO-zone) en de perifere ligging binnen
het lintvormig weefsel van de N43. In de huidige toestand is geen bedrijfswoning
aanwezig; deze werd ook niet gevraagd in het kader van het planologisch attest. Toch
1lijkt het aanvaardbaar om, gezien de aard en omvang van het plangebied, maximaal 1
bedrijfswoning mogelijk te maken. Deze bedrijfswoning dient fysiek geintegreerd te
worden binnen de bedrijfsgebouwen, en heeft een maximaal volume wvan 1.000m?. De
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bedrijfswoning mag bovendien enkel bewoond worden door een gezin dat een
professionele band vertoont met het bedrijf.

Kantoorfunctie: een kantoorfunctie is enkel toegelaten als nevenfunctie binnen de
bedrijfsactiviteiten. Kantoren als hoofdfunctie zijn niet gewenst, gelet op de
perifere ligging langs de N43 en het sterk verkeersgenererend karakter van deze
functie.

Recreatie, diensten, horeca: niet gewenst binnen het plangebied.
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4. Vertaling naar grafisch plan en stedenbouwkundige

voorschriften

LEGENDE
[~ — grens plangebied RUP "Stone West NV*

grens bestemmingszone

I o 1: zon

erloop
eelte in apen bedding
buisd gedeelte.

art. 5: dicati

hoofdontsluiting gematoriseerd
verkeer (dubbelrichting)

secundaire ontsluiting vrachtverkeer
(enkelrichting, inrijdend)
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De ruimtelijke visie wordt vertaald naar een verordenend
grafisch plan en bijbehorende stedenbouwkundige voorschriften
voor 5 te onderscheiden bestemmingszones, waarvan 1 met
indicatieve aanduiding (overdruk) :
e Artikel 1: zone voor bedrijfsactiviteiten
e Artikel 2: groen parkeerveld
e Artikel 3: zone voor waterloop
o0 Gedeelte in open bedding
o Ingebuisd gedeelte
e Artikel 4: groenscherm
e Artikel 5: ontsluitingen
o Hoofdontsluiting
o Secundaire ontsluiting

De stedenbouwkundige voorschriften geven een rechtstreekse
vertaling van enerzijds het juridisch kader dat gevormd wordt
door het afgeleverde planologische attest en de bestaande
vergunde toestand, en anderzijds de randvoorwaarden zoals in
het voorgaande hoofdstuk besproken. Het geheel van
ontwikkelingsmogelijkheden is tot stand gekomen op basis van
ontwerpend onderzoek en grondige evaluatie in de fase wvan
startnota en scopingnota, in het kader van de opmaak van het
voorliggende RUP.
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5.1. Op te heffen voorschriften

5.2. Ruimtebalans

N8N.51 Toelichtingsnota

Het RUP “Stone West NV” leidt tot een gedeeltelijke verfijning en
een gedeeltelijke herbestemming wvan het gewestplan. Meer bepaald
wordt het voorste gedeelte, dat reeds gelegen is in KMO-zone volgens
het gewestplan, verfijnd door passende bestemmingen en
stedenbouwkundige voorschriften, en wordt voor het achterste
gedeelte een herbestemming voorzien van “landschappelijk waardevol
agrarisch gebied” naar de gebiedsaanduidelijk “bedrijvigheid”.

Er worden geen geldige verkavelingen opgeheven door het RUP.

Door dit RUP wordt de wijziging voorzien van het BPA “N43 Olsene
— Machelen” voor het betreffende plangebied.

De algemene stedenbouwkundige verordening en de stedenbouwkundige
verordening inzake integratie van bedrijfsgebouwen in hun omgeving,
blijven integraal behouden binnen het RUP.

Aangezien een BPA niet leidt tot wijziging van de ruimtebalans,
wordt de ruimtebalans voor het voorliggend planningsinitiatief
opgesteld ten opzichte van het gewestplan, en wel als volgt:

Totale oppervlakte plangebied: 19.202m?
Hoofdbestemming Volgens Volgens RUP “Stone West NV”
gewestplan
Landschappelijk 9.486m? Om?
waardevol
agrarisch gebied
Bedrijvigheid 9.716m? 19.202m?
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5.3. Register van percelen waarop een bestemmingswijziging gebeurt die aanleiding kan

geven tot planschade, planbaten of compensatie

Volgens de Dbepalingen van de VCRO, meer bepaald
e artikel 2.2.2, dient in een RUP een register opgenomen
B te worden, al dan niet grafisch, wvan de percelen
waarop een bestemmingswijziging wordt doorgevoerd,
die aanleiding kan geven tot een planschadevergoeding
(art. 2.6.1), een planbatenheffing (art. 2.6.4) of
een compensatie (Grond- en Pandenbeleid, boek 2, titel
2-3).

perceen/perceisdeien tie In aenmerking komen voor een
planbat ing.

Eraln diein
een planschadevergoeding
2

g
van toepassing op het plangebied.

Het grafisch voorgestelde register van planschade,
= planbaten, kapitaalschadecompensatie en/of
/7% gebruikerscompensatie (art. 2.2.2 §1, eerste 1lid 7°
(Ll f,?éﬁ en 8°) is opgenomen in de plannenbundel, die deel uit

l i maakt van dit dossier.

- Regeling over planschade: volgens VCRO artikel
2.6.1 e.v.

- Regeling over planbatenheffing: volgens VCRO ar-
tikel 2.6.4 e.v.

- Regeling over kapitaalschadecompensatie: volgens
decreet 27/03/2009 betreffende grond- en panden-
beleid, artikel 2.6.1 e.v.

- Regeling over gebruikerscompensatie: volgens de-
creet 27/03/2009 houdende vaststelling van een ka-
der voor de gebruikerscompensatie bij bestem-
mingswijziging, overdrukken en erfdienstbaarheden
tot openbaar nut.

De opname van percelen in dit register houdt niet in dat er sowieso
een heffing zal worden opgelegd of dat een vergoeding kan worden
verkregen. Voor elk van de regelingen gelden voorwaarden,
uitzonderings- en vrijstellingsgronden die per individueel geval
beoordeeld =zullen worden. Het register kan dus geen uitsluitsel
geven over toepassing van die voorwaarden, uitzonderings- of
vrijstellingsgronden.

Planbaten en planschade:
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Er 1s geen planschadevergoeding van toepassing binnen het
plangebied van het RUP “Stone West NV”.

Er 1is mogelijks een planbatenheffing wvan toepassing voor het
achterste gedeelte (omzetting vanuit landschappelijk waardevol
agrarisch gebied) van het plangebied van RUP “Stone West NV”.
(9.486m?)

Compensatie
Er is geen kapitaalschadecompensatie noch gebruikerscompensatie van
toepassing op het plangebied van het RUP ”Stone West NV”.

1. Onderzoek naar milieu-effecten (M.E.R.)

.2. Veiligheidsrapportage

Toelichtingsnota

In het kader van het geintegreerde planningsproces voor het RUP en
de noodzakelijke effectbeocordelingen, werd in de fase van startnota
en scopingnota een evaluatie opgenomen van het effect van het
geintegreerde planningsproces op mens en milieu, waarbij
gemotiveerd werd dat het plan geen significante milieueffecten zal
veroorzaken.

Op basis van de scopingnota werd aan het Team Mer gevraagd om een
eindbeslissing uit te brengen.

Veiligheidsrapportage is algemeen een vorm van rapportage waarbij
de risico's voor zware ongevallen verbonden aan de aanwezigheid wvan
gevaarlijke stoffen in =zogenaamde SEVESO-inrichtingen centraal
staan. In Vlaanderen bestaan drie soorten van
veiligheidsrapportage. De omgevingsveiligheidsrapportage en de
samenwerkingsakkoord-veiligheidsrapportage hebben betrekking op
SEVESO-inrichtingen (hogedrempelinrichtingen) die een hoeveelheid
aan gevaarlijke stoffen op hun terrein stockeren die een
vastgelegde hoge drempelwaarde overschrijdt. De derde soort van
veiligheidsrapportage, m.n. de ruimtelijke veiligheidsrapportage,
heeft betrekking op ruimtelijke uitvoeringsplannen, en vindt zijn
oorsprong in het feit dat in het beleid inzake ruimtelijke ordening
rekening moet gehouden worden met de aanwezigheid of de mogelijke
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aanwezigheid wvan SEVESO-inrichtingen, en de veiligheid wvan de
omgeving die daaraan verbonden is. Dit heeft tot gevolg dat in
sommige gevallen de opstellers van een ruimtelijk uitvoeringplan
verplicht worden om een ruimtelijk veiligheidsrapport (RVR) op te
laten maken. Het al dan niet opmaken van een RVR moet bij een RUP-

procedure bekeken worden. Op Europees niveau werd de SEVESO-
richtlijn opgesteld. De SEVESO II-richtlijn (86/92/EG) werd wvan
kracht op 03/02/1997. Dit teneinde op een coherente en

doeltreffende wijze hoge niveaus van bescherming te waarborgen
binnen de gehele Europese Unie. Hiertoe legt de SEVESO II-richtlijn
zowel aan de industrie (meer bepaald aan de zogenaamde SEVESO-
inrichtingen) als aan de overheid verplichtingen op. Het
Samenwerkingsakkoord is het resultaat van de omzetting wvan de
SEVESO II-richtlijn in Belgié&. Bij wet van 22/05/2001, gepubliceerd
in het Belgisch Staatsblad van 16/06/2001, werd instemming betuigd
met het Samenwerkingsakkoord. Dit samenwerkingsakkoord werd
inmiddels vervangen door het samenwerkingsakkoord wvan 01/06/2006
omdat als gevolg van de Europese richtlijn 2003/105/EG tot
wijziging van de SEVESI II-richtlijn moest het Samenwerkingsakkoord
1999 aangepast worden. In Vlaanderen werden op basis wvan dit
samenwerkingsakkoord aanpassingen en aanvullingen aangebracht aan
het decreet algemene bepalingen milieubeleid. Het principe van
ruimtelijke veiligheidsrapportage (RVR) werd geintroduceerd. Het
RVR werd gekoppeld aan de procedure van een RUP. Op 26/01/2007
keurde de Vlaamse regering het besluit houdende nadere regels
inzake de ruimtelijke veiligheidsrapportage definitief goed. Dit
besluit is een noodzakelijk wuitvoeringsbesluit bij het decreet
Algemeen Milieubeleid. Artikel 4 van het besluit legt deze criteria
wettelijk vast. De criteria zelf werden opgenomen onder de vorm van
een Dbeslissingsdiagram in bijlage bij het Dbesluit. In het
plangebied is geen SEVESO-inrichting aanwezig of mogelijk.
Aanpalend aan het RUP is een aantal aandachtsgebieden bestemd
(gebieden met woonfunctie). In het kader van de startnota en
scopingnota werd aan de dienst VR gevraagd of er een ruimtelijk
veiligheidsrapport dient opgemaakt te worden.

Op 11 maart 2019 werd de RVR-toets uitgevoerd, die samenvattend de

volgende beslissing opleverde vanuit het Departement Omgeving:
“Voor wat betreft het aspect externe mensveiligheid stelt er zich
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DEPARTEMENT

OMGEVING

uw bericht van uw kenmerk
06/04/2022 RUP_4405_214_00035_00001RVR-AV-1624

Gegevens RVR-toets

in dit geval geen probleem: het RUP dient niet verder voorgelegd
te worden aan het Team Externe Veiligheid en er dient geen
ruimtelijk veiligheidsrapport opgemaakt te worden.”

Het besluit van de dienst VR in het kader van de RVR-toets werd
hieronder opgenomen.

Betreft: Beslissing RVR-toets inzake RUP "RUP "Stone West NV'"

Ter uitvoering van de Seveso-richtlijn! dient in het beleid inzake ruimtelijk ordening rekening gehouden te
worden met de noodzaak om op langetermijnbasis voldoende afstand te laten bestaan tussen Seveso-
inrichtingen? enerzijds en aandachtsgebieden® anderzijds, Deze doelstelling wordt verwezenlijkt door het
houden van toezicht op de vestiging van nieuwe Seveso-inrichtingen, op wijzigingen van bestaande Seveso-
inrichtingen, en op nieuwe ontwikkelingen rond bestaande Seveso-inrichtingen.

Onderstaande aftoetsing heeft specifiek betrekking op het aspect externe mensveiligheid zoals bedoeld in de
Seveso-richtlijn, of, m.a.w. op de risico’s waaraan mensen in de omgeving van Seveso-inrichtingen (kunnen}
blootgesteld worden ten gevolge van de aanwezigheid van gevaarlijke stoffen in die inrichtingen,

Uitgaande van de verkregen informatie (ingevoerd in de RVR-toets op 06/04/2022, met ref. RVR-AV-1624), kan

worden geconcludeerd dat:

+ Er geen bestaande Seveso-inrichting gelegen is binnen het plangebied;

= Het plangebied niet gelegen is binnen de consultatiezone van een bestaande Seveso-inrichting;

s Hetinplanten van nieuwe Sevesc-inrichtingen in het plangebied niet mogelijk is, aangezien er binnen het
plangebied enkel bestendigheid van bestaande bedrijvigheid wordt voorzien,

Voor wat betreft het aspect externe mensveiligheid stelt er zich in dit geval geen probleem: het RUP dient niet
verder voorgelegd aan het Team Externe Veiligheid en er dient geen ruimtelijk veiligheidsrapport te

worden opgemaakt,

Voor verdere informatie kan u terecht bij het Team Externe Veiligheid van het departement Omgeving via

seveso@vlaanderen.be

NGN.51 Toelichtingsnota

RVR-toets Bijlage: Gegevens van de RVR-toets

Aan de gemeente Zulte RUP ID nummer RUP_4405_214_00035_00001
RUP titel RUP "Stone West Ny"
Initiatiefnemer gemeente Zulte
Plangebied
Toets uitgevoerd op 06/04/2022
Nabijheid bestaande Woor zover op het moment van de toets bekend, liggen er GEEN bestaande
Seveso-inrichtingen Seveso-inrichtingen in of nabij het hierboven weergegeven plangebied

Daarnaast werden nog de volgende vragen beantwoord:

Vraag Is er hinnen het plangehied bedrijvigheid aanwezig of gepland?
Antwoord la, er is bedrijvigheid aanwezig of gepland.
Vraag Voorziet het RUP enkel bestendiging van bestaande bedrijvigheid of ook de

mogelijkheid tot nieuwe bedrijvigheid?
Antwoord Het plan omvat enkel bestendiging van bestaande bedrijvigheid.
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BESTAANDE FEITELIJKE TOESTAND: TOPOGRAFISCHE KAART
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LEGENDE
= = = - grens RUP "Stone West NV"

percelen/perceelsdelen die in aanmerking komen voor esn
planbatenheffing.

Er zijn geen percelen/perceelsdelen die in aanmerking komen voor
een planschadevergoeding.

Eris geen kapitaalschadecompensatie noch gebruikerscompensatie
van toepassing op het plangebied.

DISCLANER: Deze koart is de grofische weergowe wan het register, rools bedoeld in artike!
2.2.251, eerste lid, 7° em E° van de VCRO. Het betreft de percelen waarop een
bestemmingswiziging wordt doorgevoerd gie mogelijks agnisiding kon geven tot een
plonschodevergoeding, een  plonbotenheffing, een kopiteolschodecompensotie  of
gebruikscompensotie.

De gpname von percelen in deze grofische weergove houdt nist per definitie in dat er een
heffing zo! worden opgelegd of een vergoeding kon worden verkregen. Voor elk van deze
regelingen gelden specifieke den, uit ings- en vrijstellir die
individuee! ofgetoetst moeten worden.

Meer informatie ower het regizter is opgenomen in de toelichtingsnata bij het voorfiggende
RUP.
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grens bestemmingszone
- art. 1: zane voor bedrijfsactiviteiten
E art. 2: groen parkeerveld
art. 3: zone voor waterloop
gedeelte in open bedding
— .= Ingebuisd gedeelte
- art. 4: groenscherm
art. 5: ontsluitingen (indicatieve aanduiding)
haofdentsluiting gemotariseerd
verkeer {dubbelrichting)

{enkelrichting, inrijdend)
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2 ; secundaire ontsluiting vrachtverkeer
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