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1. Situering

De laatste reeks van zeven koppelingsgebieden

kaart 1 situering van de gebieden

Het goedgekeurde definitief ontwerp van strategisch plan ‘Welvarende kanaalzone, kwalitatieve
groei voor de nieuwe zeesluis en in stroomversnelling erna’ (mei 2007) opteert om zestien
koppelingsgebieden aantrekkelijk in te richten als kwaliteitsvolle overgangsgebieden tussen
woonkernen en bedrijventerreinen in de Gentse kanaalzone. Voor tien volledige en een deel
van een elfde koppelingsgebied (namelijk het smalle oostelijk deel van het koppelingsgebied
Rieme-noord) ' is de gewenste inrichting de voorbije jaren reeds onderzocht en zijn
gedetailleerde bestemmingen in aanlegplannen of ruimtelijke uitvoeringsplannen vastgelegd.
De meeste van deze gebieden zijn opgenomen in de eerste fase van een landinrichtingsproject
waarmee de VLM in samenwerking met de lokale en Vlaamse partners de gedetailleerde
inrichting zal vastleggen en de uitvoering op het terrein zal voorbereiden en realiseren.

Voor vijff volledige en een deel van een zesde koppelingsgebied moeten de gewenste
ontwikkeling en inrichting nog worden bepaald. Het betreft de koppelingsgebieden Rieme-noord
(deels, met name het brede westelijk deel waarvoor de Vlaamse Regering dit expliciet heeft
bepaald), Klein-Rusland-west, Zelzate-zuid, Oostakker-noord, Kerkbrugge-oost en Doornzele-
zuid (zie situering op bijgaande kaart). Op vraag van de gemeente Evergem is aan deze lijst
ook het koppelingsgebied Langerbrugsestraat-zuid toegevoegd. Alvorens in die gebieden tot
een daadwerkelijke inrichting (en de voorbereidende verwervingen, afspraken, ...) en tot de
passende herbestemmingen in een ruimtelijk uitvoeringsplan te kunnen overgaan is een goed
en gedetailleerd zicht op de gewenste inrichting, functies en beheer van belang. Voor deze
gebieden worden in deze nota, mede voortbouwend op bestaand onderzoek uit meerdere
andere studies van de voorbije jaren en op de actuele planningscontext, een visie, gewenste
structuur, een inrichtingsplan en een voorstel van herbestemming uitgewerkt als voorbereiding
voor het gewestelijk ruimtelijk uitvoeringsplan dat eveneens als actie in het strategisch plan is
opgenomen. Daarbij worden voor de eenvoud qua bestemmingscategorieén zoveel als mogelijk
dezelfde, met dezelfde voorschriften, voorgesteld als in het afbakenings-RUP; waar nodig is
ook teruggekoppeld naar typevoorschriften voor gewestelijke RUP’s. De voorstellen uit deze
nota voor deze gebieden focussen op het bepalen van de gewenste herbestemmingen en
bijhorende essentiéle voorschriften; detailaspecten voor concrete inrichting zullen nadien in het
kader van een VLM-landinrichtingsproject verder worden uitgewerkt.

De voorstellen voor deze koppelingsgebieden bouwen voort op de principes en acties van het
definitief ontwerp van strategisch plan voor de Gentse kanaalzone en de inzichten uit vroegere
ROM-deelstudies (landschap, leefbaarheid, koppelingsgebieden, ...).

Omgaan met de afbakeningslijn van het zeehavengebied

De zeven koppelingsgebieden die in deze nota concreet naar ontwikkelingsperspectief en
herbestemmingen worden uitgewerkt zijn in het gewestelijk afbakenings-RUP voor het
zeehavengebied in 2005 alle binnen de afbakeningslijn gelegd omdat zij als landschappelijk

Van het koppelingsgebied Rieme-noord is dit voor het oostelijk deel het geval. Voor dat deel is geen omvattende
studie gebeurd zoals voor de andere koppelingsgeiden maar is het belangrijkste element in dat deelgebied,
namelijk de situering en inrichting van een nieuwe ontsluitingsweg voor enkele transportbedrijven ter ontlasting
van de dorpskern onderzocht en rechtstreeks in het afbakenings-RUP vertaald. Voor het westelijk deel is in de
regeringsbeslissing over het afbakenings-RUP expliciet gevraagd hiervoor een visie en ontwikkelingsperspectief
uit te werken.
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goed ingerichte buffering van de zeehaven- en bedrijventerreinen inherent mee deel uitmaken
van het zeehavensysteem. In de toelichtingsnota van dat afbakenings-RUP is aangegeven dat
voor deze koppelingsgebieden de precieze ordening nog in detail dient onderzocht (hetgeen
thans in deze nota gebeurt) en dat in functie hiervan nog lokale aanpassingen aan de
afbakeningslijn kunnen worden gemotiveerd. Bij de behandeling van de verschillende
koppelingsgebieden is in de regel dan ook van deze goedgekeurde afbakeningslijn uitgegaan.
Alleen op plaatsen waar het detailonderzoek van een gebied uitwijst dat een ruimere buffering
en inrichting als koppelingsgebied voor de leefbaarheid van de woonkernen of voor de
mogelijkheden van de bedrijven gewenst is, wordt voorgesteld de afbakeningslijn in functie van
een versterkte buffer te verleggen. Dit is in delen van drie koppelingsgebieden het geval.

Andere te herbestemmen zones in de Gentse kanaalzone

Daarnaast gaat deze nota ook in op enkele andere gebieden en onderwerpen waarvan het
zinvol is dat zij eveneens in een dergelijk gewestelijk RUP worden meegenomen. Daarbij is
onder meer gedacht aan natuurkerngebieden en de belangrijke natuurverbindingen er naartoe,
de herbestemming van een stukje voormalig Rodenhuizetunneltracé, enkele ontbrekende
herbestemmingen in en rond het koppelingsgebied Doornzeelsestraat, de randzone van de
zeehaven aan Meulestede, een onderdeel van het voorschrift van het gebied voor zeehaven-
en watergebonden bedrijven, de na-ordening van de R4-west-strook in de directe omgeving van
Rieme-dorp, het nieuwe haveninformatiecentrum, een rand van het koppelingsgebied
Desteldonk-noord. Na afweging in de begeleidende werkgroep van de precieze noden,
inpassing in andere planningsprocessen en beschikbare informatie en consensussen worden
een selectief aantal van deze elementen in deze nota meegenomen.

Het belangrijkste hiervan is de randzone van zeehaven en grootstedelijk gebied aan
Meulestede. Hier wordt, in functie van het behoud van bestaande en de ontwikkeling van
nieuwe kleinschaliger lokale bedrijven en bedrijven met lichtere activiteitsvormen die een betere
(bufferende) overgang naar de naastgelegen woonwijk kunnen vormen, eveneens een
aanpassing van de afbakeningslijn van de zeehaven voorgesteld.

Totstandkoming en vooropgesteld verder verloop

De voorstellen uit deze nota zijn voorbereid door een SRN-werkgroep ‘overleg
herbestemmingen Gentse kanaalzone’ met de verschillende betrokken en bevoegde
overheidsinstanties. In functie hiervan heeft RWO-Afdeling Ruimtelijke Planning nagegaan dat
er, gelet op de voorgaande uitgevoerde onderzoeken, volgens de bevoegde diensten geen
plan-MER of Ruimtelijk Veiligheidsrapport op planniveau voor een RUP met de inhoud van deze
nota nodig zal zijn; alleen voor de herbestemmingen in de omgeving van Meulestede is dit nog
niet geheel duidelijk en wordt op korte termijn verder overleg gevoerd. Na voorlegging van een
ontwerp van deze nota aan de verschillende Colleges gedurende de voorbije zomer, zijn de
voorstellen in het voorbije najaar met de betrokken bedrijvenverenigingen en bewonersgroepen
besproken. Ook het Subregionaal Overlegorgaan (SRO) heeft hier als officieel adviesorgaan
voor de kanaalzone een bespreking aan gewijd. De SRN-werkgroep heeft midden februari de
bedenkingen en suggesties uit deze besprekingen verwerkt; deze conclusies zijn in dit
eindrapport verwerkt. Met de bespreking en goedkeuring van dit eindrapport neemt de SRN-
stuurgroep een standpunt in over de verdere ontwikkeling van deze koppelingsgebieden en
over de gewenste herbestemmingen en formuleert zij hierover formeel een advies aan de
bevoegde Vlaamse overheid. De verwachting is dat MOW in voorjaar 2009 de plan-MER-
screening voor dit RUP opmaakt en het zijn adviesprocedure laat doorlopen en dat de opmaak
van het voorontwerp van gewestelijk RUP dan eveneens in voorjaar / zomer 2009 kan
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plaatsvinden zodat het RUP in najaar 2009 zijn goedkeuringprocedure zal kunnen beginnen
doorlopen (plenaire vergadering) en najaar / eind 2010 kan worden goedgekeurd.

Van belang voor het draagvlak van het hele strategisch plan

Bij de aanvang van deze nota past het te herinneren aan het uitgangspunt van de voorstellen
(voor de eerste reeks koppelingsgebieden) uit begin 2003 namelijk dat voor de realisatie van
het strategisch plan Wel-varende kanaalzone en voor de geloofwaardigheid van en het
draagvlak voor dit plan bij de lokale bevolking, de daadwerkelijke inrichting van de
koppelingsgebieden rond de woonkernen ter ondersteuning van hun leefbaarheid een belangrijk
punt is. Dit belang is sindsdien niet verminderd, veeleer integendeel.

Door de verderschrijdende ontwikkeling van haveninfrastructuren en bedrijventerreinen wordt
deze daadwerkelijke inrichting op het terrein steeds acuter. Ook de blokkering van nieuwe
ontwikkelingen (0.m. voor landbouwbedrijven) in de koppelingsgebieden die als dusdanig in het
gewestplan zijn bestemd, onderstreept het dringende karakter van de herbestemmingen die
hiervoor nodig zijn.
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2. Globale plannings- en juridische context

Het concept van de koppelingsgebieden is vanuit het toenmalige ROM-project naar voor
geschoven in het Concept-streefbeeld (1996) als antwoord op de specifieke, zeer verweven
situatie van woonkernen, bedrijventerreinen en infrastructuren in de Gentse kanaalzone.

2.1. Gewestplan

Dit concept is al snel (1998 en 2001) vertaald in het gewestplan Gentse en Kanaalzone door de
invoering van een nieuwe bestemmingscategorie ‘koppelingsgebied’ met bijhorende
voorschriften. Daarbij is onderscheid gemaakt tussen twee types van koppelingsgebied,
naargelang al dan niet de inplanting van dienstverlenende en ambachtelijke bedrijven is
toegelaten. Van de thans voorliggende koppelingsgebieden is toen alleen Rieme-noord mee
herbestemd, met name tot een koppelingsgebied type |, waar voornoemde inplanting niet is
toegelaten.

Het voorschrift legt de klemtoon op actieve landschapsontwikkeling en behoud van de
bestaande activiteiten en laat toe nieuwe inplantingen voor recreatie en gemeenschaps-
voorzieningen te realiseren, voor zover deze complementair zijn met de activiteiten van de
omliggende gebieden, niet meer dan 50% van de totale terreinoppervlakte bezetten en geen
afbreuk doen aan de bufferende functie of aan de ruimtelijke kwaliteit van het omgevende
gebied.

Het koppelingsgebied Doornzeelsestraat, waarin een beperkte afwerking aan de rand van het
zeehavengebied in deze nota aan de orde is, is toen bij de gewestplanwijziging bestemd tot
koppelingsgebied type Il waar de inplanting van dienstverlenende en ambachtelijke bedrijven
wel kan worden toegelaten. Nadien (2002) heeft de gemeente Evergem deze bestemming met
het B.P.A. Doornzelestraat gedetailleerd; bij de goedkeuring van de B.P.A. zijn echter delen op
de rand met het zeehavengebied uitgesloten.

De zes andere voorliggende koppelingsgebieden hebben in het gewestplan Gentse en
kanaalzone hun oorspronkelijke bestemming van (veelal) bufferzone behouden.

De bepalingen van het gewestplan zijn voor alle zeven de gebieden aangevuld met het
algemene voorschrift voor het zeehavengebied in het afbakenings-RUP van het Gentse
zeehavengebied (zie verder in punt 2.4).

2.2. Bijzondere plannen van aanleg

Met uitzondering voor een gedeelte van het koppelingsgebied Rieme-noord en het voornoemde
B.P.A. Doornzelestraat (beide gemeente Evergem) zijn geen B.P.A.’s of lokale RUP’s van
kracht.

2.3. Definitief ontwerp van strategisch plan voor de Gentse
kanaalzone

Het ‘Voorstel van strategisch plan voor de Gentse kanaalzone. Wel-varende kanaalzone’ uit
2002 formuleerde een ruimtelijk concept over de uitbouw van koppelingsgebieden als
kwaliteitsvolle overgangen tussen bedrijventerreinen en woonkernen, en waarvan sommige ook
mee een rol te vervullen hebben in de versterking van de natuurlijke (bos)structuur. Dit
document is recent omgevormd tot en goedgekeurd als het definitief ontwerp van strategisch
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plan voor de Gentse kanaalzone (mei 2007). Dit definitief ontwerp ligt binnenkort, na de
geéigende adviesprocedure op Vlaams niveau, ter acteneming bij de functioneel bevoegde
minster voor. Het definitief ontwerp herneemt de basisideeén over de koppelingsgebieden uit
2002, maar voegt er enkele verduidelijkingen aan toe en formuleert voor het aspect van
versterking van de natuurlijke structuur een afzonderlijk concept. Het concept over de uitbouw
van de bedrijventerreinen in de veelzijdige, compacte haven is doorheen de jaren behouden.
De essentie van deze drie meest relevante ruimtelijke concepten wordt hierna weergegeven.

Ontwikkeling van een veelzijdige compacte haven met kanaal en dokken, R4-
west en R4-oo0st als dragers

De Gentse zeehaven ontwikkelt verder als een
veelzijdige haven. De industriehaven (zeehaven-
gebonden zware industrie en nieuwe industrieén en
bijhorende op- en overslag) vormt hierin, mede
omwille van haar hogere toegevoegde waarde en
werkgelegenheid, het belangrijkste onderdeel. De
op- en overslagactiviteiten in meerdere markt-
segmenten, aangevuld met distributie, value-added-
logistics en toenemende containertrafieken, vormen
het tweede onderdeel van de zeehaven, een
onderdeel dat voortdurend aan belang toeneemt.
Aansluitend bij de zeehaven zijn ook
zeehavenondersteunende  regionale  bedrijven-
terreinen (Skaldenpark, terreinen Moervaart, Rieme-
noord) en gewone regionale bedrijventerreinen
(Hoeksken-De  Nest) aanwezig; hun totale
oppervlakte in de kanaalzone bedraagt ca. 390 ha.
Dit veelzijdige karakter komt ruimtelijk tot uitdrukking
in zones voor zware industrieén (zie ook volgend
concept), clusters voor distributie en logistiek in het
centrale en zuidelijke havendeel en situering van havengebonden diensten op zichtlocaties.

De ruimte die de haven inneemt is geconcentreerd rond het kanaal Gent — Terneuzen, de
thans voorziene dokken en gedeeltelijk ook rond R4-oost. Het zeehavengebied wordt op
hoofdlijn begrensd door R4-west (met uitzondering van de insnijdingen rond de drie dorpen), de
stuifzandrug en gipsberg in het noorden, R4-oost (met inbegrip van de zeehaven-
ondersteunende lobben Skaldenpark en rond Moervaart) en Vliegtuiglaan-P. Arthurlaan-
Meulestedebrug in het zuiden. Al deze grenzen worden op een kwaliteitsvolle wijze afgewerkt.
In de compacte Gentse haven zijn een groot aantal activiteiten samengebald op een beperkte
ruimte. Deze samenballing wordt mogelijk door een efficiént ruimtegebruik, met voor ‘vrijwel
iedere vierkante meter’ van het havengebied een nuttige bestemming en gebruik. Beperken van
het ruimtebeslag van infrastructuren staat hierin onder meer centraal. Waar mogelijk worden
infrastructuren gebundeld (rond de dragers van de haven); bij nieuwe infrastructuren worden
‘restruimten’ vermeden of op creatieve wijze benut. De permanente ecologische infrastructuur in
het zeehavengebied blijft vanuit dit streven naar efficiént ruimtegebruik beperkt tot de
kerngebieden, stapstenen en verbindingen die noodzakelijk zijn om de natuurdoelstellingen
binnen het geheel van het ecologisch netwerk van de kanaalzone blijvend te behalen. Tijdelijke
ecologische infrastructuur biedt hierop in overgangsperioden aanvullend een meerwaarde,
zonder enige belemmering van de economische en infrastructurele uitbouw op het ogenblik dat
deze noodzakelijk zijn.
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De ruimtelijke compactheid van de Gentse haven wordt bevorderd door een voortdurend en
strikt beleid van zuinig en intensief ruimtegebruik. Zuinig ruimtegebruik wordt vooral
gerealiseerd door een realistische omvang van interne reserves en door het stimuleren van
tijdelijk gebruik ervan evenals door een continue inspanning in het renoveren van verouderende
haveninfrastructuur en bedrijfsinstallaties. Door uiteenlopende innovaties (zoals gestapelde
parkeer- en opslagruimten, ondergrondse opslag, ...) wordt de bedrijffsruimte stelselmatig
intensiever gebruikt. Een bijzonder aspect van zuinig ruimtegebruik betreft de
baggerspecieberging aan Callemansputte waarvan het streefdoel is ze ondanks de verdere
baggerwerkzaamheden tot haar huidige omvang te beperken (reserveruimte voor nu niet te
voorziene omstandigheden wordt in Rieme-noord voorzien); het afscheiden van herbruikbare
fracties uit de reeds geborgen specie en een verdere aanpak met mechanische droging en
verwerking gecombineerd met afscheiding van herbruikbare fracties kunnen hiertoe bijdragen.

De belangrijkste drager in dit streven naar een compacte haven is het grondbeleid dat elk
bedrijf op de juiste plaats lokaliseert en in de concessie een passende reserve toebedeelt. Dit
betekent onder meer dat natte bedrijventerreinen langs dokken en kanaal op termijn uitsluitend
worden aangewend voor de inplanting van watergebonden bedrijven.

Buffers uitbouwen tot koppelingsgebieden, als kwaliteitsvolle overgang van
kanaaldorpen en —wijken naar bedrijvenzones

Bufferruimten tussen bedrijvenzones en kanaaldorpen en -wijken groeien uit tot koppelings-
gebieden, die met beide naastgelegen functies een band hebben en er betekenis voor hebben.
Door een actieve uitbouw van ruimtelijk logisch
_— — op elkaar aansluitende functies worden het
gebieden met een eigen en waardevolle bijdrage
aan het functioneren van de Gentse kanaalzone.
Een actieve landschapsopbouw vindt er plaats.
De essentiéle elementen van deze nieuwe land-
schappen worden door de overheid gerealiseerd,
in overleg met de dorpsbewoners en ten laatste
gelijktijdig met de ontwikkeling van (nieuwe delen
van) de naastgelegen bedrijventerreinen en
infrastructuren. (...)

In de gehele kanaalzone worden koppelings-
gebieden geselecteerd, die onder te verdelen zijn
in twee categorieén.

De open (bredere) koppelingsgebieden hebben
veelal een belangrijke landbouwfunctie, maar
aangevuld met bospartiien en perceelsrand-
begroeiingen van streekeigen soorten als visuele
schermen en ecologische verbindingen, opeen-
volgende bermen voor geluidsdemping en waar
nodig met gemeenschapsvoorzieningen ten
behoeve van dorp en/of bedrijven (beide zijden
Doornzeelsestraat, Doornzele-zuid, Rieme-zuid, grote delen van Rieme-noord, Sint-Kruis-
Winkel-zuid, Desteldonk-noord en -zuid).

De gesloten koppelingsgebieden worden in belangrijke mate gevormd door een afschermende
massa (een brede berm, een bos, een park van streekeigen soorten en zo mogelijk ecologisch
beheerd), waarin soms over een beperkte oppervliakte ook gemeenschapsvoorzieningen en
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lichte economische activiteiten (kantoren, horeca, conferentieruimten, recreatie) kunnen worden
ontwikkeld (Langerbrugge-zuid rond de elektriciteitspylonen, Kerkbrugge-oost, Doornzele-
noord, de parken van Doornzele-oost, Rieme-oost, Klein-Rusland-west en Klein-Rusland-oost,
klein deel van Rieme-noord aan bedrijventerrein Kuhlmannkaai). In beide laatst vernoemde
koppelingsgebieden wordt de 100 m brede ruimte die het afbakenings-RUP voorziet sterk
bufferend ingericht met dicht en gelaagd bos op een of meerdere bermen. Alleen in het
smallere koppelingsgebied Oostakker-noord beperkt de inrichting zich tot een ‘harde’
lijnvormige afscheiding met een stevige berm met bij voorkeur bebossing en/of een bomenrij die
de wijk een degelijke visuele buffering. In combinatie met het bestaande lichtere type van
activiteiten in de randen van die terreinen, dat ook in de toekomst behouden blijft en waarbij,
naast socio-economische criteria, het instrument hinderzonering mee zal gebruikt worden ter
ondersteuning van het uitgiftebeleid) bieden deze aanleggen een behoorlijke afzwakking van
eventueel geluid- en stofhinder.

In geen enkel type koppelingsgebied worden nieuwe functies of activiteiten ingebracht die
hinderend zijn voor een naastgelegen dorp of wijk of de bufferende functie ervan ondermijnen.
In sommige koppelingsgebieden wordt de inrichting aangegrepen om de bestaande natuurlijke
structuur te versterken.

Versterking van de natuurlijke (bos)structuur van de gehele kanaalzone in een
samenhangend ecologisch netwerk, met robuuste natuur op de stuifzandrug
en in de Kale-, Moervaartvalleien en met stapstenen en verbindingen in de
ecologische infrastructuur van het zeehavengebied

Doorheen het geheel van de Gentse kanaalzone
wordt een samenhangend ecologisch netwerk
uitgebouwd. De robuuste natuur hierin omvat
voldoende kwaliteitsvolle kerngebieden die
blijvend als habitats voor de beschermde plant-
en diersoorten uit het gebied fungeren.
Omvangrijke delen van de valleien van Kale en
Moervaart buiten de R4’s behoren hiertoe, net als
de natte gebieden in de omgeving Klein-Rusland-
west, de spaarbekkens van Kluizen als extra
rustplaats voor watervogels en de stuifzandrug
Maldegem-Stekene voor boshabitats. Tussen
deze kerngebieden (behoudens de bekkens van
Kluizen) zorgt een netwerk van ecologische
infrastructuur met stapstenen en verbindingen
voor de nodige samenhang.

Deze ecologische infrastructuur wordt op drie
wijzen gerealiseerd, met name in hoofdzaak door
vaste bufferende ecologische infrastructuur in
delen van koppelingsgebieden die niet tot het
Vlaams Ecologisch Netwerk of de
natuurverwevings- of natuurverbindingsgebieden
behoren en door relatief permanente ecologische
infrastructuur langsheen infrastructuren waarbij de essentiéle delen in het openbaar domein
worden opgenomen. Belangrijke (permanente) onderdelen van deze ecologische infrastructuur
zijn naast het watervlak van het kanaal zelf, de verbindingen van de Kalevallei binnen de R4,
van de volledige valleien van Molenvaardeken en Avrijevaart, de pijpleidingenstrook langs R4-
oost, een van de oevers van Moervaart, de natuurlijke buffer in het koppelingsgebied
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Desteldonk-noord, en zo mogelijk ook de waterhabitats van Callemansputte. De kerngebieden
en de permanente ecologische infrastructuur borgen samen alle instandhoudingsdoelstellingen
voor de Gentse kanaalzone. De derde soort, de flexibel invulbare tijdelijke ecologische
infrastructuur (bijv. langs (wijzigende) infrastructuren, op tijdelijke interne reserves) wordt
beschouwd als een aanvullend surplus. Deze tijdelijke ecologische infrastructuur bestaat vooral
uit thans aanwezige natuurwaarden die een bijdrage aan het netwerk leveren tot wanneer de
robuuste natuur in de kerngebieden voldoende tot ontwikkeling is gekomen om de
instandhoudingsdoelstellingen op te borgen. Zij wordt op bedrijventerreinen en —percelen vanuit
het principe van verdichting en compacte bedrijventerreinen zo beperkt mogelijk gehouden en
kan, eens het ecologisch netwerk is opgebouwd, op soepele wijze worden verwijderd wanneer
bedrijfsuitbouw dit noodzaakt. Op elk van deze plekken dient natuurtechnisch milieubeheer
gegarandeerd te worden.

Andere ruimtelijke concepten

Het definitief ontwerp van strategisch plan bevat vijf andere ruimtelijke concepten, waarvan de
meeste ingaan op de havenontwikkeling zelf. Het concept ‘clustering van milieubelastende
activiteiten op plaatsen waar zij minst hinderlijk zijn voor woonkernen en vooral in het
noordelijke kanaaldeel’ is van belang voor sommige koppelingsgebieden zoals Rieme-noord, de
afwerking van Doornzeelsestraat en Doornzele-zuid.

Gewenste ruimtelijke structuur

kaart 2 gewenste ruimtelijke structuur van de gentse kanaalzone

De gewenste ruimtelijke structuur uit het definitief ontwerp van strategisch plan positioneert de
verschillende woonkernen, bedrijventerreinen en koppelingsgebieden binnen het geheel van de
kanaalzone.

2.4. Afbakening van het zeehavengebied Gent

Het definitief goedgekeurde ruimtelijk uitvoeringsplan voor de afbakening van het
zeehavengebied Gent (dd. 15 juli 2005), dat in belangrijke mate mee steunt op de voorstellen
vanuit het ROM-project Gentse kanaalzone, neemt alle koppelingsgebieden aan zeehaven-
gebieden mee in het zeehavengebied op, ook de zeven koppelingsgebieden die in deze nota
aan bod komen. Dit betekent dat zij vallen binnen het algemene voorschrift van de afbakening
van het zeehavengebied. Dit bepaalt dat de bestaande stedenbouwkundige voorschriften er
alleen door nieuwe gewestelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen kunnen worden vervangen; de
relevante bepalingen uit de ruimtelijke structuurplannen (op de verschillende niveaus) richten de
inhoud van die RUP’s.

Van de zeven betreffende koppelingsgebieden heeft er evenwel, op uitzondering van delen van
Rieme-noord na, geen enkel in dit RUP gedetailleerde bestemmingen gekregen. Voor dit
koppelingsgebied evenals voor het koppelingsgebied Klein-Rusland-west geeft de toelichtings-
nota als maatregel ter realisatie aan dat een werkgroep binnen het Project Gentse Kanaalzone
voor het geheel van het bedrijventerrein Rieme-noord en deze beide koppelingsgebieden een
inrichtingsplan zal opmaken. De werkgroep ‘overleg herbestemmingen Gentse kanaalzone’ kan
als deze werkgroep worden beschouwd; daarbij zijn de bezorgde conclusies en suggesties uit
de VLM-inrichtingstudie voor het koppelingsgebied Rieme-noord en uit het inrichtingsplan voor
het bedrijventerrein Rieme-noord dat onder codrdinatie van de POM wordt opgemaakt (en voor
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zover deze relevant zijn voor het aanleunende koppelingsgebied) in de werkgroep besproken
en in dit eindrapport ingewerkt.

Specifieke bepalingen uit de voorschriften of de toelichtingsnota van dit RUP over bepaalde
koppelingsgebieden worden in het betreffende hoofdstuk behandeld.

2.5. Lokale ruimtelijke structuurplannen

2.5.1. Provinciaal ruimtelijk structuurplan

In de ruimtelijk-economische structuur wordt vanuit het subsidiariteitsprincipe enkel aangegeven
dat o.m. de haven van Gent in het RSV als poort voor Vlaanderen is geselecteerd. De
nederzettingsstructuur doet geen specifieke uitspraken over de leefbaarheid van de
kanaaldorpen.

In de gewenste openruimtestructuur wordt aangegeven dat op de dekzandruggen van
Wachtebeke-Stekene en Maldegem-Ertvelde de bebouwing uit de resterende openruimte-
corridors wordt geweerd en de natuurlijke en bosstructuren worden versterkt. Bij de selectie van
de natuurverbindingen in het Bekken Gentse kanalen komt Bosgebeid Sidmar voor.

2.5.2. Ruimtelijk structuurplan Gent

Het Ruimtelijk Structuurplan Gent (goedgekeurd in april 2003) neemt voor de deelruimte haven
de ontwikkelingsprincipes en voornoemde gewenste ruimtelijke structuur uit ‘Wel-varende
kanaalzone’ over.

2.5.3. Gemeentelijk ruimtelijk structuurplan Zelzate

Het goedgekeurd gemeentelijk ruimtelijk structuurplan Zelzate (Deputatie 11 oktober 2007 ?)
bevat in de deelruimte Zelzate-west een aantal opties met betrekking tot (de omgeving van)
Klein-Rusland :

— uitbouw van het gipsstort als (publiek toegankelijke) landschapsheuvel, uitloopzone van
Klein-Rusland en onderdeel van een toeristisch-recreatief netwerk doorheen de Gentse
haven;

— groen(buffer)ontwikkeling in de koppelingsgebieden Klein-Rusland-oost en —west, ten dele
ook met een groenverbinding die op de (flanken van de) gipsberg doorloopt als buffer
tegenover de havenindustrie en met in Klein-Rusland-west ook bosfragmenten.

Deze opties lopen parallel met deze die in het kader van het ROM-project reeds eerder voor

deze koppelingsgebieden zijn genomen (zie vorig punt) en vullen deze op een aantal punten

aan.

In de deelruimte Zelzate-oost bevat het een aantal opties met betrekking tot (de omgeving van)

de psychiatrische instelling ten zuiden van E34 :

— groen(buffer)ontwikkeling in het koppelingsgebieden Zelzate-zuid als onderdeel van een
ruimere groenverbinding, met uitbreiding van de bestaande bossen als buffer tegenover de
havenindustrie en als speelbos;

— binnen de bossen ruimte voor verdere ontwikkeling van het psychiatrisch instituut;

Geen enkele van de uitsluitingen bij de goedkeuring heeft betrekking op koppelingsgebieden uit het Strategisch
plan ‘Wel-varende kanaalzone ...".
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— ontwikkelingsperspectieven voor de zonevreemde woningen dienen nog bepaald;
bestaande bedrijvigheid wordt behouden op de bestaande zones

— verbetering van de bestaande wandel- en fietsverbinding vanuit Zelzate-centrum langs het
psychiatrisch instituut richting Arcelor-Mittal en benutten van de oude spoorwegbedding als
bovenlokale recreatieve fietsroute.

2.5.4. Gemeentelijk ruimtelijk structuurplan Evergem

Het op 1 februari 2007 door de Deputatie van Oost-Vlaanderen goedgekeurde gemeentelijk
ruimtelijk structuurplan Evergem bevat in zijn richtinggevend deel volgende elementen
aangaande de in deze nota behandelde thema'’s :

— in de gewenste ruimtelijke structuur en in de gewenste nederzettingsstructuur zijn o.m. de
koppelingsgebieden Rieme-noord, Doornzele-zuid, Doornzeelsestraat en Kerkbrugge-oost
als dusdanig geselecteerd. Daarbij wordt gevraagd dat er over gewaakt wordt dat de nodige
bufferzones klaar zouden zijn op het moment dat een nieuwe industriéle ontwikkeling wordt
aangevat;

— in de gewenste ruimtelijke structuur en in de gewenste ruimtelijk-economische structuur is
het lokale bedrijventerrein Rieme-noord (ca. 9 ha) als bijkomend te ontwikkelen aangeduid
met ontsluiting langsheen het regionale bedrijventerrein ;

— in de gewenste open ruimtestructuur is de gehele oostelijke Nieuwe Kalevallei tot tegen R4
als depressiegebied, drager van de natuurlijke en de recreatieve structuur, geselecteerd. De
natte depressiegebieden, met de belangrijkste natuurwaarden uit de gemeente, wil de
gemeente dan ook behouden, versterken en eventueel herstellen als groene aders. Tegelijk
wordt land- en tuinbouw met traditioneel agrarisch karakter in de depressiegebieden
belangrijk geacht voor het in stand houden van de nog gave open ruimte, waarbij deze op
lange termijn wel rekening moet houden met landschapsopbouw;

— in de gewenste open ruimtestructuur is Nieuwe Kale over zijn volledige lengte tot aan het
kanaal geselecteerd als ecologische infrastructuur met een verbindende functie;

— als specifieke elementen voor het koppelingsgebied Kerkbrugge-oost zijn aangegeven:
behoud van de bestaande groene volumes, een fietsroute tussen Gentstraat en
Doornzeelsestraat, de tuinwijk Herryville als karaktervolle site, omgeven door twee
inbreidingsprojecten, een intermediair gebied met landbouw als grootste gebruiker;

— als specifieke elementen voor het koppelingsgebied Doornzele-zuid zijn aangegeven:
behoud en versterking van de bestaande groene volumes met bosuitbreiding, een fietsroute
tussen het dorp en de woninggroep aan Kooistraat, sportinfrastructuur tegen de dorpsrand
aan, een intermediair gebied met landbouw als grootste gebruiker;

— als specifieke elementen voor het koppelingsgebied Rieme-noord zijn aangegeven: groen
koppelingsgebied cfr. Wel-varende kanaalzone, twee noord-zuid fietsroutes tussen dorp het
bedrijventerrein.

2.6. VLM-landinrichtingsproject Gentse Kanaalzone, inrichting
koppelingsgebieden, fase 1 en volgende

In opdracht van de Vlaamse regering werkt de Vlaamse Landmaatschappij voor negen
koppelingsgebieden een inrichtingsplan uit waarin aangegeven staat waar, wie en op welke
wijze de realisatie van de buffering en de landschapsontwikkeling in het koppelingsgebied zal

Vanuit het perspectief van de Vlaamse overheid is dit niet evident, daar lokale bedrijventerreinen in principe door
lokale wegen ontsloten moeten worden.
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gebeuren. Aan de hand van het goedgekeurde inrichtingsplan zal zij daarna ook de inrichting
van die gebieden coérdineren en uitvoeren.

Van de koppelingsgebieden die in deze nota aan bod komen, is alleen Rieme-noord
opgenomen in dit planprogramma. De timing van de planningswerkzaamheden voor dit
koppelingsgebied wordt, zoals omschreven in dit planprogramma, in samenspraak met de
betrokken diensten in de planbegeleidingsgroep afgestemd op de voortgang van de
ontwikkeling van de economische zones. Vermits POM-Oost-Vlaanderen in samenwerking met
alle bevoegde actoren al een eind gevorderd is met de opmaak van een inrichtingsplan voor het
bedrijventerrein Rieme-noord, kan aangenomen worden dat de verdere planningswerkzaam-
heden voor het gelijknamige koppelingsgebied hierop worden afgestemd. Overeenkomstig de
algemene regel dat de VLM-planningsprocessen binnen de gedetailleerde bestemmingen en
voorschriften van aanlegplannen en/of RUP’s ageren, zijn de voorstellen die uit de
planningswerkzaamheden die tot op heden onder leiding van POM en VLM plaats vinden in
deze nota ingewerkt — in functie van de opmaak en goedkeuring van een meer gedetailleerd
gewestelijk RUP (zie hoofdstuk 9).

Voor de overige koppelingsgebieden die in deze nota aan bod komen, wordt voorgesteld deze
door de VLM te laten inrichten nadat de noodzakelijke herbestemmingen als kader voor die
inrichting zijn doorgevoerd. Gelet op de verderschrijdende uitbouw van haveninfrastructuren en
bedrijventerreinen wordt ook deze tweede fase best met spoed opgestart en voortvarend
aangepakt. Hiertoe wordt voorgesteld beroep te doen op de nieuwe regelgeving landinrichting
zodat de periode voor opmaak en goedkeuring van het planprogramma (ongeveer twee jaar)
kan samenvallen met de periode van opmaak en goedkeuring van het RUP, hetgeen een
beduidende versnelling met zich mee zal brengen.

2.7. Velligheidscontouren in de omgeving van koppelings-
gebieden (RVR-rapport)

Over het voorstel van strategisch plan Wel-varende kanaalzone is, mede ter voorbereiding van
het afbakenings-RUP en op basis van de recent aangepaste Europese SEVESO-richtlijn, een
Ruimtelijk VeiligheidsRapport op planniveau opgemaakt *.

Dit RVR-rapport geeft vanuit de aanwezige en voorgestelde bestemmingszones voor wonen
enerzijds en vanuit de aanwezige kwetsbare bestemmingen (dit zijn scholen, ziekenhuizen (en
psychiatrische instellingen), rusthuizen (en RVT'’s)) anderzijds aanwijzingsgetallen weer die een
indicatie zijn van de aard, de wijze van opslag en de toelaatbare hoeveelheden toxische,
brandbare en explosieve producten op elke plaats in het zeehavengebied (risicozonering).
Deze aanwijzingsgetallen kunnen gehanteerd worden voor een quick-scan van nieuwe bedrijfs-
inplantingen of uitbreidingen van bestaande. Ook voor de actuele toestand van bestaande
bedrijven in de kanaalzone die boven de zogenaamde lage en hoge SEVESO-drempels inzake
veiligheidsrisico zitten, zijn dergelijke aanwijzingsgetallen berekend en getoetst aan de
contouren die in het RVR zijn opgenomen.

Anderzijds duidt het RVR ook, in de onderstelling dat het zeehavengebied met SEVESO-
bedrijven wordt ingevuld overeenstemmend met de risicozonering, de twee veiligheids-
contouren aan rondom het zeehavengebied waarbinnen respectievelijk geen nieuwe woon- en
kwetsbare bestemmingen mogen worden ontwikkeld (veiligheidszonering).

RVR op strategisch planniveau — Gentse kanaalzone, Deloitte & Touche, april 2004.
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Voor de zeven koppelingsgebieden waarop deze nota focust zijn thans vijf SEVESO-bedrijven
van belang: een voor Rieme-noord, een voor Zelzate-zuid, een voor Oostakker-noord en twee
voor Kerkbrugge-oost. De aanwijzingsgetallen van de producten die ze gebruiken (volgens het
RVR of volgens de nadien uitgevoerde aanpassingen) liggen voor elk van hen beduidend lager
dan deze die toelaatbaar zijn ten opzichte van de omliggende kanaaldorpen en woonwijk en de
RVT’'s / psychiatrische instelling (de twee meest bepalende elementen voor de toelaatbare
aanwijzingsgetallen).

Kwetsbare locaties mogen volgens de veiligheidscontouren in het RVR in geen enkel van de
zeven koppelingsgebieden worden ingeplant, met uitzondering van het deel ten noorden van
het bestaande psychiatrisch instituut in het koppelingsgebied Zelzate-zuid. Publiek
toegankelijke plaatsen waar geen concentraties van bezoekers voorkomen (zoals
laagdynamische parken) dienen echter niet als een aandachtsgebied beschouwd te worden ® en
kunnen in alle zeven de koppelingsgebieden.

Vermits de aanbevelingen uit het RVR in de voorstellen zijn doorgetrokken kan er
logischerwijze van uit gegaan worden dat er voor een nieuw gewestelijk RUP geen nieuw
ruimtelijk veiligheidsrapport meer noodzakelijk zal zijn. Voorafgaand overleg van de Afdeling
Ruimtelijke Planning met de VR-cel heeft dit voor de voorstellen in de zeven koppelings-
gebieden bevestigd; bijkomend overleg over de randzone in Meulestede dient ook hierover
klaarheid te brengen.

2.8. Regelgeving inzake milieueffectenrapportage

Volgens de vigerende decretale bepalingen (Decreet 27/4/07, Besluit Vlaamse regering
12/10/07 en Omzendbrief LNE/2007) is bij de opmaak van een beleidsplan of ruimtelijk
uitvoeringsplan de opmaak van een plan-MER verplicht indien het plan elementen bevat die
MER-plichtig zijn. Voor een reeks andere situaties moet geval per geval worden afgewogen of
ze aanzienlijke milieueffecten kunnen hebben (de zogenaamde screeningsplichtige plannen).
Met betrekking tot de koppelingsgebieden die in deze nota aan bod komen en de voorstellen
die ervoor worden ontwikkeld voor een gewestelijk RUP komt er geen enkel element uit de lijst
van MER-plichtige werken en handelingen naar voor. Het betreft immers allemaal kleinschalige
en laagdynamische ingrepen. Geconcludeerd kan dan ook worden dat het RUP niet tot de
plannen die ‘van rechtswege’ plan-MER-plichtig zijn.

Er zal voor het RUP dus een screening moeten doorlopen worden om te beoordelen of er
aanzienlijke milieueffecten kunnen zijn. Deze screening kan door de initiatiefnemer zelf
gebeuren en vergt raadpleging van een aantal (in het Besluit aangegeven instanties) en van de
cel-Mer. Binnen de Vlaamse overheid is afgesproken dat de belangrijkste betrokken sectorale
administratie, in het geval van de zeehavens is dit MOW, de plan-MER(-screening) opmaakt.
Belangrijke voorafgaandelijke vraag bij dergelijke screening is of het plan het gebruik bepaalt
van een klein gebied op lokaal niveau of een kleine wijziging inhoudt. Alhoewel het een
gewestelijk RUP betreft, heeft het plan van het RUP alleen betrekking op kleine gedeelten van
het grondgebied van de drie betrokken gemeenten en komt dus in aanmerking om als een klein
gebied op lokaal niveau te worden aangezien. De wijzigingen in het gebruik die het plan
voorziet, en die mogelijkerwijze milieueffecten zouden kunnen hebben zijn in globo eveneens
beperkt. Het opzet van het RUP is precies een aantal elementen in het studiegebied (bestaande
bossen, zichten, ...) te beschermen en te versterken in hun landschappelijk bufferende rol voor

Volgens het RVR —besluit van 26 januari 2007 (BS 19 juni 2007) dienen wat dit aspect betreft alleen als
aandachtsgebied te worden beschouwd: door het publiek bezochte gebouwen en gebieden, inclusief recreatie-
gebieden, waarbij de gemiddelde aanwezigheid minstens 200 personen per dag is of waarbij op piekmomenten
minstens 1 000 personen aanwezig zijn.
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de aanwezige woondorpen en —wijken. Als het RUP ten opzichte van de thans bestemde
situatie milieueffecten heeft, zullen deze naar alle waarschijnlijkheid niet aanzienlijk zijn en
alleen in positieve zin werken. Tenslotte kan er in de screening ook op verwezen worden naar
de nota plan-MER die reeds voor het geheel van het strategisch plan van de Gentse
kanaalzone is opgemaakt en waaruit de aanbevelingen naar de betreffende
koppelingsgebieden in de voorstellen zijn ingewerkt.

In alle redelijkheid kan dus geconcludeerd worden dat de opmaak van een plan-MER voor het
gewestelijk RUP over de koppelingsgebieden waarschijnlijk niet noodzakelijk is. De wettelijke
verplichte screeningsprocedure zal uiteraard, parallel aan de opmaak van het RUP zelf, wel
moeten worden doorlopen om hierover absolute zekerheid te krijgen.

17



OMGEVING - 9/03/2009 - R518-187.doc

3. Koppelingsgebied Klein-Rusland-west

kaart 3 huidige toestand koppelingsgebied klein-rusland-west

Tot op heden is er geen bestemming koppelingsgebied in Klein-Rusland-west. Het gebied
koppelt de woonwijk met het zeehaventerrein van Kuhlmannkaai, met name met de gipsberg
van Nilefos Chemie nv (een deel van het vroegere Rhodia Chemie) en de baggerspecieberging
Callemansputte die daar deel van uitmaken.

Tussen de woonzone van de woonwijk en de bestemmingszone ontginningsgebied, waarin
onder meer de huidige baggerspecieberging is gelegen, bevindt zich een bestemde bufferzone
(ca. 11,7 ha, met een breedte variérend van 200 tot 250 m). De noordelijke helft van deze
bufferzone is gevat door een reservatiestrook voor E34.

De bufferzone is grotendeels eigendom van het chemische bedrijff Madhvani (dat het andere
deel van het vroeger Rhodia Chemie heeft overgenomen) dat in het aanpalende zeehaven-
gebied actief is; kleinere delen zijn eigendom van Distrigas en particulieren.

3.1. Specifieke planningscontext

3.1.1. Gewestplan

kaart 4 juridische toestand gewestplan, B.P.A. en afbakenings-RUP voor koppelings-
gebied klein-rusland-west en omgeving

In het gewestplan Gentse en kanaalzone heeft het gebied Klein-Rusland-west naast een
bufferbestemming ook gedeeltelijk de bestemming van ontginningsgebied met nabestemming
bufferzone. In de uiterste zuidelijke punt van het koppelingsgebied, aan Assenedestraat, is ook
een strookje bestemd tot gebied voor zeehavengebonden bedrijvigheid. Kaart 4 geeft deze
weer.

Het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan Zelzate geeft in zijn richtinggevend deel een aantal
opties voor dit gebied weer (zie punt 2.5.3).

3.1.2. Bijzondere plannen van aanleg

Voor Klein-Rusland-west (volledig op grondgebied van Zelzate) zijn geen B.P.A.’s of RUP’s van
kracht.

3.1.3. Afbakenings-RUP zeehavengebied

Voor het koppelingsgebied Klein-Rusland-west bevat het RUP ‘afbakening zeehavengebied
Gent — inrichting R4-oost en R4-west’ geen herbestemmingen.

Wel geeft de toelichtingsnota aan dat het noordelijke deel van het nieuw bestemde zeehaven-
terrein Rieme-noord kan worden ingericht voor de uitbreiding en herstructurering van het
slibstort tot een industrieel complex voor slibverwerking, waardoor de mogelijkheid wordt
gecreéerd voor de aanleg van een breed, oost-west gericht bufferbos tussen de woonwijk Klein-
Rusland, de A11/E34 en het slibstort. Indirect wordt hierdoor de gewenste inrichting van het
koppelingsgebied Klein-Rusland-west aangegeven en wordt afgestapt van de vroegere en door
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Zelzate sterk gecontesteerde optie voor uitbreiding van het slibstort in noordoostelijke richting
naar de woonwijk toe; de bijgevoegde concepttekening bevestigt dit.

3.1.4. Stedenbouwkundige studie wijk Klein-Rusland

De stedenbouwkundige studie Klein Rusland in opdracht van de V.M.S.W. is afgerond.

De studie geeft concepten voor de toekomstige (her)ontwikkeling van deze kanaalwijk aan,
werkt deze uit in een reeks inrichtingsschetsen en vertaalt ze in een voorstel van zoneringen en
voorschriften. Voor het gebied ten westen van de wijk wordt uitgegaan van een inrichting als
koppelingsgebied. Deze is, behoudens voor de directe westelijke rand, niet in detail
aangegeven. De westelijke rand wordt in deze studie gezien als een onderdeel van de circulaire
as, een groene wandel- en fietsas die de volledige wijk omgordt en mee bijdraagt om de
oorspronkelijke allure van de tuinwijk te herstellen. Aanplant van een bomenrij over heel de
lengte van deze circulaire as is voorzien; volgens het zoneringsplan is in de circulaire as alleen
zacht verkeer toegelaten.

3.2. Bestaande ruimtelijke structuur

De belangrijkste kenmerken van de bestaande ruimtelijke structuur van het koppelingsgebied

zZijn :

- een gebied, ingesloten tussen de infrastructuur van E34 (begeleid door een groenmassa
met deels hoogstammige bomen en — tot voor kort — door de pijpleiding voor baggerspecie)
en de helling van de gipsberg die het gehele gebied door zijn afmetingen domineert;

- qua reliéf nagenoeg horizontaal, op niveau van de woonwijk en van E34 aan het knooppunt
met R4-west, met op de noordelijke rand van het gebied de helling van E34 naar de tunnel
van Zelzate toe, van waaruit zich nagenoeg permanent verkeersgeluid over het gehele
gebied (en over de rand van de naastgelegen woonwijk) verspreidt;

- een gebied met een veelheid aan (kleinschalige) gebruiksvormen in een weinig geordend of
aantrekkelijk geheel, zonder enige bebouwing, een soort ‘niemandsland’ : de volledige
zuidrand en het gehele westelijke deel (samen nagenoeg tweederde van het gebied) zijn
ontoegankelijke waterrijke gebieden met overwegend lage en middelhoge struweelachtige
begroeiing, waarin ook een weiland van een actief landbouwbedrijf en waaromheen een
pijpleiding en peilputten voor controle van (de sanering van) de gipsberg zijn gelegen;
centraal aan de noordrand bevindt zich een gasontspanpost in een gesloten muur van
coniferen en ten westen en oosten omringd door kleine afgesloten bosjes waarin zich ook
recreatieve toestellen zoals in een buitenverblijf bevinden; het oostelijk deel naar de
woonwijk toe is meer open met een maisakker, die zich volgens bevoorrechte getuigen op
een voormalig stort bevindt;

- een onverharde weg (Vrijwilligerslaan) loopt doormidden het gebied en ontsluit zowel de
randzone van de gispberg als de gasontspaninstallatie; langs de gehele rand van de E34-
helling bevindt zich een smalle verharde weg die dood loopt op het nieuwe klaverblad;

- o0k op de rand van de woonwijk is een onverharde veldweg (waarlangs een aantal
garageboxen) aanwezig, van waarop op vier plaatsen (twee aan elk einde) doorsteken en
toegangen naar de wijk aantakken.

Het gebied ten westen van het buffergebied tot aan de huidige baggerspecieberging
(ontginningsgebied, ca. 5,7 ha) is sterk vergelijkbaar met het westelijk deel van het koppelings-
gebied (onbebouwd waterrijk struweelgebied, met enkele graslanden en — vooral in het westen
— enkele bosjes). Dit is grotendeels eigendom van het Vlaams gewest (W&Z), met het oog op
uitbreiding van de baggerspecieberging.
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Globaal genomen heeft het gebied thans meer knelpunten dan kwaliteiten, maar daarentegen
wel een aantal potenties.

3.3. Visie en ontwikkelingsperspectief

Het koppelingsgebied Klein-Rusland-west ontwikkelt samen met delen van zijn omgeving tot
een waterrijk bufferbos/speelbos met recreatiemogelijkheden voor de woonwijk Klein-
Rusland.

Als schakel in de beboste stuifzandrug, ontwikkelt het gebied tot een gemengd loof- en
naaldhoutbos, binnen een strakke landschappelijke en padenstructuur. Deze laatste ent zich
op de bestaande paden en wordt door aanplant van nieuwe dreven van potentieel-sterke
hoogstammen geaccentueerd (onderdeel van het landschappelijk raamwerk van bomenrijen,
cfr. ROM-landschapsconcept). Het bos ontwikkelt (grotendeels) op natuurlijke wijze verder
vanuit de aanwezige struweelbegroeiing en sluit aan bij de inrichting van de randzone van de
gipsberg achter de woonwijk (zie concept koppelingsgebied Klein-Rusland-oost). Binnen dit bos
worden op passende plaatsen graslanden, plekken met lagere begroeiing en waterplassen
open gehouden. Deze meer natte en open delen geven het bos ook op avifaunistisch vlak
natuurwaarde. Het bos loopt in westelijke richting tot tegen het nieuwe klaverblad en R4-west
door en is geheel of gedeeltelijk (minstens de delen tegen de woonwijk aan) publiek
toegankelijk.

De flanken van de gipsberg sluiten er met een lage struikbegroeiing (cfr. landschapsconcept
voor de kanaalzone) op aan.

Het nieuw te ontwikkelen bos biedt Klein-Rusland actieve recreatiemogelijkheden en een
degelijke geluidsbuffer. In dit (natuurlik) park worden vooral aan de oostzijlde (na
bodemonderzoek en eventuele -sanering in functie van deze nieuwe rol) vormen van
recreatieve infrastructuren voor jongere en oudere wijkbewoners ingebracht: een ingerichte
speelplek voor kinderen en tieners tussen de woningen van K. Mercierplein en de nieuwe
randzone van E34, een klein voetbalveld/vliegerweide/zonneweide naast de wijk, en verderop in
het bos houtconstructies voor een stukje avontuurlijk speelbos, een fit-o-meter, een uitkijktoren
over E34 naar Debbautshoek en Zelzatebrug en enkele rustbanken en/of schuilplekken. Het
bos behoudt daartoe zijn vier toegang(en) vanuit de woonwijk Klein-Rusland; de bosrand langs
E34 en het klaverblad wordt op een veilige en aantrekkelijke manier afgesloten. De circulaire as
uit de stedenbouwkundige studie zorgt voor een aantrekkelijke overgang naar de woonwijk.

Om zijn rol als buffer voor de woonwijk en als schakel in de stuifzandrug optimaal te kunnen
opnemen, wordt de gehele randzone van E34 mee in de aanleg betrokken. Over de volledige
lengte tussen het klaverblad en het tunnelgebouw wordt ten zuiden van de huidige
helling/bomenrij/groenmassa een nieuwe en voldoende hoge berm aangelegd. Deze wordt
afgewerkt met een gelaagde en deels bladhoudende beplanting. Om het ‘neerval’effect van het
geluid op te vangen worden in het bos op passende plaatsen (0.m. op de westelijke rand van de
huidige maisakker) lagere bermen ingebouwd.

Een apart recreatief element vormt het wandelpadennet dat vanuit de woonwijk en vanaf de
circulaire as doorheen het bos loopt en dat na afwerking van het saneringsproject van de
gipsberg ook aantakt op de paden in de nieuwe parkaanleg tussen woonwijk en gipsberg en
alzo verbinding geeft naar het natuurlijk park aan de kanaaloever in het koppelingsgebied Klein-
Rusland-oost. Een dergelijk uitgebreid wandelpadennet met wisselende zichten en
landschappen, samen met de toekomstige uitkijkpunten (het voornoemde lage naar
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Debbautshoek en Zelzatebrug, en een hoog op de gipsberg over de ruime regio) helpt de
wijkbewoners ontsnappen aan het gevoel van isolatie en ingeslotenheid.

Ook een nieuw doorlopend fietspad, in de noordelijke rand van het buffer/speelbos naast de
nieuwe geluidsberm en (waar het kan) begeleid door een dreef, dat vanuit de nieuwe
hoofdtoegang van de woonwijk (zie concept koppelingsgebied Klein-Rusland-oost) langs het
klaverblad doorloopt tot aan de fietsbrug over R4-west en zo verbinding geeft naar Assenede
en het Meetjesland, draagt daar toe bij. In het deel naast E34 ten westen van de
gasontspanpost volgt dit fietspad het tracé van de bestaande (private) betonweg, daar de
smalle ruimte tussen deze weg en E34 volledig voor de nieuwe bosberm zal moeten worden
benut.

Met deze bufferende en recreatieve inrichting wordt aan een belangrijk deel van behoeften voor
de leefbaarheid van de wijk tegemoet gekomen; met de bosontwikkeling op de stuifzandrug
wordt een belangrijk element van het landschapsconcept voor de kanaalzone gerealiseerd (zie
desbetreffende ROM-studies); met de natte open plekken in het bos wordt een bescheiden
bijdrage geleverd aan de opvang van natuurwaarden uit andere delen van het zeehavengebied.
De gasontspanpost kan op zijn huidige locatie verder blijven functioneren.

Een publiek toegankelijk (deel van het) park is best in bezit en beheer van de overheid. Gelet
op het lokale karakter van het park wordt het beheer van de publiek toegankelijke delen best
opgenomen door de gemeente Zelzate; een precieze regeling voor het parkbeheer wordt in het
VLM-inrichtingsplan uitgewerkt. De eigendomsverwerving en de inrichting zijn, conform de
algemene ROM-opties voor de koppelingsgebieden, een taak voor de VLM (of voor de Vlaamse
partner(s) die zich hiertoe in het inrichtingsplan dat de VLM opmaakt engageert(en) zoals AMT
voor wat betreft de effectieve buffering). Dit inrichtingsplan geeft een overzicht van de
beherende, financierende en uitvoerende partners. De VLM zal dit gebied inrichten in overleg
met deze partners, de uitvoering op het terrein voorbereiden en realiseren.

De inrichting en het beheer van de eventueel niet publiek toegankelijke delen gebeuren door
het betrokken bedrijf / de betrokken administratie.

3.4. Gewenste ruimtelijke structuur

kaart 5 gewenste ruimtelijke structuur voor koppelingsgebied klein-rusland-west en
omgeving

Kaart 5 geeft de gewenste ruimtelijke structuur van het koppelingsgebied en zijn omgeving

weer. De belangrijkste elementen hierin zijn :

- het buffer/speelbos, toegankelijk
vanuit de woonwijk, doorlopend tot
aan R4-west en opgebouwd rond een
dreven- en padenstructuur en rond
nattere open delen, als onderdeel van
het landschappelijk raamwerk;

- de doorlopende geluidsberm langs
E34 als bescheiden ruimtelijke
tegenhanger van de flanken van
gipsberg en baggerspecieberging;
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- het doorlopende fietspad richting
o Assenede.

3.5. Principekaart met bestemmingen

kaart 6 principekaart met bestemmingen voor koppelingsgebied klein-rusland-west en
omgeving

Om het opzet van het waterrijke buffer/speelbos optimaal mogelijk te maken, zijn volgende

herbestemmingen wenselijk :

- omzetten van het deel van de bufferzone ten westen van Klein-Rusland aanleunend bij de
wijk (tot aan de bestaande noord-zuidgerichte veldweg en gracht) in zone voor park ¢,

- omzetten van het meer westelijke deel van de bufferzone in zone voor bos;

- omzetten van het merendeel van het ontginningsgebied (op de kleine hoek tussen slibstort
en gipsberg na) in zone voor bos.

De reservatiestrook voor E34 wordt voor het hele gebied hernomen zoals ze nu op het

gewestplan staat.

De voorschriften van de bestemming zone voor park laten de bouw van lichte recreatieve

infrastructuur en de (ver)bouw en exploitatie van de gasontspaninstallatie toe. Zij verplichten

ook de aanleg van de geluidsberm langs E34 en van de doorgaande fietsverbinding.

De voorschriften van de bestemming zone voor bos verplichten eveneens de aanleg van deze

geluidsberm en van de doorgaande fietsverbinding.

Tot slot zou het zinvol kunnen zijn hier de grens van het zeehavengebied aan te passen aan de
huidige feitelijke situatie en ze op de rand van het gerealiseerde knooppunt E34 / R4-west te
leggen, maar vanuit de bekommernis de afbakeningslijn zo min mogelijk te wijzigen wordt dit
niet voorgesteld.

Bijgaande kaart geeft deze herbestemmingen op perceelsniveau weer.

Als gevolg van deze herbestemmingen is er :

- een herbestemming van bufferzone tot zone voor park over ca. 8,9 ha

- een bestemming van zone voor bos over ca. 30,2 ha (waarvan ca. 14,2 ha uit de huidige
bufferzone en de rest uit het huidige ontginningsgebied)

- per saldo een vermindering van de bestemming ontginningsgebied met ca. 16 ha.

In tegenstelling tot de buffer- en speelbossen en parken in andere koppelingsgebieden is hier geen bedrijvigheid
in de directe nabijheid die door de strengere geluidsnormen voor parkgebied onredelijkerwijze in haar activiteit zou
kunnen worden belemmerd. De bestemmingscategorie recreatiegebied met parkachtig karakter hoeft hier dus niet
te worden toegepast.
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3.6. Specifieke elementen van bestemmingen, bouwvoorschriften,
beheer

Naast hogervermelde herbestemmingen, zijn o.m. volgende specifieke elementen van belang :

- de gegarandeerde toegang van de gasontspaninstallatie en de controlezone in de rand van
de gipsberg voor lichte dienstwagens doorheen het parkgebied ;

- inschrijven van het uitkijkpunt in het park over E34 op Debbautshoek en de brug van Zelzate
en van kwaliteitseisen hieraan ;

- kwaliteitseisen voor de drevenstructuur in het buffer/speelbos.

Ter realisatie van dit koppelingsgebied worden, naast aan het ruimtelijk uitvoeringsplan, de
percelen van de maisakker en de perceeldelen van de doorgaande fietsroute opgenomen in
een onteigeningsplan bij het inrichtingsplan van de VLM, die het koppelingsgebied zal inrichten
of de inrichting ervan door Vlaamse partners trekken en coérdineren. Indien bij de concrete
inrichting naar voor zou komen dat nog andere, lokale, fiets- of wandelwegen best ook tot het
openbaar domein gaan behoren om tot een goed bruikbaar padennetwerk vanuit de wijk door
het koppelingsgebied te komen, kan de VLM op basis van het landinrichtingsproject ook tot
onteigening daarvan overgaan. Deze mogelijkheden wordt best in de toelichtingsnota van het
RUP opgenomen.

Indien de bestaande betonweg ook voor de huidige eigenaar voor het beheer van het gebied
noodzakelijk blijft wordt een overeenkomst van gezamenlijk gebruik en beheer opgemaakt.
Eveneens ter voorbereiding van de realisatie van (het oostelijk deel van) dit koppelingsgebied
verrichten de verzamelde partners onder codrdinatie van de VLM de noodzakelijke
bodemonderzoeken en, in voorkomend geval, de nodige bodemsaneringen.

Parallel aan de voorbereidingen van een ruimtelijk uitvoeringsplan dienen afspraken over de
inschakeling van deze percelen in de uitbouw van het buffer/speelbos en/of over de verwerving
ervan met de betrokken eigenaar(s) gemaakt (VLM en gemeente Zelzate). Ook dient een
beheersplan voor het buffer/speelbos opgemaakt (bij voorkeur maar nog te beslissen gemeente
Zelzate, in samenwerking met ANB en VLM).

23



OMGEVING - 9/03/2009 - R518-187.doc

4. Koppelingsgebied Zelzate-zuid

kaart 7 huidige toestand koppelingsgebied zelzate-zuid

Het koppelingsgebied (niet als dusdanig bestemd) is een L-vormig gebied van ca. 72 ha (in
breedte variérend van ca. 200 tot 600 meter). Het koppelt het zeehaventerrein Arcelor-Mittal-
Rodenhuizedok met de woonkern (en aanleunend psychiatrisch instituut) van Zelzate.

Het koppelingsgebied is in hoofdzaak eigendom van een grote eigenaar, Arcelor-Mittal en van
meerdere middelgrote eigenaars (de inrichtende macht van het psychiatrisch instituut,
verschillende overheden); verder is er versnipperde eigendom van een tiental particulieren en
landbouwbedrijven.

Bijgaande kaart geeft de huidige toestand van het gebied weer.

4.1. Specifieke planningscontext

4.1.1. Verordenende plannen en structuurplan

kaart 8 juridische toestand gewestplan en afbakenings-RUP voor koppelingsgebied
zelzate-zuid en omgeving

De bestemmingen in het gebied worden bepaald door het gewestplan Gentse en kanaalzone;
het betreft de bestemmingen buffergebied, zone voor openbaar nut en gemeenschaps-
voorzieningen en zone voor ambachtelijke bedrijvigheid. Het afbakenings-RUP wijzigt geen
bestemmingen maar neemt het koppelingsgebied mee in het afgebakende zeehavengebied op.
Kaart 8 geeft deze juridische toestand weer. Op de kaart zijn ook de lijnen van de
veiligheidscontouren uit het RVR voor de Gentse kanaalzone weergegeven.

Het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan Zelzate geeft in zijn richtinggevend deel een aantal
opties voor dit gebied weer (zie punt 2.5.3).

4.1.2. Voorstudie afbakenings-RUP

In de voorbereidende studie voor het afbakenings-RUP (2000) is volgend perspectief op
hoofdlijn aangegeven.

De randzone op de rechterkanaaloever in Zelzate ten noorden van de oude spoorwegbedding
en de voorziene bosberm: het gedeelte van dit gebied tussen de psychiatrische instelling, N 49
en oprit N 49 kan als een uitbreiding van de noordelijke bosbuffer (met bospartijen en open
plekken) worden ingericht en als een groen recreatief gebied voor de dichtbebouwde kern van
Zelzate functioneren: mee opnemen in het zeehavengebied en herbestemmen naar bos- en
parkgebied (precieze opdeling meer in detail te onderzoeken). De ambachtelijke bedrijvenzone
aan het kanaal en een zone voor gemeenschapsvoorzieningen rond de psychiatrische instelling
(in westelijke richting te herschikken van vorm volgens het huidige effectieve gebruik) blijven
buiten het zeehavengebied. Ook het verbindingsgebied tussen de kern van Zelzate enerzijds en
het insteekdok met zijn ambachtelijk terrein en de psychiatrische kliniek anderzijds, met inbegrip
van de zonevreemde huizenrij blijft buiten het zeehavengebied en is door de gemeente te
ordenen. De zone van het Onderzoekscentrum OCAS kan als zeehavenondersteunend
regionaal bedrijventerrein worden herbestemd (passend in een milieuzonering voor lichtere
activiteiten) om beter aan te sluiten bij de huidige, gewenste activiteit.

Deze opties blijven nog steeds zinvol.
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4.2. Bestaande ruimtelijke structuur

De belangrijkste kenmerken van de bestaande ruimtelijke structuur van het koppelingsgebied

zZijn :

- een gebied, ingesloten tussen de infrastructuur van E34 (deels begeleid door een
groenmassa met deels hoogstammige bomen), de oprit naar E34, het staalonderzoeks-
centrum OCAS, de noordrand van de Arcelor-Mittal-bedrijfssite, het kanaal en het
insteekdok en gelegen omheen het psychiatrisch instituut en de zonevreemde woningenrij
aan Suikerkaai;

- een weinig toegankelijk gebied, alleen bereikbaar langs Suikerkaai vanuit Zelzate-centrum,
met een grote omrij/wandellus omheen de E34-tunnelsleuf en met in het westelijk deel
omheen het psychiatrisch instituut en de zonevreemde woninggroep enkele (weinig
bebouwde) straten;

- een nagenoeg vlak gebied met een grotendeels beboste zuidelijke helft (naaldbossen en
recente loofbosaanplant) als onderdeel van de beboste stuifzandrug Maldegem-Stekene
(gevat door een bosbeheersplan) en een meer open noordelijke helft met akkers,
perceelsrandbegroeiingen en enkele opschietende struwelen en plukjes bos;

- met de tracés van twee vroegere spoorlijnen nog duidelijk herkenbaar in het landschap (een
doorheen elk van beide helften), maar geen van beide nog bewandel- of befietshaar;

- met zeer weinig bebouwing: alleen enkele schuilhokken en kleine loodsen, de
waterzuiveringsinstallatie en het gebouw en speelterrein van een jeugdvereniging.

Voor de directe omgeving zijn o.m. kenmerkend:

- het psychiatrisch instituut in een beboste omgeving en buiten het afgebakende
zeehavengebied gelegen, en wat de omliggende bossen ten zuiden en oosten betreft
binnen de veiligheidscontour van het zeehaventerrein (cfr. RVR);

- derij van 13 zonevreemde, goed onderhouden woningen aan Suikerkaai;

- de deels beboste, deels bebouwde noordrand van de Arcelor-Mittal-bedrijfssite, waarvan
een deel van de kantoorgebouwen zich in een ambachtelijke bedrijvenbestemming bevindt;

- het beeldbepalende gebouw van het OCAS-onderzoekscentrum aan R4-oost en de E34-
oprit, dat zich eveneens in een ambachtelijke bedrijvenbestemming bevindt;

- het lokale bedrijventerrein Rostijne, gelegen binnen de E34-opritlus;

- een deels open, deels bebost en volledig ontoegankelijk gebied in de westelijke helft van
diezelfde opritlus;

- de zuidelijke woonbuurten van Zelzate-centrum, aan de overzijde van de E34-tunnelsleuf.

Globaal genomen heeft het gebied thans een behoorlijke landschappelijke kwaliteit en potenties
om die verder te versterken.

4.3. Visie en ontwikkelingsperspectief

Het koppelingsgebied Zelzate-zuid ontwikkelt samen met delen van zijn omgeving tot een
laagdynamisch bufferbos/speelbos voor de zuidelijke woonbuurten van Zelzate-centrum,
en een kleinschalig blijvend landbouwgebied nabij de snelweg.

Als schakel in de beboste stuifzandrug, ontwikkelt het gebied tot een gemengd loof- en
naaldhoutbos, binnen een strakke landschappelijke en padenstructuur. Deze laatste ent zich
op de beide spoorwegtracés en de bestaande straten. Het bos ontwikkelt zich in hoofdzaak
door verdere aanplant (o.m. in het kader van boscompensatieregelingen en het
bosbeheersplan). Binnen dit bos worden op passende plaatsen graslanden en plekken met
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lagere begroeiing open gehouden. Het bos omsluit het psychiatrisch instituut en loopt ook
buiten het koppelingsgebied in de E34-opritlus door; het versterkt alzo maximaal de beboste
stuifzandrug. Het bos in het koppelingsgebied is geheel publiek toegankelijk, zij het in het
zuidelijke deel alleen voor kleine aantallen bezoekers op de wandel- en fietspaden (gelet op de
nabijheid van SEVESO-bedrijvigheid).

Het verder te ontwikkelen bos biedt Zelzate-centrum omvangrijke actieve
recreatiemogelijkheden op wandel- en fietsafstand. In dit (natuurlijk) park worden vooral aan
de noordzijde (buiten de RVR-veiligheidscontour) vormen van recreatieve infrastructuren voor
jongere en oudere wijkbewoners, jeugd- en volwassenenverenigingen ingebracht, zoals bijv.
een jeugdverenigingslokaal, een ingerichte speelplek voor kinderen en tieners, een klein
voetbalveld/vliegerweide/zonneweide, houtconstructies voor een stukje avontuurlijk speelbos,
een fit-o-meter, een uitkijktoren over E34 naar Zelzate-centrum en over het zeehavengebied
van de kanaalzone en enkele rustbanken en/of schuilplekken. Ook de aanwezige jeugdlocatie
wordt hierin geintegreerd. Deze recreatiemogelijkheden zijn ook zinvol voor de patiénten en
werknemers van het psychiatrisch instituut en voor de werknemers uit de aanpalende bedrijven-
terreinen. Het bos behoudt daartoe zijn vier toegangen vanuit het westen en zijn zuidelijke
toegang(en) vanuit de Arcelor-Mittal-bedrijfssite; deze worden zo mogelijk aangevuld met twee
oostelijke toegangen (een langs de nieuwe fietsverbinding naar Rostijne, doorgetrokken met zo
mogelijk een passerelle over de E34-oprit, en een langs de provinciale fietsverbinding richting
Wachtebeke). Dit geheel van toegangen gooit het afgesloten gebied open. Ook voor de
bereikbaarheid van het psychiatrisch instituut per fiets door werknemers en bezoekers ervan
zullen de nieuwe oostelijke toegangen een forse verbetering betekenen en het huidige aandeel
fietsers (1 op 9 onder de werknemers) omhoog kunnen trekken.

In het westelijk deel van het park schermt naast de E34-sleuf een nieuwe bosberm het geluid af
richting de woningenrij aan Suikerkaai en het park; de waterzuiveringsinstallatie wordt qua
uitzicht opgewaardeerd en in het park geintegreerd.

De akkers in het noorden van het gebied blijven naar de toekomst voor landbouwgebruik
behouden; dit deel vervult immers geen bufferende rol. De aanwezige struwelen en bosplukjes
blijven er evenwel, als begeleiders van de nieuwe regionale fietsverbinding, behouden en
kunnen verder uitbreiden.

De aanwezige zonevreemde woninggroep aan Suikerkaai kan buiten het zeehavengebied als
woningen behouden blijven met het perspectief dat de gemeente Zelzate hieraan wenst te
geven.

Het psychiatrisch instituut richt de verdere uitbreidingen die het wenselijk acht in noordelijke
richting, buiten het zeehavengebied; indien hiervoor noodzakelijk kunnen aanwezige bosjes
hiervoor worden verwijderd (vermits de nieuwe park- en bosaanleg dit, al dan niet binnen een
boscompensatieverplichting, ruimschoots compenseert).

Met deze bufferende en recreatieve inrichting wordt aan een belangrijk deel van behoeften voor
de leefbaarheid van Zelzate-centrum tegemoet gekomen; met de bosontwikkeling op de
stuifzandrug wordt een belangrijk element van het landschapsconcept voor de kanaalzone
gerealiseerd (zie desbetreffende ROM-studies). En de landschappelijke aanleg betekent ook
een meerwaarde voor de leefbaarheid van het psychiatrisch instituut en zijn bewoners.

Een publiek toegankelijk (deel van het) park is best in bezit en beheer van de overheid. Vermits
een deel van het park eigendom is van een gemeenschapsgerichte private actor, is het mogelijk
en ook zinvol de publieke toegankelijkheid ervan en het bijhorende beheer in een convenant
vast te leggen. Gelet op het lokale karakter van het park wordt het beheer van de publiek
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toegankelijke delen best opgenomen door de gemeente Zelzate. De eigendomsverwerving (van
de percelen van die niet door voornoemde convenant kunnen worden gevat) en de inrichting
zijn, conform de algemene ROM-opties voor de koppelingsgebieden, een taak voor de VLM (of
voor de Vlaamse partner(s) die zich hiertoe in het inrichtingsplan dat de VLM opmaakt
engageert(en). Dit inrichtingsplan geeft een overzicht van de beherende, financierende en
uitvoerende partners. De VLM zal dit gebied inrichten in overleg met deze partners, de
uitvoering op het terrein voorbereiden en realiseren.

De inrichting en het beheer van de eventueel niet publiek toegankelijke delen van de zuidelijke
bossen gebeuren door het betrokken bedrijf.

4.4. Gewenste ruimtelijke structuur

kaart 9 gewenste ruimtelijke structuur voor koppelingsgebied zelzate-zuid en omgeving

Kaart 9 geeft de gewenste ruimtelijke structuur van het koppelingsgebied en zijn omgeving
weer.
De belangrijkste elementen hierin zijn :

- de uitgebreide bebossing omheen het
psychiatrisch instituut, van west naar
oost doorlopend van kanaal tot
E34/Rostijne en met in het noordelijk
deel van het bospark ook meer
recreatieve elementen; de grens van
dat noordelijke park volgt de bestaande
perceelsgrenzen en naast de reeds
aanwezige bosjes ook de aanleg van
kleinschalige niet-beboste recreatieve
elementen toe
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4.5. Principekaart met bestemmingen

kaart 10 principekaart met bestemmingen voor koppelingsgebied zelzate-zuid en
omgeving

Om het opzet van het buffer/speelbos met landbouwrand optimaal mogelijk te maken, zijn

volgende herbestemmingen wenselijk :

— herbestemming van het buffergebied tot zone voor bos van de verder te bebossen
noordrand van het zeehaventerrein Arcelor-Mittal-Rodenhuizedok (tot aan de oude oost-
west spoorbedding en dan doorlopend tot de E34-oprit);

— herbestemming tot zone voor park van het gedeelte van het buffergebied en van een
gedeelte van de zone voor gemeenschapsvoorzieningen tussen de oude oost-west
spoorbedding en de zonevreemde woninggroep omheen de rand van het zeehavengebied
aan het psychiatrisch instituut;

— herbestemming van het buffergebied in de strook naast E34 en de E34-oprit tot zone voor
bestaande landbouwbedrijven met overdruk landschappelijk waardevol gebied, en waarbij
aangepaste voorschriften wat betreft het behoud en de mogelijkheid tot uitbreiding van
KLE’s (samengevat landschappelijk waardevol agrarisch gebied);

— herbestemming van het buffergebied tot zone voor gemeenschapsvoorzieningen in het
gedeelte ten noorden van het psychiatrisch instituut dat (op een smalle strook na) buiten het
zeehavengebied valt;

— herbestemming van de zone voor ambachtelijke bedrijvigheid tussen het oude spoortracé en
de E34-oprit tot zeehavenondersteunend regionaal bedrijventerrein.

De voorschriften van de bestemming zone voor park laten de bouw van lichte recreatieve
infrastructuur en de noodzakelijke werken aan de waterzuiveringsinstallatie toe. De
voorschriften van de bestemming zone voor bos laten de inplanting van windturbines toe en
laten in het zuidelijke deel alleen een inrichting toe (zonder grote open ruimten) die alleen de
aanwezigheid van kleine aantallen bezoekers op de wandel- en fietspaden mogelijk maakt
(gelet op de nabijheid van SEVESO-bedrijvigheid).

Naast de bovenlokale fietsverbinding kunnen eventueel ook de westelijke, zuidelijke en
oostelijke toegangen tot het buffer/speelbos van het koppelingsgebied worden vastgelegd.

Ook zou de grillige grens van het zeehavengebied achter de tuinen van de woningenrij van
Suikerkaai (waar een geisoleerd onbebouwd perceel ook nog in het zeehavengebied is
opgenomen) idealiter recht kunnen getrokken worden, maar vanuit de bekommernis de
afbakeningslijn zo min mogelijk te wijzigen wordt dit niet voorgesteld.

Bijgaande kaart geeft deze herbestemmingen op perceelsniveau weer.

Als gevolg van deze herbestemmingen is er :

- een omzetting van ca. 34,7 ha buffergebied naar zone voor bos;

- een omzetting van ca. 4, ha buffergebied en ca. 10 ha zone voor openbaar nut naar zone
voor park;

- een omzetting van ca. 16 ha buffergebied naar (samengevat) landschappelijk waardevol
agrarisch gebied;

- per saldo een afname van 7,4 ha van de zone voor gemeenschapsvoorzieningen (een
vermindering van ca. 10 ha in het oostelijk deel en een uitbreiding met ca. 2,6 ha in het
noordelijk deel);

- een omzetting van ca. 11 ha van ambachtelijke zone naar zeehavenondersteunend
regionaal bedrijventerrein.
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De belangrijke mate van afhankelijkheid (kwetsbaarheid) van de landbouw in het deel van dit
koppelingsgebied aansluitend bij de E34-oprit, zoals die uit de VLM-landbouwstudie (2004) naar
voor komt, wordt met deze herbestemmingen (tot agrarisch gebied) positief beantwoord.

4.6. Specifieke elementen van bestemmingen, bouwvoorschriften,
beheer

Ter realisatie van dit koppelingsgebied wordt, naast aan het ruimtelijk uitvoeringsplan, voor al
de (delen van) private percelen waarop het provinciale fietspad wordt gesitueerd en voor al de
private percelen in de zone voor park bij het inrichtingsplan van de VLM een onteigeningsplan
ten behoeve van de VLM opgemaakt. Voorgesteld wordt dat VLM het koppelingsgebied zal
inrichten of de inrichting ervan door Vlaamse partners trekken en coérdineren. Indien bij de
concrete inrichting naar voor zou komen dat nog andere, lokale, fiets- of wandelwegen buiten
de zone voor park best ook tot het openbaar domein gaan behoren om tot een goed bruikbaar
padennetwerk door het koppelingsgebied te komen, kan de VLM op basis van het
landinrichtingsproject ook tot onteigening daarvan overgaan. Deze mogelijkheden wordt best in
de toelichtingsnota van het RUP opgenomen.

Voor het definitief publiek toegankelijk maken van de delen van het park die eigendom zijn van
het psychiatrisch instituut wordt bij de uitwerking van de concrete inrichting een convenant
tussen de eigenaar, VLM en de gemeente opgemaakt. Indien dit niet zou lukken, hetgeen
weinig waarschijnlijk lijkt, kan VLM voornoemde onteigeningsmogelijkheid eveneens hiervoor
inzetten.

Parallel aan de voorbereidingen van een ruimtelijk uitvoeringsplan dienen afspraken over de
inschakeling van deze percelen in de uitbouw van het park en/of over de verwerving ervan met
de betrokken eigenaar(s) gemaakt (VLM en gemeente Zelzate).

AWYV onderzoekt een beter beveiligde oversteek / knooppunt voor de fietsers aan de oprit van
E34 en neemt hiervoor, in overleg en samenwerking met de Provincie, op korte of middellange
termijn het nodige initiatief.
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5. Koppelingsgebied Oostakker-noord

kaart 11 huidige toestand koppelingsgebied oostakker-noord

Het koppelingsgebied (niet als dusdanig bestemd) is een langgerekte strook van ca. 40 ha (2,6
km lang en qua breedte overwegend ca. 150 m, maar variérend van ca. 80 tot 300 meter op
enkele plaatsen). Het koppelt het zeehaventerrein Skaldenpark met de woonwijk Oostakker en
met een (zonevreemd) woonlint langs Wittewalle / Rostijnestraat dat daar een uitloper van is.
Het koppelingsgebied is in hoofdzaak in versnipperde eigendom. Het bedrijventerrein
Skaldenpark is ontwikkeld door het Havenbedrijf Gent GAB en nagenoeg volledig in concessie
gegeven.

Bijgaande kaart geeft de toestand van het gebied dd. 1996 weer; sindsdien is Piratenstraat
aangelegd en zijn meerdere bedrijfspercelen ingericht en in gebruik genomen.

5.1. Specifieke planningscontext

kaart 12 juridische toestand gewestplan en afbakenings-RUP voor koppelingsgebied
oostakker-noord en omgeving

De bestemmingen in het gebied worden bepaald door het gewestplan Gentse en kanaalzone;
het betreft in hoofdzaak de bestemming buffergebied, maar tegen R4-oost aan ook een zone
voor ambachtelijke bedrijven en kleine en middelgrote bedrijven, en daarnaast enkele snippers
woongebied en agrarisch gebied. Het afbakenings-RUP wijzigt geen bestemmingen maar
neemt het koppelingsgebied mee in het afgebakende zeehavengebied op. Kaart 12 geeft deze
juridische toestand weer.

In het B.P.A. O05A Holstraat dat het noordwestelijk deel van de woonkern van Oostakker
ordent, zijn ook de twee lokale bedrijven ten zuiden van de ambachtelijke en kmo-zone uit het
gewestplan als zone voor niet-hinderlijke bedrijven en tuinbouwbedrijven bestemd.

Het afbakenings-RUP van de Gentse zeehaven heeft geen bestemmingen gewijzigd maar
neemt het noordelijke deel van het bedrijventerrein (tussen Piratenstraat en de westelijke zijtak
van Wittewalle, met het gasbedrijf en het leegstand bedrijfsperceel) mee in het afgebakende
zeehavengebied op. Hierdoor is voor deze bedrijven / percelen — tijdelijk — de unieke situatie
ontstaan van een ambachtelijke en kmo-zone in zeehavengebied. Bedrijven die hier thans
vergunning willen bekomen, moeten enerzijds ambachtelijk en lokaal van aard zijn, maar
anderzijds ook de nodige banden met de zeehaven hebben. Dit ligt niet voor de hand. Toch is
het niet geheel uitgesloten daar de voorschriften voor deze gewestplanbestemming (cfr. KB van
28/12/72) in een dergelijke zone ook de vestiging van complementaire dienstverlenende
bedrijven ten behoeve van andere industriéle bedrijven toelaat. Voor zover die andere bedrijven
water- en zeehavengebonden zijn, zou dit dus een mogelijkheid bieden voor bijv. studiebureaus
of onderhoudsfirma’s die gericht zijn op water- of zeehavengebonden industriéle bedrijven uit
het zeehavengebied. Het opzet bij de opmaak van het afbakenings-RUP was dat deze (toch
enigszins dubbelzinnige) situatie bij de detailuitwerking van het koppelingsgebied zou worden
bekeken en uitgeklaard.

Het ruimtelijk structuurplan Gent neemt voor dit gebied het concept van koppelingsgebied over;
het bedrijventerrein langs R4 is opgenomen als bestaand bedrijventerrein. Het RSG selecteert
de oostrand van het koppelingsgebied (aan Nokerstraat) als onderdeel van groenas 1 die het
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stadscentrum en Dampoort met de groenpool Oud-Vliegveld Oostakker en verder met
Moervaart verbindt.

Het goedgekeurde raamplan voor R4-oost voorziet voor knooppunt 7bis ter hoogte van
Piratenstraat de vervanging van het knooppunt door een brug over R4-oost die dan langsheen
een parallelweg aantakking geeft aan het iets zuidelijker gelegen knooppunt 8 Langerbrugge-
straat. Het bestaande knooppunt aan Wittewalle wordt bij de uitvoering van het raamplan
eveneens volledig afgeschaft.

5.2. Bestaande ruimtelijke structuur

De belangrijkste kenmerken van de bestaande ruimtelijke structuur van het koppelingsgebied

zZijn :

- een langgerekt gebied met een relatief brede westelijke ‘buik’ en een lange, relatief smalle
‘staart’ naar het oosten, nagenoeg viak en aan beide zijden overwegend omgeven door
achterkanten (van de woningen langs Wittewalle en Rostijnestraat in het zuiden en van de
bedrijven in Skaldenpark en langs R4-oost in het noorden en westen);

- grotendeels in gebruik als landbouwgrond (hoofdzakelijk weiden en op een kleiner deel van
één bedrijf na hoofdzakelijk van bedrijven met een gering toekomstperspectief of weinig
afhankelijk van deze gronden), maar op sommige plaatsen ook voor diepere tuinen; twee
zonevreemde woningen (en enkele zonevreemde garageboxen) zijn aanwezig;

- de grilig gevormde ‘plateaurand’ over de volledige lengte van Skaldenpark, met
achtereenvolgens op niveau van het koppelingsgebied een doorlopende afwateringsgracht
(waarop ook meerdere grachten uit de landbouwpercelen op aantakken), een meestal steile
helling van een drietal meter hoogte en de soms onafgewerkte en meermaals zwak of niet
gebufferde achterkanten van de bedrijfsgebouwen en parkings maar ook de goed
bufferende bosjes op een aantal plaatsen in de rand van het plateau; aan de westelijke
‘buik’ volgt de nieuwe ontsluiting van F.N. Piratenstraat min of meer de plateaurand en is op
de plateauhelling en rond de gracht een brede strook jong loofbos en struweel, als
compensatie aangeplant door het Havenbedrijf, aanwezig;

- de aanwezigheid op minstens zeven plaatsen van dwarsstraatjes en veldwegels die op twee
na (de meest westelijke aan Borkerlaarstraat en een van de centrale aan Eversdonk,
waarlangs ook doorgaande fietspaden Oostakker- Skaldenpark — Desteldonk lopen) alle
doodlopen tegen de ‘plateaurand’;

- de aanwezigheid op een klein tiental plaatsen in het woongebied/woonlint en op twee
plaatsen in het afgebakende koppelinggebied (waar het tot tegen de straat doorloopt) van
doorkijken naar het koppelingsgebied en het achterliggende bedrijventerrein;

- de dreef met hoge populieren die de oostelike rand van het koppelingsgebied aan
Nokerstraat deels visueel beéindigt;

- de bovengrondse hoogspanningsleiding die het bredere westelijke deel van het
koppelingsgebied overspant en dan nagenoeg de volledige noordelijke rand van de smallere
‘staart’ ervan volgt;

- het moeilijk ontsluitbare lokale en thans grotendeels leegstaande bedrijventerrein langs R4-
oost en Wittewalle.

Voor de directe omgeving zijn o.m. kenmerkend:

- de grotendeels (aan relatief lage dichtheid) bebouwde noordrand van Oostakker, met in en
tussen de verkavelingen relatief weinig openbaar recreatief groen en met de ambachtelijke
bedrijven naast R4-oost die een verkeersdruk op de kern van Oostakker genereren;
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- de grillige en vertande vorm van een reeks bedrijfspercelen in de rand van Skaldenpark als
gevolg van de historiek van de vroegere grondverwerving;

- het open landbouwgebied van Waasland dat tot tegen de oostrand van Skaldenpark
(groenas 1) doorloopt en waar het grote maar ingesloten landbouwgebied ten zuiden van
het woonlint Rostijnestraat een uitloper is;

- op enige afstand van het koppelingsgebied de verder te ontwikkelen en te bebossen
groenpool Oud-Vliegveld Oostakker.

Globaal genomen heeft het gebied relatief weinig kwaliteit, maar wel potenties voor verbetering.

5.3. Specifiek onderzoek omgeving R4-oost

Het bestemde ambachtelijk en KMO-gebied (gewestplan en B.P.A.) maakt een volledig
doorlopende verbinding tussen de woonzones van Oostakker en het zeehaventerrein
Skaldenpark en is grotendeels mee binnen de afbakening van het zeehavengebied
opgenomen.

Noch het afbakenings-RUP, noch het strategisch plan ‘Wel-varende kanaalzone ..." doen enige
uitspraak over dit gebied; in het RSG is het opgenomen als bestaand bedrijventerrein.

Het totale terrein (in totaal ca. 5,9 ha) bestaat uit een middelgroot en drie kleinere actieve
bedrijven en — centraal — één groot, thans leeg en te koop staand bedrijfsperceel. De drie
kleinere bedrijven (waaronder een gasbedrijf en een materiaalverhuurbedrijf) zijn van lokale
schaal; het gasbedrijf levert ook aan vele zeehavenbedrijven. Het middelgrote bedrijf (een
drukkerij) functioneert feitelijk op een hoger niveau dan het lokale niveau van Oostakker en
omgeving. Het centrale bedrijfsperceel overschrijdt met zijn ca. 3,3 ha eveneens deze schaal.
Het bedrijventerrein is volledig in particuliere eigendom; voor het centrale bedrijfsperceel bereidt
thans een ontwikkelaar een heringebruikname met opsplitsing in kleinere units voor. Het
bedrijventerrein wordt thans, zowel in het noorden als in het zuiden, rechtstreeks ontsloten
vanaf R4-oost; dit gebeurt langs twee volwaardige gelijkgrondse kruispunten, waarvan een
lichtengeregeld.

Het Havenbedrijf geeft als gebiedsbeheerder te kennen dat het voorkeur noch problemen heeft
voor de opname van (delen van) het bedrijventerrein in het zeehavengebied met een
herontwikkeling als zeehavenondersteunend bedrijventerrein, maar dat het — gelet op het
private karakter ervan — geen investeringen in dit gebied wil doen. De Stad Gent geeft aan dat
zij een herontwikkeling als lokaal bedrijventerrein niet zinvol acht omdat het RSG dit niet
voorziet en omdat de ontsluiting langs Oostakker moeilijk ligt.

Essentiéle randvoorwaarden voor de verdere ontwikkeling van deze omgeving liggen vervat in
het raamplan R4-oost. De beide bestaande knooppunten op R4-oost worden hierin op termijn
afgesloten. Op dat moment zal het noordelijke gasbedrijf geen ontsluiting meer hebben en
hebben de drie centrale bedrijven alleen nog de bestaande ontsluiting langs de westelijke zijtak
van Wittewalle, een straatje van ca. 4 m breedte waar geen twee wagens elkaar kunnen
kruisen. Het zuidelijke middelgrote bedrijf blijft dan rechtstreeks ontsloten vanaf Wittewalle.

Daarom zijn bij de uitwerking van het raamplan R4-oost in 2002 en 2003 na meerdere
overlegmomenten tussen de betrokken actoren (Havenbedrijf, Stad, Projectbureau en AWYV)
afspraken over de ontsluiting van de drie meest noordelijke bedrijven gemaakt. Het
materialenverhuurbedrijf zou vanuit de woonkern van Oostakker langs die zijtak ontsloten
blijven. Het leegstaande bedrijfsperceel en het noordelijke gasbedrijf worden samen met het
tankstation ten noorden van Piratenstraat ontsloten vanaf een nieuw kort stuk parallelweg aan
R4-oost die onder de nieuwe brug van Piratenstraat zal doorlopen; er wordt in deze nota van
uitgegaan dat op dit stukje ‘aftak’-parallelweg een snelheidsregime van 50 km/u heerst zodat
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eenvoudige aan- en aftakkingen, ook van individuele bedrijven, mogelijk zijn. AWV zou deze
parallelweg samen met ombouw van R4-oost aanleggen.

Enkele jaren geleden heeft het zuidelijke middelgrote bedrijff aan AWV te kennen geven
geinteresseerd te zijn in een nieuwe ontsluiting vanaf de nieuwe toegangsrotonde van
knooppunt 8 Langerbruggestraat.

In theorie dienen zich drie uiterste ontwikkelingsperspectieven voor deze omgeving aan :

- reorganisatie van het volledige terrein als zeehavenondersteunend (regionaal) bedrijven-
terrein als een verruiming van de bestaande mogelijkheden uit de gewestpanbestemming,
met ontsluiting gekoppeld aan de wegen van het zeehavensysteem (hetzij met een
parallelweg naar Piratenstraat, hetzij langsheen het tankstation naar R4-oost of naar de
meest nabij lokale straat in Skaldenpark);

- reorganisatie van het volledige terrein als lokaal bedrijventerrein, met gedeeltelijke
herontwikkeling voor kleinere bedrijven en met een afdoende ontsluiting, alleen gericht naar
Oostakker (een dergelijke ontwikkeling is evenwel niet voorzien in het RSG);

- het doortrekken van het bufferende koppelingsgebied over zijn volledige breedte tot aan R4-
oost, waardoor alle woningen in de noordrand van Oostakker worden gebufferd van
bedrijven en dit koppelingsgebied, net als alle andere op de oostelijke kanaaloever, ook op
R4 voelbaar is.

Aspecten van ligging binnen en buiten zeehavengebied en daarmee gepaard gaande

bevoegdheden, verantwoordelijkheden en financieringen, van degelijke gevelwandafwerking

naar R4-oost, van degelijke (visuele) buffering naar de woonkern van Oostakker, van een
werkbare ontsluiting voor de bedrijven spelen bij elk van deze perspectieven.

Voor het beoordelen van de verschillende perspectieven en de bijhorende varianten qua

ontsluiting zijn volgende criteria van belang :

— vroeger gemaakte afspraken in het kader van het raamplan en het afbakenings-RUP

— conformiteit met beleidsplannen

— effecten inzake mobiliteit naar R4, naar de bereikbaarheid voor de betrokken bedrijven, naar
de woonkern van Oostakker

— inpassing in het koppelingsgebied en in de omgeving

— effecten voor de bestaande bedrijven en voor de ontwikkeling van de thans leegstaande

— noodzakelijke infrastructuurwerken en de kostprijs ervan

— evt. noodzakelijke verwervingen en inrichtingen en de kostprijs ervan

— de te ondernemen planningsacties.

kaart 12bis  ontsluiting bedrijventerreinen oostakker-noordwest

Vanuit een afweging van de verschillende perspectieven en varianten (zie bijlage 2 van de
tweede ontwerpversie van dit eindrapport) komt volgend samenhangend ontwikkelings-
perspectief als best voor deze omgeving naar voor :

- de twee noordelijke bedrijfspercelen die binnen het zeehavengebied liggen worden verder
ontwikkeld als zeehavenondersteunende bedrijvigheid. Ter gelegenheid van de her in
gebruik name van het leegstaande bedrijfsperceel wordt de volledige strook tussen het
bedrijfsgebouw en de tuinen van Wittewalle tot een stevige groenbuffer uitgebouwd en krijgt
het gebouw naar R4 toe een meer aantrekkelijke gevelwand;

- de drie zuidelijke bedrijven blijven lokale bedrijven (en buiten het zeehavengebied);

- de ontsluiting van alle vijf de bedrijven/percelen wordt voorzien vanaf een gecombineerde
oprit naar / parallelweg aan / invoeg- en verwervingsstrook op R4-oost tussen de nieuw aan
te leggen rotonde aan Langerbruggestraat (knooppunt 8) en het tankstation ten noorden van
F.N. Piratenstraat. Hierbij wordt deze oprit over een iets langere afstand fysisch
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afgescheiden van R4 zelf, maar toch met een invoeg- en verwevingstrook om het
tankstation nog rechtstreeks op R4 aan te takken. Op deze oprit / parallelweg /
verwevingstrook takken achtereenvolgens het uiterste westelijke stukje Wittewalle, evt. het
noordelijk deel van het thans leegstaande bedrijfsperceel, het bestaande gasbedrijf en het
tankstation aan. Deze verwevingstrook kan met instemming van de waterloopbeheerder zo
worden aangelegd dat de naastgelegen afwateringsgracht optimaal blijft functioneren. Deze
oplossing betekent slechts een beperkte aanpassing van en meerkost aan de AWV-
plannen. Het meest zuidelijke bedrijf wordt met een korte nieuwe toegangsweg op het
uiterste westelijke stukje Wittewalle aangetakt en heeft daarlangs verder alleen ontsluiting
van en naar R4-00st.

Een dergelijke ontwikkeling ontlast Oostakker volledig van de verkeersdruk van deze bedrijven,
biedt de bedrijven een goede ontsluiting, kost weinig en is in overeenstemming met vroeger
gemaakte afspraken en beleidsplannen. Enige mogelijk nadeel kan zijn dat de toegang tot het
tankstation erdoor in zuidelijke richting verlegd wordt naar de afrit Langerbruggestraat van
knooppunt 8.

5.4. Visie en ontwikkelingsperspectief

Het koppelingsgebied Oostakker-noord ontwikkelt tot een landschappelijk versterkt kleinschalig
recreatief landbouwgebied en vooral tot een goed ingerichte stevige bosbuffer. Het
koppelingsgebied heeft alleen een lokale betekenis en vervult geen rol voor het ruimere gebied
van de kanaalzone. Het gereorganiseerde bedrijventerrein wordt qua ontsluiting losgekoppeld
van de woonkern van Oostakker en maakt functioneel en gradueel de overgang tussen
woonkern en zeehavengebied.

De rand van (het licht verruimde) Skaldenpark krijgt over haar volledige lengte een inrichting als
een harde buffer, met meerdere tussenliggende groenmassa’s voor de afwateringsgracht
waaronder in de nabijheid van de gracht een knotwilgenrij, de begroende helling (bomen met
dichte onderbegroeiing) van de plateaurand en een soortgelijke groenaanleg op de rand van dat
plateau. Elk van groenmassa’s is gedeeltelijk bladhoudend. Bedrijfsgebouwen die boven deze
verhoogde plateaurand in het zicht komen vanuit de woonwijk worden architecturaal voldoende
aantrekkelijk afgewerkt. Deze versterkte buffering wordt ook aan de beide einden van het
koppelingsgebied doorgetrokken: aan het oostelike eind in noordelijke richting langs
Nokerstraat en groenas 1, aan het westelijk eind omheen de woningen van Wittewalle. Op
termijn worden ook de niet meer voor landbouw gebruikte delen van de strook tussen de
afwateringsgracht en de tuinen van de woningen bebost.

De dreef langs Nokerstraat aan de oostelijke rand van het koppelingsgebied en van het
zeehavengebied wordt aangevuld tot een volledige dubbele dreef.

Het huidige agrarische hoofdgebruik van het gebied kan, weliswaar ingeperkt in oppervlakte,
ook in de toekomst worden behouden, zowel voor professionele als voor recreatieve
landbouw. Op vrijkomende professionele gronden kunnen hierbij binnen een in omvang
toenemend bebost kader ook volkstuinen worden ingericht. Perceelsrandbegroeiingen,
bomenrijen, solitaire bomen en andere vormen van KLE's tussen deze akkers en weiden
worden behouden en waar nodig aangevuld; ook waterplassen (evt. bruikbaar als bluswater) en
wandelwegen worden er mee in aangebracht.

De grillige rand van Skaldenpark wordt, gelet op de hoge kosten en geringe meerwaarden
voor thans onbenutbare percelen in het bedrijventerrein van een eventuele rationele
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herstructurering door gedeeltelijke rechttrekkingen, behouden. Dit laat toe een aantal
bufferende bosjes op deze onbenutbare (smalle) percelen te behouden en tegelijk aan de voet
van de plateauhelling een aantal waterpartijen in te brengen / te behouden.

Om het koppelingsgebied voor wijkbewoners en werknemers/bezoekers van bedrijven
beleefbaar te maken en de passieve recreatiewaarde ervan te optimaliseren, wordt het
bestaande net van wandel- en fietswegen erdoorheen aangevuld en uitgebreid. Hiervoor
wordt in de omgeving van de afwateringsgracht, aan de zuidzijde ervan, een nieuw doorlopend
oost-west pad uitgebouwd, dat de bestaande dwarspaden onderling verbindt. Dit pad behoeft
geen harde aanleg met verharding, en kan als onverhard pad met de beheerstrook voor de
gracht worden gecombineerd.

De twee doorkijken vanaf de straat op het koppelingsgebied worden opgehouden van
bebouwing om het gebied ook in de toekomst visueel nauw vanuit de woonwijk beleefbaar te
houden.

De bestaande bedrijvigheid en bedrijfspercelen in het koppelingsgebied kunnen, mits
verbetering van de buffering ervan naar de direct aanpalende woningen en tuinen, behouden
blijven. De twee noordelijke bedrijven ontwikkelen verder binnen het zeehavengebied. Het
zuidelijke deel van de bestaande bedrijvigheid wordt als een lokaal bedrijventerrein
georganiseerd. Al deze bedrijven worden ontsloten langs de gecombineerde oprit / parallelweg
vanaf de rotonde van Langerbruggestraat; de bestaande toegangen/doorgangen naar
Wittewalle worden doorgeknipt.

De twee aanwezige zonevreemde woningen uit het koppelingsgebied, binnen het
zeehavengebied gelegen, worden op (lange) termijn verwijderd om de ontwikkelings-
mogelijkheden binnen het bedrijventerrein (naar milieuzonering en veiligheid) optimaal te
houden. Zodra Provag hiertoe over de mogelijkheid beschikt, formuleert het een aanbod tot
aankoop op vrijwillige basis aan de betrokken eigenaars zodat zij de nodige zekerheid over de
toekomst van hun pand hebben. Tot op het moment van verkoop kunnen deze woningen als
woningen behouden, hersteld en vernieuwd worden, maar zonder om het even welke vorm van
uitbreiding ten opzichte van de actuele vergunde toestand.

Gelet op de aard van de activiteiten in dit grotendeels agrarische kleinschalige, blijft dit gebied
best in bezit en beheer van particulieren. Verwerving en beheer door de overheid is alleen voor
het netwerk van voet- en fietspaden (voor zover niet reeds bestaand openbaar domein of
erfdienstbaarheid), voor de aanleg van de buffers en waterpartijen aan de afwateringsgracht en
van de nieuwe bossen noodzakelijk. De eigendomsverwerving en de inrichting van de bossen,
buffers en waterpartijen zijn, conform de algemene ROM-opties voor de koppelingsgebieden,
een taak voor de VLM (of voor de Vlaamse partner(s) die zich hiertoe in het inrichtingsplan dat
de VLM opmaakt engageert(en), zoals AMT voor de buffers). Dit inrichtingsplan geeft een
overzicht van de beherende, financierende en uitvoerende partners. De VLM zal dit gebied
inrichten in overleg met deze partners, de uitvoering op het terrein voorbereiden en realiseren.
Voor de ontsluiting van de bedrijven treedt AWV best als initiatiefnemer op; voor de bijkomende
nieuwe ontsluiting van het zuidelijke bedrijf de Stad Gent.
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5.5. Gewenste ruimtelijke structuur

Kaart 13 gewenste ruimtelijke structuur voor koppelingsgebied oostakker-noord en
omgeving

Kaart 13 geeft de gewenste ruimtelijke structuur van het koppelingsgebied en zijn omgeving

weer.

De belangrijkste elementen hierin zijn :

- de afgewerkte rand van het licht
verruimde Skaldenpark met versterking
van zijn bufferende werking naar de
woningen en naar groenas 1;

- het landschappelike en recreatief

a A
e Y % opgewaardeerde kleinschalige land-
3, (@ T i :
2 © — ° ) bouwgebied met KLE’s, wandelpaden,
1 O
S B waterpartijen en eventueel gedeeltelijk
volkstuinen, op termijn minstens voor de
helft bebost;

- het gebufferde en gedifferentieerde

(lokale +  zeehavenondersteunende)

o _ i S bedrijventerrein aan R4-oost, ontsloten

o™ langs de gecombineerde oprit /

parallelweg van R4-oost vanaf de rotonde
naar het tankstation.

5.6. Principekaart met bestemmingen

Kaart 14 principekaart met bestemmingen voor koppelingsgebied oostakker-noord en
omgeving

Om het opzet van het landschappelijk versterkte kleinschalige landbouwgebied, met op termijn
bebossing van de meeste niet-professioneel gebruikte delen, en de versterkte bufferbosrand
mogelijk te maken, zijn volgende herbestemmingen wenselijk:

— herbestemming van het merendeel van het buffergebied aansluitend bij het
woonwijk/woonlint in zone voor kleinschalige en recreatieve landbouw (cfr. B.P.A.
Doornzelestraat) met overdruk landschappelijk waardevol gebied, en waarbij aangepaste
voorschriften wat betreft KLE's en met nabestemming bos voor minstens de helft van de
zone wanneer de professionele landbouwactiviteit op percelen wordt beéindigd;

— behoud van het buffergebied als zone voor bos in nagenoeg de volledige randzone van
Skaldenpark, met aangepaste voorschriften over wandelwegen en waterpartijen, en
uitbreiding van deze zone voor buffer in (in principe een 10 m-zone, smaller bij sommige
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bestaande bedrijfsgebouwen en breder bij bestaande bosjes) op het plateau in het
bedrijventerrein, in een aantal hoeken langs de gracht, met voorschriften over de groene
aanleg, en op de percelen tussen bedrijventerrein en woningen die thans al niet meer voor
professionele landbouw worden benut;

— herbestemming van het overige, grootste gedeelte de zone voor ambachtelijke en kmo-
bedrijven binnen de afbakeningslijn naar zeehavenondersteunend regionaal bedrijventerrein
(om de mogelijkheden van de bestaande gewestplanbestemming te verruimen).

Daarnaast kan de oost-west wandelweg langsheen de afwateringsgracht worden vastgelegd.
De twee zonevreemde woningen blijven binnen de afbakeningslijn en worden mee herbestemd
naar landschappelijk waardevol agrarisch gebied. In de toelichtingsnota van het RUP wordt
aangegeven dat het de optie is deze woningen op korte tot lange termijn op vrijwillige basis
door de overheid (bij voorkeur door Provag zodra dit tot de mogelijkheden behoort) te laten
verwerven en verwijderen om de benuttingsmogelijkheden voor de bedrijven in het
bedrijventerrein optimaal te houden. Ook wordt aangegeven dat tot het ogenblik van verkoop
deze woningen als woningen kunnen behouden, hersteld en vernieuwd worden, maar zonder
om het even welke vorm van uitbreiding ten opzichte van de actuele vergunde toestand
Bijgaande kaart geeft deze herbestemmingen op perceelsniveau weer.

Als gevolg van deze herbestemmingen is er :

- een toename van het (kleinschalig en recreatief) agrarisch gebied met ca. 24 ha, met op
termijn een nabestemming van ca. 12 ha bos;

- door de omzetting van de bestaande lokale naar regionale zone, een afname van de
ambachtelijke zones met ca. 3,7 ha;

- per saldo, door omzetting van een klein deel lokaal terrein en door mindering voor de
bosbuffers, een toename van de zone voor zeehaven- en watergebonden bedrijvigheid met
ca. 1,5 ha.

De belangrijke mate van afhankelijkheid (kwetsbaarheid) van het enige landbouwbedrijf dat in
dit koppelingsgebied gevestigd is (in het oostelijke, smalle deel), zoals die uit de VLM-
landbouwstudie (2004) naar voor komt, wordt met deze herbestemmingen (voor de bewerkte
percelen naar agrarisch gebied) positief beantwoord voor de periode dat het bedrijf nog actief
is.

5.7. Specifieke elementen van bestemmingen, bouwvoorschriften,
beheer

Ter realisatie van dit koppelingsgebied wordt, naast aan het ruimtelijk uitvoeringsplan, voor al
de (delen van) private percelen waarop het nieuwe wandelpad langsheen de afwateringsgracht,
bijkomende buffers en waterpartijen of bossen wordt gesitueerd bij het inrichtingsplan van de
VLM een onteigeningsmachtiging ingesteld ten behoeve van de VLM, die het koppelingsgebied
zal inrichten of de inrichting ervan door Vlaamse partners trekken en codrdineren.

Indien bij de concrete inrichting naar voor zou komen dat nog andere, lokale, fiets- of
wandelwegen best ook tot het openbaar domein gaan behoren om tot een goed bruikbaar
padennetwerk vanuit de wijk door het koppelingsgebied te komen, kan de VLM op basis van het
landinrichtingsproject ook tot onteigening daarvan overgaan. Deze mogelijkheden worden best
in de toelichtingsnota van het RUP opgenomen.
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6. Koppelingsgebied Langerbrugsestraat-zuid

kaart 15 huidige toestand koppelingsgebied langerbrugsestraat-zuid

Het koppelingsgebied (niet als dusdanig bestemd) is een lange strook van ca. 22 ha (in breedte
variérend van ca. 150 tot 300 meter). Het koppelt het zeehaventerrein Langerbruggekaai (zuid)
met het woonlint van Langerbrugsestraat en (even verder) met de woonkern van Evergem.

Het koppelingsgebied is in verdeelde eigendom van meerdere eigenaars, waaronder de
Vlaamse overheid, Infrabel en Stora Enzo.

Bijgaande kaart geeft de toestand van het gebied dd. 1996 weer; sindsdien is het nieuwe tracé
van spoorlijn 55 dwars doorheen het gebied gerealiseerd.

6.1. Specifieke planningscontext

6.1.1. Gewestplan en afbakenings-RUP

kaart 16 juridische toestand gewestplan, B.P.A. en afbakenings-RUP voor koppelings-
gebied langerbrugsestraat-zuid en omgeving

De bestemmingen in het gebied worden in hoofdzaak bepaald door het gewestplan Gentse en
kanaalzone; het betreft de bestemming buffergebied, met tegen R4-west aan ook een resterend
deel van een overdruk reservatiestrook waarin de nieuwe spoorlijn 55 is gelegd. Het
afbakenings-RUP wijzigt geen bestemmingen maar neemt het koppelingsgebied mee in het
afgebakende zeehavengebied op en zet een smaller deel van voornoemde reservatiestrook om
in een zone voor R4-west. Het gewestelijk RUP papierverwerkend bedrijf Gents zeehaven-
gebied geeft een perceel in het zuiden van het gebied de bestemming ‘zone voor installaties
voor oppervlaktewatercaptatie en —behandeling’. Kaart 16 geeft de juridische toestand van
gewestplan en afbakenings-RUP weer .

Voor het deel van dit koppelingsgebied, namelijk voor de vallei van de Kale tussen de oude
spoorlijn 55 en de kanaalarm van Langerbrugge (in het gewestplan-Z-terrein), is in de
voorbereidende studie voor het afbakenings-RUP reeds een perspectief op hoofdlijn
aangegeven. De gewenste doorlopende natuurlijke structuur langsheen de Kale vereist in dit
stuk opnieuw een meer natuurlijke uitbouw van de oevers (weliswaar over een beperkte
breedte). Deze opname in het zeehavengebied is ondertussen in het afbakenings-RUP
gebeurd.

6.1.2. Gemeentelijk ruimtelijk structuurplan Evergem

Het goedgekeurde gemeentelijk ruimtelijk structuurplan bevat in zijn richtinggevend deel ook
een aantal opties voor dit koppelingsgebied en zijn omgeving (zie punt 2.5.4).

6.2. Bestaande ruimtelijke structuur

De belangrijkste kenmerken van de bestaande ruimtelijke structuur van het koppelingsgebied
zZijn :

Het gewestelijk RUP uitbreiding papierfabriek wordt nog op deze kart toegevoegd.
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- een gebied omheen de Kale, ingesloten tussen de infrastructuur van R4-west,
Langerbrugsestraat, de (thans tot lokaal niveau gedegradeerde) sporen van ex-lijn 55 en
Ringvaart, doorsneden door de spoorlijn richting het bedrijventerrein Durmakker langs
Ringvaart en door de nieuwe berm van spoorlijn 55 en overspannen door twee
hoogspanningsleidingen;

- een zeer weinig toegankelijk gebied, alleen bereikbaar langs de oeverweg van Ringvaart
(westelijk deeltje) en langs een doodlopende veldweg naast de nieuwe spoorberm (oostelijk
deel);

- een nagenoeg vlak en laaggelegen gebied met een grotendeels beboste zuidelijke helft (nat
loofbos, biologisch waardevol) en een grotendeels open noordelijke helft (weiden en
paardenweiden, tuinen);

- met zeer weinig bebouwing: alleen enkele schuilhokken voor dieren, een lokale en
laagdynamische werfloods met buitenopslagruimte van AWV en het waterpompstation van
Stora Enzo (met specifieke bestemming in gewestelijk RUP), met een bovengrondse
pijpleiding verbonden met de fabriek zelf.

Voor de directe omgeving zijn 0.m. kenmerkend:

- de enkele malen onderbroken rij van in totaal een 15-tal zonevreemde, veelal goed
onderhouden woningen aan de zuidzijde van Langerbrugsestraat, die alle buiten het
zeehavengebied liggen;

- de bovengrondse stoomleiding op de rand tussen het noordelijk deel van het
koppelingsgebied en de sporen van ex-lijn 55;

- de Kale die ten oosten van ex-ljn 55 met een smalle natuurlijke oever en een oever
begeleid door voornoemde stoomleiding en een loods doorvloeit naar de kanaalarm;

- de zeehaventerreinen ten zuiden van het koppelingsgebied met vestigingen van o.m. Stora
Enzo, SPE en meer zuidelijk over Ringvaart ook van enkele chemische bedrijven waarvan
het binnen de veiligheidscontour is gelegen (cfr. RVR);

- ten westen van R4-west in de Kalevallei de Kiekebossen, biologisch zeer waardevol.

Globaal genomen heeft het gebied thans een zwakke landschappelijke kwaliteit maar een
behoorlijke natuurlijke kwaliteit en potenties om die verder te versterken.

6.3. Visie en ontwikkelingsperspectief

Het koppelingsgebied Langerbrugsestraat behoudt en versterkt, samen met delen van zijn
omgeving, zijn rol voor natte, bosrijke natuur die tegelijk ook (visueel) bufferend optreedt
naar het woonlint van Langerbrugsestraat. Het koppelingsgebied heeft alleen een lokale
betekenis en vervult alleen als natuurverbinding een rol voor het ruimere gebied van de
kanaalzone.

Als schakel in de natuurverbinding van de Kalevallei tussen het kanaal en de — vermoedelijke —
natuurkern meer westelijk in de Kalevallei, ontwikkelt het gebied verder tot een nat
loofhoutbos, in een natuurlijke aanleg. Daarbij krijgt ook de noordelijke oeverstrook van de
Kale gaandeweg een natuurlijke inrichting. De open percelen langsheen Langerbrugsestraat
bieden blijvende zichten op het koppelingsgebied, worden daartoe gevrijwaard van bebouwing
en kunnen een recreatief landbouwgebruik (met allerlei vormen van weiden) kennen. De twee
geisoleerde groepjes woningen ten zuiden van Langerbrugsestraat blijven in de rand van deze
natuurlijke inrichting behouden; de diepste delen van hun tuinen (op de Kale-oever) worden
echter wel mee in de natuurlijke inrichting betrokken. Vermits dit een wijziging van de
verkaveling behoeft, krijgen de woningen zelf een sterkere woonbescherming.
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Het bos op de zuidelijke Kale-oever blijft ontoegankelijk; doorheen de nieuw in te richten
noordelijke oeverstrook kan de bestaande veldweg als een niet-verhard wandelpad worden
doorgetrokken parallel aan de Kale zodat een korte wandellus doorheen het gebied ontstaat.

Het waterpompstation blijft als artefact in het gebied aanwezig en kan volgens de voorschriften
van het goedgekeurde gewestelijk RUP indien nodig verder ontwikkelen.

De site van werfloods en buitenopslag van AWV, nagenoeg onzichtbaar ingesloten tussen de
bermen van R4-west en spoorlijn 55, kan als dusdanig in gebruik blijven zolang noodzakelijk en
kan wanneer dit gebruik ook zou eindigen mee in een bosaanleg worden opgenomen.

De natuurverbindende rol van de Kalevallei wordt richting kanaalarm versterkt door een
volledig natuurlijke aanleg van de beide oevers tot tegen de wegen (zuidelijke oever) en tot
tegen de loods (noordelijke oever).

Het publiek toegankelijk deel van het bos is best in bezit en beheer van de overheid. Gelet op
het lokale karakter van het park wordt het beheer van de publiek toegankelijke delen best
opgenomen door de gemeente Evergem. De eigendomsverwerving en de inrichting zijn,
conform de algemene ROM-opties voor de koppelingsgebieden, een taak voor de VLM (of voor
de Vlaamse partner(s) die zich hiertoe in het inrichtingsplan dat de VLM opmaakt engageert(en)
zoals AMT voor wat betreft de effectieve buffering. Dit inrichtingsplan geeft een overzicht van de
beherende, financierende en uitvoerende partners. De VLM zal dit gebied inrichten in overleg
met deze partners, de uitvoering op het terrein voorbereiden en realiseren.

De inrichting en het beheer van de eventueel niet publiek toegankelijke delen gebeuren door
het betrokken bedrijf / de betrokken administratie.

6.4. Gewenste ruimtelijke structuur

kaart 17 gewenste ruimtelijke structuur voor koppelingsgebied langerbrugsestraat-zuid en
omgeving

Kaart 17 geeft de gewenste ruimtelijke structuur van het koppelingsgebied en zijn omgeving

weer.

De belangrijkste elementen hierin zijn :

- de volledig doorlopende natuurlijke, onder meer
beboste, oevers van de Kale;
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- de verschillende doorkijken naar het gebied.

6.5. Principekaart met bestemmingen

kaart 18 principekaart met bestemmingen voor koppelingsgebied langerbrugsestraat-zuid
en omgeving

Om het opzet van de waterrijke natuur/bos optimaal mogelijk te maken, zijn volgende

herbestemmingen wenselijk :

- omzetten van het deel van de huidige bufferzone ten zuiden van de Kale (met inbegrip van
het deel tussen de bermen en spoorlijn) en van een strook op de noordelijke oever van de
Kale in zone voor bos; in de toelichtingsnota wordt daarbij de aard van dit bos, namelijk zijn
functie als natte natuur aangegeven

- omzetten van een strook in de zone voor zeehavengebonden- en watergebonden bedrijven
op de beide oevers van de Kale in zone voor bos (met soortgelijke verduidelijking in de
toelichtingsnota);

- omzetten van een strook buffergebied naar zone voor spoorweginfrastructuur;

- omzetten van de perceeldelen in de noordelijke rand van de huidige bufferzone langsheen
de straat in zone voor recreatieve landbouw

- omzetten van de bebouwde perceeldelen in de noordelijke rand van de huidige bufferzone
langsheen de straat in woonzone

- omzetten van het deel van de huidige bufferzone tussen de bermen van R4-west en van de
nieuwe spoorlijn 55, Ringvaart en de spoorlijn richting Durmakker in zone met
gemeenschapsvoorzieningen en openbaar nut.

Het resterende deel van de reservatiestrook voor R4-west hoeft niet te worden hernomen.

De voorschriften van de zone voor bos laten de aanleg van een niet-verhard wandelpad toe. De

voorschriften voor de zone voor gemeenschapsvoorzieningen laten het verder gebruik en de

optimalisering van de site toe, evenals de mogelijkheid van een omschakeling naar bos nadien.

De voorschriften van de zone voor recreatieve landbouw verbieden de bouw van constructies,

met uitzondering van zeer kleine dierenschuilhokken.

Ook heft het RUP de verkavelingen waarin de bebouwde perceeldelen in de noordelijke rand

van de huidige bufferzone op.

Tot slot is het aangewezen hier zeer beperkt de grens van het zeehavengebied aan te
passen en de achterste delen van de twee ‘instekende delen’ van de percelen met de
geisoleerde zonevreemde woningen vanaf Langerbrugsestraat mee in het zeehavengebied op
te nemen. Deze stroken horen als nieuwe zone voor bos immers bij de bufferende werking
van het zeehavensysteem en worden daarvoor logischerwijze mee in het zeehavengebied
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opgenomen. Daardoor komt ook de volledige zone voor bos in het zeehavengebied te liggen en
kan zij in het kader van een landinrichtingsproject voor het koppelingsgebied worden
gerealiseerd. Dit is een van de drie koppelingsgebieden waar in dit eindrapport een lokale
aanpassing van de afbakeningslijn wordt voorgesteld.

De betreffende woningen zelf en hun blijvende tuinen blijven buiten het zeehavengebied, met
daarbij in de voorschriften van de woonbestemming naar deze eigenaars toe de bijhorende
duidelijkheid over en inrichtingsregels naar hun woningen en hun tuinen toe. De impact van
deze bijkomende woonzones naar de gebruiksmogelijkheden in de aanpalende zeehaven-
| 0@ terreinen (op vlak van milieuzonering en  ruimtelijke
veiligheid) is zeer beperkt omdat het woningen betreft die
aan de overzijde van een bestaande woonzone zijn
gelegen. Bijgaande figuur illustreert dit met de beperkte
verschuiving (in zwart) die deze herbestemming zal teweeg
brengen voor de indicatieve lijnen van gelijke
aanwijzingsgetallen (in  wit) voor brandbare en
explosiestoffen uit het ruimtelijk veiligheidsrapport.

Bijgaande kaart geeft deze herbestemmingen op perceelsniveau weer.

Als gevolg van deze herbestemmingen is er :

- een herbestemming van bufferzone tot zone voor bos over ca. 16,4 ha

- een herbestemming van bufferzone tot zone voor gemeenschapsvoorzieningen en
openbaar nut over ca. 1,6 ha

- een herbestemming van Z-gebied tot zone voor bos over ca. 0,6 ha

- een herbestemming van bufferzone tot zone voor recreatieve landbouw over ca. 2,4 ha

- een herbestemming van bufferzone tot zone voor spoorweginfrastructuur over ca. 0,3 ha

- een herbestemming van bufferzone tot woonzone over ca. 0,9 ha.

6.6. Specifieke elementen van bestemmingen, bouwvoorschriften,
beheer

Ter realisatie van dit koppelingsgebied wordt, naast aan het ruimtelijk uitvoeringsplan, voor al
de (delen van) private percelen op de noordelijke Kale-oever die binnen de zone voor bos
vallen bij het inrichtingsplan van de VLM een onteigening ten behoeve van VLM ingesteld.
Voorgesteld wordt dat VLM het koppelingsgebied zal inrichten of de inrichting ervan door
Vlaamse partners trekken en codrdineren. Indien bij de concrete inrichting naar voor zou komen
dat nog andere lokale wandelwegen best ook tot het openbaar domein gaan behoren om tot
een goed bruikbaar padennetwerk door het koppelingsgebied te komen, kan de VLM op basis
van het landinrichtingsproject ook tot onteigening daarvan overgaan. Deze mogelijkheden wordt
best in de toelichtingsnota van het RUP opgenomen.

Parallel aan de voorbereidingen van een landinrichtingsproject dienen afspraken over het
beheer van het eventuele wandelpad gemaakt (VLM en gemeente Evergem).
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7. Koppelingsgebied Kerkbrugge-oost

kaart 19 huidige toestand koppelingsgebied kerkbrugge-oost

De ruimtelijke entiteit van het (niet als dusdanig bestemd) koppelingsgebied kan worden
beschouwd als het gebied tussen de beschermde tuinwijk Herryville in het westen en de
bestaande bedrijvigheid van het zeehaventerrein Langerbruggekaai en het te ontwikkelen deel
De Nest in het oosten, tussen Doornzeelsestraat in het noorden het koppelingsgebied
Langerbrugge-zuid en de bestaande bedrijvigheid in het zuiden.

Het koppelingsgebied ligt daarmee grotendeels binnen het afgebakende zeehavengebied, maar
in het noorden ook een beperkt deel erbuiten. Dit laatste gedeelte is echter reeds door de
gemeente Evergem in het B.P.A. Doornzelestraat geordend en komt wel (beperkt) mee in de
verdere analyses aan bod, maar niet in de herbestemmingsvoorstellen.

Het aldus beschouwde beperkte koppelingsgebied is een L-vormig gebied van ca. 16 ha, in
breedte variérend van ca. 150 tot 550 meter. Het koppelt, samen met dat van Langerbrugge-
zuid, het zeehaventerrein Langerbruggekaai met de woonkern Kerkbrugge.

Het koppelingsgebied is ten dele particuliere eigendom en ten dele eigendom van Electrabel.

Bijgaande kaart geeft de huidige toestand van het gebied weer.

7.1. Specifieke planningscontext

7.1.1. Gewestplan en afbakenings-RUP

kaart 20 juridische toestand gewestplan, B.P.A. en afbakenings-RUP voor koppelings-
gebied kerkbrugge-oost en omgeving

De bestemmingen in het gebied worden bepaald door het gewestplan Gentse en kanaalzone;
het betreft de bestemming buffergebied voor het westelijk deel en gebied voor zeehaven- en
watergebonden bedrijven (Z-gebied) voor het oostelijk deel. Het afbakenings-RUP wijzigt geen
bestemmingen maar neemt het koppelingsgebied mee in het afgebakende zeehavengebied op;
de bestemmingen in het zuidelijk aansluitende koppelingsgebied Langerbrugge-zuid zijn er in
gedetailleerd (in hoofdzaak zone voor park).

Kaart 20 geeft de juridische toestand met de combinatie van de verschillende verordenende
plannen weer.

7.1.2. B.P.A. Doornzelestraat

Dit B.P.A. ordent het koppelingsgebied Doornzeelsestraat en neemt daarbij de overgang langs
deze straat naar de woonkern van Kerkbrugge mee op. Deze percelen, die ook net buiten het
afgebakende zeehavengebied vallen, hebben in hoofdzaak een bestemming van zone voor
recreatieve landbouw in visueel open gebied. De overige percelen in dit B.P.A. die aansluiten bij
de noordrand van het koppelingsgebied Kerkbrugge-oost hebben een bestemming van zone
voor bosgebied en zone voor bestaande woningen in koppelingsgebied.
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kaart 21 ontwikkeling omgeving doornzeelsestraat — proeve van gewenste ruimtelijke
structuur (2001)

Dit B.P.A. steunt mede op het ontwikkelingsperspectief omgeving doornzeelsestraat (2001) dat
dat koppelingsgebied in zijn relatie met de beide aanpalende bedrijventerreinen bekijkt. In dit
ontwikkelingsperspectief wordt Doornzeelsestraat gepositioneerd als geleed lint tussen de
kernen.

Het lint kent een afwisseling van bebouwde stukken, bos en open delen met doorzicht op
achterin gelegen groene randen en op bedrijfsschoorstenen in de verte. De bebouwde en niet-
bebouwde delen zijn zoveel mogelijk volgens een regelmatig ritme aan beide zijden van het lint
tegelijk aanwezig. Het waardevolle bos Werk van de Akker (met een af te werken noordelijke
rand en de graslanden rondom) en het tegenovergelegen deel met het te begroenen voormalige
stort (met eventueel een extra deklaag) vormen samen voor een van de markantste groen
delen van het lint.

De open delen met doorkijken hebben een landbouw- (sierteelt), recreatieve (paardenweiden)
of infrastructurele (pijpleidingen) functie.

Voor het koppelingsgebied zijn zowel voornoemde bossen als open delen met een
landbouwfunctie van belang.

7.1.3. Gemeentelijk ruimtelijk structuurplan Evergem

Het goedgekeurde gemeentelijk ruimtelijk structuurplan bevat in zijn richtinggevend deel ook
een aantal opties voor dit koppelingsgebied en zijn omgeving (zie punt 2.5.4).

7.2. Bestaande ruimtelijke structuur

De belangrijkste kenmerken van de bestaande ruimtelijke structuur van het koppelingsgebied

zZijn :

- een relatief versnipperd gebied met aanzienlijke reliéfverschillen, met zijn lengterichting in
het midden een centraal gelegen veldweg (Hospitaaldreef) en zonder enige bebouwing;

- ten westen tussen deze veldweg en de woonkern Kerkbrugge / tuinwijk Herryville / straat
Tuinwijk een vlak gebied met akkers waarin in de noordelijke rand ook een perceel wordt
benut voor inkuilingen en dat in zuidelijke richting een mooi zicht biedt op de beschermde
elektriciteitscentrale van Langerbrugge en haar schoorsteen;

- ten oosten van deze veldweg, aansluitend bij het koppelingsgebied Langerbrugge-zuid, een
groot voormalig weiland (thans niet meer in gebruik en met lage struweelopslag) dat
gelegen is in ‘een dal' (waarboven twee hoogspanningsleidingen) tussen twee opgehoogde
stortplaatsen en dat aan zijn oostzijde (buiten het koppelingsgebied) uitloopt in een
braakliggend en geaccidenteerd terrein;

- ten oosten van deze veldweg, aansluitend bij de bebouwing langs Doornzeelsestraat, een
groot L-vormig, ca. 7 m opgehoogd voormalig sintelstort waarvan ongeveer een derde van
dit plateau na verschillende experimenten thans is bebost; aan zijn oostzijde sluit het op
Varenbergstraat en op een in gebruik zijnde deponie aan.

Voor de directe omgeving zijn o.m. kenmerkend:

- aan de zijde van het dorp: de veeleer banale verkaveling langs Platanenstraat en de
waardevolle tuinwijk Herryville die met haar hoofdingang gericht is naar het koppelings-
gebied;
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- nog aan de zijde van het dorp: het onbebouwde deel van woonzone ten zuiden van de
tuinwijk dat haar nog enigszins open ruimte geeft en dat bij volledige bebouwing de breedte
van het koppelingsgebied hier tot enkele tientallen meter zou terugbrengen (dit onbebouwde
deel sluit aan bij de parkzone van het koppelingsgebied Langerbrugge-zuid, is alleen
ontsluitbaar langs de rand van / doorheen het koppelingsgebied, is onder twee
hoogspanningsleidingen gelegen en zou wanneer een veiligheidscontour rond de bestaande
woningen wordt berekend/getekend, binnen die veiligheidscontour van de SEVESO-
bedrijven van het aanleunende zeehaventerrein vallen);

- de hoge, afgewerkte stortberg ten zuidoosten van het koppelingsgebied,;

- de bedrijvensite met 0.m. het SEVESO-bedrijf Kronos aan een deel van de oostrand (bedrijf
en deponie);

- nog in de oostrand van het gebied het te ontwikkelen zeehaventerrein De Nest /
Langerbuggekaai aan de oostzijde van Varenbergstraat, een terrein waarin in het centrale
deel ook mogelijkheden voor SEVESO-bedrijven en andere milieubelastende activiteiten zijn
voorzien;

- het koppelingsgebied Doornzeelsestraat in het noorden, met een grasland (bestemd als
bos) naast voornoemde veldweg en met meer westelijk een aantal woningen vermengd met
kleine bedrijfjes.

Globaal genomen heeft het koppelingsgebied zelf thans weinig kwaliteiten, maar wel potenties
om een aantal kwaliteiten er om heen te versterken.

7.3. Visie en ontwikkelingsperspectief

Het koppelingsgebied Kerkbrugge-oost ontwikkelt, in aansluiting op de beide aanleunende
koppelingsgebieden Doornzeelsestraat en Langerbrugge-zuid, tot een stevige beboste buffer
voor het zeehaventerrein en de cluster milieubelastende activiteiten daarin, met daarnaast een
open landbouwgebied dat zichten op de waardevolle architecturale gehelen in de omgeving
openhoudt en versterkt.

Als onderdeel van het landschappelijk raamwerk voor de Gentse kanaalzone (cfr. ROM-
landschapsconcept) en voortbouwend op het ontwikkelingsperspectief Doornzeelsestraat
ontwikkelen het volledige plateau van het voormalige sintelstort en het daarop aansluitende
grote weiland tot een dicht bebost gebied (bij voorkeur loofbos). Samen met de daarop
aansluitende hoge stortberg buiten het koppelingsgebied vormen ze een stevige buffer naar de
er achter gelegen industriéle, onder meer SEVESO- en milieubelastende, bedrijvigheden.
Parallel aan Doornzeelsestraat sluit een nieuwe stevige bosberm hier op aan. Deze bossen
kennen alleen in hun buitenste randen een passief recreatief gebruik voor kleine aantallen
bezoekers (wandelen, fietsen, joggen); er worden daarom ook geen grotere open plekken in
opengehouden, met uitzondering van een eventuele waterpartij (mogelijk ook bruikbaar voor
bluswater) in het lagergelegen bosgedeelte van het voormalige weiland.

Het vrijwaren van het sintelstort voor mogelijke toekomstige bedrijfsactiviteiten staat haaks op
de tot nog toe genomen beslissingen over voornoemde documenten en over het strategisch
plan en is moeilijk te rijmen met de bebossingsoptie en het bosdecreet. Een dergelijk terrein zou
in de praktijk door de hoogteverschillen moeilijk op een kwalitatieve wijze ontwikkelbaar en
afwerkbaar zijn.

De strook met akkers blijft, behoudens haar meest zuidelijke tipje, in de toekomst een
grondgebonden agrarisch gebruik kennen. De weinige bestaande KLE's worden er behouden
en aan perceelsranden aangevuld met nieuwe, zonder evenwel de interessante zichten op de
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tuinwijk en de elektriciteitscentrale of de doorkijk vanaf Doornzeelsestraat te verstoppen. De
rand van de verkaveling wordt hierbij met een groenrand langsheen de aanwezigheid gracht
afgewerkt.

Aansluitend op het fietspad in het koppelingsgebied Langerbrugge-zuid wordt de centrale
veldweg Hospitaaldreef als onderdeel van een doorgaand fietspad Langerbrugge — Doornzele
ingericht. In de omgeving van Doornzeelsestraat volgt dit fietspad de rand van het opgehoogde
bosplateau, om dan langs de binnenzijde van de nieuwe massieve berm in het zeehaventerrein
De Nest als afgescheiden fietspad langsheen de hele rondweg (toekomstige mogelijk
omgelegde secundaire havenweg) door te steken naar het koppelingsgebied Doornzele-zuid en
naar Doornzeledries.

De beeldbepalende waarde van de beschermde tuinwijk Herryville wordt zo goed mogelijk op
het huidige peil behouden door het woongebiedje ten zuiden ervan niet te bouwen, maar mee in
de globale parkaanleg van het koppelingsgebied Langerbrugge-zuid te betrekken. Het niet
bebouwen van dit stukje woonzone geeft ook een betere veiligheidssituatie, biedt de bedrijven
in het zeehaventerrein Langerbruggekaai op dit vlak ruimere mogelijkheden, verbreedt het
koppelingsgebied op dit smalste punt aanzienlijk en spoort ook beter met de aanwezige
hoogspanningsleidingen erboven. Het bijkomende stukje park kent, net als de rest van het park
van Langerbrugge-zuid, een laagdynamisch gebruik zonder activiteiten met concentraties van
grote groepen bezoekers.

Om de leefbaarheid van het globale park van Kerkbrugge-oost / Langerbrugge-zuid te vrijwaren
en de principes van scheiding van de verkeerssystemen van haven en dorpen uit het
strategisch plan consequent door te trekken, wordt de bedrijvencluster aan het einde van
Gentstraat met een nieuwe doorsteekweg rechtstreeks ontsloten naar N474. Gentstraat kan
hierdoor als woonstraat van bedrijvenverkeer worden ontlast, maar blijft wel bruikbaar als
vluchtweg en voor nooddiensten in geval van calamiteiten.

Gelet op de aard van het koppelingsgebied kan het, buiten het openbaar domein en het
doorgaande fietspad, in belangrijke mate privé-bezit blijven; alleen voor de aanleg van de
noodzakelijke schakel van het bijkomende bos in het lagere deel is het zinvol dit door de
overheid te verwerven en te realiseren. Conform de algemene ROM-opties voor de koppelings-
gebieden, is dit een taak voor de VLM of voor de Vlaamse partner(s) die zich hiertoe in het
inrichtingsplan dat de VLM opmaakt engageert(en). Dit inrichtingsplan geeft een overzicht van
de beherende, financierende en uitvoerende partners. De VLM zal dit gebied inrichten in
overleg met deze partners, de uitvoering op het terrein voorbereiden en realiseren.

De wandelpaden doorheen de buitenste randen van het bosplateau kunnen een openbare
erfdienstbaarheid zijn.

7.4. Gewenste ruimtelijke structuur

kaart 22 gewenste ruimtelijke structuur voor koppelingsgebied kerkbrugge-oost en
omgeving

Kaart 22 geeft de gewenste ruimtelijke structuur van het koppelingsgebied en zijn omgeving
weer.
De belangrijkste elementen hierin zijn :
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de dichte stevige bosbuffer aan de hele

oostzijde en doorlopend parallel aan
Doornzeelsestraat;

het open landbouwgebied in de westzijde met o
doorkijken vanaf Doornzeelsestraat en op de
waardevolle architecturale gehelen van de
tuinwijk en de elektriciteitscentrale;
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< Een mogelijke aansluiting van dit
koppelingsgebied op het koppelingsgebied
Langerbrugge-zuid wordt in bijgaande figuur (uit
de voorstudie voor dat laatste gebied, dd. 2002)
weergegeven.

Ook de voorziene ontsluiting van de bedrijvencluster aan Gentstraat kan uit de voorstudie voor
het koppelingsgebied Langerbrugge-zuid worden hernomen (zie ook punt 10.4). De aanleg
dient in de te herontwikkelen terreindelen te worden ingepast; hiertoe wordt best een
inrichtingstudie uitgewerkt. De overgang over het in belang sterk verminderde (bedrijfs)spoor
vormt daarbij een aandachtspunt.

7.5. Principekaart met bestemmingen

kaart 23 principekaart met bestemmingen voor koppelingsgebied kerkbrugge-oost en
omgeving

Om het opzet van dit tweevoudige open — sterk gesloten gebied ook naar de toekomst mogelijk

te maken, zijn volgende herbestemmingen wenselijk :

— herbestemming van het buffergebied tot zone voor bestaande landbouwbedrijven met
overdruk landschappelijk waardevol gebied, waarvan de voorschriften het behoud en de
passende versterking van de KLE's aangeven;

— herbestemming van het Z-gebied (in bosplateau en groot weiland) tot zone voor bos, waarbij
de voorschriften de nodige bijkomende bosaanplant verplichten en de aanleg van
waterpartijen en van niet-verhard wandel/fietspaden in de buitenste randen toelaten; de
grens van deze herbestemming ligt op de perceelsgrenzen van de thans actieve bedrijven;

— herbestemming van de twee zuidelijke percelen woonzone naar zone voor park
Langerbrugge Zuid;

— herbestemming van de noodzakelijke ontsluiting van de bedrijvencluster aan het einde van
Gentstraat tot zone voor ontsluitingsweg van zeehaventerrein, waarbij de delen van deze
zone die niet worden benut voor de weg voor zeehaven- of watergebonden bedrijvigheid
kunnen worden gebruikt.
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Daarnaast worden best ook :

— het doorlopende fietspad als dusdanig bestemd op de private gronden, met inbegrip van de
aansluiting in het zeehaventerrein De Nest;

— de openbare erfdienstbaarheden voor de wandelpaden in de buitenste bosranden principieel
aangegeven;

— eventueel de open te houden siésta’s en zichten aangegeven.

Tot slot is het aangewezen hier zeer beperkt de grens van het zeehavengebied aan te
passen en de twee te herbestemmen percelen woongebied mee in het zeehavengebied op te
nemen. Deze percelen horen als nieuwe zone voor park Langerbrugge-zuid immers bij de
bufferende werking van het zeehavensysteem en worden daarvoor logischerwijze mee in het
zeehavengebied opgenomen. Daardoor komt ook de volledige zone voor park in het
zeehavengebied te liggen en kan zij in het kader van een landinrichtingsproject voor het / de
koppelingsgebied(en) worden gerealiseerd. Dit is een van de drie koppelingsgebieden waar in
dit eindrapport een lokale aanpassing van de afbakeningslijn wordt voorgesteld.

Deze herbestemming van woonzone naar zone voor park en de bijhorende verlegging van de
afbakeningslijn maakt dat de afstand tussen woningen en bedrijven ook in de toekomst even
groot als nu en groter dan tot nu toe toegelaten zal blijven. Dit biedt de bedrijvigheid in het

X wh - A zeehaventerrein Langerbruggekaai bijkomende mogelijk-
heden (op vlak van milieuzonering en ruimtelijke veiligheid).
Bijgaande figuur illustreert dit met de relatief grote
verschuiving (in zwart) die deze herbestemming zal teweeg
brengen voor de indicatieve lijnen van gelijke aanwijzings-
getallen (in wit) voor brandbare en explosiestoffen uit het
ruimtelijk veiligheidsrapport.

Bijgaande kaart geeft deze herbestemmingen op perceelsniveau weer.

Als gevolg van deze herbestemmingen is er :

- een omzetting van ca. 3,0 ha buffergebied naar (samengevat) landschappelijk waardevol
agrarisch gebied en van ca. 0,4 ha buffergebied naar zone voor park;

- een herbestemming van ca. 12,6 ha Z-gebied naar zone voor bos;

- een herbestemming van ca. 1,4 ha woonzone naar zone voor park, waarbij de eventuele
planschade ten laste zal vallen van de Vlaamse overheid.

De sterke mate van afhankelijkheid (kwetsbaarheid) van de landbouwgronden zoals die uit de
VLM-landbouwstudie (2004) naar voor komt, wordt met deze herbestemmingen positief
beantwoord. Het ene perceel (het grote voormalige weiland) dat toen voor het betrokken bedrijf
weliswaar zeer belangrijk was, maar slechts voor de korte termijn, is thans al niet meer in
landbouwgebruik.
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7.6. Specifieke elementen van bestemmingen, bouwvoorschriften,
beheer

Ter realisatie van dit koppelingsgebied wordt, naast aan het ruimtelijk uitvoeringsplan, voor de
perceeldelen die noodzakelijk zijn voor het doorgaande fietspad wordt bij het inrichtingsplan van
de VLM een onteigeningsmachtiging ingesteld ten behoeve van de Provincie en/of de VLM.
Indien bij de concrete inrichting naar voor zou komen dat nog andere, lokale, fiets- of
wandelwegen best ook tot het openbaar domein gaan behoren om tot een goed bruikbaar
padennetwerk vanuit de aanleunende wijk en het dorp door het koppelingsgebied te komen,
kan de VLM op basis van het landinrichtingsproject ook tot onteigening daarvan overgaan.
Deze mogelijkheden wordt best in de toelichtingsnota van het RUP opgenomen.

Parallel aan de voorbereidingen van een ruimtelijk uitvoeringsplan worden door VLM best ook
verdere afspraken (0.m. eventuele financiéle, maar ook over de realisatie en het beheer van de
wandel/fietspaden) gemaakt met Electrabel voor de verdere bebossing van het plateau.

Aan de ontwikkelaar van het bedrijventerreindeel omheen de nieuwe ontsluitingsweg van de
bedrijvencluster wordt best een inrichtingsstudie gevraagd, waarin wordt aangetoond hoe dit
zeehaventerrein zich zal ontwikkelen en inpassen in zijn omgeving en hoe de noodzakelijke
nieuwe ontsluitingsweg er in zal worden geintegreerd.
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8. Koppelingsgebied Doornzele-zuid

kaart 24 huidige toestand koppelingsgebied doornzele-zuid

De ruimtelijke entiteit van het (slechts zeer gedeeltelijk als dusdanig bestemd) koppelingsgebied
kan worden beschouwd als het gebied tussen de feitelijke zuidelijke rand van de woonkern
Doornzele, het zeehaventerrein Bruggeman met zijn bijhorende buffer, het kanaal, het
zeehaventerrein Langerbruggekaai-De Nest en de aanzet van het lint van Doornzeelsestraat.
Het koppelingsgebied ligt daarmee grotendeels binnen het afgebakende zeehavengebied, maar
in de omgeving van het zeehaventerrein Bruggeman zijn twee (zonevreemde) woninggroepen
daar buiten gehouden. Deze komt wel mee in de verdere analyses aan bod, maar niet in de
herbestemmingsvoorstellen.

Het aldus beschouwde beperkte koppelingsgebied is een L-vormig gebied van ca. 36 ha, in
bufferende breedte variérend van ca. 200 tot 400 meter. Het koppelt, samen met dat van
Doornzele kanaalzijde, de zeehaventerreinen Langerbruggekaai-De Nest en Bruggeman met
de woonkern Doornzele.

Het koppelingsgebied is behoudens het openbaar domein volledig particuliere eigendom.

Bijgaande kaart geeft de huidige toestand van het gebied weer.

Het koppelingsgebied sluit ook aan op het koppelingsgebied Doornzeelsestraat, waarvan de
bufferende rand naar het zeehaventerrein Langerbruggekaai-De Nest (cfr. ontwikkelings-
perspectief omgeving doornzeelsestraat en het door de gemeenteraad goedgekeurde B.P.A.
Doornzelestraat) tussen de plooien van de verschillende verordenende plannen in is gevallen
en tot op heden niet de passende bestemmingen heeft. Dit aspect wordt in dit hoofdstuk
meegenomen.

8.1. Specifieke planningscontext

8.1.1. Verordenende plannen

kaart 25 juridische toestand gewestplan, B.P.A. en afbakenings-RUP voor koppelings-
gebied doornzele-zuid en omgeving

Bijgaande kaart geeft de juridische toestand met de combinatie van de verschillende
verordenende plannen weer.

De bestemmingen in het gebied worden bepaald door het gewestplan Gentse en kanaalzone;
het betreft in hoofdzaak de bestemming buffergebied (voor het hele L-vormige deel ten westen
van het tracé van de vroegere spoorlijn 55) en koppelingsgebied type 1 voor het kleine deel ten
oosten van dat tracé in omgeving van Herrystraat.

Het afbakenings-RUP wijzigt geen bestemmingen maar neemt het koppelingsgebied (met
uitzondering van de twee voornoemde woninggroepen) mee in het afgebakende zeehaven-
gebied op; de bestemmingen in het noordoostelijk aansluitende koppelingsgebied Doornzele-
kanaalzijde zijn er in gedetailleerd (in zone voor park).

Het goedgekeurde B.P.A. Doornzelestraat ordent het koppelingsgebied type 2 Doornzeelse-
straat en neemt daarbij de overgang langs deze straat naar de woonkern van Doornzele mee
op. De achterinliggende percelen, die op het koppelingsgebied Doornzele-zuid aansluiten en
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die ook net buiten het afgebakende zeehavengebied vallen, hebben bestemmingen zone voor
recreatie en zone voor glastuinbouw.

Daarop aansluitend, in de rand van het zeehaventerrein Langerbruggekaai-De Nest, voorzag
het B.P.A. een bufferende zone voor bosgebied, maar deze is bij de uiteindelijke goedkeuring
geschrapt (en valt nu ook buiten de afbakening van het zeehavengebied). Deze zone voor
bosgebied steunt op het ontwikkelingsperspectief omgeving doornzeelsestraat (2001) dat dat
koppelingsgebied in zijn relatie met de beide aanpalende bedrijventerreinen bekijkt en dat in
deze rand van het zeehaventerrein een brede beboste berm als buffer voorziet, voor de helft in
het koppelingsgebied (en door de gemeente meegenomen in het B.P.A. maar nadien
geschrapt) en voor de helft in het zeehaventerrein zelf (met mogelijkheden voor
dienstverlenende activiteiten ingewerkt in die buffer).

Dienstverlenende activiteiten aan de rand van het zeehavengebied worden binnen een smalle
strook (max. 50 m, met maximale bebouwing van 30 % over het geheel van deze strook en per
perceel variérend tussen 30 en 70 % -percentage per perceel(sgroep) in bestemmingsplan vast
te leggen-) direct aansluitend op de randweg van het zeehaventerrein uitgebouwd. Als
dienstverlenende activiteiten worden de kleinschalige lichte, niet-milieubelastende bedrijven,
voorzieningen en recreatieve activiteiten beschouwd die van dienst zijn voor het bedrijventerrein
en tegelijk zo mogelijk voor het woonlint en/of de dorpen en die het functioneren van deze
dorpen of van ruimere economische gehelen niet aantasten. Als mogelijkheden zijn in
voornoemd ontwikkelingperspectief o.m. opgesomd : benzinestation met bijhorende shop,
taxibedrijf / standplaats, terminal van (autobussen van) collectief bedrijfsvervoer (standplaats,
onderhoud), herstelgarage voor fietsen met bijhorende shop, collectieve en andere restaurants,
snackbar, café, taverne of andere drankgelegenheid, hotel, motel (< 20 kamers),
bankagentschap, (private) kinderopvang, kantoren van bedrijven uit het bedrijventerrein,
ontvangst-, vergader- en conferentieaccommodatie, centraal onthaal en secretariaat voor
bedrijven uit het bedrijventerrein, collectieve parking voor bezoekers en personeel van direct
aanpalende bedrijven, collectief afvalverzamel- en sorteerpunt voor normale huishoudelijke en
kantoorafval, sportzaal, fitnesszaal, buitensportveld (voetbal, basket, ...), fit-o-meter. Aan deze
mogelijkheden kunnen ook kantoren van studie- of controlebureaus of onderhoudsfirma’s die
specifiek gericht zijn op bedrijven in het zeehavengebied worden toegevoegd.

8.1.2. Gemeentelijk ruimtelijk structuurplan Evergem

Het goedgekeurde gemeentelijk ruimtelijk structuurplan bevat in zijn richtinggevend deel ook
een aantal opties voor dit koppelingsgebied en zijn omgeving (zie punt 2.5.4).

8.2. Bestaande ruimtelijke structuur

De belangrijkste kenmerken van de bestaande ruimtelijke structuur van het koppelingsgebied

zZijn :

- eennagenoeg vlak en grotendeels open gebied met hoofdzakelijk akkers, een bosje en
schaarse KLE's;

- met twee kruisende straten op de rand van het uitgesneden deel, die de L-vorm in drie
verdelen: Wulgestraat-Straetmansdreef in oost-westrichting en Kooistraat-Wildestraat in
noord-zuidrichting;

- nagenoeg zonder bebouwing, met uitzondering van een geisoleerde zonevreemde woning
aan Straetmansdreef en een groep van een negental kleine woningen in het K1-gebied aan
Herrystraat en daarop aansluitend;

- de twee benen van de L worden overspannen door een hoogspanningsleiding;
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- vanuit het gebied is er over het niet benutte deel van het zeehaventerrein Bruggeman en het
kanaal een beeldbepalend zicht op de koeltoren en schoorsteen van de elektriciteitscentrale
van Rodenhuize.

Voor de directe omgeving zijn 0.m. kenmerkend:

- aan de zijde van het dorp de veeleer rafelige rand met zonevreemde gebouwen, waarover
er een zicht is op de forse groenmassa van Doornzeledries;

- in de oostrand van het koppelingsgebied de bedding van de voormalige spoorlijn 55, met in
het noorden (aansluitend bij het koppelingsgebied Doornzele-kanaalzijde) een bijhorende
fietsverbinding, en het bedrijf Algist-Bruggeman voornamelijk ten oosten van het voormalige
spoortracé maar recent met lichtere activiteiten ook ten westen ervan en relatief minder
veilig ontsloten op de kanaaloeverweg N474;

- in de zuidrand van het gebied, vlak bij de woninggroep aan Herrystraat en zonder enige
vorm van buffering, het reeds ontwikkelde deel van het zeehaventerrein Langerbruggekaai
tussen spoor en kanaal met iets verderop meerdere SEVESO-bedrijven;

- daarop aansluitend in de zuidrand van het gebied het te ontwikkelen zeehaventerrein De
Nest aan de westzijde van het spoor, een terrein dat thans eenzelfde landschap als het
koppelingsgebied kent en waarin in het centrale deel ook mogelijkheden voor SEVESO-
bedrijven en andere milieubelastende activiteiten zijn voorzien.

Globaal genomen heeft het koppelingsgebied zelf een landschappelijke kwaliteit, maar deze
komt met de verderschrijdende industriéle ontwikkeling in behoorlijke mate in het gedrang, en
daarnaast ook — vooral in en rond zijn oostzijde — een aantal problemen.

8.3. Visie en ontwikkelingsperspectief

Navolgende visie en de voorstellen bouwen voort op deze die voorheen voor het
koppelingsgebied Doornzele-kanaalzijde, in het ontwikkelingsperspectief omgeving Doornzeel-
sestraat en in het inrichtingsplan voor het zeehaventerrein Langerbruggekaai — De Nest zijn
ontwikkeld en nemen daarbij de opties van het structuurplan van Evergem mee.

Het koppelingsgebied Doornzele-zuid ontwikkelt, in aansluiting op de beide aanleunende
koppelingsgebieden Doornzeelsestraat en Doornzele-kanaalzijde, tot een gevarieerd geheel
van opeenvolgende bufferende bosjes ten opzichte van de beide zeehaventerreinen en de
cluster milieubelastende activiteiten daarin, en een overwegend open landbouwgebied. De
fietsas van de westelijke dorpenroute doorkruist het gebied.

De zeehaventerreinen Langerbruggekaai en Bruggeman worden ten oosten van het voormalige
spoortracé aan elkaar aangesloten en benutten hun potentie van watergebonden ontsluiting
optimaal.

Het zeehaventerrein Langerbruggekaai ontwikkelt tot één doorlopend zeehaven- en
watergebonden bedrijventerrein tussen Langerbrugge en Doornzele, omzoomd naar deze
dorpen en het tussenliggende lint van Doornzeelsestraat door een eveneens doorlopend
geheel van nieuwe parken, van bossen en beboste bermen met daarin het fietspad van de
westelijke dorpsroute. Het koppelingsgebied Doornzele-zuid maakt daarbij een meer open
overgang tussen de twee naastgelegen meer gesloten / beboste koppelingsgebieden.

De opeenvolgende en aaneensluitende groenmassa’s van het landschappelijk raamwerk
bieden de omliggende woonkernen een stevige afscherming qua uitzicht, geluid en stof
langsheen de volledige westelijke rand van het zeehaventerrein. In de nieuwe parken van
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Langerbrugge en Doornzele en in deze bossen en beboste bermen van het voormalige
Electrabelstort, langsheen Doornzeelsestraat en in de delen van Doornzele-zuid die bij het
bedrijventerrein aanleunen, vinden naast het doorgaand fietspad ook lokale wandelpaden
vanuit de woonkernen een interessante omgeving. Delen van deze groenmassa’s zijn hiertoe
publiek toegankelijk voor lage aantallen bezoekers.

In de rand van de beboste berm richting Doornzeelsestraat kunnen over een beperkte
opperviakte ook lichtere dienstverlenende activiteiten ten behoeve van bedrijven (zoals een
collectief vervoersbedrijf, tankstation, horeca, kantoren of parkings voor bedrijven uit het
bedrijventerrein, sportinfrastructuur) een plaats vinden.

De overgang tussen de beide zeehaventerreinen en de dorpskern wordt in het
koppelingsgebied Doornzele-zuid gemaakt door kleine bossen die temidden de
landbouwgronden oordeelkundig verspreid, vooral aan de zijden van de bedrijventerreinen
maar ook aan de zijden van de woninggroepen worden ingeplant. In de mate van het mogelijke
gebeurt dit op percelen waar de landbouw minder of niet van afhankelijk is. Aansluitend bij deze
bosjes kan eventueel ook een verdere kleinschalige uitbouw van de serreteelt plaats vinden. De
weinige bestaande KLE’s in het gebied worden behouden en aan perceelsranden aangevuld
met nieuwe. De uitstekende delen van de dorpsrand en van de uitgesloten woninggroepen
worden hierbij met groenranden afgewerkt.

De rand van het zeehaventerrein Langerbruggekaai wordt gevormd door de dubbele dreef van
de rondweg (mogelijk toekomstige omlegging van de kanaaloeverweg als secundaire
havenweg); een aantal bufferende bosjes sluiten hier ten westen van het spoortracé op aan.
Wanneer dit deel van de rondweg is aangelegd, wordt het zinvol de mogelijkheid van een
nieuwe en veilige, zuidelijke hoofdtoegang van Algist-Bruggeman vanaf deze rondweg naast
het spoortracé te benutten.

De doorlopende westelijke dorpenroute wordt vanaf de rondweg van het zeehaventerrein
Langerbruggekaai-De Nest doorheen het koppelingsgebied doorgetrokken langsheen
Straetmansdreef, Wulgestraat en de voormalige spoorbedding richting veer die hiervoor op
passende wijze veilig worden ingericht. Ook wordt een rechtstreekse aftakking richting de dries
van Doornzele voorzien.

De meerwaarde van dit koppelingsgebied voor de beide omliggende functies bevindt zich in
hoofdzaak in zijn bufferende rol en zijn recreatieve medegebruiksrol voor wandelaars uit het
bedrijventerrein en het dorp. De mogelijkheden voor andersoortig gezamenlijk gebruik en
medegebruik van het koppelingsgebied zijn beperkt: aan andere infrastructuren (sportvelden of
-installaties, gemeenschapsvoorzieningen, bedrijfskantoren, gemeenschappelijk bruikbare
parkeerinfrastructuur, ...) is er momenteel geen gekende behoefte en zijn er elders in de
omgeving (bijv. binnen het goedgekeurde B.P.A. Doornzelestraat) beter gesitueerde
mogelijkheden. Dergelijke functies worden dus nu niet voorzien.

Gelet op de aard van het koppelingsgebied kan het, buiten het openbaar domein en het
doorgaande fietspad, in belangrijke mate privé-bezit blijven; alleen voor de aanleg van de
verschillende bufferende bosjes en mogelijk van het stukje bedrijventerrein dat de twee
zeehaventerrein verbindt is verwerving en realisatie door de overheid zinvol. Conform de
algemene ROM-opties voor de koppelingsgebieden, is dit wat deze bosjes betreft een taak voor
de VLM of voor de Vlaamse partner(s) die zich hiertoe in het inrichtingsplan dat de VLM
opmaakt engageert(en). Dit inrichtingsplan geeft een overzicht van de beherende, financierende
en uitvoerende partners. De VLM zal dit gebied inrichten in overleg met deze partners, de
uitvoering op het terrein voorbereiden en realiseren.
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Voor het stukje bedrijventerrein staat de ontwikkelaar voor de verwerving ervan in. In functie
van snelle duidelijkheid voor en ondersteuning voor de huidige eigenaars / bewoners naar
andere woonmogelijkheden is het zinvol dat Provag hier aankopen in der minne doet, om de
percelen nadien aan de ontwikkelaar door te verkopen.

8.4. Gewenste ruimtelijke structuur

kaart 26 gewenste ruimtelijke structuur voor koppelingsgebied doornzele-zuid en
omgeving (o.m. buffer koppelingsgebied doornzeelsestraat)

Kaart 26 geeft de gewenste ruimtelijke structuur van het koppelingsgebied en zijn (ruime)
omgeving weer.
De belangrijkste elementen hierin zijn :

- het geheel van de bufferende bosjes

: e Qf ' nabij de twee zeehaventerreinen en de

verschillende woninggroepen, aanslui-

tend bij de zware, dicht beboste berm
6 met beperkte dienstverlenende
b activiteiten, richting Doornzeelsestraat;

- het hoofdzakelijk open landbouwgebied
omheen deze bosjes en woning-

groepen;
g = - het doorgaande fietspad Langerbrugge
i o i T :3‘ — Doornzele van de westelijke
P e e i dorpenroute;

“
o
comeman,,?

- het doorlopende  zeehaventerrein
Langerbruggekaai-Bruggeman ten
oosten van het spoortrace;
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- de dreef van de rondweg (mogelijke

toekomstige secundaire havenweg) als

o0 ) noordelijke rand van het zeehaven-
i y terrein Langerbruggekaai — De Nest.
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8.5. Principekaart met bestemmingen

kaart 27 principekaart met bestemmingen voor koppelingsgebied doornzele-zuid en
omgeving (o.m. buffer koppelingsgebied doornzeelsestraat)

Om het opzet van dit gevarieerde open — gesloten koppelingsgebied mogelijk te maken en de
nodige correcties in de rand van het koppelingsgebied Doornzeelsestraat door te voeren, zijn
volgende herbestemmingen wenselijk :

— herbestemming van het buffergebied tot deels zone voor bestaande landbouwbedrijven met
overdruk landschappelijk waardevol gebied, waarvan de voorschriften het behoud en de
passende versterking van de KLE's aangeven en de inplanting van kleinschalige serres
toelaten en de aanleg van 5 % bos verplichten (flexibel te kiezen in functie van de
inrichtingsmogelijkheden;

— herbestemming van het buffergebied tot deels (meerdere kleine zones) zone voor bos (die
essentieel zijn voor de buffering en vast liggen);

— herbestemming van het koppelingsgebied K1 tot zone voor zeehaven- en watergebonden
bedrijven;

— herbestemming van het resterende deel koppelingsgebied type 2 langs Doornzeelsestraat in
zone voor bos, waarvan het voorschrift de aanleg van een bosberm voorziet;

— herbestemming van de westelijke rand van het Z-gebied Langerbruggekaai — De Nest tot
zone voor bos met daarin, als overdruk deels (beperkt bebouwbare) delen voor
dienstverlenende activiteiten in de 50 m-strook vanaf de zuidoostelijke rand van deze zone
voor buffer, maximum in de middelste helft van die strook en aan een bebouwings- en
verhardingsdichtheid van max. tweederde per bedrijf (cfr. B.P.A. Doornzelestraat).

Daarnaast wordt het doorlopende fietspad als dusdanig aangegeven.

Het is aangewezen hier beperkt de grens van het zeehavengebied aan te passen en het deel
van de buffer richting Doornzeelsestraat dat buiten de afbakeningslijn valt en ook niet door het
goedgekeurde B.P.A. wordt afgedekt mee in het zeehavengebied op te nemen. Deze strook
hoort als nieuwe zone voor bos immers bij de bufferende werking van het
zeehavensysteem en worden daarvoor logischerwijze mee in het zeehavengebied
opgenomen. Dit is een van de drie koppelingsgebieden waar in dit eindrapport een lokale
aanpassing van de afbakeningslijn wordt voorgesteld.

Daarnaast zou de geisoleerde zonevreemde woning aan Straetmansdreef samen met de
ontsluiting ervan uit het RUP en het zeehavengebied kunnen worden uitgesloten (net als de
zonevreemde woninggroep aan Kooistraat) en een woonbestemming krijgen. Maar evengoed
zou deze zeer geisoleerd gelegen woning op een zelfde manier als de zonevreemde woningen
in andere koppelingsgebieden kunnen worden benaderd door ze in het zeehavengebied te
houden met een agrarische bestemming, waarbij zij op (lange) termijn wordt verwijderd. Zodra
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Provag hiertoe over de mogelijkheid beschikt, zou het een aanbod tot aankoop op vrijwillige
basis aan de betrokken eigenaar kunnen formuleren zodat zij de nodige zekerheid over de
toekomst van hun pand hebben. Tot op het moment van verkoop zou deze woning dan als
woning behouden, hersteld en vernieuwd worden, maar zonder om het even welke vorm van
uitbreiding ten opzichte van de actuele vergunde toestand. De voorbereidende werkgroep heeft
terzake geen keuze gemaakt en stelt voor deze problematiek bij de opmaak van het
voorontwerp-RUP verder uit te klaren.

Bijgaande kaart geeft deze herbestemmingen op perceelsniveau weer.

Als gevolg van deze herbestemmingen is er :

- een omzetting van ca. 30,1 ha buffergebied naar (samengevat) landschappelijk waardevol
agrarisch gebied (waarin 5% bos dient gerealiseerd);

- een omzetting van ca. 3,9 ha buffergebied naar zone voor bos;

- een omzetting van ca. 6,4 ha koppelingsgebied naar zone voor bos;

- een differentiéring van ca. 4 ha Z-gebied in zone voor bos met overdruk ‘voor dienst-
verlenende activiteiten’;

- per saldo een toename van het zeehaventerrein met ca. 0,3 ha (vermindering in de rand van
Doornzeelsestraat met ca. 1,8 ha en vermeerdering in omgeving Herrystraat met ca. 2,1
ha).

De (zeer) sterke mate van afhankelijkheid (kwetsbaarheid) van de landbouwgronden zoals die
uit de VLM-landbouwstudie (2004) naar voor komt, wordt met deze herbestemmingen in de
mate dat het kan positief beantwoord. De percelen voor de nieuwe bosontwikkeling zijn zoveel
als mogelijk op de percelen voorzien waarvan landbouwbedrijven het minst afhankelijk zijn,
maar door de omvang van de bossen die voor een goede buffering noodzakelijk is, is slechts
gedeeltelijk mogelijk.

8.6. Specifieke elementen van bestemmingen, bouwvoorschriften,
beheer

Ter realisatie van dit koppelingsgebied wordt, naast aan het ruimtelijk uitvoeringsplan, voor de
perceeldelen die noodzakelijk zijn voor de aanleg van de bossen in de zones voor bos in het
noordelijk deel van het koppelingsgebied wordt bij het inrichtingsplan van de VLM een
onteigeningsmachtiging ingesteld ten behoeve van de VLM. Indien bij de concrete inrichting
naar voor zou komen dat nog andere, lokale, fiets- of wandelwegen best ook tot het openbaar
domein gaan behoren om tot een goed bruikbaar padennetwerk vanuit de aanleunende wijk en
het dorp door het koppelingsgebied te komen, kan de VLM op basis van het
landinrichtingsproject ook tot onteigening daarvan overgaan. Deze mogelijkheden wordt best in
de toelichtingsnota van het RUP opgenomen.

Indien bij de concrete inrichting naar voor zou komen dat buiten de bestaande nog andere,
lokale, fiets- of wandelwegen best ook tot het openbaar domein gaan behoren om tot een goed
bruikbaar padennetwerk vanuit het dorp door het koppelingsgebied te komen, kan de VLM op
basis van het landinrichtingsproject tot onteigening hiervoor overgaan. Deze mogelijkheid wordt
best in de toelichtingsnota van het RUP opgenomen.

Ook voor de realisatie van de 5% bos in het landschappelijk waardevol agrarisch gebied kan
VLM voornoemde onteigeningsmogelijkheid inzetten.
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9. Koppelingsgebied Rieme-noord

Conform de afspraak in de begeleidende werkgroep is dit hoofdstuk mede uitgewerkt door de
VLM.

9.1. Situering en status opdracht VLM

In het kader van het Besluit van de Vlaamse Regering ter goedkeuring van het planprogramma
“Gentse Kanaalzone — Koppelingsgebieden, fase 1” heeft de VLM o.m. de opdracht om een
visie op te maken voor het koppelingsgebied Rieme Noord. Aangezien de bestemmingen van
het koppelingsgebied Rieme-Noord nog niet werden gedetailleerd en geformaliseerd in een
gewestelijk ruimtelijk uitvoeringsplan zal deze visie dienen als insteek voor het vastleggen van
de bestemmingen in een GRUP.

In functie van deze opdracht is vanaf 2006 met wisselende intensiteit overlegd tussen VLM,
Projectbureau, de initiatiefnemers van het bedrijventerrein en ARP in het kader van de inrichting
van het bedrijventerrein Rieme-Noord. Deze onderhandelingen en de werkzaamheden van VLM
hebben in juni 08 geleid tot een tussentijdse nota en in najaar 08 tot principe-afspraken tussen
genoemde partners over de randafwerking van het bedrijventerrein en het koppelingsgebied.
Volgens afspraak in de begeleidende werkgroep zijn deze afspraken door OMGEVING in dit
eindrapport verwerkt.

kaart 28 huidige toestand koppelingsgebied rieme-noord

Het bestemde koppelingsgebied Rieme-Noord is een langgerekt open gebied van ca. 42 ha ten
noorden van het westelijke deel van deelgemeente Ertvelde-Rieme. Het koppelt en vormt de
overgang tussen het recentere westelijke deel van de dorpskern van Rieme met het
toekomstige regionale bedrijventerrein / zeehaventerrein Rieme-Noord.

Dit koppelingsgebied is eigendom van particulieren en landbouwbedrijven. Het openbaar
domein beperkt zich tot de wegen die het gebied ontsluiten. Het centrale bosgebied is private
eigendom, echter openbaar toegankelijk en wordt beheerd door de gemeente Evergem.

Tussen het bestemde koppelingsgebied en de eigenlijke woonzones van de dorpskern
bevinden zich van west naar oost de B.P.A.-zone voor land- en tuinbouw (ca. 21,0 ha, met een
breedte van ca. 300m), het woonlint langs de westzijde van Callemansputtestraat, de B.P.A.-
zone voor land- en tuinbouw langs de oostzijde van Callemansputtestraat ( ca. 12,5 ha) en ten
oosten van de spoorlijn 55 de zone voor de buffer uit het afbakenings-RUP (ca. 5,9 ha, met een
breedte variérend van 80 tot 95m) en de zone voor secundaire havenweg uit datzelfde RUP (in
het gedeelte naar het dorp toe ca. 2,5 ha).

De analyse en visie betreffen de gehele (brede) zone tussen de woonzones van het dorp en de
noordelijk ervan gelegen bedrijventerreinen, voortbouwend op het concept van het strategisch
plan en de besprekingen in de werkgroep. Deze zone loopt van R4-west tot
Bombardementstraat. In het westen koppelt deze zone het dorp aan het regionale
bedrijventerrein en in het midden en oosten aan het zeehavengebied uit het afbakeningsgebied-
RUP. De herbestemmingsvoorstellen naar een gewestelijk RUP betreffen alleen het gedeelte
ten noorden van het gemeentelijk B.P.A. en ten westen van de spoorlijn.

Bijgaande kaart geeft de huidige toestand van het gebied weer.

58



OMGEVING - 9/03/2009 - R518-187.doc

9.2. Specifieke planningscontext

Voor dit koppelingsgebied zijn tal van voorschriften en richtlijnen op het gebied zelf en de
omliggende gebieden van toepassing. Meerdere studies uit de voorbije jaren geven mogelijke
ontwikkelingsperspectieven weer.

9.2.1. Gewestplan

Kaart4  Juridische toestand gewestplan, B.P.A. en afbakenings-RUP voor koppelingsgebied
Rieme-Noord en omgeving.

In het gewestplan Gentse en kanaalzone heeft dit gebied tot op heden in hoofdzaak de
bestemmingen van koppelingsgebied en van bufferzone . Het gebied Rieme-Noord heeft naast
deze buffer- en koppelingsgebiedbestemming ook gedeeltelijk de bestemming van zone voor
ambachtelijke bedrijvigheid; deze laatste is evenwel door het nadien goedgekeurde B.P.A.
‘overroepen’ tot een andere bestemming (zie verder).

9.2.2. Bijzondere plannen van aanleg

In een belangrijk deel van het midden en de oostzijde van het koppelingsgebied Rieme-Noord is
het goedgekeurde B.P.A. Rieme-Centrum (planbladen A en C) van kracht. Dit BPA bestemt
daar zones voor koeren en tuinen, voor buffergroen en voor land- en tuinbouw.

9.2.3. Afbakenings-RUP zeehavengebied

Kaart 4 geeft in een officieuze coodrdinatie de (complexe) juridische situatie met de verweving
van afbakenings-RUP, B.PA. en gewestplan weer.

Voor delen van het koppelingsgebied Rieme-Noord bevat het RUP ‘afbakening zeehavengebied
Gent — inrichting R4-oost en R4-west’ herbestemmingen. Met name in het oostelijk deel ervan
vervangt dit RUP een aantal bestemmingszones van zowel het gewestplan als van het B.P.A.
Rieme-Centrum. Zo wordt de langgerekte omgeving van Bombardementstraat-Assenedestraat
tot aan de dorpsrand van Rieme (achterkanten van de woningen van Kanaalstraat) bestemd tot
zone voor zeehaven- en watergebonden bedrijven en zone voor buffer. De zones voor buffer
moeten als bos ingericht worden. In een deel aansluitend bij het koppelingsgebied is echter
geen zone voor buffer bestemd en blijven naast het RUP ook snippers gewestplan-
bedrijventerrein aanwezig. Het grootste deel van Bombardementstraat wordt tot zone voor
secundaire havenweg bestemd, met een symbolisch aangeduide (en qua tracé nog vast te
leggen) verbinding naar een nieuw knooppunt Rieme-Noord op R4-west. Ook dit knooppunt,
een Hollands complex dat voor de ontsluiting van het regionaal bedrijventerrein Rieme-Noord
en de verschillende zeehaventerreinen ten noorden van Rieme moet instaan, is qua ligging
alleen symbolisch aangeduid en in praktijk nog definitief vast te leggen.

Bovenvernoemde herbestemmingen regelen de inrichting in het oostelik deel van dit
koppelingsgebied (ten oosten van spoorlijn 55). Hierdoor is de aanleg van een bos bij de
eerstkomende stedenbouwkundige aanvraag voor uitbreiding van het aangrenzende bedrijf
verplicht in de zone voor buffer. In de zone voor secundaire havenweg (ter hoogte van
Puinenstraat) is de aanleg van een dichte, groene buffer tussen deze nieuwe weg en de
Puinenstraat verplicht. De toelichtingsnota van het afbakeningsgebied-RUP verduidelijkt hierbij
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dat waar de nieuwe weg dicht bij Puinenstraat komt, in een brede groene buffer wordt voorzien.
Dit deel van het koppelingsgebied valt daardoor buiten het verdere bestek van deze nota.

De beslissing van de Vlaamse regering over het afbakeningsgebied-RUP bevat, voortbouwend
op adviezen van de gemeente Evergem, een aantal overwegingen en opties in verband met
een lokaal bedrijventerrein binnen het reeds bestemde bedrijventerrein. Een dergelijke
inbedding van een lokaal bedrijventerrein in de zuidwestelijke hoek van Rieme-Noord wordt
daarbij afhankelijk gesteld van de optie die bij de verdere uitwerking en definitieve goedkeuring
van het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan hierover wordt genomen in functie van de
aangetoonde behoeften. Het door de Deputatie goedgekeurde gemeentelijk ruimtelijk
structuurplan bevat, met onderbouwing van deze behoeften op gemeentelijk niveau (9ha), de
keuze om dit lokale bedrijventerrein te ontwikkelen. Om hiervoor een opening te laten is een
relatief ruime zone van ca. 10 ha ten noorden van Callemansputtewegel in het afbakenings-
RUP buiten het zeehavengebied gehouden en vraagt de Vlaamse regering dit aspect ook bij de
ontwikkeling van Rieme-Noord mee op te nemen. Om de verdere ontwikkeling en nodige
planinitiatieven hiervoor op te starten staat de gemeente Evergem in voor de opmaak van een
“Economische studie voor lokale bedrijvigheid in Evergem”. Afhankelijk van de mogelijkheden
en opties die naar voor komen, zullen in een volgend gewestelijk RUP herbestemmingen voor
het koppelingsgebied worden doorgevoerd en zo nodig de grenslijn van het zeehavengebied
(rond eventueel een lokaal bedrijventerrein) bijgesteld.

In de toelichtingsnota van het afbakenings-RUP zijn voor het koppelingsgebied Rieme-Noord
een aantal ruimtelijke concepten opgenomen die o.m. voor de afwerking van de zuidelijke rand
van het bedrijventerrein aan Callemansputtewegel een dreefstructuur met een robuuste
dubbele laanbeplanting vooropstellen die tevens een landschappelijke overgang vormt naar het
zuidelijk gelegen koppelingsgebied.

9.2.4. Raamplan R4-West

Het door de minister goedgekeurde raamplan voor R4-west en —oost (2001) doet uitspraken die
van belang kunnen zijn voor de inrichting van met name het koppelingsgebied Rieme-Noord.

Het concept: R4-west geen landschappelijke barriere

Om te verhinderen dat de woonkernen ten oosten van R4-west zich opgesloten voelen tussen
R4 en het zeekanaal mag de R4 geen landschappelijke barriere vormen. De weg bevindt zich
dus best op het maaiveldniveau of daaronder. Ook bij aanleg van de knooppunten wordt best
gestreefd naar een zo goed mogelijke landschappelijke inpassing. Deze kan bestaan uit een zo
laag mogelijke infrastructuur gekoppeld aan zacht glooiende taluds indien een ligging in de
hoogte zich opdringt.

Inrichtingsprincipes

Het raamplan geeft ook de principes voor de inrichting van de verschillende gewenste
knooppunten aan.

Zo wordt voor het knooppunt 2, R4-west — Rieme-Noord vooropgesteld: na het tot stand komen
van een ruimtelijk uitvoeringsplan voor het bedrijventerrein Rieme-Noord kan een aansluiting
worden gecreéerd op R4-west. Deze aansluiting bestaat uit een brug over R4-west van waarop
op- en afritten vertrekken (Hollands complex). Knooppunt 2 wordt voorlopig gesitueerd ter
hoogte van het midden van het toekomstige bedrijventerrein, maar de precieze locatie wordt
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afhankelijk gesteld van de keuze in het ruimtelijk uitvoeringsplan. Alleen dient een
minimumafstand ten opzichte van het knooppunt met E34 te worden aangehouden; in de
inrichting van knooppunt 3 (de onderdoorgang van Riemesteenweg) speelt de tussenafstand
veel minder een rol. Ook de precieze vorm van het complex is nog verder te bepalen; de
aansluitingsweg van het bedrijventerrein, die mede gebruikt zal worden door fietsers, zou in
principe op maaiveldniveau liggen. Of R4-west daar in een sleuf onder door gaat of met een
brug erboven kan in functie van de globale inrichting van dit gebied nader bekeken worden. In
het afbakenings-RUP is de optie voor een Hollands complex bevestigd, maar blijven de
precieze ligging en vorm ervan open, maar niet meer afhankelijk van een nieuw RUP Het
agentschap Infrastructuur kiest voor een ligging van knooppunt 2 centraal in het bedrijventerrein
omdat dit technisch gesproken de beste oplossing is.

Voor knooppunt 3, R4-west — Riemesteenweg wordt vooropgesteld dat R4-west met een
ondertunneling onder Riemesteenweg door gaat. Er is geen aansluiting tussen R4-west en
Riemesteenweg. Ook dit is in het afbakenings-RUP bevestigd.

Aan de westzijde langsheen R4-west wordt een doorlopend fietspad voorzien, met een
ongelijkgrondse kruising van R4-west aan de knoop met R34 (van belang voor het
schoolfietsverkeer richting Zelzate en Assenede en aantakkend in de omgeving van
Assenedestraat) en een kruising aan Riemesteenweg. Het Hollands complex aan Rieme-Noord
biedt eveneens de mogelijkheid een kruising te voorzien.

9.2.5. Rome-uitvoeringsproject landschapsopbouw

In het tweede deel van dat project zijn concrete inrichtingsconcepten voor twee deelgebieden
van de kanaalzone uitgewerkt, waaronder het gebied Rieme-Noord (met inbegrip van de
gipsberg/slibstort).

Voor dit gebied worden volgende concepten voorgesteld, voor de ruimtelijke inrichting:
Bedrijventerrein ruimtelijk geintegreerd;

Koppelings- en buffergebied als overgang tussen woonkern en bedrijven;

Slibstort en gipsberg ruimtelijk geintegreerd,;

Havenverkeer gescheiden van lokaal verkeer;

En voor de landschapsopbouw:

— Orthogonaal raamwerk als basisstructuur voor het regionaal bedrijventerrein;

— Regionaal bedrijventerrein flexibel ontsloten;

— Representatieve bedrijven op de knoop met R4-west;

— Imagorijke bedrijven tegenover een kwalitatief hoogwaardig landschap;

— Bedrijvenlint als schakel;

— Hoofdontsluiting als verdeelweg voor bedrijvenfunctie;

Doorlopend landschappelijk raamwerk over R4;

Effectieve buffering van de woonkern ten opzichte van het zeehavengebied;

Jong ontginningslandschap als overgang tussen woonkern en regionaal bedrijventerrein;
Gipsberg: een baken aan de poort tot de kanaalzone;

Gipsberg: uitzicht op de kanaalzone;

In die studie wordt gekozen om de hoofdontsluitingsweg van Rieme-Noord (van het regionaal
bedrijventerreinen en het zeehavengebied Kuhlmannkaai) op de zuidelijke rand van het
regionaal bedrijventerrein uit te bouwen zodat hier een aantrekkelijke wand van imagorijke
bedrijven ontstaat. Voor de aantakking van deze hoofdontsluitingsweg op de R4-west
(knooppunt 2) waren twee alternatieven voorzien: een met het knooppunt in de as van de
hoofdontsluitingsweg en met een nieuw imagorijk bedrijf aan de knoop. De tweede mogelijkheid
voorzag in een knooppunt iets noordelijker na een bocht in de hoofdontsluitingsweg, met een
imagorijk bedrijf vlak aan de knoop dat de bestaande lokale bedrijven aldaar verbergt (maar
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toelaat dat ze behouden worden). De concepten inzake ontsluiting en mobiliteit van het
bedrijventerrein zijn ondertussen achterhaald. Alternatieven worden uitgewerkt binnen de
deelstudie mobiliteit voor de inrichting van het bedrijventerrein en de ruimere omgeving van
Rieme-Noord.

9.2.6. Gemeentelijk ruimtelijk structuurplan Evergem

In de gewenste ruimtelijke structuur zijn o.m. volgende elementen opgenomen die van belang

zZijn voor de visie Rieme-Noord.

— Opeenvolging van depressiegebieden en zandruggen landschappelijke benadrukken. Met
als mogelijke acties 0.m. behoud kleine bosjes op de dekzandrug van Ertvelde, aanplanten
KLE stimuleren binnen depressiegebieden.

— Uitbouw recreatieve voorzieningen voor de kern Ertvelde Rieme in het binnengebied
Pastorijstraat-Engelenhof ten W van de RA4.

9.2.7. Oriéntatienota regionaal bedrijventerrein Rieme-Noord

Het Havenbedrijff Gent heeft, mede op basis van overleg met verschillende bevoegde
overheidinstanties een oriéntatienota voor een inrichtingsplan Rieme-Noord uitgewerkt (oktober
2005). De oriéntatienota voorziet de uitbouw van het bedrijventerrein omheen een centraal
gelegen secundaire havenweg en met spoorontsluiting van (minstens) het deel ten zuiden van
die nieuwe weg. Ook de uitbouw van een industriéle baggerspecieverwerkingssite tegen
Callemansputte en een lokaal bedrijventerrein aan R4-west, ten zuiden van de secundaire
havenweg en langs daar ontsloten, zijn opgenomen. Over de afwerking van de randen van het
bedrijventerrein en de relaties met het koppelingsgebied doet de oriéntatienota geen uitspraak.

9.2.8. Inrichtingsstudie bedrijventerrein Rieme-Noord

In het najaar van 2007 werden de studies voor de opmaak van een inrichtingsplan voor het
bedrijventerrein Rieme-Noord opgestart. Deze studies gebeuren onder regie van de POM Oost-
Vlaanderen in een samenwerkingsverband van de verschillende actoren voor het
bedrijventerrein Rieme-Noord. In de loop van 2008 hebben een waterstudie, mobiliteitsstudie en
een inrichtingsstudie met inrichtingsplan de verschillende aspecten voor de aanleg van het
bedrijventerrein in overleg met alle betrokkenen verder verfijnd; een project-MER is thans in
voorbereiding.

9.2.9. VLM-landinrichtingsproject

Als specifiek geval in het planprogramma fase 1 voor het landinrichtingsproject
koppelingsgebieden Gentse kanaalzone heeft de VLM de opdracht voor het koppelingsgebied
Rieme-Noord een visie uit te werken.

Voor de andere gebieden in dit planprogramma heeft de VLM de opdracht de opmaak van een
concreet en uitvoeringsgericht inrichtingsplan binnen het kader van de vastgelegde
stedenbouwkundige bestemmingen en voorschriften. In functie van deze opdracht is vanaf 2006
overlegd in het kader van de inrichting van het bedrijventerrein Rieme-Noord. Eind 2006 werden
de initiatieven rond de ontwikkeling van Rieme-Noord tijdelijk opgeschort. Deze werden in het
najaar van 2007 hernomen, samen met de heropstart voor de bespreking in het kader van de
ontwikkeling van Rieme-Noord. Over de koppelingsgebieden (fase 1) is reeds uitgebreid
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gecommuniceerd in verschillende fora (bewonersgroepen, stuurgroep netwerk Gentse
Kanaalzone, planbegeleidingsgroep).

9.3. Bestaande ruimtelijke structuur

De belangrijkste kenmerken van de bestaande ruimtelijke structuur van het koppelingsgebied
zZijn:

Koppelingsgebied ligt vrijwel geheel op een open gebleven gebied gelegen op een
dekzandrug.

Een landschappelijk relatief waardevol gebied met een afwisseling van weilanden, akkers
(graan en veelal mais) en enkele bossen (overwegend gemengde loofbossen met eiken,
€én naaldbosje), tussen de onvolledige dreven (meerdere boomsoorten, waaronder eiken
en beuken; soms tweezijdig, soms eenzijdig afwisselend van kant van de weg, soms met
onderbrekingen) van Callemansputtewegel in het noorden en Kerreweg in het zuiden. De
dreef langs Callemansputtewegel bevindt zich in hoofdzaak langs de zuidzijde van de
wegel;

Het reliéf is nagenoeg horizontaal en zonder belangrijke waterloop (wel doorsneden door
een stelsel van afwateringsgrachten op perceelsranden);

Een ‘kamer’landschap door een veelvuldige opdeling van de akkers en weilanden, door
perceelsrandbegroeiingen in zowel noord-zuid als oost-westrichting, meestal onder vorm
van ondoorkijkbare bomenrijen, maar sommige ook van bomenrijen met dichte
onderbegroeiing, of van louter struweel. De meeste perceelsrandbegroeiingen begeleiden
afwateringsgrachten;

Het centrale bos, in gebruik als speelbos, deelt het gebied visueel op in een westelijke en
een oostelijke helft;

In de westelijke helft, vlak tegen Callemansputtewegel en het toekomstige bedrijventerrein
komen twee goed onderhouden zonevreemde woningen voor;

De oostelijke zone, in de omgeving van Callemansputtestraat (ook begeleid door een dreef)
is een landschappelijk minder waardevol gebied, met overwegend maisakkers omheen twee
gemengde landbouwbedrijven en een zonevreemde woning. De toekomstige grens met het
bedrijventerrein is hier nauwelijks op het terrein voelbaar.

Vanuit het koppelingsgebied zijn er thans aantrekkelijke zichten op de kerktoren van
Ertvelde, op een vista die doorloopt tot aan Riemesteenweg met zicht op de koeltoren van
de elektriciteitscentrale van Rodenhuize, en op een aantal bosranden en bomenrijen in het
toekomstige bedrijventerrein Rieme-Noord. Daarnaast zijn er ook markante zichten op de
gipsberg, de schouw van Madhvani, het hoge bedrijfsgebouw van Oleon aan
Bomdarementstraat en in de verte op installaties van andere bedrijven in het
zeehavengebied.

Voor de directe omgeving zijn o.m. kenmerkend:

De randstrook van het toekomstige bedrijventerrein Rieme-Noord, met eenzelfde type
landschap, overwegend akkerland en met meer bebouwing langsheen Callemansputtewegel
(vier landbouwbedrijven, een houthandel/schrijnwerkerij, een garage en vier zonevreemde
woningen van uiteenlopende staat);

De randstrook ten zuiden van Kerreweg (overwegend met bestemming bufferzone) heeft
eenzelfde type agrarisch kamerlandschap als het koppelingsgebied, maar met minder
perceelsrandbegroeiing. Op drie plaatsen wordt in het noord-zuidrichting doorsneden door
bebouwing, zodat het de facto uiteenvalt in zeven stroken, waarvan vier meer open. De
westelijke open strook (langsheen R4-west wordt visueel (negatief) gedomineerd door een
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bedrijfsgebouw langs Riemesteenweg; de tweede open strook is de voornoemde vista,
begeleid door een mooie bosrand/bomenrij; de twee meer oostelijke open stroken bevatten
een mengeling van maisakkers en weilanden; de meest oostelijke, met opnieuw meer
perceelsrandbegroeiingen, loopt door tot tegen spoorlijn 55. De westelijke bebouwde strook
is de woonbuurt rond Zwaluwstraat, van waaruit doorkijken doorheen het koppelingsgebied
tot in het toekomstige bedrijventerrein aanwezig zijn en die een redelijk afgewerkte (maar
nog te verbeteren) rand naar de open ruimte heeft (hagen, enkele afgewerkte zijgevels). De
centrale bebouwde strook bestaat uit diepinstekende landbouwbedrijfsgebouwen met
aansluitend serrecomplex die vanuit het koppelingsgebied goed zichtbaar zijn en
containervelden van een aanpalend sierteeltbedrijf die doorlopen tot de zuidrand van het
koppelingsgebied. De oostelijke bebouwde strook is de lintbebouwing langs
Callemansputtestraat met een menging van oudere en recente woningen, alle in goede
staat, een kinderopvangdienst, een grondwerkbedrijf (met een recente loods), een kleine
hoeve en een ruimingsbedrijf met een loods en een wanordelijke buitenopslag;

— De woningen in de rand van het westelijk deel van Rieme-dorp hebben overwegend kleine
tuinen, hun achtergevels zijn door de tuinbegroeiing en de perceelsrandbegroeiingen weinig
storend vanuit het koppelingsgebied. Doorkijken van op de randstraten van het woonlint
naar het koppelingsgebied zijn aanwezig;

— De omgeving van het voormalige station van Rieme/Ertvelde is (ten westen van de spoorlijn)
onderdeel van de zone voor koeren en tuinen uit het B.P.A. en is thans vrij versnipperd en
banaal en (behoudens de open strook rond de sporen) overwegend dicht van karakter: met
het leegstaande stationsgebouw dat aan renovatie toe is, het naastgelegen
kermisattractiebedrijf met een loods en wanordelijke buitenopslag, het bosje omheen de
poel ten westen van het spoor.

9.4. Visie en ontwikkelingsperspectief (koppelingsgebied en
omgeving)

Het koppelingsgebied Rieme-Noord ontwikkelt samen met overige delen van de randstrook
van het dorp in zijn breder deel tot een landschappelijk aantrekkelijk en afschermend gemengd
landbouwgebied, als passief recreatiegebied bruikbaar voor de dorpsbewoners en de
bedrijffsbezoekers. Het koppelingsgebied heeft in hoofdzaak een lokale betekenis en vervult
een beperkte rol voor het ruimere gebied van de kanaalzone.

De hoge landschappelijke kwaliteiten van het kerngebied worden aangegrepen om deze
maximaal te behouden en verder uit te bouwen tot een agrarisch landschap met een dicht
raamwerk van landschappelijke elementen die aan het gebied zijn identiteit geven.

Het agrarisch kamerlandschap verleent het gehele westelijk deel van Rieme aan zijn noordelijke
zijde blijvend aantrekkelijke en beleefbare (adem)ruimte en een kleine band met de openheid
van het Meetjesland.

Het kamerlandschap wordt, gelet op de aanwezige kwaliteiten, verder ingericht, met name met
een aantal bijkomende oost-westperceelsrandbegroeiingen, het vervolledigen van de dreven,
de uitbouw van een volwaardig grachtenstelsel langs deze dreven ten behoeve van de
waterhuishouding van het gehele gebied, een sterkere randafwerking van de Zwaluwbuurt en
opwaardering van gevels en buitenruimten van de aanwezige (bedrijfs)gebouwen. Naast de
economische functie voor landbouw wordt vooropgesteld dat door een actieve landschapbouw
binnen het koppelingsgebied een opperviakte van minimaal 5% en maximaal 10% van het
koppelingsgebied wordt voorzien voor bufferende houtkanten, dreven, en bosstroken. De
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bestaande gemengde loofbossen, de bestaande verhouding akker-weiland en de vista van en
naar Riemesteenweg worden zoveel mogelijk behouden.

Door de ligging op de stuifzandrug met droge tot vochtige en voedselarme gepodsoliseerde
zandgronden heeft het gebied veel potenties voor vegetaties van berken-zomereikenbos,
schrale graslanden en heidevegetaties. Ontwikkeling van heidevegetaties is moeilijk haalbaar
aangezien er geen heiderelicten in de omgeving van het projectgebied aanwezig zijn en de
moeilijke verenigbaarheid met de aanwezige landbouwfunctie. De ontwikkeling van
struisgraslanden is eveneens moeilijk te combineren met intensieve veehouderij. De potenties
van het gebied situeren zich vooral in de schrale wegbermen en in de bossen, bomenrijen en
houtkanten. Aangezien de bosstructuur in het projectgebied momenteel bestaat uit een aantal
kleine, sterk geisoleerde bosjes is het belangrijk om te zorgen voor verbindingen tussen deze
bosjes onder de vorm van brede houtkanten met ruimte voor typische fauna en flora van
bosranden en zomen. Samen met de versterking van de opgaande groenstructuur op de
perceelsranden kan, vertrekkende vanuit de bestaande boskernen, beperkte bosuitbreiding de
landschappelijke en bufferende kwaliteiten van het gebied opwaarderen.

Voorzieningen ten behoeve van het dorp worden in dit gebied niet ingebracht, daar er geen
geconstateerde behoefte toe bestaat. Omwille van de beleefbaarheid en verhoging van de
passieve recreatiewaarde van het gebied voor dorpsbewoners en bedrijfsleven kan het net van
wandel- en fietswegen worden uitgebreid.

Wat betreft voorzieningen voor het bedrijventerrein kunnen daarnaast in de noordelijke rand van
het gebied kleinschalige bergingsmogelijkheden voor regenwateropvang of -reserve met
natuurlijke oevers geintegreerd worden onder vorm van verbrede grachten en/of kleine vijvers.
Omwille van het gave karakter, de hoge landschappelijke waarde van het gebied en de
gevoeligheidsanalyse voor landbouw zijn ingrijpende ruimte-innemende infrastructurele
ingrepen voor waterbekkens niet gewenst. De eventuele waterbergings- en infiltratieplekken
worden landschappelijk in het koppelingsgebied ingepast met maximaal behoud van bestaande
waardevolle landschapselementen, uitbouwen van de dreven, natuurtechnische en
kleinschalige ingrepen. Dit stelsel kan door middel van een duiker onder de
Callemansputtewegel in verbinding staan met het netwerk van grachten en wadi’s binnen het
bedrijventerrein.

De rand van het toekomstige regionale bedrijventerrein / zeehaventerrein Rieme-Noord wordt
op twee verschillende wijzen gevormd:

In de noordelijke rand van het koppelingsgebied is de versterkte (aangevulde) dubbele dreef
van Callemansputtewegel, met zichtas op de kerktoren van Ertvelde in het westen en de
schouw van Madhvani in het oosten, een onderdeel van deze rand. De dreef wordt als
afgescheiden fietspad voor zowel bedrijventerrein als recreanten benut en hiertoe verbonden
met Assenedestraat.

Aan de noordzijde van de dreef Callemansputtewegel vormen de bomenrij en een smalle strook
met randvoorzieningen voor het bedrijventerrein (gedeeltelijk groenblijvende houtkant voor
landschappelijke afwerking van de eventuele achterkanten van de bedrijfspercelen, een gracht
voor verzameling van het hemelwater van de randpercelen, een ev. strook voor
nutsvoorzieningen,...) de randafwerking van de bedrijvenzone.

De oostrand van het koppelingsgebied krijgt een volledig nieuw ingerichte meerlagige grens
die voortbouwt op de aanwezige waterloop die aan beide zijden een natuurlijke oeverbegroeiing
krijgt en het stukje bomenrij dat over de volledige lengte wordt doorgetrokken. Deze grens wordt
doorgetrokken in het verlengde van de zuidelijker gelegen zone voor buffer (GRUP) binnen het
koppelingsgebied. Dit gebeurt tot tegen het verlengde van de Callemansputtewegel. Het
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afbakenings-RUP heeft nl. expliciet alle woningen in dit stukje Callemansputtewegel mee in de
bedrijvenzone opgenomen omdat ze voor de toekomst niet meer leefbaar worden geacht. Het is
logisch de kaarsrechte oostelijke randafwerking ten noorden van de bestaande hoeve te
stoppen en te vervangen door een klein bos in de hoek met Callemansputtestraat- en wegel.
Hierdoor kan naast een afgewerkte rand iets meer ruimte voor bedrijven langs
Bombardementstraat aanwezig blijven.

Om het koppelingsgebied voor dorpsbewoners en werknemers/bezoekers van bedrijven
beleefbaar te maken en de passieve recreatiewaarde ervan te optimaliseren, wordt het
bestaande net van wandel- en fietswegen erdoorheen aangevuld en uitgebreid. Hierbij zijn een
nieuwe wandelverbinding in de buurt van het centrale speelbos en een nieuw pad langs het
buffergebied van de R4 voor een zachte verbinding van het koppelingsgebied met de nieuw uit
te bouwen site voor sportaccomodatie in het binnengebied Pastorijstraat-Engelenhof
(gemeentelijk structuurplan Evergem) ten W van de R4 de belangrijkste. Tezamen met de
bestaande zachte verbindingen van Callemansputtestraat, Callemansputtewegel, Kerreweg en
Leeuwerikstraat geven zij een net van verbindingen tussen het dorp en het bedrijventerrein,
enerzijds via de nieuwe fietsverbinding aan Callemansputte in de omgeving van het nieuwe
klaverblad R4-E34 (verbinding naar de scholen in Assenede) en anderzijds via de fietskruising
aan knooppunt 2.

De bestaande bedrijvigheid in het koppelingsgebied kan behouden blijven. De aanwezige
bedrijven kunnen op hun huidige plaats en met inbegrip van verantwoorde
uitbreidingsmogelijkheden verder functioneren, mits hun gebouwen en buitenopslag visueel
aantrekkelijk worden gemaakt.

Voor de aanwezige woningen in het eigenlijke koppelingsgebied (twee geisoleerde woningen
vlak aan de rand van het lokale bedrijventerrein) zal binnen de studie en de project-MER voor
de ontwikkeling van het bedrijventerrein de toekomstige hinder in relatie met de leefbaarheid en
de aanwezigheid van de woningen in relatie met de mogelijkheden in het bedrijventerrein op
vlak van milieuzonering en veiligheid in met name het regionale bedrijventerrein. Afhankelijk
van de conclusies van dit onderzoek kunnen deze woningen behouden blijven of worden ze op
termijn verwijderd.

Gelet op de aard van de huidige activiteiten in het koppelingsgebied, blijft dit gebied best in
privaat bezit en beheer. Verwerving en beheer door de overheid is alleen noodzakelijk voor de
groenzones (dreven, buffers,uitbreiding houtkanten en bosjes...) en het netwerk van voet- en
fietspaden, voor zover het niet door de particuliere sector wordt gerealiseerd en onderhouden.
In uitvoering van het planprogramma Gentse Kanaalzone, koppelingsgebieden, fase 1, zijn de
inrichting en ev. grondverwerving, een taak voor de VLM (of voor de Vlaamse partner(s) die
zich hiertoe in het inrichtingsplan dat de VLM opmaakt engageert(en)) bij de opmaak van het
inrichtingsplan.

9.5. Gewenste ruimtelijke structuur

kaart 29 gewenste ruimtelijke structuur voor koppelingsgebied rieme-noord en omgeving

Bijgaande kaart geeft de gewenste ruimtelijke structuur van het koppelingsgebied en zijn
omgeving weer.
Elementen hierin zijn :
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Behoud en versterken agrarisch kleinschalig
kamerlandschap als aantrekkelijk en
afschermend landbouwgebied

Behoud bestaande bossen

Versterken dreefstructuren als structurele
dragers en eerste en tweede lijnbuffer

Uitbouw harde bosbuffer
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Nieuwe afschermende bosjes op de stuifzandrug

Land- en tuinbouw functioneren binnen
kamerlandschap

Uitbouw recreatieve verbindingen langs harde
buffers en hoofdassen

Behoud en ontwikkelen vista’s naar markante
punten uit de omgeving
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Visuele en landschappelijke

K’Q afwerking/afscherming bedrijventerrein

Integratie beperkte waterbuffering in
koppelingsgebied

Geintegreerde visie van bestaande woningen
afhankelijk van resultaten ontwikkeling
bedrijventerrein

Uitbouw bosje op scharnierpunt
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De belangrijkste elementen zijn:

— Het agrarisch kamerlandschap tussen de dreven, met het centrale bos en het net van
perceelsrandbegroeiingen, doorlopend tot tegen de tuinen van Riemesteenweg en
Stationsstraat;

— Het versterken van het agrarisch kamerlandschap door aanvulling perceelsrandbegroeiing
en creatie nieuwe bosjes op de stuifzandrug;

— De rechte, groene randen van het toekomstige bedrijventerrein, met de
Callemansputtewegel als uitgebouwde groene dreef als onderdeel van de buffer.

— De harde, goed ingerichte boshuffer in het oostelijk deel.

— Zachte verbinding langs R4 tussen koppelingsgebied en Riemesteenweg voor aantakking
op as Pastorijstraat-Riemsteenweg.

9.6. Voorstel bestemmingen

kaart 30 principekaart met bestemmingen voor koppelingsgebied rieme-noord en
omgeving

Om het opzet van het agrarisch kamerlandschap en de harde buffer te realiseren en tevens de
ontwikkeling van het lokale en regionale bedrijventerrein / zeehaventerrein logisch te laten
verlopen, zijn volgende (detailleringen van) bestemmingen ten opzichte van het gewestplan en
het afbakenings-RUP voor het eigenlijke koppelingsgebied wenselijk:

— Omzetten van de bestemming koppelingsgebied in zone voor bestaande landbouwbedrijven

(cfr. Art. 54 RUP Zeehavengebied) met overdruk landschappelijk waardevol gebied (cfr. Art.

47 RUP Zeehavengebied).

De voorschriften van de bestemde zone voor bestaande landbouwbedrijven met overdruk

landschappelijk waardevol gebied bepalen:

. behoud en uitbreiding van de bestaande landbouwbedrijven binnen de bestemming
landschappelijk waardevol agrarisch gebied is mogelijk,

. de verplichte landschappelijke integratie van bestaande gebouwen in het
kamerlandschap,

. het behoud en versterking van de gemengde loofbossen,

. het behoud en uitbreiding van de perceelsrandbegroeiingen en bosjes,

. het behoud en de versterking van de dreven en tussenliggende bermen,

. de verhouding (vork) weiland-akker,

. de natuurlijke inrichting van aanwezige waterlopen,

. de te realiseren wandel- en fietswegen,

. de mogelijkheden om in de noordelijke rand van de zone kleinschalige waterbufferings-
en infiltratiemogelijkheden onder vorm van grachten en kleine vijvers met natuurlijke
oevers te voorzien,

. binnen de bestemming is bijkomende aanleg van wandel- en fietswegen mogelijk.

— Omzetten van de strook van de dreef van Callemansputtewegel van regionaal
bedrijventerrein naar (samengevat) landschappelijk waardevol agrarisch gebied.

— Omzetten van de bestemming koppelingsgebied ter hoogte van het bestaande centrale
grootste bos tot zone voor bos (cfr. Art. 69 RUP Zeehavengebied) bepalen:

. de omschrijving van het recreatief medegebruik als wandelbos en medegebruik als
speelzone,

. harde vormen van recreatie zijn verboden,

. hetin stand houden van bestaand bos.

— Het omzetten van de bestemming koppelingsgebied in zone voor buffer (cfr. Art. 3 RUP

Zeehavengebied) bepaalt:
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. deze zone betreft de oostelijke buffer van het koppelingsgebied,
. aanleg dichte bosbuffer,

. de natuurlijke inrichting van aanwezige waterlopen,

. fiets- en wandelinfrastructuur is toegelaten.

Eventueel omzetten van koppelingsgebied naar zone voor bestaande woningen of zone voor
bestaande landbouwbedrijven (cfr. Art. 54 RUP Zeehavengebied) met overdruk landschappelijk
waardevol gebied (cfr. Art. 47 RUP Zeehavengebied).

Deze keuze zal nader bepaald worden vanuit de project-MER over de inrichtingsstudie van het
bedrijventerrein.

Ter ondersteuning van de ontwikkeling van het bedrijventerrein is het ook aangewezen een deel
van de bestemming Assenedestraat tot secundaire havenweg te vervangen door een
symbolische aanduiding, zodat verleggen van deze weg naar een meer geschikte plaats binnen
het bedrijventerrein mogelijk is (zie ook punt 10.5).

Verder zijn er geen herbestemmingen of aanpassingen ten behoeve van de ontwikkeling van
het bedrijventerrein noodzakelijk. Ook de grens van het zeehavengebied ter hoogte van het
lokale bedrijventerrein vraagt geen wijziging.

Bijgaande kaart geeft deze herbestemmingen op perceelsniveau weer.

Als gevolg van deze herbestemmingen is er bij benadering:

— Een bestemming van (samengevat) landschappelijk waardevol agrarisch gebied over ca.
39,5 ha;

— Een bestemming van zone voor buffer ten westen van de gracht (in koppelingsgebied) van
ca. 0,5 ha voor het doortrekken van de zone voor buffer langsheen de gracht op de
volledige oostrand van het brede koppelingsgebied;

— Een bestemming van zone voor bos over ca. 2,9 ha

— Een vermindering van het regionaal bedrijventerrein met openbaar karakter met ca. 1,1 ha
voor de volledige lengte van Callemansputtewegel.

9.7. Specifieke elementen van bestemmingen, bouwvoorschriften,
beheer

Ter realisatie van dit koppelingsgebied wordt, naast aan het ruimtelijk uitvoeringsplan, voor de
perceeldelen die noodzakelijk zijn voor de aanleg van de bosjes in het koppelingsgebied bij het
inrichtingsplan van de VLM een onteigeningsmachtiging ingesteld ten behoeve van de VLM.
Indien bij de concrete inrichting naar voor zou komen dat nog andere, lokale, fiets- of
wandelwegen best ook tot het openbaar domein gaan behoren om tot een goed bruikbaar
padennetwerk vanuit het aanleunende dorp door het koppelingsgebied te komen, kan de VLM
op basis van het landinrichtingsproject ook tot onteigening daarvan overgaan. Deze
mogelijkheden wordt best in de toelichtingsnota van het RUP opgenomen.
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10. Eventuele andere elementen voor een RUP

Naast de zeven koppelingsgebieden zijn een aantal andere elementen in overweging genomen

om al dan niet mee te nemen in een nieuw gewestelijk RUP. Het betreft :

— de doorvertaling van de natuurkerngebieden en natuurverbindingen

— bijgestelde gewestplanvoorschriften voor een aantal typen bedrijventerreinen

— grenscorrecties en aanpassingen in de rand met het grootstedelijk gebied aan Meulestede

— detaillering van de ontsluiting van een deel van het zeehaventerrein Langerbruggekaai

— aanpassing van de secundaire havenweg ter ontsluiting van Rieme-noord en de aanpalende
zeehaventerreinen

— aanpassingen aan het raamplan R4-oost

— een grenscorrectie / herbestemming in de rand van het koppelingsgebied Desteldonk-noord.

10.1. Doorvertaling natuurkerngebieden en natuurverbindingen

In het definitief ontwerp van strategisch plan is de hypothese van de uitbouw van robuuste
natuur in de Gentse kanaalzone, met twee grote natuurkerngebieden in Kalevallei en
Moervaartvallei en met de noodzakelijke verbindingen naar stapstenen in het zeehavengebied
opgenomen. Voor een natuurkerngebied in de Kalevallei ten westen van Evergem zijn de
geschikte bestemmingen reeds in het afbakenings-RUP van het grootstedelijk gebied Gent
aanwezig.

Mogelijk kan een nieuw gewestelijk RUP andere elementen van dit systeem meenemen
wanneer de voorbereidende werkzaamheden in de werkgroep natuur ver genoeg gevorderd
zijn.

10.1.1.Natuurkern Moervaartvallei

De voorbereidende onderzoeken vanuit de oogpunten landbouw en natuurontwikkeling zijn
reeds uitgevoerd, maar voor de opmaak van een precieze afbakening en inrichtingsplan wordt
gewacht op duidelijkheid van de bevoegde functionele minister over mandaten en middelen
voor de realisatie.

Deze natuurkern is gelegen in het buitengebied van het Waasland. RWO-ARP kiest er derhalve
voor de betreffende herbestemmingen mee te nemen in een van de RUP’s in uitvoering van de
ruimtelijke visie op bos, natuur en landouw in Waasland, nadat deze visie en het bijhorend
actieprogramma door de Vlaamse regering zijn goedgekeurd. De voorbereidende
planningsronde voor deze visie is voorzien om eind 2008 te worden afgerond, zodat een
dergelijk RUP in de loop van 2009 / 2010 kan worden opgemaakt (dus kort na het gewestelijk
RUP waarvoor deze nota is bedoeld).

10.1.2.Natuurverbinding langs Kale en Kiekebossen

Conform het gemeentelijk structuurplan Evergem dat de Kale over zijn volledige lengte als
ecologische infrastructuur met een verbindende functie selecteert (en het RSG dat hetzelfde
doet voor het (kleine) deel op Gents grondgebied) en wanneer de voorbereidende
werkzaamheden in de werkgroep natuur deze natuurverbinding selecteren / bevestigen, zou
ook deze verbinding kunnen meegenomen worden in het gewestelijk RUP Voor het gedeelte
binnen het zeehavengebied, d.w.z. tussen de oude kanaalarm en R4-west, is dit in het kader
van het koppelingsgebied langerbrugsestraat-zuid reeds aan bod gekomen. Voor het gedeelte
buiten het zeehavengebied, d.w.z. ten westen van R4-west, waarin ook de suggestie van de
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gemeente Evergem in verband met Kiekebossen zou kunnen meegenomen worden, is een
herbestemming en een opname in het gewestelijk RUP niet noodzakelijk aangezien de
gewestplanbestemmingen de realisatie van de natuurverbinding reeds toelaten.

De bestaande feitelijke en juridische toestand van dit stukje van de verbinding zijn mee
weergegeven in kaarten 15 en 16.

10.2. Voorschriften bedrijventerreinen

Mogelijk is het zinvol om de bepaling ‘gerealiseerd door overheid’ overeenkomstig het advies
van de RvS uit het voorschrift voor de zone voor zeehaven- en watergebonden bedrijven van
het gewestplan te schrappen. Eventueel kan dit in dezelfde beweging ook gebeuren voor de
regionale bedrijventerreinen in de Gentse kanaalzone.

Het betreft in de praktijk, voor zover bekend, voor de eerstvolgende termijn volgende gebieden
(cfr. situeringskaart 3 uit Wel-varende kanaalzone) :

— bedrijfsperceel ADPO in zeehaventerrein (opsplitsing in verkaveling);

— zeehaventerrein Arcelor-Rodenhuizedok, meerdere nieuw te ontwikkelen delen;

— zeehaventerrein Moervaart-Mercatordok, te ontwikkelen deel naast Moervaart;

— zeehaventerrein Langerbruggekaai-De nest, te ontwikkelen deel;

— regionaal bedrijventerrein Hoeksken-De Nest, nog te ontwikkelen deeltje.

Maar evident zijn alle paarse gewestplanzones voor zeehaven- en watergebonden bedrijven
met dit aspect geconfronteerd.

Evenwel bevestigen de juristen van RWO dat het gewestplanvoorschrift ‘met openbaar karakter
duidelijk en toepasbaar is, ook voor particuliere initiatiefnemers, mits de overheid ‘voldoende
zeggingschap over de globale kwalitatieve inrichting van het bedrijventerrein heeft’. Dit kan door
ontwikkeling door een overheidsinstantie, maar kan ook bereikt worden doordat een private
ontwikkelaar een verkavelingsaanvraag indient die de vergunningverlenende overheid
goedkeurt en die via plan en verkavelingsvoorschriften voldoende garanties biedt inzake aanleg
van wegenis met goede afwikkeling van verkeer, kwalitatieve gemeenschappelijke infrastructuur
(riolering, nutsvoorzieningen, communicatie-infrastructuur), voldoende buffering (eventueel met
voorschriften over privaat of gemeenschappelijk beheer ervan), zuinig ruimtegebruik (bijv.
gemeenschappelijke parkeerruimtes, verzamelgebouwen met complementaire functies, ...),
waterbeheer (bijv. materiaal verhardingen, maximaal toegelaten verharding, bufferbekkens, ...)
e.d. Voorwaarden in de vergunning over grondafstand t.v.v. het publiek domein kunnen ook een
rol spelen. Bij correcte toepassing van het gewestplanvoorschrift is derhalve geen aanpassing
van de stedenbouwkundige voorschriften van de bedrijventerreinen noodzakelijk.

Een soortgelijke vraag betreft het aanpassen van de voorschriften van de zones voor
zeehaven- en watergebonden bedrijvigheid om er expliciet de inplanting van een (bewaakte)
vrachtwagenparking met bijhorende sanitair-, eet- en slaapgelegenheid en eventuele
voorzieningen zoals douanefaciliteiten toe te laten. Wanneer een dergelijke vrachtwagenparking
door zijn ligging in het zeehavengebied evident in belangrijke zal tegemoet komen aan
behoeften van de vrachtwagens die van en naar zeehavenbedrijven gaan, ligt het voor de hand
dat dit bij correcte toepassing van het gewestplanvoorschrift kan worden vergund. Ook hiervoor
is derhalve geen aanpassing van de stedenbouwkundige voorschriften van de bedrijven-
terreinen noodzakelijk.

Voor beide aspecten acht de stuurgroep van het SRN het wenselijk, om misverstanden bij de
vergunningverlening te voorkomen, dat de hierboven geschetste manieren van benaderen ook
officieel bevestigd worden, bijv. door opname ervan in de toelichtingsnota van het gewestelijk
RUP.
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10.3. Grenscorrecties zeehavengebied — grootstedelijk gebied aan
Meulestede

kaart 31 juridische toestand gewestplan, B.P.A.’s Meulestede A en B en afbakenings-RUP
voor omgeving Meulestede - Lourdeshoek

kaart 32 principekaart met bestemmingen voor omgeving Meulestede - Lourdeshoek

Het betreft vragen van de Stad Gent van begin 08 over twee deelgebieden. Een eerste vraag is
om in het gebied Lourdeshoek kleinschaliger niet-watergebonden bedrijvigheid te kunnen
ontwikkelen gezien de bestaande perceelsstructuur en de behoefte aan dat type
bedrijventerreinen. AG SOB heeft hiervoor de voorbereidende verwervingen en afbraak van
woningen reeds uitgevoerd. Een tweede vraag betreft bestaande bedrijven langs New
Orleansstraat die geen zeehaven- en watergebonden karakter hebben, om die een passende
bestemming of overgangsbepalingen te kunnen geven (in een gemeentelijk RUP). De vraag tot
aanpassing van de afbakeningslijn voor deze twee gebieden is (samen met de vraag naar
enkele herbestemmingen voor de secundaire havenweg in die omgeving) aan het gewest
gesteld, dat in principe bereid is deze door te voeren en hiervoor heeft nagevraagd of er
daarvoor een plan-MER noodzakelijk zou zijn, dan wel (voorkeur) of een plan-MER-screening
Zou volstaan.

De situatie van de bestaande niet-zeehaven of watergebonden bedrijven kan in principe ook
opgelost worden door in het gewesteliik RUP deze zone te herbestemmen tot gebied voor
zeehaven- of watergebonden bedrijvigheid met een overgangsbepaling die de bestaande
bedrijven en bedrijfsactiviteiten toelaat tot wanneer deze worden stopgezet. De ontwikkeling
van een volledig nieuw gebied voor nieuwe kleinschalige niet-watergebonden bedrijvigheid kan
echter moeilijk binnen de afbakeningslijn gebeuren zonder de essentie van die lijn aan te
tasten.

Begin januari 09 vond overleg tussen Havenbedrijf, Stad en ARP over deze problematiek
plaats. Afgesproken werd de afbakeningslijin aan Lourdeshoek en New Orleansstraat te
verleggen zoals gevraagd door de Stad indien hierdoor voor het RUP geen plan-MER moet
worden opgemaakt en een plan-MER-screening volstaat. ARP organiseert om hierover
duidelijkheid te bekomen overleg met de Dienst Begeleiding gebiedsgerichte Projecten. Ingeval
dit overleg uitwijst dat een plan-MER-screening voor deze wijzigingen kan volstaan, kunnen zij
mee in het nieuwe gewestelijk RUP worden opgenomen.

Voorgesteld wordt dus, zoals weergegeven in kaart 32, twee kleine deelzones uit het
zeehavengebied te halen, de delen van de B.P.A’s Meulestede die binnen de nieuwe
afbakeningslijn op te heffen en te vervangen door de bestemming van gebied voor zeehaven-
en watergebonden bedrijven en deels binnen, deels buiten de afbakeningslijn een
bestemmingszone gebied voor zuidelijke havenontsluitingsweg in te voeren.

Verder is er m.b.t. Meulestede ook de vraag van het Havenbedrijf om meer mogelijkheden te
voorzien voor de bouw van een haveninformatiecentrum op de kop van Grootdok. Overleg
hierover tussen Stad en Havenbedrijf is nog lopende; het resultaat hiervan zal nog als
addendum aan deze nota worden toegevoegd.

10.4. Ontsluiting deel zeehaventerrein Langerbruggekaai

Het afbakenings-RUP voorziet voor het koppelingsgebied Langerbrugge-zuid, als een van de
ruimtelijke concepten in de toelichtingsnota, een verbeterde ontsluiting van de omgevende
bedrijven aan Gentweg. ‘Niet alleen voor de functionele benutting van dit parkgebied is een
verbeterde aanleg en inrichting van de bestaande ontsluitingsstraten zinvol. Ook voor de
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veiligheidsaspecten van de omgevende bedrijven is een verbeterde ontsluiting nodig. Daarvoor
wordt de Gentweg losgekoppeld van alle doorgaand verkeer, maar met behoud van Gentweg-
Tuinwijk als een viluchtweg in beide richtingen (...). De nieuwe ontsluitingsweg in het
zeehavengebied wordt vastgelegd ter hoogte van het meest zuidelijke bedrijfsgebouw van

Kronos vanaf de kanaaloeverweg tot aan Gentweg,

met inbegrip van de bijhorende

gelijkgrondse spoorwegovergang. Het voorkeurtracé hiervoor volgt het vroegere tracé van de
Gentweg op de grens van de bedrijfspercelen van Electrabel en het kunststofflessen-
verwerkingsbedrijf.” Daarbij wordt aangegeven dat geen planningsinitiatief noodzakelijk is, maar

dat Gentweg slechts wordt afgesloten nadat de nieuwe ontsluitingsweg is gerealiseerd.

Bijgaande kaart uit de voorbereidende ROM-nota situeert deze ontsluitingsweg.

.é.omevlnq opdrachtgever:

ROM-praject koppelingsgebicden kanaalzone

langebrugge-zuid
detail nieuwe ontsluitingsweg
zeehavengebied

kaart h

—> voorkeurstracé

= =» eventugel variante

prov. oost-vlaanderen

kaartnummer R405-52-01 I

januari 2003

Tot op heden komt de realisatie van deze nieuwe ontsluitingsweg niet van de grond en
voorstellen voor reorganisatie en heringebruikname van dit gedeelte van het zeehaventerrein
Langerbruggekaai houden er niet altijd rekening mee en bieden daarenboven niet altijd de
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benodigde ruimtelijke kwaliteit. Het vastleggen van het tracé van deze nieuwe ontsluitingsweg
kan mogelijk als katalysator en ordenend element voor de (her)ontwikkeling van dit gedeelte
van het bedrijventerrein fungeren.

De aanduiding van de lokale ontsluitingsweg van een gedeelte van het zeehaventerrein
Langerbruggekaai is derhalve zinvol om een kwaliteitsvolle realisatie en reorganisatie van het
bedrijventerrein te bevorderen en het leefbaar gebruik van het koppelingsgebied Langerbrugge-
zuid te versnellen. Deze aanduiding kan best met een herbestemming tot zone voor
ontsluitingsweg voor zeehaventerrein gebeuren, waarbij het voorschrift aangeeft dat de delen
die niet voor de aanleg van de weg worden benut voor zeehavengebonden bedrijvigheid
kunnen worden benut.

De bedrijfsparking van Kronos kan op de nieuwe weg worden aangetakt.

10.5. Aanpassing van de secundaire havenweg in Rieme-noord

Uit de uitwerking van de inrichtingstudie voor het bedrijventerrein Rieme-noord door het
samenwerkingsverband van partners o.l.v. de POM is gebleken dat een rationele ordening van
de bedrijfspercelen in het zuidelijk deel van het terrein gebaat is met een andere situering van
de secundaire havenweg dan op het tracé van de bestaande Assenedestraat. Met name is een
iets meer oostelijke ligging, tegen de voet van de gipsberg meer aangewezen om aan de
westzijde van deze nieuwe weg goed bruikbare bedrijfspercelen te kunnen inpassen. In het
afbakenings-RUP is het betreffende deel van Assenedestraat echter met een vaste
bestemmingszone secundaire havenweg aangegeven; het gedeelte meer noordelijk richting
knooppunt Rieme-noord is alleen symbolisch aangeduid.

Ter ondersteuning van de ontwikkeling van het bedrijventerrein is het dan ook aangewezen een
deel van de bestemming van Assenedestraat tot secundaire havenweg ten noorden van de
bedrijfspercelen van Oleon te vervangen door een symbolische aanduiding, zodat verleggen
van deze weg naar een meer geschikte plaats binnen het bedrijventerrein mogelijk is. Kaart 30
geeft de voorgestelde nieuwe symbolische aanduiding weer.

10.6. Aanpassing van het voorschrift voor R4-o0st

Op R4-oost ter hoogte van Moervaart-zuid wil AWV in het kader van het programma gevaarlijke
punten TV3V en met steun van alle lokale overheden en instanties het kruispunt R4-
Energiestraat, in afwachting van de realisatie van het hollands complex dat voorzien is in het
raamplan R4-oost, tijdelijk een lichtengeregeld kruispunt voorzien. De aangevraagde
vergunning is hiervoor geweigerd omdat deze tijdelijke aanleg strijdig zou zijn met het
voorschrift voor het betreffende deel van R4-oost. Een vraag terzake is reeds aan de bevoegde
Minister gesteld. In eerste instantie is het zinvol na te gaan of het probleem niet op een
vergunningstechnische manier kan worden opgelost. In uiterste geval kan worden voorgesteld
het voorschrift van art. 60 Zone voor kruispunt type 2 op primaire weg type Il aan te vullen met
een bepaling over tijdelijke inrichting.

Op R4-oost in Zelzate doet zich een soortgelijk vergunningsprobleem voor een tijdelijke
herinrichting van een kruispunt voor dat beste op een gelijktijdige manier wordt opgelost.

Voor beide aspecten wenst de stuurgroep van het SRN de gestelde vragen naar juridische
duidelijkheid terzake, en dit bij voorkeur op een vergunningstechnische manier, expliciet te
ondersteunen.
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10.7. Koppelingsgebied Desteldonk-noord

In de gedetailleerde invulling van het koppelingsgebied Desteldonk-noord die in het
afbakenings-RUP is vastgelegd, is het jeugdlokaal vlak achter de kleuterschool aan
Rechtestraat mee opgenomen binnen de afbakeningslijn van
het zeehavengebied en bestemd tot zone voor landbouw (zie
figuren). De voorschriften van die zone laten hier geen
recreatieve functie of bouwwerken daarvoor toe waardoor het
zinvolle recreatieve gebruik van dit gebouw op termijn in het
gedrang komt. Om de leefbaarheid van dit kanaaldorp

Z if“ e ::a_wJﬁiLLl maximaal te ondersteunen is het dan ook aangewezen hier
-_—_?_[ v [a F i T met het nieuwe gewestelijk RUP een oplossing voor te
C g il .
Slrilnll. pieden.

Hiertoe wordt voorgesteld het gebouw binnen de
afbakeningslijn van het zeehavengebied te herbestemmen
tot zone voor dagrecreatie Desteldonk met het voorschrift
van art. 53 uit datzelfde afbakenings-RUP (zoals dat ook
voor de recreatiezone aan de andere zijde van het dorp is
toegepast). Voorgesteld wordt deze herbestemming in het
gewestelijk RUP door te voeren.
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10.8. Conclusie

Het aantal bijkomende elementen dat naast de zeven koppelingsgebieden eventueel zinvol in
het gewestelijk RUP zou kunnen worden opgenomen is beperkt. Het betreft thans alleen de
aanduiding van de ontsluiting van een deel van het zeehaventerrein Langerbruggekaai om de
grotere leefbaarheid van het koppelingsgebied Langerbrugge-zuid sneller te kunnen realiseren,
een meer symbolische aanduiding van de secundaire havenweg in Rieme-noord om de
ordening van het bedrijventerrein te rationaliseren, het herbestemmen van een jeugdlokaal in
de rand van het koppelingsgebied Desteldonk-noord om de leefbaarheid van dat dorp blijvend
te ondersteunen en vermoedelijk een aanpassing van de afbakeningslijinen van
zeehavengebied en grootstedelijk gebied in de omgeving Meulestede met bijhorende
herbestemming (afhankelijk van het overleg op gewestelijk niveau over de plan-MER-
screening).

Mogelijk, eveneens afhankelijk van overleg en onderzoek op gewestelijk niveau, wordt hier ook
nog een wijziging van twee voorschriften voor R4-oost aan toegevoegd. Afhankelijk van overleg
tussen Stad Gent en Havenbedrijf Gent kan hier tot slot ook mogelijk nog een herbestemming in
functie van een haveninformatiecentrum aan worden toegevoegd.

Om de nodige juridische duidelijkheid voor vergunningverlening te bekomen en mogelijke
misverstanden terzake te vermijden, wordt eveneens voorgesteld verduidelijkingen inzake de
voorschriften voor bedrijventerreinen in de toelichtingsnota van het gewestelijk RUP op te
nemen.
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Bijlage 1 — watertoets

Voor deze beknopte watertoets op planniveau kan onderscheid gemaakt worden tussen :

— de delen van de verschillende plangebieden die in of in relatie tot een risicogebied voor
overstromingen in een beekvallei zijn gelegen; dergelijke gebieden zijn niet aanwezig;

— de delen van de verschillende plangebieden die in andere delen, met name in de historisch,
van nature uit overstroomde delen, van de valleien zijn gelegen en die mogelijk
overstromingsgevoelig zijn vanuit een waterloop;

— de delen van de verschillende plangebieden die buiten de beekvalleien zijn gelegen.

Delen van de plangebieden in of in relatie tot een risicogebied voor
overstromingen

Deze komen in geen enkel van de zeven koppelingsgebieden voor.

Delen van de plangebieden in het historisch, van nature uit overstroomde deel
van de vallei

Dergelijke delen komen in beperkte mate voor, met name :

- in koppelingsgebied Zelzate-zuid: een smalle strook in de noordelijke rand rond de oude
spoorwegbedding op de overgang tussen parkgebied en agrarisch gebied

- in koppelingsgebied Oostakker-noord: de laaggelegen kom in de westelijke ‘buik’ van het
gebied op de rand van het stukje regionaal bedrijventerrein en de zone voor bos

- in het grootste deel van koppelingsgebied Langerbrugsestraat, namelijk op nagenoeg de
volledige noordelijke oever van de Kale en rond R4, in hoofdzaak bestemd als zone voor
natuur en bos en beperkt voor zone voor spoorweginfrastructuur en zone voor recreatieve
landbouw.

- in koppelingsgebied Kerkbrugge-oost: in de strook tussen Herryville en het (voormalige)
weiland, bestemd als agrarisch gebied en zone voor bos (met bij voorkeur waterpartijen)

- in koppelingsgebied Doornzele-zuid: in een kleine plek ten westen van de woningen van
Wulgenstraat en in de gehele zuidwestelijke hoek tegen het zeehaventerrein aan
(grotendeels bestemd tot zone voor bos, deels tot agrarisch gebied).

In de koppelingsgebieden Klein-Rusland-oost en Rieme-noord komen geen dergelijke zones

voor.

Zoals uit voorgaande omschrijvingen blijkt, betreft dit op twee deeltjes na allemaal zones die
bestemd worden tot in principe niet of nauwelijks bebouwbare of verhardbare bestemmingen
(bos, park, agrarisch gebied voor bestaande landbouwbedrijven). Alleen het stukje
zeehavenondersteunend regionaal bedrijventerrein in de noordwestelijke hoek van het
koppelingsgebied Oostakker-noord kan met de nieuwe bestemming (volledig) worden bebouwd
of verhard; met de vorige bestemming van ambachtelijke zone was dit echter eveneens het
geval en daarenboven is dat stukje thans al grotendeels bebouwd en verhard. En in het
koppelingsgebied Langerbrugsestraat betreft het de strook van de aangelegde talud met de
nieuwe spoorlijn 55.

In alle redelijkheid dient dan ook geoordeeld te worden dat de globaliteit van de voorgestelde
herbestemmingen voor een status-quo in het watersysteem zorgt.
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Delen van de verschillende plangebieden buiten de beekvalleien

Nagenoeg het volledige plangebied (ruw geraamd ca. 97 %) van de zeven koppelingsgebieden
is buiten beekvalleien en buiten van nature overstroomde zones gelegen.

Ook hier voorzien de voorstellen over het algemeen alleen niet of nauwelijks bebouwbare of
verhardbare bestemmingen (park, bos, agrarisch gebied voor bestaande landbouwbedrijven),
waarin hoofdzakelijk wandel- en fietspaden en soms zeer kleinschalige recreatieve constructies
kunnen worden aangelegd.

Alleen de zone voor zeehavenondersteunend regionaal bedrijventerrein in het koppelingsgebied
Oostakker-noord, de zone voor zeehavenondersteunend regionaal bedrijventerrein in Zelzate-
zuid, het nieuwe zeehaventerrein en de zones voor dienstverlenende activiteiten in Doornzele-
zuid en de zone voor gemeenschapsvoorzieningen in Zelzate-zuid zijn bestemmingen die
(volledige) bebouwing of verharding toelaten. In de eerste twee zones was dit met de vorige
bestemming van ambachtelijke zone echter eveneens het geval en daarenboven zijn beide
zones thans al grotendeels bebouwd en verhard. Het nieuwe zeehaventerrein in Doornzele-zuid
is thans al grotendeels bebouwd en verhard voor woningen, koeren en straten. Alleen de zones
voor dienstverlenende activiteiten en de zone voor gemeenschapsvoorzieningen zijn effectief
nieuwe bebouwbare en verhardbare zones. Voor de dienstverlenende activiteiten, die slechts
voor een beperkte opperviakte worden toegelaten, is het nieuwe zeehaventerrein
Langerbruggekaai — De Nest een volledig systeem van opvang, hergebruik, infiltratie en
buffering van hemelwater voorzien. In de zone voor gemeenschapsvoorzieningen is, gelet het
open soort bebouwing temidden van tuinen dat thans in de betrokken instelling aanwezig is, de
kans klein dat deze volledig of grotendeels bebouwd of verhard zal worden. Er zal daar dus
voldoende open ruimte overblijven om een systeem van opvang, hergebruik, infiltratie en
buffering van hemelwater, overeenkomstig de gewestelijke verordening, te realiseren.

Algemeen besluit

Omwille van al deze maatregelen, die in de stedenbouwkundige voorschriften zijn vervat of
kunnen worden opgenomen, kan geoordeeld worden dat er geen schadelijk effect op de
waterhuishouding wordt veroorzaakt door de voorziene projecten in het plangebied.
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