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1 Inleiding

1.1 Opdracht

De opdracht bestaat uit de opmaak van een
RUP, overeenkomstig de Vlaamse Codex
Ruimtelijke Ordening (M.B. 27/03/2009), en
latere wijzigingen, de uitvoeringsbesluiten en
de ter zake door de Vlaamse Regering en het
agentschap RO-Vlaanderen verstrekte richtlij-
nen, rekening houdend met de gemeentelijke
ruimtelijke structuur.

Artikel 2.2.2 van de codex ruimtelijke ordening
bepaalt de inhoud van het ruimtelijk uitvoe-
ringsplan (RUP), met name:

e een grafisch plan dat aangeeft voor welk
gebied of welke gebieden het plan van toe-
passing is;

e de erbij horende stedenbouwkundige voor-
schriften inzake de bestemming, de inrich-
ting en/of het beheer, en, desgevallend, de
normen, vermeld in art 4.1.12 en 4.1.13 van
het decreet van 27 maart 2009 betreffende
het grond- en pandenbeleid;

&& Grontmij

e een weergave van de feitelijke en juridische
toestand,;

e de relatie met het ruimtelijk structuurplan of
de ruimtelijke structuurplannen waarvan het
een uitvoering is;

e in voorkomend geval, een zo mogelijk limi-
tatieve opgave van de voorschriften die
strijdig zijn met het ruimtelijk uitvoerings-
plan en die opgeheven worden;

e in voorkomend geval een overzicht van de
conclusie van:

e het planmilieueffectenrapport;
e de passende beoordeling;
e het ruimtelijk veiligheidsrapport;

e andere verplicht voorgeschreven effecten-
rapporten;

e in voorkomend geval, een register, al dan
niet grafisch, van de percelen waarop een
bestemmingswijziging wordt doorgevoerd
die aanleiding kan geven tot een planscha-
devergoeding, vermeld in artikel 2.6.1, een
planbatenheffing, vermeld in artikel 2.6.4, of
een compensatie, vermeld in boek 6, titel 2
of titel 3, van het decreet van 27 maart
2009 betreffende het grond- en pandenbe-
leid.

Volgens artikel 2.2.13 82 worden de RUP’s
opgemaakt ter uitvoering van het gemeentelijk
ruimtelijk structuurplan. Het gemeentelijk ruim-
telijk structuurplan van Moorslede is op 26 april
2007 goedgekeurd door de deputatie van de
provincie West-Vlaanderen.

Het RUP dient te kaderen in de gewenste ruim-
telijke structuur van GRS, het RSV en het
PRS.

Gelijktijdig met de herziening van het decreet
Ruimtelijke Ordening werd een bijhorend de-
creet Grond- en Pandenbeleid uitgewerkt
waarin het recht van de burger op betaalbaar
en sociaal wonen, decretaal wordt verankerd.

1.2 Probleemstelling

Het bedrijf is momenteel gelegen in een BPA
1B Centrum Dadizele. Er wordt binnen dit RUP
een uitbreiding van het bedrijf vooropgesteld
om de toekomstige noden te kunnen opvan-
gen. Deze uitbreiding is evenwel zonevreemd.
Het RUP heeft als doel deze uitbreiding zone-
eigen te maken en wordt opgemaakt in functie
van een voorwaardelijk goedgekeurd planolo-
gisch attest.

1.3 Procesverloop

Er wordt een RUP opgemaakt op basis van het
voorwaardelijk goedgekeurd planologisch at-
test, aangepast aan de opmerkingen van
toenmalige adviezen. Het voorontwerp dient
verstuurd te worden naar de verschillende in-
stanties voor 23-05-2012.
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2 Ruimtelijke con-
text

2.1 Ligging van het GRUP

% X ""Bﬁ?a{ckeg
NLIEGVELD, ‘g AMsiianhy
b y

Het plangebied situeert zich aan de rand van
de dorpskern van Dadizele, een landelijke
deelgemeente van Moorslede.

Moorslede is een gemeente gelegen in het
zuiden van West-Vlaanderen, ten N van Me-
nen, ten O van Zonnebeke

b SN R | C i
Figuur 1: Topokaart 50
T, e >3

Het bedrijf is gelegen in het uiterste noorden
van de kern, aansluitend aan een woonlint
langs de Ledegemstraat ter hoogte van het
kruispunt met de Waterstraat.

In de onmiddellijke omgeving zijn er geen an-
dere bedrijven gelegen.

Wel is een groter recreatiepark gelegen aan-
sluitend bij het plangebied.

Figuur 2: Topokaart 10
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2.2 Ruimtelijke kenmerken

Het plangebied betreft een historisch (sinds
1910) gegroeid bestaand bouwbedrijf/ bouw-
handel.

Intussen is de site volledig ingebed in de be-
staande bebouwingsstructuur van de dorps-
kern. De bedrijfsgebouwenconfiguratie bestaat
uit een toonzaal/handelszaak met achteraan
grotere loodsen voor opslag van materialen,
allen zone-eigen én vergund.

Gezien de activiteit is het overgrote deel van
de bedrijfsruimte verhard en wordt een groot
gedeelte van de oppervlakte gebruikt als op-
slagruimte.

De achterzijde van het bedrijf en tevens de rest
van het plangebied wordt gevormd door de
Heulebeek, een waterloop van 2° categorie,
die de overgang verzorgd tussen open ruimte
en kern.

De oostelijke zijde van het plangebied grenst
aan het gewezen Dadipark, een recreatief ge-
bied.

De in het plangebied opgenomen delen die

momenteel niet in gebruik zijn door het bedrijf,
zijn ingericht als geisoleerd gelegen weide.

&& Grontmij

Figuur 3: Luchtfoto

Ruimtelijke context
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2.3 Foto’s
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Foto 5: foto richting toegang

Foto 2 : achterliggende stapelplaatsen Foto 4: foto vanaf de toegang
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3 Beleidskader
3.1 Ruimtelijk Structuurplan Vlaan-
deren

Op 23 september 1997 werd het eerste Ruim-
telijk Structuurplan Vlaanderen (RSV) definitief
vastgesteld door de Vlaamse Regering. Het is
een beleidsdocument dat richtinggevend en
deels bindend is voor de Vlaamse regering,
haar administraties en alle onder het Gewest
ressorterende instellingen, en voor de provin-
ciale en gemeentelijke overheid.

De uitgangshouding is het realiseren van een
duurzame ruimtelijke ontwikkeling. De belang-
rijkste doelstelling is het tegengaan van de
verdere verspreiding van stedelijke functies in
en de versnippering van de open ruimte.

3.1.1 Ontwikkelings- en uitbreidingsmo-
gelijkheden voor bestaande be-
drijven buiten de bedrijventerrei-

nen

Volgende principes staan voorop bij de beoor-
deling van de ontwikkelings- en uitbreidings-

&& Grontmij

mogelijkheden van bestaande bedrijven buiten
de bedrijventerreinen:

e Een maximale verweving van de economi-
sche activiteiten in haar bebouwde of on-
bebouwde omgeving wordt nagestreefd

e Alle mogelijkheden en voorzieningen voor
ontwikkeling op de bestaande locatie wor-
den uitputtend aangewend

o De ruimtelijke implicaties bij herlocalisatie
worden afgewogen tegenover de ruimtelijke
implicaties van een ontwikkeling op de be-
staande locatie

e De ruimtelijke draagkracht van de omge-
ving mag niet worden overschreden

e Er wordt ten aanzien van de ontwikkeling
van de economische activiteit een maxima-
le beleidszekerheid en beleidscontinuiteit
nagestreefd zowel in ruimte als in tijd.

De visie op de uitbreidings- en ontwikkelings-
mogelijkheden kan effectief gemaakt worden in
gemeentelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen
voor lokale bedrijven.

In het ruimtelijk uitvoeringsplan worden de uit-
breidingsmogelijkheden van het bedrijf met
specifieke verordenende voorschriften vastge-
legd. Daarbij wordt aangetoond of er uitbrei-
dingsmogelijkheden zijn en onder welke voor-
waarden dat kan gebeuren.

|K¢a.rf 1

Schematl

p Vlaanceren

Y .{‘\-.‘ \/

Parijs

) \ r—"."‘wl
.- .!.." =
—_h ‘_-‘ i
. L .
Londen b, ; ¢ = -
. & / .‘ i .-T.""_‘- =
g
7«
Londen /{ Parijs «b

Amsterdam / Rotterdam
W L D)
h -/-‘ ; P s
B 4
; F S
- s s |
A, (e 5
| ) . \'“'_" Y
. t
) . ]
1 . x D)
L D
'a®
. = L 2
& i
B e, : <
e ??er-\- e
Luxemburg =~ Keulen

Pagina 12 van 73



3.2 Provinciaal Structuurplan
Vlaanderen
3.2.1 Algemeen

Moorslede wordt niet geselecteerd als econo-
misch knooppunt.

Moorslede werd geselecteerd als structuuron-
dersteunend hoofddorp. Dadizele wordt als
herlokalisatiehoofddorp aangeduid en heeft
een lokale verzorgende rol. Een lokaal bedrij-
venterrein kan voorzien worden, enkel voor
herlokalisatie van bedrijven uit de kern en om-
geving.

Moorslede behoort tot de Middenruimte van
West-Vlaanderen. In deze middenruimte wordt
de bedrijvigheid verder ondersteund. Dit heeft
in het verleden reeds geleid tot een specifiek
landschap met verspreide, al dan niet groot-
schalige- bebouwing. De evolutie van deze
activiteiten moet dan ook passen in dit ‘nieuwe
landschap’. Een belangrijk streefdoel is de
kwalitatieve inrichting binnen dit nieuwe land-
schap.

3.2.2 Heulebeek

De Heulebeek werd geselecteerd als natuur-
verbindingsgebied en als ‘gaaf’ landschap.

Het behoudt en versterking van de traditionele
kenmerken staat voorop. Nieuwe ingrepen aan
de waterloop worden aldus uitgesloten en er
moet een verhoogde aandacht gaan naar de
wijze van ingrepen in de omgeving.

f Grontmij

3.2.3 Evaluatiecriteria voor de ontwikke-
lingsmogelijkheden van bestaan-
de bedrijven buiten bedrijventer-
reinen

Wanneer gemeenten de ontwikkelingsmoge-
lijkheden van bestaande bedrijven buiten be-
drijventerreinen bepalen dan worden minstens
volgende criteria per bedrijf geévalueerd.

Om te besluiten tot het ter plaatse kunnen blij-
ven ontwikkelen, moet het bedriff voor de
meeste criteria gunstig scoren.

Elk bedrijf oefent een zekere impact uit op de
omgeving. Deze impact heeft betrekking op
drie domeinen, met name de ruimte, het milieu
en het verkeer:

Beleidskader

Ruimtelijke impact: het ruimtebeslag ten
opzichte van de omgeving (schaal van het
gebouw en het perceel ten opzichte van de
omgevende bebouwing en bebouwde per-
celen); de landschappelijke impact van het
bedrijf

Milieu-impact: de milieuhinder voor de om-
geving door geluid, trillingen, straling, gas-
sen, vloeistoffen, stof of andere vaste mate-
rie

Verkeersimpact: de invlioed van het bedrijf
op het verkeer en de leefbaarheid / veilig-
heid in de omgeving ten gevolge van trans-
port van goederen, werknemers en bezoe-
kers / klanten; de ontsluiting van het bedrijf.

PE N a A AL
AUVIMTELIJK

BT RAUC ELAMN
e e

SEHEMATISCIE WEE FIG AVE VAR 0
GEWEMSTE BUBITELLIKE STRUCTUUR
M W A D RE W
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X .
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3.3 Gemeentelijk Ruimtelijk Struc-
tuurplan

Het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan van
Moorslede werd goedgekeurd op 26/04/2007.
Het RUP heeft volgende relaties met het GRS.

3.3.1 Lijninfrastructuur:

Belangrijkste gemeentelijke wegen:

e Ledegemstraat : vormt de verbinding met
Ledegem en de N32 en is gedeeltelijk ge-
selecteerd als lokale weg | (de as Dadizeel-
sestraat te Ledegem — Ledegemstraat tot
aan de Waterstraat.

e Ledegemstraat is tevens een belangrijke
verbinding voor openbaar vervoer.

e Het lokaal zwaar vervoer loopt ook langs
deze weg.

Langs de Ledegemstraat staan er, eens buiten
het centrum van Dadizele, weinig woningen.
Deze weg loopt verder naar de N32 via
grondgebied Ledegem.

In de Ledegemstraat rijden tijdens de ochtend-
piek 110 auto’s en 15 vrachtwagens per uur
richting centrum Dadizele, 72 auto's en 12
vrachtwagens in de andere richting. Tijdens de
avondpiek zijn de verkeersintensiteiten hoger :
159 auto’s en 16 vrachtwagens per uur richting
centrum Dadizele en 133 auto’s en 16 vracht-
wagens per uur in de andere richting.

&& Grontmij

3.3.2 Algemeen bedrijvigheid

Moorslede is in het Ruimtelijk structuurplan
Vlaanderen niet geselecteerd als economisch
knooppunt. Daardoor kunnen enkel lokale be-
drijventerreinen ontwikkeld worden in de
hoofddorpen.

Bedrijvigheid binnen woongebied:

e Binnen de kern Moorslede zijn een aantal
bedrijven aanwezig in het woongebied, m.n.
26 bedrijven.

e Binnen de kern van Dadizele zijn er dat 23.

Deze bedrijven zijn voornamelijk kleinere
KMOQO’s die aanvaardbaar zijn binnen het
dorpsweefsel. Toch zijn er enkele grote bedrij-
ven die historisch gegroeid zijn op hun huidige
lokatie. De kern Moorslede en de kern Dadize-
le beschikken elk over een eigen ambachtelijke
zone die nauw aansluit bij de dicht bebouwde
omgeving:

e Ambachtelijke zone ter hoogte van de
Breulstraat: ambachtelijke zone volgens
gewestplan + BPA ambachtelijke zone uit-
breiding + toekomstige uitbreiding ambach-
telijke zone via GRUP Uitbreiding ambach-
telijke zone.

e Ambachtelijke zone ter hoogte van de Mil-
lesteenstraat: ambachtelijke zone volgens
gewestplan + BPA ambachtelijke zone
D’Hoogte.

Beleidskader

3.3.3 Bestaande bedrijvigheid in het
richtinggevend gedeelte:

Bestaande vergunde bedrijven die niet storend
zijn in hun omgeving moeten kunnen behou-
den blijven om te vermijden dat bij herlokalisa-
tie nog meer gronden worden ingenomen (rich-
tinggevend gedeelte p20)

De gemeente wenst enerzijds bijkomende
ruimte voor herlokalisatie van zonevreemde
bedrijven en voor de ontwikkeling van lokale
bedrijvigheid (richtinggevend gedeelte p15)

3.34 Heulebeek:

De Heulebeek wordt aanzien als lijnvormig
elemente van de gemeente. Hierbij wordt de
waarde als natuurverbindingselement onder-
schreven.

Van belang voor de landschappelijke structuur:
e Tegengaan van reliéfnivellering en erosie.

e Versterken/herstellen van beken en beek-
valleien.

Van belang voor de natuurlijke structuur:

e Ontwikkelen van KLE in functie van herstel
samenhang in de natuurlijke structuur.

e Voorkomen van aantasting bos en bermen-
bestand en uitbreiden van bos en natuur.

e Ecologisch bermbeheer.
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4 Juridische context

4.1 Bestemmingsplannen en ruimtelijke uitvoeringsplannen

TYPE PLAN IN

HET AANGRENZEND

PLANGEBIED

Gewestplan

Het plangebied maakt deel uit van het gewestplan
Roeselare-Tielt, dat werd goedgekeurd op
17/12/1979. Het plan is gelegen in:

e woongebied

e agrarisch gebied

algemeen plan van
aanleg

geen geen

bijzonder plan van
aanleg

Het plangebied is gelegen in BPA 1B Centrum Dadi-
zele in volgende bestemmingszones:

e Milieuvriendelijke bedrijvenzone

e Bufferzone t.a.v. milieuvriendelijke bedrijvenzone
e Landbouwzone

Aanliggend aan het plangebied is ook BPA 1C Dadi-
park van kracht.

gewestelijk RUP geen geen
provinciaal RUP geen geen
gemeentelijk RUP geen geen

4.2 Verkavelingen en ruilverkavelingen
TYPE PLAN IN HET PLANGE- AANGRENZEND
BIED

verkavelingsvergunningen geen nvt

ruilverkavelingen geen nvt

Zie ook

Zie verder 4.7 - BPA 1 B Centrum Dadizele

4.3 Wegen en water

TYPE PLAN IN HET PLANGE- | AANGRENZEND
BIED

gewestwegen geen geen

provinciewegen geen geen

rooilijnplannen geen nvt

buurtwegen geen nvt

voetwegen geen geen

bevaarbare waterlopen geen geen

onbevaarbare waterlopen

Heulebeek waterloop van 2° categorie

f Grontmij
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Juridische context

overstromingsgevoelige Het grootste deel van het plangebied is mogelijks
gebieden overstromingsgevoelig, een deel effectief over-
stromingsgevoelig.

Recent overstroomde ge- | Het gedeelte effectief overstromingsgevoelig ge-
bieden bied is opgenomen als recent overstroomd gebied.

Figuur 4: kaart buurtwegen |:| Mozt cwerstromingsgevoelig
- Effectief overstromingsgevoelig
|:| Maogelijk overstromingsgeves’ig

Figuur 5: kaart overstromingsgevoelige gebieden en waterlopen
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4.4 Beschermings- en klasseringsbesluiten
‘ TYPE PLAN ‘ IN HET PLANGEBIED AANGRENZEND
beschermde monumen- | geen Lijnrelict Heulebeek cat 2
ten, landschappen en

stads- en dorpsgezich-

ten

inventaris bouwkundig | geen geen

erfgoed

ankerplaatsen geen geen

aanse kapel

lijnrelicten
®  puntrelicten

Figuur 6:kaart landschapsatlas

f Grontmij

4.5 Natuurbeschermingsgebieden

TYPE PLAN IN HET PLANGE- AANGRENZEND
BIED

vogelrichtlijngebieden geen geen

habitatrichtlijngebieden geen geen

Ramsargebieden geen geen

gebieden VEN - 1°fase geen geen

Herbevestigd agrarisch | Bijna het gehele | Nvt.

gebied

plangebied is gele-
gen in HAG-gebied

l _... herbevestigd agrarisch gebied

Figuur 7:Herbevestigd agrarisch gebied
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4.6 Andere

TYPE PLAN

Relevante stedenbouw-
kundige vergunningen

IN HET PLANGEBIED

AANGRENZEND

Deels positief planologisch attest afgeleverd 23-
05-2012

14-08-1991: omvormen loods tot toonzaal met
uitbreiding toonzaal (zie B op figuur)

20-2-2002: plaatsen van een erker (zie C op
figuur)

4-11-1997: bouwen van een berging voor bouw-
stoffen (zie D op figuur)

14-6-2006: uitbreiden van een bestaand bedrijf
met opslagloods. (zie E op figuur)

Andere bebouwing is vergund geacht, want date-
rende van voor inwerkingstelling van het ge-
westplan. (zie A op figuur)

Bouwovertredingen

geen

Milieu- en exploitatiever-
gunningen

6-5-1993: milieuvergunning klasse Il voor het
exploiteren van beton- en mortelcentrale voor 20
jaar.

20-12-2006: omzetting klasse Il naar klasse Il
via aktename.

Zie ook bijlagen:
Zie plan juridische toestand

Zie bijlage: Stedenbouwkundige vergunningen
Zie bijlage: Planologisch attest PA 2012/001

&& Grontmij

Figuur 8: kaart vergunningen

Juridische context
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Juridische context

4.7 BPA Centrum 1B Dadizele 8.4. Algemene bepalingen

- De hoogte van het gebouw wordt gemeten vanaf het aanzetpeil van de inkomdorpel tot

Het pl bied i teel | . 8.9 11 BPA Cent bovenkant kroonlijst.

el plangebied Is momenteel gelegen in zone o,9 en van entrum - Het aanzetpeil van de inkomdorpel ligt maximum 0,40 m. hoger dan het peil van het
1B Dadizele, zoals hieronder weergegeven: openbaar domein op de rooilijn en aan de inkomdorpel gemeten.

- Het aantal volle bouwlagen wordt gerekend tussen de inkomdorpel en de bovenkant
kroonlijst.

- Elke stedenbouwkundige aanvraag dient vergezeld te zijn van een hoogteplan waarop de
21m-hoogtelijn wordt aangeduid; in het kader van de algemene zorg voor het beheersen
van de overstromingsproblematiek wordt zowel bouwen als verharden niet toegelaten
beneden de 21m-hoogtelijn.

iZDNE 11: LANDBOUWZONE

1. globale landbouwzone:
Het betreft een globaal landbouwgebied dat hetzij voor landbouw- of tuinbouwdoeleinden dient te worden

gehandhaafd.

In deze zone geldt een totaal bouwverbod, vitgezonderd de oprichting van plastiekserres met een niet

permanent karakter,

ZONE7: VOORTUINZONE

1. Het betreft, voor zover grafisch aangeduid, de bouwvrije tuinstroken tussen voorgevel en
ronilijn, te voorzien met groenaanleg; in deze zone mag de verharding niet meer bedragen dan
i 1/3 van de betrokken zone.
I:l ZONE7: VOORTUINZONE
—----‘; 2, In deze zone zijn thv. voortuinzone-gedeelten evenwel deze uithouwen toegelaten die in
h___. ZONED: SAILIELEY RIENDEL] KE BEDRIVENZONE samenlezing dienen te worden opgevat zoals bepaald in zone 1 en zone 4: telkens punt 2.1

iplaatsing t.o.v. de weggrens).
- ZONE 9 : BUFFERZONE T.AV. MILIEUVRIENDELI)KE BEDRIJVENZONE

ZONE 11 LANDBOUWZONE 3. Voor de deelzone, aangeduid met een asterisk (*) kunnen gesloten terras-accommaodaties
(maximaal één bouwlaag) worden voorzien voorzover de gekozen architectuur contextueel met
de onmiddellijke omgeving wordt opgeval. Deze deelzone kan derhalve eveneens volledig
worden verhard,

H
i
i
H
L

Figuur 9: BPA Centrum 1B Dadizele

4. In de deelzone, aangeduid met een dubbele asterisk (**) kunnen verbredings-secties van de
aanleunende openbare weg (Waterstraat) worden uitgevoerd.
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ZONE 8: MILIEUVRIENDELIJKE BEDRIJVENZONE

1.

2.1.

2.2,

3.1.

3.2.

3.3.

Bestemmingsomschrijving

Binnen deze zone is de handhaving van de bestaande activiteit toegelaten; bij stopzetting van
deze activiteit zijn enkel bedrijven toegelaten waarbij de bebouwing, de aard van het bedrijf en
de ermede gepaard gaande activiteiten niet storend zijn voor de omgeving,

Binnen de eerstvolgende stedenbouwkundige aanvraag dient een lay-outplan gevoegd waarin
minimaal volgende elementen zijn opgenomen: toegangen tot het bedrijf, aard van de
verhardingsaspecten (0.a. de geplande voorzieningen inzake hemelwaterpenetratie en/of
opvang ervan), de wijze van aanpak van de stapelplaatsen in open lucht en een
beplantingsplan i.f.v. de aanleunende zone 9 “bufferzone t.a.v. de milieuvriendelijke
bedrijvenzone”.

Binnen deze zane kan de bestaande woning worden instandgehouden en verbouwd.

Dimensionering qua terrein en bezetting

Plaatsing van de
Zie plan.

heh

ing t.o.v. weggrens of zonegrens

Maximale terreinbezetting
Maximaal 60% van de potentiéle terreinzone.

Dimensioneringen constructies en vormgeving

Bouwhoogte-bepalingen
maximum 2 bovengrondse bouwlagen (aan een bouwlaag wordt een maximale hoogte van
3 m. toebedacht).
maximale nokhoogte : & m. boven de kroonlijsthoogte.

Dakvorm
De dakvorm is vrij.

Materialen

Zowel voor de gevels als de daken is de materiaalkeuze vrij voorzover ze een duurzaam
karakter hebben en er een consistent geheel ontstaat met de aansluitende bebouwing van zone
1 “kernbebouwingszone” en zone 5 “open bebouwingszone”.

Algemene bepalingen

- De hoogte van het gebouw wardt gemeten vanaf het aanzetpeil van de inkomdorpel tot
bovenkant kroonlijst.
Het aanzetpeil van de inkomdorpel ligt maximum 0,40 m. hoger dan het peil van het
openbaar domein op de rooilijn en aan de inkomdorpel gemeten.

Het aantal volle bouwlagen wordt gerekend tussen de inkomdorpel en de bovenkant kroonlijst,

Elke stedenbouwkundige aanvraag dient vergezeld te zijn van een hoogteplan waarop de
21m-hoogtelijn wordt aangeduid; in het kader van de algemene zorg voor het beheersen
van de overstromingsproblematiek wordt zowel bouwen als verharden niet toegelaten
beneden de 21m-hoogtelijn.

&& Grontmij

Juridische context

ZONE 9: BUFFERZONE T.A.V. MILIEUVRIENDELIJKE BEDRIJVENZONE

Het betreft de specifieke bufferzone, aanleunend bij zone 8 “milieuvriendelijke bedrijvenzone”.
Deze zone kan in de huidige toestandssituatie worden bestendigd, te weten met een verharding tot ap 3 m
van de Heulebeek en in de strook rond de verharding met een groenbeplanting, bestaande uit haagspar.

4.8 Planologisch attest

Het college van burgemeester en schepenen levert in de zitting van 23-05-
2012 een deels positief planologisch attest af.

Dit attest wordt afgegeven onder volgende voorwaarden:

e Gunstig, wat betreft het behoud van het bedrijf op de huidige locatie

e Voorwaardelijk gunstig wat betreft de uitbreidingsvraag op korte termijn
e Ongunstig wat betreft de uitbreidingsvraag op lange termijn

Voorwaarden die werden gekoppeld aan de goedkeuring zijn:

e De uitbreiding wordt beperkt tot maximum 1500m2 aansluitend op de
bestaande bedrijfssite. De rest van het perceel mag niet worden opge-
hoogd en dient verder zijn functie naar waterberging toe blijven opne-
men.

e Bij de opmaak van een RUP wordt rekening gehouden met volgende
aandachtspunten:

° Er moeten expliciete voorwaarden worden opgenomen inzake uit-
bouw van de buffer en het waterbergend vermogen.

° De opslag van losse materialen zoals zand e.d. moet voorzien wor-
den op de huidige bedrijfssite en zo ver mogelijk van de woningen
langs de Ledegemstraat. Het terrein van de uitbreiding (1500m2) kan
enkel gebruikt worden voor circulatie en opslag van vaste materia-
len, zoals bakstenen e.d.
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Er moet een beperking worden opgelegd naar de hoogte van stape-
ling toe.

° Er kunnen geen garages worden voorzien.

° De bestaande in- en uitrit op de huidige bedrijfssite dient ook in de
toekomst als enige toegang van het bedrijf gebruikt te worden.

Deze voorwaarden zijn gebaseerd op:

e Advies van de gewestelijk stedenbouwkundig ambtenaar dd. 27-04-
2012

o Informatievergadering aan de buurt
e Bezwaren op het plan
e Andere adviezen n.a.v. de aanvraag tot planologisch attest.

Het voorontwerp van het ruimtelijk uitvoeringsplan wordt binnen een jaar
na afgifte van het attest verstuurd naar de instanties in kwestie.
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5 Motivering inname herbevestigd agrarisch gebied (HAG)

Het plangebied valt binnen herbevestigd, agrarisch gebied. In de nieuwe e De activiteit is gebonden aan de omgeving.

omzendbrief RO 2010/01 wordt gesteld dat de Vlaamse overheid de opties Het leeuwendeel van het cliénteel komt uit de directe omgeving tot in
in de herziening van gemeentelijke ruimtelijke structuurplannen die een een straal van ca 25 km. De gronden zijn reeds in eigendom van het
planologische aanpassing van de beleidsmatig herbevestigde agrarische bedrijf.

gebieden inhouden “voldoende terughoudend” zal beoordelen. Dit bete-
kent dat de opties steeds getoetst zullen worden aan de ruimtelijke doel-
stellingen voor samenhangende landbouwgebieden op Vlaams niveau en Open ruimte
dat de mogelijke acties om het planologisch evenwicht te herstellen zijn
onderzocht.

Er dient een afdoende afweging ten aanzien van de agrarische structuur te ’ _
gebeuren. Elementen die in deze verantwoording zeker aan bod moeten % Recreatieve

komen zijn: “.  Openruimte

-
)
-
-

e onderzoek naar alternatieve locaties .

Waardevol
roen

e onderzoek naar de impact op de ruimtelijk-functionele samenhang van
de agrarische structuur

e onderzoek naar de mogelijke flankerende maatregelen. .
Recreatie

Onderzoek naar de alternatieve locaties buiten herbevestigd agrarisch ge-
bied:

e Het betreft een historisch gegroeid bedrijf dat geen toekomst ziet in een
alternatieve vestiging voor de activiteiten.

e Het betreft een hoofdzakelijk vergund bedrijf.
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e Bovenstaande schets geeft enkele mogelijkheden weer in de onmiddel-
lijke omgeving van het bedrijf, locatie A werd weerhouden om volgende
redenen:

o

De beperkte uitbreiding moet aansluitend aan het huidige bedrijfster-
rein gelegen zijn, zonder barriére, gezien het doel om het terrein te
verruimen in functie van een hogere efficiéntie. Enkel op die manier
kan o.a. een betere manoeuvreerruimte voor vrachtwagens en extra
ruimte voor een betere verdeling van opslag worden beoogd.

Enkel A biedt het terrein de mogelijkheid om effectief aaneensluitend
uit te breiden.

De Heulebeek en/of wegenis vormt namelijk een te grote barriére
naar B en C (2x5m onderhoudszone + gracht).

Bovendien zou het aansnijden van een perceel dieper in de open
ruimte, zoals dit bij B en C het geval is, niet gewenst zijn.

De natuurwaarde aan de andere zijde van de Waterstraat is veel ho-
ger.

Onderzoek naar de impact op de ruimtelijk-functionele samenhang van de

agrarische structuur:

e De inname van het HAG betreft slechts een heel beperkte uitbreiding
van het bedrijf (ca. 1500m2 bedrijfsruimte), gekozen onmiddellijk aan-
sluitend aan de huidige bedrijfsruimte.

e Het bedrijf werkt geen verdere versnippering van het agrarisch gebied
in de hand, gezien het ingesloten ligt tussen:

o

o

o

Recreatiepark

Residentiéle tuinen

Bedrijvigheid

De Heulebeek , met aan de andere kade een niet zuiver agrarische

bestemming, zoals het grafisch plan van het BPA nr. 1C Dadizele
bewijst:

f Grontmij

...........

............

Motivering inname herbevestigd agrarisch gebied (HAG)

-
DAGRECREATIEZONE

SUBZONE 1.1 : ACTIEVE DAGRECREATIEZONE

SUBZONE 1.2 : LANDSCHAPSGERICHTE DAGRECREATIE

Figuur 10: Grafisch plan BPA nr. 1 C Dadizele
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Motivering inname herbevestigd agrarisch gebied (HAG)

e Het agrarisch gebied, dat deel uitmaakt van het plangebied, wordt bo-
vendien grotendeels omgezet in een nieuwe agrarische zone, zij het
meer aansluitend bij de omliggende functies:

° Het behoud van het open zicht vanuit de tuinen is belangrijk.

° Een landschappelijke integratie langs de Heulebeek en richting tui-
nen is belangrijk.

° Gezien de overstromingsgevoeligheid kan het gebied worden aan-
gewend voor allerlei werken in functie van de waterhuishouding.

° Bebouwing en verharding wordt niet toegestaan

Onderzoek naar de mogelijke flankerende maatregelen voor landbouw:

e In de evaluatie van het bedrijf volgens de criteria vooropgesteld in het
PRS worden de mogelijkheden die met dit RUP genomen worden glo-
baal genomen gunstig geévalueerd. Het bedrijf kan ter plaatse blijven
ontwikkelen op voorwaarde dat:

° De inpassing in het landschap op een adequate manier gebeurt (in-
planting, materiaal- en kleurgebruik, vormgeving, adequate beplan-
ting).

° Er wordt geen schaalvergroting ten opzichte van de huidige toestand
beoogd, slechts een reorganisatie van de huidige functies.
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6 Evaluatie van het bedrijf

We evalueren het bedrijf aan de hand van de
evaluatiecriteria voor bestaande bedrijven,
zoals beschreven in het PRS in het richtingge-
vend gedeelte p. 247 e.v.

6.1 Ruimtelijke impact

Ruimtebeslag, schaal van het bedrijf ten
opzichte van de omgeving

Develtere BVBA bestaat uit vier gebouwen,
waarvan drie dienst doen als opslagloods en
een vierde gebouw ingericht is als toonzaal en
bureelruimte. Deze gebouwen zijn momenteel
allen zone-eigen gelegen in een BPA.

De overige bedrijfsruimte bestaat voornamelijk
uit verharding, waarbij een deel gebruikt wordt
als manoeuvreerruimte en een groot deel als
ruimte voor opslag in open lucht. Het betreft
hier opslag van bouwmaterialen die niet hin-
derlijk of schadelijk zijn voor de omgeving.

De laatste jaren is het gamma bouwmaterialen

fors uitgebreid, hetgeen de hoeveelheid op-
slagruimte verhoogd ten nadele van de ma-

f Grontmij

noeuvreerruimte, terwijl door de evolutie van
de transportmiddelen juist meer manoeuvreer-
ruimte nodig is voor een efficiénte werking.
Ook de parkeerruimte voor de klanten wordt
hierdoor deels opgeofferd.

Deze foto’s geven weer dat de stapeling op zijn
maximum zit en er dus dringend nood aan ex-
tra ruimte is.

Er is geen uitbreiding van activiteiten, maar
een uitbreiding van de bedrijfsruimte nodig.

Rondom het grootste gedeelte van de huidige
bedrijvigheid is een lijnbuffer gelegen en rich-
ting Heulebeek is een 5-meter zone voor on-
derhoud vrij gelaten.
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Situering in het landschap en voorkomen
van het bedrijf

Het bedrijf is gelegen aan de overgang tussen
kern en open ruimte, langs de Heulebeek, die
als natuurlijke grens geldt. Ten oosten van het
bedrijf is het gewezen Dadipark en dus recrea-
tieve zone gelegen.

De achterliggende open ruimte is hieraan ge-
koppeld en maakt evenwel deel uit van een
bestemmingszone waar ook recreatieve func-
ties mogelijk zijn en uit zich dus niet letterlijk
als agrarisch gebied.

Het bedrijf en naastliggend landbouwperceel in
eigendom van het bedrijf liggen dus in structu-
reel aangetast agrarisch gebied en heeft een
lage landbouwwaardering, dit wordt ook beves-
tigd in het advies van ‘Landbouw en Visserij’ in
functie van het planologisch attest (zie bijlage).

Situering t.o.v. beschermde monumenten,
landschappen en dorpsgezichten of bakens
in het landschap

Niet van toepassing voor dit plangebied.

Historiek van het ruimtegebruik

De familie Develtere beoefent reeds 200 jaar
de Dbestaande activiteiten als bouwaan-
nemer/bouwhandel, waarvan al 100 jaar op
deze locatie. Doorheen de tijd kende de activi-
teit op deze locatie een evolutie en gevolg ook
uitbreiding.

&& Grontmij

6.2 Milieu-impact

Milieuhinder

Het bedrijf beschikt over een milieuvergunning
klasse II, die intussen door aktename werd
omgezet naar een klasse lll-inrichtingDeze
verlaging werd doorgevoerd door een wijziging
in de wetgeving.

De aard van de activiteiten van het bedrijf
brengen op zich geen specifieke milieuhinder
met zich mee. Lawaai- en eventuele stofhinder
worden en zullen worden tot een minimum be-
perkt.

6.3 Verkeersimpact

Verkeershinder

Het werknemersbestand is zeer gering, de ver-
keersbewegingen komen hoofdzakelijk van
klanten en leveranciers, respectievelijk ca. 80
en ca. 10 vervoersbewegingen per dag.

Dit komt neer op ca 90 x 2 vervoershewegin-
gen gespreid over de gehele dag. De toegang
is voldoende ruim het manoeuvreren van gro-
tere transportmiddelen van grotere transport-
middelen gebeurt op eigen terrein.

Gezien de gevraagde uitbreiding enkel wordt
gevraagd in functie van efficiéntie van de ma-
noeuvreer en opslagruimte en niet voor een
uitbreiding van de activiteit, zal de impact gelijk
blijven.

Bereikbaarheid
Het bedrijf is gelegen langs de Ledegemstraat,
een belangrijke gemeenteweg en invalsweg

Evaluatie van het bedrijf

naar het centrum van Dadizele. De Ledegem-
straat maakt tevens verbinding met de Meen-
sesteenweg (N32), een belangrijke verbin-
dingsas die verbinding maakt met de belangrij-
ke snelwegen in de omgeving.

Clustergebonden karakter, afzetmarkt

Het klantenbestand van het bedrijf bevindt zich
voornamelijk in de onmiddellijke omgeving van
Dadizele, nl. Moorslede en de aangrenzende
gemeenten Wervik, Zonnebeke, Roeselare,
Ledegem, Menen, Wevelgem.

Ontsluiting door openbaar vervoer

Gezien de activiteit en het geringe werkne-
mersbestand, is dit een minder belangrijke fac-
tor.

6.4 Sociaal- en bedrijfseconomi-
sche criteria

Investeringen

De omzet is over de laatste vijf jaar gezien fors
gestegen. Om die stijging ook ruimtelijk op te
vangen is extra bedrijfsruimte nodig om effici-
ént te kunnen werken.

Productieproces

Een belangrijke factor van de bedrijvigheid be-
treft ruimte voor tijdelijke opslagruimte van
bouwmaterialen. Tijdelijk kan hierin letterlijk
genomen worden, gaande van enkele uren tot
langere termijnen. Ook ruimte om deze materi-
alen te kunnen verhandelen is belangrijk, met
daarbij een belangrijk aandeel manoeuvreer-
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ruimte op eigen terrein voor het transport in
functie van de efficiéntie van de activiteiten.

Beschikbaarheid gebouwen

De bebouwing die het bedrijf momenteel in
gebruik heeft, voldoet momenteel aan de
vraag. Het gaat hier bovendien om allemaal
vergunde bebouwing, er vormt zich dus geen
probleem omtrent beschikbaarheid.

Tewerkstelling

Momenteel werken er vijf voltijdse en twee
deeltijdse werknemer, waaronder ook de twee
huidige zaakvoerders. Er is niet onmiddellijk
nood aan extra werknemers of extra activiteit,
enkel extra ruimte om de huidige activiteit effi-
ciént in op te vangen.

6.5 Besluit

Er wordt geen schaalvergroting van de be-
drijfsactiviteiten ten opzichte van de huidige
toestand beoogd, slechts een reorganisatie
van de huidige functies in functie van een effi-
ciéntere bedrijfsvoering. Hiervoor wordt de be-
drijfsoppervlakte wel uitgebreid, zij het beperkt
en zonder extra bebouwing.

Bovenstaande besproken kenmerken bewijzen
een relatief beperkte impact van het bedrijf. De
milieueffecten worden verder besproken in de
mer-screening

f Grontmij

Evaluatie van het bedrijf
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7.1 Vanuit planologisch attest

De opmaak van het RUP vloeit voort uit het afleveren van een gedeeltelijk
positief planologisch attest, opgestart omwille van volgende problematiek
bij de bestaande toestand:

e De huidige toestand is volledig vergund, maar is niet compatibel met
het huidig geldende BPA.

e In huidige configuratie kan niet efficiént gewerkt worden, vanwege
plaatsgebrek voor opslag en manoeuvreerruimte.

e Naastliggend landbouwgebied is in eigendom van het bedrijf en heeft
een lage landbouwwaardering.

Er wordt een kleine uitbreiding voorgesteld, met in acht name van volgen-
de beperkingen, zoals geformuleerd n.a.v. het planologisch attest:

e De uitbreiding wordt beperkt tot maximum 1500m2 aansluitend op de
bestaande bedrijfssite. De rest van het perceel mag niet worden opge-
hoogd en dient verder zijn functie naar waterberging toe blijven opne-
men.

e Bij de opmaak van een RUP wordt rekening gehouden met volgende
aandachtspunten:

&& Grontmij

-opslag > manoevreerruimte
-matige landschappelijke inkleding W
- aangetast agrarisch gebied met lage waarde

Schema bestaande toestand
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° Er moeten expliciete voorwaarden worden opgenomen inzake uit-
bouw van de buffer en het waterbergend vermogen (te voorzien op
eigen terrein).

° De opslag van losse materialen zoals zand e.d. moet voorzien wor-
den op de huidige bedrijfssite en zo ver mogelijk van de woningen
langs de Ledegemstraat. Het terrein van de uitbreiding (1500m2) kan
enkel gebruikt worden voor circulatie en opslag van vaste materia-
len, zoals bakstenen e.d.

° Er moet een beperking worden opgelegd naar de hoogte van stape-
ling toe.

Er kunnen geen garages worden voorzien.

De bestaande in- en uitrit op de huidige bedrijfssite dient ook in de toe-
komst als enige toegang van het bedrijf gebruikt te worden.

De opname van het bouwbedrijf Develtere binnen een ruimtelijk uitvoe-
ringsplan heeft niet als doel het bedrijf zone-eigen te maken, gezien het
huidige bedrijfsterrein reeds zone-eigen gelegen is binnen een BPA en de
bebouwing bovendien volledig vergund is.

De opname van het bouwbedrijf Develter heeft ook niet als doelstelling de
huidige activiteiten uit te breiden, maar heeft als bedoeling het bedrijfster-
rein ruimtelijk uit te breiden zodoende een hogere efficiéntie na te streven.

Het uitgangspunt van dit RUP is dubbel:

De huidige indeling van het bedrijventerrein is verschillend van de in
het BPA bestemde inrichting. Hiervoor heeft de eigenaar reeds een
toelating dat de huidige toestand mag behouden blijven. In dit RUP zal
deze huidige situatie bestendigd worden.

De huidige manoeuvreerruimte enerzijds en opslagruimte anderzijds is
niet optimaal, waardoor de bedrijfssite niet efficiént kan worden ge-
bruikt. De reden hiervoor is een gebrek aan ruimte. In dit RUP wordt
een uitbreiding van de bedrijfssite van 1500m?2 voorgesteld om een op-
lossing te bieden aan dit probleem.

f Grontmij
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Schema aanpassingen

-opslag blijft gelijk
-bebouwing blijft gelijk
-productie blijft gelijk

-oppervlakte verhoogd
-manoevreerruimte verhoogd
-efficiéntie verhoogd

Schema vooropgestelde toestand
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7.2 Vanuit voorschriften BPA

Enkele belangrijke zaken worden best uit het BPA overgenomen en in de
voorschriften behouden:

e “Binnen deze zone kan de bestaande woning worden in stand gehou-
den en verbouwd.”

Het gaat hier om de woning in het uiterste zuiden van het plangebied.

e ‘“Terreinbezetting: maximaal 60% van de huidige bestaande bedrijfszo-
ne.”
De huidige terreinbezettingsvoorwaarden blijven gelden met dien ver-
stande dat er geen vermeerdering kan zijn door de uitbreiding van het
plangebied. Het percentage zal in de voorschriften opgelegd worden
voor de zone voor bedrijvigheid ZONDER overdruk (zoals aangeduid
op het grafisch plan.

e Bouwhoogte: maximum 2 bovengrondse bouwlagen (aan een bouw-
laag wordt een maximale hoogte van 3 m. toebedacht). maximale nok-
hoogte: 6 m. boven de kroonlijsthoogte.

De huidige mogelijkheden blijven behouden, deze zijn namelijk geba-
seerd op de huidige toestand.

7.3 Buffervolume

Er moeten expliciete voorwaarden worden opgenomen inzake uitbouw van
de buffer en het waterbergend vermogen.

Om schadelijke effecten te vermijden en te compenseren zijn volgende
voorwaarden van toepassing:

e Het maximale lozingsdebiet naar de Heulebeek WL.28. mag slechts
5l/s/ha bedragen en er moet een buffervolume van minstens 410 m3/ha
verharde oppervlakte worden voorzien.

&& Grontmij

e Er moet langs de waterloop

Visie

vanaf de rand een vijf meter brede strook

volledig vrij blijven van elke nieuwe bebouwing en baanplanting.

7.4 Structuurschets

Dit alles resulteert in volgende structuurschets:
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Zone voor bedrijvigheid:

Alle bedrijfsactiviteiten worden opgenomen in een zone voor bedrijvigheid.
Hierin wordt de bebouwing, verharding, opslag e.d. niet aangeduid, maar
bepaald in de voorschriften. Er wordt 1 bedrijfswoning toegelaten.

Landschappelijke landbouwzone

In deze zone wordt het mogelijk gehouden het landbouwgebied ook land-
schappelijk in te richten en een waterbuffer te realiseren (ook in functie van
de bedrijvigheid) (maatregelen i.f.v. waterhuishouding dienen namelik te
gebeuren op eigen terrein).

Er zijn geen ophogingen toegestaan binnen deze zone, tenzij in functie
van deze waterbuffer en/of toegankelijkheid. Er is absoluut geen bebou-
wing en/of verharding toegestaan binnen de zone.

De toegang tot deze agrarische zone dient verzekerd te worden.

Overdrukzone uitbreiding

In deze overdrukzone worden extra beperkende voorschriften opgelegd
voor de uitbreiding. Zo zal in deze zone geen bebouwing kunnen worden
toegestaan, zullen geen monoliete verhardingen worden toegestaan en zal
de stapelhoogte beperkt worden.

Overdrukzone landschappelijke inpassing

In functie van de 5m- onderhoudszone langs de Heulebeek en richting
open ruimtegebied wordt een landschappelijke inpassing opgelegd, infor-
matief wordt de 1e indicatieve schets vooropgesteld.

Overdrukzone voor groenbuffer

In functie van mogelijke hinder naar de private tuinen, wordt een brede
dichte, hoge groene buffer opgelegd van 10m, informatief wordt de 2° indi-
catieve schets vooropgesteld.

Indicatieve aanduiding voor lijnbuffer

In functie van mogelijke zicht en geluidhinder wordt een lijnbuffer opge-
legd, waarbij een hoge afscherming moet worden ingericht, informatief
wordt de 3e indicatieve schets vooropgesteld.
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8 Decretale bepalingen

8.1 Ruimtebalans
BESTEMMINGSZONE OPPERVLAKTE BESTEMMINGSZONE OPPERVLAKTE
(HA) (HA)
BIJZONDER PLAN VAN AANLEG RUIMTELIJK UITVOERINGSPLAN
CATEGORIE : BEDRIJVIGHEID 9171 CATEGORIE : BEDRIJVIGHEID 10973
7. Voortuinzone 1. Zone voor bedrijvigheid
8. Milieuvriendelijke bedrijvenzone
9. Bufferzone t.0.v. milieuvriendelijke bedrijvenzone
CATEGORIE : LANDBOUW 7132
2. Zone voor landschappelijk agrarisch gebied
CATEGORIE : LANDBOUW 8934
11. Landbouwzone TOTAAL 18105
TOTAAL 18105
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8.2 Register planbaten, planschade
of compensatie

Volgens art. 2.2.2 van de Codex Ruimtelijke
Ordening dd. 27 maart 2009, dient in een RUP
een register te worden opgenomen, al dan niet
grafisch, van de percelen waarop een be-
stemmingswijziging wordt doorgevoerd die
aanleiding kan geven tot een planschadever-
goeding, vermeld in art. 2.6.1, een planbaten-
heffing, vermeld in artikel 2.6.4, of een com-
pensatie, vermeld in boek 6, titel 2 of 3, van het
decreet van 27 maart 2009 betreffende het
grond- en pandenbeleid. Het register wordt ook
grafisch voorgesteld op plan.

PLANSCHADE

Er zijn geen gebieden binnen het plangebied
die mogelijks aanleiding kunnen geven tot
planschade.

e De regeling over de planschade is te vinden
vanaf artikel 2.6.1 en volgende van de
Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening.

PLANBATEN

Het gedeelte van het plangebied, oorspronke-
lijk gelegen in landbouwgebied op het BPA zal
mogelijks aanleiding geven tot planbaten.

e De regeling over de planbaten is te vinden
vanaf artikel 2.6.4 en volgende van de
Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening.

f Grontmij

KAPITAALSCHA-

DE/GEBRUIKERSSCHADE/COMPENSATIE

Er zijn geen gebieden binnen het plangebied
die mogelijks aanleiding kunnen geven tot ka-
pitaalschade/gebruikersschade/compensatie.

e De regeling over de kapitaalschadecom-
pensatie is te vinden in artikel 6.2.1 en vol-
gende van het decreet van 27 maart 2009
betreffende het grond- en pandenbeleid.

e De regeling over gebruikerscompensatie is
te vinden in het decreet van 27 maart 2009
houdende de vaststelling van een kader
voor de gebruikerscompensatie bij be-
stemmingswijzigingen, overdrukken en erf-
dienstbaarheden tot openbaar nut.

8.3 Op te heffen voorschriften

8.3.1 BPA

Binnen de grenzen van het RUP wordt het
BPA nr. 1B Centrum Dadizele (deels) opgehe-
ven. Het betreft de voorschriften van volgende
zones:

e \oortuinzone
e Milieuvriendelijke bedrijvenzone

e Bufferzone t.a.v. milieuvriendelijke bedrij-
venzone

e Landbouwzone
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8.4 Watertoets

8.4.1 Bespreking plannen

Het project grenst in het noorden aan de Heu-
lebeek (WL 28), een waterloop van 2° catego-
rie.

- Zeer gevoelig voor grondwaterstroming (type 1)
|:| Matig gevaelig voor grondwaterstroming (type 2}
- Weinig gewvoelig voor grondwatersiroming (type 3)
Figuur 11: watertoetskaart: grondwaterstroming

Het plangebied is gelegen in een zone die zeer
gevoelig is voor grondwaterstroming.

Het plangebied is ook gedeeltelijk infiltratie-
gevoelig.

&& Grontmij

[ Meet infiltratiegevoelig

¥

Figuur 12: watertoetskaart: infiltratiegevoeligheid

B crecier overstromingsgevoelig
[ ] Mogslik overstromingsgevosiig
Figuur 13: watertoetskaart: overstromingsgevoeligheid

Decretale bepalingen

Door de aanwezigheid van de Heulebeek is
een groot deel van het plangebied opgetekend
als mogelijks overstromingsgevoelig. Ter hoog-
te van de bestaande bedrijfszone is de nieuwe
kaart van 2011 ook aangevuld met een effec-
tief overstromingsgevoelig gebied.

Dit effectief overstromingsgevoelig gebied is
dan ook recent overstroomd gebied.

Figuur 14: watertoetskaart: hellingenkaart
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I:l Miet erosiegevoeg
I:l Erosegevos'g

Figuur 15: watertoetskaart: erosiegevoeligheid

Het plangebied is voor het grootste deel be-
schreven als niet- erosiegevoelig en er komen
op de hellingkaart geen grote niveauverschil-
len voor binnen het plangebied.

Er worden geen grote ondergrondse construc-
ties voorzien. Er wordt ook geen extra bebou-
wing voorzien. De uitbreiding van de verhar-
ding blijft beperkt. Indien enkele milderende
bepalingen worden toegepast, zal het schade-
lijk effect beperkt blijven.

Volgens het definitief goedgekeurd zone-
ringsplan staat het plangebied ingekleurd als
centraal gebied, er is dus een aansluitings-
plicht en de verplichting om hemelwater en
afvalwater gescheiden te houden.

f Grontmij
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Collectief geoptimaliseerd buitengebied
Individueel te optimaliseren buitengebied

centraal gebied

Figuur 16: zoneringsplan VMM

8.4.2 Milderende bepalingen

Om schadelijke effecten te vermijden en te
compenseren zijn volgende milderende voor-
waarden van toepassing:

e Het besluit van de Vlaamse Regering van 1
oktober 2004 (8.S.08.11. 2004) m.b.t. de
gewestelijke stedenbouwkundige verorde-
ning inzake hemelwaterputten, infiltratie-
voorzieningen, buffervoorzieningen en ge-
scheiden lozing van afvalwater en hemel-
water worden is geldig.

e Maximaal lozingsgebied naar de Heulebeek
WL 28 van 5 I/s/ha.

e Minimaal buffervolume van 410m3/ha ver-
harde oppervlakte.

Decretale bepalingen

e Deze waterhuishoudingsmaatregelen moe-
ten gebeuren op eigen terrein, dus binnen
de grenzen van dit RUP.

e Langs de waterloop moet vanaf de rand
van de overwelving een vijf meter brede
strook volledig vrij blijven van elke nieuwe
bebouwing, om zo de toegang tot de water-
loop altijd te verzekeren.

e De bestaande landbouwgrond mag voor het
grootste deel niet opgehoogd worden.

Bovendien werd naar aanleiding van het plano-
logisch attest reeds een toets gedaan en werd
dit voorwaardelijk positief geévalueerd door
o.a. de dienst Waterlopen Provincie West-
Vlaanderen.
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8.5 Resultaat onderzoek tot mer
8.5.1 Conclusie mer-screening

Voor de activiteiten die binnen het planologisch
kader van het RUP zullen kunnen worden ge-
realiseerd, is er van rechtswege geen plan-
MER-plicht.

Er zijn ook geen aanzienlijke milieu-effecten te
verwachten want:

e Uit deze scoping van de milieueffecten
kunnen we besluiten dat er binnen het RUP
geen ecologisch en landschappelijk
waardevolle gebieden voorkomen.

e FEr zijn geen ankerplaatsen, relictzones,
beschermde monumenten en/of land-
schappen in de omgeving gelegen. Binnen
het plangebied zijn geen gebouwen opge-
nomen in de inventaris bouwkundig erf-
goed.

e Het plangebied is volledig gelegen in over-
stromingsgevoelig gebied, waarbij ook
een deel effectief overstromingsgevoelig
vanuit naastgelegen waterloop. Er dient
voldaan te worden aan de voorwaarden die
tijdens adviesronde voor de aanvraag tot
planologisch attest zijn gesteld. Hierbij wor-
den minima en maxima opgelegd die verder
gaan dan de huidige vigerende wetgeving.
Extra verharding wordt zoveel mogelijk be-
perkt.

e Het plangebied is deels gelegen in zeer
grondwaterstromingsgevoelig gebied, de

&& Grontmij

aard van het RUP zal echter geen effecten
hebben hierop.

e De aard van het plan (ontwikkeling woon-
gebied) toont aan dat het RUP geen aan-
zienlijke invloed zal hebben op de kwets-
baarheid van het omgevende ecosysteem.

e Ook ten aanzien van de aanwezige fauna
worden geen verstoringen verwacht, indien
maximale aandacht wordt besteed aan een
landschappelijk  verantwoorde overgang
naar de omgeving.

e Het landbouwgebruik op het plangebied zal
gedeeltelijk verdwijnen en dus zal de land-
bouwwaarde dalen, zij het slechts beperkt
gezien de effectieve uitbreiding van het be-
drijventerrein slechts een beperkte grootte
heeft en gezien de waarde van het land-
bouwperceel momenteel reeds laag was.

o De effecten op de gezondheid en de vei-
ligheid van de mens zijn beperkt. Ook wat
betreft het ruimtelijke aspect. Op vlak van
mobiliteit worden geen significante negatie-
ve effecten verwacht.

Wel dienen een aantal aandachtspunten mee-
genomen te worden in de verdere uitwerking
van het RUP.

o Elke bodemingreep van welke aard ook
dient voor advies voorgelegd te worden aan
de bevoegde erfgoedbeheerder van Ruimte
en Erfgoed en de gemeentelijke beheersar-
cheoloog. Indien de grondwerken mogen
worden uitgevoerd, dienen deze archeolo-
gisch begeleid te worden en dient de aan-
vang van de werken tijdig aan de gemeen-

Decretale bepalingen

telijke beheersarcheoloog meegedeeld te
worden.

e Er dient rekening te worden gehouden met
voorwaarden i.v.m. de waterhuishouding:

° Maximaal lozingsgebied naar de Heule-
beek WL 28 van 5 I/s/ha.

° Minimaal buffervolume van 410ms3/ha
verharde oppervlakte.

Deze waterhuishoudingsmaatregelen
moeten gebeuren op eigen terrein, dus
binnen de grenzen van dit RUP.

° Langs de waterloop moet vanaf de rand
van de overwelving een vijf meter brede
strook volledig vrij blijven van elke nieu-
we bebouwing, om zo de toegang tot de
waterloop altijd te verzekeren.

° De bestaande landbouwgrond mag voor
het grootste deel niet opgehoogd wor-
den.

e Bebouwing en monoliete verhardingen
kunnen niet worden toegelaten op de uit-
breiding.

e Het terrein dient gebufferd te worden aan
alle zijden.

De adviezen, die gegeven werden naar aanlei-
ding van de eerder ingediend planologisch at-
test moeten beoordeeld en indien nodig ge-
volgd worden.
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8.5.2

fGr

Ontheffingsbeslissing

62.07.13 63804

Departement Leefmilieu, Natuur

INGEKOMEN en Energie
JP— Afdeling Milieu-, Natuur- en Energiebeleid
AANGETEKEND Dienst Milleueffectrapportagebeheer

Koning Albert ll-laan 20 bus 8

Aan het College van Burgemeester en 1000 BRUSSEL

Schepenen Tel.: 02-553 8079
Marktplaats 1 Fax: 02 - 553 80 75
8890 Moorslede www.mervlaanderen.be
uw bericht van uw kenmerk ons kenmerk bijlagen
25 juni 2013 0039/13/ED LNE/MER/SCRPL13044/ !
2013
vragen naar | e-mail telefoonnummer  datum
Sven Wouters 02 553 82 50

Sven.wouters@Ine.viaanderen.be

Betreft: onderzoek tot milieueffectrapportage van het RUP Develtere in Moorslede.

slissing plan-MER-plicht
volgens het Decreet van 5 april 1995 houdende algemene bepalingen inzake milieubeleid (D.A.B.M.),
B.S. 3 juni 1995, zoals herhaaldelijk gewijzigd en het Besluit van de Viaamse Regering betreffende
de milieueffectrapportage over plannen en programma's van 12 oktober 2007, B.S. 7 november 2007

Geachte heer, mevrouw,

Met uw brief van 25 juni 2013, vraagt u de dienst Mer een beslissing te nemen over de opmaak van
een plan-MER. Het dossier is onder het nummer SCRPL13044 behandeld.

Zoals u in het dossier aangeeft, komt het RUP in aanmerking voor een onderzoek tot
milieueffectrapportage.

De doelsteling en reikwijdte van het plan worden beschreven in de screeningsnota. Volgens het
dossier heeft het RUP tot doel om de uitbreiding van het bedrijf Develtere zone-eigen te maken op
basis van het goedgekeurd planologisch attest. Dit is nodig om de toekomstige noden van het bedrijf
te kunnen opvangen.

Het screeningsdossier (bestaande uit de screeningsnota, de adviezen en de verwerking van de
adviezen) bevat de nodige informatie cver het voorgenomer plan en heeft de relevante
milieudisciplines besproken.

heald, 4

Vi e adviesir hebben opmerkingen over de beschrijving en beoordeling van de
milieueffecten van het plan. De opmerkingen werden op een voldoende wijze beantwoord in het
screeningsdossier via een aanpassing van de screeningsnota, zodat het screeningsdossier voldoende

informatie bevat om een correcte inschatting m.b.t. de milieueffecten te kunnen maken.

In het screeningsdossier wordt duidelijk aangetoond dat de milieueffecten die het plan genereert niet
van die aard zijn dat zij als aanzienlijk beschouwd moeten worden.

Rekening houdend met het bovenvermelde k wij concluderen dat het voorg plan
geen aanleiding geeft tot aanzienlijke negatieve milieugevolgen en dat de opmaak van een
plan-MER niet nodig is.

De dienst Milisueffectrapportagebeheer zorgt ervoor dat de screeningsnota en deze beslissing voor
het publiek raadpleegbaar zijn.

ontmij

i i ij P. Wij
U dient de screeningsnota samen met deze beslissing te voegen bij het (voorjontwerp van RUI
vragen dit te domn\gruorafgaand aan de organisatie van de plenaire vergadering en uiterlijk voor de
voorlopige vaststelling van het plan.

i i i i de gemeente en
U moet via aanplakking op de aanplakplaatsen van de gemeente, via de website van te |
via publicatie F?n het gemeentelijk infoblad melden dat de screeningsnota en de beslissing
geraadpleegd kunnen worden op de website van de dienst Mer (www.merviaanderen.be) en op het
gemeentehuis.

issil [ [ k tot opmaak van een
Deze beslissing van de dienst Mer doet enkel een uitspraak over de flaoodzaa
plan-MER. Met de huidige beslissing wordt op geen enkele wize afbreuk gedaan aan de
beoordelingsruimte die het departement LNE heeft in het kader van de planprocedure, waarbij zif
optreedt als adviserende instantie op het vooronfwerp.

Met vriendelijke groet,

Ao l’/f’zfﬁ{a,fi’egﬁi
Liesbeth Lelieur =
Diensthoofd dienst Mer

Kopie aan : Grontmij N.V., Meersstraat 1 38A te 9000 Gent
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8.5.3 Resultaat dienst Veiligheidsrapportering

iy =t
Vlaamse overheid % ﬂ

Departement Leefmilieu, Natuur

en Energie
Gemeente Moorslede Afdeling Milieu-, Natuur- en Energiebeleid
T.a.v. College van Burgemeester en Schepenen Koning Albert |l-laan 20 bus &
Marktplaats 1 1000 Brussel
8890 MOORSLEDE
uw bericht van uw kenmerk ons kenmerk bijlagen
24.04.2013 0025/13/ED LNE/RUP/13-084 1
vragen naar / e-mail telefoonnummer datum
Sven.Wouters@lne.vlaanderen.be 02 553 82 50 16 mei 2013

Betreft: Voorontwerp van RUP Develtere in Moorslede

Geachte heer, mevrouw,

Het Departement Leefmilieu, Natuur en Energie (LNE) heeft op 29 april 2013 uw adviesvraag
ontvangen over het voorontwerp van RUP Develtere in Moorslede. Dat verzoek om advies is intern
verspreid bij verschillende afdelingen van LNE.

We hebben geen verdere opmerkingan.

Het verplichte onderzoek tot milieueffectrapportage van het voorontwerp van RUP is nog niet
afgerond. We willen u erop wijzen dat de dienst Milieueffectrapportagebeheer uiterdijk bij de
voorlopige vaststelling van het plan een beslissing genomen moet hebben over de plan-MER-
plicht van het RUP. Als uit de screeningsprocedure blijkt dat milderende maatregelen
noodzakelijk zijn om (mogelijke) aanzienlijke negatieve milieueffecten te vermijden, moet u die
op gepasle wijze vertalen in het RUP en het flankerende beleid, uiterijk bij de voorlopige
vaststelling van het plan. Dat is noodzakelijk om in orde te zijn met de plan-m.e.r.-wetgeving.
Daamnaast beveelt de dienst Mer sterk aan om de eventuele overige milderende maatregelen die
beperkte negatieve milieueffecten inperken, en de overige maatregelen die positief zijn voor het
leefmilieu, te vertalen in het RUP en de flankerende maatregelen.

Het Departement LNE raadt aan ook rekening te houden met de onderslaande aanbevelingen om
het plan en zijn voorschriften milieuvriendelijker en duurzamer te maken. Dat kan door in
deze fase aandacht te besteden aan een aantal aspecten die daartoe kunnen bijdragen. Vaak
wordt pas echt over de duurzaamheid van een plan nagedacht op het moment dat er effectief
gebouwd wordt. Op dat ogenblik zijn bepaalde mogelijkheden echter al sterk afgenomen, waardoor
duurzaamheidsmaatregelen beperkt zijn (tot bijvoorbeeld voorzien in een aantal verplichte EPB-
toepassingen, de toevoeging van een zonnepaneel waar de oriéntatie toevallig gunstig is, ...).

Door de meest doelmatige maatregelen en inrichtingsprincipes al in het plan, de voorschriften en
eventueel in het flankerende beleid te integreren, kunt u doorgaans veel duurzamere plannen
realiseren. Het Departement LNE raadt aan om in elke stap van het proces (schetsontwerp van
RUP, voorontwerp van RUP, ontwerp van RUP, verkavelingsplan ... tot en met de uitvoering en het
beheer) zo wveel mogelik gepaste duurzaamheidsmaatregelen te integreren. De
verantwoordelijkheid daarveor ligt zowel bij initialiefnemers en overheden als bij ontwikkelaars.

&& Grontmij

Decretale bepalingen

Het gaat daarbij onder meer over:
- Bodemaidichting en verhardingen worden best tot het strikt noodzakelike beperkt. De
noodzakelijke verhardingen moeten in waterdoorlatende materialen uitgevoerd worden.
- Het is aangeraden om streek | iten te integreren in de bufferzone.

igen landschar
Besluit
Het advies van het Departement LNE is gunstig.

Dit advies staat los van het advies van de dienst Veiligheidsrapportering (afdeling Milieu-, Natuur-
en Energiebeleid) dat u integraal als bijlage bij deze brief terug kan vinden.

Het Departement LNE verontschuldigt zich voor de plenaire vergadering.

Hoogachtend,

Jean-Pierre Heirman Paul Van Snick
Secretaris-generaal Algemeen directeur
Departement LNE Afdelingshoofd AMNEB

Pagina 38 van 73



ONDERZOEK TOT MER

6 Grontmij Pagina 39 van 73



9 Inleiding

9.1 Inleiding

Met de inwerkingtreding van het besluit van de
Vlaamse regering van 11 april 2008 is er meer
duidelijkheid geschapen omtrent de integratie
van milieueffectenrapportage (m.e.r.) in het
planproces van een ruimtelijk uitvoeringsplan
(RUP).

Vanaf 1 juni 2008 dient er bij de opmaak van
RUP’s formeel rekening gehouden te worden
met het onderzoek van milieueffecten die de
realisatie van de bestemmingen in dit RUP
kunnen teweegbrengen. In de praktijk betekent
dit dat voor elk RUP minimaal een ‘onderzoek
tot m.e.r.” dient uitgevoerd te worden.

De resultaten van het ‘onderzoek tot m.e.r.’

geven aan of de opmaak van een plan-MER al
dan niet noodzakelijk is. Bijkomend worden de

&& Grontmij

resultaten aangewend om de ruimtelijke keu-
zes die in de RUP’s gemaakt worden inhoude-
lijk te versterken en te onderbouwen.

Het document is opgebouwd uit volgende
stappen:

e Aftoetsing m.e.r.-plicht van rechtswege;
e Scoping van milieueffecten;

e Verdere noodzakelijke uitdieping van be-
paalde aspecten per cluster;

e FEindconclusie;

9.2 Alternatieven

Voor dit plan is er enkel het nulalternatief. Het
‘nulalternatief’ houdt in dat geen gevolg wordt
gegeven aan het voorwaardelijk goedgekeurd

planologisch attest, en dat aldus niet voldaan
wordt aan de wettelijk opgelegde verplichting
tot opmaak van een RUP ten laatste 1 jaar na
goedkeuring van een planologisch attest.

Indien voorliggend ruimtelijk uitvoeringsplan
niet specifiek voor dit gebied zou worden op-
gemaakt, blijft de gemeente in gebreke. De
opmaak van een alternatief plan of de keuze
tot een alternatieve locatie is dus niet aan de
orde.

9.3 Grensoverschrijdende effecten
Gezien de ligging van het plangebied en de

aard van het RUP zijn er geen grensover-
schrijdende effecten te verwachten.
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10 Aftoetsing plan-MER-plicht van rechtswege

10.1 DABM van toepassing

Het Ruimtelijk uitvoeringsplan vormt het kader
voor het toekennen van stedenbouwkundige
vergunningen.

Het RUP valt dus onder de definitie van een
plan of programma en onder het toepassings-
gebied zoals gedefinieerd in het Decreet hou-
dende de Algemene Bepalingen inzake Milieu-
beleid (DABM).

10.2 Plan-MER plicht

Er dient te worden afgetoetst of het RUP het
kader kan vormen voor de toekenning van een
vergunning voor een project opgesomd in bij-
lagen I, Il en Il van het besluit van de Vlaamse
Regering van 10 december 2004, aangevuld
met het besluit van 1 maart 2013, houdende
vaststelling van categorieén van projecten on-
derworpen aan milieueffectenrapportage (B.S.
17/02/2005)

f Grontmij

De activiteiten die binnen het planologische
kader van het RUP zullen kunnen gerealiseerd
worden, zijn:

e Bedrijvigheid (inclusief buffering)
e Landbouw (inclusief waterbuffering)

Het RUP vormt niet het kader voor de toeken-
ning van een vergunning voor een project op-
gesomd in bijlage | of bijlage Il of bijlage Ill van
het project-m.e.r.-besluit van 10 december
2004, aangevuld met het besluit van 1 maart
2013.

Het RUP is derhalve screeningsgerechtigd.

10.3 Noodzaak tot passende beoor-
deling

De passende beoordeling wordt voorgeschre-
ven volgens artikel 36ter van het decreet Na-
tuurbehoud, en is van toepassing indien het
plan betekenisvolle impact kan hebben op
speciale beschermingszones. Met speciale
beschermingszones worden de habitatrichtlij-

nen en de vogelrichtlijngebieden bedoeld. Sa-
men vormen zij het Natura2000 gebied. Voor
deze gebieden gelden een aantal verplichtin-
gen, zoals het uitvoeren van beschermings-
maatregelen, de monitoring van effecten (ook
van activiteiten buiten het gebied zelf, maar
met invioed op het gebied) en het opstellen
van een passende beoordeling.

De passende beoordeling moet worden opge-
maakt wanneer aan volgende voorwaarden is
voldaan:

e Het voorgenomen plan heeft niet te maken
met het beheer van de speciale bescher-
mingszone

e Op basis van de voortoets kan een beteke-
nisvolle aantasting van de beschermde ha-
bitat of soorten uit de speciale bescher-
mingszone niet worden uitgesloten.

Ten gevolge van de decreetwijziging van de
plan-MER regelgeving van 8 mei 2009 heeft de
initiatiefnemer van een plan ook in het geval
dat voor een plan een passende beoordeling
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noodzakelijk is, de mogelijkheid via een onder-
zoek tot m.e.r. aan te tonen dat ten gevolge
van het plan geen aanzienlijke milieueffecten
mogelijk zijn indien het plan een klein gebied
op lokaal niveau betreft of een kleine wijziging
inhoudt. Bij noodzaak van een passende be-
oordeling dient in het onderzoek tot m.e.r. dan
ook aangetoond te worden dat het plan een
klein gebied op lokaal niveau of een kleine wij-
ziging betreft. Indien dit niet het geval is moet
een plan-MER worden opgemaakt.

Het plangebied en zijn directe omgeving ligt;
e Niet in habitatrichtlijngebied
e Niet in vogelrichtlijngebied

&& Grontmij

De ordening van het plangebied zal geen hin-
der veroorzaken en de aanwezige functies bin-
nen dit plangebied zijn van een dermate kleine
grootteorde dat ze geen aanzienlijke impact
kunnen hebben op andere habitat— en vogel-
richtlijngebieden (zie ook verder bij het onder-
deel landschap).

104 Conclusie aftoetsing plan-MER
plicht

Het RUP valt onder de definitie van een plan of
programma en onder het toepassingsgebied
zoals gedefinieerd in het Decreet houdende de
Algemene Bepalingen inzake Milieubeleid

Aftoetsing plan-MER-plicht van rechtswege

(DABM). Gezien de het plan een klein gebied
op lokaal niveau inhoud en het plangebied en
zijn directe omgeving niet in habitat- of vogel-
richtlijngebied is gelegen, is er geen passende
beoordeling noodzakelijk. Het plan vormt niet
het kader voor de toekenning van een vergun-
ning voor een project opgesomd in bijlage 1,11
of Ill van het project-m.e.r.-besluit van 10 de-
cember 2004, aangevuld met het besluit van 1
maart.

Het RUP is derhalve screeningsgerechtigd.
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11 Scoping milieueffecten

111 Aard van het plan

Het planologisch initiatief van de gemeente
betreft de opmaak van een ruimtelijk uitvoe-
ringsplan voor een bedrijfsterrein in functie van
een voorwaardelijk gunstig planologisch attest
voor de bestendiging van de huidige inrichting
en een beperkte uitbreiding van het bedrijfster-
rein.

11.2 Voorkomen van bijzonder be-
schermde gebieden

Met de term ‘bijzonder beschermde gebieden’
worden de gebieden bedoeld zoals geformu-
leerd in het Besluit van de Vlaamse Regering
houdende vaststelling van de categorieén van
projecten onderworpen aan de milieueffectrap-
portage. De bijzondere bescherming duidt op
een bijzondere waarde van het gebied en bij-
gevolg een bijzondere gevoeligheid ten aan-

f Grontmij

zien van de ontwikkelingen in het gebied zelf
(of de omgeving). Categorieén van bijzondere
beschermde gebieden zijn:

e de speciale beschermingszones overeen-
komstig het decreet van 21 oktober 1997
betreffende het natuurbehoud en het na-
tuurlijk milieu;

e natuurgebieden, natuurgebieden met we-
tenschappelijke waarde en de ermee verge-
lijkbare gebieden, aangewezen op plannen
van aanleg en ruimtelijke uitvoeringsplan-
nen van kracht in de ruimtelijke ordening;

e bosgebieden, valleigebieden, brongebie-
den, overstromingsgebieden, agrarische
gebieden met ecologisch belang of ecologi-
sche waarde en ermee vergelijkbare gebie-
den, aangewezen op plannen van aanleg
en de ruimtelijke uitvoeringsplannen van
kracht in de ruimtelijke ordening;

e beschermd landschap, stads- of dorpsge-
zicht, monument of archeologische zone;

een gebied aangeduid overeenkomstig de
Conventie van RAMSAR inzake waterge-
bieden van internationale betekenis;

waterwingebieden en bijhorende bescher-
mingszones type | en |l vastgesteld ter uit-
voering van het decreet van 24 januari
1984 houdende maatregelen inzake het
grondwaterbeheer;

beschermd duingebied of voor het duinge-
bied belangrijk landbouwgebied zoals aan-
gegeven ter uitvoering van het decreet van
14 juli 1993 houdende maatregelen tot be-
scherming van de kustduinen;

het Vlaams Ecologisch Netwerk overeen-
komstig het decreet van 21 oktober 1997
betreffende het natuurbehoud en het na-
tuurlijk milieu.
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Tabel 1: Ligging van het plangebied ten opzichte van bijzonder kwetsbare gebieden:

Scoping milieueffecten

Bijzonder kwetsbare gebieden

Situering t.a.v. deelplangebied

Habitatrichtlijngebied
Vogelrichtlijngebied
RAMSAR-gebieden

Vlaams Ecologisch Netwerk
Ecologische’ gebieden volgens bestem- nvt.

mingsplan
Onroerend erfgoed

Er zijn geen Habitatrichtlijngebieden aanwezig binnen het plangebied, of in de onmiddellijke omgeving.
Er zijn geen Vogelrichtlijngebieden aanwezig binnen het plangebied, of in de onmiddellijke omgeving.
Er zijn geen RAMSAR-gebieden aanwezig binnen het plangebied, of in de onmiddellijke omgeving.

Er zijn geen VEN-gebieden aanwezig binnen het plangebied, of in de ruime omgeving.

Er komen geen beschermde monumenten landschappen, stads- en dorpsgezichten voor in de omgeving van het RUP.

11.3 Kwetsbaarheid plangebied

De aanwezigheid van bijzonder beschermde
gebieden geeft weliswaar een idee van belang-
rijke te beschermen waarden, maar geeft vaak
onvoldoende de kwetsbaarheid van een gebied
weer. De kwetsbaarheid van een gebied is
echter in belangrijke mate bepalend voor de te
verwachten milieueffecten. De kwetsbaarheid
wordt hier gekarakteriseerd aan de hand van
beschikbaar kaartmateriaal, dat een ruwe indi-
catie hiervan geeft. Gezien dit een eerder ruwe
werkwijze is die de specifieke eigenheid van
het gebied onvoldoende in rekening brengt,
wordt er uitgegaan van het voorzorgsbeginsel
op dit vlak.

&& Grontmij

Dit betekent dat — als er twijfel is over de
kwetsbaarheid — er wordt uitgegaan van een
‘worst case’ inschatting van de kwetsbaarheid.

Onder ‘bijzonder kwetsbare gebieden’ worden
bijgevolg deze gebieden begrepen die gevoelig
zijn voor ingrepen ter hoogte van het gebied
en/of de nabije omgeving. We onderscheiden:

e recent overstroomde gebieden
e (open) geklasseerde waterloop

e gebieden met een zeer slechte drainage
(zeer natte gronden, drainageklasse f, g, h
of i volgens de bodemkaart of poelgronden

e gebieden zeer gevoelig voor grondwater-
stroming volgens de watertoetskaarten

effectief overstromingsgevoelige gebieden
volgens de watertoetskaarten

waardevolle of zeer waardevolle gebieden
volgens de biologische waarderingskaart en
faunistisch voorname gebieden

relictzones en ankerplaatsen volgens de
landschapsatlas

woonconcentraties volgens gewestplan,
situering op topografische kaart en situering
op luchtfoto

landbouwgronden met een hoge of zeer
hoge waardering volgens de landbouwtype-
ringskaart.
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Tabel 2 Bijzonder kwetsbare gebieden in het deelplangebied:

Bijzonder kwetsbare gebieden

Situering t.a.v. deelplangebied

Recent overstroomde gebieden

(Open) gerangschikte waterloop
Gebieden zeer gevoelig voor grond-
waterstroming (watertoetskaart)
Overstromingsgevoelige gebieden
(watertoetskaart)

Waardevolle of zeer waardevolle ge-
bieden (BWK) en faunistisch voor-
naam gebied

Relictzones en ankerplaatsen

Landbouwgronden met een hoge of
zeer hoge waardering (landbouwtype-
ringskaart) of aangeduid als herbe-
vestigde agrarische gebieden

In het noorden van het plangebied is ter hoogte van de Heulebeek een recent overstroomd gebied aanwezig op het huidig bedrijventer-

rein.
Het plangebied grenst aan een waterloop van 2° categorie, nl. de Heulebeek WL. 28.

In een strook langs de oevers van de aanwezige waterlopen is het gebied zeer gevoelig voor grondwaterstroming. Het gehele gebied is

matig gevoelig voor grondwaterstroming.

Het gehele gebied is mogelijks overstromingsgevoelig. De overstromingskaart van 2011 vult dit aan ter hoogte van het recent over-

stroomd gebied met een effectief overstromingsgevoelig gebied vanuit de Heulebeek.
Het gebied is volledig gelegen in een biologisch minder waardevol gebied.

Het plangebied behoort niet tot een relictzone, ankerplaats en is niet nabij puntrelicten gelegen.
De Heulebeek, die grenst aan het plangebied is wel opgenomen als lijnrelict.

Het plangebied heeft een lage landbouwwaardering.

Het gebied is wel gelegen in herbevestigd agrarisch gebied.

De grafische weergave en de bespreking van
de mogelijke effecten, komt in volgende para-

graaf aan bod.

f Grontmij
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11.4 Scoping milieueffecten
11.4.1 Bodem

Volgens de bodemkaart bestaat een groot deel
uit matig natte zandleemgrond enerzijds en
antropogeen gebruik anderzijds.

Deze gronden zijn wel geschikt voor akker en
grasbouw, maar minder voor andere teelten.
Bovendien zorgt de geisoleerde ligging aan-
sluitend bij de antropogene zone ervoor dat de
waarde van de grond voor teelt minder hoog is.

Figuur 17: bodemkaart

Bodemverontreiniging

De Openbare Viaamse Afvalstoffen Maat-
schappij verzamelt zoveel mogelijk gegevens
over de ondergrond bij in het grondeninforma-
tieregister om de bodemverontreiniging in
Vlaanderen in kaart te brengen en de bodem
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systematisch te saneren. Over het plangebied
zijn geen gegevens bekend.

11.4.2 Oppervlakte- en grondwater

Overstromingsgebieden/infiltratiegevoelige
gebieden / grondwaterstromingsgebieden

Bespreking kaarten

Het plangebied maakt deel uit van het Leie-
bekken. Er zijn geen bevaarbare waterlopen
binnen het RUP. Het project grenst in het
noorden wel aan de Heulebeek (WL 28), een
waterloop van 2° categorie.

- -
-

- Zeer gevoelig voor grondwaterstroming (type 1)
|:| Matig gevaelig voor grondwaterstroming (type 2}
|:| Weinig gewvoelig voor grondwatersiroming (type 3)
Figuur 18: watertoetskaart: grondwaterstroming

Scoping milieueffecten

[ Meet infiltratiegevoelig
[ infiltratiegevoety
Figuur 19: watertoetskaart: infiltratiegevoeligheid

Het plangebied is gelegen in een zone die zeer
gevoelig is voor grondwaterstroming. Het
plangebied is gedeeltelijk infiltratiegevoelig.
Bij zeer gevoelige gebieden met betrekking tot
de grondwaterstroming kunnen beperkte al dan
niet plaatselijke wijzigingen van het grondwa-
terpatroon zich voordoen indien ondergrondse
constructies of tijdelijke bemaling worden uit-
gevoerd.

Gezien de beperkte uitbreiding van het gebied
(geen extra bebouwing), kunnen we stellen dat
er weinig kans is dat grote ondergrondse con-
structies met bijkomende bemaling zullen wor-
den toegepast.

Indien op de bestaande bedrijfsterreinen nieu-

we bebouwing wordt ingericht (vb. in plaats
van de huidige, kunnen toch tijdelijke effecten
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ontstaan door bemaling. De invioed van elke
grondwaterverlaging op receptoren (in de om-
geving, zoals vegetatie, mogelijk zettinggevoe-
lige constructies) moet op voorhand nagegaan
worden. Indien een betekenisvolle impact ver-
wacht wordt, moet men de nodige maatregelen
treffen om deze impact te neutraliseren (re-
tourbemaling,  onderwaterstorting, gesloten
bouwkuip, ...).

|:| Most cwerstromingsgevoelig

- Effectief overstromingsgevoelig

|:| Mogelijk overstromingsgevos’ig

Figuur 20: watertoetskaart: overstromingsgevoeligheid

Door de aanwezigheid van de Heulebeek is
een groot deel van het plangebied opgetekend
als mogelijks overstromingsgevoelig. Ter hoog-
te van de bestaande bedrijfszone is de nieuwe
kaart van 2011 ook aangevuld met een effec-
tief overstromingsgevoelig gebied.

f Grontmij

Dit effectief overstromingsgevoelig gebied is
dan ook opgetekend als recent overstroomd
gebied.

Er moet opgemerkt worden dat de gemeente
momenteel reeds de waterproblematiek van
deze omgeving aanpakt en dat er in functie
van de overstromingsgevoeligheid in de ruime-
re omgeving zowiezo concrete plannen zijn om
een bufferbekken aan te leggen, dat invloed
heeft op een veel groter gebied dan het plan-
gebied.

(Dit staat los van het bufferbekken dat zal wor-
den aangelegd in functie van de bedrijvigheid
en de verharding binnen het plangebied — zie
verder daarvoor) .

[ =05%
[ ]os%-5%
[ ]5%-10%
[ =10%

Figuur 21: watertoetskaart: hellingenkaart

Scoping milieueffecten

Het plangebied is voor het grootste deel be-
schreven als niet- erosiegevoelig en er komen
op de hellingkaart geen grote niveauverschil-
len voor binnen het plangebied.

Binnen het plangebied zijn geen recent over-
stroomde gebieden waargenomen.

; 5 -
I:l Miet erosiegevoe’yg
I:l Erosegevos'g

Figuur 22: watertoetskaart: erosiegevoeligheid

Advies n.a.v. planologisch attest

Er werd reeds een aanvraag tot planologisch
attest voor advies ingediend voor dit plange-
bied. Bijj dit advies werden volgende voorwaar-
den gesteld omtrent waterhuishouding:

e Het besluit van de Vlaamse Regering van 1
oktober 2004 (8.S.08.11. 2004) m.b.t. de
gewestelijke stedenbouwkundige verorde-
ning inzake hemelwaterputten, infiltratie-
voorzieningen, buffervoorzieningen en ge-
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scheiden lozing van afvalwater en hemel-
water worden is geldig.

e Maximaal lozingsgebied naar de Heulebeek
WL 28 van 5 I/s/ha.

e Minimaal buffervolume van 410m3/ha ver-
harde oppervlakte.

e Langs de waterloop moet vanaf de rand
van de overwelving een vijf meter brede
strook volledig vrij blijven van elke nieuwe
bebouwing ,om zo de toegang tot de water-
loop altijd te verzekeren.

e De bestaande landbouwgrond mag voor
het grootste deel niet opgehoogd worden.

Besluit:

De bestaande verordening én de adviezen, die
gegeven werden n.a.v. de aanvraag planolo-
gisch attest moeten gevolgd worden.

Dit wil zeggen dat er een vertraagde afvoer
van max. 5l/s/ha verharde oppervlakte + nutti-
ge buffercapaciteit van 410m3/ha verharde op-
pervlakte zal worden opgelegd, verplicht aan te
leggen onder de vorm van een open buffer.

Op die manier worden geen aanzienlijke mili-
eueffecten verwacht op het vlak van water.

Grondwaterkwetsbaarheid

Het gebied is voor een groot deel zeer gevoelig
voor grondwaterstroming.

De grondwaterkwetsbaarheid van de gehele
omgeving is bovendien kwetsbaar, gezien de
watervoerende lagen uit zandleem bestaan en
niet beschermd zijn door een dikke bescher-
mende kleilaag. Dit wordt uitgedrukt met een
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index Cal, wat wil zeggen dat er op geringe
diepte voor de omgeving belangrijke grondwa-
terstromingen aanwezig zijn.

Gezien de kwetsbaarheid van het systeem
dient extra aandacht te worden verleend voor
bemaling (op zijn minst retourbemaling).

Reliéfwijzigingen worden dan ook alleen toege-
laten in functie van waterhuishouding.

Zoneringsplan

R |

L
N
8

PBEBEER

centraal gebied
Figuur 23: zoneringsplan VMM
Volgens het definitief goedgekeurd zone-

ringsplan staat het plangebied ingekleurd als
centraal gebied, er is dus een aansluitings-

Scoping milieueffecten

plicht en de verplichting om hemelwater en
afvalwater gescheiden te houden.

11.4.3 Fauna en flora

VEN, GEN, GENO, Natura 2000

Kaart 1: Ven-gebieden

Het plangebied is niet gelegen binnen RAM-
SAR-gebied, noch vinden we dergelijke zones
in de onmiddellijke omgeving van het plange-
bied.

Het plangebied is niet gelegen binnen een
VEN-gebied, het dichtst bijzijnde VEN-gebied
is gelegen op 5 km van het plangebied. Gezien
de geringe uitbreidingsmogelijkheden die het
plangebied biedt, bovenop de huidig geldende
bestemming en gezien de grote afstand tot de
VEN-gebieden zal het RUP van geen invioed
zijn op deze gebieden.

Ecosysteemkwetsbaarheid

Kaart 2: Ecosysteemkwetsbaarheidskaarten

De in het RUP opgenomen percelen zijn niet
tot weinig kwetsbaar. Het plangebied is weinig
tot meestal niet kwetsbaar voor verzuring, eco-
toopverlies, eutrofiéring en verdroging.
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Gezien binnen het plan rekening gehouden
wordt met het voorzien van extra groene ruimte
en buffering langs de kwetsbare zones in de
omgeving, en gezien de geringe uitbreidings-
mogelijkheden van het plan, zal het RUP wei-
nig tot geen invioed zal hebben op de kwets-
baarheid van het omgevende ecosysteem.

Biologische waarde en aanwezige faun
. 7
2000

[ biologisch minder waardaval

complex van biologisch minder
waardevolle en waardevaolle alementan

complex van biologisch mindar

[ waardavolle, waardevollz en
zeer waardevolle elementan

Figuur 24:biologische waarderingskaart

Het plangebied bestaat enkel uit minder biolo-
gische elementen. Naastgelegen gebieden
hebben een beperkte biologische waarde. De
nodige buffervoorzieningen richting deze zones
wordt opgelegd.

f Grontmij

Het gebied is niet gelegen in een faunistisch
waardevol gebied.

Ook de waterloop gelegen naast het plange-
bied wordt met een landschappelijke inpassing
zoveel mogelijk behouden en beschermd.

Er worden bijgevolg geen grote negatieve ef-
fecten verwacht.

11.4.4 Landschap- en erfgoedwaarde

Landschappelijk gezien is het plangebied gele-
gen aan de rand van de woonkern Dadizele,
tussen private achtertuinen van woningen
langs de Ledegemstraat en de open ruimte.

In het westen is een recreatiedomein (gewezen
Dadipark) gelegen, die ook beslag neemt op
achterliggende open ruimte, met name de
landbouwfunctie in deze achterliggende open
ruimte verliest aan belang en recreatieve be-
stemmingen winnen aan belang. Dit is ook zo
vastgelegd in een BPA.

We kunnen dus concluderen dat het landouw-
gebied, dat deel uitmaakt van het plangebied,
geisoleerd is gelegen in zijn omgeving. Hier-
door heeft dit gebied ook een lage landbouw-
waarde.

Hetgeen ter hoogte van het plangebied wel
een belangrijke rol in de landschappelijke
structuur speelt is de Heulebeek, dat ook werd
opgenomen als lijnrelict. Het is belangrijk dat

Scoping milieueffecten

deze waarde behouden blijft, en dat minimum
een onderhoudsstrook van 5m wordt vrijge-
houden.

In functie van de waterhuishouding, maar ook
van de landschappelijke waarde van het ge-
bied, is het belangrijk dat het gedeelte van de
landbouwzone, dat geen deel zal uitmaken van
de effectieve bedrijfsvoering, niet opgehoogd
wordt. Elke ophoging, niet in functie van de
waterhuishouding zal dan ook expliciet worden
verboden met dit RUP.

Er komen geen beschermde monumenten
landschappen, stads- en dorpsgezichten voor
in de omgeving van het plangebied
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Figuur 25:CAl-kaart
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In het naastliggende Dadipark is een laat Mid-
deleeuwse walgracht gelegen, iets verder in de
straat is een waterburcht gelegen, waarvan de
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waterlopen bewaard zijn. Het RUP heeft op
geen van deze sites een aanzienlijk effect.
Voorafgaand terreinonderzoek in functie van
ongekend archeologisch erfgoed conform richt-
lijnen Agentschap RO, Onroerend erfgoed
dient wel steeds te worden voorzien. Wanneer
archeologische sites bedreigd zijn, dient een
preventieve archeologische opgraving te ge-
beuren om het bodemerfgoed te documente-
ren.

Bij effectieve vondsten biedt de vigerende wet-
geving een decretaal kader. Er dient rekening
te worden gehouden met art. 8 van het decreet
houdende de bescherming van het archeolo-
gisch patrimonium van 30 juni 1993 betreffen-
de de vondstmeldingsplicht.

11.45 Mens socio-organisatorische as-
pecten

&& Grontmij

Zaar l[age waardenng
lage waardernng
matige waardering
hoge waardaring
B zc=r hoge waardering

Figuur 26:Landbouwtyperingskaart

Volgens de landbouwtyperingskaart heeft het
plangebied een lage waardering.

l _... herbevestigd agrarisch gebied

Figuur 27:Herbevestigd agrarisch gebied

Het plangebied en zijn bebouwde omgeving
bevinden zich in HAG-gebied, ondanks deze
lage landbouwwaardering. Bovendien betreft
het een perceel dat structureel is aangetast en
ruimtelijk ingesloten ligt. De agrarische struc-
tuur wordt dus minimaal aangetast door de
gevraagde uitbreiding.

Scoping milieueffecten

Het betreft hier een beperkte inname van het
landbouwperceel, dat bovendien volledig in
eigendom van het bedrijf is. Voor het overige
gedeelte blijft de landbouwbestemming behou-
den, zij het dan mits verhoging van de land-
schappelijke waarde ervan en mogelijkheid tot
inrichting van waterbuffering.

In de nota zal aan de omzendbrief RO/2010/01
voldaan worden en zal gemotiveerd worden
afgeweken van een planologische ruil, gezien
de beperkte grootte van de inname.

Met de uitvoering van dit RUP, zal een beperkt
deel van het landbouwgebruik op deze locatie
verdwijnen. Er kan gesteld worden dat het ver-
dwijnen van dit landbouwgebruik slechts klein-
schalige effecten heeft binnen het open ruim-
tegebied.

In de ruime omgeving (min tot een afstand van
2km) van het plangebied zijn geen Seveso-
bedrijven gelegen. Er zijn dus geen negatieve
effecten te verwachten op het vlak van mens-
veiligheid.

11.4.6 Mens mobiliteit

Het bedrijf is gelegen langs de Ledegemstraat,
een belangrijke gemeenteweg invalsweg naar
het centrum van Dadizele. De Ledegemstraat
maakt tevens verbinding met de Meense-
steenweg (N32), een belangrijke verbindingsas
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die verbinding maakt met de belangrijke snel-
wegen in de omgeving.

Het klantenbestand van het bedrijf bevindt zich
voornamelijk in de onmiddellijke omgeving van
Dadizele, nl. Moorslede en de aangrenzende
gemeenten Wervik, Zonnebeke, Roeselare,
Ledegem, Menen, Wevelgem.

Het werknemersbestand is zeer gering, de ver-
keersbewegingen komen hoofdzakelijk van
klanten en leveranciers, respectievelijk ca. 80
en ca. 10 vervoersbewegingen per dag.

Dit komt neer op ca 90 x 2 vervoersbewegin-
gen gespreid over de gehele dag. De toegang
is voldoende ruim en het manoeuvreren van
grotere transportmiddelen gebeurt op eigen
terrein. Gezien de gevraagde uitbreiding enkel
wordt gevraagd in functie van efficiéntie van de
manoeuvreer- en opslagruimte en niet voor
een uitbreiding van de activiteit, zal de impact
op de omgeving niet groter worden.

o

o

!mnﬁzala Plaats

Dadizele Do Voerman
8.1

adizala N Vasrman
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Er is een bushalte gelegen op 500m van het
plangebied.

De toegang tot de agrarische zone, deel uit-
makend van het plangebied, moet verzekerd
blijven.

We kunnen stellen dat de effecten op mobili-
teitsvlak beperkt zullen blijven.

11.4.7 Luchtkwaliteit

De ontwikkelingen die uit het RUP kunnen
voortkomen en de beperkte aanpassing t.o.v.
de huidige toestand, zullen niet van invloed zijn
op de luchtkwaliteit, zoals opgenomen op des-
betreffende kaarten van de VMM.

11.4.8 Geluid en trillingen

Er zijn geen (potentiéle) stiltegebieden gele-
gen. Daardoor kan worden besloten dat het
RUP geen invloed zal hebben op ongeschon-
den gebieden betreffende geluid.

De huidige activiteit gaat niet worden vergroot,
enkel de efficiéntie zal verhoogd worden.
Gezien de beperkte uitbreiding van de reeds
vergunde situatie en gezien de huidige ver-
gunde activiteit, kan het RUP bijgevolg geen
aanzienlijke verhoging veroorzaken van de
geluidshinder (er is namelijk momenteel weinig
tot geen geluishinder aanwezig).

Scoping milieueffecten

Het RUP zal niet resulteren in significante bij-
komende geluidshinder.
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115 Conclusie scoping milieueffec-
ten

Uit deze scoping van de milieueffecten kunnen
we besluiten dat er binnen het RUP geen eco-
logisch en landschappelijk waardevolle ge-
bieden voorkomen.

Er zijn geen ankerplaatsen, relictzones, be-
schermde monumenten en/of landschappen
in de omgeving gelegen. Binnen het plange-
bied zijn geen gebouwen opgenomen in de
inventaris bouwkundig erfgoed.

Het plangebied is volledig gelegen in over-
stromingsgevoelig gebied , waarbij ook een
deel effectief overstromingsgevoelig vanuit
naastgelegen waterloop. Er dient voldaan te
worden aan de voorwaarden die tijdens advies-
ronde voor de aanvraag tot planologisch attest

&& Grontmij

zijn gesteld. Hierbij worden minima en maxima
opgelegd die verder gaan dan de huidige vige-
rende wetgeving. Extra verharding wordt zo-
veel mogelijk beperkt.

Het plangebied is deels gelegen in zeer
grondwaterstromingsgevoelig gebied, de
aard van het RUP zal echter geen effecten
hebben hierop.

De aard van het plan (ontwikkeling woonge-
bied) toont aan dat het RUP geen aanzienlijke
invioed zal hebben op de kwetsbaarheid van
het omgevende ecosysteem.

Ook ten aanzien van de aanwezige fauna
worden geen verstoringen verwacht, indien
maximale aandacht wordt besteed aan een

Scoping milieueffecten

landschappelijk verantwoorde overgang naar
de omgeving.

Het landbouwgebruik op het plangebied zal
gedeeltelijk verdwijnen en dus zal de land-
bouwwaarde dalen, zij het slechts beperkt ge-
zien de effectieve uitbreiding van het bedrijven-
terrein slechts een beperkte grootte heeft en
gezien de waarde van het landbouwperceel
momenteel reeds laag was.

De effecten op de gezondheid en de veilig-
heid van de mens zijn beperkt. Ook wat be-
treft het ruimtelijke aspect. Op vlak van mobili-
teit worden geen significante negatieve effec-
ten verwacht.
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12 Eindconclusie

Het RUP is van rechtswege niet plan-MER
plichtig.

Ook uit de scoping van de milieueffecten blijkt
dat er geen significante effecten worden ver-
wacht. Er dient bijgevolg geen plan-MER op-
gemaakt te worden.

Wel dienen een aantal aandachtspunten mee-
genomen te worden in de verdere uitwerking
van het RUP:

— Bij de vergunningsaanvraag dient in geval

van een bodemingreep de bestaande wet-
ging gevolgd te worden en dient het dos-

f Grontmij

sier indien nodig voor advies voorgelegd te
worden aan de bevoegde erfgoedbeheer-
der van Ruimte en Erfgoed.
Er dient rekening te worden gehouden
met voorwaarden i.v.m. de waterhuishou-
ding:
° Maximaal lozingsgebied naar de Heule-
beek WL 28 van 5 I/s/ha.

° Minimaal buffervolume van 410ms3/ha
verharde oppervlakte.

° Langs de waterloop moet vanaf de rand
van de overwelving een vijf meter brede
strook volledig vrij blijven van elke nieu-
we bebouwing, om zo de toegang tot de
waterloop altijd te verzekeren.

° De bestaande landbouwgrond mag voor
het grootste deel niet opgehoogd wor-
den.

— Bebouwing en monoliete verhardingen
kunnen niet worden toegelaten op de uit-
breiding.

— Het terrein dient gebufferd te worden aan
alle zijden.

Er dient rekening gehouden te worden met de

adviezen, die gegeven werden naar aanleiding
van het eerder ingediend planologisch attest.
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1 Algemene stedenbouwkundige voorschriften

1.1 Algemene bepalingen

Verordenende voorschriften Toelichting

Bestaande situatie:

Binnen de bestaande vergunde of vergund geachte en niet-verkrotte gebouwen, die | Het betreft een algemeen voorschrift.
niet voldoen aan de stedenbouwkundige voorschriften van dit ruimtelijk uitvoerings-
plan, kunnen onderhouds-, renovatie- en instandhoudingswerken uitgevoerd worden
binnen het bestaand volume. Een uitbreiding van de bestaande bebouwing buiten de
stedenbouwkundige voorschriften van dit ruimtelijk uitvoeringsplan is daarentegen niet
toegelaten. Bij herbouw of nieuwbouw van een hoofdzakelijk vergund, niet verkrot ge-
bouw of een deel van een dergelijk gebouw, moet de nieuwe bebouwing beantwoor-
den aan de stedenbouwkundige voorschriften van dit ruimtelijk uitvoeringsplan.

Bestaande vergunde of vergund geachte verhardingen en constructies andere dan
bebouwing die niet voldoen aan de stedenbouwkundige voorschriften van dit ruimtelijk
uitvoeringsplan kunnen blijven bestaan.

De bestaande vergunde of vergund geachte activiteiten kunnen behouden blijven.
Nieuwe activiteiten moeten beantwoorden aan de stedenbouwkundige voorschriften
van dit ruimtelijk uitvoeringsplan.
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Verordenende voorschriften

Inplantingen van openbaar nut:

Het oprichten van beperkte gebouwen en infrastructuur voor openbaar nut is toegela-
ten in alle zones, ongeacht de bestemming. De inplanting mag de bestemming van de
betreffende zone niet verhinderen. Hun noodzaak moet om technische of maatschap-
pelijke redenen kunnen aangetoond worden door een verklarende en gemotiveerde
nota, die wordt toegevoegd bij de vergunningsaanvraag.

Algemene stedenbouwkundige voorschriften

Toelichting

Bouwhoogte

De hoogte van het gebouw wordt gemeten vanaf het aanzetpeil van de inkomdorpel tot
bovenkant kroonlijst.

Het aanzetpeil van de inkomdorpel ligt maximum 0,40 m. hoger dan het peil van het
openbaar domein op de rooilijn en aan de inkomdorpel gemeten.

Het aantal volle bouwlagen wordt gerekend tussen de inkomdorpel en de bovenkant
kroonlijst.

Verlichting

Het gebruik en de intensiteit van lichtbronnen in open lucht aan gebouwen of in functie
van een activiteit is beperkt tot de noodwendigheden inzake uitbating en veiligheid. De
verlichting is dermate geconcipieerd dat niet-functionele lichtoverdracht naar de omge-
ving maximaal wordt beperkt. Klemtoonverlichting mag uitsluitend gericht zijn op de
inrichting of onderdelen ervan.

Publiciteit

Reclame ten behoeve van de publiciteit is enkel toegestaan in de gebieden waar be-
bouwing is toegelaten en in de zone tussen deze bebouwing en het openbaar domein.
Deze moet in harmonie zijn met de omgeving, een architecturale eenheid vormen met
de betrokken gevels, en op een kwalitatieve manier ingepast worden op het bedrijfs-
perceel.

Er moet voldaan worden aan het KB van 1-12-1975 houdende algemeen
reglement op de politie van het wegverkeer en van het gebruik van de
openbare weg (BS 09-12-1975) — titel Ill, hoofdstuk 1V, art. 80.

&& Grontmij
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Verordenende voorschriften

De hoogte van de reclamepanelen mag de bouwhoogte van de bijhorende gebouwe-
niet overschrijden. Bij verlichte publiciteit moet de lichtbron onzichtbaar blijven van op
de openbare weg. Opwaatrts gerichte lichtbronnen zijn niet toegestaan.

Algemene stedenbouwkundige voorschriften

Toelichting

Waterhuishouding en integraal waterbeheer

In alle bestemmingzones zijn werken en handelingen, voorzieningen en inrichtingen
toegelaten die nodig zijn voor het voorkomen van wateroverlast voor zover zij conform
de principes van natuurtechnische milieubouw gebeuren en passen binnen een inte-
graal waterbeheer.

Het algemene uitgangsprincipe is dat hemelwater op volgende wijze (in volgorde van
prioriteit) wordt aangewend:

e opvang voor hergebruik
e infiltratie op eigen terrein

e buffering met vertraagd lozen in een oppervlaktewater of een kunstmatige afvoer-
weg voor hemelwater

e lozing in de regenwaterafvoerleiding in de straat.

Het afvalwater wordt gescheiden van het hemelwater en afgevoerd naar de openbare
riolering.

Grachten en waterlopen worden ingericht en beheerd met het oog op zowel de vlotte
afvoer van het regenwater als een goede ecologische kwaliteit.
Oeververstevigingen met harde materialen blijven echter steeds mogelijk

Buffering van hemelwater

Het opgevangen regenwater afkomstig van daken en niet-waterdoorlatende verhardin-
gen moet op eigen terrein gebufferd worden. Het buffervolume dient minimaal
410m?3/ha verharde oppervlakte te zijn, met een maximaal ledigingsdebiet van 5I/s/ha.

f Grontmij
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Verordenende voorschriften

Deze buffering dient te gebeuren in een open buffer, die dient aangelegd te worden op
een natuurtechnische manier.

Deze buffer mag geenzins binnen de 5m erfdienstbaarheidzone langs de Heulebeek
gerealiseerd worden.

De buffer dient gerealiseerd het eerste plantseizoen na de aflevering van de eerste
stedenbouwkundige vergunning volgend op de inwerkingtreding van onderhavig RUP.

Algemene stedenbouwkundige voorschriften

Toelichting

Zodat dit een meerwaarde kan betekenen voor het het natuurverbindings-
gebied de Heulebeek.

21m TAW-lijn

Elke stedenbouwkundige aanvraag waarbij een ophoging wordt voorzien (uitgezon-
derd in functie het realiseren van een beperkte toegang), dient vergezeld te zijn van
een hoogteplan waarop de 21m-hoogtelijn wordt aangeduid; in het kader van de alge-
mene zorg voor het beheersen van de overstromingsproblematiek wordt zowel bou-
wen als verharden niet toegelaten beneden de 21m-hoogtelijn.

Elke ophoging beneden de 21m TAW dient te worden gecompenseerd op eigen ter-
rein.

Reliéfwijzigingen

Het reliéf kan enkel worden gewijzigd in functie van de bestemmingszone waar zij deel
van uitmaakt en in functie van de waterhuishouding. Bij elke aanvraag van reliéfwijzi-
ging moeten de bouwtechnische redenen van de reliéfwijziging worden aangetoond.

Ophogingen binnen de 5m vrije strook langs waterlopen mogen niet steiler worden
aangelegd dan onder talud 4/4. Na deze ophoging moet de vrije strook nog steeds 5m
breed zijn.
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Algemene stedenbouwkundige voorschriften

Verordenende voorschriften

Toelichting

Beplantingen:

Bij aanplantingen van bomen, struiken en hagen moet een keuze gemaakt worden uit

De keuze van bomen, struiken en hagen moet dus zodanig gebeuren dat
streekeigen en standplaatsgebonden soorten.

deze aansluiten op de aanwezige beplanting in de nabije
omgeving

f Grontmij
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2 Specifieke voorschriften

2.1 Specifieke voorschriften m.b.t. de categorie “bedrijvigheid”

211 Artikel 01: Zone voor bedrijvigheid

Verordenende voorschriften

Bestemmingsvoorschriften:
Hoofdbestemming:

Binnen deze zone is de handhaving van de bestaande activiteit toegelaten; bij stopzet-
ting van deze activiteit zijn enkel bedrijven toegelaten waarbij de bebouwing, de aard
van het bedrijf en de ermede gepaard gaande activiteiten niet storend zijn voor de om-
geving.

De zone is dan bestemd voor niet-hinderlijke ambachtelijke bedrijvigheid met een niet-
milieubelastend karakter van één gevestigd bedrijf inclusief aanverwante onderge-
schikte voorzieningen, die in functie staan van de bedrijfsvoering

Toelichting

Deze bedrijvigheid wordt toegelaten in de vorm van bedrijfsgebouwen on-
der de vorm van o.a. stelplaatsen, loodsen, burelen, garage, ... steeds in
functie van de bedrijfsvoering.

Alle werken, handelingen en wijzigingen die nodig of nuttig zijn voor de rea-

lisatie van de bestemming zijn toegelaten, voor zover ze wat schaal en

ruimtelijke impact betreft, verenigbaar zijn met de omgeving. Belangrijk zijn:

e De relatie met de in de omgeving aanwezige functies;

e de invloed op de omgeving wat betreft het aantal te verwachten gebrui-
kers, bewoners of bezoekers;
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Specifieke voorschriften

Verordenende voorschriften Toelichting

e de invloed op de mobiliteit en de verkeersleefbaarheid;

e (e relatie met de in de omgeving van het gebied voor wonen, landbouw
en natuur vastgelegde bestemmingen;

e de inpassing in de omgeving.

. B . . ) Het is niet toegelaten bijkomende woongelegenheden in te richten op het
Er wordt maximaal 1 (bedrijfs)woning toegelaten binnen deze zone met een maximale | o rein.

oppervlakte van 200mz.

Inrichtingsvoorschriften

Algemeen:

Het ambachtelijk bedrijf moet instaan voor haar eigen behoeften aan parkeervoorzie-
ningen, laad- en losplaatsen en dit zowel voor bedrijfswagens, leveranciers, voertuigen
van personeel als voor bezoekers. In functie van de behoeften, op basis van de be-
drijfsactiviteiten, dienen voldoende parkeerplaatsen voorzien te worden

Terreinbezetting:

e Maximaal 60% van de zone voor bedrijvigheid zonder overdruk (zoals aange-
duid op het grafisch plan) kan bebouwd worden. Op basis van de bestaande vergunde toestand en de bestaande bestem-
mingsplannen.

Plaatsing van de bebouwing

e De afstand tot de perceelsgrenzen is steeds minimaal 1x kroonlijsthoogte De 45° is gevolgd (maximaal 6m kroonlijsthoogte)
De overgangsbepalingen van de algemene voorschriften blijven geldig bij
Bouwhoogte: bestaande vergunde bebouwing.
e Maximum 2 bovengrondse bouwlagen (aan een bouwlaag wordt een maximale hoogte van 3 m. toebedacht).

e Maximale kroonlijsthoogte: 6m
e Maximale nokhoogte : 6 m boven de kroonlijsthoogte
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Verordenende voorschriften

Dakvorm
o Vrij

Vormgeving en materiaalgebruik:

e Tussen de verschillende bouwvolumes op eenzelfde bedrijfsperceel dient er een
eenheid in vormgeving en in gebruikte materialen te worden nagestreefd.

e Het architecturale voorkomen en het materiaalgebruik van de nieuwe en/of te
vernieuwen bebouwing dient in harmonie te zijn met de bestaande bebouwing
en met de omgeving.

e Er wordt zo veel mogelijk gebruik gemaakt van hoogwaardige en duurzame ma-
terialen voor de afwerking van de uitwendige zichtbare delen van constructies en
gebouwen. Specifieke aandacht gaat uit naar de attractiviteit van de gevels,
zichtbaar van op de openbare weg en/of grenzend aan de open ruimte.

Niet verharde delen:
e De niet verharde delen worden ingericht als groenzones.

Opslag:
e Opslag in openlucht is toegestaan
e Max. 40% van de bedrijfsoppervlakte kan gebruikt worden i.f.v. opslag in open-
lucht.
e Stapelplaatsen mogen ten hoogste 6m hoog reiken

Specifieke voorschriften

Toelichting

Op basis van de bestaande toestand

Overdrukzone voor uitbreiding bedrijfszone

Deze overdruk werkt beperkend op onderliggende bestemmingszone:
e Geen bebouwing toegestaan
e Enkel waterdoorlatende verharding toegestaan
e Opslag maximaal 4m hoog

Bij waterdoorlatende verharding dienen zowel de toplaag, de fundering als
de onderfundering waterdoorlatend te zijn. Onder waterdoorlatende verhar-
dingen worden o.a. verstaan:

Grind, betondallen, ‘waterdoorlatende betonstraatstenen en/of klinkers’,

&& Grontmij

Pagina 62 van 73




Verordenende voorschriften

e Opslag van losse materialen is niet toegestaan

Specifieke voorschriften

Toelichting

Losse materialen zoals o.a. zand

Overdrukzone landschappelijke inpassing

Een 8m zone wordt ingetekend in functie van den landschappelijke inpassing naar de
omliggende openruimte gebieden.

Hierbij geldt voor de eerste 5m gerekend vanaf de Heulebeek een overdrukzone voor
onderhoud van de waterloop (zie verder).

In de drie meter volgend op de onderhoudsstrook dient een kwalitatieve dichte groen
buffer te worden aangelegd met bomen met een hoogte van minimaal 6m en struiken,
zodoende een dichte buffer te creéren.

De buffer dient gerealiseerd het eerste plantseizoen na de aflevering van de eerste
stedenbouwkundige vergunning betreffende aan de buffer grenzende gebouwen en/of
verhardingen en volgend op de inwerkingtreding van onderhavig RUP.

Deze 5m zone maakt deel uit van de landschappelijke inpassing gezien ook
deze zone een deel van die rol vervuld, hier kunnen namelijk ook geen be-
drijfsactiviteiten in ondergebracht worden en als overgang naar een open
ruimte is een slechts laag begroeide zone ook een belangrijk onderdeel.

» i

wg Ui
Wi "xew

S 3m

Buffer 1 Opslag
I

T
! Gracht L:ln::'nlvmds
Landschappelijke inpassing

Indicatieve schets landschappelijke inpassing

Rekening houdend met de algemene bepaling omtrent bestaande construc-
tie
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Specifieke voorschriften

Verordenende voorschriften Toelichting

Overdrukzone groenbuffer —

f
Naar de private tuinen toe, wordt een groenbuffer opgelegd met een minimale breedte \ K
van 10m, zoals grafisch weergegeven. I L’\

Hierbij geldt voor de eerste 5m gerekend vanaf de Heulebeek een overdrukzone voor | - =
onderhoud van de waterloop (indien liggend aan de Heulebeek) (zie verder). PRAGSIER: | hchos B B L Melshes

Deze groenbuffer dient te worden aangeplant met bomen met een hoogte van mini- | Indicatieve schets groenbuffer (i.f.v. het gedeelte niet aanliggend aan de Heulebeek)
maal 6m en struiken, zodoende een dichte buffer te creéren.

Aan de grens met het verharde bedrijfsterrein dient een lijnbuffer aanwezig te zijn met
een minimale hoogte van 3m onder de vorm van een groene haag.

Eventueel kan deze lijnbuffer versterkt worden afgewerkt met een afsluiting/muur langs
de zijde van het bedrijfsterrein. Deze afsluiting/muur mag maximaal de hoogte van de
groene haag hebben.

De buffer dient gerealiseerd het eerste plantseizoen na de aflevering van de eerste Rekening houdend met de algemene bepaling omtrent bestaande construc-
stedenbouwkundige vergunning betreffende aan de buffer grenzende gebouwen en/of | tie
verhardingen en volgend op de inwerkingtreding van onderhavig RUP.

Overdrukzone onderhoud waterloop

Langsheen de gracht dient een zone van 5m breed te worden vrijgehouden als open-
bare erfdienstbaarheid om onderhoudswerken mogelijk te maken, binnen deze 5m
zone zijn geen waterbuffers en/of bomen toegelaten.

Om de natuurlijke functie te kunnen vervullen, worden de oevers van de waterloop be-
plant met inheemse planten en worden ze zo gecreéerd, ontwikkeld, hersteld en/of
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Verordenende voorschriften

gehandhaafd zodat aan de levensvoorwaarden wordt voldaan van de inheemse fauna
en flora. Het onderhoud van de waterloop mag hierdoor niet worden verhinderd

Specifieke voorschriften

Toelichting

Indicatieve aanduiding lijnbuffer

Ter hoogte van deze aanduiding, dient aan de rand van het bedrijfsterrein een lijnbuf-
fer aanwezig te zijn met een minimale hoogte van 3m onder de vorm van een groene
haag.

Eventueel kan deze lijnbuffer versterkt worden afgewerkt met een afsluiting/muur langs
de zijde van het bedrijfsterrein. Deze afsluiting/muur mag maximaal de hoogte van de
groene haag hebben.

In functie van de toegankelijkheid mag deze lijnbuffer maximaal 1 maal onderbroken
worden over een breedte van maximaal 7m.

De buffer dient gerealiseerd het eerste plantseizoen na de aflevering van de eerste
stedenbouwkundige vergunning betreffende aan de buffer grenzende gebouwen en/of
verhardingen en volgend op de inwerkingtreding van onderhavig RUP.

Rekening houdend met de algemene bepaling omtrent bestaande construc-
tie

Indicatieve aanduiding ontsluiting

De enige toegelaten toegang tot het bedrijventerrein wordt indicatief aangeduid op
plan.
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Specifieke voorschriften

2.2 Specifieke voorschriften m.b.t. de categorie “landbouw”

221 Artikel 02: Zone voor landschappelijk agrarisch gebied

Verordenende voorschriften Toelichting

Bestemmingsvoorschriften:

Deze zone is bestemd voor het in stand houden en ontwikkelen van agrarische activi-
teiten en natuurlijke of landschappelijke inrichtingen in de ruime zin van het woord.

Inrichtingsvoorschriften

Alle werken in functie van een goede landschappelijke inrichting/inpassing en in func-
tie van waterberging/waterhuishouding zijn eveneens toegestaan.

De zone dient bouwvrij te blijven

De toegang voor landbouwvoertuigen tot dit perceel dient verplicht gegarandeerd te | Deze toegang dient gegarandeerd te worden in het kader van de land-
worden. bouwuitbating en de onderhoudswerken van de waterlopen.

Terreinophogingen zijn niet toegestaan, uitgezonderd:

e in functie van waterberging/waterhuishouding.

e In functie van de toegankelijkheid van het gebied, kan een helling worden gereali-
seerd met een maximale lengte van 10m, over een breedte van maximaal 7m.

Overdrukzone onderhoud waterloop

Langsheen de gracht dient een zone van 5m breed te worden vrijgehouden als open-
bare erfdienstbaarheid om onderhoudswerken mogelijk te maken, binnen deze 5m
zone zijn geen waterbuffers en/of bomen toegelaten.

Om de natuurlijke functie te kunnen vervullen, worden de oevers van de waterloop be-
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Specifieke voorschriften

Verordenende voorschriften Toelichting

plant met inheemse planten en worden ze zo gecreéerd, ontwikkeld, hersteld en/of
gehandhaafd zodat aan de levensvoorwaarden wordt voldaan van de inheemse fauna
en flora. Het onderhoud van de waterloop mag hierdoor niet worden verhinderd

Overdrukzone groenbuffer [

o = 5 an - (_-\J ..\“_‘ E} =
Aan de grens met het verharde bedrijfsterrein dient een groene lijnbuffer aanwezig te \/k ( [z
zijn met een minimale hoogte van 4m, eventueel versterkt met een afsluiting/muur \ ) e | :
langs de zijde van het bedrijfsterrein. Deze afsluiting/muur mag maximaal 4m hoogte | _ . !mr I‘

hebben. — — |
‘ d‘(hm hoge b“HC‘F waterdoorlatende verharding
In functie van de toegankelijkheid van achterliggende landbouwgebied, mag deze | Indicatieve schets groenbuffer

groenbuffer maximaal 1 maal onderbroken worden over een breedte van maximaal
m.

De buffer dient gerealiseerd in het eerste plantseizoen na de aflevering van de eerste
stedenbouwkundige vergunning volgend op de inwerkingtreding van onderhavig RUP.
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