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1. INLEIDING

Luhffofo van plangebied en omgevig

Het plangebied van het RUP “Zonevreemde bedriiven — deelplan Clics” situeert zich
fussen de Kampweg en Schaapsdijk, waar het gewesfplan vandaag een KMO-zone
voorziet aan de zijde van de Kampweg, naast een woonzone met landelijk karakter en
een landschappelijk waardevol agrarisch gebied. Binnen de site zijn van oudsher
meerdere bedrijven gevestigd. Vandaag biedt de site een onderkomen aan het
speelgoedbedrijf Clics Toys, dat het afgelopen decennium een sterke groei kent, die
ook in de toekomst verder gezet zal worden op de site. Om bestaanszekerheid en
duurzame ontwikkelingsperspectieven voor het bedrijf te bieden, maar tevens een
duurzaam voortbestaan van bedrijvigheid op de site te kunnen garanderen, is een
gedeeltelijke herbestemming van het gewestplan noodzakelik, en dienen passende
stedenbouwkundige voorschriffen opgesteld te worden.

De doelstelling voor het RUP “Zonevreemde bedrijven — deelplan Clics” is dan ook te
komen tot een passend stedenbouwkundig kader voor het plangebied, dat voldoende
flexibiliteit biedt om tot een kwalitatieve herbestemming en ontwikkeling te kunnen
komen, en anderzijds voldoende randvoorwaarden in zich houdt om een goede
ruimtelijke inpasbaarheid binnen de omgeving te garanderen. Het planningstraject tot
opmaak van het RUP zoekt bijgevolg naar een goed evenwicht tussen juridische
zekerheid en flexibiliteit, alsook naar een passende ontwikkeling binnen de draagkracht
van de woonlinten langs Schaapsdik en Kampweg, met het omliggende open
ruimtegebied.
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1.1. Aanleiding en opzet van het ruimtelijk uitvoeringsplan

Op 22 december 2014 werd door de bedrijffsleiders van Clics B.B.M nv en Auto&Truck Service VDC een aanvraag tot
planologisch attest ingediend voor hun bedrijfssite, gelegen Kampweg 178 in Wuustwezel. Op 25 augustus 2015 werd
door de gemeenteraad van Wuustwezel een positief planologisch attest met voorwaarden afgeleverd.

Vervolgens werd door het gemeentebestuur van Wuustwezel een planinitiatief tot opmaak van een RUP opgezet op
basis van dit planologisch attest. Binnen dit proces werd de plan-m.e.r.-screening herhaald, en werd een voorontwerp-
RUP opgesteld.

Aangezien de visie en gewenste ontwikkelingen zoals omschreven in het planologisch attest inmiddels echter
achterhaald waren, werd er begin 2018 besloten om de RUP-procedure stop te zetten en te hernemen, dit keer volgens
de nieuwe procedure van het geintegreerde RUP-proces zoals opgelegd in de VCRO.

Ten opzichte van het planologisch attest en het vorige planningsinitiatief tot RUP, zijn vandaag de volgende wijzigingen

in ontwikkelingsperspectieven opgetfreden:

- Het bedrijff Auto&Truck Service VDC zal niet langer op de site behouden blijven, maar wordt geherlocaliseerd.

- De bedrijfssite zal grotendeels worden ingenomen door speelgoedfabrikant Clics Toys, die een groter aandeel aan
bebouwing nodig heeft voor productie en opslagruimte, dan initieel voorzien in het planologisch attest.

- Aan de zilde van Kampweg is een aantal KMO-units gewenst, die onafhankelijk van Clics zullen functioneren, en die
een stapeling mogelik maken van bedrijffsfuncties met bovenliggende opslagruimte voor Clics. Deze ontwikkeling
betekent een intensivering in het gebruik van de site, en biedt tevens garanties naar het duurzame voortbestaan
van de site in de toekomst.

Uiteraard zullen bovenvermelde ontwikkelingswensen gekaderd worden binnen het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan
en dlle relevante gemeentelike, provinciale en gewesteliike regelgeving en beleidsplannen. Daarnaast zal ook het
milieu-onderzoek moeten uitmaken welke mogelikheden maar ook randvoorwaarden voor ontwikkeling zich voordoen
binnen de site.

De voorliggende scopingnota, die de tweede stap vormt in de procedure tot opmaak van het RUP “Zonevreemde
bedrijven - deelplan Clics”, houdt een aantal verfiiningen en beslissingen in op basis van de startnota en de doorlopen
participatie- en adviesprocedure. De scopingnota zal in de volgende studiefase resulteren in het voorontwerp-RUP,
waarin  door middel van een bestemmingsplan, bijoehorende stedenbouwkundige voorschrifften en een
toelichtingsnota een duidelijke visie en een streefbeeld voor duurzame ontwikkeling in de toekomst wordt omschreven
en juridisch verankerd.
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1.2. Leeswijzer — opbouw van de scopingnota

De scopingnota bouwt voort op de startnota en bevat minstens dezelfde onderdelen
als de startnota. Meerbepaald werden de adviezen en inspraakreacties die in het kader
van de publieke consultatie werden uitgebracht op de startnota, mee verwerkt in de
scopingnota. Op deze wijze wordt aangegeven hoe er omgegaan zal worden met
suggesties om het plan te verbeteren en worden aandachtpunten in functie van het
effectonderzoek in de scopingnota beschreven.

Om tot een optimale leesbaarheid te komen werden alle aanvullingen en aanpassingen
als gevolg van de adviezen en inspraakreacties in het voorliggende document
opgenomen in cursieve druk en gemarkeerd in een grijs kader. Op die manier zijn
wijzigingen en aanvullen t.o.v. de startnota duidelijk te herkennen.

De scopingnota wordt, conform de opzet van de startnota, opgebouwd uit 3 grote
delen:

1. Analyse

Het plangebied wordt beschreven vanuit de huidige ruimtelike toestand en de
juridische en planologische context op de verschillende beleidsniveaus. Dit leidf fot een
goed inzicht in het plangebied binnen haar omgeving, met de specifieke kwaliteiten,
maar ook de zwakten, kansen en bedreigingen van de plek.

2. Visie en Concept

De globale doelstellingen van het planningsinitiatief tot opmaak van het RUP worden
ruimtelik vertaald. Er wordt een duidelik verhaal geschetst aan de hand van een
stapsgewijs opgebouwde visie. De verschillende denkstappen worden daarbij
weergegeven en alternatieven worden ontwerpmatig onderzocht en objectief
geévalueerd. In een volgende fase pas zal deze visie, rekening houdend met het
doorlopen participatietraject, verder worden verfiind en juridisch worden verankerd in
het grafisch plan en stedenbouwkundige voorschriften van het RUP.

3. Screening milieu-effecten
Er wordt nagegaan of de ontwerpmatige visies aanleiding kunnen geven tot aanzienlijke
effecten op mens of milieu. In de screeningsparagraaf wordt het onderzoek
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weergegeven dat werd gevoerd, en geleid heeft tot de conclusie dat er geen
aanzienlijke milieueffecten zullen optreden, en dat er bijgevolg geen plan-MER vereist is.

Vanuit de adviezen van de hogere overheden en de publieke raadpleging, die werden
vitgebracht in het kader van de participatieprocedure, blijkt niet dat er bijjkomende
milieueffecten te verwachten zijn die niet vervat zitten binnen de startnota. De conclusie
vanuit de startnota dat er geen plan-MER vereist is, wordt dan ook behouden in de
scopingnota.

Wat betreft de RVR-foets die werd uitgevoerd in het kader van de startnota, werd door
het Departement Omgeving, dienst VR, nog geen besluit genomen wat betreft het
aspect externe mensveiligheid. De RVR-toefs werd integraal als bijlage van het
voorliggend document foegevoegd.

De conclusies van de scopingnota zullen voorgelegd worden aan zowel de dienst MER
als de dienst VR voor hun eindbeslissing inzake.

1.3. Resultaten participatieprocedure en verwerking in de scopingnota

Zoals aangegeven in de procesnota werd de participatieprocedure, met enerzijds een
adviesvraag en anderzijds de publieke consultatie, georganiseerd in de periode van
woensdag 17 oktober 2018, t.e.m. vrijdag 14 december 2018.

De publieke raadpleging alsook het participatiemmoment werden volgens de decretale
bepalingen aangekondigd zoals opgenomen in het verslag van participatiemoment in
bijlage bij de voorliggende scopingnota. Het participatiemoment werd opgezet als een
infomarkt die vrij tfe bezoeken was op 25 oktober 2018, doorlopend van 18u tot 20u.
Gedurende de infomarkt hebben zich echter geen bezoekers aangemeld. Er werden
ook geen schriftelijke reacties uitgebracht in het kader van de publieke raadpleging.
Alle informatie inzake is opgenomen in het verslag van het participatiemoment,
foegevoegd in bijlage bij voorliggende scopingnota.

In het kader van de adviesprocedure werd door de volgende instanties een schriftelijk

advies vitgebracht (samenvattend):

- Departement Omgeving: Er worden enkele aandachfpunten meegegeven bij de
verschillende programmatorische alternatieven en inrichtingsalternatieven.

- Provinciebestuur Antwerpen: Geen strijdigheid van het dossier t.0.v. RSPA en GRS.
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- GECORO Wuustwerzel: gunstig advies met enkele vragen/bedenkingen over
planbaten en planschaden, hinder in de omgeving, inrichtingsalternatieven en
ferugkoppeling naar planologisch attest.

- Agentschap Ondernemen en Innoveren: geen opmerkingen.

- Departement Landbouw en Visserij: voorwaardelijk gunstig advies zonder HAG-
compensatie en met voorwaarden inzake hemelwaterbuffering en groenbuffering.

- Agentschap Natuur en Bos: gunstig advies.

-  Viaamse Milieumaatschappij: voorwaardelijk gunstig advies voor de
grondwateraspecten, met opmerkingen.

- VMM afdeling Operationeel Waterbeheer: de afdeling is niet bevoegd om in het
kader van de watertoets advies te geven.

- Defensie: geen principieel bezwaar.

- Watering van Wuustwezel: gunstig advies.

Er werd eveneens advies gevraagd aan het Agentschap Wegen en Verkeer, het Viaams
Energieagentschap en de Dienst Veiligheidsrapportage. Door deze instanties werd
echter geen advies uitgebracht.

Elk van deze adviezen werd integraal toegevoegd in bijlage bij voorliggend document.
Bovendien werden de inhoudelijke adviezen mee verwerkt in de scopingnota, en wordt
er duidelijk gesteld op welke wijze hier mee omgegaan zal worden in het verdere
planningsproces.
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2. Analyse

Het plangebied van het RUP “Zonevreemde bedriiven — deelplan Clics” is gelegen in het
buitengebied van de gemeente Wuustwezel, op ca. 600m ten zuiden van het dorpscentrum. Het
plangebied paalt aan de N133 “Kampweg”, die de verbinding maakt tussen het centrum van
Wuustwezel en Brecht, met een mogelikheid tot aansluiting op de autosnelweg E19 via de
Papbosstraat naar het op- en afrittencomplex.

De bedrijffssite zelf wordt gevat tussen de N133 Kampweg en de lokale weg Schaapsdijk, die elk
een verlinting met grondgebonden woningen kennen.

Zuidelilk palend aan de bedrijfssite is het Militair Domein gelegen, met belangrijke natuurwaarden.
Ook aan de overzijlde van de Kampweg dringt een grootschalig open ruimtegebied met agrarisch
gebruik door tot bij de bedrijfssite.

Binnen het plangebied zijn vandaag nog 2 bedrijven aanwezig, ziinde Clics Toys en VDC
Auto&Truck Service. Dit laatste bedrijf zal de site op korte termijn verlaten. De site kent vandaag
een groot aandeel aan verouderde bebouwing, en is quasi volledig verhard. Er is een goede
groenbuffering aanwezig naar de aanpalende woningen aan Schaapsdik en Kampweg; de
inbuffering aan de zuidzijde naar het Militair Domein (omgeving Groot Schietveld) toe, evenals de
inkadering van de site aan de zilde van Kampweg, kan duidelik verbeterd worden.

De relevante planningscontext op de verschillende beleidsniveaus leidt tot dieper inzicht in het
plangebied.

2.1. Bestaande ruimtelijke structuur

2.1.1 Geogrdfische ligging

Wuustwezel is een uitgestrekte landelike gemeente in het noordwesten van de provincie
Anftwerpen. In het noorden grenst de gemeente aan Nederland (gemeente Zundert), in het
oosten aan Hoogstraten, in het zuiden aan Brecht en in het westen aan Brasschaat, Kapellen en
Kalmthout.

Wuustwezel bestaat uit 3 dorpskernen (Wuustwezel in het centrum van de gemeente, Gooreind
zuidwestelijk en Loenhout oostelijk hiervan) en 2 gehuchten (Braken en Sterbos). De gemeente
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Situering van Wuustwezel binnen de ruimere regio; bron: G.R.S. —
informatief gedeelte.

2.1.2 Beschrijving en afbakening van het plangebied

wordt in twee stukken gedeeld door de Bredabaan, terwijl verder oostelijk, tussen Loenhout en
Hoogstraten, de autoweg E19 en de HSL de gemeente van zuid naar noord doorsnijdt.

Ten oosten van de gemeente ligt Hoogstraten, welke een concentratie van stedelijke functies
kent.

De zuidelike grens met de gemeente Brecht wordt grotendeels ingenomen door het
natuurreservaat Groot Schietveld. Het gebied ten zuidwesten van de gemeente Wuustwezel
(Brasschaat en Kapellen) wordt - in tegenstelling tot de open Kempen - gekenmerkt door
residentieel wonen in grote groenstructuren, grootschalige kleinhandel en bovenlokale
voorzieningen rondom historische dorpskernen.

De nederzettingen in de gemeente Wuustwezel zijn geconcentreerde kernen, die soms
verbonden zijn door linten, veelal ontstaan door boerderijen die langs oude wegstructuren zijn
gebouwd. Deze lintfbebouwing is op sommige plaatsen nadrukkelik in het open landschap
aanwezig.

De E19 is een doorgaande verbinding naar de Randstad en de Noord-Brabantse steden. De
spoorverbinding voor de hoge snelheidstrein (HST) is een grote infrastructurele ingreep, die
evenwijdig aan de E19 loopt en deze infrastructurele bundel nog versterkt.

ALGEMEEN

Het plangebied van het RUP “Bedrijvenzone Kampweg” is gelegen langsheen de
gewestweg N133, die de verbinding vormt fussen de kern van Wuustwezel in het noorden
en de kern van Brecht in het zuiden. De N133 biedt tevens een rechtstreekse aansluiting op
de autosnelweg E19, via het op- en afrittencomplex nr. 3 “Brecht”.

Het centrum van Wuustwezel is op een afstand van ca. 600m ten noorden van het
plangebied gelegen. De kern bestaat uit een verdichte bebouwingsstructuur, die uitdeint
langsheen de verschillende verkeersradialen, waaronder ook de N133. Meer zuidelik, een
beetje gescheiden van de historische dorpskern, is een recentere woonlob terug te vinden
in de verkavelingen rondom Achterbrug — Vloeikensstraat. Deze bebouwingscluster nadert
de bedrijfssite tot op ca. 300m.

Het gedeelte van de Kampweg tussen de bebouwing van Wuustwezel-centrum en de
bedrijfssite bestaat grotendeels uit een aaneengesloten woonlint aan westelijke zijde, met
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de bedrijfssite als eindpunt van deze verlinting. Aan de oostzilde van de Kompweg behoudt
men het zicht op de grootschalige agrarische structuur die kenmerkend is voor de
gemeente.

Ten zuidzijlde van de bedrijfssite is het Militair Domein gelegen, dat zich over de Kompweg
heen uitstrekt en een zeer grote entiteit van bossen en vengebied inhoudt. De bedrijfssite
paalt rechtstreeks aan dit domein, met een zandweg langsheen de zuidelike
perceelsgrens.

De meso-schaal wordt bepaald door het plangebied en de ruime
omgeving daarvan, in dit geval het openruimte gebied ten zuiden van de
kern van Wuustwezel.

MESO-SCHAAL: ONTSLUITINGSSTRUCTUUR
Het dorpscentrum van Wuustwezel wordt doorsneden door enerzijids de
gewestweg Bredabaan, en anderzijds het traject Kaimthoutse Steenweg —
Kampweg. De projectsite is langs deze laatste weg gelegen.

De Kampweg N133 maakt de verbinding tussen Wuustwezel en het
zuidoostelik gelegen op- en afrittencomplex met de E19. Over de
autosnelweg heen wordt het dorpsweefsel van Brecht via deze route bereikt.
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MESO-SCHAAL: BEBOUWING

De projectsite is gelegen ten zuiden van de dorspkern van Wuustwezel. Dit
dorp kent een duidelike kernvorming rond het kruispunt van bovenlokale
verbindingswegen. Wat verder buiten het cenfrum loopt de bebouwing
verder in een lintvormig patroon langs lokale wegen.

Ook aan de noordelike zijde van de projectsite zijn dergelike woonlinten
aanwezig, en dit zowel langs de N133 Kampweg als de Schaapsdik.

Opvallend is de aanwezigheid van een rastervormig en vrij dicht patroon van
woonwijken op een zekere afstand van de historische kern van Wuustwezel,
ten zuidwesten ervan. Deze woonontwikkeling wordt opgehangen aan de
Bredabaan.

Andere kernen in de omgeving van het plangebieden zijn Loenhout (ten
noordoosten van de projectsite), Brecht en Sint-Lenaarts (ten zuidoosten).

MESO-SCHAAL: BEDRIJVIGHEID

De bedrijvenzone langs de Kampweg is zeker geen uniek gegeven binnen
de ruimere omgeving van Wuustwezel — Brecht. Op heel wat plaatsen — niet
enkel langs verbindingswegen maar ook langs het lokale stratenpatroon —zijn
geisoleerde bedrijven terug te vinden, alsook clusters van bedrijven en eerder
kleinschalige lokale bedrijfsterreinen.

Een echt zwaartepunt aan bedrijvigheid komt er in de regio niet voor.
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MESO-SCHAAL: OPEN RUIMTE | GROEN

Tussen de dorpssfeer van Wuustwezel en de lijninfrastructuur E19, is een groot
openruimtegebied met sterke bosstructuur en natuurwaarden aanwezig. Het
grootste gedeelte ervan wordt in beslag genomen door het militair domein,
en komt naar voren als een bos- en waterrik gebied. Deze zone paalt
rechtstreeks aan de zuidzilde van het projectgebied.

Verder wordt het open ruimtegebied in de omgeving van Wuustwezel —
Brecht in hoofdzaak gekenmerkt door agrarische gebieden, met een
patchwork van grootschalige tot eerder versnipperde weilanden en akkers.
Hier en daar komen ook bospartijen voor, zij het beduidend kleiner dan de
centrale bosstructuur binnen het Militair Domein.

HISTORISCHE ACHTERGROND VAN DE BEDRIJVEN OP DE SITE

Op de site Kaompweg te Wuustwezel doen zich al bedrijfsactiviteiten voor sinds
de jaren '60. Achtereenvolgens was op de site een aantal bedrijven
gevestigd, die elk zorgden voor bikomende bebouwing en terreininrichting
overeenkomstig de specifieke bedrijfsnoden: het bedrijf Confimex had
ongeveer 20 jaar haar vestiging op de site, vanaf midden jaren '80 vond de
bedrijvigheid van Spaan Verpakkingen op de site plaats.

Het bedriff Clics Toys (officiéle bedriffsnaam Clics — B.B.M nv) is in Belgié
opgericht in 2001 als fabrikant van een nieuw soort speelgoed bouwblokjes,
de Clics genaamd. Het bedriff vestigde zich op de site Kampweg in
Wuustwezel, waar initieel gebruik gemaakt wordt van de aanwezige
bestaande bebouwing. Deze bebouwing werd naar binneninrichting
aangepast aan de activiteiten van Clics-B.B.M. Vorig jaar werd er door het
bedrijf geinvesteerd in de bouw van een nieuw kantoorgebouw, achteraan
op de site aansluitend bij de productiehal.

Het productieproces, van polypropyleen-korrels tot bouwblokjes, maar ook
het uitwerken van allerlei nieuwe ideeén en het infegrale ontwerpproces tot
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diverse bouwwerkjes, gebeurt op de site van Clics — B.B.M.aan de Kampweg
in Wuustwezel. Na de fabricage van de blokjes worden er bovendien
bouwpakketten samengesteld, bouwplannen toegevoegd en gebeurt het
infegrale verpakkingsproces ook op de bedrijfssite.

Intfussen worden de Clics bouwstenen verdeeld in meer dan 40 landen, en
kent het bedrijf een jaarlikse groeiin productie van 35 tot 40% per jaar. Stilaan
evolueert de markt van Clics van verkoop in winkels naar online-shopping.
Hierop wenst het bedriff in te spelen, door de afgewerkte producten niet
langer alleen op te slaan in verpakkingen voor de speelgoedwinkels (grote
hoeveelheden), maar ook individuele verpakkingen klaar te maken op de
bedrijfssite, die vervolgens door een logistieke partner (Dockdata Waalwijk)
worden opgehaald voor leveringen aan huis van de online-bestellingen.

In 2017 werd een samenwerking aangegaan tussen Clics Toys en het Zuid-
Koreaanse bedriff Gym World. De nieuwe blokjes Clicformers en Magformers
werden geintroduceerd. Door dit alles zal het bedriff in de toekomst nog
verder groeien, en is de uitbreiding en vernieuwing van het
gebouwenbestand op de site noodzakelijk. Zowel de groei in productie als de
meer gespecialiseerde verpakkingsnoden zorgen er immers voor dat het
bedrijff nood heeft aan meer ruimte in aangepaste bedriffsgebouwen.

In het verleden hebben zich meerdere bedrijven - achtereenvolgens of
gelijktijdig — op de bedrijfssite gevestigd. Op het moment van aanvraag voor
een planologisch attest waren er 4 bedrijven aanwezig op de site, maar werd
er geopteerd om enkel voor Clics B.B.M en Auto & Truck Service VDC een
duurzame juridische verankering te bieden. Op dit moment is het echter de
bedoeling dat ook Auto & Truck Service VDC zou worden geherlocaliseerd.
De bedrijfssite zou dan in hoofdzaak worden gebruikt door Clic Toys, waarbij
de mogeliikheid wordt overwogen om enkele kleine KMO-units op de site
onder te brengen, in een gestapelde opsteling (met bovenliggende
opslagruimte voor Clics).

BESCHRIJVING BESTAANDE TOESTAND

De schets hiernaast geeft een impressie van de bedrijfssite Kampweg 178,
waar zowel Clics —B.B.M n.v. als Auto & Truck Service VDC bvba zijn gevestigd.
De bedirijfssite is gelegen op de hoek van de Kampweg en de Schietveldweg.
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Plan
bestaande toestand

De Kampweg - vanwaar de toegang tot het bedrijf wordt genomen - is een
gewestweg (N133), met een bovenlokale verbindingsfunctie. De weg bestaat
uit twee rijstroken in asfalt, waarlangs vrijliggende fietspaden aan beiden
zijden, met tussenliggende onverharde berm met bomen. De Schietveldweg
is een lokale weg, behorend tot het vroegere Militair Domein, met een
halfverharde bedding van zand en steenslag.

Aan de bedrijfssite palen:

Ten noorden: een private eengezinswoning aan Kampweg, en een
bosstructuur met achterliggend weiland binnenin het bouwblok.

Ten oosten: de Kampweg, met aan de overzijde van de weg gronden
in agrarisch gebruik (akkerland en weilanden).

Ten zuiden: de Schietveldweg, als grens tussen de bebouwde
omgeving (bedriffssite en woningen) en een grootschalig bebost
gebied met waterpartij (Uilebos)

Ten westen: een cluster van enkele private eengezinswoningen,
gelegen aan Schaapsdijk. 2 van deze woningen, alsook een voorlopig
onbebouwde grond (grasland) grenzen rechistreeks aan de
bedrijfssite. De onbebouwde grond op de hoek Schaapsdik -
Schietveldweg behoort tot dezelfde grondeigenaar als de bedrijfssite,
maar zal niet in functie van bedrijffsactiviteiten worden aangewend.

Wat betreft de gebouwde toestand, zijn de volgende elementen aanwezig
op de bedrijfssite:

e gebouwencluster vooraan aan Kompweg, met

o een voormalig woongebouw (10,60x19m), 1 bouwlaag +
dakverdieping onder zadeldak, opgericht parallel met de
straat. In dit gebouw bevinden zich de administratieve
functies van het Auto & Truck Service VDC bvba.

o een achterbouw (opslagruimte) met lichthellend dak, 1
bouwlaag, die de fysieke verbinding maakt tussen het
voormalige woongebouw aan straatzide, en de
achtergelegen loodsen

o een aaneenschakeling van loodsen met 1 bouwlaag onder
zadeldak (4 volumes, totaal 27x43m +3 volumes, totaal

Scopingnota




Gemeente Wuustwezel

RUP “Zonevreemde bedrijven — deelplan Clics”

54x45,30m), opgericht met zadeldaken in dwarsrichting ten
opzichte van de straat. Dit gebouw bevat enerzijds de
opslagruimten van het bedrijf Clics B.B.M nv (meest noordelijk
gedeelte) en anderzijds de garage-activiteiten van Auto &
Truck Service VDC bvba (centrale loodsen) en Cargo Service
carrosseriebedrijf (meest zuidelike loodsen).

e 2 kleinere boogloodsen (24,7x11Tm en 19,2x11m), 1 bouwlaag,
opgericht palend aan de gebouwencluster langs Kampweg, in
gebruik door Raster Construct bvba(afrasteringen).

e Recent gebouw achteraan op het terrein(42x120m), zijinde een
aaneensluitend geheel van 5 gebouwentiteiten, met plat dak
(bouwhoogte ca. 9 meter). Dit gebouw wordt gebruikt voor de
productie en opslagruimte van het bedriff Clics B.B.M nv. Het
gebouw is voorzien van grote poorten aan oost- en zuidzijde, met 2
hellingen naar de loskades.

e In 2017 werd een nieuw kantoorgebouw achteraan op de site
geredliseerd, aansluitend bij het productiegebouw. De vergunning
voor dit gebouw werd afgeleverd als gevolg van het positief
planologisch attest (acties op korte termijn). De kantoren bestaan
uit 2 verdiepingen. Ze vervangen het vroegere volume dat aan de
rechter voorziide van het bedrijff aanwezig was.

Quasi het integrale terrein is vandaag verhard met beton, een gedeelte met
steenslag. Deze verhardingen worden aangewend als foegang tof de
bedrijfssite vanaf Kampweg, parkeerzones voor bezoekers, personeel, zone voor
stallen van voertuigen in functie van VDC Auto&Truck Service, en leveringszones.
Voor leveringen in het meest recente productiegebouw van Clics B.B.M ziin
hellingen in beton voorzien, naar de loskades. Elders in het gebouw, alsook in de
oudere loodsen, zijn tal van grote inrijpoorten voorzien, van waaruit leveringen
gelikgronds gebeuren. Hier en daar op het verharde terrein vindt ook wat opslag
plaats in openlucht, hoewel dit eerder beperkt is.

Rondom het bedrijf zorgen groenaanplantingen, gaande van coniferenhagen
(noordeliike grens vanaf Kampweg), dennenbomen (achter administratief
gebouw Clics — B.B.M) tof populieren (noordelik) en een gelaagd scherm van
hoogstammige bomen en struiken (westelike en zuidelijke grens)
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, AFBAKENINGSVOORSTEL EN MOTIVATIE

_—+—— Het plangebied RUP “Zonevreemde bedrijven — deelplan Clics” wordt afgebakend als
L volgt:

- Ten westen: de perceelsgrenzen tussen de bedrijfssite en de woningen langsheen

| == Schaapsdijk

- Ten oosten: De Kaompweg N133, grens met het openbaar domein.

- Tennoorden: de perceelsgrenzen van de bedrijfssite, zinde de noordelike grenzen

van percelen D492g en D488b5

- - Tenzuiden: de perceelsgrenzen tussen bedrijfssite en het Militair Domein, zijnde de
| y" grens tussen percelen D488n5 en D488b5 enerziids en het perceel D488f4

/ anderzijds.

= De oppervlakte van de afgebakende site bedraagt 23.205m?2.

Afbakening van het plangebied
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2.2. Juridische- en beleidsmatige context

Gewestplan

Gewestplan Turnhout (K.B.30/09/1977) is het heersend juridisch kader voor vergunningenbeleid. Zal
vervangen worden bij goedkeuring van het RUP “Zonevreemde bedrijven — deelplan Clics”

Gewestelijk RUP

Niet van toepassing

Provinciaal RUP

Niet van toepassing

Atlas van de woonuitbreidingsgebieden

Niet van toepassing

BPA

Er zijn geen goedgekeurde BPA's gelegen binnen of aanpalend aan het plangebied.

Gemeentelijk RUP

Er zijn geen goedgekeurde RUP’s gelegen binnen of aanpalend aan het plangebied.

Verkavelingen

Binnen het plangebied is verkaveling 146/044 van toepassing, die 2 keer werd gewijzigd en vandaag nog
steeds partieel van toepassing is..

Planologisch attest

Op 25/08/2015 werd door de gemeenteraad van Wuustwezel een voorwaardelijk positief planologisch attest
afgeleverd.

Bouwvergunningen

Alle bouwvergunningen binnen het plangebied zijn aangeduid op het plan Juridische Toestand in de
kaartenbundel. Er zijn zowel vergunde, vergund geachte als onvergunde bouwdelen en verhardingen
aanwezig binnen het plangebied. Er zijn geen bouwovertredingen vastgesteld (PV) binnen het plangebied of
direct aanpalend eraan.

Leegstand

Alle bouwvergunningen binnen het plangebied zijn aangeduid op het plan Juridische Toestand in de
kaartenbundel. Er zijn zowel vergunde, vergund geachte als onvergunde bouwdelen en verhardingen
aanwezig binnen het plangebied. Er zijn geen bouwovertredingen vastgesteld (PV) binnen het plangebied of
direct aanpalend eraan..

Atlas der Buurtwegen

Schaapsdijk = Chemin n°. 3, overeenkomstig Atlas der Buurtwegen.
Er ziin geen voet- of buurtwegen gelegen binnen het plangebied.

Ruilverkaveling

Binnen het plangebied en de directe omgeving zijn geen ruilverkavelingen gelegen.

Beschermd monument, landschap, stads- of
dorpsgezicht

Er zijn geen beschermde monumenten, landschappen, dorps- of stadsgezichten aanwezig binnen het
plangebied

Erfgoedlandschap

Het plangebied maakt geen deel uit van een erfgoedlandschap.

waterlopen

Er zijn geen waterlopen gelegen binnen of aan de rand van het plangebied, overeenkomstig Atlas der
Waterlopen.

Rooilijnplannen

Roailijnplan N133 Kampweg is van toepassing. De ontworpen roailijn ligt op 9m uit de as van de
gewestweg. De achteruitbouwstrook is vastgesteld op 8m van de roailijn.

Overstromingsgevoelige gebieden

Binnen het plangebied zijn geen effectief noch potentieel overstromingsgevoelige gebieden gelegen.
Op 600 meter ten noorden van het plangebied is een potentieel overstromingsgevoelig gebied terug
te vinden.

Recent overstroomde gebieden

Niet van toepassing binnen het plangebied

Vogelrichtlijingebied

Het plangebied is niet gelegen binnen een Vogelrichtlijingebied. Het zuidelik aanpalende Militair
Domein maakt echter wel deel uit van een Vogelrichtlingebied.
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Habitatrichtlijingebied Het plangebied is niet gelegen binnen een Habitatrichtlijngebied. Het zuidelijk aanpalende Militair
Domein maakt echter wel deel uit van een Habitatrichtlijngebied.

Gebieden van VEN/IVON Het plangebied en de directe omgeving maakt geen deel uit van VEN of IVON

Natuurreservaten Binnen het plangebied en de directe omgeving zijn geen natuurreservaten gelegen.

Beschermingszone waterwingebied Binnen het plangebied en de directe omgeving zijn waterwinningsgebieden gelegen.

2.2.1 Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen

Amserdam / Roterdam

Ruimtelijk Structuurplan Viaanderen, gewenste ruimtelijke
structuur.

Het Ruimtelijk Structuurplan Viaanderen werd definitief vastgesteld bij besluit van 17
december 1997. Op 12 december 2003 heeft de Viaamse regering de herziening van het
Ruimtelijk Structuurplan Viaanderen definitief vastgesteld. De bindende bepalingen
werden door het Viaams Parlement bekrachtigd bij decreet van 19 maart 2004. Op 21
april 2004 verscheen de herziening in het Belgisch Staatsblad.

In het RSV is het grondgebied van de gemeente Wuustwezel opgenomen als
“buitengebied”. In het buitengebied is het beleid gericht op het behoud, het herstel, de
ontwikkeling en het verweven van de belangrike structurerende elementen zoals
landbouw en natuur. Dit kan enkel vanuit een integrale, samenhangende ruimtelijke visie
op de ruimte en op het buitengebied in het bijzonder. Sectorale ontwikkelingen worden
hierin gekaderd. Deze beleidslijinen betekenen echter niet dat er geen ontwikkelingen in
het buitengebied mogelik zijn. De bestaande ruimtelijke structuren, ingegeven vanuit het
fysisch systeem, bieden het raamwerk waarbinnen dynamische activiteiten en functies
met steeds wijzigende omgevingsvereisten op flexibele manier moeten kunnen
functioneren.

De doelstellingen voor het buitengebied zijn:

- vrijwaren van het buitengebied voor de essentiéle functies (landbouw, natuur, bos
en wonen en werken);

- tegengaan van de versnippering van het buitengebied;

- bundelen van de ontwikkeling in de kernen van het buitengebied;

- inbedden van landbouw, natuur en bos in goed gestructureerde gehelen;

- bereiken van een gebiedsgerichte ruimtelike kwaliteit;

- afstemmen van het ruimtelijk beleid en het milieubeleid op basis van het fysisch
systeem;

- bufferen van de natuurfunctie.
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Natuurlike structuur

Voor de ecologische infrastructuur wordt gestreefd naar een ruimtelik-ecologische
basiskwaliteit. Dit betekent het behoud en de versterking van kleine landschapselementen
(zoals taluds, graften, houtkanten, bomenrijen, poelen, rietkragen...) en natuur (naftuur-,
bos- en parkgebieden, wegbermen, beken, ...) tot in de kernen van het buitengebied en
in de bebouwde omgeving.

Aanvulling op basis van advies Agentschap Natuur en Bos:

Wat betreft de gewenste ruimtelijke sfructuur zoals opgenomen binnen AGNAS beoogt
men om de open-ruimtefuncties zoals natuur, landbouw en landschap in één plan te
integreren. Hierbij is de integratie van de bedrijvensite met ruime (groene) buffers een
belangrijk onderdeel, welk de impact op de natuurlijke structuur kan beperken.
Ecologische doorwaadbaarheid

Gezien de aanzienlijke natuurwaarde van aanpalend gebied is het van belang
voldoende aandacht te besteden aan ecologische doorwaadbaarheid van het
plangebied en waar mogelijk de bestaande natuurwaarden maximaal fe behouden. Het
is noodzakelik om buffers op te nemen, dit bij voorkeur met een breedte van 15m en
ingericht met streekeigen plantsoen. Verlichting wordt oordeelkundig geplaatst en
beperkt. In hedendaagse bedrijventerreinen kan ook een meerwaarde worden geboden
op het viak van biodiversiteit. Dit door bijvoorbeeld gemeenschappelike
waterdoorlatende parkings, groendaken, aangepast (ecologisch maaibeheer) beheer
van de resterende groene ruimtes.

De nieuwe RUP procedure laat ook toe voorwaarden (bv. naar beheer van de restruimtes)
te verankeren die los staan van de stedenbouwkundige voorschriften. Meer info/fips over
het optimaliseren van de biodiversiteitswaarde van bedrijventerreinen is terug te vinden
op het biodiva project van de provincie Antwerpen
(https://www.provincieantwerpen.be/aanbod/dim/biodiversiteit/landschapsbeeldenbio
diversiteit/ Biodiversiteit%20en%20Bedrijven.html).

Verdere passende stedenbouwkundige voorschriften en (milieu) randvoorwaarden
dienen nog verder onderzocht te worden in opmaak van het RUP om de garantie tot
kwalitatieve ontwikkelingen te bieden voor bedrijven met minimale impact op
aanpalende hoogstaande natuur.

Agrarische structuur
Wuustwezel situeert zich binnen een regio met gemengde landbouw, waar zowel
“grondgebonden” als “grondloze” agrarische bedrijven voorkomen. Het grenst tevens
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aan een regio met een concentratie en specialisatie van tuinbouw onder glas of plastic
(Hoogstraten).

Nederzettingsstructuur
Wonen en werken dient zoveel mogelik geconcentreerd te worden in de kernen van het
buitengebied.

Economische structuur

Wuustwezel is niet geselecteerd als economisch knooppunt, hetgeen inhoudt dat er geen
extra bedrijventerreinen mogen gecreéerd worden behalve met uitzondering van
terreinen die horen bij de functie van hoofddorp en structuurondersteunend hoofddorp.
Belangrijk zijn de principes die gelden voor de lokalisatie en inrichting van nieuwe lokale
bedrijventerreinen. Ontwikkeling is mogelik in een hoofddorp, met een beperking van een
opperviakte van 5,00 hectare. De nieuwe kavelopperviakte dient afgestemd te worden
op lokale bedrijven en aan tfe sluiten bij de kern of een bestaand bedrijventerrein.
Onftsluiting gebeurt via gemeentelijke verzamelwegen rechtstreeks op primaire wegen of
secundaire wegen.

Verkeers- en vervoersstructuur

Ten zuiden van de kern Wuustwezel doorkruist de E19 (A1) het grondgebied van de
gemeente. Deze verkeersas wordt in het RSV benoemd als een as van internationaal
belang (verbinding Randstad, Antwerpen, Brussel), geselecteerd als hoofdweg en
behorend tot het TransEuropean Network TEN. Op het gemeentelijk grondgebied is 1 op-
en afrittencomplex gelegen nabij Loenhout. Het op- en affittencomplex voor Wuustwezel
ligt op het grondgebied van de gemeente Brecht. De N133 Kampweg, waaraan het
plangebied paalt, maakt een rechtstreekse verbinding in zuidelike richting met de E19.
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2.2.2 Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan Antwerpen

Ruimtelijk Structuurplan Provincie Antwerpen - Gewen
ruimtelijke structuur

—

<

ste

Conform het Ruimtelijk Structuurplan Provincie Antwerpen (RSPA 2001 en partiéle
herziening 2011) behoort de gemeente Wuustwezel tot de hoofdruimte “Noorderkempen”
en meer specifiek tot de deelruimte “Open Kempen”.

Het PRSA beschrijft de bestaande ruimtelijke structuur bij het informatief gedeelte en de
gewenste ruimtelijke structuur bij het richtinggevend gedeelte.

In onderstaande tekst wordt er, indien van toepassing, een relatie gelegd met het hier
voorliggende plangebied. Deze tekst is aldus geen letterlike weergave van het PRSA; de
conclusies voor het plangebied zelf zijn afgeleid uit de tekst en het kaartmateriaal van het
PRSA.

De bestaande ruimtelijke structuur

Voor de Noorderkempen wordt expliciet geopteerd voor een open ruimte beleid, in
tegenstelling met een meer stedelijk beleid in de hoofdruimte Antwerpse fragmenten. Het
beleid is gericht op de gelijktijdige aanwezigheid van de drie basisfuncties van de open
ruimte, namelijk de productiefunctie, de voorraadfunctie en de leef- en woonfunctie.
Het gebied van de open Kempen is een letterlik open gebied in het noorden van de
provincie. De deelruimte loopt door in Nederland tot voorbij de Brabantse steden. De
landbouwfunctie - voor een belangrik deel grondgebonden - overweegt en heeft een
belangriike economische betekenis voor de provincie. Enkele heidegebieden en
bosgebieden komen verspreid voor en vormen een netwerk van verspreide natuurlijke
gebieden. De bestaande nederzettingen worden gezien als geconcentreerde kernen, als
verzorgingspolen in een open gebied zonder fussenliggende linten, die de open Kempen
versterken in die zin dat zj een rol spelen in de opvang van bikomende woningen en
bedrijventerreinen in functie van bescherming van de omringende open ruimte.

Doelstelingen met betrekking tot deze deelruimte zijn:

Stimuleren van open ruimte functies zoals grondloze en grondgebonden landbouw, natuur
en recreatie,

Beheersen van toegankelijkheid en ontsluiting: De ontsluiting van de deelruimte ‘Open
Kempen' is gericht enerzijds op de goede werking van open ruimte functies, anderzijds op
de strikte hiérarchie van het kleinstedelijk gebied en van de belangrike kernen in het
buitengebied. Bijkomende infrastructuren, lintvorming en verspreiding van infrastructuren
hinderen deze functies en worden fegengegaan.
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Concentreren van activiteiten in Hoogstraten en in de structuurondersteunende kernen: In
de deelruimte geldt een duidelike hiérarchie tussen het kleinstedelijk gebied Hoogstraten
en de hoofddorpen. De aangeduide kernen in het buitengebied versterken de lokale
nederzettings- en bedrijvenstructuur in het gebied. Ze vormen lokale polen. De versterking
gebeurt maximaal in en aansluitend bij de structuurbepalende kernen.

De gewenste ruimtelike structuur

Gewenste natuurlike structuur, relevante bepalingen:

De gewenste nederzettingsstructuur richt zich naar andere deelstructuren, in het bijzonder
de natuurlijke structuur en het fysisch systeem.

Versterken van open-ruimtefuncties zoals natuur, landbouw, recreatie en
landschap.

Voor kwetsbare gebieden: beheersplannen en beheersvoorschriften opmaken en
onderling verbinden via VEN (taaoksteling Viaoamse overheid) en via
natuurverbindingsgebieden (taakstelling provincie)

De valleigebieden moeten gevrijwaard blijven van verdere bebouwing of van
intensief grondgebruik

Het inbrengen van integraal waterbeheer bij de uitwerking van de ruimtelijk-
natuurlijke structuur.
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2.2.3 Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Wuustwezel

Gewenste economische structuur:

¢ handhaven van een sterke en geconcentreerde ruimtelik-economische structuur
en ondersteuning van gemeenten in het buitengebied.

e Hetlandschap van Wuustwezel leent zich voor recreatief medegebruik.

e Het militair oefenveld tussen Brasschaat en Wuustwezel als heidegebied
(natuurgebied Groot Schietveld) is een strategisch rustgebied, waar uitbouw of
inplanting van hoogdynamische toeristisch-recreatieve infrastructuur niet s
toegestaan. Wel is beperkt recreatief medegebruik mogelijk.

Vanuit de adviesprocedure meldt de provincie: "Het plangebied is gelegen in het
deelgebied open Kempen volgens het RSPA. De provincie beschouwt deze deelruimte als
een open gebied met grootschalige landbouw en verspreide natuurlijke gebieden. De
provincie wil de openruimte functie stimuleren zoals de grondloze en grondgebonden
landbouw, natuur enrecreatie. Bijkomende infrastructuren, linfvorming en verspreiding van
infrastructuren hinderen deze openruimte functies en dienen te worden fegengegaan.”

Aanvulling op basis van advies Provinciebestuur Antwerpen:

Het plangebied is gelegen in het deelgebied Open Kempen volgens het RSPA. De provincie
beschouwt deze deelruimte als een open gebied met grootschalige landbouw en verspreide
natuurlijke gebieden. De provincie wil de open ruimte functie stimuleren zoals de grondloze en
grondgebonden landbouw, natuur en recreatie. Bijkomende infrastructuren, lintvorming en
verspreiding van infrastructuren hinderen deze open ruimte functies en dienen te worden
tegengegaan.

Het dossier is niet in strijd met het RSPA.

Er zijn geen provinciale uitvoeringsplannen of andere provinciale projecten/acties in of in de nabije
omgeving van het plangebied gelegen.

Het GRS van Wuustwezel werd definitief goedgekeurd door de Bestendige Deputatie op 12.04.2007.

Richtinggevend deel

Het grootste gedeelte van het gemeentelik grondopperviak is agrarisch gebied. Vooral het gebied ten
noorden van de Kalmthoutsesteenweg (baan Wuustwezel-Achterbroek) en het bijna volledige grondgebied
van de deelgemeente Loenhout worden in beslag genomen door grote percelen weiland en akkers. De

Scopingnota

24



Gemeente Wuustwezel

RUP "Zonevreemde bedrijven — deelplan Clics”

weilanden en akkers ten zuiden en zuidwesten van Sterbos hebben een kleinere perceelstructuur. In het
noorden en oosten van de gemeente (ten noorden, oosten en zuiden van Loenhout) bevindt zich een
concentratie van glastuinbouw, die aansluit op het glastuinbouwgebied van Hoogstraten.

Zware industrie is niet aanwezig binnen de gemeente. Er zijn wel een 8-tal industriegebieden — veelal onder
de vorm van zogenaamde ‘zones voor ambachtelijke bedrijven en KMO - aanwezig, met name:
- KMO-zone Wuustwezelseweg in Loenhout
- KMO-zone Bouwbedrijff Vanvelthoven in Loenhout
KMO-zone Melkerij Wuustwezel
- KMO-zone Sterbos
- KMO-zone Kampweg
- KMO-zone Bredabaan-Gooreind
- vestiging Fluxys in Loenhout. Zij maken gebruik van poreuze ondergrondse lagen om aardgas te stockeren
- KMO-zone “Grens”.

KMO-zone Kampweg (ten zuidoosten van Wuustwezel) (p. 79)

Deze ambachtelike zone is tegen het militair domein, aan de westzijde van de Kampweg gelegen. Deze
kleine concentratie bestaat uit een aaneengesloten rij loodsen. Een achterwaartse uitbreiding (op het
perceel achter de loodsen aan de straatkant) werd in 1993 met de nodige vergunningen gereadliseerd,
evenwel zonder aanpassing van de KMO-zone. Dat maakt dat deze constructie zonevreemd is (zie figuur).
Ten noorden ervan liggen nog enkele kleine ingesloten percelen braak; ook verschillende percelen langs de
Schaapsdiik zijn onbebouwd. Aan de overzide van de KMO-zone Kampweg zijn ook nog enkele percelen
onbebouwd weiland. De bereikbaarheid via de Kampweg is uitstekend, maar de toegang wordt enigszins
gehinderd door snel verkeer.

Verkeers- en vervoersstructuur

De gemeente wordt van zuid naar noord doorkruist door de E19 (A1), een verkeersas van internationaal
belang (verbinding Randstad, Antwerpen, Brussel) die in het Ruimtelijk Structuurplan Viaanderen (RSV) als
hoofdweg (behorend tot het TransEuropean Network TEN) is geselecteerd. Op het gemeentelik grondgebied
is er één op- en afritencomplex nabij Loenhout. Het op- en afrittencomplex voor Wuustwezel ligt op het

grondgebied van de gemeente Brecht.

De verbinding met de buurgemeenten wordt verzorgd door een aantal gewestwegen:
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- NI1: Bredabaan: Antwerpen-Brasschaat-Gooreind-Wuustwezel-Nederland; geselecteerd in het RSPA als
secundaire weg type lll en belangrike fiets- en openbaar-vervoersas, met lokale en bovenlokale
verbindingsfuncties.

- NI111: Wuustwezel-Kalmthout-Stabroek, lokale verbindingsweg

- N117: St. Job-Maria ter Heide-Achterbroek-Essen, geselecteerd in het RSPA als secundaire weg type |

- N133: Essen-Wuustwezel-Brecht-Malle, lokale verbindingsweg

- N144: Wuustwezel-Hoogstraten; gedeelte tot aan de E19: lokale verbindingsweg; gedeelte vanaf de E19
tot Hoogstraten: primaire weg categorie |l.

De Hoogstraatseweg (N144) en de Kampweg (N133) hebben een rechtstreekse aansluiting op de
autosnelweg E19. Dit biedt grote voordelen voor de mobiliteit van de ganse gemeente, maar het is ook in 't
bijzonder een vilotte aansluiting voor bedrijfstransport dat op die manier niet doorheen de dorpskernen
Loenhout, Wuustwezel of Gooreind moet. De locatie van bedrijven vlakbij de Hoogstraatseweg (N144) en de
Kampweg (N133) houdt dus een extra voordeel in en is een potentie voor een eventuele bikomende KMO-
zone.

Bindende bepalingen

Ruimtelijk-economische structuur

De gemeente selecteert volgende bedrijventerreinen:

- KMO-zone Loenhout, Tienpondstraat; Deze KMO-zone werd echter middels het RUP'Melkerij’
(BD.21.10.2010) omgevormd naar een woonzone en zone voor openbaar nut.

- KMO-zone Loenhout, Wuustwezelseweg - Verbrandhofstraat;

- KMO-zone Melkerij Wuustwezel;

- KMO-zone Sterbos;

- KMO-zone Grens;

- KMO-zone Gooreind;

- KMO-zone Kampweg.

Aanvulling op basis van advies provinciebestuur Antwerpen:

In het GRS van de gemeente Wuustwezel wordt het bedrijventerrein ten westen van de Kampweg behouden,
inclusief het achterliggende gedeelte in landschappelik waardevol agrarisch gebied. Er wordt voor het overige
niets gesteld over het voorliggende bedrijventerrein.

Principieel is het voorliggende dossier niet in strijd met het GRS van de gemeente Wuustwezel.

o [
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2.2.4 Gewestplan

Het plangebied van het RUP “Bedriivenzone Kampweg” is gelegen binnen het

# gewestplan Turnhout, goedgekeurd bij KB d.d. 30.09.1977.

Voor het plangebied geldt de bestemming "“gebieden voor ambachtelike bedrijven en

kleine en middelgrote ondernemingen” i.f.v. de Kampweg (50 meter) en achterliggend

. “landschappelijk waardevol agrarisch gebied”. Deze bestermming wordt in de heersende

wetgeving betreffende gewestplanbestemmingen beschreven als volgt:

' - De ‘gebieden voor ambachtelike bedrijven en kleine en middelgrote
ondernemingen” zijn mede bestemd voor kleine opslagplaatsen van goederen,
gebruikte voertuigen en schroof, met uitzondering van afvalproducten van
schadelijke aard.

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

- De "landschappelijke waardevolle gebieden” zijn gebieden waarvoor bepaalde
beperkingen gelden met het doel het landschap te beschermen of aan
landschapsontwikkeling te doen. In deze gebieden mogen alle handelingen en
werken worden uitgevoerd die overeenstemmen met de in grondkleur aangegeven
bestemming, voor zover zij de schoonheidswaarde van het landschap niet in gevaar
brengen.

Het gewestplan geeft aan dat het gedeelte van de bedrijfssite palend aan de Kampweg
over een diepte van 50m gelegen is binnen een KMO-zone. Het centrale gedeelte van
de site ligt in een landschappelik waardevol agrarisch gebied, dat deel uitmaakt van een
groter geheel van agrarische gebieden, maar — aangezien het zowel oostelijk (Kampweg)
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2.2.5 Landbouwstructuur

o

Herbevestigd Agrarisch Gebied (HAG), omgeving plangebied.

als westelijk (Schaapsdijk) wordt ingesloten door linten woonzone met landelijk karakter —
eerder kleinschalig en versnipperd voorkomt ter hoogte van de bedrijfssite. Ook het
gedeelte ten oosten van het plangebied (diepte 50m vanaf Schaapsdik) heeft de
bestemming woonzone met landelik karakter. De achtertuinen van de betreffende
woningen zijn gedeeltelijk gelegen binnen agrarisch gebied, en worden mee opgenomen
binnen het plangebied om een mooie aansluiting op de huidige gewestplangrenzen tot
stand te brengen. Ten zuiden van de bedrijfssite , met de Schietveldweg als grens, is het
Militair Domein gelegen.

Aangezien er geen goedgekeurde BPA’'s of Ruimtelike Uitvoeringsplannen van
toepassing zijn binnen het plangebied — noch op gewestelijk, provinciaal of gemeentelijk
niveau -, vormt het gewestplan vandaag de juridische basis voor het vergunningenbeleid.
Bij oomaak van het RUP “Bedrijventerrein Kompweg” dient dan ook de ruimtebalans
opgesteld te worden in vergeliking met het gewestplan.

Het centrale gedeelte van het plangebied is — hoewel het gaat om een kleine uitloper
van een noordelijk grootschalig landbouwgebied en de percelen al heel wat jaren geen
agrarisch gebruik meer kennen - opgenomen binnen Herbevestigd Agrarisch gebied
(HAG). Bij inname van HAG, zoals beoogd wordt in het voorliggende planningsinitiatief,
dient er minstens een compensatie te gebeuren voor deze inname conform de
omzendbrief RO 2010/01.

Deze omzendbrief stelt inzake:

“Gemeentelijke of provinciale opties zullen steeds getoetst worden aan de ruimtelijke
doelstelingen voor de op Vlaams niveau herbevestigde agrarische gebieden. Een
degelijk onderbouwde verantwoording of motivering in die zin zal bijgevolg steeds een
wezenlik deel uit moeten maken van de (foelichting bijj deze gemeentelike en
provinciale plannen. In haar advisering zullen de betrokken Vlaamse administraties
beoordelen in hoeverre de verantwoording die betrokken gemeente of provincie geeft
afdoende is.

Elementen die in deze verantwoording minstens aan bod moeten komen zijn:

e Onderzoek naar de alternatieve locaties, buiten herbevestigd agrarisch gebied en
een verantwoording waarom de alternatieven buiten herbevestigd agrarisch
gebied niet weerhouden worden. Het is aan te bevelen om een dergelik
alternatievenonderzoek, in voorkomend geval, op te nemen in de
planmilieueffectenrapportage.
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e Onderzoek naar de impact op de ruimtelik-functionele samenhang van de
agrarische structuur. De ruimtelike kenmerken (ligging en configuratie van
percelen en bedrijffszetels, fysische kenmerken van de bodem, landschappelike
waarde van een gebied...), het huidige effectieve landgebruik en de impact op
individuele landbouwbedrijven efc. zijn elementen die in een dergelike
beoordeling aan bod moeten komen. Het gegeven of de intentie van een plan
het zone-eigen maken is van een bestaande vergunde zonevreemde toestand
dan wel het aansnijden van een agrarisch gebied in landbouwgebruik voor
andere ontwikkelingen kan een element in deze beoordeling zijn.

e Onderzoek naar de mogelike flankerende maatregelen voor landbouw.
Voorstellen voor planologische ruil of het ter beschikking stellen van bruikbare
ruilgrond voor de getroffen landbouwers kunnen deel uitmaken van dergelike
flankerende maatregelen.”

Tijdens de procedure van plan-m.e.r.-screening voorafgaand aan de aanvraag fot
planologisch attest, werd door de Afdeling Land het volgende advies uitgebracht
(schrijven dd. 11/05/2014 kenmerk 2015_042821):

“Het plangebied bevindt zich op de hoek van de Kampweg en de Schietveldweg. Een
strook van 50m van het plangebied langs de Kampweg bevindt zich in een gebied voor
kleine- en middelgrote ondernemingen. Het overige deel bevindt zich in landschappelijk
waardevol agrarisch gebied, dat in 2008 als agrarisch gebied (HAG) herbevestigd werd.
In het westen grenst het plangebied aan een woonlint in woongebied met landelijk
karakter, in het zuiden aan militair gebied en in het noorden aan een perceel HAG, dat
echter volgens de door ons beschikbare gegevens niet in landbouwgebruik is. De oudste
gebouwen op de site werden in 1965 en 1972 vergund. De achterliggende loodsen
werden gebouwd op basis van een vergunning uit 1986 en 1990. Onvergund zijn twee
laad- en loskades bij de achterliggende loodsen, twee boogloodsen in de zuidoostelike
hoek van het terrein (die afgebroken zullen worden) en de verharding fussen beide
loodscomplexen. De plannen van beide bedrijven op zowel korte als lange termijn situeren
zich binnen het plangebied.

Aanvulling op basis van advies Departement Landbouw en Visserij:

Hoewel de site grotendeels gelegen is binnen landschappelijk waardevol agrarisch
gebied (herbevestigd agrarisch gebied) is het agrarisch gebruik binnen deze bestemming
fussen de Kampweg en Schaapsdijk vrijwel volledig verdwenen na het in voege gaan van
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2.2.6 BPA’s en Ruimtelijke Uitvoeringsplannen

het gewestplan. Het Departement Landbouw en Visserij heeft geen overwegende
bezwaren bij de afgebakende site.

De vergunde uitbreiding achteraan dateert van 1993 en dus van voor de aanduiding van
het Herbevestigd agrarisch gebied (HAG) (BVR 11/12/2008). Het Departement Landbouw
en Visserij vraagt geen compensatie van HAG conform de Omzendbrief RO/2010/01 voor
bedrijfsgebouwen die vergund (of vergund geacht) zijn voor de aanduiding van het HAG.
Onvergund zijn echter de twee laad- en loskades bij de achterliggende loodsen, twee
boogloodsen in de zuidoostelijke hoek van het terrein (die afgebroken zullen worden) en
de verharding tussen beide loodscomplexen. Gezien het feit dat het Departement
Landbouw en Visserij reeds een gunstig advies afleverde bij het planologisch attest en
gezien het feit dat deze onvergunde verharding geen bikomende aantasting van de
agrarische structuur veroorzaakte, kan het Departement Landbouw en Visserij uitzonderlijk
afzien van de HAG-compensatie voor de onvergunde opperviakten binnen HAG.

Het Departement Landbouw en Visserij merkt op dat alle hemelwaterbuffering en
groenbuffering binnen het plangebied dient ondervangen te worden en niet afgewend
mag worden naar het naast gelegen agrarisch gebied. Deze buffering dient binnen de
eigen bestemmingszone ondervangen te worden.

Binnen het plangebied zijin geen goedgekeurde BPA's, noch Gewestelijke, Provinciale of
Gemeentelijke Ruimtelijke Uitvoeringsplannen (RUP's) van toepassing. Het juridische kader
voor het vergunningenbeleid wordt dan ook gevormd door het gewestplan. Wel primeren
er de voorschriffen van de verkaveling d.d. 23.10.1964 en latere wijziging op deze van het
gewestplan.

Tevens zijn er geen BPA's of RUP's van toepassing palend aan of in de directe omgeving
van het plangebied.
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2.2.7 Verkavelingen

Het plangebied ligt quasi volledig binnen de verkaveling met kenmerk 146/044. De
verkaveling is goedgekeurd door het college van burgemeester en schepenen in
zitting van 23.10.1964 en heeft in de loop der jaren een aantal wijzigingen ondergaan.

Enb
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De integrale historiek betreffende deze verkavelingsvergunningen, is als volgt:

- Verkavelingsvergunning met kenmerk 146/044 afgeleverd door het college van
burgemeester en schepenen van Wuustwezel in zitting van 23.10.1964 aan
Dandus G. voor 14 kavels

' - Verkavelingswijziging met kenmerk 146/044(1) afgeleverd dor het college van
burgemeester en schepenen van Wuustwezel in zitting van 09.09.1972 aan
Deravet R. voor *het oprichten van een loods op kavels 13 en 14 volgens de bij
onderhavige vraag gevoegde plannen op voorwaarde nochtans dat de loods
beperkt wordt tot 3 m. afstand van de achterste perceelsgrens.”

- Verkavelingswijiziging met kenmerk 146/044(2) gunstig geadviseerd door
Stedenbouw op 04.03.1985 aan N.V. Confimex: “Kavels 1 en 2 komen in
aanmerking voor de oprichting van een kantoorgebouw voor het links
aanpalend bedriff, en maken derhalve geen deel meer uit van de vergunde
verkaveling voor zover zij worden aangewend voor deze bestemming. De
bouwaanvraag moet nog vooraf om advies worden voorgelegd
overeenkomstig de procedure van artikel 45 van de organieke wet. Een
eventueel andere bestemming moet opnieuw aan de procedure van artikel 57
§ 2 van de organieke wet worden onderworpen. De achterliggende
parkeerplaatsen kunnen gelet, op de ligging in het landschappelik waardevol
agrarisch gebied, niet aanvaard worden.”.

- In een schrijven van Ruimtelijke Ordening Antwerpen aan het CBS van
Wuustwezel d.d. 13.04.2007 wordt aangaande de verkaveling nog het
volgende gesteld: “De verkaveling is vervallen voor de onbebouwde loten

iﬁ‘é‘: & omdat niemand zich tijdig heeft gemeld.” Het gaat hier om de onbebouwde

kavel 10; een kavel if.v. de achterliggende weg Schaapsdijk. Hieruit kan
geconcludeerd worden dat de verkaveling voor de overige kavels nog steeds
van tfoepassing is.

! w . Het betreffende verkavelingsplan, met aanduiding van de perceelsdelen waarvoor

de verkaveling nog van toepassing is, wordt hiernaast weergegeven.
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Verkavelingsplan, met van toepassing zijnde delen binnen het plangebied.
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2.2.8 Verordeningen

Door middel van het RUP zal het gedeelte van de verkaveling dat gelegen is binnen
het plangebied van het RUP, worden opgeheven. Dit is juridisch mogelik
overeenkomstig de bepalingen van de VCRO met betrekking tot opheffing van
verkavelingen door een RUP, meer bepaald:

Art. 4.6.5. §1. Een niet-vervallen verkavelingsvergunning kan worden herzien of
opgeheven ingevolge de definitieve vaststeling van een ruimtelik
uitvoeringsplan of een bijzonder plan van aanleg, op voorwaarde dat dit bij
de voorlopige en de definitieve vaststeling van het plan uitdrukkelijk
aangegeven is, ten minste op het grafisch plan. In dat geval kan het voor de
planopmack bevoegde bestuursorgaan de schorsing gelasten van de
verkoop of van de verhuring voor meer dan negen jaar en van de vestiging
van een erfpacht of opstalrecht op het geheel of een gedeelte van de
verkaveling. De Vliaamse Regering kan nadere regelen bepalen voor de
toepassing van het tweede lid.

§2. De bepalingen van dit artikel doen geen afbreuk aan de contractuele
rechten tussen de verkavelaar en de eigenaars van de kavel, of tussen deze
eigenaars ‘onderling.

Binnen de gemeente Wuustwezel ziin de volgende gemeentelike verordeningen
van foepassing:

Stedenbouwkundige verordeningen met betrekking tot beplanting, dd.
28/04/2003

Stedenbouwkundige verordeningen inzake infilfratie en buffering van
hemelwater in nieuwe verkavelingen, dd. 30/06/2008

Het RUP “Zonevreemde bedrijven — deelplan Clics” doet geen uitspraken over
aspecten die door bovenstaande verordeningen geregeld worden. De betreffende
verordeningen blijiven dan ook onverminderd van toepassing binnen het
plangebied van het RUP.

Bovendien dient bij stedenbouwkundige aanvragen en/of milieuaanvragen binnen
het plangebied voldaan fte worden aan de geldende provinciale en/of
gewesteliike verordeningen. Het RUP “Zonevreemde bedrijven — deelplan Clics”
doet op geen enkele manier afbreuk aan de juridische draagwijdte van de
betreffende verordeningen.
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2.2.9 Planologisch Attest

2.2.10 Lijninfrastructuren

Op 13 januari 2015 werd door de bedrijven Clics NV en Auto&Truck Service VDC een
aanvraag tot planologisch aftest ingediend en ontvankelijk verklaard. Op 25 augustus
2015 werd een positief planologisch aftest onder voorwaarden afgeleverd door de
gemeenteraad van de gemeente Wuustwezel. Het betreffende gemeenteraadsbesluit
wordt in bijlage bij de voorliggende nota toegevoegd.

In het planologisch attest werd ruimte geboden voor twee bedrijven, ziinde Clics nv en
Auto&Truck Service VDC. Intussen is het duidelik geworden dat het tweede bedrijf niet
op de site aanwezig zal blijven.

De ruimtebehoefte voor dit bedrijf valt dus in principe weg op de site. Concreet betekent
dit dat het bedrijf Clics nv een grotere ruimte tot haar beschikking krijgt. Aangezien het
bedrijf vandaag reeds een grotere ruimtebehoefte heeft dan in totaliteit (voor de 2
bedrijven) werd gevraagd in het planologisch attest, is het wenselijk om in het kader van
voorliggende RUP-procedure een goede inschatting te maken van de noden van dit
bedrijf, en de afweging te maken van gewenste ontwikkelingen op de site ten opzichte
van de draagkracht van het gebied.

Omwille van deze reden wordt de inhoud van het planologisch attest zoals het in 2015
werd afgeleverd, vandaag niet meer als vitgangspunt genomen bij de opmaak van het
RUP.

Het plangebied paalt aan en wordt omsloten door 1 gewestweg, zinde de N133
Kampweg als oosteliike grens. Daarnaast paalt het plangebied in het zuiden aan een
onverharde weg die de grens vormt tussen het militair domein en het plangebied.
Kadastraal is deze wegenis echter niet afzonderlik terug te vinden; het betreft slechts een
gedeelte van het ruimere kadastrale perceel van het militair domein. Ten westen van het
plangebied, maar niet rechtstreeks grenzend eraan, is de gemeenteweg Schaapsdijk
gelegen. De woningen langsheen deze weg (binnen een lint van woonzone met landelijk
karakter) palen met hun achtertuinen wel aan het plangebied (of vallen deels binnen het
plangebied).

Er ziin geen spoorwegen of waterwegen gelegen binnen of in de ruime omgeving rond
het plangebied.
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Atlas der Buurtwegen, bron: Geopunt Viaanderen

2.2.11 Recht van voorkoop

2.2.12 Aspect Natuur

"%, Erzin geen voetwegen gelegen binnen of aanpalend aan het plangebied.

Atlas der Buurtwegen:

Op de Atlas de Buurtwegen (1841) is enkel de Schaapsdijk terug te vinden, opgenomen
als Chemin nr. 3. De overige elementen van het huidige wegenpatroon, inclusief de
Kampweg, dateren van na deze periode en zijn op de kaart nog niet te zien. Er ziin geen
oude voet- of buurtwegen binnen het plangebied aanwezig.

. Atlas der Waterlopen:

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

Rooilijnplannen:

Voor de N133 Kampweg is een rooilijinplan van toepassing. Het betreffende plan is correct
ingetekend op het plan juridische toestand, en vormt de basis voor de afbakening van
het plangebied voor het RUP “Zonevreemde bedrijven — deelplan Clics” aan oostelijke
ziilde.

Ter hoogte van het plangebied is de ontworpen roailijn gelegen op ? meter uit de as van
de weg. De achteruitbouwstrook is vastgesteld op 8 meter. Gebouwen kunnen bijgevolg
opgericht worden op minimaal 17 meter uit de as van de gewestweg N133.

Er ziin geen percelen of panden binnen het plangebied, waarop een recht van voorkoop
rust.

VEN en IVON:

Met het Natuurdecreet van 1998 werd het startschot gegeven voor een vernieuwd
nafuurbeleid. Dit decreet bepaalt de krachtlinen voor het natuurbeleid dat de
Vlaamse overheid wil voeren. Het uvitgangspunt is dat de natuur in Vliaanderen, zowel
binnen als buiten de natuurgebieden, niet verder achteruit mag gaan. Om belangrijke
en waardevolle natuurwaarden in natuurgebieden te behouden, te ontwikkelen en te
versterken, zijn aangepaste maatregelen per gebied noodzakelik. Eén van de
belangrijkste gebiedsgerichte maatregelen is de ontwikkeling van een netwerk van
viterst waardevolle en gevoelige natuurgebieden, met name het Viaams Ecologisch
Netwerk (VEN) en het Integraal Verwevings- en Ondersteunend Netwerk (IVON). Het
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SBZ — Habitatrichtliingebied (bron: Geopunt Viaanderen)

VEN is de ruggengraat van de natuurlijke structuur en bestaat uit gebieden met een
hoge natuurkwaliteit. Natuurbehoud en —ontwikkeling komen er op de eerste plaats.
Het Natuurdecreet bepaalt dat enkel gebieden met een ‘groene bestemming’ op het
gewestplan opgenomen kunnen worden in het VEN. Het VEN zal opgebouwd zijn uit
‘Grote Eenheden Natuur’ (GEN's) en 'Grote Eenheden Nafuur in Ontwikkeling’
(GENQ's). Het IVON wordt aangewezen om de natuurgebieden van het VEN zoveel
mogeliik met elkaar te verbinden en te ondersteunen. Natuur komt er samen met
andere functies, zoals landbouw, bosbouw en recreatie, voor. In VEN- en [VON-
gebieden gelden bikomende maatregelen voor de bescherming en de ontwikkeling
van de aanwezige natuurwaarden.

Binnen het plangebied zijn geen VEN- of IVON gebieden terug te vinden. Rondom het
plangebied, tot op een afstand van ca. 200m ften noordwesten, noordoosten en
zuidoosten, ziin wel Grote Eenheden Natuur (gen) ferug te vinden. Het betreft de
omgeving “Bossen van Averbode”.

Speciale BeschermingsZones (SBZ):

Binnen Vlaanderen is een aantal speciale beschermingszones (SBZ) aangeduid in
opvolging van de Europese richtlijnen i.v.m. de vogelstand en de instandhouding van
natuurlijke habitats van flora en fauna. De habitat- en vogelrichtlijingebieden (SBZ-H en
SBZ-V) maken deel uit van het Europees ecologisch ‘Natura 2000-netwerk’ en zijn
aangeduid door de Vlaamse Regering in toepassing van de Europese vogel- en
habitatrichtlijn. De habitatrichtlijin heeft tot doel de biodiversiteit in de lidstaten te
behouden en streeft naar de instandhouding en het herstel van de natuurlijke habitats
en de wilde fauna en flora die hier deel van uit maken. De vogelrichtlijin heeft tot doel
de instandhouding van alle natuurlijk in het wild levende vogelsoorten op het Europese
grondgebied van de lidstaten te bevorderen.

Binnen het plangebied zijn geen Speciale Beschermingszones, ziinde Habitat- of
Vogelrichtlingebieden, gelegen. Wel sluit het plangebied aan zuidelijke zijde aan bij
zowel een Habitat- als een Vogelrichtlingebied, dat het integrale militair domein aan
beide zijden van de Kampweg omvat. Het Habitatrichtlijingebied heeft bovendien nog
een beperkte uitloper naar het noorden toe, in de omgeving ten westen van
Schaapsdijk.

Omwille van de nabijheid van deze grootschalige Speciale Beschermingszones zal in
de stedenbouwkundige voorschriften van het RUP worden opgenomen dat bij elke
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stedenbouwkundige aanvraag een Voortoets dient te gebeuren, die de mogelike
' —1 effecten van de werkzaamheden op de SBZ in kaart brengt.

Aanvulling op basis van advies Agentschap Natuur en Bos:

Op basis van de gegevens in het dossier concludeert het Agentschap voor Natuur en

J Bos dat de vergunningsplichtige activiteit geen betekenisvolle aantasting zal
i veroorzaken van de instandhoudingsdoelstelingen van een  Speciale

Beschermingszone. Er dient dus geen passende beoordeling te worden opgemaakt.

Biologische Waarderingskaart

Op de biologische waarderingskaart is te zien dat het plangebied niet behoort tot een
zone met een bijzondere biologische waarde. Wel is het zuideliik aanpalende Militair
5 Domein opgenomen als faunistisch belangrik gebied met biologisch waardevolle
Biologische Waarderingskaart (bron: Geopunt Viaanderen) complexen.

&
A
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2.2.13 Bosdecreet

Het bosdecreet van 13/06/1990 reglementeert de bossen, ongeacht de bestemming
volgens het gewestplan, andere bestemmingen of eigenaar. Het kent aan de bossen
verschillende functies toe, het regelt de toegankelikheid, het stelt het opmaken van
een beheerplan voor bossen groter dan 5 ha verplicht en het beschermt de bossen.
Het bosdecreet werd in november 1999 lichtjes aangepast. Terwijl vroeger een bos
enkel kon gekapt worden ten openbaar nut, is het nu mogelik een bos te kappen als
de eigenaar zelf (of via een derde partij) een boscompensatie voorziet. Hij kan deze
compensatie voorzien via de aanplanting van nieuw bos op een ander perceel of via
een bijdrage aan het boscompensatiefonds.

Als de percelen in kwestie geheel of deels bebost zijn, zal rekening gehouden moeten
worden met artikel 90bis van het Bosdecreet de wijzigingen ervan. Dit artikel voorziet in
vitzonderingen op het ontbossingsverbod, maar die uitzonderingen gelden niet voor
ontbossing gelegen in landbouwzones. In dat geval is er advies van de afdeling Bos en
Groen nodig. Artikel 90bis voorziet wel nog in een mogelikheid tot ontheffing van het
verbod. Dat verzoek tot ontheffing van het verbod moet goedgekeurd worden door
de Vlaamse minister van Leefmilieu.
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2.2.14 Aspect water

Binnen het plangebied zin geen omvangrike beboste delen aonwezig. Het
bomenbestand blijft beperkt tot enkele solitaire bomen en bomenrijen op
perceelsgrenzen, die deel uitmaken van de groene inbuffering van het bedrijventerrein
naar de omgeving toe.

In de stedenbouwkundige voorschriften van het RUP zal voor de groenbuffer op de
zuidelijke perceelsgrens (palend aan het Militair Domein) worden opgenomen dat de
aanwezige bomen maximaal behouden dienen te worden, en aangevuld worden met
de bikomende aanplant van standplaatsgeschikte en streekeigen struik- en
boomsoorten.

Wetgeving

Actuadlisatie van de teksten op basis van advies Viaamse Milieumaatschappij:

Het decreet betreffende het Integraal Waterbeleid van 18/07/2003, gewijzigd door het
wijzigingsdecreet Integraal Waterbeleid van 19/07/2013, vormt het juridisch kader voor het
Integraal Waterbeleid in Viaanderen. Het decreet bevat ook de omzetting van de
kaderrichtlijn Water en de Overstromingsrichtlijn.

Het decreet Integraal Waterbeleid legt de doelstelingen en beginselen van Integraal
Waterbeleid vast; de multifunctionaliteit van watersystemen wordt hierin sterk benadrukf.
Daarnaast reikt het een aantal instrumenten aan om het Integraal Waterbeleid beter in
de praktijk te kunnen brengen: de watertoets, oeverzones, de instrumentenmix verwerving
van onroerende goederen, aankoopplicht en vergoedingsplicht en de informatieplicht
voor vastgoed in overstromingsgevoelig gebied. Het decreet bepaalt hoe de
watersystemen ingedeeld worden in sfroomgebieden en stroomgebieddistricten, bekkens
en deelbekkens. Het vertaalt tfot slot de indeling in watersystemen binnen de
organisatiestructuur en de planning voor het integraal waterbeleid.

Drie uitvoeringsbesluiten vullen het decreet aan:

e Het eerste uitvoeringsbesluit (Organisatiebesluit, 9/9/2005) zorgt voor de geografische
indeling van de watersystemen. Dit gebeurt door afbakening van de stroomgebieden,
bekkens en deelbekkens in het Viaamse Gewest. Daarnaast bevat dit besluit
biikomende bepalingen voor de werking van de overlegstructuren op verschillende
niveau's.
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o Heft uitvoeringsbesluit watertoefs (20/7/2006) geeft de richtlinen voor de toepassing
van de watertoets aan de lokale, provinciale en gewestelike overheden die
vergunningen afleveren.

e Het uitvoeringsbesluit financiéle instrumenten (24/7/2009) geeft uitvoering aan de
financi€le insfrumenten van het decreet Integraal Waterbeleid, ziinde de onteigening
ten algemene nutte, het recht van voorkoop, de aankoopplicht en de
vergoedingsplicht.

In functie van de watertoets werd het plangebied van het RUP getoetst aan volgende
beschikbare gegevens:
bodemkaart 2001 (bron:IWT, AGIV)

- waterlopen, Vliaamse hydrologische atlas 2006 (bron: VMM - afdeling Water, AGIV)

- ROG2003, digitale bestanden (bron: MVG, LIN, AMINAL, afdeling Water)

- risicozones overstroming, digitale bestanden (bron: MVG, LIN, AMINAL, afdeling
Water; MVG, LIN, AWZ, afdeling Waterbouwkundig laboratorium en hydrologisch
onderzoek)

- watertoetskaarten (bron: CIW, AGIV)

- overstromingsgevoelige gebieden

- erosiegevoelige gebieden

- grondwaterstromingsgevoelige gebieden

- infiltratiegevoelige bodems

hellingenkaart

Situering in watersysteem

De bodemkaart geeft voor het plangebied en de noordelike omgeving overwegend
anfropogene gronden aan, evenals droge tot vochtige zandgronden en
zandcomplexen. De zone ten zuiden van het plangebied (Militair Domein) zijn
opgenomen als onbebouwde gronden (OB)

Het plangebied en de directe omgeving niet gelegen zijn in een potentieel of een
effectief overstromingsgevoelig gebied. Op 600 meter en meer ten noorden van het
plangebied is een potentieel (en iefs verderop ook effectief) overstromingsgevoelig
gebied gelegen. Dit gebied strekt zich verder uit als een band ten noorden van het
plangebied, zonder echter een rechtstreekse invloed op de watergevoeligheid van het
plangebied te hebben.
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Effecﬁefr en potentieel overstromingsgevoelige gebieden
(bron: Geopunt Viaanderen)

Het gehele plangebied wordt gekenmerkt door infiliratiegevoelige bodems. Het gebied
is matig gevoelig voor grondwaterstromingen (type 2). Het gebied is niet-erosiegevoelig.
De hellingenkaart toont een overwegend vlak terrein, met hellingsgraden van minder
dan 0,5% tot maximaal 5%.

Elementen van de watertoets

De planinhoud voorziet in de mogelikheid ftot het aanleggen van verhardingen
(toegangen, stalling voertuigen, utilitaire bedrijffszones) en het oprichten van constructies
al dan niet ondergronds (bedrifsgebouwen en aanverwante, ondergrondse
transportband, ...). Bijgevolg dienen volgende aspecten van het watersysteem
beoordeeld te worden: wijziging overstromingsregime, afstroming, infiltratie, ...

Wijziging overstromingsregime

Bij de aanleg van het terrein dient er steeds van uitgegaan te worden dat het
wafterbergende vermogen van het gebied zo veel mogelik behouden moet worden en
dat het overstromingsrisico dient te worden beperkt.

De planinhoud veroorzaakt geen significante wijziging van een overstromingsregime of
waterbergend vermogen. Ditf feif, in combinatie met de andere bevindingen vanuit de
situering van het plangebied in het hele watersysteem, betekent dat de veiligheid tegen
natuurlike overstromingen gegarandeerd lijkt.

Infiltratie - hemelwaterberging — opperviaktewaterkwantiteit —
afstromingshoeveelheid
Het plan voorziet in een zekere, doch niet erg grote verhoging van de verharde en
bebouwde opperviakte in de huidige toestand, als bestaand bedrijfsterrein. Eventuele
exira verhardingen en gebouwen mogen geen significante verhoging van het te bergen
watervolume betekenen, met andere woorden mag de afstromingshoeveelheid
hierdoor niet significant foenemen. Waar mogelik dient een verbetering van de
bestaande toestand tot stand te komen in de toekomst, hoewel er zich vandaag geen
specifieke problemen inzake voordoen.
Het hemelwater dient daarom maximaal opgevangen te worden en zo mogelijk nuttig
herbruikt. Het hemelwater dient bovendien gescheiden te worden van het afvalwater
door een afgekoppeld rioleringsstelsel. Niet hergebruikt en overtollig hemelwater wordt
bij voorkeur geinfilfreerd of desnoods geloosd na buffering om piekafvoeren ter
vermijden.
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Watertoets: hellingenkaart (bron: Geopunt Viaanderen)

Er dient voldaan te worden aan de gewestelijke stedenbouwkundige verordening inzake
hemelwaterputten, infilfratievoorzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden lozing
van afvalwater en hemelwater.

Voor bedrijffszones waar een kans is op lekkages van KWB of andere schadelijke stoffen,
dienen de nodige maatregelen ter preventie van infiltratie in de ondergrond te worden
genomen, in de vorm van vloeistofdichte vlioeren, gebruik van vetvanger, etc.

Er is geen schadelijk effect te verwachten indien bovenstaande maatregelen worden
getroffen.

Waterparagraaf

De conclusie van de beknopte analyse luidt dat de planinhoud geen aanleiding geeft

tot een nadelig of schadelijk effect op het watersysteem:

— Gerzien het plangebied niet gelegen is binnen een risicozone likt de veiligheid tegen
overstromingen gegarandeerd en heeft de planinhoud geen invioed op een
eventueel overstromingsregime of waterbergend vermogen.

— Uitvoering van de planinhoud volgens de geldende regelgeving houdt geen
nadelige wijziging van de afstromingshoeveelheid in.

Zoneringsplan
Het bedrijfsterrein is gelegen in een collectief te optimaliseren gebied (groene cluster, GUP
prioriteit 5). Vandaag lozen beide bedrijven hun afvalwater in de gracht welke
waarschijnlijk in verbinding staan met het opperviaktewaterstelsel van het SBZ-H Schietveld.
De sanering van deze toestand op korte termijn is dan ook aangewezen, zeker gezien de
ligging in een speerpuntgebied, waar volgens de stroomgebiedbeheerplannen versneld
en prioritair naar een goede toestand op vilak van waterkwaliteit wordt gestreefd. Het is
belangrijk dat de gemeente Wuustwezel de groene cluster zo spoedig mogelijk rioleert en
dit viterliik tfegen 2020 teneinde het behalen van de goede toestand op het viak van
waterkwaliteit te kunnen garanderen.
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2.2.15 Aspect bouwkundig en archeologisch erfgoed

Kaart  met  aanduiding
Onroerenderfgoedbesluit,
Erfgoed

van
(bron:

klasseringen
Geoportaal

volgens
Onroerend

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

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

- De inventaris Onroerend Erfgoed

- De Landschapsatlas

- De inventaris archeologische zones

- De inventaris houtige beplantingen met erfgoedwaarde

- De inventaris historische tuinen en parken.

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

Beschermd Onroerend Erfgoed:

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

Binnen het plangebied is geen beschermd Onroerend Erfgoed terug te vinden.

Op ruim 800m ten oosten van het plangebied is een rij van knotelzen opgenomen als
beschermd monument (sinds 02/08/2010). De knotbomenrijen van zwarte els (Alnus
glutinosa) bevinden zich langs de Schietveldweg, een zuidwest-noordoost
georiénteerde weg ten zuidoosten van Wuustwezel. Ze bestaan uit een zuidwest-
noordoost geocriénteerde rij langs de baangracht en een noordwest-zuidoost
georiénteerde rij dwars op de weg langs een gracht in het weiland. Eveneens op ca.
800 meter ten noordoosten van het plangebied is het beschermde stads- of
dorpsgezicht "de Vloeikenshoeve en 't Bouwke bij Kasteel Wezelhof” gelegen
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(klassering sinds 01/03/1978). De Vloeikenshoeve bestaat uit een woonhuis met
duiventoren, koetshuis, paardestal, langsschuur en bakhuis; 't Bouwke bestaat uit een
dienstgebouwtje en voormalige jagersafspanning. De aanwezigheid van deze
geklasseerde elementen heeft echter geen directe invloed op het plangebied.

Beheersplannen:
Er ziin geen beheersplannen van toepassing binnen het plangebied of de omgeving
ervan.

Vastgestelde inventarissen:

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

Binnen het plangebied of de directe omgeving zijn geen elementen opgenomen in
vastgestelde inventarissen.

Archeologie:

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

Overeenkomstig de regelgeving omirent archeologie, met name het
Onroerenderfgoeddecreet (2013), dat sinds 1 juni 2016 volledig in werking is getreden,
zal  er  bijj aanvragen voor stedenbouwkundige  vergunningen  of
verkavelingsvergunningen, dus ook binnen het plangebied van het RUP, door elke
aanvrager nagegaan moeten worden of een bekrachtigde archeologienota vereist is
voor zijn project. Dit kan gecontroleerd worden via de beslissingsboom
(https://www.onroerenderfgoed.be /assets/files/news/downloads/stroomschema_
stedenbouwkundig-verkaveling_v7.pdf) en het Geoportaal
(https://geo.onroerenderfgoed.be) van het agentschap Onroerend Erfgoed. Als een
archeologienota vereist is, moet deze toegevoegd worden aan de aanvraag van de
stedenbouwkundige vergunning/verkavelingsvergunning, wat betekent dat (een deel
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van) het archeologisch traject al moet doorlopen zijn vooraleer de aanvraag wordt
ingediend.

Erfgoedlandschappen:

Het decreet houdende maatregelen fot behoud van erfgoedlandschappen
(13/02/2004) is toegevoegd aan het decreet van 16/04/1996 betreffende de
landschapszorg als hoofdstuk IV: “behoud van de erfgoediandschappen”. Het
afbakeningsinstrument is de aanduiding van ankerplaatsen en erfgoedlandschappen.
De ankerplaatsen (Landschapsatlas) zullen worden opgenomen in een RUP als
erfgoedlandschap. Het is de bedoeling dat de techniek van de aanduiding van
ankerplaatsen gevolgd door de erfgoedlandschappen de belangrijkste manier wordt
om landschappen te beschermen.

De landschapsatlas is een wetenschappelike inventaris van waardevolle
landschappen in Vlaanderen. De inventaris geeft een overzicht van historische
landschapselementen, structuren en gehelen. De relicten zijn afkomstig van
verschillende periodes en geven aan hoe het landschap gegroeid is.

In de landschapsatlas vind je onder meer ‘ankerplaatsen’ terug. Dat zijn vanuit een
erfgoedperspectief de meest waardevolle landschappelike ensembiles. In het verleden
konden ankerplaatsen aangeduid worden. Met het Onroerenderfgoeddecreet is een
‘aanduiding’ niet meer mogelik. Wel kunnen alle items uit de landschapsatias
vastgesteld worden in de vastgestelde landschapsatlas. Ankerplaatsen die onder de
oude regelgeving werden aangeduid, zijn gelikgesteld met een item vuit de
vastgestelde landschapsatias en met een onroerenderfgoedrichtplan. De laag
erfgoedlandschappen van het Geoportaal Onroerend Erfgoed geeft de afbakeningen
weer van de erfgoedlandschappen die door het agentschap Onroerend Erfgoed
gekend zijn. Aangezien het agentschap niet formeel op de hoogte wordt gesteld
wanneer een erfgoedlandschap in een Ruimtelik uitvoeringsplan wordt opgenomen,
kan het ziin dat er erffgoediandschappen in deze laag ontbreken.

Het plangebied paalt aan zuidelike zijde aan het relict “Groot Schietveld” volgens de
landschapsatlas. Dit gebied is als relict geklasseerd sinds 09/02/2011. Het Groot
Schietveld is ontstaan als gevolg van de evolutie van artillerie. In eerste instantie werd
het Klein Schietveld opgericht als een legerkamp in 1820, dit gebied werd systematisch
vergroot fot het in 1859 ca. 415ha besloeg en 4km diep was. Het vliiegveld dateert van
1911. Omdat de kanonnen veel verder dan 4 kilometer konden schieten, was er
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behoefte aan een groter schietterrein waarvoor vanaf 1888 opnieuw gronden werden
aangekocht zodat het in 1894 ca. 1170ha besloeg en ca. 10km lang was. Het gebied
bestaat momenteel voornamelijk uit een open heidegebied met vennen en sporen van
furfwinning, verschillende bossen, grasland met historisch gebruik als graas- en
hooiweide en een tweetal parkdomeinen.

De landschapskaart van de provincie Antwerpen is een digitale databank (inclusief geo
met gegevens over cultuurhistorische en ruimtelijk structurerende landschapselementen
provincie. Deze kaart werd geraadpleegd via de website van de pro
https://www.provant.be/landschapskaart. Buiten de hierboven vermelde elementen,
geen bijkomende aspecten naar voren gekomen vanuit deze raadpleging.
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3. VISIE EN CONCEPTEN

Gerzien het voorliggende RUP wordt opgemackt gedeeltelijk als verfijining, en gedeeltelijk als
herbestemming van het gewestplan, zullen stedenbouwkundige voorschriffen opgenomen
worden voor het afgebakende plangebied, om een opfimalisatie van de
ontwikkelingsmogelikheden voor bedrijvigheid in een flexibel doch juridisch sluitend kader tot
stand te brengen, rekening houdend met de draagkracht van de omgeving.

Vanuit de ruimtelike analyse kunnen enkele randvoorwaarden en uitgangspunten gevormd
worden, die leiden tot verschillende deelconcepten voor het plangebied binnen haar omgeving.
De toekomstige ontwikkeling wordt daarbij verder afgetoetst acan de hand van ontwerpend
onderzoek, mobiliteitseffecten en/of ruimtelike overwegingen. De verschillende varianten die het
resultaat zijn van dit onderzoek, worden op een objectieve manier geévalueerd en ten opzichte
van mekaar afgewogen. In een verder stadium - bij opmaak van het voorontwerp-RUP —zal er een
eindkeuze gemaakt worden fussen de verschillende concepten, of zullen de kwaliteiten van elk
van de concepten met mekaar verenigd worden tot een eindvoorstel voor ontwikkeling van het
deelgebied.

3.1. Doelstelling, reikwijdte en detailleringsgraad
3.1.1 Doelstelling

Het planningsinitiatief houdt de opmaak in van een RUP voor een bestaande — deels zonevreemde
- bedrijfssite met een lokale schaal. Het plangebied behoort tot het buitengebied met omliggend
zowel woonfuncties als belangrike open ruimtegebieden. Het bedrijff VDC Auto&Truck Service zal
in de nabije toekomst verdwijnen, en het bedrijf Clics Toys kent een grote groei, waarvoor een
passend maar voldoende dynamisch juridisch kader noodzakelijk is. Daarnaast worden binnen het
plangebied de mogelijkheden onderzocht tot huisvesting van een aantal kleine KMO-units, en
dient er nagedacht te worden over een passende nabestemming, indien het bedrijf Clics in de
toekomst de site toch zou verlaten.

Het RUP heeft dan ook tot doel de gewenste ontwikkelingen te kaderen aan de hand van
passende stedenbouwkundige voorschriffen in een projectzone, met de nodige flexibiliteit als
drijfveer voor een ontwikkeling op maat van de site en de directe omgeving. Het RUP legt duidelijke
mogeliikheden en randvoorwaarden op, die ervoor zorgen dat bikomende ontwikkelingen
gebeuren binnen een evenwichtig kader, met aandacht voor woon- en verbliffskwaliteit van de
omliggende woningen, de aanwezige natuurwaarden en agrarische functies in de omgeving, de
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3.1.2 Afbakening & reikwijdte

3.1.3 Detailleringsgraad

ruimtfelike draagkracht, mobiliteitsgeneratie, en de landschappelike inpassing binnen het
bestaande weefsel.

Samengevat streven we naar een RUP dat duurzame ontwikkelings- en bouwmogelikheden
voorziet, gericht op behoud en dynamische ontwikkeling van bedrijfsactiviteiten, en met een goed
evenwicht tussen juridische zekerheid en flexibiliteit.

De opmaak van het RUP is beperkt tot de percelen die vandaag reeds aangewend worden voor
bedrijvigheid, zoals werd gemotiveerd in het voorgaande hoofdstuk. De grenzen van het
plangebied zijn deels bepaald door de aanwezige weginfrastructuur, en houden tevens rekening
met de bestaande kavelstructuren, het aanwezige juridische kader, en de aanwezige gebouwen
en voorzieningen.

De reikwijdte van het planningsinitiatief blijft wat betreft haar rechistreekse impact beperkt tot het
bouwblok omsloten door Kampweg, Schietveldstraat en Schaapsdijk, en de directe omgeving
(omliggende woningen en naftuurwaarden in Militair Domein) ervan. Daarbij hebben de
ontwikkelingen binnen het plangebied ook een belangrike visuele uitstraling naar de N133
Kampweg toe.

Het RUP legt op kadastraal niveau de nodige randvoorwaarden op om geplande
ontwikkelingen optimaal te laten functioneren, met respect voor de omliggende bebouwde
weefsel. We streven hierbij naar een RUP met een goed evenwicht tussen juridische zekerheid
en flexibiliteit.

Vandaar wordt er gekozen om voor het plangebied te werken met globale projectzones,
gekoppeld aan een indicatief tof richtfinggevend ontwerpend onderzoek. In de randzones die
vanuit bestaande bebouwing, open ruimte, weginfrastructuur en perceelsconfiguratie vandaag
reeds in een sterker keurslijf vervat zitten, zal het RUP mogeliks een iets meer stringent kader
bieden, nog steeds met globale bestemmingszones maar wellicht meer gedetailleerde
stedenbouwkundige voorschriften.

Deze afwegingen zullen ten gronde gemaakt worden in de fase van Voorontwerp-RUP.
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3.1.4 Gewest- of landgrensoverschrijdende effecten

3.1.5 In te zetten instrumenten

Het plangebied is gelegen op ca. 60 km van het Brussels Hoofdstedelijk Gewest. De afstand
fot de landsgrens met Nederland bedraagt slechts 4,5km. Gelet op de eerder lokale schaal
van de ontwikkeling, worden er echter geen gewest- of landgrensoverschrijdende effecten
ver wacht.

De impact van het plan is bovendien niet van die aard dat er aanzienlike
grensoverschrijidende milieueffecten te verwachten zijn (zie hoofdstuk 4).

In functie van het opfimaliseren van ontwikkelings- en vernieuwingskansen, het inbrengen
van passende bedriffsvormen in combinatie met een intensivering van het ruimtegebruik,
zullen verschillende mogelijke instrumenten later in het proces onderzocht worden. Enkele
voorbeelden van instrumenten zijn:

o Het opstellen van een onteigeningsplan voor bepaalde percelen. Door verweving en
opnemen van cruciale delen in het plangebied kunnen de ontwikkelingen actiever
gestuurd worden. Het is echter niet de bedoeling van de gemeente om een
onteigeningsplan aan het RUP te koppelen, maar wel om zoveel mogelik in te zetten op
stimulatie van de private sector tot goede ontwikkelingsinitiatieven.

e De gemeente kan als bemiddelaar optreden tot het vormen van
samenwerkingsverbanden tussen verschilende private partijen of semi-publieke
actoren, indien dit geinduceerd wordt vanuit het private initiatief. Dit kan bijvoorbeeld
gebeuren voor de opzet van een deelzone met KMO-units binnen het plangebied.

e Verbintenissen als officieel bekrachtigde afsprakennota’s tussen private en/of (semi-
Joublieke partijen, bijvoorbeeld rond timing en fasering, verkeersafwikkeling,
leveringstijden en —wijze, ...

Deze instrumenten zijn illustratief en zullen in het verdere planningsproces volgens noodzaak
verder worden onderzocht.
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3.2 Uitgangspunten bij opmaak van de concepten
3.2.1 Conceptuele doelstellingen voor het plangebied

Groene bufferzone naar omliggende
bewoning en natuur

Yoldoende afstand tussen
bedrijfsgebouwen en open
ruimtegebied / Militair Domein
Kwalitatieve vitstraling in
architectuur en inrichting niet-
belbouwde delen naar de
Kampweg toe

Behoud van hoogwaoardige
(recente) bebouwing.

Kwalitatieve aanvulling van het
bebouwing door nisuwbouwdelen,
functioneel — ruimtelijk -
architecturaal aansluitend op de te
behouden bouwdelen.

Duidelijke keuzes inzake
ontsluitingspatroon vanaf Kampweg
logische / compacte
verkeerscirculatie en
parkeervoorzieningen op de site
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3.2.2 Overwogen alternatieven

NULALTERNATIEF

Het ‘nulalternatief’ houdt in dat er geen nieuw planinitiatief wordt genomen. De huidige
planologische bestemming, zijnde het gewestplan, blijft in geval van het nulalternatief dan ook
gelden. Omwille van de vaststelling dat de bedrijvenzone binnen het huidige juridische kader
vandaag deels zonevreemd is, en een duurzame en kwalitatieve ontwikkeling in de foekomst
wordf gehypothekeerd, werd de procedure tot opmaak van een RUP opgestart. Ook vanuit de
wens om op een duurzame en flexibele manier een optimalisatie van de bestaande bedrijfssite
tot stand te brengen, is het nulalternatief — zijinde het behoud van de gewestplanbestemming
met een gedeelte KMO-zone en landelike woonzone, met achtergelegen agrarisch gebied -
niet wenselijk en dringt een planningsinitiatief in de vorm van een RUP zich op.

LOCATIE ALTERNATIEVEN

Het plangebied betreft een bestaande, historisch gegroeide site met bedrijffsactiviteiten, die
gedeeltelik bestemd is als KMO-zone op het gewestplan. Gezien deze juridisch toestand en de
concrete invulling van de site met bedrijvigheid, is het onder zoeken van locatie-alternatieven
niet opportuun, maar moet er daarentegen juist een passend antwoord geboden worden voor
het plangebied. Het RUP kan dit antwoord bieden, en een duurzame ontwikkeling mogelijk
maken.

FUNCTIONELE ALTERNATIEVEN

Aangezien bedrijvigheid historisch gegroeid is op de site en binnen de ruimtelijke draagkracht
van de omgeving, de integrale bebouwde en verharde toestand het gevolg is van de
bedrijffsactiviteiten, en de site bovendien gedeelieliik bestemd is als KMO-zone volgens het
gewestplan, is het voorstellen van totaal andere functionele alternatieven voor de site niet
gewenst. Wel dient er nagegaan te worden welke aard van bedrijvigheid er al dan niet op de
site gewenst is, welke schaal deze bedrijvigheid maximaal kan aannemen, of de clustering van
meerdere bedrijven of (een combinatie met) KMO-units wenselijk is, en welke garanties er van
daaruit geboden kunnen worden naar een passende nabestemming, indien het bedrijf Clics Toys
de site zou verlaten. Dit alles heeft echter meer te maken met het programmatorische onderzoek,
maar wel binnen de basisfunctie “bedrijvigheid”

Mogeliike programmatorische alternatieven worden in het volgende hoofdstuk besproken.
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INRICHTINGSALTERNATIEVEN

Wat betreft de inrichtingsalternatieven dient voorigebouwd te worden op de
programmatorische alternatieven die in deze fase van het planningsproces nog worden
weerhouden. en op de algemene ruimteliike uitgangspunten van de structuurschets, zoals
weergegeven in hoofdstuk 3.2.1.

Het is immers duidelijk dat inrichtingsvoorstellen voor het plangebied bij een ontwikkeling met één
bedrijff, fundamenteel kunnen verschillen van inrichtingsvoorstellen met een combinatie van
meerdere bedrijven en/of KMO-units, ...

Toch wordt er bij opmaak van de inrichtingsalternatieven gezocht naar voorstellen die zowel de
verschillende programmatorische alternatieven zouden kunnen dragen. Enkel op deze manier
ontstaat er immers een ruimtelijk kader dat voldoende flexibiliteit en duurzaamheid binnen het
plangebied vertoont, om verschillende bedriffsvormen in de foekomst mogelijk te maken.

In ieder geval dienen inrichtingsvoorstellen te voldoen aan de algemene ruimtelike
vitgangspunten van de structuurschets, zoals weergegeven in hoofdstuk 3.2.1.

Om de bespreking ten gronde te kunnen voeren, en vanuit een gerichte evaluatie van de
inrichtingsalternatieven in de volgende fase van het planningsproces (ziinde de scopingnota) te
komen tot een keuze van het meest wenselike programma en de bijbehorende
inrichtingsmogeliikheden binnen het plangebied, worden in deze startnota een beperkt aantal
inrichtingsalternatieven uitgewerkt, die elk de grenzen van het plangebied gaan verkennen.
Evaluatie van deze alternatieven, en de onderlinge vergeliking ervan, zullen duidelijke kansen
en kwaliteiten naar voren brengen, maar ook bedreigingen en randvoorwaarden, die op
passende wijze verankerd moeten worden in de stedenbouwkundige voorschriften van het RUP
(vanaf het voorontwerp).

Concreet worden de volgende inrichtingsalternatieven in de volgende hoofdstukken besproken:
- Groenbuffering naar de omgeving toe
- Inplantingsmogelikheden voor de gebouwen en verhardingen, in combinatie met
verkeerscirculatie en parkeren op de site.
- Mogelike volumes van bebouwing, architecturale uitstraling van de bebouwing /
landschappelike inkadering en uitstraling van niet-bebouwde delen
- ontsluitingsmogelikheden van de site naar Kampweg.

Elk van de inrichtingsalternatieven die worden voorgesteld, zullen vrij fundamentele verschillen in
zich houden, waarvan de positieve en negatieve elementen vergeleken kunnen worden. Vanuit
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deze evaluatie zal in een volgende fase van het planningsproces, op basis van de scopingnofta,
tot een voorontwerp gekomen worden. Dit voorontwerp zal wellicht een combinatie inhouden
van de voorgestelde alternatieven, die de kwaliteiten van elk van de voorstellen uit de Startnota
samenbrengt en de knelpunten wegwerkt, tot een geopfimaliseerd ontwerp.

3.3 PROGRAMMATORISCHE ALTERNATIEVEN

3.3.1 Randvoorwaarden voor het programmatorisch onderzoek

In het onderzoek naar mogelijke programma aan bedrijvigheid binnen het plangebied, wordt
vrij strikt uitgegaan van de specifieke noden voor het bedrijf Clics Toys. Het behoud van dit
bedrijf op de site staat immers voorop, hetgeen impliceert dat ook hun noden voor een
duurzame bedrijfsvoering en de beoogde groei in de toekomst mogelik gemaakt moeten
worden op de site.

Concreet gaat het bedrijf Clics Toys uit van de volgende programmatorische noden, die als
harde randvoorwaarden voor de opmaak van het RUP worden meegenomen:
- Bruto vloeropperviakte: 14.175m?, waarvan:
o ca. 1.175m? bestaand en te behouden kantoorgebouw, personeelslokalen, ...
(gestapeld in 2 bouwlagen)
o cda. 5.000m? bestaand en te behouden productiehal (1 bouwlaag)
o 5.500m? uitbreiding voor productie en opslag (niet-stapeloaar)
o 2.500m2 opslag- en tentoonstellingsruimte (zichtlocatie naar Kampweg,
stapelbaar, eventueel in combinatie met andere bedrijfsvormen)
- Maximale bouwhoogte: 9m
- Opslag in openlucht: geen (alle bedrijfsfuncties gebeuren in de gebouwen)
- Verhardingen, in functie van:
o Parkeren personeel (groei tot 50-tal werknemers) en bezoekers (occasioneel)
o Leveringen / vrachtverkeer: 2 laad- en loskades
o Circulatie en toegang tot de bedrijffsgebouwen

Het gewenste programma van Clics Toys resulteert voor de bedrijfssite aan Kampweg (met een
opperviakte van 23.905 m?) in de volgende kencijfers, die een zeker beeld geven over de
ruimtelijke impact:

- B/T:0,57

- V/T:0,59

- Percentage bebouwd en verhard: min. 80%
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Daarbij worden echter wel de volgende belangrijke randvoorwaarden in acht genomen:

- de functies mogen de draagkracht van de omgeving niet overschrijden

- erdient voldoende ruimte voor een kwalitatieve groene inbuffering van het plangebied
naar de omgeving voorzien te worden.

- Het mobiliteitsprofiel en de parkeernoden die het gevolg zijn van het vooropgestelde
programma, dient verkeerstechnisch op een goede manier opgelost te worden in de
aansluiting op de NI133 Kampweg, zonder dat de verkeersveiligheid of
verkeersdoorstroming van de N133 en het omliggende wegennetwerk (in hoofdzaak
richting E19) in het gedrang gebracht wordt.

- Het programma dient gerealiseerd te worden in hoogwaardige gebouwen, met een
kwalitatieve architecturale uitstraling en een aansprekende landschappelike
inkadering naar de omgeving toe.

Indien uit de bevindingen van deze Startnota en het daaropvolgende participatieproces zou
blijken dat de draagkracht van het plangebied en/of haar omgeving overschreden zou
worden door dit vooropgestelde programma, zullen er fundamentele beslissingen genomen
moeten worden, die wellicht moeten uitgaan van een herlocalisatie van Clics Toys naar een
andere site, en een passende invulling aan bedrijvigheid op maat van het plangebied aan de
Kampweg. Dit is echter niet het uitgangspunt van voorliggend RUP.

Naast het vooropgestelde programma voor Clics, en de daarbij horende randvoorwaarden, is
er nog een aantal bikomende vrijheidsgraden naar het programmatorisch onderzoek toe.
Deze zullen verder besproken worden in de hierna volgende hoofdstukken. Concreet dient te
worden onderzocht:

- Welke mogelijkheden er zijn voor een clustering van Clics Toys met één of meerdere
andere bedrijven, en in het bijzonder met een aantal kleine KMO-units: wat zijn
meerwaarden en/of randvoorwaarden voor dergelike clustering?

- Welk programma aan bedrijvigheid binnen het plangebied een plaats kan krijgen
binnen het plangebied, indien Clics Toys in de toekomst tot herlocalisatie van haar
activiteiten zou overgaan.

In de voorstellen naar mogelijk programma binnen het plangebied werd er rekening gehouden
de hierboven omschreven doelstelingen en randvoorwaarden. De voorgestelde functies,
alsook inhoudelijke bedenkingen en evaluaties hierbij, maken het mogelijk op een visie m.b.t.
de bovenstaande punten op te bouwen, en de nodige beslissingen te nemen in verband met
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3.3.2 Programmatorische alternatieven

P =

Referentiebeelden bedrijfsvormen

het wenselike, toelaatbare en uit te sluiten programma, die in de fase van het voorontwerp
juridisch verankerd kunnen worden in passende stedenbouwkundige voorschriften.

Een B/T van 0,60 lijkt een bovengrens te zijn wat befreft de
bebouwbaarheid van de site. Indien er een nog grotere bebouwde
opperviakte tot stand wordt gebracht, zal dit ten koste gaan van de
noodzakeliike groenbuffers en de parkeer- en verkeersorganisatie
(verhardingen) die noodzakelijk is voor het optimaal functioneren van de
bedrijfsfunctie(s).

De V/T kan echter nog wel worden verhoogd, door extra inzetten op het
stapelen van bedrijfsfuncties.

Binnen de hoofdfunctie "bedrijvigheid”, die als een vast gegeven
vooropgesteld wordt voor de site, zijn de volgende programmatorische
alternatieven te bekijken

1. Clics Toys in combinatie met een kleiner bedrijf:

Aangezien een gedeelte van de opslagruimte van Clics Toys gestapeld
kan worden boven een andere bedrijfsfunctie (vanaf niveau +1), biedt
de bedrijfssite de mogelijkheid tot huisvesting van een tweede kleiner
bedriff in combinatie met Clics Toys. Dit bedriff zou een maximale
bebouwde opperviakte van 2.500m? kunnen hebben. De voorwaarde
daarbij is wel dat de specifieke bedrijffsfuncties een stapeling met de
opslagruimte van Clics Toys mogelik maken. De B/T van 0,60 als
bovengrens van deze site kan op deze manier worden aangehouden.

2. Cluster van meerdere kleine tot middelgrote bedrijven
(nabestemming):

Hoewel dit vandaag niet aan de orde is, dient er ook nagedacht te

worden over mogelijke bedrijvigheid op de site, in een situatie waarbij

Clics Toys geherlocaliseerd zou worden. In dit geval zou de site

ingenomen kunnen worden met een beperkt aantal kleine tot

middelgrote bedrijven. Zo kan er met behoud van de vooropgestelde
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B/T van 0,6 worden voorgesteld om het maximum aantal bedrijven te
beperken tot 4, waarbij elk bedrijf een gemiddelde bebouwde
opperviakte van 4.000m? in beslag kan nemen. Een nog groter aantal
bedrijven lijkt moeilijkheden op te leveren wat betreft de organisatie van
alle verschillende activiteiten (onfsluiting, parkeren, gebouwen versus
buitenruimte,...) op de site.

3. Clics Toys in combinatie met beperkt aantal KMO-units:

Wanneer er in het voorliggende document gesproken wordt over “KMO-
units”, bedoelt met hiermee een bedrijvenpark waarin casco
bedrijffsruimten in beheer van één eigenaar worden verhuurd aan kleine
bedrijven, die deze ruimten inrichten voor opslag, overslag en distributie,
werkplaatsen of magazijnen. Een KMO-unit heeft een gemiddelde
opperviakte van 450 tot 500m?, waarvan slechts een zeer beperkt
gedeelte wordt voorzien als kantoorruimte en personeelslokalen, maar
het groofste gedeelte wordt aangewend voor de effectieve
bedrijfsfuncties. In combinatie met het bedrijf Clics Toys zou het mogelijk
zin om een 5-tal KMO-units op de site onder te brengen, met
bovengelegen de stapelbare opslagruimte van Clics Toys. Opnieuw
wordt op deze manier de B/T niet verhoogd.

4. Bedrijvenpark met KMO-units (nabestemming):

Wanneer de totale bestaande en gewenste opperviakte van Clics Toys
zou worden ingericht als bedrijvenpark met KMO-units (uitgaande van
een herlocalisatie van Clics Toys), zou dit betekenen dat een 30 tot 35
units met een gemiddelde opperviakte van 500m? per unit onftwikkeld
zou kunnen worden. Het verschil met de kleine tot middelgrote bedrijven
die onder punt 2 wordt besproken, is hierbij dat het bedrijvenpark in
beheer blijft van één eigenaar, en aan de verschillende bedrijven units
worden verhuurd, waarbij heel duideliike afspraken gemaakt kunnen
worden rond bedriffsorganisatie, circulatie, parkeervoorzieningen,... .

De referentiebeelden die op de vorige bladzide getoond worden,
geven een inzicht in wat deze functies zouden kunnen betekenen voor
het plangebied, inzake beeldkwaliteit en belevingswaarde.
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Het wordt al snel duidelik dat de hiervoor beschreven
programmatorische varianten en hun specifieke randvoorwaarden
bepaald zullen worden door de ruimtelijke impact enerzijds en de
mobiliteitsgenererende effecten anderzijds. In die zin moeten de
programmatorische alternatieven steeds bekeken worden in relatie tot
de inrichtingsalternatieven zoals beschreven in het volgende hoofdstuk,
en zal het onderzoek naar de milieu-aspecten (en in het bizonder het
mobiliteitsonderzoek) uitwijzen wat de haalbaarheid van elk van deze
alternatieven is.

Aanvulling op basis van advies Agentschap Natuur en Bos:

De keuze voor nabestemming in KMO-zone met schaalvergroting van de
bedrijven kent een potentieel negatieve impact voor het aanpalend
natuurgebied (2. Cluster van meerdere kleine tot middelgrote bedrijven
— nabestemming), vermits de schaalvergroting een hoogdynamisch
karakter van de site impliceert, met gevolg van verstoring van
aanwezige fauna. De overige alternatieven (1, 2, 4) kennen hierbij de
voorkeur van het Agentschap Natuur en Bos.

De programma-opties van de nabestemmingen dient men op te nemen
in de programmatorische alternatieven voor Clics Toys, welke tot 1
grafisch plan en stedenbouwkundige voorschriften dient te leiden.

Aanvulling op basis van advies Departement Omgeving:

Bij de programmatorische alternatieven moet diepgaander onderzocht
worden wat dit voor verschillen geeft qua dynamiek, mobiliteit
(verkeersbewegingen, parkeren,...). In dit kader dient ook verder
onderzocht en verduidelijkt te worden voor welk soort bedrijven gekozen
wordt (bv. ook kantoren, logistiek, .....2).

Antwoord:

Dit onderzoek zal nauwgezet gebeuren in de fase van het voorontwerp-
RUP, waarbij gerichte keuzes gemaakt zullen worden inzake omvang en
aard van bedrijvigheid.
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3.4 INRICHTINGSALTERNATIEVEN: Ontwerpend onderzoek en concepten

3.4.1 Randvoorwaarden voor het ontwerpend onderzoek

Binnen het globale ruimtelijke kader en de conceptuele doelstellingen die in hoofdstuk
3.2.1 viteengezet worden, zijn er in het plangebied nog de volgende vrijheidsgraden,
waarmee op verschilende manieren werd omgegaan in het ontwerpend onderzoek
en de inrichtingsalternatieven:

1. Groenbuffering en groene inkadering omgeving: Opbouw van de groenschermen,
biodiversiteit, visueel afschermende waarde, rol binnen het verhaal van
waterhuishouding en waterretentie,...

2. Inplantingsmogelikheden van verhardingen: bebouwing die de randen van de site
opzoekt met een centrale verharde ruimte waarbinnen circulatie en parkeren
wordt geregeld vs. centrale en compacte bebouwingscluster met omliggende
circulatiervimten.

3. Volumes: hoogte en volumewerking van de bebouwing op de verschillende
plekken binnen de site (aan de straatzijde, achterliggend,...).

4. Architecturale vitstraling en maatschappelike inkadering: hoogwaardige uitstraling
van zowel bebouwde als onbebouwde delen met een duidelijke identiteit maar
inpasbaar binnen de omgeving.

5. Ontsluitingsmogelikheden naar de N133 Kampweg.

Op basis van deze vrijheidsgraden werden twee inrichtingsvarianten uitgewerkt, die
telkens de uitersten van elk van bovenvermelde vrijheidsgraden in zich houden. Op elk
van deze beide inrichtingsvarianten kunnen de vier programmatorische alternatieven,
zoals beschreven in het vorige hoofdstuk, worden toegepast. Elke basis-inrichtingsvariant
zoekt echter duidelik de grenzen op van de verschillende vrijheidsgraden die hierboven
werden geformuleerd, en poneert op die manier een voorstel tot mogelijk inrichting van
het gebied op conceptueel niveau.
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3.4.2 Inrichtingsalternatieven

Inrichtingsvariant 1

Inrichtingsvariant 1 gaat vit van:

Inplanting van de gebouwencluster centraal op de site, met de
circulatie en de verhardingen voor parkeren, toegangen ot de
gebouwen, laden en lossen aan de randen.

Naast het nieuwe kantoorgebouw wordt ook het gebouw dat de
Kampweg flankeert identiteitsbepalend voor de site (markante
hoogwaardige architectuur en grotere bouwhoogte met
stapeling van functies). Dit gebouw houdt voldoende afstand
van de Kampweg in functie van circuleren en parkeren voor het
gebouw, maar vormt een duideliike wand ten opzichte van de
straat.

Groenbuffer rondom de bedrijfssite met aan de zijde van het
militair domein een verruiming met hoogwaardig groen,
waarbinnen ook de waterretentie een plaats kan vinden.
Niet-overrijdbare groenstrook langs Kampweg markeert twee
toegangen aan de zuidelike en noordelike zijde van de site.
Toegankelikheid van zwaar verkeer voor leveringen en van
autoverkeer (personeel en bezoekers) kan door deze twee
toegangen gescheiden worden.

Aanvulling op basis van advies Agentschap Natuur en Bos:
Inrichtingsvariant 1 draagt de voorkeur van het Agentschap Natuur
en Bos om voldoende mogelijkheden te bieden naar groenbuffering
van de bedrijvensite tfot het hoogwaardig gebied (Natura 2000-
gebied).
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Inrichtingsvariant 2

Inrichtingsvariant 2 gaat vit van:

Een inplanting van de gebouwen die de randen van de site
opzoekt, waarbij echter de nodige ruimte voor een groenbuffer
rondom behouden blijft.

Verharde ruimte voor circulatie, leveringen, toegang tot de
gebouwen en parkeren wordt centraal op de site georganiseerd,
omringd door de gebouwen.

Stapelbare functies met een hoogwaardige en
identiteitsbepalende architectuur (donker grijs op de schets)
worden haaks op de Kampweg voorzien. De bedrijfssite krijgt een
meer open beeld naar de gewestweg foe.

Mogelijkheid tot uitbreiding van het buffergroen met ruimte voor
wafterretentie in de niet-bebouwde hoeken van het perceel.

Een niet-overrijdbare groenstrook langs Kompweg markeert één
centrale toegang, van waaruit zowel het zwaar verkeer (laden
en lossen) als het autoverkeer (personeel en klanten) en de
toegangen tot de gebouwen wordt georganiseerd.
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3.4.3 Evaluatie van de inrichtingsalternatieven

De volgende evaluatie kan gemaakt worden bij de hierboven onderzochte inrichtingsalternatieven en -aspecten:

Voordelen / potenties

Nadelen / bedreigingen

Inrichtingsvariant 1

- Clustering van de gebouwen centraal op de site en los
van de perceelsgrenzen en -configuratie maakt een meer
rationele invulling van de bedrijffsoebouwing mogelijk.

- Voldoende afstand t.o.v. het militair domein maakt het
inbrengen van een ruime groenzone mogelijk.

- De hoogwaardige gevel met gestapelde bedrijffsfuncties
aan de zijlde Kampweg zorgt voor een duidelijke identiteit
en leesbaarheid van de bedrijfssite.

- Het voorzien van twee toegangen aan de uiterste zijden
van de site biedt de mogelikheid tot opsplitsing van
verkeersstromen (zwaar verkeer — autoverkeer) met een
meer rafionele en veilige circulatie tot gevolg.

Aanvulling op basis van advies Agentschap Natuur en Bos:
Inrichtingsvariant 1 draagt de voorkeur van het Agentschap
Natuur en Bos om voldoende mogelijkheden te bieden naar
groenbuffering van de bedrijvensite tot het hoogwaardig
gebied (Natura 2000-gebied).

Een te lange en hoge gevel parallel met Kampweg
komt mogelijks zwaar over en kan een schaalbreuk
vormen t.0.v. de aanpalende woonomgeving.

Het bedrijfsterrein behoudt twee in- en uitritten naar
de Kampweg.

Inrichtingsvariant 2

- Het plaatsen van een verzorgde maar eenvoudige
gesloten gevel t.0.v. de grens met het militair domein, met
een tussenliggende gelaagde groenbuffer, zorgt voor
minimale interactie en dus ook minimale hinder van de
bedriffsfuncties naar het zuidelik aanpalend open
ruimtegebied.

- Het plaatsen van markante volumes met stapelbare
bedrijvigheid dwars op de Kampweg komt minder zwaar
en bedreigend over dan aan lange gesloten gevel, en
kan toch zorgen voor een duidelijke identiteit van de site
ten opzichte van de straat.

- Doorhet opzoeken van de perceelsgrenzen met de

bebouwing, ontstaat de kans op meer versnipperde
en minder rationele bebouwingsmogelikheden in
functie van bedrijvigheid.

- Deinrichting en het gebruik van de niet-bebouwde

ruimte zal in de praktik mogelijks resulteren in een
minder verzorgde aanblik van de bedrijfssite vanaf
Kampweg (aandachtspunt).

- Door het centraliseren naar 1 toegang tot de hele

bedrijffssite  worden verkeersstromen maximaal
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- De centrale niet-bebouwde ruimte zorgt voor openheid
naar de Kampweg foe in overgang naar het oostelijk
aanpalende agrarische gebied.

- Het aantal op- en afritten naar Kampweg wordt
gereduceerd tot 1.

gemengd, met potentiéle conflicten en
onveiligheid op de bedrijfssite zelf.

Minder mogelikheden tot het kwalitatief verruimen
van de groenbuffers en het voorzien van voldoende
ruimte voor waterretentie.

Aanvulling op basis van advies Vlaamse Milieumaatschappij:

Bij herinrichting van de site lijken er opportuniteiten om ook de afkoppeling van het hemelwater van bestaande constructies en verhardingen te
implementeren bv. in de voorziene groenbuffers. Bij de verdere detailuitwerking van de inrichtingsvarianten dient dan ook maximaal voorzien te
worden in ruimte voor hemelwaterinfiltratie rekening houdend met de totale verhardingsgraad en afkoppelingsmogelikheden op het terrein. Ook
bijkomend hergebruik van hemelwater afkomstig van de bestaande gebouwen op de site kan daarbij mee bekeken worden.

Aanvulling op basis van advies Departement Omgeving:

Bij de inrichtingsalternatieven is, gelet op de context (woningen, Groot Schietveld/SBZ), voldoende buffering een belangrijke randvoorwaarde. Bij de
figuur met conceptuele doelstellingen (hoofdstuk 3.2.1) wordt terecht voldoende afstand en een groene buffer t.o.v. het Groot Schietveld
aangeduid). In de inrichtingsalternatieven lijkt dit niet altijd effectief door te werken, zeker niet in inrichtingsvariant 2 waar men met de bebouwing de

randen van de site opzoekt.
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4. ONDERZOEK NAAR MILIEU-EFFECTEN |

Door de inwerkingtreding van het besluit van de Vliaamse regering van 17 februari 2017
omirent ‘integratie plan-MER bij Ruimtelike Uitvoeringsplannen’, worden de
planmilieueffect-rapportage en andere effectbeoordelingen in het planningsproces van
een ruimtelijk uitvoeringsplan geintegreerd. In een eerste fase, namelijk de Startnota, gaat
men na of het plan of programma aanzienliike effecten kan hebben t.o.v. de bestaande
sifuatie voor mens en milieu. In het geval er geen aanzienlijke milieueffecten zijn en geen
plan-MER vereist is, volstaat een onderbouwing en motivering in de Startnota (een
onderzoek tot mer). In het geval er wel aanzienlike milieueffecten verwacht worden en de
opmaak van een plan-MER vereist is, wordt een beschrijving van de te onderzoeken
effecten en van de inhoudelike aanpak van de effectbeoordelingen, met inbegrip van
de methodologie opgenomen in de startnota.

4.1 Toetsing plan-m.e.r.-plicht

Om na te gaan of het voorgenomen plan onder de toepassing van de plan-m.e.r.-plicht
valt, moeten vier vragen stapsgewijs beantwoord worden, namelijk:

1. Stap 1: valt het plan onder de defnitie van een plan of programma zoals
gedefnieerd in het Decreet houdende Algemene Bepalingen inzake Milieubeleid
(DABM)?2
Ja - De opmaak van Ruimtelijke Uitvoeringsplannen is voorgeschreven door de
Vlaamse Codex Ruimtelike Ordening. Het RUP wordt opgesteld op initiatief van
de gemeente Wuustwezel. Het RUP valt m.a.w. onder de definitie van een plan of
programma.

2. Stap 2: Valt het plan onder het toepassingsgebied DABM?

Ja - Het plan vormt het kader voor de latere toekenning van een vergunning
(waaronder minstens een omgevingsvergunning) aan concrete projecten.

Is er een passende beoordeling nodig?

Nee - Hoewel het plangebied op een beperkte afstand (ca. 10m) van het
dichtstbijzinde SBZ-gebied gelegen is, heeft de Voortoets aangetoond dat er
geen direct ruimtebeslag optreedt, en ertevens geen indirecte effecten verwacht
worden. Bovendien is het plangebied kleinschalig en worden er geen
ontwikkelingen voorgesteld die sterk aansluiten bij de reeds bestaande vergunde
activitieten. Hierdoor wordt verwacht dat het vooropgestelde plan geen impact
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zal hebben op het SBZ-gebied en is de opmaak van een passende beoordeling
niet relevant.

3. Stap 3: valt het plan onder de plan-m.e.r.- plichte Vormt het plan kader voor een
project van Bijlage 1, Il of lllg
Ja - Het voorgenomen plan vormt een kader voor projecten zoals die vermeld
worden onder Bijlage |, Il of lll van het project-m.e.r.-decreet. Volgende rubriek is
van toepassing: rubriek 10b stadsontwikkelingsprojecten an bijlage lll. Het plan is
dus van rechtswege plan-m.e.r.-plichtig.

4. Betreft het een klein gebied van lokaal niveau (lokaal belang) of een kleine
wijziging?
Ja - Algemeen worden eerder beperkte uitbreidingsmogelijkheden voorzien ten
opzichte van de feitelike en planologische referentfietoestand, en wordt
daarnaast een ruimteliike en functionele opwaardering van de site verankerd in
de stedenbouwkundige voorschriften van het RUP. Daarbij gaat het in hoofdzaak
om het bieden een inbreidingsgerichte ontwikkelingsmogelikheden voor
bedrijvigheid binnen een klein plangebied en op maat van de omgeving. Er kan
bijgevolg besloten worden dat het Gemeentelijk RUP het gebruik bepaalt van een
kleine gebied op lokaal niveau en een kleine wijziging inhoudt.

Conclusie plan-m.e.r-plicht:

Het RUP vormt het kader voor de toekenning van een vergunning voor een project
opgesomd in bij lage |, Il of lll van het project-m.e.r.-besluit van 10 december 2004,
namelijk voor een project opge somd in rubriek 10b van bijlage Ill. Het RUP is van
rechtswege plan-m.e.r.-plichtig, maar bepaalt echter het gebruik van een klein gebied
op lokaal niveau. Dit houdt een onderzoek in naar mogelijke en aanzienlike
milieueffecten.
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4.2 Milieueffecten - kwetsbaarheid

In onderstaande paragrafen wordt voor het plangebied een nazicht van de relevante
milieudisciplines opgemaakt op basis van de kwetsbaarheden en beschermde gebieden
binnen het plangebied of in de nabije omgeving van het plangebied enerzids, en de
kenmerken van het plan anderzijds.

Kwetsbaarheid van een gebied

De kwetsbaarheid van een gebied isin belangrijke mate bepalend voor de te verwachten
milieuveffecten. De kwetsbaarheid van het gebied wordt in kaart gebracht aan de hand
van de voorkomende zogenaamde ‘bijzondere beschermde gebieden’ en ‘bijzonder
kwetsbare gebieden’ in het studiegebied.

1. Bijzonder beschermde gebieden

In het Besluit van de Vlaamse regering houden- de vaststelling van de categorieén van projecten onderworpen aan milieueffectrapportage, wordt
aangegeven wat er verstaan wordt onder deze ‘bijzonder beschermde gebieden’. In onderstaande tabel wordt de ligging van het plan ten opzichte

van de bijzonder beschermde gebieden weergegeven.

Bijzondere beschermde gebieden

Situering t.a.v. plangebied

De speciale beschermingszones overeenkomstig het decreet van 21 oktober 1997
befreffende het natuurbehoud en het natuurlijk milieu

Er komen geen speciale beschermingszones voor binnen het plangebied. Palend aan het het

plangebied, zijnde op 10m ten zuiden ervan, is echter zowel een habitat- als vogelrichtlijngebied
gelegen.

Waterwingebieden

Er komen geen grond- of oppervlaktewaterwingebieden voor binnen of in de ruime omgeving (niet
binnen een straal van 5km).

Natuurgebieden, natuurgebieden met wetenschappeliike waarde en de ermee

vergeliikbare gebieden, aangewezen op plannen van aanleg en ruimtelike
vitvoeringsplannen van kracht in de ruimtelijke ordening

Er komen geen van deze gebieden voor binnen een straal van 300m rondom het plangebied. Wel
moet meegegeven worden dat het militair domein, zuidelik palend aan het plangebied, in haar
feitelijke toestand belangrijke natuurwaarden herbergt.

Bosgebieden, valleigebieden, brongebieden, overstromingsgebieden, agrarische
gebieden met ecologisch belang of ecologische waarde en ermee vergelikbare
gebieden, aangewezen op plannen van aanleg en de ruimtelike
vitvoeringsplannen van kracht in de ruimtelike ordening.

Er komen geen van deze gebieden voor binnen een straal van 300m rondom het plangebied. Wel
moet meegegeven worden dat het militair domein, zuidelijk palend aan het plangebied, in haar

feitelijke tfoestand belangrijke ecologische waarden herbergt.

Een beschermd landschap, stads- of dorpsgezicht, monument of archeologische
zone

Er komen geen van deze elementen voor binnen het plangebied of de ruime omgeving ervan.

Het Vlaams Ecologisch Netwerk overeenkomstig het decreet van 21 oktober 1997
betreffende het natuurbehoud en het natuurlik milieu.

Het plangebied en de ruime omgeving (binnen een straal van 5km) is niet gelegen binnen het Viaams
Ecologisch Netwerk.

Erfgoedlandschappen volgens BPA of RUP

Er ziin geen erfgoedlandschappen volgens het BPA of RUP gelegen binnen of in de directe omgeving
van het plangebied.
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2. Bijzonder kwetsbare gebieden

De aanwerzigheid van bijzonder beschermde gebieden geeft weliswaar een idee van belangrike te beschermen waarden, maar geeft vaak
onvoldoende de kwetsbaarheid van een gebied weer. De kwetsbaarheid van een gebied is immers in belangrike mate bepalend voor de te
verwachten milieueffecten. De kwetsbaarheid van het gebied wordt beschreven aan de hand van de aanwezigheid van bijzonder kwetsbare
gebieden. De bijzonder kwetsbare gebieden hebben geen juridische betekenis. De kwetsbaarheid wordt beschreven aan de hand van beschikbaar
kaartmateriaal, dat een ruwe indicatie hiervan geeft. Gezien dit een eerder ruwe werkwijze is die de specifieke eigenheid van het gebied mogelijks
onvoldoende in rekening brengt, wordt er uitgegaan van het voorzorgsbeginsel op dit viak. Dit betekent dat — als er twijfel is over de kwetsbaarheid -
er wordt uitgegaan van een ‘worst case’ inschatting van de kwetsbaarheid.

Bijzondere kwetsbare gebieden

Situering t.a.v. plangebied

Gebieden met slechte drainage
(drainageklasse f, g of i)

Drainageklasse f, g, of i komen niet voor binnen het plangebied.

Gevoelige bodems (veengronden, kleigronden)

Er komen geen gevoelige bodems voor binnen het plangebied.

Gevoelige gebieden volgens de watertoetskaarten

Er zijn geen gevoelige gebieden volgens de watertoetskaarten gelegen binnen of in de omgeving van het plangebied.

(open) gerangschikte waterlopen

Er zijn geen gerangschikte waterlopen gelegen binnen het plangebied.

Waardevolle en zeer waardevolle gebieden op de
biologische waarderingskaart (BWK)

Er ziin geen waardevolle of zeer waardevolle entiteiten volgens de BWK gelegen binnen het plangebied. Aan de zuidelijke
rand van het plangebied, binnen het huidige militair domein, zijn echter wel enkele biologisch zeer waardevolle gebieden
aangeduid. Concreet gaat het om eiken-berkenbos, droge struikheide vegetatie met beperkte opslag van struiken en bomen
en biologisch waardevolle waterpartijen.

Stiltegebieden

Het plangebied en omgeving zijn niet gelegen in een sfiltegebied.

Geinventariseerd erfgoed

Binnen het plangebied en omgeving is geen geinventariseerd erfgoed gelegen.

HAG-gebied

Het plangebied is gedeeltelijk gelegen (het gedeelte bestemd als agrarisch gebied volgens het gewestplan) in HAG-gebied.

Woongebieden volgens bestemmingsplan of
woonconcentraties in nabijheid van plangebied

Het plangebied omvat zelf een klein gedeelte woongebied (met landelik karakter) volgens het gewestplan, en paalt aan

een lint van woongebied met landelijk karakter aan de zijde Kampweg en Schaapsdik.
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4.3. Milieueffecten — beschrijving en beoordeling

Op basis van de kenmerken van het plan (cfr. hoofdstuk 3) enerzijds en de omgevingskenmerken (hoofdstuk 2)
anderzijds kan een scoping van de relevante milieudisciplines worden opgemaakt. De scoping laat toe de
relevante en minder relevante milieudisciplines de detecteren voor de latere milieubeoordeling.

Bijgevoegde tabel geeft de relevantie weer van de diverse milieudisciplines voor voorliggend plan voor de
omgevingskenmerken (per type van bijzonder beschermde of kwetsbare gebieden en voor de plankenmerken
zelf). De plankenmerken situeren zich voornamelik op viak van direct ruimtebeslag, wijziging ruimtelijke
samenhang en verstoring. Wanneer er relevantie is voor een specifieke discipline, wordt deze discipline nader
onderzocht in de hierna volgende teksten.
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Omgevingskenmerken
Bijzonder beschermd gebied X X (X) (X)
beschermd landschap, stads- of dorpsgezicht,
monument of archeologische zone,
erfgoedlandschap
kwetsbare gebieden
watergevoeligheid — (open) waterlopen
geinventariseerd erfgoed
woonconcentraties X (X) (X) (X) X
Plankenmerken
Direct ruimtebeslag (X) X
wijziging ruimtelijke samenhang X X
verstoring X (X) (X) (X) X
Relevante milieudisciplines X X X (X) (X) (X) X

Relevante disciplines: mate waarin de realisatie van het plan relevant is voor een specifieke discipline
X =relevant | (X) = beperktrelevant
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4.3.1 Beoordeling van relevante milieueffecten

In volgende paragrafen worden voor de relevante en de beperkt relevante milieudisciplines in eerste instantie de elementen
van de referentiesituatie beschreven. Op basis hiervan worden de mogelike milieueffecten ingevolge het plan in beeld
gebracht.

De beoordeling zal enkel worden omschreven bij relevante milieudisciplines. Om aan te tfonen dat de realisatie van het plan
geen aanzienlike negatieve milieueffecten genereert, wordt voor de relevante milieudisciplines een antwoord geformuleerd
op volgende vragen:

- In welke mate resulteert de wijziging van de juridisch-planologische situatie in aanzienliik negatieve effecten?

- In welke mate resulteert de wijziging van de feitelijke situatie in aanzienlijke negatieve effecten?

1. Discipline bodem, grond- en opperviaktewater
Beschrijving referentiesituatie

e Bodem en drainage: de meest gevoelige bodems zijn diegene met drainageklasse f, g, h of i. In het plangebied komen
de bodemtypes Zcgb en Zdgb voor, zinde matig droge tot matig natte, zwak tot matig gleyige zandbodems. De
hiervoor vermelde drainageklassen zijn niet aanwezig.

o Bodemkwaliteit: gegevens met betrekking tot de bodemkwaliteit zijn terug te vinden in de GIS-databank van OVAM.
Hierbij wordt er onderscheid gemaakt tussen terreinen waar er een oriénterend bodemonderzoek of een beschrijvend
bodemonderzoek is uitgevoerd, en terreinen waar een bodemsanering wordt vooropgesteld. Binnen het plangebied
werden echter geen van deze onderzoeken uvitgevoerd, en werden er geen bodemsaneringen voorgesteld. Ook in de
directe omgeving van het plangebied is geen informatie over bodemonderzoeken of saneringen aanwezig.

o Watertoefs:

e FEr ziin geen geklasseerde of niet-geklasseerde waterlopen gelegen binnen of in de omgeving van het
plangebied.

Het plangebied en de omgeving zijn niet gelegen in effectief- of potentieel overstromingsgevoelig gebied.

Het plangebied is weinig gevoelig voor grondwaterstroming (type |).

Het plangebied is infilfratiegevoelig.

Het plangebied is niet erosiegevoelig; enkel aan de zuidelijke grens is een lichte erosiegevoeligheid terug te

vinden binnen het militair domein.

e Het plangebied vertoont hellingen van 0,5% tot 5%. Ten zuiden van het plangebied binnen het militair domein
zijn hellingsgraden van meer dan 10% terug te vinden.

e FErbevinden zich geen waterwingebieden binnen het plangebied.

e FErbevinden zich geen signaalgebieden binnen het plangebied.
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Beoordeling van de milieu-effecten

Het planningsinitiatief betreft de opmaak van een kleinschalig RUP, ter bestendiging en uitbreiding van reeds aanwezige
bedrijvigheid die vandaag hoofdzakelik vergund en deels zonevreemd gelegen is. Het RUP voorziet geen uitbreiding van
de bestemming bedrijvigheid buiten de huidige grenzen van de bestaande bedrijfssite, maar zal de

ontwikkelingsperspectieven voor de bedrijvigheid in een aangepast en duurzaam juridisch kader gieten om tot een
kwalitatief en dynamisch plan te komen.

Er zijn binnen het plangebied geen bijzondere aandachtspunten vanuit de discipline “water”.

Bovendien zullen er binnen het RUP voldoende maatregelen worden genomen in functie van de gerichte bodem- en
waterproblematiek bij uitbreiding van de bedrijfsontwikkelingen (bebouwing en verharding). De groenbuffers die integraal
op heft eigen terrein worden voorzien, kunnen een belangrijke rol spelen in het waterbufferend vermogen van de bedirijfssite.
Bovendien zullen erin het RUP passende verhardings- en bebouwingspercentages worden opgelegd, en zullen kwalitatieve
aspecten zoals gebruik van groendaken, vertraagde waterafvoer en waterinfiltratie in groenzones, alsook de aanleg met
waterdoorlatende verhardingen en recuperatie/hergebruik van hemelwater binnen de bedrijfssite juridisch worden
verankerd.

Advies VMM Operationeel Waterbeheer:

Volgens bijlage 1 bij het besluit van de Viaamse Regering van 17 februari 2017 betreffende het geintegreerde
planningsproces voor ruimtelijke uitvoeringsplannen, planmilieuveffectrapportage, ruimtelike veiligheidsrapportage en
andere effectbeoordelingen moet de bevoegde overheid advies vragen over de startnota, respectievelijk over het
voorontwerp van ruimtelijk uitvoeringsplan en, in voorkomend geval, over het ontwerp van de effectbeoordelingsrapporten
aan de Vliaamse Milieumaatschappij, afdeling operationeel waterbeheer in het kader van de watertoets indien:

1° er onbevaarbare waterlopen van eerste categorie liggen binnen de begrenzing van het voorgenomen uitvoeringsplan;
2° de gronden die binnen de begrenzing van het voorgenomen uitvoeringsplan liggen, geheel of gedeeltelik in
overstromingsgebieden liggen die met die waterlopen verbonden zijn en die op de plannen van aanleg of de ruimtelijke
vitvoeringsplannen aangegeven zijn;

3° de gronden die binnen de begrenzing van het voorgenomen uitvoeringsplan liggen, in waterwingebieden en
beschermingszones type |, Il en lll iggen die afgebakend zijn conform het besluit van de Viaamse regering van 27 maart
1985 houdende nadere regelen voor de afbakening van waterwingebieden en de beschermingszones en het
voorgenomen uitvoeringsplan in de bikomende afbakening van industriegebied, een bedrijventerrein of een daarmee
vergelikbaar gebied voorziet;

4° er oppervlaktewater voor opperviaktewaterwinning, bestemd voor drinkwaterproductie, is binnen de begrenzing van
het voorgenomen uitvoeringsplan en het voorgenomen uitvoeringsplan in de bijkomende afbakening van industriegebied,
een bedrijventerrein of een daarmee vergelikbaar gebied voorziet;
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5° het voorgenomen uitvoeringsplan betrekking heeft op nieuwe infrasfructuren die gevolgen hebben op de behandeling,
de collectering en de zuivering van afvalwater, waaronder de afbakening van 5 hectare harde bestemmingszones buiten
de goedgekeurde zoneringsplannen;

6° de gronden die binnen de begrenzing van het voorgenomen uitvoeringsplan liggen, geheel of gedeeltelijk afstromen
naar een onbevaarbare waterloop van eerste categorie en geheel of gedeeltelijk in effectief of mogelik
overstromingsgevoelig gebied liggen op de kaart van de overstromingsgevoelige gebieden, opgenomen in bijlage | bij het
besluit van de Viaamse Regering van 20 juli 2006 tot vaststelling van nadere regels voor de toepassing van de waterfoets,
fot aanwijzing van de adviesinstantie en tot vaststelling van nadere regels voor de adviesprocedure bij de watertoets,
vermeld in artikel 8 van het decreet van 18 juli 2003 betreffende het integraal waterbeleid;

7° het voorgenomen uitvoeringsplan voorziet in de afbakening van ontginningszones;

Geen enkele van deze gevallen is hier van toepassing. De VMM afdeling Operationeel Waterbeheer is bijgevolg niet
bevoegd om in het kader van de waterfoets advies te geven over dit dossier.

Aanvulling op basis van advies Viaamse Milieumaatschappij:

Bij herinrichting van de site lijken er opportuniteiten om ook de afkoppeling van het hemelwater van bestaande consfructies
en verhardingen te implementeren bv. in de voorziene groenbuffers. Bij de verdere detailuitwerking van de
inrichtingsvarianten dient dan ook maximaal voorzien te worden in ruimte voor hemelwaterinfiltratie rekening houdend met
de totale verhardingsgraad en afkoppelingsmogelijkheden op het terrein. Ook bijkomend hergebruik van hemelwater
afkomstig van de bestaande gebouwen op de site kan daarbij mee bekeken worden.

Er worden geen aanzienlijke effecten verwacht wat betreft water.

Er zijn binnen het plangebied geen bijzondere aandachtpunten vanuit de discipline “bodem™.

De bodemsaneringsnormen worden bepaald door de bestemming. Gezien het gewestplan reeds een gedeelte van de
site bestemt als KMO-zone, en het RUP eveneens bedrijvigheid als hoofdbestemming vooropstelt (weliswaar over een iefs
vitgebreider gebied), zullen er geen wijzigingen zijn inzake de bodemsaneringsnormen.

Bovendien zal er rekening gehouden worden met de standaard opmerkingen vanuit OVAM. Het voorstel fot opmaak van
een RUP of MER brengt bovendien geen onderzoeksverplichting met zich mee in het kader van het Bodemdecreet.

Er worden geen aanzienlijke effecten verwacht wat betreft de discipline bodem.
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2. Discipline licht, geluid, mens- gezondheid en ruimtelijke aspecten
Beschrijving referentiesituatie

Ruimtelijke ordening/ruimtegebruik:

o Bebouwingssfructuur/woonstructuur:. de ruimtelike structuur in de omgeving van het plangebied bestaat uit
grondgebonden ééngezinswoningen langsheen de gewestweg N133 Kampweg, en de lokale weg Schaapsdik.
Ook binnen het plangebied is vandaag nog é€én oude woning aanwezig. Het plangebied zelf vormt de zuidelijke
grens van deze bebouwing; verderop naar het zuiden is geen linfbebouwing meer terug te vinden.

e Bedrijvigheid: binnen het plangebied is historisch steeds bedrijvigheid aanwezig geweest, in de vorm van meerdere
kleine bedrijven die gelijktijdig op de site gevestigd waren. Ook vandaag is er naast het bedrijf Clics Toys de garage
VDC Auto & Truckservice terug te vinden. Door de voortdurende groei van Clics Toys in de afgelopen jaren, en de
doelstelling om deze groei ook verder te zetten op de huidige site, is het niet wenselijk om het garagebedrijf aan te
houden in de toekomst.

o Gemeenschapsvoorzieningen en openbaar nut: in het plangebied en de ruime omgeving zijn geen van deze
voorzieningen terug te vinden. Het plangebied is gelegen op een afstand van ca. 1km ten zuiden van de dorpskern
van Wuustwezel, waar de dorpsvoorzieningen aanwezig zijn.

e Recreatie en groen: binnen het plangebied zijn geen recreatiegebieden of groenbestemmingen aanwezig. Ook
in de directe omgeving zijn binnen het gewestplan geen groengebieden terug te vinden. Het zuidelijk aanpalend
militair domein heeft echter wel een duidelike waarde als groene gordel ten zuiden van de dorpskern van
Wuustwezel, met belangrijke bospartijen en ecologische als landschappeliike waarden.

e Handel: langsheen de Kampweg komen hier en daar kleine handelsfuncties of diensten terug, hoewel de
woonsfeer duidelik primeert. Een groter aandeel aan handelsfuncties is gelegen binnen de dorpskern van
Wuustwezel, op ca. 1 km ten noorden van het plangebied.

o Landbouw: hoewel het westelik gedeelte van het plangebied volgens het gewestplan bestemd is als agrarisch
gebied, en dit gebied ook deel uit maakt van het HAG, doet er zich geen landbouwgebruik voor binnen het
plangebied. Ook de agrarisch bestemde gronden ten noorden van het plangebied worden in hun feitelijke
toestand gebruikt als tuinzones bij de omliggende woningen. Er doet zich geen beroepslandbouw voor. Ten oosten
van de Kampweg is wel een grootschalig agrarisch gebied met professioneel landbouwgebruik terug te vinden.

Lucht: volgens het geoloket VMM bilikt dat het studiegebied een goede Iluchtkwaliteit heeft. De
luchtkwaliteitsdoelstellingen van NO2, MP10 en MP2,5 worden gerespecteerd in het plangebied.

Geluid: binnen het plangebied is momenteel geen geluidshinder aanwezig. Het verkeer op de gewestweg N133

Kampweg is de belangrijkste geluidsbron, die een geluidsbelasting van meer dan 75dB met zich meebrengt.

Licht: binnen het plangebied is geen uitzonderlijke verlichting aanwezig.

Seveso: In het kader van de voorliggende startnota werd een RVR-toets uitgevoerd zoals ontwikkeld door de dienst
veiligheidsrapportage. Hieruit blijkt dat er zich geen bestaande Seveso-bedrijven binnen of in de ruime omgeving van
het plangebied bevinden. De inplanting van nieuwe Seveso inrichtingen word in het RUP bovendien uitgesloten.
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Beoordeling van de milieu-effecten

Het planningsinitiatief betreft de opmaak van een RUP voor een kleinschalig gebied dat vandaag reeds gedeelielik
bestemd is als KMO-zone en volledig in gebruik is voor bedrijvigheid. De doelstelling van het planningsinitiatief is te komen
tot een bestendiging van de bedrijffsfunctie, die vandaag deels zonevreemd gelegen is, evenals het bieden van passende
vitbreidingsmogelikheden voor de bedrijvigheid. Naast het reeds aanwezige bedriff Clics Toys, worden door het
planningsinitiatief ook de mogelijkheden tot clustering met een beperkt aantal andere bedrijven of KMO-units onderzocht,
en wordt er nagedacht over een eventuele nabestemming (binnen de hoofdfunctie bedrijvigheid) bij een eventuele
herlocalisatie bij Clics Toys in de foekomst.

Het volledige planningsinitiatief kadert bijgevolg in het behoud, de duurzame ontwikkeling en verdichting van de
bedrijfsactiviteiten binnen de grenzen van de huidige bedrijfssite. Door passende stedenbouwkundige voorschriften zullen
bovendien heel wat kwalitatieve garanties worden ingebouwd, wat betreft ruimtelijk-architecturale uitstraling, privacy,
hinder voor omwonenden, groenbuffer t.o.v. van de woningen en de open ruimte (i.h.b. het zuidelijk aanpalend militair
domein), de beeldkwaliteit en identiteit van de ruimte. De ontwikkelingen met bedrijvigheid worden daarbij slechts mogelijk
gemaakt voor zover de draagkracht van de omgeving niet wordt overschreden. Deze doelstelling wordt reeds duidelijk
gemaakt in de voorliggende startnota, en zal als principe voorop blijven staan in het verdere planningsproces. Het vertalen
van deze randvoorwaarden in passende stedenbouwkundige voorschriften zal dan ook gebeuren vanaf de fase van
voorontwerp-RUP.

Gezien de aard en omvang van het RUP, de feitelike en planologische referentietoestand en de hierboven omschreven
aandachtspunten, zijn er geen aanzienliike negatieve effecten te verwachten in de disciplines licht, lucht, geluid, mens en
ruimtegebruik.
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3. Discipline Mobiliteit

Beschrijving referentiesituatie

Wegenis/buurtwegen: Het plangebied paalt aan de gewestweg N133 Kampweg. Ten zuiden is een onverharde weg
(Schietveldweg) gelegen. Ten westen van het plangebied is bovendien de lokale weg Schaapsdijk gelegen, hoewel
het plangebied hier niet aan paalf. Enkel de Schaapsdijk is opgenomen in de Atflas der Buurtwegen (Chemin nr® 3). Er
ziin geen buurt- of voetwegen gelegen binnen het plangebied.

Ontsluiting: in de referentietoestand zijn er meerdere ontsluitingen vanaf de bedrijven naar de Kampweg. Bovendien
wordt over een grote lengte van het plangebied een zone met dwarsparkeerplaatsen voorzien, van waaruit
rechtstreeks de gewestweg wordt opgereden.

Bereikbaarheid: de bereikbaarheid van de site voor regionale verkeersstromen is optimaal. De verkeersstromen verlopen
quasi volledig via de autosnelweg E19, waarvan het op- en afrittencomplex Loenhout op slechts 2,5km afstand van het
bedrijf gelegen is. Vanaf de autosnelweg rijden de voertuigen rechtsreeks de N133 op.

Parkeren: binnen de referentietfoestand beschikt de bedrijfssite over ruim voldoende parkeergelegenheid voor
werknemers, klanten en vertegenwoordigers van de aanwezige bedriven. Aangezien de parkeerplaatsen niet
gemarkeerd zijn, wordt de verharde ruimte echter vrij chaotisch gebruikt voor parkeren alsook voor het stallen van
voertuigen, voor leveringen,...

Beoordeling van de milieu-effecten

Het plangebied heeft geen bijzondere gevoeligheden wat betreft de discipline “mobiliteit”. De toekomstige ontwikkelingen,
zijnde de uitbreidingen van Clics Toys en een mogeliike combinatie met een beperkt aantal kleine bedrijven of KMO-units,
zorgen niet voor significante effecten inzake, maar houden wellicht een verbetering in t.0.v. de referentietoestand, door
het beperking van het aantal op- en afritten naar de Kampweg, het voorzien van een niet-overrijdbaar groenscherm over
een grote lengte langsheen de gewestweg, en het verbeteren van de parkeerorganisatie en organisatie van laden en
lossen op het terrein.

Wanneer ook bij een nabestemming (meerdere kleine bedrijven of een bedrijvenpark met KMO-units bij een eventuele
herlocalisatie bij Clics Toys) in het RUP vooropgesteld wordt, zal als randvoorwaarde worden meegenomen dat het
verkeersgenererend karakter niet mag toenemen t.0.v. van de geplande situatie met Clics Toys binnen het plangebied.
Hierdoor zullen ook in deze situatie geen significantie effecten inzake mobiliteit optreden.

Er worden geen aanzienlijke negatieve effecten verwacht wat betreft de discipline mobiliteit.
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4.3.2 Conclusie van het milieu-effecten onderzoek
Op basis van de voorgaande bespreking kan gesteld worden dat de impact van het plan beperkt zal zijn, en dat er
bijgevolg geen aanzienlike negatieve effecten te verwachten zijn als gevolg van het planningsinitiatief tot opmaak van
het RUP “Zonevreemde bedrijven — deelplan Clics”.
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5. EINDCONCLUSIE

Het voorliggende planningsinitiatief betreft de opmaak van het RUP “Zonevreemde bedrijven - deelplan
Clics”. Het plangebied is gelegen langsheen de gewestweg N133 Kampweg, die de verbinding maakt van
het dorpscentrum Wuustwezel naar de autosnelweg E19. Op de site is van oudsher bedrijvigheid aanwezig,
in een deels zonevreemd karakter.

De aanleiding tot de opmaak van het RUP is enerzijds het bieden van een passend ontwikkelingskader
voor het bedrijf Clics Toys dat op de site gevestigd is en de afgelopen jaren reeds een sterke groei kende.
Anderzijds wordt ook een combinatie bekeken van het bedrijf met een beperkt aantal kleine bedrijven of
KMO-units, en wordt er nagedacht over passende ontwikkelingsperspectieven voor andere bedrijvigheid
indien Clics Toys op termijn de site toch zou verlaten.

Het RUP stelt zich tot doel om voldoende ontwerpmatige vrijheidsgraden binnen het plangebied te
behouden om een duurzame en flexibele ontwikkeling mogelijk te maken, maar tegelijk door passende
stedenbouwkundige voorschriften toch voldoende juridisch afdwingbare randvoorwaarden in te bouwen,
om de garantie tot kwalitatieve ontwikkelingen te bieden.

Bij de opmaak van het RUP worden dan ook de aspecten groenbuffering, groene inkadering,
architecturale vitstraling, zuinig grondgebruik, gestructureerde ontsluiting en algemene identiteit van de
plek vooropgesteld als belangrijke randvoorwaarden waarbinnen de ontwikkeling tot stand kan komen.

Een analyse van de ruimtelijke kwaliteiten, randvoorwaarden en knelpunten alsook van de planmatige en
juridische context van het gebied, leidt tot een aantal viteenlopende programmatorische alternatieven en
inrichtingsvarianten voor het plangebied, als onderdeel van een ontwerpend onderzoek. De verschillende
inrichtingsalternatieven werden daarbij t.0.v. mekaar afgewogen, en zullen de basis vormen voor verdere
optimalisatie en opbouw van het voorontwerp-RUP.

Dit alles zal in het verdere planningsproces immers vertaald worden in een RUP dat voldoende flexibiliteit
in zich houdt, en tevens een goede juridische basis vormt voor het vergunningenbeleid.

Na een scoping van de milieu-effecten werden voor de relevante disciplines een korte beschrijving en
beoordeling toegepast, met als conclusie dat de reeds voorliggende elementen - gekend in de fase van
de scopingnota - van het RUP in geen enkele situatie zullen leiden tot aanzienlijke milieveffecten.

Startnota, 08/2018
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| BULAGEN

BIJLAGE 1: VOORTOETS PASSENDE BEOORDELING

BIJLAGE 2: FOTO REPORTAGE

BIJLAGE 3: VERSLAG PARTICIPATIEPROCEDURE

BIJLAGE 4: ADVIEZEN

BIJLAGE 5: KAARTENBUNDEL
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BIJLAGE 1: VOORTOETS PASSENDE BEOORDELING

Voortoets https://www.milieuinfo.be/voortoets/#rapport

Voortoets rapport

Datum: 27/04/2018

Voortoets detail informatie

Voortoets versie: 2.9.0

Algemene vragenlijst versie: 20/03/2015

Informatie gebruiker

Naam: Nele Raets

E-mail: nele@ngn5l.be
Telefoonnummer: 0484359003
Uw referentie: CDRO 14053

Cpmerkingen:

Informatie initiatiefnemer

Naam: Gemeentebestuur Wuustwezel
Adres: Kampweg 178 te Wuustwezel
E-mail: stedenbouwkundigambtenaar@wuustwezel be

Telefoonnummer: 03 690 46 36

| van 9 27/04/2018 20:32
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Voortoets

2van 9

hittps:/fwww.milieuinfo.be/voortoets/#rapport

Het resultaat van uw Voortoets

Er is geen risico op betekenisvolle aantasting van de actuele en mogelijke toekomstige habitats (voorlopige
zoekzones! in habitatrichtlijngebied. De uitwerking van een passende beoordeling is niet nodig voor habitats
in habitatrichtlijngebied.

Dit rapport is het eindresultaat van de Voortoets. U kunt het toevoegen aan de vergunningsaanvraag of
gebruiken bij overleg tussen de initiatiefnemer en het ANB. Vioorlopig worden in de depositiescan alleen directe
effecten en de reikwijdte van de depositie via lucht weergegeven en dit alleen op habitats binnen
habitatrichtlijngebied. De berekening van de reikwijdte van de andere effecten volgt in de voortoets in 2015.
Dit rapport geeft ook alleen de project-eigen effecten weer. Cumulatieve effecten werden niet in rekening
gebracht en zijn onderwerp van een mogelijke passende beoordeling. Let op: de resultaten van de Voortoets
zijn niet geldig als het een activiteit betreft van bijlage | of bijlage Il van het project-MER-besluit. De resultaten van de voortoets gelden niet
voor soorten en niet voor vogelrichtlijngebieden.

Geplande activiteit: omgevingsvergunningplichtige inrichtingen

De activiteitengroep omvat de inrichting van industriéle gebieden en omgevingsvergunningen (zowel iioa’s als stedenbouwkundige
handelingen) in het kader van hinderlijke inrichtingen.

De activiteitengroep omvat zowel iioa's (klasse 1 en 2, opgenomen in de indelingslijst van VLAREM, bijlage 1, tenzij in een andere
activiteitengroep vermeld, als stedenbouwkundige handelingen in het kader van de iioa’s. Voor VLAREM activiteiten zie volgende website
(http://wwwi.ine.be/themas /vergunningen/regelgeving) .

Direct effect

Het projectgebied overlapt niet met een actueel en/of mogelijk toekomstig habitat (voorlopige zoekzone) binnen SBZ. Dit betekent dat er
geen direct ruimtebeslag optreedt

27/04/2018 20:32
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https:f'www.milieuinfo.be/voortoets #rapport
pp

Voortoets
1w BT o T3 T ] B e N e D e s U A
| il
1

Indirecte effecten

Op basis van de ingevoerde parameters worden geen indirecte effacten verwacht.

Vragenlijst informatie
Jvan9

27/04/2018 20:32
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Voortoets

4 van 9

https:/'www.milieuinfo.be/voortoets/ #rapport

1: Vindt in het project een vegetatiewijziging plaats? | Niet beschikbaar '

2: Omwvat het project een grondwaterwinning door injectie? = Niet beschikbaar

3: Vinden in het projectgebied grondwerken plaats, waardoor de topografie wijzigt? | Niet beschikbaar

4: Wordt een tijdelijke of permanente bemaling ingesteld? | Niet beschikbaar

5: Wordt in het project de aanleg of uitbreiding van een gebouw of verharding gerealiseerd? | Niet beschikbaar

&: Worden drainagesystemen met een stelsel van ondergrandse buizen of parallelle grachten verwijderd, aangepast of aangelegd?
Niet beschikbaar

7: Wordt in het project ander water dan zuiver regenwater geloosd (lozing van een waterzuivering is geen zuiver regenwater)?
Niet beschikbaar |

8: Wordt er grondwater uit een pompput gepompt? | Niet beschikbaar

9 Worden in het project niet-verharde percelen gebruikt, aangelegd of aangepast waarop bemesting, herbiciden of bestrijdingsmiddelen
worden toegepast? (zoals onverharde paden, bermen, grasvelden, boomgaarden, evenementenweides, landbouwpercelen)
| Miet beschikbaar

27/04/2018 20:32
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Voortoets https://www.milieuinfo.be/voortoets/#rapport

10: Worden nieuwe grachten aangelegd, bestaande gedempt of aangepast? | Miet beschikbaar

11: Worden de waterpeilen in grachten permanent of tijdelijk gewijzigd? | Niet beschikbaar

12: worden in het project werkzaamheden uitgevoerd aan een opperviaktewaterlichaam (waterloop, kanaal, meer, ..} of aan de cevers
ervan? | Niet beschikbaar

13: Zijn er vanuit het project emissies naar de omgeving? | Nee

14: Zijn er vanuit het project emissies die bijdragen aan concentraties fijn stof? | Miet beschikbaar

15: Zijn er vanuit het project emissies van zware metalen? | Niet beschikbaar

Overzicht habitattypen in Vlaanderen

Geen habitattype:
gh - geen habitat

Regionaal belangrijke bictopen:

rbbah - zilte plassen

rbbvos - soortenrijk grote vossenstaartgrasland

rbbhc - regionaal belangrijk biotoop dotterbloemgrasland

rbbhf - regionaal belangrijk biotoop moerasspirearuigte met graslandkenmerken

rbbkam - soortenrijk kamgrasgrasland

rbbme - regienaal belangrijk biotoop grote zeggenvegetaties

rbbmr - regionaal belangrijk biotoop rietland en andere Phragmition -vegetaties

rbbms - regionaal belangrijk bictoop kleine zeggenvegetaties (BWK ms) niet vervat in overgangsveen (71401

Svan 9 27/04/2018 20:32
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Yoortoets

6 van 9

rbbsf - regionaal belangrijk biotoop moerasbos van breedbladige wilgen

rbbsg -brem- en gaspeldoornstruwelen

rbbsm - regionaal belangrijk biotoop gagelstruweel, niet vervat in habitattypen tgv. hun ondergroei
rbbso - regionaal belangrijk biotoop vochtig wilgenstruweel op venige en zure grond

rbbsp - regionaal belangrijk biotoop doornstruwelen van leemhoudende gronden

rbbzil regionaal belangrijk biotoop zilverschoongrasland zonder zilte elementen

Habitattype

1130 - Estuaria

N30_vg - De vaargeul in het estuarium

1140 - Bij eb droogvallende slikwadden en zandplaten

1310 - Eénjarige picniervegetaties van slik- en zandgebieden met Salicornia spp. en andere zoutminnende socorten

1310_pol - Binnendijks gelegen zeekraalvegetaties

1310_zk - Buitendijks laag schor met zeekraalvegetaties

1310_zv - Buitendijks hoog schor met zeevetmuurvegetaties (Saginion maritimael
1320 - schorren met slijkgrasvegetatie (Spartinfon maritimae)

1330 - Atlantische schorren | Glauco-Puccinellietalia maritimael

1330_da - Buitendijkse schorren

1330.hpr - Binnendijks gelegen zilte graslanden

1330_mz - Buitendijkse schorren met enkel heen

1330_bin - Binnendijkse zilte vegetaties, niet gelegen in zilt grasland

2110 - Embryonale wandelende duinen

2120 - Wandelende duinen op de strandwal met Ammophila arenaria ("witte duinen”
2130 - Vastgelegde kustduinen met kruidvegetatie (“grijze duinen”

2130_had - Duingraslanden van kalkarme milieus

2130._hd - Duingraslanden van kalkrijke milieus

2150 - Atlantische vastgelegde ontkalkte duinen {Calluno-Ulicetae)

2160 - Duinen met Hyppophae rhamnoides

2170 - Duinen met Salix repens ssp. argentea (Salicion arenarial

2180 - Beboste duinen van het Atlantische, continentale en boreale gebied

2190 - Vochtige duinvalleien, subtype “Overige waterrijke vegetaties in de duinen”
2190_mp - Vochtige duinvalleien, subtype “Duinpannen met kalkminnende vegetaties”
2310 - Psammofiele heide met Caliuna en Genista

2330 - Open grasland met Corynephorus- en Agrostis-soorten op landduinen

https:/fwww.milieuinfo.be/voortoets/#rapport

27/04/2018 20:32

Scopingnota

o

80



Gemeente Wuustwezel RUP “Zonevreemde bedrijven — deelplan Clics”

Voortoets https://www.milieuinfo.be/voortoets/#rapport

2330_bu - Buntgrasverbond

2330_dw - Dwerghaververbond

310 - Mineraalarme cligotrofe wateren van de Atlantische zandvlakten

3130 - Oligotrofe tot mesotrofe stilstaande wateren met vegetatie behorend tot het Littarelfetalia unifiorae en/of lsoéto-Nanojuncetea
3130_aom - Oeverkruidgemeenschappen (Littorelleteal

3130.na - oevers van tijdelijke of permanente plassen of poelen met eenjarige dwergbiezenvegetaties (/soéto-Manojunceteal
3140 - Kalkhoudende oligo-mesotrofe stilstaande wateren met benthische Chara spp. vegetaties

3150 - Van nature eutrofe meren met vegetatie van het type Magnopotamion of Hydrocharition

3160 - Dystrofe natuurlijke poelen en meren

3260 - Submontane en laagland rivieren met vegetaties behorend tot het Ranunculion fluitantis en het Callitricho-Batrachion
3270 - Rivieren met slikoevers met vegetaties behorend tot het Chenopodietum rubri p.p. en Bidention p.p.

4010 - Noord-Atlantische vochtige heide met Erica tetralix

4030 - Droge Europese heide

5130 - Juniperus communisformaties in heide of kalkgrasland

6110 - Kalkminnend of basifiel grasland op rotsbodem behorend tot het Alysso-Sedion albi

§120 - Kalkminnend grasland op dorre zandbodem

6210 - Droge half-natuurlijke graslanden en struikvormende-facies op kalkhoudende bodems (Festuco Brometalial

6210_hk - kalkgrasland (Gentiano-Koelerietum)

62105k - kalkrijke zomen en struwelen in contact/complex met 6210_hk of met herkenbaar kalkgrasland verleden

6230 - Soortenrijke heischrale graslanden op arme bedems van berggebieden (en van submontane gebieden in het binnenland van Eurcpal
6230_ha - Scortenrijke graslanden van het struisgrasverbond

6230_hmo - Vochtig heischraal grasland

6230_hn - Droog heischraal grasland

£230._hnk - Heischraal grasland met kalkminnende soorten (Betonica-Brachypodietum}

6410 - Grasland met Molinia op kalkhoudende, venige of lemige kleibadem (Molinfon caeruleael

6410_mo - Basenrijke Molinion-graslanden (Blauwgraslanden s.s.)

6410_ve - Basenarme Molinion-graslanden, inclusief het Veldrustype

6430 - Voedselrijke zoomvormende ruigten van het laagland, en van de montane en alpiene zones

£430.bz - Boszomen

6430_hf - Vochtige tot natte moerasspirearuigten

6430_hw - Verbond van harig wilgenroosje

£430_mr - Rietlanden met echte heemst, moeraslathyrus en/of moerasmelkdistel

6510 - Laaggelegen schraal hooiland (Alopecurus pratensfs, Sanguisorba officinalis)

6510_hu - Laaggelegen schraal hooiland: glanshaververbond; excl. onderstaande types

Tvan9 27/04/2018 20:32
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Voortoets

Svan 9

6510_hua - Verbond van grote vossenstaart, associatie van Weidekerveltorkruid
6510_huk - Kalkrijk kamgrasland (Galio-Trifolietum)

6510_hus - Grote pimpernelgraslanden

ma - Actief hoogveen

7140 - Overgangs- en trilveen

7140_base - Basenrijk trilveen met ronde zegge

740_cl - Verlandingsvegetaties van draadzegge in voedselarme, zure vennen
7140_meso - Basenarm tot matig basenrijk, zuur tot circum-neutraal laagveen
740_mrd - Moerasvaren- en/of (veen)mosrijke rietlanden op drijftillen

7140_oli - Matte heide en venoevers met hoogveensoorten

7150 - Slenken in veengronden met vegetatie behorend tot het Rhynchosporion
7210 - Kalkhoudende moerassen met Cladium mariscus en soorten van het Caricion davaliiana
7220 - Kalktufbronnen met tufsteenformatie [ Cratoneurion

7230 - Alkalisch laagveen

9110 - Beukenbassen van het type Luzulo-Fagetum

hutps://'www.milieuinfo.be/voortoets/ #rapport

9120 - Atlantische zuurminnende beukenbossen met Hex en soms ook Taxus in de ondergroei (Quercion robori-petraeae of llici-Fagenion)

9130 - Beukenbossen van het type Asperulo-Fagetum

5130_end - Beukenbossen van het type Asperufo-Fagetum, subtype Atlantisch neutrofiel beukenbos

$130_fm - Beukenbossen van het type Asperulo-Fagetum, subtype Midden-Europees neutrofiel beukenbos

9150 - Midden-Europese kalkrijke beukenbossen behorende tot het Cephalanthero-Fagion

9150_sk - Midden-Europese kalkrijke beukenbossen behorende tot het Cephalanthero-Fagion. struweelfase

9160 - Sub-Atlantische en midden-Europese wintereikenbossen of eikenhaagbeukbossen behorend tot het Carpinion-betulf
9190 - Oude zuurminnende eikenbossen op zandvlakten met Quercus robur

S1EQ - Bossen op alluviale grond met Alnfon glutinosa en Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnjon incanae, Salicion albael
91EQ_sf - Zachthoutooibos

91E0_va - Beekbegeleidend vogelkers-essenbos en essen-iepenbos

S1EQ_vc - Goudveil-essenbos

NEQVT - Beekbegeleidend vogelkers-gssenbos en essen-iepenbos

S1E0_vm - Mesotroof broekbos

S1EQ_vn - Ruigte-alzenbos (Filipendulo-Alnetum)

91E0vo - Oligotroof broekbos inclusief elzen-berkenbroekbaos en berkenbroekbaos

91FD - Gemengde ceverformaties met Quercus robur, Uimus laevis en Ulmus minar, Fraxinus excelsior of Fraxinus angustifolia. langs de grote

rivieren [ Uimenion minoris)

27/04/2018 20:32
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Voortoets

habitattype, bos: onder aanplant of met boomopslag

9van 9

hitps:/'www.milieuinfo.be/voortoets/#rapport
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BIJLAGE 2: FOTO REPORTAGE
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BIJLAGE 3: VERSLAG VAN PARTICIPATIEMOMENT

7,7 WUUSTWEZEL nhoud:

Ruimte om te leven

RUP zonevreemde badrijven — deelplan Clics
Publiake raadpleging

Aankondiging participatiemomant

Aanpak #n vericop participatiemament
Resultaten participatiemoment

Fote's

Wat gebeurt er mat dit versiag?

RUP zonevreemde bedrijven - deelplan
Clics

L e
NN e W W

Verslag van het participatiemoment
opgemaakt door.
Paul Deckers, GOA Wuustwezel

Planteam

Dieter Wauters, burgemeastar
Paul Deckers, GOA
i CORO ing, NQNS1

Koen Danigls
Nele Raets

RUP Clics = verslag participatiemoment

RUP Clics = versiag participatiemoment

CDRO
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RUP “Zonevreemde bedrijven — deelplan Clics”

1. RUP Zonevreemde bedrijven - deelplan Clics

Het plangebied van het RUP “Zonevreemde bedrijven — deslplan Clics™ situeert zich tussen de
Kampweg en Schaapsdijk, wasr het gewestplan vandsag een KMO-zone voorziet 2an de mjde van de
Kampwag, naast een woonzone met landelijk karskter en een landschappelijk waardevol agrarisch
gebied. Binnen de site zijn van oudsher meerdere bedrijven gevestigd. Vandasag biedt de site esn
onderkomen aan het speelgoedbedrijf Clics Toys, dat het afgelopen decennium een sterke groei kent,
die ook in de toekomst verder gezet zal worden op de site. Om bestasnszekerheid en duuwrzame
ontwilkkelngsperspectisven voor hat bedrijf te bieden, maar tevens ean duurzeam voorbestaan van
bedrijvigheid op de site te kunnen g d , iz een gedeclelijke herbestemming van het

o lan dzakelijk, en dienen de stedenbouwkundige voorschriften opgesteld te worden.

D doelstelling voor het RUP "Zoneweemde badrijven — deelplan Clics” is dan ook te komen fot een
passend stedenbouwkundig kader voor het plangebied, dat voldoende flewibiliteit biadt om fot een
kwalitatieve herbesternming en ontwikkeling te kunnen komen, en anderzijds voldoande
randvoorwaarden in zich houdt om een goede ruimtelijke inpasbaarheid binnen de omgeving te
garanderen. Het planningstraject tot opmask van het RUP zoekt bijgevaolg naar een goed evenwicht
ftussen juridische zekerheid en flexibiliteit, alsook near een passende ontwikkeling binnen de
draagkracht van de woonlinten langs Schaspsdijk en Kampwag, met het omliggende open
ruimtegebied.

oor u ligt het verslag van het participatiermaoment van dit planningsinitiatief voor het RUP Zonevreamde
bedrijven - deelplan Clics te Wuustwezel op 25 oktober 2018,
Woor meer informatie kan u terecht bij:

Gemeente Wuustwezel
Gemeentepark 1
2000 Wuustweze|

Contact:

Dienst Omgeving

poul deckers @wuusiwerzel be
T 038 D04 836

‘Website:

www. wuustwezel.be
|zoek op RUP ‘Zonevreemde bedrijven — deelplan Clics)

2. Publieke Raadpleging

[Bij de start van het planningsproces is iedereen welkom om suggesties en opmerkingen te geven op
de startnota. De gemeente Woustwezel legt via een publeke raadpleging twee documentan voor aan
alle geinteressesrden:

De starinota: beschrijft over welk gebied het RUF gast, wat de gemeente met het RUP wil
bereiken, welke alternstieven ze onderzoekt en hoe de milieu-effecten van de verschillende
planalternatieven worden onderzocht

Dre procesnota: beschrijft het proces om tot een definitief RUF t2 komen, zowel hos het
proces gepland wordt als hoe het effectief wordt vitgevoerd. De procesnots is een document
met een louter toelichtende waarde.

D& publieke raadpleging loopt van woensdag 17 oktober 2018 tot en met wijdag 14 december 2018

RUP Clics —verslag participatiemoment

wd ‘

Om de betrokken om &n gein den de mogelijkheid te geven om nadere vragen fe
stellen en om in dialoog te kunnen gaan met de gemeente werd een infomarkt {infra) georganisesrd
wiaarbij de geinteresseerden hun input kunnen geven.

3. Aankondiging participatiemoment

Het participatiemoment werd samen met de publieke raadpleging =angekondigd in het Balgisch
staashblad (BS 16102018}, op de website van de gemeente Wuustwezel en in drie nationasl
verspreide kranten (GWVA. 16.10.2018; Het Nisuwsblad, 16.10.2018; HLN, 18.10.2018) en door
=sanplakking in de gemeenta.

‘iz de website van de gemeente Wuustwezel zijn de start- en procesnota te rasdplegen.

Adgemene vergader
- Hrh‘m L Hﬁn Nussdesy

A lbwn phndraies
ot wwln dian el lownalees

bl st 1. Mpee rond peered
1 14 vl 14 devershen S18, 04
e e bedbing, I et gl
L skt s prraemietn bnisrer ke peraasisiepd m i v i
orbulle var Waniatems) (e s e a1
Chsnmrbinges o1 pewius op do wart on s dsvn
= by 14 by o argteen

: o
P o it i iyt arameder o o
[ Tt

Feperes -ar
orl gelurveib de ailploping o ieibs vt
o e 0 e 301 e B8 1. 30

|
|

T i ek 1118 1 sl + g+ van o Copees. |
st Mo, Lorarapueh 590 Woeeeent |
s |

(8BS 16.10.2018)
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Promotor van de
elektrische auto
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A =

(LN, 16.10.2018)

(GVA, 16.10.2018)

4. Aanpak en verloop participatiemoment

In het GC Blommaert worden een sanisl panelen voorzien met informatie over hat beoogde RUP.
Ook een aantal inkijkexemplaren van de start- en liggen ter ikiking. lemand van de
gemeanteljke dienst Omgeving is sanwezig om de beazoeker toelichting te geven bij de voorgenomen
plannen, Geinteresseerden kunnen de infomarkt vij en doordopend tussen 18u en 20u bezoeken en
vragan stellen en hun opmerkingen an suggaesties kenbaar maken,

5. Resultaten participatiemoment

8 Algamesn

4 HERLAADBARE LED-SPOTS . Er habben zich geen bezoekers sangemeid gedurendes de infomarkt.
MET BEWEGINGSSENSOR s

b, Inhoud van de schriftelike reacties

Niet van tospassing
(Het Nieuwsblad, 16.10.2018)

RUF Clics = versiag participatismoment

RUP Clics = versiag participatiemament
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Foto's

7.

Wat gebeurt er met dit verslag?

Dit verslag wordt samen met de reacties die worden ingediend tijdens de publieke raadpleging
en met de starinota en de uvitgebrachte sdviezen overgemaskt asn de bevoegde dienst voor
milieueffectrappartsge en veiligheidsrapportage

Het verslag is door het publiek readpleegbsar op de website van de gemesnts Wuustwezsl
e wunstwezel be — zoekierm planningsprocessen)

Cok het planteam gast met de eventuele informatie uit de infomarkt asn de slag. Op basis
van al deze informatie (dit verslag en de formele adviezen en de ingediende reacties en/of
bezwaren) wordt de startnota omgevormd tot een scopingsnota waarin de e onderzosken
ruimtelijke de eff by deli die moeten worden uitgevoerd en de methode
ervan worden vastgesteld De bevoegde dienst voor milieueffectrapporiage gebruikt deze
informatie onder andere om een kwaliteitsbecordeling door te vosren. ok die
kwaliteitsbeoordeling wondt geintegreend in de scopingsnats. {meer informatie hisrover kan
teruggevonden waorden in de procesnota.)

RUP Clics — verzlag participatiemoment
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BIJLAGE 4: ADVIEZEN

AGENTSCHAP
INNOVEREN &
ONDERNEMEN

Lange Lozanastraat 223
2018 Antwerpen

T 0800 20 555
Info@viaio be

Gemeentebestuur Wuuswezel
t.a.v. Paul Dekkers
Gemeentepark 1

www.wlalo.be 2990 Wuustwezel
Uw bericht van uw kenmerk ons kenmerk bijlagen
03/10/2018 PD/2018/RUP
Clics/Publieke
Raadpleging
vragen naar/e-mall telefoonnummer  datum
annemie.noordman@viaio.be 03 260 B7 16 30/10/2018
Betreft: advies startnota GRUP Clics te Wuustwezel
Geachte,
Het Ags 5] en en Onds ontving ter advisering de startnota van het
bijk rul k Chics te

Het Agentschap Innoveren en Ondernemen heeft geen opmerkingen bi| deze startnota.

Met vrrndlelljke groeten,
Il
~ UL . Pe—
{ .‘ t". fooe
Anfiemle Noordman
Accountmanager Ruimtelijke Economie

?&\ Vlaanderen

Y I ondernemen
\

DEFENSIE Brussel, sie mebekening
18 - 50140816
Pagina’s: 01
Algemene Directie Material Resources
Divisie CIS & Infrastructuur
Bgaals Tofiastr st E:_I:::,‘:,::,Tmr“ schepenen
2990 Wuustwezel
Onderwerp : Bericht van publieke raadpleging RUP CLICS
Ref': Uw mail van 04/10/2018: Bericht van publieke raadplezing RUP Clics

Geachte,

Hiermes komen wij terug op uw mail volgens refarte,

Wi lunnen u meadelen dat Defensis geen principies] berwaar uit tegen het in ondarwerp vermalde
project.

It de meeste hoogachting,
De Chef van de Sactie Infrastructuur
In opdracht
107122018
XK
Signed by: Vincert De Smet (Authentication]
Vincent DE SMET, ir
Kapitein-commandant
Chef van het Bureau Geomatica
lafo: CCInfra
Correspondent : Peter EYCEMANS DGMR - Divisie CI5 & Infra
Adjudant-chef Sectie Infrastructiiar — Ondersectie Suppart
Tel: 024416207 Bureau Geomatica
E-nail: pater eyckmans @mil be Kwartier Keningin Elisabeth
1 Eversestrast, |
1140 BRUSSEL

Scopingnota
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- & DEC. 2018
RUP-201R-0022 - Poctetule DLLINI1R.ONI7E570

ERDCSTRAETEN WKata

ipian Ciics™ te

Geachte,

Als bijlage vindt u het advies van de dienst Ruimtelijke Planning met
betrekking tot de startnota.

Namens de deputatie,

Namens de provinciegriffier De gedeputeerde,

In opdracht

Oﬁ -—\)\B
Wim Lux ' Luk Lemmens
Departementshoofd

Bijlage: advies startnota

Elisabethlei 22 | 2018 A P
T 03 240 66 23 | F 03 240 66 79

1. Doel van het advies
Conform ariiitei 2.2.18. §1 van de vCRO is net coliege van burg en schep belast met
de van g r P (RUP's) en neemt zij de nodige

maalregelen voor de samenslelllng van net plan(eam en voor het voeren van het geintegreerde
planningsproces, vermeid in artikel 2.2.1. van de VCRO.

Conform artikel 2.2.18.§2 van de VCRO vraagt het college van burg en schep advies
over de startnota aan de deputatie.

Huidia advies wordt uitd
2.2.4.82 van de VC
honnrdnllnn:nnimtp die

2. Procedure

2.1. Procedure

Momenteel bevindt het voorgenomen RUP zich in de fase van raadpleging en advisering over de
startnota. Naast de startnota wordt ook de procesnota ter inzage gelegd voor het publiek. De
procesnota beschrijft het verloop van het planningsproces. De start- en de procesnota liggen ter
inzage van 17 oktober 2018 tot 14 december 2018.

2.2. Aandachtsp procedure

- Het college van burgemeester en schepenen moet de startnota, de adviezen, de reacties en
het verslag van het participatiemoment aan de bevoegde dienst voor
milieueffectenrapportage en veiligheidsrapportage bezorgen binnen een termijn van drie
dagen na het afsluiten van de termijn van de publieke raadpleging.

- De resultaten van de raadpleging en advisering moeten verwerkt worden in een evolutieve

scopingsnota.
- De procesnota kan in de Ioop van het planningsproces aangevuld worden met gewijzigde of
nieuwe proc pen, holders, tussentijdse beslissingen, participatiemomenten,...

Scopingnota
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- Een aangepaste procesnota of scopingsnota moeten deze op dezelfde wijze gepubliceerd
worden als de oorspronkeliike procesnota of scopingsnota.

- e a
ER N

Het RUP beoogt het bestendigen van de bestaande situatie en aan het bedrm CIks volaoenue
uvitbreidingsmogelijkheden te bieden. Ook wordt er ai rekening genouu‘éﬁ met de aat
het bedrijf Clics toch nog aanzieniijk zai groeien en niet meer op de bestaande iocatie Kan biijjven.

Er worden voldoende alternatieven In kaart gebracht.

3.2. Ruimtelijke ordening
Uat DIID diant veranighaar te ziin met het hestaand beleidskader. In het kader van de advisering

over het (voor- )onlwem zal nagegaan worden of het RUP in overeenstemming is met het RSPA en
het GRS.

RSPA:

Het plangebled is gelegen in het deeigebied open Kemp i net RSPA. De pi
beschouwt deze deelrulmte als een open gebied met grootscnauqe iandbouw en verspreide
natuurlijke gebieden. De provincie wil de openmlmte functie stimuleren zoals de grondloze en
grondgebonden lanaouw, natuur en rectu: rastructuren, lintvorming en

asuucturen, wmvoimung en

dianon woraeo!
verspreiding van infrastructuren hinderen deze ope

WOInen 18genges

Het planologisch attest is niet in strifd met het RSPA.
Er zijn geen provinciale uitvoeringsplannen of andere provinciale projectm/acties in of In de nablje
omgeving van het gemeentelijk RUP gelegen.

GRS:

In het GRS van de gemeente Wuustwezel wordt het bedrijventerrein ten westen van de Kampweg
behouden, Inclusief het achterliggende gedeelte in landschappelijk waardevol agrarisch gebied. Er
wordt voor het overige niets gesteld over voorliggend bedrijventerrein.

Principieel is voorliggende aanvraag tot planclogisch attest nlet in strijd met het GRS van de
gemeente Wuustwezel,

DEPARTEMENT
OMGEVING

Viaamse overheid College van burgemeester en schepenen
Afdeling Gebiedsontwikkaling. Gamesante park]

Omgavingsplanning en -Projecten 2600 WUUSTWEZEL

Anna Bijnsgebouw Belgie

Lange Kievitstraat 111-113 bus 52

2008 ANTWERFEN

T 03 224 €5 20

www.omgevingvlaanderen.be

' berfcht van comtactgepevens ans kenmerk datum
Wikl Pegters 214Masames
wikl peetars@uiaanderanbe

A kenmerk 03224851 bijlagen

Betreft: WIJUSTWELEL. gemeentelijk RUP ~ Clics * : startnota

Geacht college,

Het RUR “ Clics * beoogt het vastleggen van de ordening van de- momenteel deels zonevreemde-
site van het bedrijf ‘Cics. In de startnota worden verschillende aiternatieven qua programma en
qua inrichting besproken. Deze varianten wijken af van hetgeen in het voorafgaand
planclogisch attest was vooropgesteld; het planologisch attest vormt hier dus niet langer het
uitgangspunt voor dit RUP.

Het departement Omgeving wil bij de verschillende alternatieven volgende sandachtpunten
Meegeven:

* Bij de programmatorische alternatieven (Clics « 1 nieuw klein bedrijfy Clics » 5 nieuwe
bedrijfsunits/ 4  nievwe kleine bedrijven/ 30 tot 35 nieuwe KMO-units) moet
diepgaander onderzocht worden wat dit voor werschillen geeft qua dynamiek, mobiliteit
Iverkeersbewegingen, parkeren...).

In dit kader dient ook werder onderzocht en verduidelijkt te worden wvoor welk soort
bedrijven gekozen wordt (bv. ook kantoren, logistiek, .. 7L

%(" . Viaanderen

" " pginaivan 2
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%‘\n

*  Bij de inrichtingsalternatieven is, gelet op de context (woningen, Groot Schietveld/Sgzv),
voldoende buffering een belangrijke randvoorwaarde.
Bij het concept op p. 45 van de startnota wordt terecht voldoende afstand en een
groene buffer tow. het Groot Schietveld aangeduid (zie nr. 2. In de
Inrlchtingsalternatieven lijkt dit niet akijd effectief door te werken, zeker niet in
Inrlchtingsvariant 2 waar men met de bebouwing de randen van de site opzoekt.

Heogachtend,
Viki e ——
Poetars [
(Signature) o™
Woor het departement,

Viki Peeters

Adjunct van de directeur

' Vlaanderen paging 2 van 2

1§ piEging

ontwerprersiag

PROVINCIE ANTWERPEN
ARRONDISSEMENT ANTWERPEN
GEMEENTE WUUSTWEZEL

ZITTING VAN DE GEMEENTELIJKE COMMISSIE VOOR RUIMTELIJKE ORDENING
(GECORO) DD. 10 december 2018

aanwezig Evaian Meyvis, Frlns Van Hees, Mariélle Kuypers, Liliane Vanhaove, Marc
John . Drias Anthani . Marc Bernserts, Jos
Ansoms: Mn leden.
Paul Dackers: vast secrataris,
Dieter Wouters burgemeester an schepen van ruimielike ordening, wast
genodigde
Kaen Van Putte: Mul&lwar NVA
i CO8Y
verontschuldigd Frans Cornelissens, Annick Van Dijck: effectieve leden. Sara Janssens.
plaatsvery. lid
Lutgarde De Fruyber: Fractieleider Viaams Belang
Harry Smeulders: Fractieleider PLUS
afwezig Hitde Adrisensen: effectiaf lid. Wil
plaats Faadzaal van het GC Blommaeert, Gemeentepark 22, 2660 Wuustwezel
aanvang 18.30u

1._Goedkeuring van het verslag van de vergadering van 17 me: 2018
Mavrouw Lillana Vanhove markt op dat zij onteracht ward opgencmen in de lijst van aanwezigen, lerwijl
zij verontschuldigd werd. De nodige sanpassing wordt uitgevoerd.

‘Wanuit da commissie worden geen verdere opmerkingen gef d inzake hat pvarslag van
de vergadaring van 17 mel 2018,

Het verslag wordt unaniem goedgekeurd.

Door mevrouw Topline Futtemans en maevrouw Anne Stuer, beiden werkzsam wvoor Regionaal

Landschap de Voorkempen, wordt aan de hand van een presentstie de werking van de ICED

Voorkempan voorgesteld

De IOED Voorkempen bestast ult een samenwerking tussen de gemeenten Essen, Kalmthout. Kapellan,

Ranst, Schilde, Wijnegem, Wommeigem, Wuustwezel en Zoersel,

Een ICED heeft als dosl het onroerend erfgoed te behouden. bescharmen en beheren an hiervoor een

geintegreard beleid op te stellen en de k @ den te wasr nodig. De IOED is

niat allean ean aanspreekpunt veor erfgoed. maar ook een pariner voor de uitvoenng van projecten.

Ce vereniging heaeft tot doal te zorgen voor het behoud, beheer, onderzoek en ontsiuiting van het

onroerend (archeologlisch, bouwkundig en !lndlchnppnlm arfgoed

De IOED Voorkempen stast voor ean dy lijke onroerendarf, die aen

batekenisvol verhasl over hat onroerend lrf-uocd it ac\(oommpm tot bij hat ruima: nu:hla wil brengen.

D ICED past hiervoor een innovatiel, integrasl en geintegreerd baleid toe

De werking van de ICED steunt op drie pilers: monumenten. llrldl:hlppln an srchaclogie. Verder heeft

de IOED ook een asnspreekfunctie, een functie

De ICED is te bersiken op volgende cadrulnllnn Rtg-nrtui landschap de Voorkempan,

Schildesteanweg 89, 2520 Ranst |0ED medewerkers zijn mevrouw Topline Futtemans [email
of 03.312.88.72) en mevrouw Anne Stuer (emal: gnne stueriridv.be of

03.312.87.18)

Voor aanvang van agendapunt 3 verlaten de effectieve leden Jos Ansoms en Liliane Vanhove de
zitting.
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Aan de laden van de GECORO werd een link

via de te i 1 start- en

procesnota integraal kon geraadpleagd worden.

Door Paul Deckers wordt san de hand ven een presentatie toelichting gegeven omtrent de
proceshistoriek van het RUP voor de bedrijvenzone aan de

Het planproces werd immers initieel gestart naar asnleiding nn du afgifie van een positief
planclogisch attest (PA) in aan de bedrijven Clic's en VDT Trucking.

Het voorontwerp van RUP dat hieruit voertviceide — en dus programmatorisch gebaseerd was
op het afgeleverde PA - bleek echier niet meer te voldoen aan de behoefien zoals sangegeven
in het PA,  Het bedrijf Clics kende immers de afgelopen 3 jaar een igve groei. Hierdoor
ontstond een totasl gewijzigde ruintebahosfte. Het bedryf VDC-Trumna gaf ook aan te gaan
herocaliseran.

Het voorontwerp van RUP, waar/eor de formele goedkeuringsprocedure 2ou worden apgestart
begin 2018, dreigde daarcm een plan op te leveren dat totsal niet meer voldesd asn de
pewijzigde behoeftan an feitalijke situstie op hat tarrein. Hiardoor zou de opmaak an uiteindalijke
goedkeuring van dit plan een maat voor niets worden.

In overleg met de bedriffsleiding van Clic's werd besloten het lopende planproces 'on hold’ te
zetten en in overleg te gaan met de Provincie

Na dit overleg werd besloten het lopende planproces te stoppen en een nieuwe
planningsprocedure — los van het PA - op te starten.

Deze nieuwe planningsprocedure verloopt volgens de nieuwe procedureregels zoals van kracht
vanaf 1 mel 2017, Dit imphceert de opmaak van een star- en procesncta en raadpleging als
eerste procesfase.

Gezien het onderdeel AMALYSE en ONDERZCEK NAAR DE MILIEU-EFFECTEN reeds in het
verleden werden ultgevoerd in het kader van de g [ en de result an
conclusies heromtrant in wazen weinig of niet \muhlltn mmm daze onderdelen in de
voorgelagde startnota niet meer bnpfmn u,dlﬂl da vargadernng.

Gazien ar wel wat prograr 2ijn (een toeg fta door
Clie’s) wordt hat onderdaal Visia an cunolplln wel kort toegelicht Hlnrbd wordt stiigestaan by
het alternatievenonderzoek (programmatornische en infichtingsalternatieven)

Vraagstelling en beraadslaqing

De vraag wordt gesteld of er sprake zal zijn van planbaten en planschade.

Er wordt varduidelijkt dat er sprake zal zijn van planbaten voor de cmzetting van landbouwgebsed
near industriezone. Er wordt tevens een beperkt stuk woongebied omgevermd naar
industriezone. wat in principe aanleiding zal geven voor planschade.

De kesten van planschade en cpbrengsten uit planbaten zin voor rekening van de plannende
ovarhasd. In casu dus de gemeente.

Vanuit de vergadaenng wordt opgamarkt dat hat aigeniyk waermd is det de verzoaker van hat plan
In aanmerking 2ou kunnan kemaen voor de uitbetaling van planschade. Dit ikt nlet rechtvaardig

De vraag wordt gasteld of van dit bedrijf hinder naar da omgeving zal uitgasn. Bijvocrbaeld door
hat gebruik van schadeljke stoffen in het productieproces, witstoot. et

Er wordt toagelicht dat hat slleszins niet over een SEVESO-badrijf gast. Dergelijke bedrijven
kunnaen ook geen vergunning krijgen op deze locatie.

In de starinots wordt eigenlijk niet ingezoomd op dit specifieke bedrijfs- en productiegebonden
aspect. Wel wordt In de MER-screening in algemene termaen gekeken naar de impact op
makdliteit, inviced op maens, natuur en emgevend milleu in hat algemesn, ... als gevolg van een
evantuele ontwikkeling als bedrijvenzone op die plasts.

Los dearvan zal het bedijf steeds moeten voldoen san de milleunormen van tospassing.
brandvelligheid,  ete.. Maar dit wordt becordesld op vergunningennivesu
iomgmgl\mrgunrung} Om te kunnen exploderen, zal het bedrif dus moeten voldoen san al
de algemens en  bizonders mileuvoorwasrden die  worden vasigelegd in de
omgeving svergunning.

GECORO d.d, 10 december 2018 2
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Er worden infichtingsalternatiaven uitgewearkt maar men weet esigenlijk al voor welke inrichting
men kiest. Wat is het nut er dan van om dit uit te werken?

Er wordt varduidelijkt dat dit het gevalg is van de nieuwe procadure die nu wordt doorlopen. De
regelgeving voorziet immers dat als onderdeel van de starinota cok voldoande wordt bekeken
of er alternatieven zijn [Dit gebeurt bijvoorbeeld aan de hand van ontwerpend onderzoek. Het
onderzoeken van altematieven is dus een wettelijke verplichting. Gezien er reeds een hele weg
werd afgelegd in dit planningsproces en we eigenlijk al meer inzichten hebben dan we normaal
gezien in deze fase zouden hebben, komen de voorgestelde alternatieven min of meer onzinnig
over. Echter kan slechts voortgewerkt worden aan dit RUF als de vereiste procedurestappen
doarlopen worden,

In de voorgaande procadure wardan door de GECORO, in het kader van de aanvrasg tot PA en
bij de advisering van het voorontwerp van RUP reeds diverse opmerkingen geformuleerd. In
hoeverre zijn deze nu al verwerkt of wordt er rekening mee gehauden?
Er wordt verduidelijkt dat in deze startfase mat start- an p in principa geen uitsp
gedsan worden over de eigenlijke vorm en de detsils van het uiteindeljke plan. Alle
opmerkingen en adviezen die wonden uitgebracht tijdens deze lopende rasdpleging worden
verwerkt in de startnots en resulteren in een ‘scopingsnota’  Gelijktijdig ken dan begonnen
worunn met een eerste voorontwerp van RUP.  Het voorontwerp van RUP zal overigens
delijk san de plenaire vergadering worden voorgelegd aan de GECORO.
De upmmungnn dia wu-lpnr gemaakt werden , werden an worden achter zeker maagenoman
in het verdere planproces. Dit is waar nodig of nuttig in deze fase ook gebeurd. Denk hierby
bijvoorbesld san het aspect van de nabasternming dat eerdar werd nngnhnld daoar dl
GECORD. Dit staat nu reads beschreven in de startnota (progs
het is evident dat het RUP voldoende zal moaten inspelen op toekomstige mlu.mu{bqvwrbuld
san vertrak van Clies op de site). Hat is dus zeker niet dat serder verworven inzichten of
pemaakte opmerkingen verloren zijn, Voor zover toepasselijk of relevant in deze planfase
‘werden zij dus verwerkt in de startnota of worden zij meegenomen in de verdere planningsfasen.

Door de voorzither wordt gevraagd of er nog vragen of cpmerkingen zijn over de voorgelegde
start- an procesnota. Nadat er geen verdera vragen of opmerkingen zijn, wordt overgegasan tot
da stamming

Stemming

Onder unanimiteit van stemmen wordt gunstig advies
@h procesnota

d over de v legde start-

4. Varia
Door de voorzifter werdt gavraagd of ar nog vragen zijn of algemens punten te baspreken zijn.

Door de heer Marc Vanbrabant wordt geinformaerd nasr de stand van zaken betreffende de cpmask
wvan hat RUP ‘Marum’.

Coor de secretars wordt gemeld dat dit RUP wordt 'getrokken’ docr de gemeente Brecht Er ward een
prijsvrasg uitpeschraven wasrcp 2 studiebureaus reagesrden. De opdracht werd recentelijk toegewezen
san Antes-greup (nvdr). Omwille van esn nisuw bastuur det santresdt in Brecht, werd besist de
aerstvolgende vergadering van het planteam fe voorzien in de tweede helft van januar 2019 (nwdr.).

Door de hear Mare Barnaerts werdt geinformeard nasr de stand van zaken betreffende hat RUP
“Tuincentrum Kruisweg'

Da secretaris meldt dat de PROCORO (hat is een provincissl RUF) recentelijk sen gunstig advies
varesnds sen de provinclersad, Er wordt definibeve vaststalling van dit PRUP voorzien, door de
provinclerasd, in januan of februan 2010

Nadat er geen vragen meer zijn, wordt de vergadering afgesioten omstreeks 21u
GECORO d.d, 10 decamber 2018 3
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MNAMENS DE GECORO:
De secretaris i.o., De voorzitter,
P. Deckers E. Meyvis
GECORO d.d. 10 december 2018 4

DEPARTEMENT
LANDBOUW & VISSERL

Viaamse Overheld

ABCO - OMGEVING - ANTWERPEN

Lange Kievitstraat 111 - 113 bus 71

2013 ANTWERPEN

T0322409270

F 032249251

. viaandenen be
adviesvraag.antwerpan@hiviaanderenbe

College wan Burgemaester en Schepenan Wuustwezsl
Gamesntapark 1
2990 Wuustwezel

uw bericht van uw kenmerk. ons kenmerk bijlagen
26/00/2008 2018_008635

vragen naar/e-mall telefoonnummer datum
Ywes Marcipont 03zaa9a7e naams

yvesmarcipont@lv.vlaanderen.be

Onderwerp: Advies vanuit landbouwkundig standpunt betreffende het ruimtalijk witvoeringsplan RUP
“Lonevreemnde bedrijven - deelplan Clics™ startnota

Locatie: WUUSTWEZEL 1 AFD/WU USTWEZEL: sectie D 0488/00B005. 0488/00L004 0488/00N00S
0483/00P004, 0402/00G000

Geachte,

Het Departement Landbouw en Visserij heeft uw in het onderwerp vermelde adviesaanvraag vanuit
landbouwkundig standpunt onderzocht en formuleert er om de volgende redenen een voorwaardelijk
gunstig advies bij.

Doelstelling en situering:

Het plangebied van het RUP "Zonevreemde bedrijven = deelplan Clics™ situeert zich tussen de Kampweg
en Schaapsdijk. waar het gewestplan vandaag een KMO-zone voorziet aan de zijde van de Kampweg
naast een woonzone met landelijk karakter en een landschappelijk waardevol agrarisch gebied. Binnen de
site zijn van oudsher meerdere bedrijven gevestigd. vandaag biedt de site een onderkomen aan het
speelgoedbedrijf Clics Toys. dat het afgelopen decennium een sterke groei kende, die ook in de toekomst
wverder gezet zal worden op de site. Om bestaanszekerheid en duurzame ontwikkelingsperspectieven voor
het bedrijf te bieden, maar tevens een duurzaam voortbestaan van bedrijvigheid op de site te kunnen
garanderen, is een gedeeftelijfe herbestemming van het gewestplan noodzakelifk en dienen passende
stedenbouwkundige voorschriften opgesteld te worden.

Voor het plangebied geldt de bestemming ‘gebieden voor ambachtelijke bedrijven en kleine en
middelgrate ondernemingen” ifv. de Kampweg {50 meter) en achterliggend “landschappelijk waardevol
agrarisch gebied™. Aangezien er geen goedgekeurde BPA's of Ruimtelijke Uitvoeringsplannen van
toepassing zijn binnen het plangebied - noch op gewestelijk, provinciaal of gemeentelijk niveau -, vormt
het gewestplan vandaag de juridische basis voor het vergunningenbeleid.

- Pagina1van 3
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DEPARTEMENT

DEPARTEMENT
LANDBOUW & VISSERL LANDBOUW & VISSERIJ

Op 25 augustus 2005 werd door de gemeenteraad van Wuustwezel een positief planologisch attest met
voorwaarden afgeleverd. aangezien de wisie en gewenste ontwikkelingen zoals omschreven in het Hoogachtend,
planologisch attest inmiddels echter achterhaald waren, werd er begin 2018 besloten om de RUP-
procedure stop te zetten en te hernemen, dit keer voigens de nieuwe procedure van het gentegreerde

RUP-proces zoals opgelegd in de VCRO. sam van Viierberghe
Op de site Kampweg te Wuustwezel doen zich al bedrijfsactiviteiten voor sinds de jaren '60. Een Beleidsondersteuner Auimte
achterwaartse uitbreiding lop het percee| achter de loodsen san de straatkant) werd in 1993 met de Departement Landbouw n Visseri]

nodige vergunningen gerealiseerd, evenwel Zonder aanpassing van de KMO-zone. Dat maakt dat deze
constructie zanevreemd is.

Het bedrijf Clics Toys (officigle bedrijfsnaam Clics - 8.8.M nv is in Beigie opgericht in 2001, vorig jaar werd
er door het bedrijf gernvesteerd in de bouw van een nieuw kantoorgebouw, achteraan op de site
aansiuitend bi] de productishal. De vergunning voor dit gebouw werd afgeleverd als gevolg van het
positief planologisch attest (acties op korte termijnl.

Een ultbreiding en vernieuwing van het gebouwenbestand op de site is noodzakelijk. De bedrijfssite zou
in de toekomst in hoofdzaak worden gebruikt door Clic Toys, waarbij de mogelijkheid wordt overwogen
om enkele kleine KMO-units op de site onder te brengen, in een gestapeide opstelling (met bovenliggende:
opslagruimte voor Clics). De opperviakte van de afgebakende site bedraagt 23.505m”.

Advies:

Hoewe| de site grotendeels gelegen is binnen landschappelijk waardevol agrarisch gebied (herbevestigd
agrarisch gebied) is het agrarisch gebruik binnen deze bestemming tussen de kampweg en schaapsdijk
wrijwel volledig verdwenen na het invoege gaan van het gewestplan.

Het Departement Landbouw en visserij heeft geen overwegende bezwaren bij de afgebakende site.

De vergunde uitbreiding achteraan dateert van 1993 en dus van voor de aanduiding van het Herbevestigd
agrarisch gebied (HAG) (BVR T1/12/2008). Het Departement Landbouw en Visseri] vraagt geen compensatie
van HAG conform de Omzendbrief RO/2010/01 voor bedrijfsgebouwen die vergund lof vergund geacht)
zijn voor de aanduiding van het HAG.

onvergund zijn echter de twee laad- en loskades bij de achterliggende loodsen, twee boogloodsen in de
uidoostelijke hoek van het terrein (die afgebroken zulien worden) en de verharding tussen beide
loodscomplexen, Gezien het feit dat het Departément Landbouw &n Visserl] reeds een gunstig advies
afieverde bij het planologisch attest en gezien het feit dat deze onvergunde verharding geen bijkomende
aantasting van de agrarische structuur veroorzaakte, kan het Departement Landbouw en Visseri]
vitzonderiljk afzien van de HAG-compensatie voor de onvergunde opperviakten binnen HAG.

Het Departement Landbouw en Visser() merkt op dat alle hemelwaterbuffering en groenbuffering binnen
het plangebied dient ondervangen te worden en niet afgewend mag worden naar het naast gelegen
agrarisch gebied, Deze buffering dient binnen de eigen bestemmingszone ondervangen te worden.

Het Departement Landbouw en visserij formulesrt een voorwaardelijk gunstig advies.

I lanastoum o visser] Fagina3van 3
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AGENTSCHAP
NATUUR & BOS

viaamse overheid

Adviezen an Vergunningen Antwerpen

Het College van Burgemesster en Schepenen
Lange ¥ievitstraat 111.113 bus 63

Gemeents Wuustwezel
2013 ANTWERPEN Gemeentepark 1
To3 22063 14 e
aves.ant.anb@ina.vlaanderen.be
uw kenmerk ons kenmerk hijlagen
PO/2015/RUP Clics/Publicke Raadpleging 18-217763 -
wragen naar/e-mail telefoonnummer datum
sehiene Willems
aves.ant.anb@|ne Waanderan. be 03 22463 14 Zie datum ondertekening

BETREFT: Advies kv startnata RUP

Ondarwarp
Startnota Zonevieemde bedripven  dealplan Clics te Wuustwerel
Situsring

Adros Schaapsdijk & (N133] Kampweg - Wuustweel

Beschermingsstatus

Gelegen aangrenzend op de Speclale heschermingszane - voge Inchtliingetied (BE2101437 | ‘De Maatjes, Wuushwerehede en
Gront Schietvald'

Gelegen aangren? o de Speciale - ingebiad [BEI100016) 'Klein en Groot Schietveld
Rechtsgrond

Dit advies wordt verstrokt doar het Agentschap waar Natuur en Bos ap basls van de volgende wetgeving:

Artibal 36ter natuirdecreet van 21 oktober 1997 {in hat kadér van passende begardeling)

Artikal T van hat beslurt van da Visamsa Regaring betreffonde het gaintegraende pla waar
planmlieweffactrapportage, nimtelje vellighedsrapportage en andere effectbeaordelingen wan 17 februsr !Q‘IT
Baspreking passende beoordeling

Op basis van de gegevans in het dostler concludesrt hat Agantschap woar Matuur en Bos dat de vergunningsplichtige activite® geen
hetekenlsvolle aantasting zal veroorzaken van de instandhoudingsdoekteflingen van een speciale beschermingszane. Er dient dus
Eeen passend ta word,

Bespreking te onderzoeken milieueffecten

Ons Agentschap heeft het voorliggend startnota met de nadige aandacht ondertocht.

Voo liggend sturlnotu AUIP vaarziet in de bestemmingswijziging voor asnwerig sonevreemde bedijeen, 0 Binnen sen op te nemen
ddfunctie “bedrijvigheld” (RMO}. M: vormen gebieden voor ambachtelijke bedrijven en kieine en middefgrote

ardermemingen en landschappelijk devol agrarisch g de voor nsamste b en.

Het gebied wordt doar de biologische waarderingskaart aingeduid sl biokogisch minder wiardeval

Hut plangebiad shult 3an op ean hoog waardevol Europees natuurgehied. Hierbd is wldoande buffering van de badrijvensite van
belang am de natuurstructuur valdeende te kunnen wanrborgen. Eveneens meldt bet gemeentelijie ruimbelijk strsctuur @t belang
tat buffering,

", Vlaanderen

I8 A

Altgrnatievanondarzoek
Brogrammatische altarnatievan

Nota ondarzoekt meerdere programmatische alternatieven (Chics Toys variaties en de nabesternmingan hierbi).
De kauze voor nabastemming in KMO-2one met schaalvergroting van de bedrijven kent sen potentieel negatief impact
I

schaalvergroting een hoogdynamisch karakter van de site implicesrt, met gevolg van verstoring van sanwezige fauna.
De overige alvernatieven (1/2/4) kennen hierbi] de voorkeur van het agentschap.

O programma op&n\nn de nabastemmingen dient man op te nemen in de programmatische alternatheven voor Clics
Toys, welk tot één grafisch plan an stedenbauwkundige voorschriftan dient te leiden.

Inrichtingsvarisntsaltarnatigven
in anderzoek tot de inrichtings draagt inrich 1 de voorkaur vmmwl:hlamwlﬁumn
maogalijkheden te bieden naar (froen) buffering nn de bld:uunlm ot hat hoog '] B

Startnota integreert Scopinginota (effectenbecordelingen) plan-MER. Ons nap heeft de I
doorgencmen en verwacht, voor wat onze materie an kennis betreft, geen nn:lmutl milieueffecten die dlonrnnk
W gen plan-MER rechtvaardigen.

king te onderzoaken relaties plan en andere beleidsp

in de nota wordt verwezen naar het g structuur zoals opg binnen AGNAS. Men beoogt om
de open-ruimtefuncties zoals natuur, landbouw en landschap in plan te integreren. Hierbij is de integratie van de
bedrijvensite met ruime (groene) buffers een belangrijk onderdeel, welk de impact op de natuurlijke structuur kan
beperken,

Ecoiogische doorwaadbasrheid
Gu-in dlumwnlhh nnuurwnrﬂ van aanpalend gebied is het van belang voldoende aandacht te besteden aan
rhaid van het plangebied an waar mogelijk de bestaande natuurwaarden maximaal te

muﬂn Het is noodzakelijke buffers optl neman, dit bij voorkeur met een breedte van 15m en ingericht met
streekeigen plantsoen. Verlichting wordt cordeelkundig geplaatst en beperkt. In hodlnﬂu:a bldﬂmnwumln kan
ook een meerwvasrde worden plbodln op hat viak \fII'I lodiversitait, Dit door bijvoarb:

A larende N'kw [ gep i 5 |1 T
D nleuws RUP procedura laat ook tos voorwaarden by, naar behaer van de restruimtes) te verankersn die

Izs stagn van de stedenbouwkundige voorschrifeen, Meer Info,/tips over hat optimaliseren van de
biodiversiteitswaarde van badrijvanterreinen is terug te vinden op het biodiva project van de provincie

Antwerpen (https www provingisantwer) l] | 'dirm/blodhveraite landschaps ¥ iodiversiteit/
Blodnverstaith20en%aoBedrijven. html),
Verdere p dh denbouwkund riften en (milieu) rand den dignen nog verder onderzocht te

werden In opmaak van het AUP om dl garantia tot kwalitatieve ontwikkelingen te bieden voor bedrijven met minimale
Impact op aanpalende hoogstaande natuur,

Conchusie'
Het Agentschap veor Natuur en Bos adviseert de startnota gunstig.

Hoagachtend,
His Wouters ey
(Authentication) e T
]
Els Wauters

Adjunct-Birecteaur Advi &n Vergunningen An P

' Het woer Matuur eoBos spreskt zich enlel ult over de uitwerkiog ven de discpline fiunas e Sore en dus ol over de
ﬁ hwﬁmm
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Gemeente Wuustwezel

RUP “Zonevreemde bedrijven — deelplan Clics”

Geachte heer,

Geachte mewrouw,

Waolgens bijlage 1 bij hat besluit van de Viaamsea Ragering van 17 februari 2017 betreffende hat
geintegreerde planningsproces voor ruimtelijke uitvoeringsplannen, planmilieueffectrapportage,
ruimtelijke veiligheidsrapportage en andere effectbecordelingen moet de bavoegde overheid advies
wragen over de startnata, respectievelijk over het voorontwerp van ruimtelijk uitvoeringsplan en, in

woorkemend geval, over het ontwerp van de effectbegordelingsrapporten aan de Viaamse

Milieumaatschappij, afdeling operationee| waterbeheser in het kader van de watertoets indien:

1% er onbevaarbare pen van eerste categorie liggen binnen de begrenzing van het
woOrgenomen uitvoeringsplan;

2" de grenden die binnen de begrenzing van het voorgenomen uitvoeringsplan liggen, geheel of
gedeeltelijk in overstromingsgebieden liggen die met die waterlopen verbonden zijn en die op de

plannen van aanleg of de ruimtelijke uitvoeringsplannen aangageven zijn;

3° de gronden die binnen de begrenzing van het voorgenomen uitvoeringsplan liggen, in

waterwingebieden en beschermingszonas type |, |1 en Il liggen die afgebakend zijn conform hat
besluit van de Vlaamse regering van 27 maart 1385 howdende nadere regelen voor de afbakening

wan waterwingebieden en de beschermingszones en het voorgenomen uitvoeringsplan in de
bijkomenda afbakening van industri
gebied voorziet;

4* er opperviaktawater voor opperviaktewaterwinning, bestemd voor drinkwaterproductie, is binnen

de begrenzing van het voorgenomen wits ingsplan en het v 1 witvoeringsplan in de
bijkomende afbakening van industriegebied, een bedrijventerrein of ean daarmee vergelijkbaar

gebied voorziet;

E° het woargenomen uitvoeringsplan betrekking heeft op nieuwe infrastructuren die gevolgen
hebben op de behandealing, de collectering en de zuivering van afvalwater, waaronder de afbakening

wan 5 hectare harde bestemming buiten de goedg) zoneringsplannen;

&° da gronden die binnen de begrenzing van hat voorgenomen uitvoeringsplan liggen, geheal of

gedeeltelijk afstromen naar een onbevaarbare waterloop van eerste categorie en geheel of
gedeeltelijk in effectief of mogelijk overstromingsgevoelig gebied liggen op de kaart van de

avar ingsgevoalige gabi , opgenomen in bijlage | bij het basluit van de Viaamse Regering

wan 20 juli 2006 tot vaststelling van nadere regels voor de toepassing van de watertoets, tot

aanwijzing van de adviesinstantie en tot vaststelling van nadere regels voor de adviesprocedure bij
de watertoets, vermeld in artikel 8 van het decreat van 13 juli 2003 betreffende hat integraal

waterbeleid;

fhak

7 het voorgenomen uitvoeringsplan voorziet in de

Geen enkele van deze gevallen is hier van toepassing. De VMM afdeling Operationeel Waterbeheer is

bijgevolg niet bevoegd om in het kader van de watertoets advies te gaven over dit dossier.

gebiad, san badrij rein of ean daarmee vergelijkbaar

VLAAMSE
MILIEUMAATSCHAPPL

Wisamsze Overheid

Kaning llbert 1= laan 20 bus 16
1000 BRUSSEL Gemeentegark 1
TOZ1142111 2000 WUUSTWEZEL
FD15533105

www . vmm.be

College van burgemeesster &n schepenen

uw bericht van uw kenmerk ans kenmerk bijlagen
14/09/2018 WTI018M 0128

wragen nasr/e-mail telefoannummer datum
Wim Verhasgen 022142111

w.vethasgen@vmm be

Betreft: Advies over de startnata met betrekking tot RUP "Zanevreemde bedrijven - deelplan Clics” te Wuustwezs|
ABnvrager. Gemesnte Wuustwezs|

Geachte heer,
Geachte mavrouw,

p uw verzoek werd enderzocht of de WM - afdeling Operationeel Waterbehear akkoord kan gaan met de
effectinschatting zoals opgenomean is in de nota. Oe percelen zoals opgenomen in de nota zijn volgens de
watertoatskaarten niat averstromingsgevoelig gebied.

Het planningsinitiatief houdt de opmaak in van een RUP voor een bestaande — deels zonevreemde - bedrijfssite
met een lokale schaal. Het bedrijf vOC AutofTruck Service zal in de nabije toekomst verdwijnen, en het bedrijf
Clics Toys kant een grote groei, waarvoor een passand maar voldoende dynamisch juridisch kader noodzakelijk
is. Daarnaast worden binnen het plangebied de mogelijkhad; d hit tot hui ing van aen aantal kigine
KMO-units,

De startnota geeft aan dat woor de wateraspectan er binnen het RUP voldoende maatragelen worden genomean
in functia van de gerichte bodem- en watarproblematiek bij uitbreiding van de badrijfsontwikkalingan
babouwing en verharding. Bij herinrichting van de site lijken er ook opportuniteiten om ook de afkoppaling van
het hemelwater van bestaande constructies en ingen te imp aren bv. in de wvoorziene
groenbuffers. Bij de verdere detailuitwerking van de inrichtingsvarianten dient dan ook maximaal voarzien te
wordan in ruimta woor hemelwaterinfiltratie rekening houdend met de totale verhardingsgraad en
afkoppelingsmogelijkhaden op hat tarrein. Dok bijkomend hergebruik van hamelwater afkomstig van bastaande
gebouwen op de site kan daarkil mes bekeken worden.

Woorts wensen wa erop te wijzan dat de tekst op p. 34 aangaande de deakbekkenbaeheerplannen en de
waterschappen varoudard is. De tekst dient geactualisserd te worden. Op 12 juli 2013 bakrachtigde da Wiaamse
Regering het decreet dat het decreet integraal Waterbeleid wijzigt en waarin 0.3, de planopmaak ikv. het
integraal waterbeleid werd vereenvoudigd en waarin ook ean afschaffing van de waterschappen werd voorzien.
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Gemeente Wuustwezel RUP “Zonevreemde bedrijven — deelplan Clics”

BESLUIT

De startnota wordt voorwaardelijk gunstig geadviseerd voor de grondwateraspecten indien de tekst wordt
sangepast op basis van bovenstaande opmerkingen,

Gelieve, conform artikel B van het Besluit van de Viaamse Regering van 20 juli 2006 inzake de watertosts, een
afschrift van uw beslissing te bezorgen aan de VMM - afdeling Operationeel Waterbeheer binnen de 10
kalenderdagen na het nemen van de beslissing,

miet vriandalijke grosten,

Digitaal ondertekend door
Bram Vogels (Signature)
Datum: 2018.10.05 17:26:32
+02'00"

Bram Vogels
Teamverantwoordelijke team watertoets

%& Viaanderen aegina 2uan 2
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Gemeente Wuustwezel RUP “Zonevreemde bedrijven — deelplan Clics”

Ministerie van de

Viaamse Gemeenschap 2990 Wuustwezel, 26 november 2018
i — . Gemeentepark 1
WATERING
VAN WUUSTWEZEL
Omgevingsiokel
Uw brief van:
Lw raf.

Onze ref.: Watering_Wuustwezel 2018-028
N.D.C

Conlaclpersoon: Palrik Van Leuven
Toestelnummer: 0475 66 08 42
a-mail: patrikvanisuven hoo.com

BETREFT: Advies RUP Clics. Start- on procesnota

Goachla,

Wij habben kennis genomen van de advesvraag van 17 okiobar 2018 betrelfende de start-
en procesnota RUP Clics, ter sireke Kampweg 178, 2000 Wuustwezel,

Hat bastuur verleant asn gunslig advies

Hoogachtend.
NAMENS HET BESTUUR
De ontvanger-griffier |0, Da voorzitter,
y |
{ lL r -
\ AW
% « I“ \J )
P. Van Lauven ‘\ T i K Bnunulmlﬁ;
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Gemeente Wuustwezel

RUP “Zonevreemde bedrijven — deelplan Clics”

BIJLAGE 5: RVR-toets

NCOANDT T

L rAm i D\/D _tantc
NVN-LUcio

FAAr_ L

I Aan de gemeente Wuustwezel

uw bericht van uw kenmerk ons kenmerk

22/01/201s RUP_11053_214_00015_O000IRVR-AV-0347

| Betreft: Beslissing RVR-toets inzake RUP "RUP Zonevreemde bedrijven - deelplan Clics"

@ B
=

w
m o

Seveso-inrichtingen.

Onderstaande aftoetsing heeft specifiek betrekking op het aspect externe mensveiligheid zoals
bedoeld in de Seveso-richtlijn, of, m.a.w. op de risico’s waaraan mensen in de omgeving van
Seveso-inrichtingen  (kunnen) blootgesteld worden ten gevolge van de aanwezigheid van
gevaarlijke stoffen in die inrichtingen.
uitgaande van de verkregen informatie (ingevoerd in de RVR-toets op 22/01/2019, met ref. RVR-
AV-0947), kan worden geconciudeerd dat:

* Er geen bestaande Seveso-inrichiing geiegen is binnen het

* Het plangebied niet gelegen is binnen de consultatiezone van een

inrichting;
e Het inplanten van

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

Voor verdere informatie kan u terecht bij het Team Externe Veiligheid van het departement
Omgeving via seveso@vlaanderen.be

o

7 Vlaanderen 1S0 14301 i
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Gemeente Wuustwezel

RUP “Zonevreemde bedrijven — deelplan Clics”

RUID 110582 214 00015 00001

Toets uitgevoerd op
Nabiiheid bestaande

Seveso-inrichtingen

22/01/2019

Voor zaver on het moment van de toets hekend, liggen er GEEN

bestaande Seveso-inrichtingen in of nabii het hierboven weergegeven
plangebied

Daarnaast werden nog de volgende vragen beantwoord:

Vraag
Antwoord

Vraag

Antwoord

'( (. Vlaanderen

is omgevng

Is er binnen het plangebied bedrijvigheid aanwezig of gepland?

la, er is bedriivigheid aanwezig of gepland

Voorziet het RUP enkel bestendiging van bestaande bedrijvigheid of
ook de mogelijkheid tot nieuwe bedrijvigheid?

Het plan omvat enkel bestendiging van bestaande bedrijvigheid.
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