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Inleiding

Dit hoofdstuk schetst de evaluatie van het gevoerde beleid en de randvoorwaarden die
volgen uit de bestaande plannen, studies en beleidsdocumenten m.b.t. de gemeente.
Visies van andere overheden of instanties worden hier toegelicht, verfijnd naar, en
toegespitst op het gemeentelijke niveau. Naast de structuurplannen vormen het decreet op
de ruimtelijke ordening, de gewestplannen en de bijzonder plannen van aanleg (BPA'’s) en
ruimtelijke uitvoeringsplannen (RUP’s) het wettelijke ruimtelijke kader.

In eerste instantie is het Vlaamse niveau sturend voor de ontwikkelingen op gemeentelijk
niveau door o.a. het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen. In tweede instantie vormt het
Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan Oost-Vlaanderen een belangrijke invalshoek voor de
ruimtelijke ordening op gemeentelijk niveau. Door middel van het subsidiariteitsbeginsel
dient het gemeentelijk niveau zich te richten naar de hogere planniveaus. Dit betekent dat
de bindende bepalingen van structuurplannen van een hoger niveau bindend zijn voor alle
lagere overheidsinstanties. Van het richtinggevende deel kan slechts afgeweken worden
onder de geformuleerde, uitzonderlijke omstandigheden.

Evaluatie van het gevoerde beleid

Het ruimtelijk beleid in de gemeente Zelzate is in het verleden sterk georiénteerd geweest
op de ontwikkeling van een viertal BPA’s. Het betreft de BPA’s: Debbautshoek, Wittouck,
Wittouck uitbreiding en Molenstukken. De nadruk van het beleid was voornamelijk gelegen
op wonen (0.a. in de vorm van gemeentelijke verkavelingen waarbij steeds een sociale mix
was vooropgesteld) en bedrijven. Uitzondering hierop is het parkgebied dat rechteroever
doorkruist (voormalige kanaalbedding) en de landbouwgebieden.

Een gewestplanwijziging is in het recente verleden doorgevoerd. Het betrof enkele kleine
wijzigingen.

De op het gewestplan ingekleurde bedrijventerreinen zijn nagenoeg volledig ingevuld.

Voor het centrum van de gemeente heeft de gemeente een gabarietplan opgemaakt.
Bijkomend dient opgemerkt dat een belangrijke medeactor in het ruimtelijk beleid de
verschillende polderbesturen zijn. Als prioriteit van het beleid wordt de opmaak van het
gemeentelijk ruimtelijk structuurplan vooropgesteld.

Inzake de drukke verkeerswegen die de gemeente doorkruisen is het steeds de wil
geweest van het bestuur deze infrastructuren zo veel als mogelijk te bufferen. Doch
planologische en andere omstandigheden hebben dit steeds onmogelijk gemaakt.

Ruimtelijke structuurplannen

Ruimtelijk structuurplan Vlaanderen

De Vlaamse Regering keurde het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV) op 23
september 1997 definitief goed. Op 17 december 1997 werden, na de bekrachtiging in het
Vlaams parlement (19 november 1997), de bindende bepalingen bij decreet met twee
amendementen bekrachtigd. Op 21 maart 1998 werd het plan (een uittreksel van het
advies van VLACORO en van de vaststeling van beslissing) in het Staatsblad
gepubliceerd. Vijftien dagen na de bekendmaking in het Belgisch Staatsblad trad het plan in
werking.

Dit betekent dat het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen in zijn bindende bepalingen
bindend is voor alle overheidsinstanties. Van het richtinggevend gedeelte kunnen Vlaamse,
provinciale en gemeentelijke overheidsinstanties slechts afwijken in de aangegeven
uitzonderlijke en te motiveren omstandigheden.
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Algemene visie

Het uitgangspunt ‘duurzame ruimtelijke ontwikkeling’ wordt gedefinieerd1 als: ‘een
ontwikkeling die voorziet in de behoefte van de huidige generatie zonder daarmee voor de
toekomstige generaties de mogelijkheid in gevaar te brengen om ook in hun behoeften te
voorzien’.

Een duurzame lange termijn visie voor Vlaanderen zal in de eerste plaats vertrekken van
de bestaande ruimtelijke structuur. De gewenste ruimtelijke ontwikkeling wordt gebaseerd
op de draagkracht van de ruimte en op de zin voor kwaliteit. Die visie leidt tot vier
basisdoelstellingen.

Er wordt gepleit voor een selectief uitbouwen van de stedelijke gebieden en een gericht
verweven en bundelen van functies en van voorzieningen - waaronder de economische
functies - binnen de stedelijke gebieden. Daarbij gaat absolute prioriteit naar een zo goed
mogelijk gebruik en beheer van de bestaande stedelijke structuur.

Het behouden en waar mogelijk het versterken en het uitbreiden van de open ruimte is een
volgende basisdoelstelling. Een bundeling van wonen en werken in de kernen van het
buitengebied is daarvan een logisch gevolg.

Economische activiteiten worden geconcentreerd in die plaatsen die deel uitmaken van de
bestaande economische structuur van Vlaanderen.

De bestaande verkeers- en vervoersinfrastructuur wordt geoptimaliseerd. Hierbij worden de
ruimtelijke condities gecreéerd voor het verbeteren van het collectief vervoer en het
organiseren van vervoersgenererende activiteiten op punten die worden ontsloten door
openbaar vervoer.

Het buitengebied en het stedelijk gebied in Vlaanderen zijn niet meer duidelijk gescheiden.
Met de uitspraak ‘Vlaanderen, open en stedelijk’ wil het ruimtelijk structuurplan Vlaanderen
een trendbreuk realiseren met betrekking tot de ruimtelijke ontwikkeling. Deze trendbreuk
beoogt het beschermen van de open ruimte, het tegengaan van de versnippering en het
beter scheiden van de open ruimte van de stedelijke gebieden. Daarom wordt het principe
van gedeconcentreerde bundeling nagestreefd. Deze bundeling streeft een selectieve
concentratie na van de groei van het wonen, van het werken en van de andere
maatschappelijke functies in de steden en in de kernen van het buitengebied. Vanuit deze
optie zullen stedelijke gebieden en stedelijke netwerken worden versterkt waarbij het wonen
en het werken er worden geconcentreerd en gestimuleerd.

Toepassing voor Zelzate

Ondanks het feit dat de gemeente Zelzate gelegen is in het grensoverschrijdend stedelijk
netwerk Gent-Terneuzen werd Zelzate als kern in het buitengebied bestempeld door het
Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen.

De motivering van deze keuze klinkt als volgt:’ door de invioed van de haven zijn de
ruimtelijke potenties op vlak van wonen beperkt omwille van milieuhygiénische redenen.
Ook ruimtelijke potenties voor de uitbreiding van de opperviakte aan regionaal
bedrijventerrein zijn uiterst beperkt. Aldus wordt omwille van de beperkte potenties voor een
stedelijk aanbodbeleid geopteerd Zelzate niet op te waarderen tot kleinstedelijk gebied op
provinciaal niveau’ .

Zelzate is gelegen in een grensoverschrijdend stedelijk gebied. De economische structuur
is geént op het Zeekanaal Gent-Terneuzen met zeehaven- en watergebonden
bedrijventerreinen; er is een bundeling van infrastructuren van internationaal niveau en de
aanwezigheid van stedelijke gebieden over de landsgrenzen.

In de kernen van het buitengebied worden richtdichtheden gehanteerd van 15 woningen/ha.
De locatie van een bijkomend bedrijventerrein van maximaal 5 ha dient bij het hoofddorp
gesitueerd te zijn. De selectie van de hoofddorpen en woonkernen is een bevoegdheid van
de provincie.

De N49 is geselecteerd als hoofdweg en behorend tot het TEN (Trans-European-Networks)
op voorwaarde dat, conform haar internationale verbindingsfunctie, het aantal op en
afrittencomplexen beperkt blijft.

Als primaire wegen | werden geselecteerd: R4-west van A10 (Drongen) tot N49 (Zelzate);
N423 van Nederlandse grens tot R4-oost (Traktaatweg); R4-oo0st, tot aansluiting van N49.

' World Commission on Environment and Development, Our Common Future (Brundtland rapport), Oxford,
University Press, 1987.
2 Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (1997), p.340.
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Als primaire wegen II: R4-oost, van A14/E17 tot A11/N49 (Zelzate-oost).

Inzake spoorwegen is de dichtstbijzijnde spoorlijn, de Lijn Oostende-Antwerpen. Gent Sint-
Pieters en Gent Dampoort werden geselecteerd als hoofdstation. Verder worden in het
Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV) volgende ontwikkelingsperspectieven gegeven:
Er dient een terreinreservering te gebeuren voor het doortrekken van de spoorlijn op de
oostelijke oever van het kanaal Gent-Terneuzen naar Zeeuws —Vlaanderen. Tevens zal
men het traject voor de toekomstige spoorlijn tussen Zeebrugge en Antwerpen-linkeroever
langsheen de A11/ N49 vrijwaren.

Het Kanaal Gent-Terneuzen is geselecteerd in het hoofdwaterwegennet. Het
hoofdwaterwegennet heeft een (inter)nationale verbindende functie, maar het ontsluit ook
de belangrijkste economische knooppunten. Ook wordt de verbinding van het kanaal met
Zeebrugge gereserveerd als één van de drie mogelijkheden om in de toekomst een
waterweg met een internationale verbindingsfunctie tussen de Zeehaven en het
hoofdwaterweg mogelijk te maken.

Herziening RSV — Ruimtelijk Structuurplan V  laanderen

De partiéle herziening van het RSV kadert in een algemeen evaluatieproces dat uit drie
sporen bestaat. Een eerste spoor bevat de herzieningen inzake de ontwikkelings-
perspectieven voor wonen en de ontwikkelingsperspectieven voor zonevreemde bedrijven;
een tweede spoor houdt een meer algemene evaluatie van het RSV in die kan leiden tot
een RSV bis en het derde spoor is een volledig nieuw RSV dat zal worden opgemaakt voor
de periode 2012-....

De partiéle herziening van het RSV is definitief vastgesteld bij besluit van de Vlaamse
regering van 12 december 2003 en bekrachtigd bij het decreet van 19 maart 2004 wat de
bindende bepalingen betreft. Gelet op de publicatie in het staatsblad van 21 april 2004 is
ze van kracht en vormt ze een belangrijk element in de ruimtelijke beleidscontext op
Vlaams niveau.

Er zijn geen rechtstreeks aanwijsbare veranderingen voor de gemeente Zelzate.

Provinciaal ruimtelijk structuurplan Oost-Vla  anderen

Algemeen

Bij ministerieel besluit van 18 februari 2004 werd het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan
van Oost-Vlaanderen (PRS) goedgekeurd. Het provinciaal ruimtelijk structuurplan bevat
de structuurbepalende elementen van provinciaal belang en de taakstelling met betrekking
tot de uitvoering ervan. Hierdoor is het PRS Oost—Vlaanderen één van de belangrijkste
elementen in het ruimtelijke beleid van toepassing op de gemeente Zelzate. In het PRS zijn
immers beleidsopties genomen die van belang zijn voor de uitwerking van het gemeentelijk
ruimtelijk structuurplan.

Het document bestaat uit een informatief, richtinggevend en bindend deel.

Bij het uitwerken van een ruimtelijke visie wordt de provincie opgedeeld in tien grote
deelruimten die duidelijk van elkaar te onderscheiden zijn omdat ze bijzondere eigen
kenmerken bezitten. Zij zijn op hun beurt nog eens onderverdeeld in kleinere entiteiten of
deelruimten. De tien belangrijkste deelruimten zijn:

» het Oost-Vlaams Kerngebied als groeipool in Oost-Vlaanderen

» het E17-netwerk, stedelijk netwerk op provinciaal niveau

» de Waaslandhaven als economische poort en motor van ontwikkelingen in de provincie
» de Dendersteden als stedelijke concentratiepunten tussen Gent en Brussel

« een hufferfunctie voor de Leieruimte in het spanningsveld tussen grootstedelijke
netwerken

» het Oostelijk Rastergebied
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» de Scheldevallei als groene slagader van Vlaanderen
» het Noordelijk Openruimtegebied als buitengebied tussen verstedelijkte zones

« het Westelijk Openruimtegebied, onderdeel van een grensoverschrijdend
openruimtegeheel

» het Zuidelijk Openruimtegebied als landelijk landschap en groene long van
bovenregionaal belang

Volgende elementen zijn structurerend voor de provincie en komen voor op het
grondgebied van Zelzate:
e overgang polders / zandstreek

» dekzandrug Maldegem - Stekene

* N49

De gemeente Zelzate is gelegen op de scheiding van twee deelruimten. Enerzijds vormt de
gemeente het noordelijke deel van het Oost-Vlaams Kerngebied. Anderzijds is de
gemeente gelegen in de oostelijke rand van het Westelijk Openruimtegebied.

Ontwikkelingsperspectief voor het Oost-Vlaa  ms Kerngebied

De gemeente Zelzate is gelegen aan de noordelike grens van het Oost-Vlaams
Kerngebied. Het Oost-Vlaams Kerngebied omvat de Gentse Zeehaven, de Kernstad Gent
en de omliggende gemeenten waar grootstedelijke functies zich hebben gevestigd. Het
gebied vormt een groeipool in Oost — Vlaanderen. Hoogdynamische ontwikkelingen
worden opgevangen in het stedelijke gebied. Verdere uitdeining van de stedelijke functies
naar de omgevende dorpen moet voorkomen worden. De belangrijke rol van de open
ruimte voor het stedelijk gebied moet behouden en versterkt worden. Verdere
verstedelijking wordt vermeden. De uitgangspunten worden vertaald in de volgende
ruimtelijke principes:

» Een morfologisch samenhangend stedelijk lichaam met omgevende dorpen die geen

bovenlokale voorzieningen en bedrijvigheid ontwikkelen

» Openbare vervoersassen als structurerende elementen voor de stedelijke ontwikkeling
en de relatie met de omgevende dorpen

« De open ruimte als verbinding tussen het stedelijk gebied en het omgevende
buitengebied

» Regionale bedrijvigheid ontwikkelen op goed ontsloten locaties

Ontwikkelingsperspectief voor het Westelijk Openruimtegebied

De gemeente Zelzate situeert zich aan de oostelijke rand van het westelijk
openruimtegebied. Het Westelijk Openruimtegebied is het landelijk gebied ten westen van
het Gentse havengebied en ten noorden van de stedelijke verdichting aan E17/Leievallei.

In dit gebied worden de nodige ontwikkelingskansen gegeven aan de glastuinbouw en
veredeling zonder evenwel de protectiefunctie van natuur, bos, landschap en waterwinning
te negeren. De natuurlijke waarden worden er behouden, de kwaliteit van de
drinkwatervoorziening wordt beschermd, de toeristisch — recreatieve potenties worden
gebiedsgericht versterkt en de leefbaarheid inzake wonen en werken wordt behouden.
Vanwege de grensoverschrijdende kenmerken en potenties is afstemming met een
gebiedsgericht openruimtebeleid van de buurprovincies nodig. De volgende ruimtelijke
principes worden gehanteerd:

» Gebiedsgerichte afstemming tussen landbouw, bos, natuur en recreatie op basis van de

landschappelijke differentiatie.

» Bundeling van wonen en woonondersteunende functies in een beperkt aantal kernen.
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» Evenwichtige spreiding van de economie gekoppeld aan centrale plaatsen met
ontsluitingspotenties.

» Gebiedsgerichte ontsluiting is gericht op de belangrijkste centrale kernen.
Ontwikkelingsperspectieven voor de deelstru  cturen

De gewenste nederzettingsstructuur

Er is gekozen om de bestaande verhouding van de woningvoorraad tussen de stedelijke
gebieden en de kernen in het buitengebied te behouden op niveau van 1991. Dit betekent
concreet voor de provincie Oost-Vlaanderen dat 61% van de bijkomende behoefte zal
toekomen aan de stedelijke gebieden en 39% aan de gemeenten in het buitengebied.

De gewenste nederzettingsstructuur omvat : het grootstedelijk gebied Gent, het geheel van
de stedelijke polen in het E-17 netwerk en het geheel van de Dendersteden als
zwaartepunten ; de kleinstedelijke gebieden met hun centrumrol voor de
openruimtegebieden ; woonkernen en hoofddorpen in het buitengebied.

Ondanks het feit dat Zelzate gelegen is in het grensoverschrijdend stedelijk netwerk Gent-
Terneuzen (een potentieel economisch netwerk dat structuurbepalend is op Vlaams
niveau), werd Zelzate als buitengebied geselecteerd.

De motivering van deze keuze: ‘Door de invloed van de haven zijn de ruimtelijke potenties
op het vlak van wonen beperkt omwille van milieuhygiénische redenen. Ook de ruimtelijke
mogelijkheden voor uitbreiding van de opperviakte aan regionale bedrijventerreinen is
uiterst beperkt. Aldus wordt omwille van de beperkt potenties voor een stedelijk
aanbodbeleid geopteerd om Zelzate niet op te waarderen tot kleinstedelijk gebied op
provinciaal niveau’.

Zelzate behoort tot de ‘niet stedelijke centra als aanvulling van het hiérarchische stedennet
en grote kernen als zelfvoorzienende nederzettingen® .

Zelzate kan worden beschouwd als een grote zelfvoorzienende kern die over een aanbod
van voorzieningen beschikt dat vergelijkbaar is met dit in de kleinste steden. Het
grondgebied van de gemeente is echter beperkt.

Zelzate behoort tot het buitengebied en wordt geselecteerd als hoofddorp. Als taakstelling
geldt voor de gemeente een woonbehoefte van 685 woningen voor de periode 1991 —
2007.

Het hoofddorp is de groeipool van de nederzettingsstructuur van het buitengebied, waar de
lokale groei inzake wonen, voorzieningen en lokale bedrijvigheid gebundeld moet worden.
Hoofddorpen onderscheiden zich van woonkernen omdat ze als een mogelijke locatie voor
een lokaal bedrijventerrein beschouwd worden.

Woonkernen hebben een woonfunctie binnen de gemeente. Ze staan in voor het
opvangen en bundelen van de eigen groei van de kern inzake wonen. Het
voorzieningenniveau is er gericht op de ondersteuning van de woonfunctie. In woonkernen
kunnen geen nieuwe lokale bedrijventerreinen ontwikkeld worden, tenzij in aansluiting bij
een bestaand bedrijventerrein.

Er wordt gestreefd naar een multifunctionele ontwikkeling en verweving van functies, een
gedifferentieerde woningvoorraad en een woningdichtheid van 15 woningen/ha.

In de andere kernen van het buitengebied (niet geselecteerd als hoofddorp of woonkern)
kan geen bijkomend juridisch aanbod aan bijkomende wooneenheden gecreéerd worden.
Verplaatsing van de juridische voorraad wordt uitzonderlijk nog toegelaten op plaatsen
waarop dit ruimtelijk verantwoordbaar is mits een grondige motivatie. Dit gezien het niet de
bedoeling kan zijn op deze manier juridische voorraad over te hevelen naar de niet
geselecteerde kernen.

De taakstelling voor wonen op gemeentelijk niveau wordt getoetst aan de juridische
voorraad. Indien er nog voldoende juridische voorraad blijkt te zijn kan er geen

% Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan Oost-Vlaanderen, layoutversie, p. 36

informatief deel 9van 116

Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Zelzate juni 2007




EEESE o

A DIFFERENCE II\IIR;)AEISNDEF'T Soresma

woonuitbreidingsgebied aangesneden worden. Hierbij worden leegstaande woningen en
mogelijks voor wonen te hergebruiken leegstaande bedrijffspanden e.d. in rekening
gebracht.

Indien uit een woningbehoeftestudie blijkt dat de taakstelling niet binnen de juridische
voorraad kan opgevangen worden, kan een gemeentelijk RUP opgemaakt worden voor het
aansnijden van woonuitbreidingsgebied bij een hoofddorp of woonkern, waarbij het
inbreidingsprincipe wordt gehanteerd.

1.3.2.4.2 De gewenste open ruimte structuur

Met betrekking tot de natuurlijke structuur worden een aantal bovenlokale ecologische
infrastructuren aangegeven — net buiten de gemeente is de natuuraandachtszone ‘Kreken
van Assenede’ (2v3), Sint-Elooiskreek (2v11) en het Kloostersbos gelegen (2v14).

Voor de gemeente Zelzate zijn volgende natuurverbindingsgebieden geselecteerd: St-
Elooispolder(2n8), Verbindingsgebied Ertvelde (2n4) en bosgebied Sidmar (2n5).

Er is geen ecologische infrastructuur van bovenlokaal belang aanwezig.

Met betrekking tot de agrarische structuur wordt het grondgebied van de gemeente Zelzate
beschouwd als een open landbouwgebied met kansen voor recreatief medegebruik.

Zelzate is gelegen binnen het toeristisch — recreatief aandachtsgebied Vlaams kreken- en
Poldergebied, wat betekent dat het gebied een toeristisch — recreatieve aantrekkingskracht
heeft. In dit gebied zijn elementen te situeren die voor een beperkte toeristisch-recreatieve
aantrekking zorgen. Ontwikkeling van bijkomende toeristisch- recreatieve structuur van
lokaal niveau wordt gekoppeld aan de Dbestaande nederzettingsstructuur.
Verblijffsaccommodatie wordt geintegreerd in de bestaande kernen of ingepast in
bestaande hoevegebouwen.

Het Meetjesland is met haar open landschap een gebied bij uitstek voor extensieve
recreatie, fietsen en wandelen. Elementen die hier thuishoren zijn zachte recreatie en
kleinschalige verblijffsaccommodatie als hoeve- en plattelandstoerisme. Tevens moeten
mogelijkheden voor natuur- en milieueducatie worden gecreéerd. Overaanbod van
kleinschalige toeristisch — recreatieve initiatieven moet vermeden worden evenals nieuwe
hoogdynamische infrastructuur. De grotere infrastructuren horen thuis in Eeklo en
Maldegem.

De jachthaven te Zelzate op het Zeekanaal Gent-Terneuzen is van lokaal belang.

1.3.24.3 De gewenste ruimtelijk — economische stru  ctuur

Zelzate is gelegen in het grensoverschrijdend netwerk Gent-Terneuzen. De regionale
tewerkstelling zal gesitueerd worden op goed ontsloten locaties.

De as Gent-Terneuzen is getypologeerd als een grensoverschrijdend stedelijk gebied. Het
is een potentieel economisch netwerk dat structuurbepalend is op Vlaams niveau omwille
van:

e de economische structuur geént op het zeekanaal Gent-Terneuzen met zeehaven-
en watergebonden bedrijventerreinen, in deze betekenis kan het stedelijk netwerk
veeleer beschouwd worden als een economisch netwerk;

» de bundeling van infrastructuur van internationaal niveau (water, weg, spoor,
leidingstraten) met verbindingen met het achterland,;

» de aanwezigheid van stedelijke gebieden over de landsgrenzen (Axel en
Terneuzen).

De gemeenten Eeklo en Maldegem krijgen een economische taakstelling, hoewel
aangegeven is dat er geen nood is binnen de planperiode. Voor de gemeenten buiten de
stedelijke gebieden en economische knooppunten zoals Zelzate, wordt geen verdeling
gedaan van het bijkomende pakket voor lokale bedrijventerreinen. Dit betekent dat de
nood aan bijkomende lokale bedrijventerreinen met een richtnorm van maximum 5 ha per
gemeente, onderbouwd moet worden op kwantitatieve en kwalitatieve wijze
(herlokalisatienoden, zonevreemde bedrijven, e.d.)
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De uitbouw van lokale kleinhandelsactiviteiten is mogelijk in de kernen. Nieuwe
grootschalige handelszaken van lokaal belang kunnen enkel in het hoofddorp worden
voorzien.

Er is een winkelcomplex bestaand uit een tiental winkels gelegen aan de
R4/Rijkswachtlaan. Het is aan de rand van de kern van Zelzate. Het betreft een
vlekvormige concentratie met een lokaal wervingsbereik.

De lijninfrastructuur

De wegontsluiting omkadert het Westelijk Openruimtegebied met N 49 / E 34, N 44
Maldegem — Aalter, E 40 en R4-west. De omvorming van de N 49 / E 34 tot hoofdweg
gebeurt door het Vlaams Gewest. Slechts een beperkt aantal opritten zullen behouden
blijven. Dit zijn alvast de N 44 (Maldegem), R43 (Eeklo), R4-west en R4-oost. De
specifieke verkeersafwikkeling volgt uit de streefbeeldstudie voor de N49/A11.

Zelzate is gelegen aan de R4. De R4 wordt uitgebouwd als grootstedelijke verdeelweg.

De as Zelzate, Eeklo, Maldegem (oude spoorwegberm) is een zoekzone voor de
vervollediging van het fietsroutenetwerk in het noorden van de provincie.

In de gemeente Zelzate werden hiernaast o.a. volgende routes geselecteerd binnen het
bovenlokaal functioneel fietsroutenetwerk: route via Beneluxlaan, route via St-Francisdijk,
route via Denderdreve, route via Westkade,...

Bindende bepalingen

Overeenkomstig het decreet op de ruimtelijke ordening duidt de provincie de bepalingen
aan die bindend zijn voor haar en de gemeenten op haar grondgebied. In de gemeentelijke
structuurplannen kan dan ook niet afgeweken worden van deze bindende bepalingen.

Bij de selectie van hoofddorpen en woonkernen is Zelzate opgenomen als hoofddorp.

Hiernaast selecteert de provincie de gemeente Zelzate als (multimodaal) knooppunt voor
het regionaal openbaar personenvervoersnet, waarbij het de ambitie is van de provincie om
de rol van de multimodale knooppunten beter te omschrijven en mede te bepalen.

Ruimtelijke structuurplannen van aangrenzende gemeenten

Hierna worden de structuurplanningsprocessen geschetst van de buurgemeenten van de
gemeente Zelzate. In het bijzonder gaat aandacht naar gemeentegrensoverschrijdende
problematieken die een invioed kunnen hebben op het structuurplanningsproces van de
gemeente.

Sas-van-Gent (Zeeuws-Vlaanderen)

Gelegen in Nederland, geen gemeentegrensoverschrijdende projecten, tenzij de vaste
oeververbinding.

Assenede

Er is een voorontwerp GRS. Een mogelijk gemeentegrensoverschrijdend aspect is de
situering van de AKMO-zone die aansluit bij de gemeente Zelzate. Verder is er een sterke
ruimtelijk-functionele verweving van de wijk de Katte (Zelzate) met Assenede.

Evergem

De goedkeuringsprocedure van het GRS is lopende. Er zijn geen gemeentegrens-
overschrijdende aspecten.

Gent

Er is een GRS. De situering nabij de Gentse Kanaalzone zorgt voor
gemeentegrensoverschrijdende aspecten op vlak van ontsluiting, leefbaarheid, overlast,....
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Wachtebeke

Het GRS Wachtebeke is in opmaak. Er zijn geen gemeentegrensoverschrijdende aspecten.

Omgevingsplan Zeeland

Het Omgevingsplan Zeeland 2006 — 2012 geeft het provinciaal ruimtelijk beleid weer voor
de komende beleidsperiode. De hoofdstructuur van Zeeland heeft een aantal belangrijke
speerpunten. Landelijk gebied en water; drie stedelijke zones en de Westerscheldetunnel
vormen samen één Zeeuws stedelijk industrieel complex; het Oosterscheldebekken en
Krekengebied in de grensstreek en de Kustzone.

Duurzame ontwikkeling is het uitgangspunt van het Omgevingsplan Zeeland. Dit wordt
vorm gegeven aan de hand van drie beleidsthema’s: omgevingskwaliteit als uitgangspunt;
omgaan met (economische) dynamiek; bewoonbaar Zeeland.

Strategisch Plan voor de Gentse Kanaalzone

Het strategisch Plan voor de Gentse Kanaalzone® omvat een geintegreerde ruimtelijke
visie, een streefbeeld en een actieplan voor de inrichting van projecten in de Gentse
Kanaalzone. Naast een streefbeeld met economische , ruimtelijke en milieuopties voor de
lange termijnontwikkeling van de kanaalzone hoort er ook een uitvoeringsprogramma met
acties en maatregelen op korte en lange termijn en bijhorende organisatiestructuur en
werkinstrumenten voor uitvoering bij.

Het strategisch plan vormt de inhoudelijke basis voor het gewestelijk RUP “Afbakening
zeehavengebied Gent / inrichting R4-oost en R4-west”. Daarnaast zullen daar waar nodig
de rechtsgeldige plannen worden aangepast of vervangen. In de kernbeslissingen
engageren de goedkeurende bevoegde overheden zich hiertoe.

Landinrichtingsproject Gentse Kanaalzone —
koppelingsgebieden

De Vlaamse Landmaatschappij werd gelast met de uitwerking van het
landinrichtingsproject Gentse Kanaalzone. De koppelingsgebieden die deel uitmaken van
het gewestelijk ruimtelijk uitvoeringsplan “Afbakening zeehavengebied Gent Inrichting R4-
oost / R4-west” zijn opgenomen in een eerste fase van het landinrichtingsproject. Op het
grondgebied van de gemeente Zelzate betreft het de gebieden Klein Rusland oost en
Rieme noord. In eerste instantie worden inrichtingsplannen opgemaakt voor de gebieden
Desteldonk noord en zuid, Rieme zuid en oost en Doornzele noord.

Klein Rusland West en Zelzate Zuid zijn koppelingsgebieden die nog niet vastgelegd zijn in
een gewestelijk ruimtelijk uitvoeringsplan. Deze koppelingsgebieden kunnen worden
opgenomen en vastgelegd in een later op te maken ruimtelijk uitvoeringsplan “ Gentse
Kanaalzone — koppelingsgebieden, fase 2".

“ ontwerp van strategisch plan voor de Gentse Kanaalzone, juni 2002
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1.4 Ruimtelijk juridisch kader

14.1 Gewestplan en -wijzigingen

1411 Huidig gewestplan
Kaart 1.1 gewestplan (2002)
Het gewestplan ‘Gentse en de Kanaalzone’ werd bij KB goedgekeurd op 14.09.1977. De
cijfers hierna vermeld zijn op basis van voornoemd gewestplan.

14111 Agrarisch gebied
De gemeente heeft op haar grondgebied een aanzienlijke oppervlakte agrarisch
(waardevol) gebied (totaal 1.438,96ha). Het waardevol agrarisch gebied komt voornamelijk
voor in het oosten van de gemeente. Het agrarische gebied is gelegen in het westen van de
gemeente (641,22ha).

141.1.2 Woonzone
Het gemeentelijk grondgebied is voor een groot deel bestemd als woongebied (4018,91ha).
Dit woongebied is, afgezien van nog een gering aantal kavels langs uitgeruste wegen en
een aantal niet uitgebouwde binnengebieden, volledig gerealiseerd.
Ten noorden van het woongebied zijn er twee woonuitbreidingsgebieden (totaal 425,54ha)
voorzien. Deze zijn nagenoeg niet aangesneden. Ten westen van het woongebied is een
smal landelijk woongebied (Assenedesteenweg) ingekleurd. In het oostelijke deel van de
gemeente treft men nog een aantal landelijke woongebiedlinten, 0.a. omgeving Leegstraat,
Zeestraat-Akker,...

14.1.1.3 Gebieden voor gemeenschapsvoorzieningen
De belangrijkste concentratie aan gebieden voor gemeenschapsvoorzieningen (totaal:
2.839,97ha) is gelegen in het zuiden van de gemeente, nl. ter hoogte van de Suikerkaai.
Deze gebieden zijn niet volledig ingenomen.

14114 Gebieden voor dagrecreatie
Op het grondgebied van de gemeente Zelzate zijn geen gebieden voor (dag)recreatie
ingekleurd.

1.4.1.15 Industrie- en ontginningsgebieden
Er zijn een vijfftal KMO-zones en een aantal industriezones voorzien. De KMO-zone
Beneluxlaan-Denderdreve is niet gerealiseerd, alsook de industriezones in de omgeving
van Callemanspultte.
Naast industrie en KMO terreinen, kent de gemeente nog twee ontginningsgebieden. Eén
ontginningsgebied is gelegen in de omgeving van de dijk van St-Francispolder. Dit gebied
heeft als nabestemming natuurgebied. Deze nabestemming is gerealiseerd.
Een ander ontginningsgebied is gelegen in de omgeving van Callemansputte. De
nabestemming is deels gerealiseerd.

1.4.1.1.6 Bufferzones, bos-, natuur-, en parkgebied en
De bufferzones (8.264,45ha) situeren zich voornamelijk in het zuidelijk deel, rondom de
N49, ter buffering van de Gentse zeehaven en in het oostelijke deel ter buffering van de R4.
De mate waarin deze buffergebieden gerealiseerd zijn is sterk wisselend.
Tussen het woongebied van Zelzate-oost en Nederland is een natuurgebied gelegen.
Een parkgebied snijdt van noord naar zuid doorheen Zelzate-oost.

1.4.1.2 Gewestplanwijziging

Doc. 120489236

Er zijn drie belangrijke gewestplanwijzigingen. Een eerste wijziging (Besluit van de Vlaamse
regering d.d. 09.12.1997) betreft het omvormen van twee gebieden naar een zone voor
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openbaar nut, namelijk een gebied bij de Nederlandse grens en een gebied ten noorden
van het industriepark Rosteyne. Een tweede wijziging (Besl. VI.Reg., 28.10.1998) betreft
een herbestemming van de zone langsheen de N49 met het oog op de omvorming van de
N49 tot autosnelweg. Een derde wijziging (Besl. VI.Reg 26.01.2001) betreft o.a. een
wijziging inzake het voorzien van een reservatiestrook (doortrekken lijn 204 naar de Axelse
vlakte), het intekenen van het klaverblad R4-west/N49 en verder enkele wijzigingen rond
o.a. Callemansputte (bufferzone wordt industriezone).

Afbakening VEN

De afkorting VEN staat voor Vlaams Ecologisch Netwerk . Het VEN is een samenhangend
geheel van de belangrijkste natuurgebieden in Vlaanderen. Het wordt op grond van de
nieuwe natuurwetgeving afgebakend in de groene en de halfgroene bestemmingen van de
gewestplannen. De overheid zal 125.000ha VEN aanduiden. De wetgeving voorziet
daarvoor een regeling met uitgebreide inspraak- en adviesmogelijkheden.

Binnen het VEN zijn er twee soorten gebieden: GEN’s en GENO'’s. GEN staat voor Grote
Eenheid Natuur. Een GEN is nu al een belangrijk natuurgebied. Een GENO daarentegen is
een Grote Eenheid Natuur in Ontwikkeling, dus een gebied dat na inrichting of met een
aangepast beheer tot een natuurterrein met nog meer waarde kan uitgroeien. Voorbeelden
van mogelijke GENO's zijn opgespoten gronden, zandwinningsputten en afgegraven
gronden.

De afbakening van het VEN is belangrijk. Binnen het VEN gaat de overheid een beleid
voeren dat volledig op de natuur is afgestemd. Er gelden binnen het VEN voorschriften over
welke activiteiten of ingrepen toegelaten zijn en welke niet. Voor de gebieden die behoren
tot het VEN komen er natuurrichtplannen. Een natuurrichtplan geeft aan welk soort natuur
de overheid in het gebied beoogt. Het zegt ook hoe men die natuur zal laten voortbestaan
of ontwikkelen. Voor het opmaken van het natuurrichtplan voorziet de wetgeving een
procedure met mogelijkheden tot inspraak voor alle betrokkenen.

In de gemeente Zelzate is geen voorstel van VEN afbakening gedaan.

Gewestelijk RUP

‘Afbakening zeehavengebied Gent — Inrichtin g R4-oost en R4-west’

De visie en krachtlijnen in het voorstel van strategisch plan voor de Gentse Kanaalzone
(juni 2002) is als basis gebruikt voor de inhoudelijke opties in het Gewestelijk RUP voor de
afbakening van het Gentse zeehavengebied.

De Vlaamse regering heeft op 15 juli 2005 het ontwerp van gewestelijk ruimtelijk
uitvoeringsplan ‘Afbakening Zeehavengebied Gent - Inrichting R4-oost en R4-west’ te
Evergem, Gent en Zelzate definitief vastgesteld. Dit gewestelijk ruimtelijk uitvoeringsplan
bevat twee thema’'s behorende tot het ruimtelijk beleid van de Vlaamse overheid, zoals
vastgelegd door het RSV (1997): de afbakening van het zeehavengebied Gent en de
inrichting van de N423/R4-oost en R4-west als primaire weg. Omwille van de sterke
inhoudelijke samenhang en de ligging in hetzelfde gebied met name in de Gentse
Kanaalzone worden beide thema’s — weliswaar goed onderscheiden — in hetzelfde
verordenend plan opgenomen. Beide thema'’s zijn relevant voor Zelzate; de haven van Gent
en de R4 zijn twee belangrijke structuurbepalende elementen in de ruimtelijke structuur van
de gemeente.

In bijlage Il zijn de belangrijkste krachtlijnen van het gewestelijk RUP met betrekking tot
Zelzate opgenomen.

‘Leidingstraat Zomergen - Zelzate’

Op het grondgebied van Zelzate bevindt zich het Gewestelik RUP — Leidingsstraat
Zomergem — Zelzate dat definitief werd vastgesteld op 19 november 2004.
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1.4.4 Gemeentelijke uitvoeringsplannen
kaart I. 2 uvitvoeringsplannen
1441 Algemeen Plan van Aanleg
Er is in Zelzate geen A.P.A. opgemaakt.
1442 Bijzondere plannen van aanleg
Enkele bijzondere plannen van aanleg (B.P.A.'s) bestrijken delen van het grondgebied van
Zelzate.
14421 Goedgekeurde B.P.A.’s
* BPA nr 3 ‘Wittouck’
Het BPA werd goedgekeurd bij K.B. 13.01.1961. Het omvat een verfijning van de
woonzone. Het is volledig gerealiseerd voor woningbouw.
*  BPA nr 4 ‘Wittouck uitbreiding’
Het BPA werd goedgekeurd bij K.B. 07.10.1964. Het omvat een verfijning van de
woonzone. Het is volledig gerealiseerd voor woningbouw.
e BPA nr 4 ‘Wittouck gedeeltelijke herziening nr. 2’
Het BPA werd goedgekeurd bij M.B. 24.08.2006. Het omvat een verfijning van de voorop
gestelde bestemmingen. De BPA wijziging houdt in dat het sociaal wooncomplex rond de
watertoren niet meer haalbaar is. Het gebied rond de watertoren wordt ingekleurd als
wonen in het algemeen.
*  BPA nr 5 ‘Debbautshoek’
Het BPA werd goedgekeurd bij K.B. 15.06.1964. Het omvat een verfijning van de
woonzone. Het is volledig, op een vijftal kavels na, gerealiseerd voor woningbouw.
e BPA nr 5 ‘Debbautshoek’ eerste herziening
Het BPA werd goedgekeurd bij K.B. 15.11.1999. Het omvat een wijziging inzake een zone
voor sociale huisvesting, die intussen volledig is gerealiseerd.
*  BPA nr 6 ‘Molenstukken’
Het BPA werd goedgekeurd bij K.B. 08.03.1974. Het omvat een verfijning van de
woonzone, waaronder zones voor gesloten bebouwing, zone voor hoogbouw (15
bouwlagen), zone voor open bebouwing, openbare parking en niet hinderlijke nijverheid en
handelscomplexen. Deze laatste zone is een afwijking t.0.v. het gewestplan ten belopen
van 3,7ha. Het is volledig gerealiseerd.
» BPA nr 6 ‘Molenstukken’ eerste wijziging
De herziening werd goedgekeurd bij K.B. 25.06.1993. In deze wijziging werd de schrapping
van de zone voor hoogbouw en openbare parking doorgevoerd. Zones voor sociale
woningbouw en een zone voor dienstverleningsgebieden werden toegevoegd. Het is
volledig gerealiseerd.
1.4.4.2.2 In herziening te stellen BPA’s
Het BPA nr. 3 ‘Wittouck’, BPA nr 4 ‘Wittouck uitbreiding’ en het BPA nr 4 ‘Wittouck
gedeeltelijke herziening nr 2’ worden in herziening gesteld.
1.45 Beschermde monumenten en landschappen
1451 Beschermingsbesluiten

Doc. 120489236

tabel 1.1 inventaris van de beschermde monumenten en landschappen

Naam Aard Klasseringsdatum
Voormalig douanegebouw Monument KB 21.04.1993
Goed ter Looveren Monument MB 27.05.2005
Polderstraat 1 (18 e eeuws | Monument MB 27.05.2005
burgerhuis)
Grote Markt 86 (19 e eeuws | Monument MB 27.05.2005
herenhuis
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Leegstraat 4 (middenschool) Monument MB 27.05.2005
Leegstraat z/n (ijzeren hangbrug) Monument MB 27.05.2005
Grote Markt 43 (pastorie) Monument MB 27.05.2005
Grote Markt 15 (café Regina) Monument MB 27.05.2005
Grote Markt 1 (gemeentehuis, | Monument MB 27.05.2005

bron gemeente 2002 en aanvulling 2005

1.45.2 Waardevol erfgoed

tabel 1.2 inventaris bouwkundig erfgoed

Naam Adres

basisschool Sint-Laurens Assenedesteenweg 115
basisschool Sint-Laurens Assenedesteenweg 117
Oxfam wereldwinkel Assenedesteenweg 121
't Kattejong Assenedesteenweg 140
De Moedige Assenedesteenweg 193
Huis Assenedesteenweg 207
Huis Assenedesteenweg 209
Huis Assenedesteenweg 229
Villa Denderdreve 2
Sint-Antonius van Paduakerk Koningin Astridlaan z/n
ommegang Sint-Antonius van Padua Koningin Astridlaan z/n
Kattemolen Molenstraat 36

café Napoleon Oostkade 8

Unic bureel Oostkade 11

't naaimandje Oostkade 13

Huis Oostkade 14

Huis Oostkade 15

grenspaal 311 Poelstraat z/n

Huizernij Stationsstraat 8-18
Hoevetje Veldbrugstraat 30
Rijhuis Westkade 7

Hoekhuis Burg. J. Chalmetlaan 2
Brouwershuis Franz Wittoucklaan 2A
Burgerhuis Franz Wittoucklaan 2-4
Burgerhuis Franz Wittoucklaan 6-8
Herenhuis Groenstraat 12-14
portierswoning Groenstraat 10
oorlogsmonument Grote Markt z/n
gemeentehuis Grote Markt 1
Brughuizen Grote Markt 2-4
Pastorie Grote Markt 43
Winkelhuis Grote Markt 49
Winkelhuis Grote Markt 56
Herenhuis Grote Markt 85-87
Brasserie Pare-choc Franz Wittoucklaan 25A
Herenhuis Grote Markt 86

Rijhuis Grote Markt 92
Brouwershuis Grote Markt 94
Bierbrouwerij De Witte Leeuw A. Vermeersch Grote Markt 96

't kelderken Grote Markt 105
Parochiekerk Sint-Laurentius Grote Markt z/n

bron http://rhodia.erfgoed.net/sdx/inventaris/geoquery.xsp
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Sectorale beleidsdocumenten

INTERREG projecten - Euregio beleid

kaart I. 3 grensoverschrijdend landschap

Grensoverschrijdende en interregionale samenwerking ter stimulering van een
harmonische, evenwichtige en duurzame ontwikkeling van de ruimtelijke ordening in
Europa kunnen steun krijgen van Europese Interreg-programma’s.

Voor de Euregio - Scheldemond bestaat tussen de Vlaamse gemeenschap, Nederland en
alle betrokken provincies een overeenkomst inzake de uitvoering van Interreg Il -
programma’s. Een van de projecten vormt het grensoverschrijdend Krekengebied. Zelzate
is gelegen binnen deze projectgrens.

Grensoverschrijdend landschap ‘Krekengebied - studie
forten en verdedigingswerken

Het project ‘Grensoverschrijdend Krekengebied' ontstond in de schoot van Euregio -
Scheldemond. Uitgangspunt voor het project was de erkenning door de provincies
Zeeland, Oost- en West Vlaanderen van de grote natuurlijke en landschappelijke waarden
in het Krekengebied. Na diverse wetenschappelijke studies werd voor dit gebied een
toekomstvisie neergeschreven waarbij werd uitgegaan van de huidige natuurwaarden en de
potenties die dit Krekengebied in zich draagt, rekening houdende met de noden en de
belangen van de landbouw en het toerisme.

Voor landschap werd een streefbeeld geformuleerd waarin voor de linies, forten en
verdedigingswerken een stabilisatie en permanent beheer wordt voorgesteld. De forten en
linies zijn immers cultuurhistorische relicten die, zoals de dijken, een nadere bescherming
verdienen. Hiernaast werd de ecologische waarde van de sites en de toeristisch-
recreatieve potenties onderzocht. In Zelzate zijn volgende relicten onderzocht geweest: fort
Sint-Antonius, redoute Sint-Pieter, fort Sint-Steven, fort van Zelzate, de linie van het Sas-
van-Gent in fort Sint-Elooi.

Regionaal verkeers- en vervoersplan Zeeland

In het RVVP worden volgende visie-elementen aangehaald die betrekking kunnen hebben
op Zelzate. Westerscheldetunnel, N61 (in Nederland) en Traktaatweg worden aangeduid
als bovenregionale wegen; voor het openbaar vervoer wordt gepleit voor een expresbus
tussen Gent en Terneuzen.

ROM project

In deel D van de vierde nota over de Ruimtelijke Ordening is een geintegreerd,
gebiedsgericht ruimtelijk en milieubeleid geintroduceerd, kortweg ROM beleid genoemd.
De kanaalzone op Zeeuws-Vlaams grondgebied is zo’'n ROM gebied.

Ruimtelijke visie voor landbouw, natuurenbo s

Het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen stelt dat het Vlaamse Gewest de gebieden van de
natuurlijke en agrarische structuur afbakent in gewestplannen of gewestelijke ruimtelijke
uitvoeringsplannen.

De Vlaamse regering besliste op 7 december 2001 de afbakening van de gebieden van de
natuurlijke en agrarische structuur uit te voeren in twee fasen. De eerste fase is intussen
afgerond en voorzag in de afbakening van de ca 85.000 ha grote eenheden natuur en grote
eenheden natuur in ontwikkeling.

Op 17 oktober 2003 besliste de Vlaamse regering geen nieuwe procedures voor ruimtelijke
uitvoeringsplannen meer op te starten volgens de werkwijze van de eerste fase, maar
aanstonds te starten met de tweede fase van het planproces, waarbij er een
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gebiedsgerichte en geintegreerde ruimtelijke visie op de natuurlijke én agrarische structuur
wordt uitgewerkt in overleg met gemeenten en provincies.

De inhoudelijke elementen voor de tweede fase van het afbakeningsproces voor de
gebieden van de natuurlijke en agrarische structuur zijn: vormen van een ruimtelijke visie,
overleg met de gemeenten en selecteren van actiegebieden

De verkenningsnota is opgemaakt in het kader van het vormen van een ruimtelijke visie.
Deze nota is het resultaat van een verkenningsfase waarbinnen een eerste aanzet tot
beleidsdoelstellingen en ruimtelijke concepten voor de open ruimte in de Regio Veldgebied
Brugge — Meetjesland werd geformuleerd aan de hand van een bundeling, confrontatie en
eerste afweging van standpunten en visie-elementen vanuit de betrokken partners.

De nota werd als werk- en discussiedocument voorbereid binnen het projectteam dat is
samengesteld uit de Vlaamse administraties die een rol spelen in de beleidsdomeinen
landbouw, natuur, bos, water en erfgoed.

Een analyse van de bestaande ruimtelijke natuurlijke, agrarische en landschappelijke
structuur en een beknopt overzicht van relevante planningscontext werd opgenomen in de
verkenningsnota.

De nota dient als basis voor het verder overlegproces dat moet leiden tot een ontwerp van
gewenste ruimtelijke structuur en een concreet uitvoeringsprogramma.

De gemeente Zelzate is gelegen in de Regio Veldgebied Brugge-Meetjesland, in het
oostelijk deel van de deelruimte ‘Noordelijk Zandig Meetjesland'.

Gemeentelijk natuurontwikkelingsplan

Algemeen

In oktober ‘95 werd het gemeentelijk natuurontwikkelingsplan door de gemeenteraad
goedgekeurd. In de basisinventaris wordt de natuur in Zelzate beschreven.
Aandachtspunten zijn: het natuurbehoud; de fysisch-geografische elementen; de
cultuurhistorische ontwikkeling; de landschapsecologie. Er is een indeling gemaakt per
ruimtelijke eenheid. Per landschapseenheid zijn verschillende maatregelen voorgesteld.

De Sint-Francispolder en ruimere omgeving

De polder zelf is een zeer open landschap. Ten zuidwesten van de dijk (Leegstraat) bevindt
zich een relatief gesloten landschap van de zandstreek met bomenrijen, houtkanten en
bosjes.

Het gehele gebied heeft een belangrijke grensoverschrijdende waarde: het grenst aan de
Canisvlietpolder dat door de Benelux Economische Unie werd aangeduid als waardevol
landschap en het ligt in de nabijheid van belangrijke natuurgebieden in Wachtebeke (vnl.
het Kloosterbos).

De huidige waarde van het gebied is hoofdzakelijk landschappelijk: uitgestrekte open
ruimten met kreekrestanten, omringd door dijken. De dijken zijn doorgaans beplant met
populierenrijen. De kilometerslange dijk op de grens met Nederland is begroeid met een
zeer mooi ontwikkelde gemengde houtkant. Mits een aangepast beheer hebben de dijken
belangrijke potenties voor het ontwikkelen van botanische waarden.

De polder is een geévolueerd krekenlandschap met nog een zekere graad van
natuurlijkheid dankzij het Kreekske. Het ontwikkelen van de ecologische karakteristieken
die aansluiten bij deze van kreken zou een belangrijke opwaardering betekenen van het
gebied.

Enkele percelen bij het Kreekske zijn braakliggend: er zijn mogelijkheden voor
natuurontwikkeling. Het gebied achter de dijk (Akkere) is gekenmerkt door een plaatselijk
nog belangrijke densiteit van kleine landschapselementen. Deze kunnen een
verbindingselement vormen tussen polder en Kloosterbos.
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Karnemelkpolder

Dit is een gebied van grensoverschrijdend belang: het gebied grenst in het noorden aan
natuurgebied in de Canisvlietpolder (Ecologische Hoofdstructuur Zeeuws-Vlaanderen).
Nieuwe loofboomaanplant komt voor op het opgespoten terrein bij de Karnemelkstraat. Het
is een landschappelijk waardevol gebied met een grote densiteit van knotwilgenrijen. Er is
ook een hoogstamboomgaard.

Bossen op het terrein van Sidmar

Het betreft een zuur eikenbos gecombineerd met oudere dennenaanplant. Grenzend aan
deze bossen liggen er akkerpercelen die omzoomd worden door mooi ontwikkelde
houtkanten.

Omgeving oude spoorweg ten zuiden van de N617

Gedeelten van de oude spoorweg zijn omgeven door mooi ontwikkelde houtkanten. In de
onmiddellijke nabijheid van de oude spoorlijn zijn er plaatselijke schrale vegetaties. Tussen
deze oude spoorlijn en het domein van Sidmar bevindt zich een kleinschalig gesloten
landschap met een dicht netwerk van houtkanten.

Elementen in het noordwesten (Denderdreve)

Houtkanten van Zwarte Els zijn hier typerend. Potenties zijn er bij de oude
spoorwegbedding Zelzate-Assenede voor inrichting als fietspad. Alsook kan men kansen
geven aan spontane begroeiing in de omgeving van de spoorwegbedding.

Braakliggende gronden

In Zelzate komen nog enkele braakliggende gronden voor. Een aantal hiervan zijn
restgronden.

Doelstellingen en actieprogramma

Hierna worden de belangrijkste ruimtelijke doelstellingen weergegeven:

e Optimale toepassing van het bestaand wettelijk intrumentarium ten gunste van
natuur en landschap;

e Behouden en herstellen van ruimtelijke en schaalcontrasten die bijdragen tot de
landschappelijke verscheidenheid,;

» Beschermen en herstellen van de bestaande kleine landschapselementen;

» Stimuleren van aanleg en onderhoud van kleine landschapselementen, aangepast
aan de eigen identiteit van het landschap;

» Behouden en uitbreiden van de bossen;

e Aanleg van bufferbossen.

Hierna worden de belangrijkste ruimtelijke acties weergegeven:

e Campagne en subsidiereglement aanplant houtkanten;

« Campagne en subsidiereglement voor onderhoud en heraanleg van
knotbomenrijen in Karnemelkpolder;

» Subsidiereglement voor de aanleg van poelen;

e Aanmoediging van bebossing in bepaalde zones;

» Aankoop van terreinen voor bebossing in het zuiden van de gemeente;

* Inrichten als natuurgebied met natuureducatief pad van de oude spoorlijn Zelzate-
Wachtebeke;

» Natuurgericht herstel van het Kreeksken;

» Natuurgericht dijkenbeheer.
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Mobiliteitsplan

Het gemeentelijk mobiliteitsplan Zelzate werd goedgekeurd door de gemeenteraad op 6
mei 2003. Volgende onderdelen zijn hierin opgenomen:

Deel 1 oriéntatienota

De oriéntatienota geeft inzicht in de bestaande plannen en studies, de visie van de
beleidsactoren en belangengroepen en de probleemstelling inzake mobiliteit. Tot slot is een
definiéring van het verdere onderzoek opgenomen.

Deel 2 synthesenota

De synthesenota geeft inzicht in de synthese van het onderzoek en mogelijke scenario’s.
Als onderzoeken zijn opgenomen: parkeeronderzoek, ongevallenanalyse,
verkeersintensiteiten, snelheidsmetingen, pendel, bovengemeentelijk openbaar vervoer en
het bovengemeentelijk fietsnetwerk.

Deel 3 beleidsplan

De doelstelling van het beleidsplan is het vastleggen van de krachtlijnen en de
verantwoordelijkheden voor geintegreerde actie op korte, middellange en lange termijn.

Dit beleidsplan is een handleiding voor de verschillende partners (De Lijn,Vlaams
Gewest,...). Anderzijds omvat dit beleidsplan een pakket aan maatregelen die uitgevoerd
kunnen worden.

Naast het gemeentelijke mobiliteitsplan dient de gemeente Zelzate steeds in het kader van
haar ligging tov de Gentse Kanaalzone bekeken te worden. In dit kader zijn de
ontwikkelingen van het raamplan R4 en het raamplan onderliggend wegennet aan te
stippen.

Subsidies, belastingen en verordeningen

» De gemeente heeft een subsidie inzake hemelwaterinstallatie.

« De gemeente heeft een regeling uitgewerkt inzake ‘heffing op leegstand,
verwaarloosde en onbewoonbaar verklaarde woningen’ en de ‘heffing ter
bestrijding en voorkoming van leegstaande en verwaarloosde bedrijfsgebouwen’.

e De gemeente kent ook een tegemoetkoming inzake verbetering en
renovatiepremie (10% gewestregeling)

 De gemeente heeft tenslotte een politiereglement (verordening) op ‘kamers’ en
‘brandpreventie’.

Plannen en projecten

Hierna worden een aantal plannen en projecten die op stapel staan of in uitvoering zijn kort
toegelicht. Zij zijn zowel van bovenlokaal als lokaal belang. Een aantal plannen en projecten
hiervan hebben een invioed op de ruimtelijke ontwikkeling van de gemeente. Hiermee is
rekening gehouden tijdens het structuurplanningsproces.

Westerscheldeoeververbinding

In maart 2003 werd de Westerscheldetunnel tussen Zeeland en Oost-Vlaanderen ter
hoogte van Terneuzen in gebruik genomen. De tunnel vertrekt halverwege tussen
Middelburg, Vlissingen en Goes op de N254, komt aan tussen het kanaal Gent-Terneuzen
en de chemische fabriek Dow Chemical, om te eindigen op de N61. Deze verbinding sluit
via de N253 aan op de A11/N49° . Er zijn geen opmerkelijke gevolgen voor de
verkeersafwikkeling rond Zelzate.

Omgevingsplan Zeeland

In dit plan zijn een aantal ruimtelijke en mobiliteitsontwikkelingen beschreven waarvan de
gevolgen voor Zelzate onduidelijk zijn.

5 Zie kaart richtinggevend deel, Strategische projecten lijninfrastructuren.
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Aanpassingen RW 61

Ten noorden van Zelzate ligt in Nederland de RW 61, dit is een weg die Breskens — Knokke
met Steekneuzen-Hulst verbindt. Er zijn tal van problemen op deze weg die een oplossing
vragen (o.a. verkeersonveiligheid, onvoldoende doorstroming en verouderde uitvoering,...)
Uitbouw kanaalzone

De uitbouw van het bedrijventerrein Rieme-noord en de uitbouw van het Kluizendok zijn
acties binnen de uitbouw van de kanaalzone. Ingrijpende gevolgen inzake ruimtebeslag en
ontsluiting zijn hiervan de gevolgen voor zowel de directe omgeving alsook de iets wijdere
omgeving (0.a. Zelzate).

Aanpassingswerken N49

De omvorming tot autosnelweg heeft een aantal ruimtelijke gevolgen: Er is een toename
van de barriérewerking in het landschap en de lokale verbindingen; Een toename van
milieuhinder; een toename van het ruimtebeslag door hoofdweg en parallelwegen; Kansen
en bedreigingen inzake lokale wegencategorisering

In het kader van het ROM project en op gemeentelijk initiatief worden volgende werken
uitgevoerd:

» De aanleg van een verkeersklaverblad kruising N49 (A11l) en R4-west; realisatie
van twee ronde punten in de Burg. J. Chalmetlaan, kruising met de Pierets-De
Colvenaereplein en kruising met de Rijkswachtlaan (reeds uitgevoerd).

* Realisatie van een tunnel op R4-oost ter hoogte van de Leegstraat met als
bedoeling om het verkeer naar Nederland (Westerscheldeoeververbinding) 2x1
rijvakken in Belgié binnen te krijgen (geschatte uitvoering 2009).

* Realisatie van een oprit van R4-oost naar N49 (A11) ter hoogte van de kruising R4-
oost met de N49 (A11) (uitvoering 2009).

» Realisatie van een rondpunt op de R4 ter hoogte van de Gebroeders Naudtslaan
(geschatte uitvoering 2006)

Raamplan voor R4-west en R4-o0st

Het raamplan R4-west (primaire 1) en R4-oost (primaire Il) behandelt de gewenste
verkeersafwikkeling op de R4-west en R4-oost. Deze studie resulteerde in een plan voor
de inrichting van de R4-west en R4-oost. De opties uit het raamplan werden in het
gewestelijk RUP afbakening zeehavengebied opgenomen.

Raamplan onderliggende wegennet

Het raamplan voor het onderliggend wegennet behandelt als streefbeeldstudie de gewenste
verkeersafwikkeling op het onderliggend wegennet (= secundaire en lokale wegen) voor het
gebied binnen R4-west en R4 — oost en voor de omliggende kernen. Deze studie
resulteerde in een actieplan voor de inrichting van de wegen in het zeehavengebied en een
handleiding voor de inrichting van de lokale wegen in de omgevende dorpen.

Bovenlokaal fietsroutenetwerk

Ter realisatie van de gemaakte afspraken zullen verspreid over een periode van drie jaren
acties worden uitgevoerd inzake het bovenlokaal functioneel fietsroutenetwerk (2003-2005).
Bouw van nieuwe infrastructuur voor zorgbehoevenden

Het OCMW voorziet de oprichting van nieuwe rusthuisinfrastructuur, een gemengd
wooncomplex voor ouderen en een centrum voor kortverblijf op de campus Bloemenbos.
Realisatie van bijkomende sociale woongelegenheden

Project Klein Rusland

Samenwerking tussen verschillende overheden inzake de woningrenovatie, groen en
fietspaden.

Project aanpak schoolomgevingen.

Alle schoolomgevingen zijn intussen ingericht als zone 30.
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BESTAANDE STRUCTUUR — SYNTHESE

2.1

2.2
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Ruimere situering

Zelzate is gelegen in het grensoverschrijdend netwerk Gent-Terneuzen.

De gemeente Zelzate ligt ten noorden van Gent (22km) en in de provincie Oost-
Vlaanderen. Zelzate grenst aan Nederland, Assenede, Evergem (Ertvelde), Gent en
Wachtebeke. Administratief behoort Zelzate tot het arrondissement Eeklo, maar feitelijk
wordt Zelzate bij het stadsgewest Gent gerekend op basis van haar sterke verwevenheid
met de Gentse agglomeratie. De opgervlakte bedraagt 13,7055 km®. De
bevolkingsdichtheid bedraagt 889 inwoners/km N

De aanleg van het kanaal Gent-Terneuzen heeft Zelzate opgedeeld in twee delen: Zelzate-
oost en Zelzate-west. De voornaamste verkeerswegen zijn de N49 (Expressweg
Antwerpen-Knokke), de Kennedylaan (R4) tussen Gent en Zelzate op de rechteroever, de
N448 op de linkeroever, de Beneluxlaan en de Traktaatweg, de spoorlijn en het kanaal
Gent-Terneuzen.

kaart I. 4 administratieve grenzen

kaart I. 5 ruimere ruimtelijke situering

Historische groei van Zelzate

kaart |. 6 Ferrariskaart

Bij de opmaak van een ruimtelijk structuurplan is een inzicht in de totstandkoming van het
landschap onmisbaar. Het geeft inzicht in wat aanwezig of verdwenen is en zal bijdragen tot
de visievorming.

Zelzate is al van oudsher een grensgemeente, gelegen op de grens van Vlaanderen en
Zeeuws-Vlaanderen, maar ook op de grens van de Westerschelde en de polders enerzijds,
en de Vlaamse Zandstreek anderzijds. Door de eeuwen heen hebben deze grenzen een
aantal wijzigingen ondergaan, wat ook ruimtelijke gevolgen heeft gehad voor het
grondgebied. De meest recente wijziging dateert van 2000, toen Belgié 2000 m2 groter
werd door een stukje land ter hoogte van de jachthaven Zelzate, waardoor deze ook
volledig op Belgisch grondgebied kwam te liggen.

In de 10e eeuw kwam de zee nog tot in Zelzate, via de zeearm ‘Le torrent des Chatelains’.
Uit deze periode stamt ook het toponiem Zelzate, letterlijk ‘zout-plaats’. In de 13e eeuw
werd Zelzate afgesloten van de zee door de voltooiing van de 's Graven-Jansdijk. In de
daaropvolgende periode brak de Westerschelde door tot een volwaardig estuarium, wat
gepaard ging met stormvloeden zoals de Sint-Elisabethsvloeden in de 15e eeuw. Parallel
daarmee verzandde de vaargeul van het Zwin, met een degradatie van de economische
centra Damme en Brugge tot gevolg.

De Lieve, een kanaal dat Gent met Damme verbond, bood dus niet langer een uitweg. In
Gent stelde zich dan ook de eis een nieuwe verbinding te maken met de zee. Het lag voor
de hand dat men deze verbinding ging zoeken in de richting van het nieuwe
handelscentrum: de Westerschelde. De nieuwe verbinding werd in de 16e eeuw gegraven
vanuit Zelzate in noordelijke richting. Zo werd de Sassevaart, de voorloper van het kanaal
Gent-Terneuzen, gegraven. De Westerschelde lag toen nog dieper in het land. Om
overslag te vermijden werd de landdijk doorbroken met een sluis: dit is nu het Sas-van-
Gent.

Op deze manier ontstond de mogelijkheid voor de uitbouw van een kanaalzone vanuit Gent
naar het noorden, richting Zelzate. De hele kanaalzone vanaf Gent tot Sas-van-Gent was
integraal eigendom van stad Gent. Pas na de onafhankelijkheid van Zelzate (bestuurlijke

® Op 1 januari 2006
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afscheiding van Assenede in 1766) en Sas-van-Gent ontwikkelden deze beiden tot
handels- en industriegemeenten. Enkele jaren later werd de eerste brug over het kanaal
aangelegd.

Als referentiesituatie voor het traditionele landschap kan de Ferrariskaart van 1777
genomen worden. De relicten en gave landschappen van vandaag verwijzen meestal naar
deze referentiesituatie, en de ontwikkelingen uit de 19e en 20e eeuw kunnen beschouwd
worden als transformaties van deze toestand, bijvoorbeeld gekenmerkt door het
verschijnen van nieuwe landschappen.

Op de Ferrariskaart is de Westerschelde ingepolderd tot aan Sas-van-Gent en ‘Selsaete’.
Zo was de polder van Sint Franciscus bijvoorbeeld wel al bedijkt, maar nog grotendeels
ongebruikt. Het gebied ten noordoosten van Zelzate lag nog sterk onder invioed van de
rivier en overstroomde regelmatig. Het fort St. Antonius staat duidelijke gemarkeerd aan de
noordzijde van de landsgrens.

De Sassevaart werkt reeds sterk structurerend op de ruimte rond Zelzate. De kern van
Zelzate is een langgerekt, noord-zuid gericht lint langs de Sassevaart. Ten oosten van het
kanaal zijn nog grote gebieden onbebouwd, op een klein gehucht ‘Acker’ na. De gronden
ziin in gebruik als open akkerland. Op de dekzandrug Maldegem-Stekene liggen grote
bospartijen, bijvoorbeeld in de omgeving van ‘Langeleede’. Ten westen van de Sassevaart,
in de richting van het Meetjesland, structureren een aantal dreven en bomenrijen het
landbouwgebied. Rond Hof ter Looveren zijn een aantal bosfragmenten te zien. De
nederzettingen hebben in dit gebied een lintvormig karakter (zoals ‘Katte’, ‘Debbautshoeck’,
en ‘Callemansputte’). Tussen de nederzettingen verschijnt hier en daar lintbebouwing.

Later wordt het kanaal steeds meer uitgeruimd en geoptimaliseerd, eerst tot 10.000 ton
(voor WOII) dan tot 60.000 ton (na WOII). De haven van Gent neemt steeds uitbreiding, het
havenareaal neemt toe, en ook de tewerkstelling. Na de verbreding van het kanaal in 1876
kwam in het centrum van Zelzate meer ruimte vrij voor de ontwikkeling van publieke ruimte.
In 1910 werd de Grote Markt aangelegd op de oude kanaalbedding. Uit deze tijd stammen
een aantal monumenten zoals het tolhuis en het brughuis. Kort na de Eerste Wereldoorlog
wordt de sociale woonwijk Klein-Rusland gebouwd, in de onmiddellijke nabijheid van het
industriegebied.

Het zeekanaal werd in 1960-1968 geschikt gemaakt voor de normale vaart van zeeschepen
met een draagvermogen tot 50.000 tdw. Ter hoogte van Zelzate kwam toen een nieuwe
doorsteek, die een breedte had van 150m. Ten zuiden van Zelzate bereikt het kanaal een
breedte van 450m. In Zelzate werd tevens een tunnel gebouwd, die paste in het kader van
de Expressweg van Antwerpen naar Knokke. In diezelfde periode werd een dubbele
klapbrug gebouwd, met een doorvaarhoogte in gesloten stand van 7,50 m. Enkele
bouwwerken verhoogden de mogelijkheid om ook schepen van 80.000 ton te schutten.

Ook de ontwikkeling van het spoorverkeer in de 19e en vooral de 20e eeuw heeft een
belangrijke impact gehad op de ruimtelijke structuur van de gemeente. Eind 19e eeuw werd
spoorlijn 55 van Gent via Wondelgem en Zelzate naar Sas-van-Gent ingehuldigd. Medio de
20e eeuw werd deze spoorlijn gesloten voor het personenvervoer. Het goederenvervoer
over deze lijn kende evenwel een omgekeerde evolutie, door de ontwikkeling van industrie
bij Terneuzen. De goederenlijn tussen het rangeerstation Gent-Zeehaven en Terneuzen ligt
ingebed in de Gentse Kanaalzone, en langs deze lijn is heel wat industrie gegroeid, waarbij
ook een aantal aftakkingen zijn aangelegd naar deze bedrijven.

Zelzate behoort nu integraal tot de kanaalzone van de Gentse zeehaven.

Enerzijds heeft zich in Zelzate industrie ontwikkeld en anderzijds zijn vele inwoners
tewerkgesteld in de kanaalzone. Landschappelijk heeft zich dit vertaald in het verschijnen
van een ‘maritiem-industriéle laag’, bovenop het traditionele landelijke landschap; met soms
interessante landschappelijke contrasten, maar ook conflicten tussen een aantal historische
structuren en recente hoogdynamische ontwikkelingen.

Binnen Zelzate is er een differentiatie ontstaan tussen linker- en rechteroever. Een analyse
van deze gegevenheid is relevant gezien deze beide door een belangrijke barriére worden
gescheiden. Het merendeel van de functies is gevestigd op de rechteroever (Zelzate-oost).
Dit heeft tot gevolg dat de inwoners zich dienen te verplaatsen via de brug (lange
wachttijden) of tunnel.
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Recente ontwikkelingen die de ruimtelijke structuur van Zelzate zullen beinvloeden, zijn de
omvorming van de Expressweg Antwerpen-Knokke tot autosnelweg en de voltooiing van de
R4 als grote ring rond Gent. In de jaren '60 werd daarom reeds een tunnel onder het kanaal
gegraven om een vlotte doorgang van het verkeer tussen Antwerpen en Knokke te
verzekeren. Momenteel worden ook de knooppunten van de R4(-west en -oost) met de
N49 aangepakt. Dit resulteert in de landschappelijke structuur dan ook in het opdijken van
het autostradelandschap als ‘nieuw landschap’.

Synthese bestaande ruimtelijke structuur

Deze synthese is opgenomen als resultaat van de analyse. Omwille van de leesbaarheid is
deze synthese voor de bespreking van de deelstructuren geplaatst.

De bestaande natuurlijke structuur van de gemeente Zelzate bestaat vnl. uit een aantal
versnipperde boscomplexen die men kan terug vinden rondom de nederzettingskernen in
Zelzate-oost en -west. Alsook daar waar het voormalige kanaal liep ten tijde van Ferraris
heeft zich een parkachtige structuur ontwikkeld, die door de bebouwing van Zelzate-oost
loopt. Verder treft men enkele bomenrijen en houtkanten aan. Deze zijn voornamelijk terug
te vinden in de Polders en ten zuiden de N49. Op het grondgebied van Zelzate komen er
geen natuurreservaten voor.

De ruimtelijk-functionele opbouw van de bebouwde ruimte bestaat uit Zelzate-oost en
Zelzate-west. Zelzate-oost en -west worden gescheiden door het kanaal. Dit kanaal zorgt
voor een zekere barrierewerking. De woonkern wordt gekenmerkt door geconcentreerde,
gegroepeerde bebouwing, voorzieningen en andere functies. Verspreide bebouwing komt
zeer weinig voor. Deze bebouwing is veelal zonevreemd.

Beide deelkernen zijn goed voorzien van voorzieningen. Zelzate-oost is het grootst inzake
voorzieningenapparaat.

Zelzate-oost is opgebouwd rond volgende wijken: Endeke, Molenstukken, Centrum en
Wittouck. Het centrum heeft overwegend gesloten bebouwing. Wittouck en Molenstukken
bestaan doorgaans uit gekoppelde en open bebouwing. De wijk Endeke vertoont een sterk
gemengd karakter inzake typologie.

Zelzate-west is op haar beurt opgebouwd rond de wijken: Katte, Vogelzang, Debbautshoek.
Ten zuiden van de N49 is de wijk ‘Klein-Rusland’ gelegen. Inzake typologie van het wonen
zijn al deze wijken verschillend. De omgeving van ‘Katte’ bestaat zowel uit verspreide, open
als lintbebouwing. Vogelzang heeft het typische verschijningskarakter van een (sociale)
woonwijk, open en gekoppelde bebouwing op kleine kavel. Klein-Rusland is volledig
opgetrokken in ‘tuinwijktypologie’, hoewel de afwezigheid van groen wel opvallend is in het
straatbeeld.

Als grootschalige bebouwing zijn opvallend in het weefsel van Zelzate-oost:
schoolgebouwen, een kerk, openbare gebouwen, industriéle gebouwen en het
Psychiatrisch Centrum. In Zelzate-west: schoolgebouwen, een kerk, openbare gebouwen
en de Hoeve ‘Ter Looveren'.

Het is opvallend dat de gemeente Zelzate een bijzonder gering aantal linten heeft. Naast de
uitwaaiering onder de vorm van linten zijn er eveneens clusters van bebouwing. Deze
clusters zijn een concentratie van open bebouwing buiten de kernen (= open ruimte),
zonder voorzieningen (verschil met kern).

Alle ontwikkelde bedrijventerreinen zijn gelegen in Zelzate-oost. Naast de zones ingenomen
door solitaire bedrijven zoals VFT, gelegen aan de Vredekaai en de betoncentrale, gelegen
aan de Westkade zijn er een drietal grotere bedrijventerreinen ontwikkeld op het
grondgebied van Zelzate. Vooreerst is er het bedrijventerrein Rostyne, ten zuiden van de
N49. Daarnaast zijn er de terreinen Karnemelk, ten noorden van de R4 en Molenstukken
t.h.v. de Rijkswachtlaan. De bedrijventerreinen worden vooral ingenomen door bedrijven
gericht op het havengebeuren aan het kanaal (dienstverlening, machinebouw, onderhoud
binnenschepen, ...), bedrijven gericht op de lokale woonomgeving (autogarages,
schrijnwerkerij,...) en handelszaken.
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In Zelzate-oost treft men naast een aantal solitair gelegen vestigingen, een aantal
kleinhandelsconcentraties aan. Het betreft de omgeving van Grote Markt — Oude
Westtragel - P. de Colvenaerplein. Een kleine concentratie aan (groot)winkelbedrijven treft
men in de Rijkswachtlaan/Maisstraat. In Zelzate-west treft men de kleinhandel voornamelijk
in het centrum (omgeving Assenedesteenweg en het Groenplein). Hiernaast is er in de wijk
de Katte (noordwestelijk deel van de Assenedesteenweg) een beperkte concentratie aan
winkelvoorzieningen in het woonlint naar Assenede.

De landbouw staat in Zelzate onder druk. Vooral in de omgeving van Callemansputte, Sint
Stevenstraat en Kerkstraat zijn in de toekomst maatregelen vereist.

Inzake lijninfrastructuren zijn volgende wegen structuurbepalend:
* het kanaal Gent-Terneuzen: ongeveer 150 m breed. Dit kanaal doorsnijdt de
gemeente en deelt ze in een westelijk en oostelijk deel;
e de N49 (2x2 rijvakken);
» de R4/Traktaatweg (2x2 rijvakken);
e de R4 tussen Traktaatweg en N49 (2x2 rijvakken);
* de R4-west — Callemansputte;
» de spoorlijn voor goederenvervoer.

kaart I. 7 bestaande ruimtelijke structuur
kaart I. 8 toponiemenkaart

kaart I. 9 stratenplan
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Bestaande natuurlijke structuur

Fysisch systeem

kaart I. 10 topografie en hydrografie

Reliéf
Zelzate ligt op de grens van de polderstreek en de Vlaamse Zandstreek.
Hydrografie

De gemeente Zelzate wordt doormidden gesneden door het kanaal Gent-Terneuzen. Over
het westelijk deel van de gemeente strekt zich een uiteinde van de Zwarte Sluis polder,
over het noordoostelijke deel een uiteinde van de Canisvlietpolder, beiden behoren tot de
Nieuwlandpolders. In beide delen bevinden zich een aantal bovenlopen van een aantal
beken, nl. Poelbeek, Heidebeek en de waterloop 8200-8201 die loopt van de Akker naar
het Fortje. De bovenloop van de twee eerst genoemde beken werd afgetopt door de aanleg
van het Kanaal Gent - Terneuzen. De Sint-Francispolder wordt doorkruist door een
uitgebreid netwerk van grachten en sloten min of meer gestructureerd rondom het
Kreekske.

De Nieuwlandpolders ondergingen sinds eeuwen kunstmatige ingrepen door de
opeenvolgende indijkingen. Van nature ontwatert het gebied slecht, omdat het zeer vlak is.
Uiteraard heeft de aanleg van het kanaal Gent-Terneuzen (in 1827) en de daaropvolgende
aanpassingen de natuurlijke hydrografie sterk veranderd.

Het gebied ten westen van het kanaal Gent-Terneuzen behoort tot het kunstmatig
ontwateringsbekken van het Leopoldkanaal. Ten oosten van het kanaal wordt het gebied
naar het kanaal ontwaterd. In heel het gebied komt permanent grondwater voor tussen 0 en
3m. Het grondwater staat in het najaar 1 tot 2m lager dan in het voorjaar.

Overstromingsgebieden

Een aantal gebieden verdienen extra aandacht vanwege een overstromingsrisico. De
poldergebieden zijn gedeeltelijk van nature overstroombaar. De Sint-Francispolder
(gelegen ten noordoosten van de gelijknamige dijk) is volledig van nature overstroombaar.
Een groot deel van de gemeente (voornamelijk het noordelijk deel) is ‘overstroombaar
vanuit waterloop’. De prioritaire aandachtsgebieden zijn echter de ‘risicozones voor
overstromingen’. Er zijn twee dergelijke gebieden van beperkte omvang gelegen in de
gemeente. Een eerste bevindt zich net ten zuidoosten van de Karnemelkpolder, ter hoogte
van een zuiveringsstation. Een tweede is gelegen in het uiterste noordoosten van de
gemeente in de St-Francispolder, langs de waterloop ‘Kreekske’ aan de Nederlandse
grens.

Bodem
kaart I. 11 fysische systeemkaart

Op de bodemkaart treft men in het noordoostelijke deel van de gemeente vnl. zware klei en
zandleem aan (aan de overgang naar de Moervaart en Zuidlede polder). Het resterende
deel (rondom de bebouwde zones) van het grondgebied bestaat uit lemig zand en
zandbodems. In het uiterste noordelijk deel treft men natte depressies en alluvia aan.
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Ruimtelijk — natuurlijke structuur

kaart I. 12 bestaande natuurlijke structuur

De ruimtelijk — natuurlijke structuur is de samenhang van de ruimten met een min of meer
natuurlijk karakter. De natuurlijke structuur bevat ruimten bepaald door het fysisch systeem
(valleigebieden, bodemgroepen), maar ook biotische elementen als bosgebieden en
natuurlijke graslanden.

Graslanden

Dit zijn permanente, vaak eeuwenoude graslanden. Een aantal van deze graslanden
komen voor langs bestaande kreken.

Dijken en polders
kaart I. 13 situering van dijken en polders

Dijken zijn beeldbepalende landschapselementen in het gebied van de Sint-Francispolder
en in het gebied in het noordwesten (Denderdreve).

Groenvolumes — bossen en parken

Kleine bosjes komen verspreid voor. Grotere bosjes van gemengd loofhout komen zelden
voor. Het meest waardevolle is het bosje nabij de Hoeve kasteelkes.

Lijn- en puntvormige landschapselementen

Behalve de typische populierenrijen op de dijken, komen bomenrijen niet veel voor.
Vermeldenswaard op dit vlak is de mooie zomereikendreef van de Kasteelstraat. Naast
bomenrijen is er een belangrijke dichtheid aan knotbomen in het gebied van de
Karnemelkpolder.

In het noordwesten (Denderdreve) staan enkele knotbomenrijen, ze zijn echter veelal
onderbroken.

Houtkanten komen van alle kleine landschapselementen het meeste voor. Doorgaans
omzomen houtkanten relatief kleine percelen wei- of akkerland. In het gebied tussen
Sidmar en N49 is er een akkerbouwgebied met een opmerkelijk dicht netwerk aan
houtkanten.

In de gemeente zijn er slechts twee hoogstamboomgaarden, nl een boomgaard in de
Karnemelkpolder en een boomgaard van Notelaars in de Kasteelstraat.

De oude spoorlijnen, spoorlijn Zelzate-Assenede en spoorlijn Zelzate-Wachtebeke, zijn
doorgaans verhard en in gebruik als voet- of fietspad. Zij beschikken over een
natuurontwikkelingspotentie.

Biologische waardering
kaart I. 14 biologische waardering

Op de Biologische waarderingskaart is er een groot overwicht aan niet waardevol en/of niet
geinventariseerde deel van het grondgebied Zelzate. Anderzijds zijn enkele verspreide
boscomplexen als biologisch zeer waardevol beschreven (dit voornamelijk in het Zwarte
Sluispoldergebied). Alsook ten noorden (Karnemelkpolder) treft men een biologisch
waardevol gebied aan. Onder de N49 komen grote complexen voor van biologisch minder
waardevolle elementen en waardevolle elementen.

De Biologische waarderingskaart vermeldt een biologische waardering voor de
verschillende ecotopen binnen het onderzoeksgebied. De globale biologische waarde
steunt op een aantal criteria (zeldzaamheid, kwetsbaarheid, natuurlijkheid en
vervangbaarheid)’.

Voor Zelzate kunnen volgende zeven evaluatietypen worden gebruikt:

» hiologisch zeer waardevolle gebieden;

» biologisch waardevolle gebieden;

" Voor dit onderzoek is gebruik gemaakt van de meest recent beschikbare informatie zoals weergegeven op
BWK 19721 ovl.shape.
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» biologisch minder waardevolle gebieden;

« complex van biologisch minder waardevolle elementen en waardevolle elementen;
» complex van biologisch minder waardevolle en zeer waardevolle elementen;

« complex van biologisch waardevolle en zeer waardevolle elementen;

» complex van biologisch minder waardevolle, waardevolle en zeer waardevolle
elementen.

Deze kaart geeft inzicht voor de gemeente van de biologische zeer waardevolle, de
waardevolle en minder waardevolle gebieden. Hiernaast worden nog een aantal complexen
vermeld.

In de omgeving van hoeve Ter Looveren (Kasteelkes) en Denderdreve komen restanten
van zeer waardevol zuur eikenbos voor (Qs).

In de omgeving van de Zeestraat is er tevens een restant van zuur eikenbos alsook
restanten van waardevol dennenbos met laag struikgewas aanwezig.

Ter hoogte van de ‘Tien Gemeten’ en de terreinen van de Broeders van Liefde zijn er
biologische waardevolle dennenaanplanten aanwezig alsook een complex van minder
waardevolle elementen.

Ter hoogte van Klein Rusland is een complex van minder waardevolle elementen alsook
een restant van een biologisch waardevolle populierenaanplant.

De Karnemelkpolder heeft restanten van biologisch waardevolle populierenaanplantingen.

Erkende natuurreservaten

Op het grondgebied van de gemeente Zelzate werden geen natuurreservaten opgetekend.
Vermeldenswaard (gelegen net buiten de gemeentegrens) zijn wel Canisvliet (Nederland)
en het complex van het Kloosterbos (Wachtebeke).
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Bestaande nederzettingstructuur

kaart I. 15 nederzettingsstructuur

Woonkernen

De woonkern Zelzate omvat volgende delen, nl. Zelzate-oost en Zelzate-west.

Zelzate-oost is opgebouwd rond volgende wijken: Endeke, Molenstukken, Centrum en
Wittouck. Het centrum heeft overwegend gesloten bebouwing. Wittouck en Molenstukken
bestaan doorgaans uit gekoppelde en open bebouwing. De wijk Endeke vertoont een sterk
gemengd karakter inzake typologie.

Zelzate-west is op haar beurt opgebouwd rond de wijken: Katte, Vierweegse-Vogelzang,
Debbautshoek. Ten zuiden van de N49 is de wijk ‘Klein Rusland’ gelegen. Inzake typologie
van het wonen zijn al deze wijken verschillend. De omgeving van ‘Katte’ is voornamelijk
verspreide, open- en lintbebouwing. Vogelzang heeft een typisch verschijningskarakter van
een (sociale) woonwijk, open en gekoppelde bebouwing op kleine kavel. Klein-Rusland is
volledig opgetrokken in ‘tuinwijktypologie’.

Zelzate-oost heeft de meeste functies en het grootste aantal inwoners in vergelijking met
Zelzate-west. Klein-Rusland heeft bijzonder weinig functies.

Woonlinten

Het is opvallend dat de gemeente Zelzate een bijzonder gering aantal linten heeft.
Opvallende linten in het woonweefsel zijn: St-Stevenstraat, Leegstraat, Zeestraat,
Denderdreve, Assenedesteenweg, Molenstraat.

Woonclusters

Naast de uitwaaiering onder de vorm van linten zijn er eveneens clusters van bebouwing.
Deze clusters zijn een concentratie van open bebouwing buiten de kernen (= open ruimte),
zonder voorzieningen (verschil met kern). Op kaart .7 bestaande ruimtelijke structuur en
de kaart bestaande nederzettingsstructuur van de bebouwingsstructuur in Zelzate zijn de
clusters weergegeven.
Deze ‘woonclusters’ werden geselecteerd op basis van volgende criteria (niet cumulatief):

« een relatieve concentratie van gebouwen, woningen en bedrijfsgebouwen;

» toponiem;

e een kruispunt;

» de aanwezigheid van een halteplaats van de belbus.
De belangrijkste woonclusters zijn: Callemansputte en omgeving Zeestraat-Akker, ...

Verkavelingen

Van 1962 tot 1999 werden 845 loten verkaveld, waarvan er 94 onbebouwd of niet
gerealiseerd zijn. De meeste zijn kleine verkavelingen van 2 tot 7 loten.

Belangrijke verkavelingen zijn: wijk Wittouck, 167 loten, verkaveling van het
gemeentebestuur; is volledig gerealiseerd. Wijk Molenstukken, 124 loten, verkaveling van
het gemeentebestuur; nog 3 loten niet gerealiseerd. Westkade, 32 loten, verkaveling van
NV Matexi; 1 lot niet gerealiseerd.

(Geisoleerde) grootschalige bebouwing en indu striéle
bebouwing

» Als grootschalige bebouwing zijn opvallend in het weefsel van Zelzate-oost: Sint
Laurentius kerk, sporthal en zwembad ‘Eurohal’ aan de Oostkade. De
schoolgebouwen in de omgeving van de Leegstraat, de Schwarzenbeklaan, de
Onteigeningsstraat en de Kerkstraat. De brandweer, het gemeentehuis, het
administratief centrum en de gemeentelijke technische dienst. Industriéle
gebouwen: gebouwen van VFT aan de Kolonel Oscar Boultonstraat, aan de
Karnemelkstraat, de Maisstraat en de industriezone ‘Rosteyne’. Opvallend buiten
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het bebouwde weefsel is het Psychiatrisch Centrum ‘Sint Jan-Baptist’ (hoofdzetel)
gelegen.

» Als grootschalige bebouwing zijn opvallend in het weefsel van Zelzate-west: de Sint
Antonius kerk en de schoolgebouwen in de omgeving van de Assenedesteenweg.
Ook buiten het bebouwde weefsel ligt grootschalige bebouwing: Hoeve ‘Ter
Looveren’ aan de Ter Loverendreef.

e Industriéle bebouwing treft men aan langs Vredekaai (site VFT) en langsheen de
Suikerkaai (betoncentrale). Hiernaast zijn er industriéle gebouwen gelegen op
‘Rostyne’, omgeving Maisstraat, Karnemelkpolder en de omgeving van Rieme-
noord.

Verspreide bebouwing

Er kan gesteld worden dat de zonevreemde woningen verspreid voorkomen op het
grondgebied van de gemeente. Het probleem is beperkt in aantal.

De verspreide woningen komen voor als clusters en solitaire nederzettingen. Hierbij gaat
het om verspreide bebouwing zoals boerderijen, bedrijfsgebouwen en woningen.

In Zelzate - oost kan men volgende concentraties en/of singulieren aanduiden: Omgeving
Polderstraat en Livien Danschutterstraat (beide nabij gerealiseerd woongebied), St-
Stevenstraat noord (singulier in natuurgebied) en St-Stevenstraat zuid (tweetal in agrarisch
gebied nabij gerealiseerd woongebied), omgeving ontginningsgebied (singulier,
ontginningsgebied), omgeving Oudenburgsesluis (drietal verspreid, LWAG), kruising JF
Kennedylaan/Rostyne (singulier, bosgebied), Oostkade/oude Westtragel (concentratie nabij
gerealiseerd woongebied, parkgebied), Suikerkaai (concentratie, bufferzone).

In Zelzate-west treft men concentraties en/of singulieren aan in de omgeving van
Callemansputte (concentratie, industriegebied en ontginningsgebied), Molenstraat
(concentratie, agrarisch gebied), Denderdreve (drietal in KMO-zone, nabij gerealiseerd
woongebied), Denderdreve - voormalige spoorwegbedding (concentratie, agrarisch
gebied), Poelstraat (singulier, KMO-zone), Kasteelstraat (concentratie, agrarisch gebied -
reservatiestrook), Eikelstraat (concentratie nabij gerealiseerd WG).

Onderzoek naar de zonevreemde woningen

kaart I. 16 situering van zonevreemde woningen

Sinds de totstandkoming van de gewestplannen is er voor een aantal woningen het
probleem van ‘zonevreemdheid’ ontstaan.

In het kader van het ontwikkelen van een gebiedsspecifiek ontwikkelingsperspectief
vervullen de gemeenten een cruciale rol. Met het op te maken gemeentelijk ruimtelijk
structuurplan en de bijhorende ruimtelijke uitvoeringsplannen beschikken zij immers over
een krachtig en soepel instrument om ontwikkelingsperspectieven uit te werken die het best
aansluiten bij de plaatselijke noden en mogelijkheden.

Concreet betekent dit voor de gemeente dat zij via een RUP (ruimtelijk uitvoeringsplan)
voor een aantal woningen van het gewestplan kunnen afwijken al dan niet met beperkende
voorschriften.

De onderbouwing hiervan dient wel te steunen op een duidelijke visie op de toekomstige
ruimtelijke ontwikkeling van de gemeente in haar globaliteit en van zonevreemde woningen
in het bijzonder, en dit als onderdeel van het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan.

Het onderzoek naar de problematiek van het zonevreemd wonen is opgemaakt in 2005 en
opgenomen in bijlage.

Opmaak inventaris

Om inzicht te krijgen in de aard en de omvang van de problematiek van de zonevreemde
woningen in de gemeente Zelzate is een zo volledig mogelijke inventaris opgemaakt (zie
bijlage).
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De volgende elementen worden daarbij onderzocht :
» De woningen gelegen buiten de woongebieden van het gewestplan;

» De bedrijfszetels van land- en tuinbouwbedrijven gelegen buiten de woongebieden van
het gewestplan. Dit om een indicatie te hebben over de zone eigen gebouwen.

» Bedrijfswoningen bij zonevreemde bedrijven;

» De goedgekeurde plannen van aanleg (BPA's) die afwijken van de bestemmingen van
het gewestplan;

» De goedgekeurde verkavelingen gelegen buiten het woongebied van het gewestplan.

De inventaris van de zonevreemde woningen is door Soresma opgemaakt en is door de
dienst stedenbouw van de gemeente Zelzate getoetst aan de bovenstaande
onderzoekselementen.

Alle woningen die (gedeeltelijk) zonevreemd zijn, zijn opgenomen in de inventaris.

De juridische gegevens zijn in dit onderzoek niet meegenomen. Dit betekent concreet dat
er niet is nagegaan of de betrokken woningen al dan niet wettelijk of behoorlijk zijn vergund.
Alvorens rond deze problematiek een ruimtelijk uitvoeringsplan op te maken en uitspraken
te doen, is het belangrijk de vergunningstoestand van alle woningen nader te onderzoeken.

De gemeente Zelzate telt + 96 zonevreemde woningen verspreid over haar grondgebied.

Het aantal zonevreemde woningen in de gemeente Zelzate is met 1,5% van het totale
woningaanbod (5.233 woningen — NIS 2001) bijzonder gering in vergelijking met andere
Vlaamse gemeenten in het buitengebied. Deze cijfers liggen ver onder het gemiddelde van
gemeenten in Oost- en West - Vlaanderen. De problematiek is hierdoor een matig
probleem in de ruimtelijke problematiek.

Zonevreemde concentraties van woningen in de open ruimte

Ongeveer 30% van de zonevreemde woningen in Zelzate kan men tot deze groep rekenen.
Deze woningen komen voor in de vorm van concentratiezones van zonevreemde
woningen.

Verspreide zonevreemde woningen in de ope  n ruimte.

Zonevreemde woningen kunnen als verspreide bebouwing in openruimtegebieden
voorkomen. Deze woningen vormen in grote delen van Vlaanderen een kenmerkend
onderdeel van de nederzettingsstructuur. De gebieden met verspreide zonevreemde
woningen behoren meestal tot de agrarische structuur of de natuurlijke structuur. De
dichtheid aan bebouwing is in deze gebieden te gering om te spreken van een woonkorrel,
woonlint of woonkern.

Ongeveer 70 % van de zonevreemde woningen in Zelzate kan tot deze categorie gerekend
worden (ca. 62 woningen). Deze woningen liggen verspreid over het grondgebied van de
gemeente. Meestal betreft het woningen die dateren van voor de gewestplannen en zelfs
werden opgericht voor 1962, vaak als bedrijfswoning bij een landbouwbedrijf.

Woningen komen daarbij zowel voor in agrarisch gebied, agrarisch landschappelijk
waardevol gebied, parkgebied, bosgebied, valleigebied als in het natuurgebied.
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3.2.7.2 Analyse en Typering

3.2.7.21 Algemeen

Op basis van een analyse van het ruimtelijk voorkomen van de zonevreemde woningen kan
een typering worden uitgewerkt.

Hierbij wordt aandacht besteed aan het morfologisch voorkomen of de wijze van spreiding
van de bebouwing, het type van de woningen (open bebouwing, rijwoningen, als woning
gebruikte hoeve,...) en ten slotte aan de relatie met de ruimtelijke structuur (natuurlijke en
agrarische structuur).

3.2.7.2.2 Openruimte gebieden met verspreide bebouw ing

Zonevreemde woningen kunnen als verspreide bebouwing in openruimtegebieden
voorkomen. Deze woningen vormen in grote delen van Vlaanderen een kenmerkend
onderdeel van de nederzettingsstructuur. De gebieden met verspreide woningen behoren
meestal tot de agrarische- of natuurlijke structuur. De dichtheid is in deze gebieden te
gering om te spreken van een woonkorrel, woonlint of woonkern.

De gebieden met verspreide bebouwing worden in principe afgebakend doordat er binnen
een straal van ca. 100m geen andere nederzettingsvormen gelegen zijn.

50m

A A "IN

Aansluitend worden de woningen die achterin gelegen zijn zonder aan te sluiten bij het
bestaande woonlint of woongebied en als het ware het openruimtegebied indringen
weerhouden als verspreide bebouwing. Dit geldt ook al is de afstand tot de eerstvolgende
woning kleiner dan 100m of zelfs kleiner dan 50m.

Ten slotte zijn ook de woningen geselecteerd die van bestaande woonlinten gescheiden
worden door een fysische barriere (verkeersweg, waterloop, e.d.) en hierdoor ruimtelijk niet
meer aansluiten bij een woonlint of woonkern, al is de afstand tot de eerstvolgende woning
kleiner dan 100m of zelfs 50m.

Barriere

[]
[]

/ \
23

/
B
[]
[]
[]

Barriére /{\
i
Lm0

“Ooog

Toepassing voor Zelzate:

Het betreft voornamelijk verspreide bebouwing overwegend in het agrarisch landschap. De
woningen bevinden zich doorgaans geisoleerd aan de randen van de landbouwkavels. De
dichtheid van de bebouwing in deze gebieden is zeer gering. Anderzijds zorgen deze

Doc. 120489236 informatief deel 32 van 116
Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Zelzate juni 2007



EEESE o

A DIFFERENCE II\IIR;)AEISNDEF'T Soresma

woningen voor een versnippering van de landbouwgebieden. Meestal betreft het woningen
die dateren van voor 1962, in een groot aantal gevallen gaat het om voormalige
bedrijfswoningen van landbouwbedrijven.

Een klein aantal van deze woningen is gelegen in ruimtelijk kwetsbare gebieden8 (+/- 8
woningen). Dit zijn o0.a. de natuurgebieden, de bosgebieden. De
ontwikkelingsmogelijkheden voor de zonevreemde woningen zijn er zeer beperkt.

3.2.7.2.3 Openruimtegebieden met concentratiezones

Concentratiezones in de openruimtegebieden zijn die zones die bestaan uit een
concentratie van woningen in een aaneengesloten of open structuur, maar niet
uitgesproken lintvormig. De dichtheid is er groter ten aanzien van de omgeving waarbij
naast woningen mogelijk ook handels- en/of bedrijfsgebouwen voorkomen.

Bij de afbakening van concentratiezones wordt volgende richtinggevende maat gehanteerd:
een concentratiezone van minstens 10 of meer zonevreemde woningen waarbij de afstand
tussen de individuele woningen kleiner is dan 100 meter. Doorslaggevend voor de selectie
is evenwel het effectief ruimtelijk voorkomen als een opzichzelfstaande ‘concentratie’ van
woningen. De concentratiezone kan hierdoor onderscheiden worden van verspreide
bebouwing enerzijds en van een woonkern of woonlint anderzijds.

Van echte woonkorrels kan ons inziens niet gesproken worden omdat de dichtheid van de
woningen beperkt is en het spreidingspatroon zeer variabel.

Toepassing voor Zelzate:
Voor de gemeente Zelzate worden een tweetal concentratiezones met zonevreemde
woningen afgebakend. Het betreft de concentratiezones ‘Callemansputte’en ‘Suikerkaai'.

3.2.7.24 Zonevreemde woningen als een woonlint

Een woonlint is een nederzettingsstructuur die bestaat uit bestaande bebouwing van
aaneengesloten of alleenstaande woningen, landbouwbedrijven en mogelijk handels- en
bedrijfsgebouwen langs wegen. De bouwdiepte van de structuur is in functie van de weg
bepaald, zodanig dat de achterliggende gronden er onbebouwd blijven.

Een woonlint wordt in het kader van dit onderzoek gedefinieerd als bebouwing die zich
situeert aan één of aan beide zijden van een straat met een typische lineaire structuur tot
gevolg die niet als woonkern of verspreide bebouwing is geselecteerd.

Toepassing voor Zelzate:

Woonlinten zijn een typische nederzettingsstructuur, die kenmerkend zijn voor Vlaanderen,
maar niet voor Zelzate. Een zeer beperkt aantal van de bestaande woonlinten zijn in het
gewestplan opgenomen als woongebieden met landelijk karakter.

Typische woonlinten met zonevreemde woningen vinden we nauwelijks in de gemeente
Zelzate. Een aanzet van lintvorming is gelegen aan de Oostkade, Polderstraat, Molenstraat.
De zonevreemde woningen in de woonlinten werden er opgericht voor het gewestplan of in
het kader van de opvulregel. Ze zijn quasi alle van het type ééngezinswoning in open
bebouwing.

& Onder de ruimtelijk kwetsbare gebieden worden verstaan de groengebieden, natuurgebieden, natuurgebieden
met wetenschappelijke waarde, natuurreservaten, natuurontwikkelingsgebieden, bosgebieden, valleigebieden,
brongebieden, agrarische gebieden met ecologische waarde of belang, grote eenheden natuur, grote eenheden
natuur in ontwikkeling en de ermee vergelijkbare gebieden, aangeduid op de plannen van aanleg, alsook de
beschermde duingebieden en voor het duingebied belangrijke landbouwgebieden, aangeduid krachtens het
decreet van 14 juli 1993 houdende maatregelen tot bescherming van de kustduinen. Onder recreatiegebieden
worden verstaan de gebieden voor dagrecreatie, gebieden voor verblijfsrecreatie en de ermee vergelijkbare
gebieden, aangeduid op de plannen van aanleg.
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Voorzieningen
kaart I. 17 situering van de voorzieningen

Onder voorzieningen worden scholen, bankinstellingen, gemeenschapsvoorzieningen,
supermarkten, kruideniers, slagers,... verstaan. Het voorzieningenniveau is het grootst in
Zelzate-oost.

Vooreerst zijn er een aantal belangrijke bovenlokale voorzieningen en diensten, nl.
Ministerie van Financién met Directe Belastingen, Douane en Accijnzen en Registratie,
Ministerie van Leefmilieu en Infrastructuur met ontvangstkantoor voor Scheepvaartrechten,
Scholengemeenschappen; PMS centrum (CLB), Vredegerecht, ...

Zelzate-oost beschikt echter over het hoogste uitrustingsniveau, zowel wat commerciéle
infrastructuur (aantal handelszaken en grootste diversificatie) betreft als dienstverlening
(gemeentehuis, OCMW, politie,...).

Ziekenhuizen

Er is geen ziekenhuis aanwezig in de gemeente. De inwoners kunnen terecht in Eeklo en
Gent. Zelzate beschikt wel over een polikliniek. De inrichtende macht van de polikliniek is
bezig met een uitbreidings- en herlocatiedossier in de gemeente. Daarnaast is het
psychiatrisch ziekenhuis St-Jan-Baptist gesitueerd op het grondgebied van de gemeente.

Scholen

tabel 1.3 scholen in de gemeente Zelzate

Naam adres KO/LO/MO

De Reigers Leegstraat 2 KO/LO

Vrije Basisschool Assenedesteenweg 115 KO/LO

Assenedesteenweg

De Krekel, Het Krekeltje Scharzenbeklaan 16, E. | KO/LO
Caluslaan 9

Secundaire leergangen Assenedesteenweg 78 MO

Assenedesteenweg

Kon. Atheneum Onteigeningsstraat 41B MO

PSBLO Meetjesland Assenedesteenweg 78 LO

Sint Laurens middelbaar Patronagestraat 51, 52, | KO,LOMO
Kerkstraat 64

Sint Laurens basisschool Koningin. Astridlaan 10 KO/LO

Totaal

bron Gemeentelijke diensten 2002

Hiernaast wordt nog onderwijs voor sociale promotie georganiseerd in CVO,
Assenedesteenweg 163.

Bejaardenvoorzieningen

In Zelzate zijn drie clusters van bejaardenvoorzieningen. In Zelzate-oost zijn er twee
locaties. In de Broeder Leopoldstraat is er een rusthuis (Sint Jan) met 30
woongelegenheden. In de Burg. J. Chalmetlaan is de campus Bloemenbos, met een
rusthuis (100 woongelegenheden) en 42 bejaardenwoningen. Deze campus is gelegen
binnen de bebouwde kom, op 500m van de markt en op loopafstand van alle
voorzieningen. Ook in Zelzate-west zijn een aantal bejaardenvoorzieningen. De Kastanje is
een site met een dienstencentrum (ontmoetingsplaats voor ouderen) en 30
bejaardenwoningen. Ook deze cluster bevindt zich binnen de bebouwde kom nabij een
aantal voorzieningen, maar het handelscentrum van Zelzate is evenwel aan de overkant
van het kanaal Gent-Terneuzen. Gecombineerd met het groter aandeel van de bevolking
dat in Zelzate-oost woont, zijn daar ook meer voorzieningen. Doorgaans zijn de
bejaardenvoorzieningen vrij goed gespreid over de gemeente. Afgezien van bovenstaande
voorzieningen worden nog een aantal zorgbehoevenden opgevangen buiten de gemeente.
In Zelzate is er in de toekomst behoefte aan bijkomende capaciteit op het vlak van dag- en
nachtopvang, serviceflats, kortverbliif en vooral rusthuiswoongelegenheden voor
dementerende bejaarden.
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Begraafplaatsen

Er is een begraafplaats t.h.v de Polderstraat (Zelzate-oost). Het is reeds voor 60% in
gebruik.

Andere (sociale) dienstverstrekking

Naast een achttal particuliere opvanggezinnen zijn er verscheidene locaties voor I1BO
(initiatief  buitenschoolse opvang) gelegen: Burg. J. Chalmetlaan (‘Pinnemuts’),
Assenedesteenweg (‘Tseppe-tsoepe’), Schwarzenbeklaan (‘Wittouck’), Wachtebekestraat
(‘Wacht'n beetje’) en de basisscholen van het gemeenschapsonderwijs en van Sint
Laurens.

Handel en horeca concentraties

De handel en diensten zijn verspreid over de kernen Zelzate-oost en -west.
In Zelzate-oost rond de Grote Markt en het Kennedycentrum, en in Zelzate-west rond het
Groenplein.
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Bestaande economische structuur

kaart |. 18 bestaande economische structuur

Situering op macro- en mesoniveau

Zelzate is een goed uitgeruste gemeente die omwille van de beperkte mogelijkheden die er
ziin om een aanbodbeleid te voeren inzake woningen en bedrijventerrein, niet is
weerhouden als stedelijk gebied binnen het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen. De functie
van Zelzate dient bepaald te worden binnen het grensoverschrijdende economische
netwerk van de Kanaalzone. De Gentse Kanaalzone genereert relatief veel tewerkstelling
voor Zelzate.

De gemeente is voor een groot deel van de voorzieningen zelfvoorzienend. Gent,
Terneuzen (NI) en Eeklo zijn de dichtstbijzijnde (groot)stedelijke gebieden. Zelzate is
aangewezen op Gent inzake: hoger onderwijs, tewerkstelling in de dienstensector en
tewerkstelling in de industriéle sector (Kanaalzone).

De N49 is geselecteerd als hoofdweg op Vlaams niveau. Deze weg verbindt de drie
belangrijkste havengebieden Antwerpen, Gent en Zeebrugge. Deze weg zal omgevormd
worden tot autosnelweg met ongelijkvioerse kruisingen. Deze evolutie zal invioed hebben
op de ontsluiting van Zelzate. De R4 (westelijk deel) is geselecteerd als primaire weg
categorie |, het oostelijke deel als primaire weg categorie Il en deel ten noorden van N49
als categorie I.

Via de N423 geeft dit laatste deel aansluiting op de Traktaatweg N253 naar Terneuzen. Met
het realiseren van de vaste oeververbinding Westerschelde (W.O.V.) wordt een
bijkomende verbinding voor doorgaand verkeer gecreéerd vanuit de Rotterdamse
agglomeratie. Terneuzen — als deel van de Kanaalzone — is structuurbepalend voor Zelzate
omuwille van de tewerkstelling in het havengebied.

Bedrijventerreinen

Bedrijven op bedrijventerrein
kaart I. 19 situering bedrijventerreinen

Er zijn 3 industriezones en 5 KMO-zones afgebakend op het gewestplan binnen de
gemeente Zelzate. De KMO-zone ‘Molenstukken’, op het gewestplan 3,7 ha groot, werd
door het BPA Molenstukken (KB 25-06-1993) reeds in het verleden uitgebreid tot 7,6 ha.

tabel 1.4 industrie en KMO.-zones volgens gewestplan en BPA

totaal (ha) |ingenomen |Realiseerbaar Niet realiseer  baar bezetting
bouwrijp Uit te rusten voorlopig definitief

Vredekaai (vft) 15,8 ha 15,8 ha 100%
Rieme-noord 6 ha 6 ha 0%
Callemansputte 26 ha 19,2 ha 6,8 ha 0%
Rosteyne 16 ha 16ha 0,8+3,7ha 100%
Karnemelkstraat 24,7 ha 20,2ha 82%(100%)
‘Molenstukken’ 7,6 ha 7,6 ha 100%
Rijkswachtlaan
Maisstraat
Denderdreve 8,4 ha 8,4ha 0%
Nijverheidskaai 2,1 ha 2,1 ha 100%
Totaal 106,6 ha 61,7 ha 0 ha 12,1 ha 25,2 ha 7,6 ha

Doc. 120489236

Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Zelzate

industriezones:

Van de 3 industriezones binnen de gemeente Zelzate is enkel de industriezone aan de
Vredekaai effectief ingenomen. De 15,8 ha worden gebruikt door het chemisch bedrijf VFT.
De locatie van dit sevesobedrijf in het centrum van Zelzate is ongelukkig maar historisch
gegroeid.
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De industriezones Rieme-noord en Callemansputte maken deel uit van het Gentse
zeehavengebied. Er is een Gewestelijk Ruimtelijk Uitvoeringsplan in opmaak om de
afbakening en visie voor de ontwikkeling te bepalen . De ontwikkeling van deze terreinen is
dus een bovenlokale materie. In Rieme-noord is op het grondgebied van de gemeente 6 ha
ingekleurd. Te Callemansputte is een 26 ha groot gebied afgebakend. Een gedeelte
hiervan (6,8 ha) wordt ingenomen door het slibstort. Ernaast is momenteel nog een kleine
kern van woningen, landbouwbedrijven en lokale bedrijfjes gesitueerd.

KMO-zones

Aan het kruispunt van de op- en afrit van de N49 en de R4-oost (J.F. Kennedylaan) is het
bedrijventerrein Rosteyne gelegen. In overeenstemming met deze autogerichte locatie, zijn
hier vooral autogerichte zaken gevestigd zoals garages en car-wash. De belangrijkste
bedrijven hier zin Labo Van Vooren (Milieu- en geotechniek) en OCAS
(onderzoekscentrum voor staal). De 2 bedrijven ten zuiden van de op- en afrit van de N49
zijn hier opgericht in functie van het aanpalende Sidmar.

tabel 1.5 Bedrijven gelegen op bedrijventerrein Rosteyne

Firma Bedrijfsactiviteit Dppervlakte
Labo Van Vooren Milieu- en geotechniek 19.235m?
TMVW Nutsmaatschappij (opjaagstation) 977m?
Van Risseghem Caravans 3982 m?
Garage Popsel Car-wash 1502 m?
Garage Baete Garage Renault 4178 m?
De Vleesschauwer Truck-wash 3097 m?
Procept Machinebouw 2038 m?
Kranen Michielsen Kranenverhuur 4910 m?
Tevean Elektricien 6214 m?
Sterck Hugo Garage Fiat 3746 m?
Van Dixhoorn — ‘De Mosselman’ Voeding 3726 m?
SAB - Bnl Bedrijfsautomatisatie 4243 m2
Bedrijvencluster (Wytra, Signco, | Verhuizingen, belettering, | 2933 m2
Willems) schoonmaakbedrijf

Exclusive Car Tuning Garage 2523 m?
NV Cleys-interieur Interieurinrichting 2495 m?
Garage Verniers (bestaat niet | Garage Opel 7397 m2
meer)

OCAS Onderzoekscentrum staal (Sidmar) 50.386 m?
Van Parys Garage (Sidmar) 13.390 m2
Weginfrastructuur 21.678 m?2
Totaal: 158.650 m?

bron gemeentelijke diensten, 2003

Helemaal ten noorden, tegen de Belgisch — Nederlandse grens ligt de KMO-zone
Karnemelkstraat. De ontsluiting van deze zone is slecht. Alles wordt ontsloten via de Sint-
Stevenstraat: een woonstraat. Van de 24,7 ha is 20,2 ha effectief ingenomen. De helft
hiervan wordt ingenomen door de baggerfirma J. De Nul. Het terrein wordt gebruikt als
opslag van allerlei bouwmaterieel, dat grotendeels via de loskade kan vervoerd worden
over het kanaal. Daarnaast is ook het naastgelegen bedrijf geént op het water. Het betreft
een onderhoud- en herstelplaats voor binnenschepen. Via een schuine helling kunnen deze
op het droge getakeld worden. Enkel bovenvermelde 2 bedrijven zijn watergebonden
bedrijven in de KMO-zone. Andere belangrijke vestigingen zijn het gemeentelijke
containerpark en het RWZI van Aquafin. Een gedeelte van de KMO-zone (0,8 ha) wordt
ingenomen door woningen. Aan het einde van de Havenlaan is bovendien een hotel (B&B)
ingericht in het voormalige tolkantoor. Tussen de bestaande bedrijven en woonzone zijn de
percelen nog te ontwikkelen (3,7 ha).
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tabel 1.6 bedrijven gelegen op bedrijventerrein Karnemelkstraat
Firma Bedrijfsactiviteit Dppervlakte
J. De Nul Opslag bouwmaterieel 98.900 m2
Carron Onderhoud en herstel | 16.600 m2
binnenschepen
OMEGA constructies Ramen, deuren en veranda’s 2400 m?
Bal Nikolaas Schrijnwerkerij 2600 m?
De Pauw K&F Groothandel voeding 5600 m?
Record Trans Transport 8500 m?
Bedrijvencluster (SGS, JMS, ...) verzekeringmakelaar, 11.600 m2
schrijnwerkerij, verpakking, ...
Keukens Bauwens Keukens 2.400 m?
Billet, Fashion Service Center Hangend confectievervoer 10.700 m2
Candy & Sweets Fabricage en groothandel | 1900 m2
suikergoed
Coppieters & Helderweirt Wild en gevogelte 5900 m?
Gemeente Zelzate Containerpark 5000 m?
Vrij, te huur - 6000 m?
Aguafin RWZI 14.500 m?
Bed & Breakfast Hotel 500 m2
Weginfrastructuur 8800 m?
Totaal 201.900 m2

bron gemeentelijke diensten, 2003

Op het kruispunt R4-oost (J.F. Kennedylaan) en Rijkswachtlaan is de KMO-zone
Molenstukken gesitueerd. De driehoekige zone op het gewestplan is door het BPA nr. 6
Molenstukken (KB 25-06-1993) uitgebreid tot 7,6 ha. De zone Maisstraat is een zone voor
dienstverleningsbedrijven. De zone wordt omgeven door een 20 tot 30m brede bufferstrook
t.0.v. de achterliggende woonwijken. De zone ten zuiden van de Rijkswachtlaan is een zone
voor handel, dienstverlening, ambacht en kleinbedrijf.

In beide zones overwegen kleinhandelszaken. Verder zijn hier ook een aantal kantoren op
de zichtlocatie langs de R4-oost gevestigd. Deze kantoren zijn hier oorspronkelijk gekomen
in functie van de havenbedrijven. Twee percelen aan de Rijkswachtlaan waren de vestiging
van de voormalige Rijkswacht. Deze gebouwen zijn momenteel verlaten. De percelen zijn in
het BPA Molenstukken ingekleurd als zone voor openbaar nut.

tabel .7 bedrijven gelegen op bedrijventerrein Molenstukken

Firma Bedrijfsactiviteit Dppervlakte
* Maisstraat

O’Cool, Eldi Diepvriesproducten, Electrohandel 3300 m?
Action Point Fitness 4200 m?
JBC Kledinghandel 3300 m?
Videoland Videoverhuur 3200 m?
Motorsport Verburgh Garage Hondamotoren 4400 m2
Flanders Electro Electrohandel, Tearoom 4600 m?
Weginfrastructuur 1700 m?
* Rijkswachtlaan, M.Gillemanstr.

Voormalige Rijkswacht \Vrij 9000 m?
Promo fashion Kledinghandel 2500 m?
Aldi Supermarkt 4400 m2
Flora Bloemen- en planten 1900 m?
E5-mode Kledinghandel 1900 m?
Decora — Woondecoratie Binnenhuisinrichting 4800 m2
CIAC Peugeot garage 3800 m?
Pro Wash Car wash 1500 m?
Van De Voorde Sanitair en verwarming 2800 m?
De Molen Restaurant, feestzaal 2500 m?
BNS Kantoren ingenieursbureau 9900 m?
Van Rompu accountants Boekhoudkantoor 3800 m?
Weginfrastructuur 2300 m?
Totaal 75.800 m?

bron gemeentelijke diensten, 2003

Ten noorden van Zelzate, tussen de vroegere spoorwegzate naar Eeklo, het Kanaal en de
bebouwing van de Denderdreve is de KMO-zone Denderdreve gelegen. Deze KMO-zone is
niet ontwikkeld. De terreinen zijn momenteel in gebruik voor landbouw.
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Net onder de kruising van het kanaal en de expresweg (E34 / N49) ligt de kleine KMO-zone
Nijverheidskaai. Deze wordt ingenomen door DMI betoncentrale en Strukton De Meyer. Via
de overgebleven inham van het oude tracé van het kanaal worden zand en grint voor de
betoncentrale aangevoerd. Anderzijds wordt de inham ook gebruikt voor opslag van
viottend bouwmaterieel. Een deel van de ingenomen zone voor de betoncentrale is
zonevreemd.

3.3.2.2 Leegstaande bedrijfsruimten

De inventaris van de leegstaande en verwaarloosde bedrijfsruimten 2006 bevat volgende
locaties: Oostkade 38-39 voormalige dancing (leegstand en verwaarlozing), Grote markt 33
(leegstand), Groenstraat 91 (leegstand), Industriepark Rosteyne 27 (leegstand),
Hoogbouwplein 2 (leegstand). De inventaris dient jaarlijks te worden geactualiseerd.

3.3.3 Ontwikkeling Rieme-noord (Vlaams Gewest)

In het kader van het strategisch plan Gentse Kanaalzone (cfr. ROMproject) zijn er
geisoleerde woninggroepen en —linten geselecteerd die verwijderd dienen te worden
teneinde de ontwikkeling van bedrijventerreinen niet te verhinderen.

De geisoleerde woninggroepen en —linten die in haven- en bedrijvenzones zijn gelegen en
die geen bijdrage leveren tot de globale ruimtelijke structuur van het gebied worden
verwijderd.  Sociale begeleiding is hierbij essentieel en betekent duidelijkheid in
bestemmingen en timingen, verwerving door de overheid op korte termijn, duidelijke en
diepgaande communicatie met betrokken bewoners en het voorzien van goede en
betaalbare woningen in de nabijgelegen kernen. De omschakeling zal per woninggroep in
€én operatie gebeuren.

tabel 1.8 zonevreemde bouwsels — te verwijderen door Vlaams Gewest

Nr® | Locatie Activiteit Opp Juridisch ™
(ha)
3 Callemansputte Noordvlaamse Huisvestingsmaatschappij, hoeve 0,07 R(egionaal) bedrijventerrein met
O(penbaar) karakter
4 Callemansputte 1 De Blomput, planten en bloemen 0,21 R.O en ontginningsgebied
5 Callemansputte 4 Clemminck-Slock, hoeve 0,17 R.O
6 Callemansputte 4 Clemminck-Slock, veeteelt 0.34 R.O.
7 Callemansputte 5 Steenbeke A., hoeve 0,17 R.O en ontginningsgebied
8 Callemansputte 6 Poelman Freddy, hoeve 0,85 R.O
9 Callemansputte 13 De Maertelaere, ramen en deuren 0,19 R.O
10 Callemansputte 14 Meerschaut Eddy, handelshuis 0,07 R.O

bron gemeentelijke diensten, 22/09/2004, 08/02/2005, 26/10/2005

o Nummering zie kaart ‘situering zonevreemde bedrijven’.

10 Gewestplanbestemmingen: BUF=bufferzone; AG=agrarisch gebied; NG=natuurgebied; WGLK=woongebied
met landelijk karakter; RG=recreatiegebied; WG=woongebied; GGV=gebied voor openbare nuts- en
gemeenschapsvoorzieningen, LWAG=landschappelijk waardevol agrarisch gebied
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3.3.4

Doc. 120489236

Bedrijven buiten bedrijventerrein

kaart I. 20 situering van de zonevreemde bedrijven

De zonevreemdheid van een bedrijf kan betrekking hebben op zowel de bouwvergunning
als op de milieuvergunning. Dit kan zich uiten op 3 verschillende manieren.

» Een bedrijf kan fundamenteel planologisch zonevreemd zijn wegens strijdigheid
met de bestemmingsvoorschriften van de geldende plannen van aanleg, waarin het
bedrijf ligt of de gewenste uitbreiding zal liggen.

e Een bedrijf kan zonevreemd worden door gewijzigde factoren bv. door uitbreiding
en schaalvergroting kan de draagkracht van het gebied overstegen worden.

e Ten slotte is er ook de zgn. ‘omgevingszonevreemdheid’. Na decennia ongemoeid
functioneren kan er bij hernieuwing van de milieuvergunningsaanvraag fel protest
van de omwonenden ontstaan.

Het begrip zonevreemdheid wordt hier gehanteerd in zowel zijn ‘strikte’ interpretatie als zijn
‘brede’ interpretatie. Met brede interpretatie bedoelt men bijvoorbeeld een bedrijf gelegen
in de woonzone. Deze is strikt genomen niet zonevreemd maar kan door zijn omvang, en
soort activiteit, weliswaar de ‘ruimtelijke draagkracht’ overschrijden™.

Teneinde een visie omtrent de zonevreemde bedrijven te kunnen ontwikkelen is het nodig
een inzicht te verwerven in hun ‘problemen’, hun uitbreidingsbehoeften, de
randvoorwaarden van economische ontwikkeling en hun bestaande juridische toestand.
Tevens kan het nuttig zijn een aantal bedrijven te screenen op hun ruimtelijke
inpasbaarheid, hun bouwfysische toestand, economische perspectieven, milieu- en
exploitatievoorwaarden en mobiliteitsaspecten. Later kan op basis van de in het RSV
beschreven beoordelingsprincipes de gemeente per bedrijff een ontwikkelingsperspectief
uitwerken*? .

Na een analyse van de basisinventaris, een bevraging aan de gemeente en een globaal
terreinonderzoek blijkt dat volgende bedrijven (potentieel) zonevreemde bedrijven zijn. Door
middel van een bedrijffsenquéte werd geprobeerd een ruimer inzicht te verwerven in de
ruimtelijke dynamiek van de bedrijven, in het bijzonder met betrekking tot mogelijke
uitbreidings- en/of herlokalisatiebehoeften in de toekomst. De respons op deze enquéte
was echter zeer onvolledig, en bijgevolg kon van een heel aantal bedrijven geen
toekomstperspectief geschetst worden.

Een lijst die ter beschikking werd gesteld door de gemeentelijke diensten die een overzicht
gaf van de inrichtingen heeft de basis gevormd van volgende selectie.

tabel 1.9 zonevreemde bedrijven

Nr | Locatie Activiteit Opp (ha) | Juridisch

1 Assenedesteenweg 253 | Van Hulse René, garage 0,24 deels WG, deels AG

2 Beneluxlaan 1 Frank Verbiest, tankstation 0,65 gebied voor openbaar nut

11 | Kasteelstraat 60 Lapin Dirk, schrootopslag 0,41 deels WG, deels AG

19 | Nijverheidstraat Strukton De Meyer, | 2,0 deels KMO deels buffer
nijverheidsgebouw

20 | Vrijwilligerslaan Audenaert Guillaume, opslag | 0,46 Bufferzone
brandhout

21 | Winkelstraat Sarens Gent, kranenverhuur 0,93 Bufferzone

bron gemeentelijke diensten, 22/09/2004 en 08/02/2005

1 Binnen de grenzen van een woongebied is de problematiek van verwevenheid echter geen voorwerp van de
sectorale benadering van een BPA -zonevreemde bedrijven, maar moet dit opgelost worden via een meer
algemene, planmatige aanpak van het betrokken woongebied

12’ Benadrukt wordt dat het onderzoek gedaan in het kader van het GRS zich toespitst op het onderzoeken naar
de (dringende) noodzakelijkheid voor het opstellen van een sectoraal BPA. Het onderzoek naar zonevreemde
bedrijven is in het kader van dit structuurplan dus beperkt.
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3.3.5

3.35.1
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Handel en diensten

Beschrijving van handelsapparaat

De gemeente Zelzate kan op commercieel vlak bestempeld worden als een goed
lokaalverzorgend centrum. Uit de Handelsatlas van Oost-Vlaanderen kan een koopbinding
worden opgemaakt van 87% inzake convenience®® , 65% inzake shopping en 46% inzake
specialty. De opgetekende koopvlucht gaat in eerste instantie richting Gent, met een
marktaandeel voor Gent van 18% in zake shopping en 21% inzake specialty.

Zelf oefent Zelzate enige aantrekking uit op Evergem en Assenede inzake de meer
gespecialiseerde goederen. Zo haalt Zelzate een marktaandeel inzake shopping van 5% in
Evergem en 7% in Assenede. In deze laatste gemeente wordt eveneens een marktaandeel
voor Zelzate opgetekend van 7% inzake specialty.

Over het grondgebied van Zelzate werden 290 handelspanden genoteerd, waarvan 125
met een dienstenfunctie (43,1%), 28 leegstand (9,7%) en 137 winkelpanden in unbatmg
Deze winkels vertegenwoordigen samen een opperviakte van 19 194 m?
verkoopoppervlakte, verdeeld over 5.145 m? convenience (38 panden), 8.976 m* shopping
(62 panden) en 5.073 m? specialty (37 panden).

In het deel van de gemeente ten oosten van het kanaal Gent-Terneuzen (Zelzate-oost
genoemd) treffen we de meeste handelspanden. Hier bevindt zich trouwens ook het
eigenlijke centrum van de gemeente. In Zelzate-oost werden in totaal 217 handelspanden
genoteerd, waarvan 104 met een Wlnkelfunctle Deze 104 winkels vertegenwoordigen in
totaal een verkoopsopperviakte van 15.754 m®. In het eigenlijke centrum (Grote Markt-
Oude Westtragel — P. De Colvenaerplein en de straten hierop aansluitend) bevinden zich
204 handelspanden, waarvan 95 wmkels Deze 95 winkels vertegenwoordlgen een totale
verkoopsoppervlakte van 10.174 m® verdeeld over 2.840 m® convenience (24 panden),
4.386 m® shopping (44 panden) en 2. 948 m? specialty (27 panden)

Daarnaast werd een handelsconcentratie genoteerd van grotere winkeleenheden langs de
Rijkswachtlaan/Maisstraat. Hoewel het aantal winkels er relatief beperkt is (9 op een totaal
van 13 handelspanden) vertegenwoordigen deze wel een verkoopoppervlakte van 5.580 m
verdeeld over 650 m? convenience (1pand), 3.675 m® shopping (5 panden) en 1.255 m*
specialty.

In Zelzate-west werden in totaal 73 handelspanden genoteerd, waarvan 33 met een
winkelfunctie. Deze winkels, met een overwegend Iokaalverzorgend karakter,
vertegenwoordigen in totaal een verkoopoppervlakte van 3.440 m>.

In het centrum van Zelzate-west (bestaande uit vooral de Assenedesteenweg en het
Groenplein en in mindere mate een paar straten hierop aansluitend) werden 55
handelspanden genoteerd, Waarvan 26 winkels. Deze 26 W|nkels vertegenwoordigen een
verkoopsoppervlakte van 2.840 m?, verdeeld over 1.485 m“convenience (11 panden), 750
m? shopping (10 panden) en 605 m? specialty (5 panden). Langs de overkant van de
Kanaalstraat, vooral dan langs het verlengde van de Assenedesteenweg (N436), op het
grondgebied van de wijk ‘de Katte’, werden in totaal nog 18 handelspanden genoteerd,
waarvan 7 winkels. Deze 7 winkels (2 convenience, 3 shopping en 2 specialty) hebben een
overwegend lokaalverzorgend karakter en vertegenwoordigen een totale oppervlakte van
600 m?.

13 Conveniencegoederen, het gaat hier om producten die door de klant in hoge frequentie worden aangekocht vb.
vlees, brood, voeding,...; shoppinggoederen worden door de consument minder frequent, doch met zekere
regelmaat, gebeurlijk seizoensgebonden, gekocht, vb schoeisel, kleding,...De specialtygoederen worden eerder
zelden aangekocht, vb meubelen, tapijten, audio-visuele artikelen,...
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tabel .10 bestaande handel — supermarkten en superettes
Embleem Adres Deelgemeente Oppervlakte
Oppervlakte m°
Aldi Rijkswachtlaan 8 Zelzate-oost 650
Smatch Hoogbouwplein 2 Zelzate-west 750
Colruyt Westrade 6 Zelzate-oost 1.100
Super GB (p) Grote Markt 52 Zelzate-oost 800
Lidl Oude Westtragel 1 Zelzate Zelzate-oost 825
SUPERMARKTEN 4125
TOTAAL
Z.B. Van Overloop Groenplein 12 Zelzate-west 110
Spar Ronduit Beter Koning Albertlaan 15 Zelzate-west 130
De Eekhoorn De Keyserstraat 4 Zelzate-west 160
SUPERETTES TOTAAL 400

bron Handelsatlas + aanvullingen Soresma-Irtas

In totaal telt Zelzate dus 4.125m? aan oppervlakte supermarkten en 400 m? aan superettes.
In termen van bezettingsgraad (m?/1.000 inwoners) betekent dit 340 m? supermarkt/1.000
inwoners en 33,6 m” superette.
In vergelijking met de provinciale gemiddelden (respectievelijk 226,9m” en 30,6m?) scoort

Zelzate dus hoger.

Zonevreemde handel en voorzieningen

tabel .11 zonevreemde handel en voorzieningen

Nr Locatie Activiteit Dpp (ha) Juridisch

10 Kennedylaan 2 CBS syn. JFK | 0,87 Bosgebied
restaurant

14 Leegstraat 225 Aerts Interieurs, | 0,45 LWAG
interieurinrichting

bron gemeentelijke diensten, 22/09/2004 en 08/02/2005

Naast de zonevreemde handelszaken beschikt de gemeente over een beperkt aantal
zonevreemde horecazaken.

Sociaal — economische context

Algemeen

Evolutie van de schoolbevolking

tabel 1.12 evolutie schoolbevolking

94-95 | 95-96 96-97 97-98 98-99 99-00 00-01 01-02 02-03
Basisonderwijs
Kleuteronderwijs | 498 538 546 525 468 429 435 438 430
Lager onderwijs | 843 809 816 844 833 781 769 779 766
Buitengewoon 52 60 61 66 64 69 (80) (68) (83)
lager onderwijs
Totaal 1393 1407 1423 1435 1365 1279 1284 1285 1279
basisonderwijs
Secundair 1567 1595 1812 1743 1731 1715 1698 1703 1728
onderwijs
Totaal 2960 3002 3235 3178 3096 2994 2982 2988 3007
100% | 101,4% | 109,3% | 107,4% | 104,6% | 101,1% | 100,7% | 100,9% | 101,6%

bron gemeente Zelzate

De evolutie van de schoolbevolking is een belangrijke factor om de vervoersvraag in de
toekomst te ramen. Na een toppunt in het schooljaar 1996 — 1997 is de schoolbevolking
gedaald. Als deze evolutie zich verder zal zetten, zal de actieve bevolking in Zelzate verder
afnemen en zal het aantal werkverplaatsingen ook verminderen. Deze verplaatsingen
zullen worden vervangen door een ander soort verplaatsingen (winkelen, ontspannen,
enz.). Verder kan dan het aantal oudere personen die geen auto bezitten toenemen, zodat
meer personen zullen aangewezen zijn op het openbaar vervoer voor hun verplaatsingen.
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3.3.6.1.2
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Werkgelegenheid en werkloosheid

tabel 1.13 evolutie beroepsbevolking

Jaartal Beroepsbevolking Activiteitsgraad (%) Tatal e bevolking
1997 5.250 66,67 12.227
1998 5.207 66,90 12.260
1999 5.170 67,38 12.177
2000 5.197 68,50 12.094
2001 5.102 67,74 12.135

bron www.vlaanderen.be/statistiek

De beroepsbevolking is lichtjes gedaald. Toch is de activiteitsgraad (= Beroepsbevolking /
Bevolking op beroepsactieve leeftijd) gestegen. Dit kan men deels verklaren doordat
enerzijds de totale bevolking van Zelzate daalt. Anderzijds daalt ook nog eens de bevolking
op beroepsactieve leeftijd. Er is namelijk een toenemende vergrijzing van de bevolking.
Deze trends kunnen we ook waarnemen in de gemiddelde cijfers van Vlaanderen en de
provincie Oost-Vlaanderen. De activiteitsgraad in Zelzate is wel minder dan de algemene
gemiddelden (Vlaanderen 2001: 71,2% en Oost-Vlaanderen 73,1%)

De activiteitsgraad in 2001 bij de mannelijke bevolking was 76,3%, bij de vrouwelijke
bevolking was dit 58,8%. Bij de gemiddelde cj'jfers in Vlaanderen zijn deze cijfers al
evenwichtiger geévolueerd (79,7% en 62,5%)l . Dit betekent dat er in Zelzate meer
‘eenverdienergezinnen’ voorkomen.

tabel 1.14 evolutie werkloosheid

Jaartal Aantal werkzoekenden werkloosheidsgraad
1997 591 11,26

1998 545 10,46

1999 493 9,53

2000 453 8,72

2001 415 8,14

bron www.vlaanderen.be/statistiek

Het aantal werklozen (2001: 8,14%) is over deze periode in Zelzate fel gedaald. Hierbij
wordt in de gemeente de dalende trend in Vlaanderen en Oost-Vlaanderen gevolgd. Doch
vindt men in Zelzate een hogere werkloosheidgraad terug tegenover Vlaanderen (2001:
6,31%) en Oost-Vlaanderen (2001:6,56%).

tabel 1.15 evolutie werkgelegenheid

Jaartal Totale werkgelegenheid verkgelegenheidsgraa  d
1997 3.751 47,64
1998 3.853 49,50
1999 3.844 50,09
2000 3.853 50,78
2001 3.904 51,83

bron www.vlaanderen.be/statistiek

De werkgelegenheid is in deze periode gestegen in Zelzate. Meer dan de helft van de
bevolking op beroepsactieve leeftijd zou in theorie kunnen werken binnen de
gemeentegrenzen. Zelzate heeft aldus een hoog aantal arbeidsplaatsen t.o.v. de
aanpalende gemeenten. Enkel in Gent is er een hogere werkgelegenheid.

Besluit: De evoluties van de cijfers van Zelzate volgen de algemene trends in Vlaanderen
en de Oost-Vlaanderen. We vinden in Zelzate wel een hoger aantal werklozen terug. De
werkgelegenheid in de gemeente is hoog en trekt aldus ook werkenden uit de aanpalende
gemeenten aan. Daarnaast werkt een groot deel van de werkende bevolking in Gent
(Kanaalzone).

4 bron: steunpunt WAV (2001)
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Bestaande agrarische structuur

kaart I. 21 bestaande agrarische structuur

kaart I. 22 landbouwgebruik

Grondgebruik naar teelten en veestapel

De hierna vermelde cijfers zijn ontleend aan de Landbouwtelling 2002. Door het NIS
werden 24 landbouwbedrijven geteld. Deze hebben volgende teelten en veestapels
opgegeven.

tabel 1.16 teelten (2002)

Teelt Opp (ha) Bedrijven % t.0.v. bedrijven  Gemidde Ide opperviakte
per bedrijf (ha)

Grasland 111,45 14 56% 8

Voedergewassen 67,84 10 40% 7

Maiis 146,50 18 2% 8

Granen 121,46 14 56% 9

Aardappelen 89,79 10 40% 9

Nijverheidsgewassen 62,05 8 32% 8

Groenteteelt in open | 9,40 1 4% 9

lucht (industr. verbruik)

Groenteteelt in open | 9,10 1 4% 9

lucht (vers gebruik)

Sierteelt in open lucht 23,89 2 8% 12

Braakland 5,16 3 12% 2

bron NIS landbouwtelling 2002

Er zijn enkele landbouwbedrijven met een kleine opperviakte in de telling opgenomen. Het
betreft hier oude boeren die nog slechts beperkte landbouwactiviteiten uitoefenen. Een 7-tal
bedrijven bewerkt een opperviakte groter dan 30 hectare. De meeste van deze grote
landbouwbedrijven liggen in het oostelijke agrarische gebied (St-Francispolder). De
belangrijkste teelten zijn mais en granen. Daarnaast is er ook veel grasland. Tenslotte zijn
er twee landbouwbedrijven uitsluitend gericht op sierteelt zijnde vaste planten en bomen.

tabel .17 veestapel (2002)

Aantal dieren Aantal bedrijven % t.0.v. bedrijven
Pluimvee 19929 2 8%
Varkens 2989 4 16%
Runderen 1144 15 60%
Schapen - - -
Paarden (totaal | 2 1 4%
hoefdieren)
Geiten - - -

bron NIS landbouwtelling 2002

De meeste landbouwbedrijven zijn gemengde bedrijven en hebben een aantal runderen in
de stal of wei staan. Er zijn een aantal landbouwbedrijven met een groot aantal dieren te
onderscheiden. 6 bedrijven hebben meer dan 100 runderen. Er is een landbouwer met
2015 varkens. Een andere heeft 750 varkens en 100 runderen. Tenslotte is er ook een
bedrijf met 19.900 kippen. De grote landbouwbedrijven komen evenwichtig verspreid over
het grondgebeid voor.

Bedrijfszetels

Zoals in onderstaande tabel valt af te lezen is het aantal bedrijffszetels gedaald tegenover
1995. Gezien de hoge leeftijd van een aantal landbouwers zal deze trend zich in de
toekomst verderzetten.
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tabel .18/ 19 evolutie aantal bedrijven en totale oppervlakte cultuurgrond (‘95-2002)
Aantal Oppervlakte (in ha)
1995 30 -
2002 24 666,81

3.4.3

3.4.4

Doc. 120489236

bron NIS landbouwtelling 1995 en 2002
kaart I. 23 landbouw, situering van de bedrijfszetels

kaart I. 24 landbouw, situering en benaming deelgebieden

De 24 landbouwbedrijven komen verspreid voor op het grondgebied. Het ‘landbouwgebied’
is matig aangetast door (woon)bebouwing. Het is een gebied dat voornamelijk bestaat uit
akkers. Naast het voorkomen van een vaste plantenkweker, een boomkweker en enkele
grote varkens— en kippenboerderijen, is het merendeel van de bedrijven gemengd. De
voornaamste teelten zijn granen en mais.

De opvolgingsperspectieven en toekomstwaarde (stabiliteit) van de landbouw worden laag
ingeschat. 2 van de 24 landbouwzetels heeft opvolging, 8 heeft geen opvolging. Het
overgrote deel (14) heeft grote onzekerheid inzake opvolging. De gemiddeld bewerkte
opperviakte (28 ha) is matig. Gelet op deze geringe opperviakte per bedrijff en de hoge
leeftijld van de bedrijfsleiders kan men veronderstellen dat het aandeel uitbollers en/of
bijberoepers hierin groot is. Inzake de zonevreemde inplanting van de landbouwzetels zijn
er enkele knelpunten vastgesteld.

In de Sint-Stevenstraat zijn drie zonevreemde landbouwzetels gelegen. De eerste betreft
een woning met achterliggende weilanden in woonuitbreidingsgebied. In feite is hier noch
van een zonevreemd landbouwbedrijf, noch van een zonevreemde woning sprake. Wel kan
de eigenaar geen vergunning krijgen voor een aardappelloods zolang de ordening van het
woonuitbreidingsgebied niet is vastgesteld in een ruimtelijk uitvoeringsplan. Een tweede is
een uitdovend bedrijf in natuurgebied. De uitbater is gepensioneerd en het probleem zal
zich mettertijd zelf oplossen. Een derde is een gemengd bedrijf waarvan 11.5 ha in
natuurgebied gelegen is. Het bedrijf heeft wel een milieuvergunning tot 2012, maar kan met
de huidige wetgeving niet moderniseren (uitbreiding, verbouwing...).

In de Oudenburgse Sluis is een kippenbedrijf gelegen in de eerste 50m woongebied met
landelijk karakter, met daarna landschappelijk waardevol agrarisch gebied. Dit is dus geen
zonevreemd bedrijf.

In Callemansputte zijn er landbouwzetels gevestigd op industrieterrein. Zij zullen in de
toekomst worden onteigend. De eigenaars zijn hiervan op de hoogte.

Bij Denderdreve is een landbouwzetel gevestigd in een niet-gerealiseerd woon-
uitbreidingsgebied (de Bruyne Rik). Bestaande landbouw in een woonuitbreidingsgebied is
geen probleem.

In de Kerkstraat is een boerderij gevestigd in woongebied. Landbouw in woongebied is
toegelaten en dus in principe niet zonevreemd, maar aan een aantal productierichtingen
zijn wel beperkingen opgelegd (o.a. kippenkwekerij, ...).

Spreiding, kwaliteit en geschiktheid van de |  andbouwgrond

De landbouwkundige geschiktheid van de bodem is niet voor alle hedendaagse
productiemethoden een noodzaak. Niet-grondgebonden productie, zoals
veredelingslandbouw, kan onafhankelijk van de bodemkwaliteiten ingeplant worden.
Nieuwe cultivars zijn steeds beter aangepast aan minder gunstige omstandigheden.
Bovendien kunnen ingrepen als drainage en irrigatie de bodemgeschiktheid verbeteren.

Werkgelegenheid

De landbouw in Zelzate biedt in 2002 werk aan 53 personen, waarvan 45 familiale
werkkrachten en 8 niet-familiale werkkrachten. De niet-familiale werkkrachten zijn allen
tewerkgesteld in de sierteelt (2 bedrijven).

tabel 1.20 aantal werkkrachten te Zelzate
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Aantal
Bedrijfsleiders 24
Familiale werkkrachten 21
Niet familiale werkkrachten 8
Totaal 53

3.4.5

3.4.6

Doc. 120489236

bron NIS landbouwtelling 2002

Bedrijfsopvolgers en leeftijd

Er is één bedrijf dat voor het eerst heeft meegedaan met de landbouwtelling. Het betreft
hier een gemengd bedrijf met 56 runderen. Reeds 8 landbouwbedrijven weten dat ze geen
opvolger hebben.

tabel .21 bedrijfsopvolging en leeftijd (2000)

aantal | oppervlakte (in ha)
nieuw gestarte bedrijfsleiders in voorbije jaar? 1 26,21
Opvolging van de bedrijfsleider?
Ja? 2 51,05
Neen? 8 168,89
Weet het nog niet? 14 456,08

bron NIS landbouwtelling 2001

Belangrijke externe factoren

Naast bodemgeschiktheid, het gewestplan, de gebiedsinrichting en ruilverkaveling, zijn er
nog ‘bijzondere statuten’ zoals waterwingebied en gerangschikt landschap, het
gemeenschappelijk landbouwbeleid, het VLAREM II, het mestdecreet die randvoorwaarden
scheppen voor het huidige en toekomstige landbouwbeleid in de gemeente.
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3.5

3.5.1

3.5.2

3.5.21

3.5.2.2

3.5.3

3.53.1

Doc. 120489236

Bestaande toeristisch-recreatieve structuur

kaart I. 25 bestaande toeristisch — recreatieve structuur *°

Toeristisch - recreatief potentieel

De gemeente beschikt over een goed aanbod aan buitensport- en
binnensportinfrastructuur. Betreffende de verblijfsinfrastructuur scoort de gemeente
ondermaats. Ondersteunende infrastructuur, zijnde hotels, restaurants en cafés zijn matig
aanwezig in Zelzate. Gezien de nabijheid van de Gentse haven mag de horeca hier niet
exclusief in functie van toerisme gezien worden; ook het bedrijfsleven kan een positieve
impuls geven aan de toeristisch-recreatieve infrastructuur van Zelzate. Naast de aanwezige
infrastructuren zijn er volgende evenementen noemenswaardig: wekelijkse markt, kunst- en
ambachtenmarkt, jaarbeurs, augustuskermis en paaskermis.

Recreatieve knooppunten en netwerken

kaart I. 26 situering van de recreatieve routes

Recreatieve knooppunten

Er kunnen geen echte lokale recreatieve knooppunten onderscheiden worden in de
toeristisch-recreatieve structuur van Zelzate. De jachthaven is geselecteerd als bovenlokaal
knooppunt in het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan Oost — Vlaanderen (PRS).

Recreatieve hoofdroutes en lokale recreatie  ve routes

Er is een bovenlokaal functioneel fietsroutenetwerk in Zelzate. In overeenstemming met het
Vlaams Gewest wordt dit netwerk uitgewerkt. De studie zal de bestaande en toekomstige
mogelijkheden voor bovenlokale utilitaire fietsverbindingen onderzoeken. Verder wordt
verwezen naar de gewenste verkeersstructuur, waar de uitbouw van een fijnmazig
fietsroutenetwerk wordt nagestreefd vanuit een dubbele invalshoek: recreatief en
functioneel.

Bestaande toeristisch-recreatieve infrastruct uur

Binnen een Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan moeten uitspraken worden gedaan en
visie worden ontwikkeld om in de toekomst de verschillende infrastructuren van sport en
recreatie te beoordelen '°. Er zal zowel aandacht besteed worden aan de thans ingevulde
behoefte (huidig bodemgebruik) alsook aan de zonevreemde sport- en recreatie.

Parkgebieden
kaart I. 27 situering van de parkgebieden

Het woonweefsel van Zelzate-oost wordt doorsneden door een parkgebied. In dit
parkgebied zijn t.h.v. Havenlaan/Vredekaai een visvijver gelegen en t.h.v de watertoren is
een gerealiseerd parkgebied gelegen. Deze noord-zuid gerichte groenas vormt een
belangrijke meerwaarde voor de publieke ruimte en meer algemeen voor de woonkwaliteit
in de gemeente.

5 Op deze kaart zijn de speelpleinen niet aangegeven, wel de sportvelden en jeugdverenigingen.
8 Omzendbrief RO 97/02, structuurplanningsproces.
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3.5.3.2

Binnen- en buitensport

3.5.3.21 Algemeen overzicht

kaart I. 28 situering van de sport-, recreatie- en jeugdvoorzieningen
De gemeente beschikt over een aantal sport- en recreatiemogelijkheden gespreid over
haar grondgebied. Hierna worden naast de goed gezoneerde terreinen, een aantal
terreinen aangestipt die zonevreemd zijn.
Achtereenvolgens zal per terrein of cluster van terreinen volgende zaken beschreven
worden:

» waar deze gesitueerd zijn (straatnaam of toponiem);

» de gewestplanbestemming;

e voor zover bekend zal een aanduiding gedaan worden of de infrastructuur en of

club beschikt over de nodige vergunningen;

e een beschrijving van de omgeving;

» de aanwezigheid van eventuele voorzieningen;

e de ontsluitingsinfrastructuur.
Verder kan het nodig zijn een inzicht te verwerven in ‘de graad’ van het (eventuele)
zonevreemde karakter, eigendomstoestand en van eventueel de infrastructuur en het
gebruik. Met infrastructuur bedoelt men gelegen aan openbare weg, verharde weg,
onverharde weg, aanwezigheid van parking, tribune, kantine en technische infrastructuur.
Met gebruik bedoelt men de oppervlakte, de gebruikers, de frequentie van gebruik, de
ouderdom en de relatie in functioneel-historische context.
Afgezien van een voetbalterrein (FC Grensboys) in landschappelijk waardevol agrarisch
gebied is er geen noemenswaardige problematiek van zonevreemde sportactiviteiten,
campings of weekendverblijven in de gemeente Zelzate. Op het grondgebied bevinden
zich geen chalets of weekendverblijven.
De gebouwen van zwembad en sporthal, visvijver en het terrein van de boogschuttersclub
zijn gelegen in parkgebied.
tabel 1.22 overzicht sportinfrastructuren
Naam terrein/zaal Situering r Yonering
Zwembad ‘Eurohal’ Oostkade 1 Parkgebied
Sporthal ‘Eurohal’ Oostkade 2 Parkgebied
Voetbalterrein GSI Westkade 3 Woongebied
Voetbalterrein FC Zelzate Verbroederingslaan 4 Woongebied
Voetbalterrein Kanaaljongens C. Leynlaan 5 Woongebied
Speelterrein/basketbalveld Karnemelkpolder 6 Woongebied
Boogschuttersclub Westkade 7 parkgebied
Visvijver Vredekaai 8 parkgebied
Petanque- en duikclub Cesenaticolaan 9 Woongebied
(Gaai)bollenclub ‘sportlokaal’ Schoolstraat 10 Woongebied
Sporthal St-Jan Baptist Suikerkaai 11 Woongebied
Tennisterreinen E. van Peenestraat 12 Woongebied
Voetbalterrein KSLV Zelzate Patronagestraat 13 Woongebied
Voetbalterrein FC Grensboys Zeestraat 14 LWAG
Hondenclub ‘de grenswachter’ Omgeving 15 Woongebied

Groenplein z/n
Jachthaven / watersportvereniging Vredekaai 16 Bestaande waterwegen
bron gemeentelijke diensten, 2004
3.5.3.2.1.1  Zwembad en sporthal ‘Eurohal (1 en 2)

Doc. 120489236

Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Zelzate

Deze infrastructuur is gelegen aan de Oostkade in Zelzate-oost. Deze gebouwen zijn
volgens het gewestplan gelegen in parkgebied en bestaat uit een sporthal en zwembad.
Het zwembad heeft een groot instructiebad, een peuterbad, een opvangbak, glijbaan en
whirlpools. De totale opperviakte beslaat 0,98 ha. De gebouwen zijn gemeentelijke
eigendom. Het zwembad/sporthal wordt gebruikt door zowel inwoners als bezoekers. Het
gebouw beschikt over de nodige vergunningen. Er is geen uitbreidingsbehoefte.
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Voetbalveld GSI (3)

Dit terrein is gelegen aan de Westkade in Zelzate-oost. Dit terrein is volgens het
gewestplan gelegen in woongebied. De totale oppervlakte beslaat 1,4 ha. Het terrein is in
eigendom van het Vlaams Gewest. De aanwezige infrastructuren beschikken niet over de
nodige vergunningen. Het betreft hier liefhebbersvoetbal.

Voetbalterrein FC Zelzate (4)

Dit terrein is gelegen aan de Verbroederingslaan in Zelzate-oost. Dit terrein is volgens het
gewestplan gelegen in woongebied. De totale opperviakte beslaat 1,6 ha. Het terrein is
eigendom van de gemeente. De infrastructuur omvat twee voetbalterreinen, 100 m?2
reclamevoorzieningen langs het terrein, 10 m2 reclamevoorzieningen op gebouwen,
kantine, ontvangstzaal, kleedzaal en kleedkamers, stookruimte, elektriciteitscabine, 3
WC'’s, 3 urinoirs en een verharde parking van 250 m2. Rond het A-terrein zijn populieren
aangeplant. Het B-terrein is een oefenterrein van 100x50m. De gebouwen zijn
stedenbouwkundig vergund. De infrastructuur wordt gebruikt door de vzw FC Zelzate
(liefhebbersvoetbal), opgericht in 1957. De vereniging telt ongeveer 200 leden. Ze wenst in
de toekomst een bijkomend terrein en een uitbreiding van de gebouwen (kantine en
ontvangstzaal) met ongeveer 100 m2. Er zijn geen uitbreidingsmogelijkheden naast of
achter de bestaande terreinen.

Voetbalterrein Kanaaljongens (5)

Dit terrein is gelegen aan de C. Leynlaan in Zelzate-oost. Dit terrein is volgens het
gewestplan gelegen in woongebied. De totale opperviakte beslaat 1,2 ha. Het terrein is
eigendom van de gemeente. De infrastructuur wordt gebruikt door de amateurvereniging
VK Kanaaljongens (vzw). De vereniging telt 50 leden en is opgericht in 1980. De gebouwen
(150 m?) omvatten een kantine en kleedkamers en zijn stedenbouwkundig vergund. Er zijn
geen verhardingen, reclamevoorzieningen of aanplantingen. De vereniging heeft geen
uitbreidingsplannen in de toekomst, maar voorziet wel aanplantingen langs de muren van
de kantine.

Speelterrein/basketbalterrein (6)

Dit (speel)terrein is gelegen aan de Karnemelkpolder in Zelzate-oost. Dit terrein is volgens
het gewestplan gelegen in woongebied. De totale oppervlakte beslaat 0,40 ha. Het terrein
is eigendom van de gemeente.

Boogschuttersclub (7)

Dit terrein is gelegen aan het Westkade in Zelzate-oost. Dit terrein is volgens het
gewestplan gelegen in parkgebied. De totale opperviakte beslaat 0,064 ha. Het terrein is
eigendom van het Vlaams Gewest.

Vislocatie ‘vijver Vredekaai’ (8)

De vislocatie is gelegen aan de vredekaai in Zelzate-oost. Deze terreinen zijn volgens het
gewestplan gelegen in parkgebied. De opperviakte bedraagt 1,2 ha. Het terrein is
eigendom van het Vlaams Gewest. De visplaatsen worden op jaarbasis verhuurd aan
liefhebbers. Het gebruik van de visplaatsen wordt geregeld via visverlofregeling. Er is geen
infrastructuur aanwezig en er zijn geen natuurlijke oevers.

Petanque- en duikclub (9)

Deze lokalen zijn gelegen aan de Cesenaticolaan in Zelzate-oost. Dit terrein/lokaal is
volgens het gewestplan gelegen in woongebied en werd voorheen gebruikt als
schoolgebouw. De infrastructuur omvat ongeveer 1200 m2 petanque en 130 m2 gebouwen
(kantine, technische infrastructuur, sanitair en bureel). De gebouwen zijn
stedenbouwkundig vergund. Daarnaast zijn er 270 m2 groenvoorzieningen. Er is een
verharde parking (300 m?) die samen met een duikclub en oefenrijschool wordt gebruikt.
Het terrein is eigendom van de gemeente en wordt regelmatig gebruikt. De club PC Zelzate
telt 54 leden en is opgericht in 1971. Er zijn uitbreidingsplannen, aansluitend op de
bestaande terreinen, waarvoor ongeveer 160 m2 bomen verwijderd dienen te worden. Tot
de cluster van de petanqueclub en de voetbalclubs FC Zelzate en Kanaaljongens behoort
ook een duikclub (vzw De Murene), die tevens over een lokaal beschikt. Een deel van de
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beschikbare ruimte wordt gemeenschappelijk gebruikt. De duik- en petanqueclub nemen
samen 0.68ha in.

(Gaai)bollenclub ‘sportlokaal’(10)

Dit lokaal is gelegen aan de Schoolstraat in Zelzate-west ‘Klein Rusland’. Dit lokaal is
volgens het gewestplan gelegen in woongebied. De totale oppervlakte beslaat 0,011 ha.
Het terrein is eigendom van het OCMW.

Sporthal Sint-Jan Baptist (11)

Deze sporthal is gelegen aan de Suikerkaai in Zelzate-oost. Dit lokaal is volgens het
gewestplan gelegen in woongebied. De totale opperviakte beslaat 0,097 ha. De sporthal is
privé-eigendom van de school. Deze sporthal heeft voorts geen waarde voor de toeristisch-
recreatieve structuur van de gemeente; er is geen medegebruik mogelijk van andere
instellingen, verenigingen of particulieren.

Tennisterreinen (12)

De terreinen zijn gelegen aan de E. van Peenestraat in Zelzate-oost. Deze terreinen zijn
volgens het gewestplan gelegen in woongebied. De totale oppervlakte beslaat 0,32 ha en
bestaat uit 4 buitenterreinen. Daarnaast is er ook een kantine, kleedkamer, douches,
technische infrastructuur, een verharde parking (60m?) en reclamevoorzieningen langs het
terrein (70m2). De gebouwen zijn stedenbouwkundig vergund. De infrastructuur wordt
frequent gebruikt van april tot september door de vzw TC Zelzate (170 leden), opgericht in
1944. Uitbreiding van de terreinen is niet dringend.

Voetbalveld KSLV Zelzate (13)

Dit terrein is gelegen aan de Patronagestraat in Zelzate-oost. Het is volgens het gewestplan
gelegen in woongebied. De totale opperviakte beslaat 1,1 ha. Het terrein is in privé-
eigendom.

Voetbalveld FC Grensboys (14)

Dit terrein is gelegen aan de Zeestraat in Zelzate-oost. Het terrein is volgens het
gewestplan gelegen in landschappelijk waardevol agrarisch gebied. De totale opperviakte
beslaat 0,93ha. Het terrein is privé-eigendom. De aanwezige infrastructuur bestaat uit een
voetbalveld (6000m?2), een onverharde parking (2000m?), kantine, kleedkamers, douches
en toiletten. De gebouwen beschikken niet over de nodige vergunningen. Het terrein wordt
gebruikt door de vzw FC Grensboys (7 leden), opgericht in 1981, alsook door verschillende
andere voetbalclubs (FC GSA, FC Den Breughel en KSLV Zelzate). Er zijn momenteel
geen uitbreidingsplannen.

Hondenterrein ‘de grenswachter’ (15)

Dit hondenterrein is gelegen aan de Veltbrugstraat in Zelzate-west. Dit terrein is volgens het
gewestplan gelegen in woongebied. De totale opperviakte beslaat 0,17 ha. Het terrein is
eigendom van de gemeente.

Jachthaven Zelzate (16)

De jachthaven van Zelzate is gelegen langs de Vredekaai in Zelzate-oost, in een restant
van de oude loop van de oude bedding van het kanaal Gent-Terneuzen. De haven is
volgens het gewestplan gelegen in een bestaande waterweg. De jachthaven telt ongeveer
100 ligplaatsen langs 17 drijvende pontons. De kantine van de vereniging bevindt zich op
het water in een omgebouwde oude boot. De infrastructuur wordt beheerd door de
Watersportvereniging Zelzate (WVZ), een vzw met zetel op het gemeentehuis te Zelzate.

Infrastructuren gerelateerd aan scholen

Hiernaast wordt veelvuldig gebruikt gemaakt van de infrastructuren van de verschillende
scholen o.a. in ‘de Krekel' gelegen aan de Caluslaan; Wittouck gelegen aan de
Schwarzenbeklaan; in de sporthal van Sint Laurens aan de Patronagestraat; de turnzalen
van Maria Middelares gelegen aan de Kerkstraat; de scholen gelegen aan de Leegstraat en
de Onteigeningstraat.
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Infrastructuren voor het verenigingsleven

De cultuurverenigingen in Zelzate maken gebruik van de verschillende parochiale centra en
verschillende horecazaaltjes.

Ondersteunende infrastructuur

Zelzate kent een relatief goed uitgebouwde horeca. Vooral in het centrum, in de omgeving
van de Grote Markt, zijn er heel wat cafés en restaurants gelegen. In totaal telt Zelzate 15
restaurants en 37 cafés. Sommige daarvan beschikken ook over eetgelegenheid (taverne,
brasserie). Tevens zijn er in Zelzate een aantal kantines, gerelateerd aan
sportinfrastructuur. Bij de jachthaven is 1 bed & breakfast gelegen (voormalig tolkantoor).
Voorts beschikt de gemeente over 6 hotels, waarvan 2 driesterrenhotels. In totaal zijn er 90
hotelkamers. Intussen (2005) is er een bijkomend hotel geopend. Dit hotel richt zich vnl.
naar bedrijfsleven dat verankerd is in de omgeving van Zelzate.

Besluit

Uit het onderzoek naar het aanbod van toeristisch-recreatieve infrastructuur is naar voor
gekomen dat de infrastructuur relatief verspreid ligt over de gemeente, waarbij vooral de
sportinfrastructuur vrij goed ontwikkeld is. De problematiek van zonevreemde sport en
recreatie richt zich tot een beperkt aantal terreinen die niet in de geéigende zone gelegen
zijn.

Naast een goede sportinfrastructuur en ondersteunende infrastructuur bezit Zelzate over
een aantal speelpleinen, die geografisch verspreid liggen over het grondgebied.

Langs de Cesenaticolaan — Verbroederingslaan is een cluster van sportactiviteiten gelegen
(voetbalclubs, petanqueclub, duikclub).

Andere recreatieve trekpleisters in de omgeving zijn de jachthaven en de visvijver.

Bestaande jeugdinfrastructuur

In kader van het gemeentelijk structuurplan is een overzicht opgemaakt van de terreinen en
gebouwen die door jeugdverenigingen worden gebruikt. Hieruit blijkt dat in de gemeente
een achttal werkingen actief zijn die gebruik maken van een aantal locaties, al dan niet met
eigen jeugdlokalen. Daarbuiten worden nog een aantal terreinen gebruikt als speelterrein
voor de jeugd en jeugdorganisaties. Er stelt zich geen probleem naar geografische
spreiding; iedere wijk beschikt over een speelplein. De speelpleinen zijn niet aangegeven
op kaart.

Vanuit de jeugd wordt de nood geformuleerd aan een evenementenzaal of fuifzaal. Er dient

verder onderzocht hoeveel de capaciteit hiervoor dient te bedragen en waar de
infrastructuur zich het best situeert.
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tabel 1.23 overzicht jeugdinfrastructuur
Werking Oprichting | Situering lokaal/terrein Nr | Eigendom Aantal Zonering
leden
Chiro ‘Brug’ 1953 Leegstraat 99-101 1 Ja 78 Woongebied
Chiro ‘Samjolé’ 1954 Kerkstraat 18 2 Ja 120 Woongebied
VVKSM 1977 Assenedesteenweg 243-245 | 3 Huurcontract, 90 Woongebied
‘Vuurtorengroep’ particulier
FOS ‘De Kievit’ Br. Leopoldstraat 1 4 Huurcontract, - Gebied gemeensch.
particulier voorz. & openbaar
nut
Jeugdverbroedering Jeugddienst 5 Geen lokaal - Gebied gemeensch.
voorz & openbaar
nut
Triangel Assenedesteenweg 119 6 Huurcontract - Woongebied
gemeente
Jeugdbrandweer 1984 Burg. J. Chalmetlaan 56 7 Nee, gebruik lokaal 25 Woongebied
brandweer
Speelplein — Skate park Hoogbouwplein gemeente
Speelplein ‘De Krekel’ E.Caluslaan 9 gemeente
Speelplein ‘Karperstraat’ Karperstraat gemeente
Speelplein ‘C. Leynlaan’ C. Leynlaan gemeente
Speelplein ‘Warande’ Warande’ gemeente
Speelplein  ‘Park aan Oost- | Park aan Oost-Westkade gemeente
Westkade
Speelplein ‘Vlasstraat’ Vlasstraat gemeente
Speelplein ‘' 2e Gidsenlaan’ 2e Gidsenlaan gemeente
Speelplein ‘O de Bruyckerstraat’ O de Bruyckerstraat gemeente
Speelplein ‘Duivelaan’ Duivenlaan gemeente

Doc. 120489236

Bron gemeente 2004

Voor de meeste jeugdlokalen en speelterreinen stellen zich geen juridische problemen
omdat deze verenigbaar zijn met de huidige bestemmingszone. De jeugdlokalen met
bijhorende accommodatie situeren zich overwegend in of vlakbij het centrum van de kern,
waar een bestemming als woongebied geldt, ofwel maken zij deel uit van een school-
infrastructuur.

De kwaliteit van de jeugdlokalen is allesbehalve goed. Vele lokalen dienen te investeren in
brandveilige voorzieningen. Hiervoor dient dringend een oplossing gezocht te worden.

De lokalen worden frequent gebruikt: dagelijks in het geval van de Jeugdbrandweer,
wekelijks in het geval van VVKSM en Chiro ‘Samjolé’ en twee maal per week in het geval
van Chiro ‘Brug’.

Vier jeugdbewegingen hebben gereageerd op een enquéte die georganiseerd werd door de
gemeentelijke diensten. Zij wensen op hun bestaande locatie te blijven en kennen
momenteel geen juridische problemen ingevolge de bestemming waarin ze gelegen zijn; ze
beschikken over de nodige vergunningen voor hun gebouwen. Een aantal verenigingen
overwegen in de toekomst een uitbreiding van hun infrastructuur. Chiro Brug vraagt een
verharding van de toegangsweg Leegstraat tussen nr. 99 en 101. VVKSM Vuurtorengroep
wenst haar keuken en sanitair uit te breiden. Jeugdbrandweer Zelzate ten slotte wenst een
uitbreiding van haar lokalen en opbergruimte.

De gemeentelijke speelterreinen liggen verspreid over Zelzate-oost en —west.

In Zelzate-oost bevinden zich een viertal speelterreinen. In Zelzate-west zijn er ook een
viertal gelegen. Nadat een risicoanalyse is opgemaakt, heeft men alle speelterreinen
voldoende uitgerust zodat zij beantwoorden aan de huidige regelgeving.
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Bestaande lijninfrastructuur

Wegennet

kaart I. 29 bestaande lijninfrastructuren

Regionale ontsluiting

Zelzate heeft een zeer goede ontsluiting naar de hoofdwegen in Vlaanderen en Nederland.
De R4 ontsluit naar de N49 en de E17, de Traktaatweg en de N252 (verlengde
Beneluxlaan) ontsluit Nederland.

De ontsluiting naar Assenede gebeurt via de Assenedesteenweg, naar richting Gent kan de
R4-west, R4-oost of de N474 worden gebruikt.

De vroegere verbinding met Wachtebeke werd onderbroken voor het autoverkeer door de
aanleg van de N49. Wachtebeke kan bereikt worden via de N4, de N449 of via Akker
(smalle kronkelige landbouwweg).

Lokale ontsluiting

De lokale ontsluiting gebeurt naar de R4 en via de R4 naar de N49. Het woongebied
Zelzate-west wordt ontsloten door de Assenedesteenweg (met verkeerslichten) en Koning
Albertlaan (zonder verkeerslichten). Het woongebied noordwest wordt ontsloten via de
Assenedesteenweg en de Koning Albertlaan.

Het woongebied zuidwest (Klein-Rusland) heeft een tweetal mogelijke ontsluitingen: ofwel
via de Assenedesteenweg, ofwel via de Tweede Gidsenlaan onder R4 en de Koning
Albertlaan.

Het woongebied Zelzate-oost wordt ontsloten naar de R4 via de Stationsstraat, Westkade,
Oostkade, Grote Markt, Kerkstraat, Leegstraat en Rijkswachtlaan.

Het gebied noordoost wordt ontsloten via de Vredekaai, Kol. O. Bouttonstraat, Havenlaan
en Kerkstraat.

De verbinding tussen Zelzate-oost en Zelzate-west verloopt via twee wegen: J.F.
Kennedylaan (R4) via brug en de N49 via tunnel.

Ongevallenanalyse
kaart I. 30 onveilige wegvakken en kruispunten

Uit een ongevallenanalyse blijkt dat de gevaarlijkste kruispunten die met de R4 zijn. In het
bijzonder: R4/ Beneluxlaan, R4/Westkade/Vredekaai (cfr.R4/Leegstraat), R4-oost/ N49 en
R4-west/N49"". Betreffende de lokale wegen zijn het de Burg. J. Chalmetlaan, Grote Markt
en Westkade die opvallen inzake onveiligheid.

Tevens werd in een schoolenquéte (2002) gepeild naar de onveilige punten. Volgende
subjectief onveilige punten kwamen hieruit naar voor: De Brug, de N49, de R4 met zijn
verschillende kruispunten, Leegstraat, Kennedylaan, Kanaalstraat, Assenedesteenweg en
Wachtebekestraat. De onmiddellijke schoolomgevingen werden hierbij ook genoemd, o.a.
Patronagestraat, Leegstraat,...

Pendel

De belangrijkste verplaatsingen worden gedaan tussen Gent en Zelzate (2470 personen),
gevolqg door Assenede (611 personen), Wachtebeke (578), Evergem (573) en Nederland
(196).

' pe aanleg van het klaverblad heeft intussen de verkeersveiligheid sterk doen toenemen.
18 volgens cijfers NIS, Volkstelling, 1991.
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Openbaar vervoer

kaart I. 31 openbaar vervoer

Zelzate wordt bediend door zeven lijnen naar Gent, Oostakker, Moerbeke, Lokeren,
Assenede, Ertvelde, Eeklo en Terneuzen. Er is een schoolbusdienst voor de gemeentelijke
school voor BLO (60IIn). Een overzicht van de buslijnen:

Lijn 55: Gent-Zelzate, Lijn 55S: Gent-Zelzate (sneldienst), Lijn 73: Zelzate-Oostakker-Gent,
Lijn 79: Zelzate-Moerbeke-Lokeren, Lijn 96/97: Zelzate-Assenede-Ertvelde-Eeklo, Lijn 75:
Belbus Oostakker, Lijn 10: Zelzate-Terneuzen.

Uit analyse van de lijnvoering blijkt dat er geen directe verbindingen zijn naar Evergem,
Karnemelkstraat in Zelzate, bedrijventerrein rond de Ringvaart in Gent, Doornzele, Stekene
en Maldegem. De verbinding tussen Lochristi centrum en Zelzate bestaat niet. Het
wachtcomfort scoort matig tot zeer zwak. Dit betekent niet dat er verbeteringen kunnen
plaatsvinden inzake stiptheid. Dit heeft vnl. te maken met het zeer frequent opengaan van
de brug. De basismobiliteit is gegarandeerd voor alle wijken.

Parkeren

Op de rechteroever (Zelzate-oost) zijn er 1109 georganiseerde parkeerplaatsen. In Zelzate-
west zijn er 227 georganiseerde plaatsen. De belangrijkste parkeerpleinen zijn: Grote Markt
(308 plaatsen), Vredekaai (222 plaatsen), Westkade-Oostkade (198 plaatsen), Suikerkaai
(161 plaatsen), R4 (gemeentehuis, 70 plaatsen) en Groenplein (100 plaatsen).

Fiets- en voetgangerverkeer

Fietsvoorzieningen
kaart I. 32 situering van de fietspaden

De volgende fietsvoorzieningen werden aangelegd: fietspaden aan beide zijden van de weg
in Kanaalstraat, Burg. J. Chalmetlaan, Kennedylaan, Rijkswachtlaan, R4,
Assenedesteenweg, Beneluxlaan en Traktaatweg.

Een fietspad aan één zijde van de weg met dubbele rijrichting werd aangebracht in de
Zeestraat (aan de zijde van het voetbalplein). Tussen Zelzate en Assenede werd een
fietsroute aangelegd op de spoorwegbedding.

Ontbrekende schakels

Een doorrit van de gemeente en verschillende terreinbezoeken leren dat er op tal van
plaatsen nauwelijks of geen fietspaden zijn en de kwaliteit van de fietspaden doorgaans
slecht is, behalve diegene die recentelijk werden aangelegd. De ontbrekende schakels zijn
voornamelijk fiets- en wandeldoorsteken, die de doortocht naar andere locaties mogelijk en
duidelijk korter maken.
Mogelijke voetgangersdoorsteken bevinden zich:
» tussen Veldstraat en H. Kochlaan: verbindt Kasteelstraat met Debbautshoek (via
tunnel?);
» tussen H. Kochlaan en Assenedesteenweg: verkort het omrijden of het omlopen;
e tussen Debbautshoekstraat en Veldbrugstraat: geeft voor enkele inwoners een
directe route naar het Groenplein;
» tussen Boerenstraat en Groenstraat / F. Wittoucklaan: is een directe route naar het
sportcentrum;
e tussen Oostkade en V. Huylebroeckstraat: verkort de route van het busstation naar
de scholen;
e tussen Cesenaticolaan en Burg. J. Chalmetlaan/Verbroederingslaan: een directe
route naar de bibliotheek;
e tussen Hooistraat en het Koninklijk Atheneum;
» tussen Maisstraat en Sint Sebastiaanstraat;
e tussen Leegstraat en Patronagestraat: directe schoolroute.
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Volgende fietsdoorsteken kunnen worden geselecteerd:
» tussen Tunnellaan en Veldstraat;
» tussen N448 en Wachtebekestraat;
e tussen Verbroederingslaan en zuidelijke ventweg;
» tussen Wachtebekestraat en Patronagestraat;
» tussen Kreekstraat en Kanaalstraat;
» tussen Roggestraat en Onteigeningsstraat;
» tussen Boekweitstraat en Wachtebekestraat;
» tussen Akkerstraat en Maisstraat;
e tussen Assenedesteenweg en Beneluxlaan.
» tussen Tweede Gidsenlaan en Kanaalstraat: trappen toegankelijk maken voor
fietsers

Voetgangersvoorzieningen
kaart I. 33 situering van de wegen zonder voetpaden

Het merendeel van de straten is uitgerust met een voetpad. De straten die geen voetpad
hebben werden in kaart gebracht. Betreffende straten zijn: N49, R4, N449, Beneluxlaan,
Assenedesteenweg, Denderdreve, Kasteelstraat, Poelstraat, Sint-Stevenstraat, Havenlaan,
en een deel van de Oudenbrugse Sluis en een enkele in de woonkernen Wittouck,
Molenstukken en Debbautshoek.

Leidingen

Inzake dit onderdeel dient de leidingstraat Zomergem — Zelzate vermeld.

Reservatiestroken

Op het gewestplan “Gentse en Kanaalzone” is een reservatie- en dienstbaarheidstrook
ingetekend ten zuiden en ten noorden van de N49. Deze reservatie maakt het mogelijk om
in deze zone een spoorweg of andere nutsvoorzieningen parallel langs de N49/A11 aan te
leggen.
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Bestaande landschappelijke structuur

kaart I. 34 bestaande landschappelijke structuur

Algemeen

De landschappelijke structuur is de samenhang tussen de ruimten met een min of meer
gelijk landschapstype. De nadruk ligt er op de verschijningsvorm van de ruimte.

De landschappelijke wording van Vlaanderen kan worden getypeerd op basis van de
traditionele landschappen. Deze indeling steunt op fysisch-geografische componenten
(reliéf, bodemgesteldheid), op de verspreiding van bossen, op cultuurlandschappelijke
componenten (nederzettingsstructuur, percelering, landgebruik) en op ruimtelijke
kenmerken (openheid, afwisseling).'® Deze typeringen zijn ontstaan door de interactie van
de menselijke activiteiten en het fysische milieu.

Ruimtelijke ontwikkeling

Als referentiesituatie voor het traditionele landschap kan de Ferrariskaart van 1777
genomen worden. De relicten en gave landschappen van vandaag verwijzen meestal naar
deze referentiesituatie en de ontwikkelingen uit de 19e en 20e eeuw kunnen beschouwd
worden als transformaties van deze toestand, bijvoorbeeld gekenmerkt door het
verschijnen van nieuwe landschappen.

Zelzate behoort nu integraal tot de kanaalzone van de Gentse zeehaven. Enerzijds heeft
zich in Zelzate industrie ontwikkeld en anderzijds zijn vele inwoners tewerkgesteld in de
kanaalzone. Landschappelijk heeft zich dit vertaald in het verschijnen van een ‘maritiem-
industriéle laag’, bovenop het traditionele landelijke landschap; met soms interessante
landschappelijke contrasten, maar ook conflicten tussen een aantal historische structuren
en recente hoogdynamische ontwikkelingen tot gevolg.

Binnen Zelzate is er een differentiatie ontstaan tussen linker- en rechteroever. Een analyse
van deze gegevenheid is relevant gezien deze beide door een belangrijke barriére worden
gescheiden. Het merendeel van de functies is gevestigd op de rechteroever (Zelzate-oost).

Structuurbepalende elementen

De structuurbepalende elementen die in deze landschappen voorkomen zijn:
* in het havenlandschap: de wegen en waterinfrastructuur, de industrie met een
overdaad aan licht, de gipsberg.
* in de gave landschappen:
o open landschap met regelmatige percelering en dreven in het noordwesten
van de gemeente, aansluitend op het Meetjesland.
0 polderlandschap met dijken, sloten, kreken en bomenrijen in het
noordoosten van de gemeente.
0 kasteelsite met bosrelicten in het zuidwesten van de gemeente.
o restanten van de dekzandrug Maldegem - Stekene in Zelzate-oost, met
een afwisseling van landbouwpercelen en boscompartimenten.
o de natuurreservaten Canisvliet en Kloosterbos, die net buiten de
gemeentegrens vallen, zijn vermeldenswaardig.

Verder zijn ook een aantal bakens ruimtelijk structurerend van aard. Als beelddrager
kunnen zij enerzijds visueel (verticaal) dominant zijn; anderzijds zijn ze soms drager van
een bijzondere cultuurhistorische waarde.

» Markante nieuwe beelddragers
Volgende nieuwe beelddragers zijn markant in Zelzate: watertoren, gipsberg Nilfos Chemie,
kranencomplex ‘De Nul’, bedrijfsgebouwen VFT, hoogspanningsmasten, de brug over het
kanaal en tal van industriéle schoorstenen.

» Markante cultuurhistorische beelddragers

9 M. Antrop, het landschap meervoudig bekeken, 1986.
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Markante cultuurhistorische beelddragers zijn de grenspaal, de Sint-Francisdijk, de
kreekrestanten, de oude spoorwegzate Bassevelde-Zelzate, het tolkantoor en het
voormalig vredegerecht, de Sint Antoniuskerk, de Sint Laurentiuskerk, het gemeentehuis,
de Brughuizen en het goed Ter Looveren.

Dijken
De dijken hebben een cultuurhistorische betekenis met een landschappelijke waarde. De
Sint-Francisdijk komt voor in de Moervaart en Zuidlede polder ten NO van Zelzate. Deze

dijk is al gekend ten tijde van Ferraris. In Zelzate-west onder de N49 ligt er een dijk die
ontstaan is door de vergravingen voor het stortterrein.

Polders

De dijken bakenen telkens relatief grote ruimtelijke entiteiten af, nl. de polders. De grote
open ruimten zijn in hoofdzaak in agrarisch gebruik en worden intern gestructureerd door
een systeem van sloten en grachten dat instaat voor de afwatering van deze laag gelegen
gebieden en door een ontsluitingsstructuur van veldwegels, al dan niet met bomenrijen. In
Zelzate bevinden er zich op bovenlokaal niveau twee poldergebieden: de Zwarte
Sluispolder en de Moervaart en Zuidlede polder. Hieronder kan men nog twee kleinschalige
polders terugvinden: de Karnemelkpolder (ten noorden in Zelzate-oost) en de Sint-
Francispolder die zich in de Moervaart en Zuidlede polder bevinden.

Kreken

Het aantal kreken in Zelzate is beperkt tot een enkele die vlak voor de Sint-Francisdijk
gelegen is. De kreken zijn op gemeentelijk niveau structuurbepalend, omwille van hun
belang voor toeristische en recreatief medegebruik.

Beken en sloten

Het stelsel van beken en sloten is in de polders structuurbepalend. De natuurlijke
meandering van de beken/sloten is nog nauwelijks aanwezig. De sloten en beken in de
polders hebben naast een ecologische waarde eveneens een belangrijke
waterbeheerfunctie. De belangrijkste zijn de Poelbeek en het Kreekske.

Oude spoorweg

Door het Meetjesland loopt een oude spoorweg (verbinding Zelzate - Kaprijke tot 1966).
Deze spoorwegbedding is momenteel deels omgeploegd, maar wordt aangelegd als
fietspad.

Bossen

Op het grondgebied van de gemeente Zelzate zijn enkele verspreid gelegen
boscomplexen. De meeste bevinden zich in Zelzate-oost ten zuiden van de N49. Daar ligt
ook het Kloosterbos grenzend (gemeente Wachtebeke) aan Zelzate. De nog aanwezige
bossen hebben een toeristische functie en een landschappelijke waarde.

Hoeves

In het landschap van Zelzate liggen verspreid of in clusters boerderijen, waarvan sommige
verlaten zijn en/of bouwvallig. Dit door de schaalvergroting van de landbouw.

Boerderijen met een omwalling komen nog maar op enkele plaatsen voor (hoeve Ter
Looveren).

Een aantal percelen en boerderijen hebben nog een erfbeplanting wat nu vooral een
landschappelijke waarde is, terwijl erfbeplanting vroeger een economische en
klimatologische functie had.

Traditionele landschappen

Op niveau Vlaanderen is er een indeling gemaakt naar traditionele landschappen en hun
typering. De gebieden die voor Zelzate relevant zijn, zijn de volgende:
e Zeeuws-Vlaamse polders, ten oosten van het kanaal Gent-Terneuzen (Tradlan
130020), in het noorden van de gemeente;
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» Meetjesland, ten westen van het kanaal Gent-Terneuzen (Tradlan 211010), in het
noorden van de gemeente;
» Dekzandrug, ten oosten van het kanaal Gent-Terneuzen (Tradlan 211040), in het
zuiden van de gemeente.
De Zeeuws-Vlaamse polders kenmerken zich door hun open en coulissenlandschap,
vlakke polders met weidse panoramische zichten in de meeste richtingen (akkers)
afgewisseld met bebouwing, kleine (dijk)dorpen, dijken, sloten (kanalen) en kreken. Als
identiteitsbepalende elementen zijn in dit landschap de dijken met geassocieerde
bewoning, wegen en beplanting, sloten en relicten van kreken van belang.
Het Meetjesland ten westen van het kanaal Gent-Terneuzen kenmerkt zich door een vilak
landbouwland met weinig uitgesproken microreliéf die nederzettingen en infrastructuur
structureert. Inzake open ruimte zijn er afwisselend verre en soms weidse zichten en door
groenschermen begrensde ruimten. Als identiteitsbepalende elementen zijn wegen en
bewoning (eventueel op microreliéf-ruggen gelegen) de hoofdassen waarop de
strookpercelering opstrekkend gestructureerd is; de traditionele perceelsrandbegroeiing
bestond uit knotbomen rond perceelsblokken en is nagenoeg verdwenen. Het
nederzettingstype bestaat uit lineaire gehuchten en pleindorpen.
De dekzandrug bestaat uit weinig uitgesproken compartimenten bossen en open
landbouwland met doorkijken en open ruimten van meestal matig tot kleine omvang.

Landschapsrelicten
kaart I. 35 beschermde monumenten en landschapsrelicten

De landschapsatlas % geeft op basis van een uitgebreide inventaris de relicten van de
traditionele landschappen weer. Verschillende typen van relicten worden weergegeven:
relictzones , ankerplaatsen, lijnrelicten en puntrelicten.

Voor Zelzate kunnen de volgende landschapsrelicten onderscheiden worden:

* Relictzone Katte - Denderdreve (R40008)
Deze relictzone is gelegen in deel van de Vlaamse Vallei, zandige bodem, behoort tot het
Meetjesland. De grootste erfgoedwaarde van de relictzone is de archeologische waarde,
nl.: verschillende grafheuvels komen voor, het gebied wordt doorsneden door de oude
spoorwegberm Zelzate - Assenede - Bassevelde.
De relictzone is een open landschap met enkele bomenrijen langs grote wegen. De dreven
ziin lineaire blikvangers in het landschap. Een typische regelmatige, strookvormige
percelering is merkbaar. Het grootste deel van de bebouwing situeert zich langs de wegen
gelegen buiten de relictzone.

* Relictzone Kasteelken (R40009)
Het gebied is gelegen in de Vlaamse Vallei, deel van het Meetjesland. Zandige bodem.
De kasteelsite in de relictzone is duidelijk herkenbaar op Ferraris- en Vandermaelenkaart.
Men ziet een site met walgracht en kleine percelen bos in de omgeving. Percelering van
het omliggende landschap is grotendeels gewijzigd t.o.v. Ferraris, wel nog overwegend
strookvormig. De oorspronkelijke perceelsranden zijn meestal verdwenen.
Het betreft een vrij open landschap met gedeeltelijk perceelsranden ten zuiden van de
omwalde site. De percelering is overwegend strookvormig tot rechthoekig. Kleine percelen
bos zijn aanwezig. De site met omwalling is duidelijk herkenbaar op de orthofoto.
Omwalling is visueel waarneembaar door de beplanting met bomen.

» Relictzone Krekengebied van Overslag (R40022)
Het Krekengebied van Overslag maakt deel uit van de Vlaamse Vallei en vormt een
duidelijk contrast met de dekzandrug van Maldegem - Stekene.
Het betreft een open landschap, ook volgens Ferraris. De vorm van Sint-Elooiskreek en
polder zijn qua vorm herkenbaar op de Ferrariskaart. De percelering is wel gedeeltelijk
gewijzigd.
Het gebied ten oosten van Overslag bevat kleine percelen met resten van perceelsranden
en kleine boscomplexen.
Er is weinig tot geen bebouwing aanwezig. Het stratenpatroon is wel gedeeltelijk
veranderd.

20| andschapsatlas, relicten van traditionele landschappen, Afdeling Monumenten en Landschappen, 2001.
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Het betreft een vlak landbouwgebied met kleine, lage kerndorpen en sterk verspreide
alleenstaande bebouwing en kleine (dijk)dorpen.

Dijken, sloten en kreken zijn structuurbepalend.

Met heeft weidse panoramische zichten in de meeste richtingen. De dijken met
groenschermen zijn ruimtebepalend.

Het sterk hoekig verloop van de kreken bepaalt in belangrijke mate de ruimtelijke indeling
van het gebied. Het betreft een open landschap met grote percelen.

Er is een duidelijk verschil in percelering en landgebruik met Nederlands grondgebied.

Ankerplaatsen
Er komen geen ankerplaatsen voor op het grondgebied van de gemeente.
Lijnrelicten

In de gemeente Zelzate is volgend lijnrelict geheel of deels aanwezig:
* Oude spoorwegberm Bassevelde - Zelzate (L40013).

Puntrelicten

In de gemeente zijn volgende puntrelicten aanwezig:
« voormalig tolkantoor en vredegerecht (P40898);
»  St-Antonius van Paduakerk (beschermd orgel) (P40257).

Monumenten en bouwkundig erfgoed

In de gemeente Zelzate zijn er negen monumenten gerangschikt als monument.

Het betreft het voormalig tolkantoor (KB 21.04.1993); Het ‘Goed ter Looveren’; een
achttiende eeuws burgerhuis (Polderstraat 1); een negentiende eeuws burgerhuis (Grote
Markt 86); Middenschool (Leegstraat 4); ijzeren hangbrug(Leegstraat z/n); Pastorie (Grote
Markt 43), café (Grote Markt 15), gemeentehuis (Grote Markt 1).

Het ‘Goed ter Looveren’ is nog een getuige van de ontginningsgeschiedenis en het feodaal
verleden van Zelzate. Het goed dateert reeds van de 13e eeuw. De twee hoeven met
poortgebouw zijn ingeplant in een waardevol cultuurhistorisch belangrijk landschap met
beeldbepalende dreven en een nog goed herkenbare walgracht.

Verder bezit Zelzate nog heel wat waardevolle gebouwen, zoals burgerhuizen, herenhuizen,
pastorij, basisschool en het modernistische gemeentehuis.Verder kan ook de St-Antonius
van Paduakerk beschouwd worden als waardevol erfgoed.

Fort Antonius was een Spaans fort uit de 80-jarige oorlog, grotendeels verdwenen bij de
verbreding van het kanaal. Delen van de omwalling zijn nog bewaard op deze
archeologische site.

Nieuwe landschappen

Naast traditionele landschappen wordt Zelzate getypeerd door enkele nieuwe
landschappen die in de context van de verstedelijking en industrialisatie en ontginning zijn
ontstaan: maritiem-industrieel landschap, autostradelandschap en ontginningslandschap.
Industrieel landschap is een voorbeeld van een nieuw landschap dat voorkomt ten zuiden in
de gemeente. Verder is ook het maritiem-industrieel landschap van de Gentse Kanaalzone
structuurbepalend. Naast het dynamische karakter van dergelijke maritiem-industriéle
gebieden zijn vooral ook de visuele contrasten, die ervaren worden aan de grenzen van het
nieuwe landschap met een meer laagdynamisch agrarisch landschap, typerend.

Het autostradelandschap situeert zich rond de Expressweg Antwerpen-Knokke.

Het ontginningslandschap is tenslotte typerend voor het zuidwesten van de gemeente, in de
omgeving van Callemansputte en de gipsberg bij Klein-Rusland.
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kaart I. 36 situering van de deelgebieden

Algemeen

Een andere aanpak betreffende de analyse van de bestaande toestand bestaat erin dat de
ruimte van Zelzate ingedeeld wordt in een aantal deelgebieden en/of subdeelgebieden.
Deze manier van werken maakt het grondgebied op een andere manier meer inzichtelijk en
hanteerbaar. Daar waar deelstructuren meer de nadruk leggen op samenhang in de ruimte,
krijgt men door het werken met deelgebieden meer oog voor diversiteit. Deelgebieden zijn
aparte entiteiten met typische ruimtelijke knelpunten, kwaliteiten en potenties. Zij hebben
zich ruimtelijk anders ontwikkeld dan hun omgeving. Tevens wordt de aandacht erop
gevestigd dat het werken met deelgebieden geen doel op zich is, maar een middel om het
ruimtelijk functioneren van bepaalde gebieden beter te begrijpen nu en in de toekomst.
Verder dwingt het tot een discussie en visievorming rondom bepaalde thema’s in een
bepaald gebied. Een deelgebiedenaanpak behoeft niet altijd een exacte geografische
afbakening. De aanduiding van een deelgebied is afhankelijk van de schaal en het doel
van het onderzoek.

Na analyse van de bestaande ruimtelijke structuur zijn een aantal deelgebieden
onderscheiden. De grote infrastructuren snijden het weefsel van Zelzate in duidelijke
fysisch gescheiden delen. Door de selectieve oversteekbaarheid van deze grote
infrastructuren worden ze in de samenleving als grote barriéres ervaren. Zo deelt het
Kanaal Gent-Terneuzen Zelzate in 2 delen: Zelzate-oost of de rechteroever en Zelzate-
west of de linkeroever. De enige echte verbinding tussen de twee woonweefsels is de brug
op de R4 — Kanaalstraat. Soms is deze brug geopend voor het scheepvaartverkeer op het
Kanaal. Auto’s kunnen als alternatief rondrijden via het bovenlokale wegennet en de tunnel
van de E34 gebruiken. Gezien de meeste centrumfuncties zich in Zelzate-oost bevinden is
de verbinding vooral belangrijk voor de inwoners van Zelzate-west. De verbinding is niet
optimaal. Hieronder worden beide oevers verder besproken als twee deelruimten. De
deelruimten kunnen elk nog eens onderverdeeld worden in een overwegend bebouwd deel
en een (nu nog) overwegend open ruimte deel.

Deelruimte Rechteroever / Zelzate oost - bebouw d

kaart I. 37 bestaande ruimtelijke structuur ‘deel rechteroever”

De deelruimte Zelzate-oost — bebouwd kan afgebakend worden tussen het Kanaal Gent-
Terneuzen, de Belgisch-Nederlandse grens, de R4-oost en de N49. Vermits deze
deelruimte grotendeels bebouwd is, heeft het een specifieke ruimtelijke benadering nodig
tegenover de open ruimte delen. Het kan onderverdeeld worden in nog eens 4
subgebieden. Vooreerst is er Oud-Zelzate of het deel dat tussen het huidige Kanaal en het
oudste tracé van het kanaal is gesitueerd. Dit is het oudste deel van Zelzate en het feitelijke
centrum van Zelzate. Ten oosten van dit subgebied liggen 2 woonwijken: Wittouck en
Molenstukken. Beide wijken worden van elkaar gescheiden door de oude as Burg. J.
Chalmetlaan en Wachtebekestraat. Ten noorden ligt tenslotte Karnemelkpolder een
specifiek subgebied met een mengeling van dicht wonen, landelijk wonen, landbouw en
bedrijvigheid. Hieronder worden de verschillende subgebieden besproken.

Subdeel Oud-Zelzate

Dit subdeel van Zelzate-oost is het bebouwde gebied begrensd door het huidige Kanaal, de
N49 /E34 en tot en met het oorspronkelijke tracé van het kanaal Gent-Terneuzen. Dit
subdeel vervult de rol van centrumgebied tegenover de overige deelgebieden.
Verschillende openbare functies, recreatieve functies, handel en horeca trekken de
Zelzatenaars naar dit gebied aan.
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Groen en open ruimte

Dit subdeel werd vooral gevormd door de achtereenvolgende verleggingen van het Kanaal
Gent-Terneuzen. De structuur van de oorspronkelijke en de eerste verlegging van het
Kanaal zijn nog duidelijk zichtbaar in de open ruimten in het bebouwde weefsel. Deze open
ruimten zijn ingericht als plein (Grote Markt of busstation) of als park. Er komen hier weinig
belangrijke natuurlijke waarden voor. Helemaal ten zuiden zijn de onbebouwde percelen
rond de vroegere spoorwegzate naar VFT, biologisch minder waardevolle gebieden. Een
deel ervan is reeds ingenomen door recent gerealiseerde verkavelingen. Het groene park
op de spoorzate tussen de Groenstraat en de Kanaalstraat wordt als biologisch waardevol
gecatalogeerd.

Wonen en ondersteunende functies

Dit subdeel is het echte centrum van Zelzate en wordt gekenmerkt door overwegend
gesloten bebouwing. Structurerende assen in deze bebouwing zijn de Groenstraat en de
twee oude tracés van het Kanaal. De dichte structuur wordt gecompenseerd door de vele
aanwezige open ruimten. Daar de oudste wijken hier gelegen zijn, vertonen sommige
straten een enigszins verwaarloosd beeld. Deze worden vooral bewoond door ouderen,
werklozen en mensen die leven van het bestaansminimum, hetgeen soms de nodige
sociale problemen geeft. In het zuiden van dit gebied vinden we een nieuwe verkaveling
(Matexi) met open bebouwingen terug. Ernaast wordt momenteel een verkaveling aan de
Trekweg gerealiseerd met halfopen bebouwingen (Bostoen, 2005 gerealiseerd). In het
noorden van dit gebied komt de industriéle gebouwen van VFT voor. Tegenover de R4,
Kanaalstraat wordt dit bedrijf uit het oog ontrokken door een groenscherm.

Verder zijn de volgende grootschalige bebouwing opvallend in het weefsel van Oud-
Zelzate: de Sint Laurentius kerk, sporthal en zwembad ‘Eurohal’ aan de Oostkade, het
gemeentehuis, de politie, het administratief centrum en de gemeentelijke technische dienst.
De belangrijkste openbare functies zijn reeds hierboven vermeld. We kunnen hier slechts
het busstation aan de oost- en westkade en de verschillende groenparken met of zonder
visvijver vermelden. De handelsvoorzieningen en cafés zijn vooral langs de Grote Markt
aanwezig. Dit vormt het bruisende centrum van geheel Zelzate. Verder vinden we hier de
supermarkten Lidl, Contact/Super GB, Colruyt en de Gamma terug.

Bedrijvigheid

Ten noorden van dit subgebied vinden we het teerbedrijf VFT. De lokalisatie van dit
seveso-bedrijf midden in het centrum is zeer ongelukkig. Met groenschermen en betonnen
afsluitingen is het bedrijf minder dominant aanwezig maar blijven de schadelijke effecten
aanwezig. Men is de bodem reeds aan het saneren. Daarnaast vinden we verspreid in het
centrum nog een aantal kleine bedrijfies (garage, meubelmaker,...) terug, verweven in het
woongebied.

Als centrum van Zelzate vinden we hier ook de grootste handelsconcentratie terug. Deze
zijn vooral gesitueerd rond de Grote Markt — P. De Colvenaerplein — Oud Westtragel maar
zijn ook te vinden langs de Groenstraat, Westkade en Oostkade.

Openbaar domein

De structurerende assen zijn vooral de Groenstraat en de vroegere tracés van het Kanaal.
Hierop sluit een diffuus patroon van kleinere straatjes aan. Het gebied wordt via de R4,
Kanaalstraat ontsloten naar het hoofdwegennet. Het kruispunt R4-Westkade-Vredekaai is
een gevaarlijk kruispunt met hoge ongevallencijfers. Op de vroegere spoorwegzate naar
VFT is een fietspad aangelegd. Dit vormt een onderdeel van de fietsroute naar Sidmar.
Door de ruime voorziene plaatsen op de oude Kanaaltracés is er voldoende
parkeergelegenheid aanwezig in dit gedeelte. De ontsluiting van de psychiatrische instelling
en de betoncentrale langs de Suikerkaai (buiten dit subgebied) kan enkel gebeuren langs
dit subgebied. Deze twee verkeersaantrekkers dienen bijgevolg door de woon- en
centrumstraten te rijden om het hoofdwegennet te bereiken. Dit geeft hinder.

Subdeel Karnemelkpolder

Dit subdeel van Zelzate-oost is het specifieke gebied tussen de Nederlandse grens, de
N423 - Traktaatweg, de R4 - Kanaalstraat en de Havenlaan. We vinden er een mengeling
van bebouwing (wonen — bedrijvigheid) en open ruimte terug. De R4 vormt een duidelijke
barriere van dit subgebied tegenover de rest van Zelzate. Enkel het kruispunt aan het
gemeentehuis bindt dit deel aan de overige nederzettingstructuur.
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Groen en open ruimte

Dit subdeel ligt op de grens van de Polderstreek en de Vlaamse zandstreek. De
Karnemelkpolder is een onderdeel van de Polder Moervaart en Zuidlede. In de polder zijn
de percelen tengevolge het dichte draineringpatroon reepvormig. Het landschap is met de
ontwikkeling van een KMO-zone en het woonlint van de Sint-Stevenstraat grondig
gewijzigd. De KMO-zone Karnemelkpolder is gedeeltelijk ontwikkeld op een biologisch
waardevol gebied. Nu rest enkel een boomgaard naast de KMO-zone. Ook de
laanbeplanting van de Karnemelkstraat heeft een hoge landschappelijke waarde. Aan de
andere zijde van de landsgrens is er het natuurreservaat Canisvliet. Het voormalig
tolkantoor is beschermd als monument (KB 21.04.1993).

Wonen en ondersteunende functies

De bebouwing heeft zich in dit gedeelte lineair ontwikkeld langs de Havenlaan, de
Polderstraat en de Sint-Stevenstraat. Langs de twee eerst genoemde straten is de
bebouwing overwegend gesloten. In de Sint-Stevenstraat vinden we naast gesloten
bebouwing ook veel open bebouwing terug. Helemaal ten noorden vinden we de industriéle
bebouwing van de KMO-zone Karnemelkpolder terug.

In dit gedeelte komen weinig voorzieningen en handelszaken voor. Enige voorzieningen te
vermelden zijn: de begraafplaats, het RWZI en het containerpark. Aan de Havenlaan is een
Bed en Breakfast gevestigd in het voormalige tolkantoor. Dit is gericht op de jachthaven in
de Havenlaan. Een deel van de inham van het oud Kanaal is hier immers ingericht met
aanlegsteigers voor pleziervaartuigen.

Bedrijvigheid

Helemaal ten noorden, tegen de Belgische grens ligt de KMO-zone Karnemelkstraat. De
zone wordt vooral ingenomen door lokale bedrijven. De activiteiten zijn vooral gericht naar
de bouw en water. De grootste ruimte wordt ingenomen door opslagruimte van de
baggerfirma J. De Nul. Verder van belang in deze KMO-zone zijn het gemeentelijke
containerpark en het RWZI van Aquafin. Tussen de bestaande bedrijven en woonzone zijn
percelen nog niet ontwikkeld (3,7 ha).

Openbaar domein

Het wegenpatroon is lineair. De Havenlaan en de Polderstraat sluiten aan op de R4
Kanaalstraat. De Sint-Stevenstraat sluit aan op de Traktaatweg (N423). Deze laatste
woonstraat vormt ook de ontsluiting van de KMO-zone Karnemelkpolder. Het wegdek is
hier in slechte staat door het zware verkeer. D.m.v. verkeersdrempels wordt de snelheid
van het vele verkeer geremd. Vooral het containerpark, De Nul, Billiet zijn grote
verkeersaantrekkers.

Subdeel Molenstukken

Dit subdeel van Zelzate-oost is het volledig dichtgebouwde gebied tussen de R4 -
Kanaalstraat, de R4-oost - Traktaatweg, de Wachtebekestraat, de Burg. J. Chalmetlaan en
het oudste tracé van het Kanaal. Naast overwegend woningen, vinden we hier ook twee
grote scholensites en een groothandels-concentratie terug. Beide functies zijn de grote
aantrekkers in dit subdeel.

Groen en open ruimte

Dit subgebied is door de ontwikkeling van het bebouwde Zelzate en de aanleg van
verkeerswegen grondig gewijzigd. Het betreft nu een bebouwd landschap. Er zijn geen
waardevolle natuurlijke waarden aanwezig. Een ruime buffer is voorzien door het
gewestplan tussen de woonwijken en de R4-Oost. Groene parkjes zijn aangelegd in de
noordelijke sociale woonwijk aan de Karperstraat en naast de Basisschool De Reigers in de
Leegstraat.

Wonen en ondersteunende functies

Molenstukken bestaat deels uit gesloten en gekoppelde bebouwing en deels uit open
bebouwing. De gesloten bebouwing komt voor in de gedeelten aansluitend bij het centrum
of Oud-Zelzate. Naar de R4 toe komt meer een open en gekoppelde bebouwing voor in de
recenter ontwikkelde woonwijken. Structurerende assen zijn de Leegstraat, de
Wachtebekestraat en de Burg. J. Chalmetlaan — Rijkswachtlaan. De grootschalige
bebouwing in dit subgebied wordt gevormd door de schoolgebouwen in de omgeving van
Leegstraat, Onteigeningsstraat en Kerkstraat en de industriéle gebouwen aan Maisstraat
en de Rijkswachtlaan.
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De twee grootste en belangrijkste scholen zijn in dit gedeelte gevestigd. Enerzijds is er de
vrije school Sint-Laurens aan de Kerkstraat (2 sites) en anderzijds is er de rijksschool
Koninklijk Atheneum aan de Leegstraat en de Onteigeningstraat. Beide scholen bieden
onderwijs van 2,5 tot 18 jaar aan. Ze beschikken beiden over een sporthal. Sint-Laurens
heeft ook een voetbalveld. Naast het Koninklijk Atheneum in de Leegstraat is nog de
Basisschool De Reigers gevestigd.

De handelszaken en cafés zijn vooral gevestigd langs de Leegstraat en de Burg. J.
Chalmetlaan. We vinden een concentratie van grootschalige winkels (Aldi, JBC, E5-mode,
O’Cool, Eldi,...) aan de Maisstraat en de Rijkswachtlaan. De sociale dynamiek van deze
wijken zijn vooral gericht op het centrum van Zelzate.

Bedrijvigheid

Het BPA nr. 6 Molenstukken bakent ten zuiden van het subgebied een KMO-zone van
ongeveer 7,6ha af. De zone Maisstraat is een zone voor dienstverleningsbedrijven. De
zone wordt omgeven door een 20 tot 30m brede bufferstrook t.o.v. de achterliggende
woonwijken. De zone ten zuiden van de Rijkswachtlaan is een zone voor handel,
dienstverlening, ambacht en klein bedrijf. Bij beide zones overwegen de kleinhandelszaken.
Verder zijn hier ook een aantal kantoren op de zichtlocatie langs de R4-oost gevestigd.
Deze kantoren zijn hier vooral gekomen in functie van de havenbedrijven. Twee percelen
aan de Rijkswachtlaan waren de vestiging van de voormalige Rijkswacht. Deze gebouwen
zijn momenteel verlaten.

Openbaar domein

De structurerende assen zijn de Leegstraat, de Burg. J. Chalmetlaan en de
Wachtebekestraat. Hierop is een roosterstructuur, wat betreft het wegenpatroon, op geént.
De structurerende assen ontsluiten naar de R4-oost (J.F. Kennedylaan). Er zijn 2
kruispunten die toegang geven tot de R4-oost. Enkel de Leegstraat is lichtengeregeld. Er is
een ruime buffer voorzien tussen de R4-oost en de woonwijken. Uit een scholenenquéte
blijken de onmiddellijke schoolomgevingen, subjectief onveilige punten te zijn.

Subdeel Wittouck

Dit subdeel van Zelzate-oost is het bebouwde gebied tussen de Burg. J. Chalmetlaan, de
Wachtebekestraat, de N49/E34 en het oudste tracé van het Kanaal. Het betreft hier
hoofdzakelijk een woonwijk met uitzondering van een aantal openbare en recreatieve
functies langsheen de Burg. J. Chalmetlaan.

Groen en open ruimte

Dit subgebied is door de ontwikkeling van het bebouwde Zelzate en de aanleg van
verkeerswegen grondig gewijzigd. Er rest nu een bebouwd landschap. Er zijn geen
waardevolle natuurlijke waarden aanwezig. Binnen het gebied vinden we nog enkele open
ruimten: Achter de brandweer en de bibliotheek zijn een drietal voetbalvelden, speelpleintje
en petanquebaan aangelegd. Verder is er nog het parkplein (grasplein met enkele grote
bomen) en een groene ruimte naast het OCMW als reservegrond voor uitbreidingen.
Wonen en ondersteunende functies

Een beperkt deel langs de Burg. J. Chalmetlaan, de Wachtebekestraat en de omgeving van
de watertoren bestaan voornamelijk uit gesloten en gekoppelde bebouwing. Het
binnengebied wordt volledig ingenomen door open en gekoppelde bebouwing gerealiseerd
via een verkaveling van het gemeentebestuur. Aan het Europaplein vinden we twee grotere
appartementsblokken terug.

Belangrijkste gebouwen en voorzieningen hier zijn de brandweer, de bibliotheek, het
OCMW en de school aan de Schwarzenbeklaan (het Krekeltje). De handelszaken zijn
vooral gevestigd langs de Burg. J. Chalmetlaan. Opvallend gebouw is hier nog de
watertoren aan de Suikerkaai.

Bedrijvigheid

Er is geen afgebakende zone voor bedrijvigheid aanwezig in dit subdeelgebied.

Openbaar domein

De wijk Wittouck heeft een roostervormig wegenpatroon dat aansluit op de Burg. J.
Chalmetlaan/Rijkswachtlaan. Via deze wegen gebeurt de ontsluiting van de wijk naar de
R4-o0ost. De huizen in deze wijk zijn vrij dicht gebouwd tegen de hoofdweg N49 / E34.
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Deelruimte rechteroever / Zelzate oost— openru imte

Naast de bebouwde ruimte op de rechteroever vinden we twee deelgebieden terug waar de
‘open’ ruimte overheerst. Enerzijds is er het agrarische gebied ten oosten van de R4: de St-
Francispolder en anderzijds het buffergebied tussen de E34 en Sidmar of het Gentse
havengebied: de Heide. De R4-oost en de E34 vormen grote barrieres en schermen de
open ruimte af van het bebouwde deel van Zelzate. De open ruimte gebieden zijn beperkt
toegankelijk.

Subdeel openruimte ten noorden N49 — Sint-Fra  ncispolder

Dit subdeel van Zelzate-oost is heel het landelijke gebied ten oosten van de R4 of
Traktaatweg.

Groen en open ruimte

Het gebied ligt op de grens van de Polderstreek (Zeeuws-Vlaamsche polders) en de
Vlaamse zandstreek (Grote dekzandrug van Maldegem-Stekene). De percelen in de Sint-
Francispolder zijn overwegend kunstmatig gedraineerd en zonder profielontwikkeling. Alle
landbouwteelten kunnen hier met succes verbouwd worden. Tengevolge het dichte
draineringpatroon zijn de percelen reepvormig en treffen we er een open landschap aan.
De Sint-Fransispolder wordt doorkruist door een uitgebreid netwerk van grachten en sloten
min of meer gestructureerd rondom het Kreekske. Dit zijn de laagst gelegen gebieden van
Zelzate. De dijken zijn beeldbepalende landschapselementen. De Sint-Francisdijk is al
gekend ten tijde van Ferraris. Deze dijk is tevens een biologisch waardevol element.
Bomenrijen langs de dijken omzomen de polder. Andere biologisch waardevolle gebieden
zijn ondertussen reeds verdwenen. Er zijn wel nog enkele bosfragmenten aanwezig, bv een
waardevol loofbos langs de R4.

Wonen en ondersteunende functies

In dit gebied is er een beperkte bebouwing. Er komen een aantal woonlinten voor
bestaande uit een mengeling van open bebouwingen en boerderijen. Er zijn woonlinten in
de St-Stevenstraat en de Leegstraat. Verder zijn er woonclusters aan de Zeestraat-Akker
en de Oudenburgse Sluis. Er zijn tevens een aantal zonevreemde woningen aanwezig.
Behoudens een voetbalveld (zonevreemd) zijn er geen voorzieningen of handelszaken
aanwezig. De woningen zijn dan ook afhankelijk van het centrum.

Bedrijvigheid

De voornaamste economische activiteit in dit subgebied is landbouw. In de woonlinten
vinden we verscheidene boerderijen terug. Daarnaast zijn er een aantal zonevreemde
bedrijven aanwezig. Er is een serrekweker, een zandwinning en een interieurinrichter aan
de Leegstraat en een handelshuis aan de Oudenburgse Sluis.

Openbaar domein

Dit subgebied wordt doorkruist door smalle, hobbelige landelijke wegen. Via de Leegstraat
en de Akker kan de R4-oost worden bereikt. Gezien het landelijke karakter van dit gebied is
het wegennet hier meer dan voldoende.

Subdeel openruimte ten Zuiden N49 — Heide

Dit subdeel van Zelzate-oost is het open ruimte gebied ten zuiden van de N49 / E34.

Groen en open ruimte

Het zuiden van Zelzate wordt gedomineerd door zandgronden. Ze maken deel uit van de
dekzandrug van Maldegem-Stekene. Deze bestaat uit weinig uitgesproken compartimenten
bossen en open landbouwland met doorkijken en open ruimten van meestal matig tot kleine
omvang. Ze vertonen een grote variatie in landbouwwaarde. De hoogte stijgt hier tot 7,5 a
10 m. Men treft hier overwegend een halfopen oud ontginningslandschap aan, gekenmerkt
door een mozaiekvormig patroon van overwegend rechthoekige en blokvormige percelen.
De akkers worden omzoomd door een dicht netwerk aan houtkanten. Naar Sidmar op
komen er meer beboste percelen voor. Het grootste deel van dit gebied wordt dan ook
gecatalogeerd als biologisch minder waardevolle elementen en waardevolle elementen. De
oude spoorlijn Zelzate-Wachtebeke is verhard en in gebruik als voet- of fietspad.
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Wonen en ondersteunende functies

Het bebouwde gebied is hier te herleiden tot ten oosten de industriéle bebouwing van de
KMO-zone Rosteyne en ten westen de Suikerkaai alwaar er enkele zonevreemde woningen
en het psychiatrisch centrum ‘Sint Jan-Baptist' zijn gelegen. Vooral dit psychiatrisch
centrum is hier opvallend grootschalig aanwezig. De oudere gebouwen zijn belangrijke
beeldbepalende elementen van deze omgeving. Een ander beeldbepalend element is het
bedrijf OCAS op de hoek van KMO-zone Rosteyne. Dit architecturaal hoogstaand gebouw
springt direct in het oog. Tenslotte is er ook nog een betoncentrale gesitueerd langs het
Kanaal.

Bedrijvigheid

Ten oosten van het subgebied is het bedrijventerrein Rosteyne gelegen. In
overeenstemming met deze autogerichte locatie zijn hier vooral autogerichte zaken
gevestigd zoals garages en car-wash. De belangrijkste bedrijven hier zijn Labo Van Vooren
(Grond- en Milieuonderzoek) en OCAS (onderzoekscentrum voor staal). De 2 bedrijven ten
zuiden van de op- en afrit van de N49 zijn hier opgericht in functie van het aanpalende
Sidmar. Ten westen ligt naast het Kanaal de KMO-zone Nijverheidskaai. Deze wordt
ingenomen door DMI betoncentrale/Strukton De Meyer. Een deel van de ingenomen zone
voor de betoncentrale is zonevreemd. Verder vinden we een zonevreemd bedrijf terug aan
de Winkelstraat, een zonevreemd hotel-restaurant aan de J.F. Kennedylaan en midden in
de bossen naast Sidmar vinden we een site van kranenverhuur Sarens.

Openbaar domein

Er zijn nauwelijks weginfrastructuren aanwezig. Er is de op- en afrit van de N49/E34 die de
KMO-zone Rosteyne direct ontsluit naar het hoofdwegennet en er is het westelijk gedeelte
dat wordt ontsloten via de Suikerkaai. Het personeel en de bezoekers van het psychiatrisch
centrum Sint-Jan Baptist en de betonmolens van DMI moeten aldus eerst door het
woongebied van Zelzate hun weg zoeken naar het hoofdwegennet. Het gebied wordt
doorkruist door een druk gebruikte fietsroute naar Sidmar.

Deelruimte linkeroever / Zelzate west - bebouwd

kaart I. 38 bestaande ruimtelijke structuur ‘deel linkeroever’

Op de westelijke oever of linkeroever van het Kanaal kunnen we een overwegend
bebouwde ruimte onderscheiden. Deze bebouwde ruimte wordt door weginfrastructuur in 3
delen opgesplitst. De E34 en de R4 verdelen het woonweefsel in volgende woonwijken:
Vogelzang-Denderdreve, Debbautshoek en Klein-Rusland. Ook in dit gedeelte vormen de
grote weginfrastructuren voor breuken in het woonweefsel. Enkel via de beperkte
verbindingen kan men zich naar andere deelgebieden begeven.

Subdeel Vogelzang - Denderdreve

Dit subdeel van Zelzate-west is het gebied gevormd door de Denderdreve, het huidige
Kanaal en de R4 - Kanaalstraat. Dit subdeel is monofunctioneel gericht op wonen. Ten
noorden zijn er enkele landbouwactiviteiten. Langs de Assenedesteenweg is er een
avondschool gevestigd. Voor voorzieningen is dit subdeel vooral gericht op deze in
Debbautshoek.

Groen en open ruimte

Dit subdeel behoort als landschap tot het Meetjesland. Van dit landschap is weinig meer
terug te vinden daar het grootste deel ondertussen bebouwd is. We vinden hier nog de
oude spoorwegzate Zelzate — Assenede terug. Op de splitsing van dit spoor met het spoor
langs het Kanaal vinden we een biologisch waardevol gebied terug.

Wonen en ondersteunende functies

Dit subdeel kent drie bebouwingsvormen: eerst is er centraal de wijk Vogelzang, een
typische (sociale)woonwijk met open en gekoppelde bebouwing op kleine kavels. Dan is er
de gesloten bebouwing rond de Koningin Fabiolalaan. Tenslotte is er de lintbebouwing
langs de Denderdreve. Opvallend is het grote niet-ontwikkelde gebied naast de wijk
Vogelzang waar nog een boerderij staat. Er zijn nauwelijks tot geen voorzieningen en
handelszaken aanwezig in dit gebied.
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Bedrijvigheid

Er is hier nauwelijks bedrijvigheid aanwezig in dit subgebied. De KMO-zone Denderdreve is
niet ontwikkeld. Er is een zonevreemd, maar verlaten, tankstation aan de Beneluxlaan
tegen de Nederlandse grens. Voor het overige vinden we verscheidene boerderijen terug in
de Denderdreve.

Openbaar domein

De wijk Vogelzang heeft een diffuus wegenpatroon. Koning Albertlaan, Koningin
Fabiolalaan en Krekelmuyter vormen een roosterpatroon; de Mezenlaan werd als een lus
aangelegd. De Lijsterlaan en Ooievaarslaan fungeren als ringweg. Via de
Assenedesteenweg en de Koning Albertlaan wordt aangesloten op de R4. De Beneluxlaan
vormt een verbinding met Nederland.

Subdeel Debbautshoek

Dit subdeel van Zelzate-west is het bebouwde gebied tussen de R4, het huidige Kanaal en
de N49 / E34. Dit is het centrale deel van Zelzate-west. Langs de Assenedesteenweg en
aan het Groenplein vinden we de voorzieningen terug noodzakelijk voor Zelzate-west.
Langs dit subdeel kan enkel de ontsluiting van Klein-Rusland gebeuren.

Groen en open ruimte

Dit subgebied is door de ontwikkeling van Zelzate en de aanleg van verkeerswegen
ondertussen volledig tot een bebouwd landschap geévolueerd. Als belangrijk puntrelict
vinden we hier de Sint-Antonius van Paduakerk terug. Er zijn geen waardevolle natuurlijke
waarden aanwezig. Hier en daar zijn enkele openbare groenperken ingericht. Aan het
hoogbouwplein vinden we een grote recreatief ingerichte open ruimte terug.

Wonen en ondersteunende functies

De belangrijkste structurerende as in dit gebied is de Assenedesteenweg. Gesloten
bebouwing komt naast langs deze as ook voor aan Koningin Astridlaan, Veldbrugstraat,
Debbautshoekstraat en Blende. Het overige gebied is met aangelegde woonwijken
ingevuld. Er zijn straten aangelegd met open bebouwingen maar ook met gesloten sociale
bebouwingen. Centraal in het gebied ligt het Groenplein waar appartementen met drie
verdiepingen gebouwd zijn boven handelszaken. Naast het Groenplein ligt het hoogste
woongebouw van Zelzate (8 verdiepingen).

De voorzieningen zoals scholen en handelszaken (waaronder de supermarkt Profi/Smatch)
in dit gedeelte zijn vooral geconcentreerd aan het Groenplein en langs de
Assenedesteenweg. Anderzijds is er ook nog de Sint Antonius kerk. Het Groenplein moet
normaal fungeren als bruisend centrum van Zelzate-west, maar dit is nooit echt gelukt. Het
plein is intussen fraai heraangelegd.

Bedrijvigheid

Enkel langs de Assenedesteenweg vinden we verweven in het woonweefsel enkele
kleinere bedrijfies terug. De belangrijkste economische activiteiten hier zijn de aanwezige
handelszaken die Zelzate-west moeten voorzien.

Openbaar domein

De belangrijkste structurerende weg in de wijk Debbautshoek is de Assenedesteenweg.
Daarnaast is het stratenpatroon hoofdzakelijk roostervormig. Via de Assenedesteenweg en
de E. Caluslaan kan de R4, bereikt worden. Deze baan is in feite de enige echte verbinding
met Zelzate-centrum. Gezien de drukke baan en het veelvuldig open staan van de brug is
de verbinding vrij moeizaam. Zeker voor fietsers en voetgangers is dit een knelpunt.

Subdeel Klein-Rusland

Dit subdeel van Zelzate-west is het geisoleerde bebouwde gebied tussen de N49 / E34, het
huidige kanaal en het gipsstort. Dit is de slechtst bereikbare woonwijk van Zelzate. Vooral
de binding van Klein-Rusland naar het centrum in Zelzate-oost is moeilijk.

Groen en open ruimte

Dit subgebied is door de ontwikkeling van Zelzate en de aanleg van verkeerswegen
ondertussen volledig tot een bebouwd landschap geévolueerd. Er zijn geen waardevolle
natuurlijke waarden aanwezig.

Nederzettingsstructuur en ondersteunende functies

Klein-Rusland is volledig opgetrokken in ‘tuinwijktypologie’. Gekoppelde en gesloten
bebouwingen in een groen straatbeeld. Er is enerzijds het Kardinaal Mercierplein en
anderzijds het Koophandelsplein. Enkel aan dit laatste plein vinden we enkele functies
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terug. In de wijk vinden we vooral ouderen, werklozen en mensen die leven van een
bestaansminimum. Dit geeft de nodige sociale problemen. Ook de geisoleerde ligging heeft
hier een grote invloed in.

Bedrijvigheid

Er is geen bedrijvigheid aanwezig in deze woonwijk.

Openbaar domein

De wik Klein—Rusland heeft een condense roosterstructuur wat betreft de
weginfrastructuur. Enkel via de Schoolstraat kan de wijk Debbautshoek of het
hoofdwegennet bereikt worden. De wijk is daardoor zeer geisoleerd.

Deelruimte linkeroever / Zelzate west — openru  imte

Naast de bebouwde ruimte is er ook een substantieel deel open ruimte op de westelijke
oever van het Kanaal aanwezig. Door de E34/N49 kunnen we de open ruimte in twee delen
verdelen: enerzijds ten noorden van de E34/N49: de Katte en omgeving en anderzijds ten
zuiden van de E34/N49: Callemansputte. De omgeving van de Katte sluit sterk aan bij de
bebouwde omgeving van Zelzate-west. Callemansputte wordt door de aanwezige grote
lijninfrastructuren en de zeer slechte bereikbaarheid zeer afgescheiden van de rest van
Zelzate. Men kan zelfs zeggen dat de binding nihil is. Dit subdeel is gericht op Evergem /
Rieme en de Gentse Zeehaven.

Open ruimte subdeel ten noorden N49 — De Katt e en
omgeving

Dit subdeel van Zelzate-west is het hoofdzakelijk open gebied ten noorden van de
Denderdreve en de N49/E34.

Groen en open ruimte

Dit subdeel maakt deel uit van de Zwarte Sluispolder. Dijken met bomenrijen zijn hier
beeldbepalende landschapselementen. De vroegere spoorlijn Zelzate-Assenede doorkruist
het gebied. Deze is deels in gebruik als wandel- en fietsweg. De belangrijkste waterloop is
hier de Poelbeek. Enkele verspreide boscomplexen worden als biologisch zeer waardevol
beschreven.

Binnen dit gebied komt de relictzone Katte - Denderdreve (R40008) voor. Deze relictzone
behoort tot het Meetjesland. Het is een open landschap met enkele bomenrijen langs grote
wegen, de dreven zijn lineaire blikvangers in het landschap. Een typische regelmatige,
strookvormige percelering is merkbaar. Als lijnrelict is er de oude spoorwegberm Zelzate-
Assenede aanwezig.

Wonen en ondersteunende functies

In dit gedeelte vinden we een woonlint terug langs de Assenedesteenweg, enkele zijstraten
hiervan en de Kasteelstraat. Het betreft hier een mengeling van open en gesloten
bebouwingen. Hier en daar zijn enkele zonevreemde woningen gesitueerd. Er zijn weinig
voorzieningen aanwezig. Enkel langs de Assenedesteenweg vinden we enkele
handelszaken terug.

Bedrijvigheid

De voornaamste economische activiteit in dit subgebied is landbouw. Verspreid over het
agrarische gebied vinden we enkele boerderijen terug. In de woonlinten zijn er twee
zonevreemde bedrijven.

Openbaar domein

De belangrijkste straat is de Assenedesteenweg. De verschillende zijstraten takken hierop
aan. Voor het overige zijn er nauwelijks wegen in het landbouwgebied. De spoorwegzate
Zelzate-Assenede wordt momenteel gebruikt als fietsroute.

Open ruimte subdeel ten zuiden N49 - Calleman sputte

Dit subdeel van Zelzate-west is het ‘open ruimte’ gebied ten zuiden van de N49/E34.

Groen en open ruimte

Dit subdeel is grotendeels gewijzigd door de industriéle ontwikkelingen langs de
kanaalzone. De bergen van het baggerstort en het gipsstort hebben een gigantische impact
op het landschap. Enkel ten westen vinden we nog het oorspronkelijke landschap terug. De
enkele aanwezige bossen hier worden als biologisch waardevol omschreven.
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Binnen het gebied komt de relictzone Kasteelken (R40009) voor. Dit is een onderdeel van
het Meetjesland. Van historische waarde is vooral de hoeve Ter Looveren. Dit is één van de
weinige hoeves met een omwalling. Daarnaast vinden we nog de mooie zomereikendreef
van de Kasteelstraat en de hoogstamboomgaard van notelaars. Het betreft hier een vrij
open landschap met gedeeltelijke perceelsranden ten zuiden van de omwalde site. De
percelering is overwegend strookvormig tot rechthoekig. Er zijn kleine percelen bos
aanwezig.

Wonen en ondersteunende functies

We vinden een zonevreemde wooncluster terug langs Callemansputte. Dit bestaat uit een
mengeling van open woningen, boerderijen en zonevreemde bedrijven. Ten westen vinden
we de grootschalige bebouwing de Hoeve ‘Ter Looveren’ aan. Er zijn geen functies of
voorzieningen aanwezig

Bedrijvigheid

Langs Callemansputte, Verminktenlaan en Vrijwilligerslaan vinden we enkele zonevreemde
bedrijven terug. De grote industriezones in dit subgebied sluiten aan bij de industriezones
ten noorden van Rieme maar zijn nog niet geheel ontwikkeld. Dit maakt dat de nu
hoofdzakelijk agrarische activiteit in de toekomst waarschijnlijk zal verdwijnen.

Openbaar domein

Ten oosten is er een verbinding met de Beneluxlaan. Met de opwaardering van de R4-west
zal het kruispunt met Callemansputte afgeschaft worden. De binding met Zelzate wordt dan
volledig onbestaande. De ontsluiting dient via Rieme te gebeuren. Ook het gebied rond ter
Looveren is enkel bereikbaar via Ertvelde.
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Verschillende motieven kunnen een gemeente aanzetten om een actief woonbeleid te
voeren waarbij een aantal onderzoeksvragen inzonderheid aan bod moeten komen :
» hoe ingaan op de eigen bevolkingsgroei - demografische evolutie?

» hoe omgaan met de niet bebouwde doch bebouwbare percelen?

» hoe omgaan met de leegstaande en verkrotte gebouwen en/of woningen?

» hoe omgaan met de bepalingen van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen?
» hoe het aansnijden van woonuitbreidingsgebieden verantwoorden?

» hoe deze elementen integreren in de gewenste ruimtelijke structuur van het
Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan?

Vraagzijde: demografie

In dit deel wordt nagegaan hoe het bevolkingsaantal gedurende de laatste jaren is
geévolueerd, in welke mate de bevolking is toegenomen of afgenomen en in welke mate de
migraties daarin een rol spelen. Vervolgens wordt de leeftijdsstructuur van de bevolking
beschouwd, in het bijzonder de gezinssamenstelling. Belangrijk in het kader van de
woonbehoeften zijn niet enkel de actuele cijfers en de evolutie in het verleden, maar ook de
prognoses van het aantal inwoners en vooral het aantal gezinnen naar de toekomst toe.

Actuele bevolkingsgegevens en —evoluties

Bevolkingsgrootte, -spreiding en -samenstel  ling

De gemeente Zelzate telde op 1 januari 2006 12.178 inwoners waarvan 5.778 mannen en
5.769 vrouwen. Gezien de gemeente 1.370ha groot is, komt dit neer op een
bevolkingsdichtheid van 889 inwoners/km2. Het aantal inwoners in het Meetjesland
bedraagt 226 inwoners/km2. Het provinciale gemiddelde bedraagt 451 inwoners/km? en
Vlaanderen bedraagt 436 inwoners/kmz2,

tabel 1.24 oppervlakte en bevolking

Zelzate Opp(ha) Inw. 1991 Inw.2006

Totaal) 1.370 12.373 12.178

bron Soresma berekeningen o.b.v. NIS-gegevens

Vreemde bevolking

Zelzate telde op 1/1/2006, 631 inwoners van niet-Belgische nationaliteit, zijnde 5% van de
totale bevolking. Dit is iets boven het Vlaams gemiddelde (4,9%). De vreemde bevolking
wordt gedomineerd door Nederlanders (maar liefst 42% van de vreemdelingen en 2.1% van
de totale bevolking).

De vreemde bevolking is sinds 1991 (643) langzaam afgenomen.

Er zijn geen concentraties van vreemdelingen merkbaar in het weefsel.
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Evolutie van de bevolking

figuur 1.1 Natuurlijk en migratiesaldo Zelzate
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De evolutie van het bevolkingsaantal kan verklaard worden vanuit twee elementen, nl. het
natuurlijk saldo - het verschil tussen het aantal geboorten en het aantal sterfgevallen - , en
het migratiesaldo - het verschil tussen het aantal inwijkingen en het aantal uitwijkingen
(bovenstaande figuur). In de gemeente Zelzate is de bevolking licht afgenomen ten
opzichte van de referentieperiode 1991. Deze afname is te wijten aan een negatief
gemiddeld migratiesaldo. Het aantal ‘vertrekkers’ is doorgaans groter dan het aantal
‘aankomers’. Bovendien kent de gemeente een negatief natuurlijk saldo.
De bevolkingsafname tussen 1981 en 1991 (-4,8%) in Zelzate is in tegenstelling tot de
stijging in de provincie Oost-Vlaanderen (+0.66%) en het Vlaamse Gewest (+2.5 %). De
afname in de periode 1991 en 2006 is minder groot namelijk 1.6%.
tabel 1.25 evolutie bevolking - Zelzate

1981 1986 1991 1996 2001 2006

aantal 12.934 12.871 12.373 12.260 12.113 12.178

Leeftijdsopbouw van de bevolking

De leeftijdsopbouw van de bevolking wordt aangegeven door middel van een
bevolkingspiramide, en aan de hand van indelingen in leeftijdsgroepen en leeftijdsklassen.
De bevolkingspiramide van Zelzate geeft de verdeling van de bevolking op 1 januari 2006
weer per geslacht en per leeftijdsgroep van 1 jaar. De smalle basis van de piramide is het
gevolg van de sterke daling van het geboortecijfer sinds eind jaren '60. Voorts valt
(enigszins) de klassieke scheefheid van de grafiek op in de hogere leeftijdscategorieén in
het voordeel van de vrouwen, die immers een hogere levensverwachting hebben, en kan
de negatieve invloed van de twee wereldoorlogen op het geboortecijfer nog enigszins
waargenomen worden.

figuur 1.2 leeftijdspiramide 01.01.2006
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tabel 1.26 evolutie bevolking -Zelzate per leeftijdsklasse (gegevens NIS)
0-19 20-64 65+ totaal
1981 Abs rel (%) Abs rel (%) Abs rel (%)
Totaal 3.554 27.5 7.417 57.3 1.963 15.2 12.934
1991 Abs rel (%) Abs rel (%) Abs rel (%)
Totaal 2.792 22.4 7.766 62.3 1.903 15.3 12.461
2006 Abs rel (%) Abs rel (%) Abs rel (%)
Totaal 2.465 20,2 7.361 60.4 2.352 19.3 12.178
bron NIS en gemeente
In de gemeente Zelzate is het aantal -20 jarigen sterk gedaald tussen 1981 en 2006. De
actieve bevolking (20-64 jarigen) is stabiel en de gepensioneerden zijn toegenomen. Deze
trends worden respectieveliik ontgroening (-20 jarigen) en vergrijzing (+65
jarigen)genoemd. De ontgroening is vooral uitgesproken tussen 1981 en 1991. De
vergrijzing treedt dan weer sterk op de voorgrond tussen 1991 en 2006.
51.1.4 Evolutie aantal gezinnen - Gezinssamenstell ing
Een belangrijke factor voor de raming van de woonbehoeften van een gemeente is het
inzicht in de gezinssamenstelling van de bevolking. Het zijn immers de gezinnen
(huishoudens) en niet de individuele inwoners (tenzij het alleenstaanden zijn) die de vraag
naar woningen bepalen. Relevante elementen, naast het aantal gezinnen (in absolute
ciffers) zijn de gemiddelde gezinsgrootte, het aandeel van de alleenstaanden en het
aandeel grote gezinnen.
tabel 1.27 evolutie particuliere gezinnen in Zelzate
Totaal aantal alleenstaanden
1981 849
1991 1179
2001 1593
2006 1702
1981 — 2006 +853
Totaal aantal particuliere Gemiddelde gezinsgrootte
gezinnen
1981 4.606 2.8
1991 4.873 25
2001 5.277 2.3
2006 5.331 2.28
1981 — 2006 +725 2.5
bron gemeentelijke diensten
Tussen 1981 en 2006 zijn het aantal gezinnen met 725 toegenomen (14%). Dit is
gemiddeld 30 gezinnen per jaar. Het aantal inwoners neemt af, waardoor
gezinsverdunning optreedt. In 1981 had een gezin gemiddeld 3 kinderen, vandaag de dag
heeft een gezin gemiddeld 2 kinderen. Zelzate kent een sterke toename van het aantal
éénpersoonsgezinnen. Deze trend ziet men tevens in het Vlaams gewest.
5.1.2 Bevolkingsprognose

Doc. 120489236
Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Zelzate

Bij een woonbehoeftenraming moet niet enkel rekening gehouden worden met de evoluties
uit het verleden en de huidige situatie, maar ook met de vooruitzichten naar de toekomst
toe.

Er kunnen twee soorten bevolkingsprognoses opgesteld worden: gesloten en open
prognoses. Een gesloten prognose is een prognose waarbij enkel rekening wordt gehouden
met de natuurlijke component, zijnde de te verwachten geboorten en sterften. Deze worden
berekend op basis van de huidige leeftijdsstructuur van de gemeente en de
overlevingskansen en vruchtbaarheidscijfers die berekend werden door het NIS-
Planbureau. Voor de overlevingskansen zijn dit cijffers op provinciaal niveau (Oost-
Vlaanderen dus), de vruchtbaarheidscijfers zijn Belgische gemiddelden. Bij een gesloten
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prognose wordt geen rekening gehouden met te verwachten migraties (in- en uitwijkingen),
wat wel het geval is bij een open prognose.

In een conforme woonbehoeftenstudie is een gesloten bevolkingsprognose vereist. Hierin
komen immers de woonbehoeften van de eigen inwoners van de gemeente tot uiting. De
migraties zijn trouwens veel moeilijker te voorspellen, aangezien ze beinvioed worden door
tal van factoren (beschikbaarheid aan woningen of bouwgrond, grond- en vastgoedprijzen,
ligging en  bereikbaarheid van de gemeente, Iokale werkgelegenheid,
suburbanisatietrends,...). Deze factoren zijn conjunctuurgevoelig en kunnen in sterke mate
beinvloed worden door het lokale en bovenlokale beleid (sociale woonprojecten,...).

Gelet op de, door de provincie Oost-Vlaanderen, opgelegde taakstelling is er geen
afzonderlijke prognose (bevolking en gezin) opgemaakt.

Prognose van het aantal inwoners

Deze prognose is enkel informatief opgenomen.

Opvallend is wel, binnen deze theoretische oefening, dat het aantal inwoners in 2006
volgens prognose 12.225 bedraagt, terwijl het huidige bevolkingsaantal 12.178 inwoners
bedraagt. Dit is een verschil van 47 eenheden.

tabel .28 prognose aantal inwoners in Zelzate

Jaar Inwoners volgens ‘prognose’ Inwoners volgens ‘evolutie’
1991 12.331 12.331
1992 12.322 12.352
1993 12.311 12.375
1995 12.291 12.282
1996 12.282 12.232
1997 12.271 12.227
1998 12.260 12.260
1999 12.263 12.177
2000 12.264 12.094
2001 12.265 12.135
2002 12.263 12.113
2003 12.258 12.043
2004 12.249 12.117
2005 12.239 12.113
2006 12.225 12.176
2007 12.208

2008 12.189

2009 12.166

2010 12.140

2011 12.129

2012 12.120

bron berekening Soresma
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Prognose van het aantal gezinnen

De gezinsprognose geeft inzicht in het toekomstig aantal gezinnen. Uit de gezinsprognose
kan men het aantal bijkomende woningen bepalen. Deze gezinsprognoses zijn louter als
informatief opgenomen, gelet op de opgelegde taakstelling door de provincie.

Op 1 januari 1992 waren er 4.999 particuliere huishoudens (1991: 4.873 huishoudens).
Volgens de prognose ‘zwakke verdunning’ is er een toename van 354 gezinnen tegen 2007
(5.227 particuliere gezinnen). Volgens de prognose ‘sterke verdunning'’ is er een toename
van 491 gezinnen tegen 2007 (5.364 particuliere gezinnen).

tabel 1.29 prognose aantal huishoudens Zelzate

Scenario zwakke Scenario sterke Aantal huishoudens
verdunning verdunning
1991 4.873 4.873 4.873
1992 4.878 4.884 4.999
1995 4.895 4.932 5.113
2000 5.181 5.259 5.244
2001 5.187 5.275 5.286
2002 5.192 5.292 5.281
2003 5.209 5.309 5.272
2004 5.210 5.325 5.310
2005 5.217 5.339 5.331
2006 5.219 5.352
2007 5.227 5.364
2008 5.224 5.374
2009 5.230 5.383
2010 5.230 5.389
2011 5.227 5.391
2012 5.222 5.393

bron berekening Soresma

Taakstelling inzake woonbehoeften

De taakstelling voor de gemeente Zelzate bedraagt voor de periode 1991-2007, 685
wooneenheden.

Bij het voorstel tot eerste partiéle herziening van het RSV wordt de verdeelsleutel 61/39 op
een andere gebiedsomschrijving toegepast, meer bepaald op het volledige grondgebied
van de gemeenten die volledig of deels tot een stedelijk gebied behoren, en de gemeenten
die volledig tot het buitengebied behoren.

Dit betekent dat in Oost-Vlaanderen maximum 39% van de taakstelling dient opgevangen
te worden in de kernen van de gemeenten die volledig tot het buitengebied behoren, en
minstens 61% van de taakstelling in de overige gemeenten. Gezien dit invioed heeft op de
kwantitatieve taakstellingen voor wonen, wordt hiervoor volgend scenario voorgesteld.

De taakstelling voor de gemeente Zelzate bedraagt, 685 woningen voor de periode 1991-
2007.

Behoefte aan bejaardenwoningen

Inzake de cijffers voor de bejaardenvoorzieningen is de toestand van de
bejaardenvoorzieningen dd 01.01.2003 hierna in kaart gebracht. De cijfers zijn afkomstig
van Welzijnszorg — ‘Team ouderenvoorzieningen’.

Betreffende de toestand van de woongelegenheden voor bejaarden gelegen in rusthuizen
maakt de lijst melding van 257 bedden, het betreft echter 1 woongelegeheid, in
tegenstelling tot serviceflats die als aparte eenheden worden beschouwd. Hiervan zijn 66
bedden in openbaar beheer en 191 bedden opgenomen in vzw beheer. Bijkomend zijn er
35 bedden gepland (30 openbaar en 5 in vzw-vorm).

Betreffende de toestand van de woongelegenheden voor bejaarden gelegen in
serviceflatgebouwen is de toestand op 1.01.2003 de volgende: Er zijn 36 wooneenheden
gelegen in een serviceflat. Er zijn geen nieuwe woongelegenheden gepland.
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De norm inzake bejaardenvoorzieningen in rusthuizen is 315 wooneenheden. De invulling
bedraagt 257 wooneenheden. De %-verhouding norm-invulling is 81,5%. Dit percentage
scoort hoger dan het provinciaal gemiddelde (74,15) en lager dan het Vlaams gemiddelde
(86,98).

De norm inzake bejaardenvoorzieningen in serviceflatgebouwen is 128 wooneenheden. De
invulling bedraagt 36 wooneenheden. De %-verhouding norm-invulling is 28,1%. Dit
percentage scoort lager dan het provinciaal gemiddelde (30,28) en lager dan het Vlaams
gemiddelde (37,74).

Behoefte aan appartementen/studio’s

Door de evolutie van de gezinsverdunning zal er een grotere behoefte zijn aan kleinere
woningen. Tussen 1981 en 1998 steeg het aantal alleenstaanden met 85%. De kleine
huishoudens zijn op dit ogenblik in de meerderheid: meer dan de helft van de Zelzaatse
gezinnen bestaat uit één of twee personen. De trend van het stijgend aandeel kleine
huishoudens is duidelijk en zal zich in de toekomst wellicht verderzetten. Om aan de
behoefte tegemoet te komen wordt het aantal bijkomende appartementen en studio’s in de
prognoseperiode op 50 geraamd, dit op basis van het aantal appartementen en studio’s dat
in de jaren '90 werden gebouwd. Op jaarbasis betekent dit dus de bouw van gemiddeld een
vijftal appartementen in de gemeente.

Behoefte aan sociale huisvesting

De gemeente beschikt over een groot aantal sociale woningen. De gemeente ervaart een
tekort aan betaalbare en degelijke woningen voor personen met een laag inkomen als een
belangrijk probleem. Uit dit plan blijkt dat door de lage beschikbaarheid van geschikte
sociale woningen voor alleenstaanden of gezinnen zonder kinderen, deze niet in
aanmerking komen voor een sociale woning en bijgevolg op de privé-markt huren.

De berekening van de volkshuisvestingsbehoefte werd volledig gebaseerd op de studie
‘onderzoek naar de doelgroepen van het woonbeleid, kwantificeren van de sociale
woonbehoefte’™ van het steunpunt Wonen en Woonbeleid.

Op basis van deze gegevens werd (naar analogie) bij benadering de sociale woonbehoefte
in de gemeente Zelzate bepaald.

Voor Zelzate vertrekt men van het aantal gezinnen dat in 2007 in de gemeente zal wonen,
nl. 5.227, bij zwakke verdunning en 5.364 gezinnen bij sterke verdunning. Men gaat ervan
uit dat de verhouding eigenaar-huurder dezelfde blijft als in de volkstelling van 1991,
nl.56.7% eigenaars en 43.3% huurders. Dit betekent dat er eind 2007 tussen 2.263 en
2.323 gezinnen zullen zijn die een woning zullen huren.

Indien de percentages van hogervermelde studie toegepast worden op de gemeente
Zelzate geeft dit volgend resultaat:

1.355 tot 1.391 gezinnen kunnen de aankoop van een sociale woning of een sociale kavel
financieel niet aan;

1.206 tot 1.238 gezinnen zullen aanspraak kunnen maken op een sociale huurwoning;

355 tot 365 gezinnen zijn gerechtigd op overheidssteun voor de aankoop van een sociale
koopwoning of een sociale kavel;

267 tot 274 gezinnen zijn gerechtigd op overheidssteun, maar kunnen in feite op eigen
benen staan;

287 tot 295 gezinnen komen niet in aanmerking voor een sociale huurwoning, een sociale
koopwoning of een sociale kavel.

Samengevat betekent dit voor Zelzate dat op het einde van 2007, 1.206 tot 1.238 gezinnen
recht hebben op een sociale huurwoning. Gezien er 783% (785 /5.380=14,59%) sociale
huurwoningen zijn, kunnen er in theorie hog 423 huurwoningen bijgebouwd worden om aan
de vraag te voldoen. Praktisch werd de behoefte vastgesteld — door afdeling Woonbeleid
(AROHM) — op een 60 a 67 tal woningen in de komende tien jaar.

Voor de sociale koopwoningen en sociale kavels komen er eind 2007, 622 tot 639 gezinnen
in aanmerking.

2L voor Vlaanderen volgend resultaat: 59.9% van de gezinnen kunnen de aankoop van een sociale woning of een
sociale kavel financieel niet aan (ter waarde van 3.325.000Bef of 82.424,596 Euro);53.5% gezinnen zullen
aanspraak kunnen maken op een sociale huurwoning;15.7% gezinnen zijn gerechtigd op overheidssteun voor de
aankoop van een sociale koopwoning of een sociale kavel; 11.8% gezinnen zijn gerechtigd op overheidssteun,
maar kunnen in feite zonder steun een sociale kavel of woning verschaffen; 12.7% van de huurders is niet
gzerechtigd en bezitten voldoende financiéle draagkracht om op eigen houtje een woning te verwerven.
Vlaams Parlement — Vragen en Antwoorden, nr 14 — 2 juni 2000, vraag nr 120
% aantal huurwoningen volgens VHM dd31.12.2000/ aantal woningen NIS telling ‘91
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Het Vlaams gewest heeft geen streefcijfer voor wat betreft sociale koopwoningen en
sociale kavels. Indien hier een percentage van 10% gehanteerd wordt, is er een behoefte
aan een vijftigtal sociale koopwoningen of kavels in 2007.

Vervanging- en renovatiebehoeften

Gezien het woningpatrimonium van Zelzate doorgaans vrij jong is, is er sprake van een
beperkte urgente vervangingsbehoefte.

Om inzicht te krijgen in de orde van grootte werd een beroep gedaan op het rapport ‘Een
uitwendig onderzoek naar de kwaliteit van de woningen in Vlaanderen, verslag van de
survey 1994/1995'. Dit rapport, waarin de kwaliteit van de woningen in Vlaanderen
systematisch werd onderzocht geeft een overzicht van de woningkwaliteit tot op het niveau
van het arrondissement. Opvallend is dat de elf arrondissementen met de slechtste
woningen gelegen zijn in de provincies Oost- en West-Vlaanderen. Het arrondissement
Eeklo waartoe de gemeente Zelzate behoort, bezet in deze rangschikking de zesde plaats
met een aandeel van 17,4% woningen van slechte kwaliteit. Het aandeel slechte woningen
in het arrondissement Eeklo ligt beduidend hoger dan de provincie Oost-Vlaanderen
(14,4%) en het gewest (11,4%).

Onder woningen van slechte kwaliteit, worden te vervangen woningen verstaan (woningen
die gesloopt moeten worden om eventueel vervangen te worden door nieuwbouw of
vernieuwbouw) en de woningen met zware gebreken van uitgebreide omvang. Het aandeel
te vervangen woningen bedraagt in het arrondissement Eeklo 3,7% (t.0.v. 2,3% in Oost-
Vlaanderen en 1,1% in het Vlaamse gewest).

Uit het rapport blijkt tevens dat aan de hand van het aantal woningen zonder comfort, het
aandeel woningen van ‘slechte’ kwaliteit in de gemeente kan worden geschat.

In 1991 bedroeg dit aandeel 13% of 1,14% onder het provinciale gemiddelde. Dit betekent
dat één op zeven woningen in de gemeente het moet stellen zonder stromend water en een
wc met waterspoeling en badkamer/stortbad.

Wanneer men van de veronderstelling uitgaat dat het aantal woningen van ‘slechte’
kwaliteit (of het aantal woningen dat dient te worden vervangen of grondig gerenoveerd) in
dezelfde orde van grootte ligt als het aantal woningen zonder klein comfort, dan bedraagt
de vervanging- en verbeteringsbehoefte in de gemeente ongeveer 699 woningen. Past men
voor het bepalen van het aantal woningen dat moet worden vervangen dezelfde
verdeelsleutel toe als voor het arrondissement (17.4% ongeveer 1/4), dan geeft dit volgend
resultaat. Het aantal te vervangen woningen bedraagt 199 en het aantal te verbeteren
woningen bedraagt 737.

Onder een te vervangen woning wordt een woning verstaan met zodanig grote gebreken
die hetzij onverbeterbaar is, hetzij verbeterbaar in die mate dat de kostprijs van de
herstellingswerken in een onredelijke verhouding staat tot de totale waarde van het gebouw
na volledige renovatie. Bij een te verbeteren woning (een woning met uitgebreide zware
gebreken) daarentegen, is een uitgebreide renovatie nog financieel verantwoord.

De vervangingsbehoefte in de gemeente wordt aldus geraamd op 199 woningen.

Om een inzicht te krijgen in de termijn waarin deze woningen kunnen gerenoveerd worden,
is nagegaan welke bouwvergunningen werden afgeleverd voor vernieuwbouw. Onder
vernieuwbouw wordt het oprichten van een woning verstaan na het (grotendeels) slopen
van de bestaande woning. Gemiddeld werden in de jaren negentig 17 woningen per jaar
vervangen en/of gerenoveerd door een nieuwe woning. Wanneer men deze cijfers
extrapoleert, dan zijn de te vervangen woningen gerenoveerd binnen een periode van tien
jaar. Hierbij is echter geen rekening gehouden met een ‘bijkomende’ vervangingsbehoefte
van woningen die binnen deze periode aan vervanging toe zijn.

Rekening houdend echter met de vastgestelde dalende trend inzake vernieuwbouw, zullen
bijkomende inspanningen moeten worden geleverd om woningen van slechte kwaliteit te
renoveren.

Kwaliteit van de leegstand: algemene resultaten van het uitwendig onderzoek

Bij een uitwendig onderzoek naar de kwaliteit van de leegstand (december 1995/januari
1996) werd door de personeelsleden van de provinciale afdeling RHOM, cel Huisvesting de
volledige gemeente doorlopen en onderzocht (4.766 woningen). In totaal werden 492
inschrijvingen ingevoerd in het bestand door de medewerker van de cel Huisvesting.
Uiteindelijk kregen 174 woningen een eindbeoordeling. Deze woningen konden
weerhouden worden als ‘leegstaande woningen’. 74 woningen (of 29,84% van het totaal

Doc. 120489236 informatief deel 75 van 116
Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Zelzate juni 2007



EEESE o

A DIFFERENCE II\IIR;)AEISNCEF'T Soresma

5.1.3.1

Doc. 120489236

geregistreerde woningen) werden niet weerhouden. Om diverse redenen ( zoals niet
residentiéle panden, ruines, onbebouwde percelen, nieuwbouw,...) kwamen deze niet in
aanmerking voor het onderzoek naar de kwaliteit van de leegstand in de gemeente.

80 woningen (46%) van de onderzochte woningen hebben zware gebreken — of zijn zelfs te
slopen — en zijn dus niet meer te gebruiken als woning. 27 woningen (15,5%) dienen
onherroepelijk gesloopt te worden. Zij dienen vervangen te worden. Bovendien dienen deze
cijfers met een zekere omzichtigheid gehanteerd te worden. M.a.w. door het gebruik van de
uitwendige onderzoeksmethode zal het aantal ‘slechte’ woningen dienen vermenigvuldigd
te worden met 1,17°* om tot een meer realistisch beeld te komen.

Verder blijkt uit de studie dat de oudste woningen ook de slechtste woningen zijn. De
grootste leegstand valt te noteren in de categorie ‘gesloten bebouwing’ (62,64%), bij de
categorie ‘open bebouwing'’ is dit slechts 8%.

Van de leegstaande woningen behoren er 81,03% tot de ééngezinshuizen en 18,97% tot de
appartementen.

Volgens de cijffers van de Volks- en woningtelling 1991 van het NIS is het
woningpatrimonium in Zelzate als volgt verdeeld: eengezinswoningen: 83,5% en
appartementen of studio’s:16,5%.

De omgeving van de Grote Markt bevat relatief gezien de meeste leegstand. Hierbij dient
opgemerkt dat hier voornamelijk gaat om zgn. gemengde leegstand. Gemengde leegstand
bestaat uit een ‘beroepsdeel’ en een ‘residentieel deel'.

Het aantal slechte woningen wordt geschat tussen 533 en 670 en dit op een totaal
(bewoond) woningpatrimonium van 4.766 woningen. Dit komt neer op respectievelijk
11,18% en 14,06%.

Totale bouw- en verbouwingsbehoefte
Volgende tabel geeft een overzicht van de verschillende behoeften.
Deze cijfergegevens zijn indicatief en mogen geenszins bij elkaar worden opgeteld.

tabel 1.30 totale bouw- en vernieuwbouwbehoefte

Woonbehoefte taakstelling volgens provincie | 685 wooneenheden
('92-2007%°)

Bejaardenwoningen/Serviceflats | 35 wooneenheden

Volkshuisvestingsbehoefte 60 sociale huurwoningen

50 sociale kavels/koopwoningen

Vervangingsbehoefte 199 wooneenheden

Verbeteringsbehoefte 737 wooneenheden

Taakstelling volgens PRS-OVL

Volgens het ruimtelijk structuurplan Oost-Vlaanderen bedraagt de taakstelling voor de
gemeente Zelzate voor de periode '92-2007 685 wooneenheden.

% Zie *een uitwendig onderzoek naar de kwaliteit van de leegstand’, Afdeling ROHM, december 1995/januari
1996.
%5 31/12/1991 = 1/01/1992
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Aanbodzijde: huisvesting

In dit onderdeel worden twee luiken onderscheiden. Enerzijds een analyse van de kwantiteit
en kwaliteit van de bestaande wooneenheden, met inbegrip van het aantal leegstaande
woningen en de realisaties van de sociale bouwmaatschappijen. De analyse van de
woningvoorraad is enigszins verouderd, aangezien ze noodgedwongen gebaseerd is op de
volkstellinggegevens van 1991.

In het tweede luik wordt, op basis van de inventaris van de onbebouwde percelen in woon-
of woonuitbreidingsgebied, het aantal potentiéle wooneenheden bepaald. Daarbij wordt een
onderscheid gemaakt tussen de percelen langs uitgeruste wegen en die in binnengebieden
(woon(uitbreiding)gebieden).

Bestaande woningvoorraad - kwantitatief en kw  alitatief

onderzoek

Woningvoorraad en —kenmerken

In principe dient te worden verondersteld dat het aantal bewoonde woningen gelijk is aan
het aantal gezinnen. Op 1 januari 1998 waren er in de gemeente 5.250 private gezinnen.
Het aantal woningen ligt dan ook rond die orde van grootte.

De volgende woningkenmerken zijn relevant voor de woonbehoeftenstudie:

1. de bewonerstitel (eigenaar of huurder);

2. het woningtype (ééngezinswoning of appartement/studio);
3. het bouwjaar (ouderdom);

4, het wooncomfort (gerieflijkheden).

Bewonerstitel en woningtype

Het relatief gering aantal eigenaars (56.7%) impliceert een matige verankering van
bewoners in de gemeente. Het aandeel eigenaars ligt onder het arrondissementeel
gemiddelde (arr. Eeklo 67,8% en arr. Gent 59.8%). Het groot percentage huurders doet
vermoeden dat er een hoog verloop is in de gemeente. Deze vermoedens werden
bovendien geopperd door verschillende getuigen.

tabel .31 huur- en eigendomswoningen; een vergelijking

Eigenaar % Huurder % Totaal
Zelzate 56.7 43.3 100%
Arr. Eeklo 67.8 32.2 100%
Arr. Gent 59.8 40.2 100%
Oost-Vlaanderen 66.8 33.2 100%
Vlaanderen 67.3 32.7 100%

bron NIS, Woningtelling (1991)

Het woningbestand van de gemeente Zelzate bestaat voornamelijk uit eengezinswoningen,
wat enigszins te verwachten is in een (landelijke) gemeente.

tabel 1.32 typologie van de particuliere woningen; een vergelijking

eengezinswoning Appartement/studio anpdere Totaal

Zelzate 83.5% 15.7% 0.8% 100%
Arr. Eeklo 90,3% 9.4% 0.3% 100%
Arr. Gent 78,4% 21,3% 0,3% 100%
bron NIS, Woningtelling (1991)
tabel 1.33 typologie van de bewoonde particuliere woningen

Eengezinswoningen

Open bebouwing Halfopen Gesloten Appartement/ Andere

bebouwing bebouwing Studio

Totaal 1.228 1.601 1.381 781 136
% 23,9 31,2 26,9 15,3 2.7

bron NIS, Woningtelling (2001)
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Ouderdom en uitrusting van de woningen
tabel .34 bouwjaar van de woningen
voor 1919 1919 - 1961 1962 1980 1981 - onbekend To taal
Totaal 351 1655 1759 281 720 4766
% 7,3 34,7 36,9 5,9 15,2 100

bron NIS, Woningtelling (1991)

Het woningenbestand in de gemeente Zelzate is relatief jong. 23% van de woningen in
Zelzate dateert van voor 1946. Dit aandeel ligt lager dan het arrondissementeel gemiddelde
(arr. Eeklo 35% en arr. Gent 25%). Ten dele kunnen deze cijfers verklaard worden doordat
er in de jaren zestig een heel aantal woningen dienden te verdwijnen omwille van de
verbreding en rechttrekking van het kanaal Gent-Terneuzen. Hierdoor zijn er vele nieuwe
wijken aangelegd. Tevens is er in de laatste decennia een actieve bouwpolitiek gevoerd
door zowel de gemeente als de plaatselijke bouwmaatschappijen.

13% van het woningbestand in Zelzate beschikt niet over klein comfort. Klein comfort wil
zeggen dat wc met spoeling aanwezig is samen met een badinstallatie en waterleiding.
Hiermede scoort de gemeente beter dan het provinciale gemiddelde (18%) en is de score
van Zelzate gelijk aan de score van het Vlaams gewest (13%).

Om de evolutie van het woningpatrimonium sinds 1991 in kaart te brengen, werd een
beroep gedaan op de bouwstatistieken van het NIS. Volgens deze statistieken werden in de
jaren 1991 te.m. 2002 in Zelzate 439 nieuwe of volledig wederop gebouwde woningen
gerealiseerd in de gemeente (9.2% van het woningenbestand in 1991°° ). Deze periode
was een periode van hoogconjunctuur in de woningbouwsector in heel Vlaanderen en dus
ook in Zelzate.

De gemiddelde bouwactiviteit schommelde rond 37 nieuwe woningen per jaar en 18
verbouwingen per jaar. Opvallende pieken zijn terug te vinden in de jaren 1994 en 1995,
waarin respectievelijk 77 en 92 nieuwe woningen werden gebouwd. In deze jaren werden
echter geen woningen verbouwd. Vanaf 2000 ligt het aantal verbouwingen hoger in
verhouding met het aantal nieuwbouwwoningen. In de periode 1991-2002 verdwenen er 69
woningen. Ditis 1.45% van het woningenbestand in 1991.

Wat betreft de gebouwen zonder woonfunctie tonen de jaren 1991 tot 1998 een grote
aanvulling van nieuwbouw in tegenstelling tot zeer weinig of geen verbouwingen. Ook de
afbraak van gebouwen is in deze periode nihil.

Vanaf 1999 komt daar verandering in: de nieuwbouw zit in dalende lijn, terwijl verbouwingen
geleidelijk aan stijgen, alsook de afbraak van gebouwen. Mogelijk is dit te wijten aan de
inwerkingtreding van de lasten op leegstand en verkrotting in 1998.

tabel 1.35 aantal nieuwe, verbouwde en verdwenen gebouwen van 1991-2002

1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | TOTAAL

won N 27 32 35 77 92 46 38 15 46 11 15 5 439
won V 25 32 26 0 0 43 8 4 2 21 28 21 210
won weg -12 -5 -7 -2 -3 -8 -4 -10 -2 -5 -3 -8 -69
TOTAAL 40 59 54 75 89 81 42 9 46 27 40 18 580
n-won N 40 31 23 23 13 49 29 41 18 19 8 4 298
n-won V 0 8 2 1 0 0 0 0 1 6 12 12 42

n-wonweg | O 0 0 0 0 0 0 0 -2 -1 -5 -4 -12
TOTAAL 40 39 25 24 13 49 29 41 17 24 15 12 328
TOTAAL 80 98 79 99 102 130 71 50 63 51 55 30 908

Bron: NIS, Statistiek van de gebouwen (1991-2002)

Verklaring:

Won N: nieuwe woningen

Won V: verbouwde woningen

won weg: verdwenen woningen door afbraak, brand...

n-won: gebouwen met een andere functie dan wonen

2% Totaal aantal woningen in Zelzate in 1991 (alle woningtypes): 4.766
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Evolutie van de woning- en bouwgrondmarkt

Op basis van gegevens uit het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen kan gesteld worden dat
de er zowel in absolute als relatieve termen er een eerder matige aangroei van de voorraad
is geweest, alsook van de verkoop van bouwgronden in het Meetjesland.

Sociale huisvesting

In Zelzate is een sociale huisvestingsmaatschappij CVBA Wonen en het OCMW
werkzaam. CVBA wonen is ontstaan door de fusie tussen de Gewestelijke Maatschappij
voor Huisvesting van Zelzate en de Noordvlaamse Huisvestingsmaatschappij. CVBA
Wonen heeft door deze fusie tal van eigendommen.

Zelzate heeft naar Vlaamse normen een vrij ruim sociaal huisvestingspatrimonium: 17 %
van de gezinnen woont in een sociale woning. Dat aantal ligt hoger dan het streefcijfer
zoals opgenomen in het PRS Oost — Vlaanderen, namelijk 15%.

Voor de periode 1991 — 2007 worden er 135 sociale woningen bijkomend gerealiseerd. Dit
is ongeveer 20% van de gemeentelijke taakstelling inzake woningbouw. Het betreft de
volgende projecten:

e In de Groenstraat nr. 105 worden 6 sociale koopwoongelegenheden en 8 sociale
huurwoongelegenheden  gerealiseerd, op nr. 5 wordt 1 sociale
koopwoongelegenheid gebouwd.

 Ter hoogte van Lappersfort 22-28 worden 2 sociale koopwoongelegenheden
gerealiseerd.

* In de Kerkstraat (school centrum) worden 6 sociale koopwoongelegenheden en 6
sociale huurwoongelegenheden gerealiseerd.

* In de Kasteelstraat 89 en de onteigeningsstraat 32 wordt telkens 1 sociale
koopwoongelegenheid gebouwd.

» Een project aan de 2e Gidsenlaan/Debbautshoekstraat omvat 4 sociale koopwoon-
gelegenheden.

 Aan de Groene Briel worden 6 sociale huurwoongelegenheden en 22 sociale
koopwoongelegenheden gebouwd.

* De projecten aan de Groenstraat 9-11-13 en Westkade 7 omvatten telkens 4
sociale huurwoongelegenheden.

» Aan de Oostkade 62 worden 2 sociale koopwoongelegenheden gerealiseerd.

e Aan de Stationstraat 2-4-6 worden 12 sociale huurwoongelegenheden
gerealiseerd.

* In de Wachtebekestraat 82-84 zal na sloping één sociale koopwoning worden
opgetrokken (intussen gerealiseerd). Alsook zullen de woningen met huisnummer
44,46, en 48, na sloping vervangen worden door 2 sociale koopwoningen.

* In de Leegstraat (nr41) (intussen gerealiseerd) en de Kasteelstraat (nr89) zullen,
na sloping, respectievelijk één sociale koopwoning worden opgetrokken.

* In de Franz Wittoucklaan (nr 21) zal na sloping overgegaan worden tot de bouw
van 3 sociale koopappartementen.

» Er dient een oplossing gezocht te worden om de bouwmogelijkheden rondom de
watertoren mogelijk te maken. Hiervoor is een herziening van het BPA (voorschrift)
noodzakelijk. Deze herziening is in opmaak.

* In het centrum zal een (voormalige) school worden gesloopt en plaats bieden aan
de bouw van 10 sociale koopwoningen.

e Een project t.h.v. Krekelmuyter-Groene-Briel omvat de bouw van 22 sociale
koopwoningen en 6 bejaardenwoningen ten behoeve van het OCMW.

Potentiéle woningvoorraad

Bepaling van het aantal potenti€le woningen

Methode
Om het aantal potentiéle wooneenheden te bepalen wordt om te beginnen een overzicht
gemaakt van alle*” onbebouwde percelen die juridisch bebouwbaar zijn, m.a.w gelegen zijn

27 Toestand 2001.
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in een woongebied, landelijk woongebied, woonpark, woonuitbreidingsgebied,
woonbestemming in een goedgekeurd BPA of goedgekeurde verkaveling.

Er wordt tevens een onderscheid gemaakt tussen percelen gelegen langs uitgeruste wegen
en percelen gelegen in binnengebieden. Aan het eerste type percelen wordt het aantal
potenti€éle wooneenheden toegekend op basis van de perceelsbreedte aan de straatkant.
Deze hangt af van het gewenste bebouwingstype. Indien het perceel gelegen is in een BPA
of een goedgekeurde verkaveling is dit bebouwingstype, evenals de ligging van de rooilijn,
de bouwdiepte, enz. reeds vastgelegd. Ook de minimum perceelsbreedte kan in de
voorschriften van het BPA aangegeven worden en deze kan overgenomen worden, voor
zover ze niet groter is dan 10, 15 of 20 m voor resp. gesloten, halfopen of open bebouwing.
Indien het gaat over percelen buiten de BPA’s, wordt het dominante bebouwingstype
genomen van het betreffende straatsegment. In overeenstemming met omzendbrief RO
97/03 *® worden de volgende minimum richtbreedtes gehanteerd: 6 m voor gesloten
bebouwing, 10 m voor halfopen bebouwing en 15 m voor open bebouwing. Er wordt hierbij
zoveel mogelijk rekening gehouden met de bestaande percelering. Voor brede percelen
wordt uitgegaan van opsplitsing in geval van bebouwing, zeer smalle percelen worden
samengenomen of toegevoegd aan een breder aangrenzend perceel. Deze te grote of te
kleine percelen zullen vanzelfsprekend moeilijker op de markt komen, omdat er een
herindeling van de percelering moet gebeuren.

De aanpak voor ingesloten percelen (evenals voor de achterzijdes van zeer diepe percelen
aan uitgeruste wegen) is volledig anders. Hier wordt gewerkt met de gezamenlijke
oppervlakte van aaneengrenzende ingesloten percelen, waarop een bepaalde
woningdichtheid toegepast wordt. Dit is een bruto dichtheid: de oppervlakte die ingenomen
wordt door aan te leggen ontsluitingswegen e.d. is hierin meegeteld.

De hierboven beschreven methodologie geldt in feite voor eengezinswoningen. Een zeker
deel van de toekomstige woningbehoefte zal echter uit appartementen en studio’s bestaan.
Voor de binnengebieden maakt dit geen verschil: de aangegeven woningdichtheden
kunnen zowel op één- als meergezinswoningen slaan (waarbij bv. een hogere dichtheid
d.m.v. appartementen in het ene gebied een lagere dichtheid in een ander gebied met
eengezinswoningen in open bebouwing kan compenseren).

Wat de onbebouwde percelen langs uitgeruste wegen betreft: de grootste concentraties
hiervan bevinden zich logischerwijs aan de randen van de woonkernen, waar open,
landelijke bebouwing domineert en de bouw van appartementen ruimtelijk niet wenselijk is.
In de zones met dichtere bebouwing, waar meergezinswoningen wel meer aangewezen
zijn, zijn de nog vrijliggende percelen vaak smal en niet aaneengrenzend en dus evenmin
geschikt.

Aantal potentiéle woningen

In de onderstaande tabel worden de volgende categorieén onderscheiden:
* woningen in goedgekeurde, niet-vervallen verkavelingen;
e woningen in woongebied, landelijk woongebied of woonpark gelegen langs
uitgeruste wegen;
« woningen in woongebied of landelijk woongebied gelegen in binnengebied;
» woningen in woonuitbreidingsgebied.

tabel 1.36 (theoretisch) aantal potentiéle woningen

Woonkern In woongebied - | woongebied in In woon- | totaal
goedgekeurde langs binnengebied uitbreidingsgebied
verkaveling ° uitgeruste
weg
Zelzate—oost 11 81 326 633 1.051
Zelzate — west 31 47 91 225 394
Totaal 42 128 417 288 1.445

bron o.b.v. inventaris onbebouwde percelen + aanvullingen)

2 Hieromtrent is geen melding gemaakt in de omzendbrief RO/2002/03, niettemin blijft men deze hanteren als
richtcijfers in deze studie.

2 Op basis van lijst onbebouwde percelen gelegen in goedgekeurde niet vervallen verkaveling, december 2002.
Hiervan zij er 25 open bebouwing, 13 halfopen bebouwing en 4 gesloten bebouwing.

% Hiervan zijn er 88 open bebouwingen, 83 halfopen bebouwingen en 18 gesloten bebouwingen
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eden in (landelijk)

Het aantal woningen dat kan gerealiseerd worden in binnengebieden gelegen in (landelijk)

woongebied bedraagt (theoretisch)

in Zelzate 417 woningen verspreid over

19

binnengebieden, die in omvang variéren tussen 3 en 75 woningen (in theorie). Het grootste
potentieel aan binnengebieden is gelegen in Zelzate-oost (ongeveer 20ha).

kaart I. 39 woningbouwprogrammatiegebieden

opmerking: hierna wordt een theoretische inschatting (1992-2007) gemaakt van potentieel
aantal aan te snijden gebieden.
Praktische bezwaren, intussen reeds aangesneden of volgebouwde binnengebieden en
beleidskeuzes zullen het realistisch aansnijdbaar potentieel duidelijk maken. Er is gekozen
om de nummering en de benaming van de gebieden te behouden, ook al zijn ze intussen
mogelijk bebouwd. Dit is een gevolg van de looptijd van de opdracht.

Op dit vlak zijn de gebieden 3,4,5,8,9,13,14, 21, 20 en 25 te beschouwen als geen
praktische potentiéle voorraad meer.

tabel 1.37 aansnijdingsmogelijkheden van binnengebieden in (landelijk) woongebied

Naam en (nr)

Theoretisch
potentieel
aantal
woningen

Beschrijving(Ligging,opp., ontsluiting,..)

Opmerkingen

Havenlaan-Polderstraat (1)

4

Het binnengebied is gelegen tussen de
Polderstraat en de Havenlaan. Het heeft een
opperviakte van 0.3 ha. Het is momenteel in
gebruik als grasland.

Het kan ontsloten worden via de Havenlaan of
Polderstraat. Inzake de eigendomssituatie kan
momenteel geen uitspraak worden gedaan.

Momenteel geen vergunning
afgeleverd. Het terrein is
laaggelegen en is gevoelig
voor wateroverlast.

Kerkstraat-Kanaalstraat (3)

Het binnengebied is gelegen aan de Kerkstraat
- Kanaalstraat. Het heeft een oppervliakte van
0.6 ha. Het kan ontsloten worden via de
Kerkstraat of de Kanaalstraat. Het is
momenteel deels in gebruik als begraafplaats.
Het betreft gemeente-eigendom.

Het is momenteel deels in
gebruik als begraafplaats

Kreekstraat- Karperstraat (4)

Het binnengebied is gelegen aan de
Kreekstraat-Karperstraat. Het heeft een
oppervlakte van 0.3 ha. Het is momenteel in
gebruik als 0.a. basketbalpleintje/speelplein.
Het kan nauwelijks ontsloten worden, via de
Michilsenstraat straat. Het is privé eigendom

Het is momenteel in gebruik
als o.a. basketbalpleintje,
speelpleintje. Komt niet in
aanmerking voor aansnijding.

Bloemenboslaan (5)

31

Het binnengebied is gelegen tussen de
Bloemenboslaan en de Begonialaan. Het heeft
een oppervlakte van 2.1 ha. Het is intussen
deels bebouwd. Het betreft hier restgronden
voor de verder uitbouw van de OCMW
activiteiten (polykliniekrusthuis, 2007).

Het wordt ontsloten via de Bloemenboslaan.

Het betreft hier restgronden
voor de verder uitbouw van de
OoCMW activiteiten
(polykliniek, rusthuis, 2007).

Verbroederingslaan (6)

42

Het binnengebied is gelegen aan het
Verbroederingslaan. Het heeft een opperviakte
van 2.8 ha. Het is momenteel in gebruik als
voetbalterrein (3). Het betreft gemeentelijke
eigendom.

Westkade — Suikerkaai (7)

75

Het binnengebied is gelegen aan de Westkade
en Suikerkaai. Het heeft een oppervlakte van 5
ha. Het is momenteel in gebruik als
voetbalterrein (1) met kantine, een bosje en
ruigte.

Het kan ontsloten worden via de Westkade of
de Suikerkaai. Het is eigendom van het Vlaams
gewest.

Slachthuisstraat (8)

15

Het binnengebied is gelegen aan de
Slachthuisstraat met een opperviakte van
3.1ha. Het werd recent gerealiseerd.

recent gerealiseerd (2005)

Ten noorden van
Stobbaertstraat (9)

de J.

19

Het binnengebied is gelegen ten noorden van
de J. Stobbaertstraat en heeft een opperviakte
van 1.3ha. Het werd recent gerealiseerd.

recent gerealiseerd (2005)

Doc. 120489236
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0. De Bruyckere-straat(11)

12

Het binnengebied is gelegen aan de
Krekelmuyter en de O. De Bruyckerestraat. Het
heeft een oppervlakte van 0.8 ha. Op deze
locatie is er een psychiatrisch
verzorgingstehuis in uitvoering.

Het kan ontsloten worden via de O. De
Bruyckerestraat. Het betreft privé-eigendom.

Krekelmuyter -  Tweede

Gidsenlaan (12)

18

Het binnengebied is gelegen aan de
Krekelmuyter — Tweede Gidsenlaan. Het heeft
een oppervlakte van 1.2 ha. Het is momenteel
in gebruik als een grasland. Het kan ontsloten
worden via de Krekelmuyter. Het betreft
eigendom van CVBA wonen.

Slachthuisstraat (13)

Het binnengebied is gelegen aan de
Slachthuisstraat. Het heeft een oppervlakte van
0.2 ha. Het is momenteel in gebruik als een
bosje en grasland.

Het kan ontsloten worden via Slachthuisstraat.
Het is eigendom van het Vlaams gewest.

Het betreft een driehoek-
vormig stuk, dat praktisch
onbebouwbaar lijkt.

Eikelstraat (14)

12

Het binnengebied is gelegen aan de Eikelstraat
en heeft een opperviakte van 0.8 ha. Het is
reeds gerealiseerd.

Is gerealiseerd.

Assenedesteenweg (15)

Het binnengebied is gelegen aan de
Assenedesteenweg en heeft een opperviakte
van 0.4ha. Het is reeds gerealiseerd.

Is gerealiseerd.

Assenedesteenweg -
Kasteelstraat (16)

51

Het binnengebied is gelegen aan de
Assenedesteenweg - Kasteelstraat.
Achterliggende terreinen van het ISBO Het
heeft een opperviakte van 3.4 ha. Het is
momenteel in gebruik als een grasland.

Het kan ontsloten worden via de
Assenedesteenweg — Kasteelstraat. Het betreft
privé-eigendom.

Hoogbouwplein (17)

15

Het binnengebied is gelegen aan het
Hoogbouwplein. Het heeft een oppervlakte van
1 ha en is gelegen . Het is momenteel een
sport en recreatiedomein.
Het kan ontsloten
Hoogbouwplein.  Het  betreft
eigendom.

worden via het
gemeente-

Marguerite Ottestraat (18)

28

Het binnengebied is gelegen aan de Marguerite
Ottestraat. Het heeft een opperviakte van 1.9
ha en werd recent gerealiseerd.

Is gerealiseerd.

Patronagestraat (19)

13

Het binnengebied is gelegen aan de
Patronagestraat. Het heeft een opperviakte van
0.9 ha.

Het kan ontsloten worden via de
Patronagestraat. Het betreft privé-eigendom.

Het is momenteel in gebruik
als een voetbalterrein.

Kol. Oscar Boultonstraat (20)

Het binnengebied is gelegen aan de Kol. Oscar
Boultonstraat. Het heeft een opperviakte van
0.5 ha. Het is momenteel in gebruik als een
bosje. Het kan ontsloten worden via de Kol.
Oscar Boultonstraat Het betreft privé-
eigendom.

Deze terreinen worden
beschouwd als buffer t.a.v.
Seveso bedrijff Rutgers VFT
(afspraak tussen
gemeentebestuur en bedrijf).

Edgar Van Peenestraat(21)

25

Het binnengebied is gelegen aan de Edgar Van
Peenestraat. Het heeft een opperviakte van 1.7
ha. Het is momenteel in gebruik als parkje.

Het kan ontsloten worden via de Edgar Van
Peenestraat. Het betreft privé eigendom. Er is
een verkavelingsvergunning in aanvraag. Er
zijn problemen i.v.m. de toegankelijkheid.

Parkje

Antoon  Vanderlindenstraat-
Vlasstraat-R4 (22)

28

Het binnengebied is gelegen aan de Antoon
Vanderlindenstraat- Vlasstraat-R4. Het heeft
een oppervilakte van 3.9 ha. Het is momenteel
braakliggend.

Het kan ontsloten worden via de Antoon
Vanderlindenstraat en Vlasstraat. Het betreft
eigendom van de gemeente. Er dient rekening
gehouden te  worden een 30 m
erfdienstbaarheidszone. Een leidingszone en
geluidsberm kan aangelegd worden in een
erfdienstbaarheidszone.
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5.2.2.3

Aansnijdingsmogelijkheden van de woonuitbre idingsgebieden

Zelzate telt daarnaast een tweetal gebieden gelegen in woonuitbreidingsgebied, met
(momenteel) een gezamenlijke potentie van 858 woningen. Er komen twee
woonuitbreidingsgebieden voor, één in Zelzate-oost en één in -west.

tabel 1.38 aansnijdingsmogelijkheden van woonuitbreidingsgebieden

Naam en (nr).

(Resterend) | Beschrijving (Ligging, opp., ontsluiting,..)
Theoretisch
potentieel
aantal
woningen

Sint-Stevenstraat
Kanaalstraat (2)

- | 225 Het WUG is aan de Kanaalstraat — Sint-
Stevenstraat.

Het WUG is momenteel in gebruik als deels als
begraafplaats grasland en tuinen. Het heeft een
opperviakte van 15 ha. Inzake de
eigendomstoestand kan momenteel geen uitspraak
worden gedaan. Belangrijk aspect is dat er in de
toekomst maximaal ruimte wordt gevrijwaard voor
de ontsluiting van het bedrijventerrein dat ten
noorden ervan gelegen is. Een deel wordt
herbestemd in functie van de begraafplaats, en een
deel in functie van de te ontwikkelen strategische
sportlocatie.

Ten noorden en ten zuiden | 633 Het woonuitbreidingsgebied ‘de Katte’ en de

van Denderdreve

(20) ‘Groene Briel’ is gelegen ten noorden en ten zuiden
van de Denderdreve.

Het WUG s in gebruik als grasland en privé-tuinen
en wordt doorsneden door enkele grachten en de
Poelbeek. In het deel Groene Briel is een
landbouwbedrijf aanwezig.

Het WUG heeft een oppervliakte van 42.2 ha. De
ontsluiting kan gebeuren via de Denderdreve. Het
WUG is gelegen op Zelzate-west. Het betreft privé-
eigendom.
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Confrontatie tussen vraag en aanbod

De volgende tabel vergelijkt de geconstateerde behoeften met het aanwezige aanbod.
Hierna is enkel gewerkt met de (opgelegde) taakstelling van de provincie uit het provinciaal
structuurplan. Deze bedraagt voor de periode 1991-2007 685 wooneenheden.

tabel 1.39 confrontatie tussen vraag en aanbod en aansnijdingsprioriteiten Zelzate i.f.v.
woonbehoeften
Behoefte Reeds Behoefte Beschikbaar Verschil
1992-2007 gereal. 2002-2007 2002-2007 behoefte
(105stuks) 2002-2007
en
verdwenen
woningen
(57 stuks)
(te real.)
Zelzate-oost
Zelzate-west
Totaal 580 -162 36 -126
685

In bovenstaande berekening houdt men rekening met de reeds gerealiseerde woningen in
de periode 1992 — 2002 (op basis van het aantal afgegeven bouwvergunningen voor
nieuwbouw). Deze reeds gerealiseerde woningen is een gedeeltelijke invulling van de
berekende behoefte. De behoefte voor de periode vanaf 2002 is aldus 580 — 685 = -105.
Dit cijfer dient nog vermeerderd te worden met het aantal verdwenen woningen in de
periode 92-2002, nl 57 woningen®'. De behoefte in de periode 2002-2007 bedraagt dus 126
woningen.

Er is nood aan 126 bijkomende woningen. Het vrijkomend deel (van de juridische voorraad)
bedraagt 36 (72 percelen op periode 10 jaar/36 percelen op 5 jaar) percelen en is dus
onvoldoende om de behoefte vanwege de natuurlijke aangroei op te kunnen vangen.
Bijkomende projecten kunnen worden geselecteerd om aan de taakstelling te voldoen.

Aangezien de provinciale taakstelling uitgaat van de woningbehoefte voor de periode 1991
— 2007 is er nood aan een prognose voor de komende beleidsperiode. In de
gezinsprognose (5.1.2.2) is een raming voor de periode tot 2012 opgenomen. Hieruit blijkt
een beperkte groei voor de periode 2007 — 2012. Voorgesteld wordt om pas een nieuwe
prognose uit te werken op het moment dat de beleidsvisies en taakstellingen voor de
gemeente door de Vlaamse en provinciale overheid zijn bepaald. Hieruit moet blijken
welke rol en taakstelling de gemeente binnen de regio kan opnemen op het vlak van
huisvesting en woningbouw.

31 Het betreft het aantal gesloopte woningen in de periode 1991 — 2002 die een vermindering van het aantal
wooneenheden tot gevolg hebben.
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6 BEHOEFTEN VOOR BEDRIJVEN

6.1.1 Behoeftenraming hogere planniveaus

Vanuit de hogere beleidsniveaus (RSV en PRS-OVL) wordt een kader aangegeven wat de
ruimtebehoeften voor bedrijven betreft. Zelzate maakt deel uit van het buitengebied.
Overeenkomstig het RSV en het gekozen verdelingsscenario (77/23) kan in de periode
1994-2007 maximaal 395ha bijkomende oppervliakte voor lokale  bedrijvigheid in
gemeenten buiten de economische knooppunten voorzien worden. Lokale ontwikkelingen
sinds 1/1/1994 en de nood aan herlocatie moeten middels dit pakket opgelost worden.

Er wordt geopteerd om dit pakket momenteel niet verder over de gemeenten te verdelen.
Naast een aantal andere criteria tot het aanwenden van dit pakket gelden volgende
belangrijke criteria en overwegingen:

» De nood aan lokale bedrijventerreinen voor herlocatie wordt in sterke mate bepaald
door het ruimtelijk beleid van de gemeenten. De nood aan bijkomende
bedrijvigheid is sterk afhankelijk van de gemeentelijke visie m.b.t het
herlocaliseren dan wel het behoud op de huidige locatie. Ook de visie in hoeverre
lokale bedrijven tussen wonen verweven worden, bepaald de behoeften aan
bijkomende bedrijventerreinen.

» De nood aan bijkomende lokale bedrijventerreinen met een richtnorm (van
maximum) van 5ha per hoofddorp kan veel beter verantwoord worden op
gemeentelijk niveau in de visie op de economische ontwikkeling van de gemeente.

Zelzate is geselecteerd als hoofddorp en de mogelijks toegewezen 5ha dienen in principe
gelokaliseerd te worden nabij het hoofddorp. De ontwikkeling moet gemotiveerd en
verantwoord worden vanuit de visie in het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan en de
inventaris inzake bedrijventerreinen 1/1/1994 tot huidig ogenblik.

tabel 1.40 verdeling behoefte bedrijventerreinen 1992-2007

Schema 5; Verdeling van de bijkomende bedrijventerrainen naar de pakketten 1, 2 en 4

Aandeal TT% Aandsel 23%
Gemeente uit Gemeaente uit Gemesnte uit
‘rakket 1 'pakket 3 ‘pakket 4'

Terrainen voor economische activiteit bijgekomen na 1/1/19%4

gewestplanwijiziging

apa totaal aantal ha totaal aantal ha totaal aantal ha
bpa bijgekomen sinds bijgekomen sinds bi men sinds

11119494 tat huidig 1141994 fot huidig 111954 tot huidig
lsvé"j agl bpa zonevre emde ogenblik ogenblik ogenblik
bedrijven

ruimtelijke
uitvoeringsplannen

Uitbreiding van bestaande bedrijven

regionaal bedrijf met:

enlokale ruimtelijke GRUP PRUP GRUP
een lokale ruimtelijke gemeente RUF gemeente RUP gemeente RUP
problematiek

lokaal bedrijff met:

een bovenlokale ruimteljke uitbreiding opportuun | vitbreiding opportuun | uitbreiding opportuun
problematiek 7 2 7

GRUP PRUP GRUP
een lokale ruimtelijke gemeente RUF gemeente RUP gemeente RUP
problematiek

Nieuwe bedrijventerrainen

lokaal bedrijventerrein gemeente RUP gemeente RUP gemeente RUP
gemengd regionaal GRLUP PRUP niet mogelijk
bedrijventarrein
specifieke regionale GRUP FRUF niet mogelik
bedrijventerreinen
totaal aandes| pakket 1 aandeel pakket 3 aandeel pakket 4

700 ha 620 ha
beschikbaar pakket 1320 ha 394 ha
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6.1.2
6.1.2.1

6.1.2.1.1

6.1.2.1.2
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bron PRS Oost-Vlaanderen, 2004

Aanbodzijde

Bestaande toestand bedrijvigheid in Zelzate

Bestaande bedrijvigheid in de gemeente:

Een gedetailleerde beschrijving van de bedrijven op bedrijventerreinen is opgenomen onder
3.3.2.1. Daaruit kan het volgende geconcludeerd worden:

» Hetindustrieterrein Vredekaai wordt volledig ingenomen door VFT (15,8ha).

e Het bedrijventerrein Rosteyne heeft een opperviakte van 16ha. Het heeft sinds
1998 een bezetting van 100 %.

= Het bedrijventerrein Karnemelkstraat heeft een oppervlakte van 24.7ha. Het heeft
een bezetting van 82 %. Er rest nog 0,8 + 3,7 hectare. De eerste 0,8 ha kan niet
meer benut worden daar het ingenomen is door woningen. De overige 3,7 ha kan
worden ontwikkeld.

e Het bedrijventerrein Molenstukken heeft een oppervlakte van 7,6 ha. Het heeft een
bezetting van 100%. De Rijkswachtkazerne is momenteel weliswaar verlaten maar
deze is gelegen in een zone voor openbaar nut zodat dit geen mogelijkheid biedt
voor nieuwe bedrijvigheid.

e Het bedrijventerrein Nijverheidskaai heeft een opperviakte van 2,1 ha. Het heeft
een bezetting van 100%.

Bovenvermelde bedrijventerreinen bieden dus geen ruimte meer voor nieuwe bedrijvigheid.
Drie andere gebieden zijn nog niet ontwikkeld:

» Het industrieterrein Rieme-noord heeft een oppervlakte van 6 ha. Het behoort
echter tot het zeehavengebied van Gent. Een Gewestelijk RUP is in opmaak voor
de ontwikkeling ervan. Dit industrieterrein is niet bestemd voor lokale bedrijvigheid.
Het is eerder bestemd voor grotere bedrijvigheid, gelieerd aan het
zeehavengebeuren.

e Het industrieterrein Callemansputte heeft een opperviakte van 26 ha. Ook dit
gebied behoort tot het zeehavengebied van Gent. Een Gewestelijk RUP is in
opmaak voor de ontwikkeling ervan. Het gehucht Callemansputte zal verwijderd
worden. Het industrieterrein is bestemd als regionaal bedrijventerrein.

e Het bedrijventerrein Denderdreve is 8,4 ha groot. De gemeente Zelzate wenst dit
niet te ontwikkelen. De ontsluiting van het bedrijventerrein is slecht. Het verkeer
zou door de woonkern moeten rijden. Bovendien is de ligging tegenover de al
zwaar belaste woonomgeving niet ideaal. Ten slotte heeft deze zone een slechte
waterhuishouding.

Bijkomend bestemde bedrijventerreinenv  anaf 1/1/1994

Bij de tweede gewestplanwijziging (Besl. VI.Reg 26.01.2001) zijn er ook wijzigingen gedaan
aan de industriezones in het zuidwestelijke deel van Zelzate:

-8,3ha: een deel van het industriegebied van Rieme-noord is omgevormd naar
koppelingsgebied type 1. Bovenvermelde 6 ha blijft over.

+6,7ha: Het gehucht Callemansputte was ingekleurd als bufferzone. Dit werd gewijzigd
naar regionaal bedrijventerrein met openbaar karakter samen met de omliggende
industriezone.

De KMO-zone Molenstukken werd reeds in 1993 via een wijziging van BPA (KB 25-06-
1993) uitgebreid van 3,7 ha naar 7,6 ha.
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6.1.2.1.3

6.1.2.2

6.1.2.2.1

6.1.2.2.2

6.1.2.2.3

6.1.2.2.4
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Overzicht Zonevreemde bedrijven

Onder 3.3.4. is een lijst met zonevreemde bedrijven opgenomen. Deze worden
gedetailleerder beschreven in bijlage IV. Er zijn geen uitbreidingsbehoeften bekend. Of
zonevreemde bedrijven zich dienen te herlocaliseren is ook niet bekend. Deze dienen in het
kader van een diepgaander onderzoek per bedrijf bepaald te worden. In dit structuurplan
zal enkel een algemeen kader voor zonevreemde bedrijven meegegeven worden.

Evolutie bedrijvigheid in Zelzate

De laatste bedrijffspercelen zijn bebouwd in de KMO-zone Karnemelkstraat. Er is al
geruime tijd geen aanbod aan bedrijfsgebieden te Zelzate waardoor de vraag naar terreinen
uitblijft. Het is dan ook moeilijk om een recente evolutie in beeld te brengen.

Bezettingsgraad van de bestaande bedrijve nterreinen:

De bestaande, reeds ontwikkelde bedrijventerreinen zijn volledig ingevuld. Naar lage
bezettingsgraad vallen volgende percelen op:

Industriezone Vredekaai

Op de bedrijfsterreinen van VFT zijn ten noorden en ten zuiden nog open ruimtes die niet
ingenomen zijn door bedrijfsgebouwen. Deze percelen zijn momenteel echter de buffer van
het bedrijf tegenover de omgeving.

Bedrijventerrein Rosteyne

Het staalonderzoekscentrum OCAS heeft een vrijliggend perceel naast zich. Dit is een
reserveterrein voor aanverwante activiteiten aan Sidmar. De aansluiting op de op- en afrit
van de van de N49 / E34 is gevaarlijk.

Bedrijventerrein Karnemelkstraat

De helft van de KMO-zone is niet bebouwd: het betreft een opslagterrein voor
bouwmateriaal van J. De Nul. Het terrein is volledig volgestapeld.

Het confectievervoerbedrijf Billiet heeft naast zich een groot deel aan onbebouwde reserve.
Dit wordt echter gebruikt als parking voor de eigen vrachtwagens.

Bedrijventerrein Molenstukken

Er zijn geen vrijstaande reservegronden aanwezig.

Bedrijventerrein Nijverheidskaai

Naar gebouwen heeft dit terrein een zeer lage bezettingsgraad. Het terrein wordt deels
gebruikt als opslagplaats voor bouwmateriaal van de bouwfirma Strukton De Meyer. Overig
deel wordt gebruikt i.f.v. de betoncentrale. Ook hiervoor zijn weinig gebouwen nodig. Het
terrein wordt ingenomen door opslag van bouwstoffen en parking, manoeuvreerruimte voor
betonmixers. Ten slotte is er ook ruimte ingenomen door groenbuffer.

Bouwrijpe en verkoopbare percelen

Er zijn geen bouwrijpe of verkoopbare percelen beschikbaar in Zelzate.

Bestemde en nog onbenutte terreinen

Er zijn enkel nog bestemde en onbenutte percelen aanwezig in het bedrijventerrein
Karnemelkstraat. Ten zuiden van de huidige bedrijven liggen nog 3,7 ha onbenut.

Leegstaande bedrijven.

Er is slechts een beperkte leegstand bekend (zie 3.3.2.2). De voormalige rijkswachtkazerne
aan de Rijkswachtlaan staat momenteel leeg, mede als gevolg van de inkleuring als zone
voor openbaar nut in het BPA Molenstukken. Een herziening van het BPA wordt voorop
gesteld.
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6.1.3

6.1.4
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Vraagzijde

Het gemeentebestuur ervaart een vraag naar ruimte voor kleine ambachtelijke bedrijven.
Labo Van Vooren heeft in de toekomst nood aan bijkomende ruimte, naar schatting 0,5ha.
Momenteel is dit bedrijf zone-eigen. Echter bij uitbreiding zou dit zonevreemd worden. Een
herlocatie is op korte termijn niet wenselijk.

In het kader van de uitbreiding van het Gentse Zeehavengebied en de ingebruikname van
het Kluizendok zal er een economische impuls in deze omgeving gegeven worden. Er zal
een impuls komen naar bijkomende kleine toeleverende en ondersteunende activiteiten.
Kleine lokale bedrijven kunnen echter niet terecht in het havengebied. Deze dienen in de
omgeving opgevangen worden. De vraag naar ruimte voor kleine lokale bedrijven zal
doorwerken binnen de gemeente Zelzate.

Vanuit de vraagzijde dient het dossier Van de Veire vermeld. Het betreft een weigering van
de stedenbouwkundige vergunning d.d. 12.10.2004 voor het bouwen van 4 loodsen met
een bedrijfsoppervlakte van +/- 1ha voor de percelen Denderdreve sectie A perceel 280 en
281. De weigering is als volgt gemotiveerd: het voorstel brengt de toekomstige ordening
van het gebied in het gedrang. Er is onduidelijkheid over de bestemming / het gebruik van
de loodsen, de geplande activiteiten en de buffering die dient uitgewerkt tussen het
bedrijfsgebied en de woonomgeving. De ontsluiting langs Denderdreve is nefast voor de
woonkwaliteit en de leefbaarheid van de woningen in deze straat.

De recente aanvraag voor een ontwikkeling op deze plek geldt als bijkomende
onderbouwing van de noodzaak aan ruimte voor lokale bedrijvigheid.

Confrontatie tussen vraag en aanbod

De gemeente wenst in het kader van een goede ruimtelijke ordening de ambachtelijke zone
ter hoogte Denderdreve (8.4ha) niet te ontwikkelen. De industriezones ten zuidwesten van
Zelzate zijn bestemd voor regionale bedrijvigheid gelieerd aan de Gentse zeehaven. Op de
bestaande bedrijventerreinen is er geen vrije ruimte meer. Er zijn ook geen leegstaande
panden of onbenutte bedrijfsterreinen die nog ingevuld kunnen worden.

De gemeente ervaart een behoefte aan bijkomende ruimte voor lokale bedrijvigheid. Deze
vraag zal toenemen bij de uitbreiding van de Gentse zeehaven, de economische impuls die
dit gaat geven en de impuls die dat gaat geven naar kleine toeleverende bedrijven.

Gezien er totaal geen ruimte vrij is voor bedrijvigheid, vreest de gemeente dat er nieuwe
zonevreemde bedrijven zullen bijkomen of bedrijvigheid in woonomgevingen tot hinderlijk
zullen uitgroeien.

Om aan de vraag naar de uitbreidingsbehoefte van de lokale ambachtelijke bedrijven te
voldoen is er een realistische ruimtebehoefte van 2 a 3ha bijkomende ruimte op een nieuwe
locatie. Hierbij wordt uitgegaan van het feit dat de meeste zonevreemde bedrijven kunnen
behouden worden op de huidige locatie.
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6.1.5 Programmatie

tabel .41 geactualiseerde taaksteling bedrijventerreinen

Q@

sores

3

a

Totaal

Taakstelling 1994-2007

5ha

Te herbestemmen
ambachtelijke zones
2002-2007 of 2007-
20012

+8,4ha

Denderdreve

Uitbreiding ifv
zonevreemde bedrijven

-2 ha

Herbestemming
Molenstukken sinds ‘94

-3.9ha

Bijkomend via
wijziging

BPA

Te realiseren
ambachtelijke zones

5ha

Resterende
gemeentelijke
taakstelling 2002-2007

+ 2,5ha

Herbestemde regionale
bedrijfsterreinen

Rieme noord
(gewestelijk RUP)

+ 32 ha

Rieme noord
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De gemeente heeft een maximale taakstelling van 5ha te realiseren bedrijventerrein als
buitengebiedsgemeente. Deze kan worden opgetrokken indien het niet gerealiseerde bedrijfs-
gebied Denderdreve (8,4ha) wordt herbestemd. De eventuele herlocatie van dit lokaal
bedrijventerrein vormt een onderdeel van overleg met de betrokken overheden. Voor de opvang
van de ruimtebehoefte van de eigen zonevreemde bedrijven wordt een oppervlakte van 2 ha lokaal
bedrijventerrein gereserveerd. Daarnaast is er sinds 1994 een herbestemming uitgevoerd waarmee
zij 3,9 ha bijkomend bedrijventerrein werd gerealiseerd.

Conclusie is dat de gemeente wil inspelen op de nood aan bedrijfsgebieden op het grondgebied
van Zelzate en een lokaal bedrijventerrein wenst te realiseren. Hiervoor wordt in eerste instantie de
gemeentelijke taakstelling (5ha) aangesproken. Het omgaan met de resterende taakstelling (2,5ha)
zal onderwerp uitmaken van een overleg met het Vlaamse gewest/provincie.

De gemeente Zelzate is tevens vragende partij voor de ontwikkeling van de 32 ha nieuw regionaal
bedrijventerrein op het gemeentelijk grondgebied en is bereid deze in te brengen bij de realisatie
van de regionale taakstelling. Het betreft in dit geval de herbestemde regionale bedrijfsterreinen
Rieme — noord die elders binnen de gemeente kunnen gecompenseerd worden.
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7.1

7.1.1

7.1.2
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Vraagzijde

Algemeen

Voor het bepalen van de vraag wordt gesteund op de planologische kengetallen en
informatie van het Bestuur voor Lichamelijke Opvoeding, Sport en Openluchtleven
(BLOSO).

Bij het bepalen van de vraag wordt zowel aandacht besteed aan de kwantitatieve als
kwalitatieve vraag. Bij het bepalen van de vraag zal vooral de nadruk liggen op de
aanwezigheid van gemeentelijke terreinen en lokalen. Het verhuren van privé-clubs zorgt
voor een te grote onzekerheid in de continuiteit van hun voortbestaan. Na het verstrijken
van een huurovereenkomst kan door de eigenaar de verhuur éénzijdig worden opgezegd
worden waardoor de aanwezige infrastructuur moet verdwijnen en de gronden voor andere
doeleinden kan gebruikt worden.

Bij het bepalen van de vraag aan sport- en recreatie-infrastructuur zal vaak één van beide
termen gebruikt worden. De infrastructuur kan immers voor beide gebruikt worden en een
opdeling is daaromtrent niet strikt noodzakelijk.

Bij het bepalen van de behoefte aan sportvoorzieningen wordt een opsplitsing gemaakt
naar activiteiten die ruimtebehoevend zijn en degene die steunen op medegebruik
doorgevoerd. Beide vormen van sport- en recreatieactiviteiten worden verdeeld in
buitensport- en binnensportvoorzieningen.

Voor het bepalen van de vraag naar binnen- en buitensport voorzieningen spelen o.a.
volgende elementen een rol: aantal ploegen, aantal wedstrijden, duur van de wedstrijden,
duur van een wedstrijd en duur van de oefenmatchen, maximale gebruiksduur van een
sportveld en bevolkingskenmerken.

Door BLOSO worden volgende richtgetallen gehanteerd: per inwoner 0.2m2 sportlokalen
en 3m2 sportvelden. Deze cijfers zijn enkel richtinggevend en hebben enkel betrekking op
infrastructuur die eigendom is van de gemeente.

Vraag aan buitenrecreatieve voorzieningen

Op basis van een bevraging van bevoorrechte getuigen en gelet op de enquéte die
gehouden is onder de verschillende sportverenigingen in Zelzate, kan besloten worden dat
er nood is aan minimum 4 sportterreinen.

FC Zelzate / Kanaaljongens beschikken momenteel over 3 terreinen aan de
Verbroederingslaan en wensen deze uit te breiden met 1 extra oefenveld. Er wordt
geopteerd voor een herlocatie naar een zone aan de rand van de kern.

KSLV Zelzate beschikt momenteel over 1 terrein aan de Patronagestraat dat ze wensen te
behouden. Ook hier is de optie voor een herlocatie aan de rand van de kern weerhouden.
Het terrein van de FC Grensboys (Zeestraat) is zonevreemd maar zal behouden blijven op
de huidige locatie.

tabel 1.42 grootte van enkele buitensportvelden

Afmetingen Totale opp. (Mm2)
Voetbal hoofdveld 117x80m 9.360
Bijveld 108x72m 7.776
Tennis 1baan 18x36m 648
2 baan 34x36m 1.224

bron planologische kengetallen

Voorts dient erop gewezen te worden dat de behoefte aan sportterreinen voornamelijk
bepaald wordt door het aantal clubs en hun respectievelijke ledenaantal. Van de meeste
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clubs kon geen inzicht verworven worden in de te verwachten evolutie van hun ledenaantal.
Enkel FC Zelzate en de petanqueclub, die beide gelegen zijn in de cluster sportactiviteiten
in Zelzate-oost (‘terrein centrum’) haalden expliciet aan concrete uitbreidingsplannen te
hebben. Voorts dient in de toekomst gezocht te worden naar een nieuwe locatie voor het
voetbalterrein van FC Grensboys, dat gelegen is in landschappelijk waardevol agrarisch
gebied.

Algemeen kan gesteld worden dat er dient gestreefd te worden naar een groepering van de
(sport)voorzieningen aansluitend bij de kernen. Het is dan wenselijk deze onder te brengen
op een ‘strategische site’. Een geschikte locatie voor sportontwikkeling in een groene
omkadering bevindt zich langs de noordflank van Zelzate-oost (tussen Kanaalstraat en Sint
Stevenstraat). Daar is ruimte voor sportterreinen, en kunnen verschillende terreinen
ontwikkeld worden.

Voorts wordt ervoor geopteerd om de helft van de oppervlakte van deze locatie te vrijwaren
voor natuur, opdat het gebied mee ingeschakeld kan worden in een ruimere visie van
aaneen te schakelen groenzones. Zo kunnen de sport- en recreatiefuncties verzoend
worden met de kwaliteit van de woonomgeving en de groenzone die ontwikkeld wordt ter
hoogte van het Domeinbos en verbonden zal worden met de noord-zuid gerichte
parkstructuur doorheen Zelzate. Tenslotte wordt benadrukt dat de eventuele herlocatie van
sportterreinen pas kan plaatsvinden wanneer bovenvermelde strategische sportlocatie
gerealiseerd is. Het zou dan bijvoorbeeld ook mogelijk worden om het ‘sportterrein centrum’
(woongebied) te verkavelen.

Behoefte aan binnenrecreatieve voorzieningen

Op basis van een bevraging van bevoorrechte getuigen kan besloten worden dat er in
Zelzate geen behoefte is aan bijkomende binnenrecreatieve voorzieningen.

tabel 1.43 grootte van enkele binnensportvelden

afmetingen Totale opp. (m2)
zaalvoetbal max. 22-42m 924
Min. 20-38m 760
Volleybal 13-22m 286
basketball 20-32m 640

bron planologische kengetallen

Aanbodzijde

Infrastructuren t.b.h. van socio-culturele ac tiviteiten

Momenteel zijn er tal van zaaltjes verspreid over de gemeente. Deze zaaltjes zijn zowel in
privé, semi-privé als openbare handen. De kwaliteit van sommigen roept op tot vragen.

Sport en recreatie in woongebied

Ongeveer de helft van alle sport- en recreatievoorzieningen is gelegen in woongebied. Het
gaat om voetbalterreinen, tennisterreinen, petanqueclub, duikclub. Het betreft tevens een
basketbalveld en gaaibollenclub op de gemeentelijke speelterreinen.

Sport en recreatie in andere bestemmingen

Het voetbalterrein van FC Grensboys is gelegen in landschappelijk waardevol agrarisch
gebied. De overige sport- en recreatie-infrastructuren zijn gelegen in parkgebied (Eurohal,
boogschuttersclub en visvijver).

Gebieden voor gemeenschapsvoorzieningen

Er zijn een achttal gebieden voor gemeenschapsvoorzieningen gelegen in Zelzate, vooral in
de omgeving van het kanaal Gent-Terneuzen.
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7.3 Confrontatie tussen vraag en aanbod

Op het vlak van sport en recreatie kan besloten worden dat de nood aan bijkomende sport-
en recreatie-infrastructuur zich voornamelijk situeert op het vlak van buitenterreinen. Het
ontwikkelen van een strategische site voor ontwikkeling van buitensportinfrastructuur is in
de toekomst nodig om te voldoen aan de behoeften van de sportclubs en om de
zonevreemde sport- en recreatie-infrastructuur te kunnen herlokaliseren. Het aanbod aan
binnenrecreatieve voorzieningen volstaat om te voldoen aan de behoeften.
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8 KNELPUNTEN EN KWALITEITEN

kaart I. 40 knelpunten en kwaliteiten - synthese

Hierna worden een aantal knelpunten en kwaliteiten geschetst die naar voor zijn gekomen
tijdens de analyse van de bestaande ruimtelijke structuur, technische werkgroepen,
bevoorrechte getuigen en terreinbezoeken. De volgorde van opsomming drukt in geen
geval de mate van belangrijkheid uit, noch pretendeert deze opsomming volledig te zijn. De
geformuleerde knelpunten en kwaliteiten hebben soms betrekking op een verschillend
schaalniveau. De sectoraal opgesomde knelpunten en kwaliteiten dienen met elkaar
geconfronteerd te worden. Er dient dus de nodige aandacht te gaan naar de integratie en
de confrontatie teneinde een voldoende ruimtelijke kwaliteit te waarborgen. De ruimtelijke
planning mag zich immers niet beperken tot het enkel coérdineren van sectorale behoeften.
De concretisering van wat als knelpunt of kwaliteit wordt ervaren zal zijn neerslag vinden in

de gewenste ruimtelijke structuur.

8.1

Knelpunten

Ruimtelijk natuurlijke structuur

integraal waterbeheer en afkoppelingsbeleid?

De gemeente heeft een hoge rioleringsgraad. De
investeringen in de zuivering van het rioolwater en
een evaluatie van het TRP dienen onverminderd
voortgezet te worden. Er dient gestreefd te worden
naar een maximaal afkoppelingsbeleid en zoveel
mogelijk gemengde rioleringsstelsels te vervangen
door gescheiden stelsels.

Daarnaast moet men projecten ontwikkelen die het
regenwater bufferen in de bebouwde omgeving
(openbaar domein). Dit is mogelijk door het laten

infiltreren via gepaste verharding,
infiltratiesystemen, drassige zones en groene
daken.

Hiernaast is er in de gemeente een zekere
versnippering aanwezig inzake het beheer van de
verschillende polders. Een herziening van de

bestuurlijk-admininstratieve inrichting is
onontbeerlijk (o0.a. debietregeling én
kwaliteitsbewaking,...), alvorens resultaten op

terrein waarneembaar zijn.

Gebrek aan
loopafstand

kwaliteitsvolle open ruimte op

Het ontbreken van kwaliteitsvol ingericht groen op
loopafstand wordt ervaren als een knelpunt.

Versnipperde boscomplexen...

In de gemeente komen een aantal versnipperde
boscomplexen voor. De invuling van de
bufferzones als bos strekt tot aanbeveling.

Relatie landbouw en natuur

Bij de optimalisering van de landbouw streeft men
naar een ‘beheersing’ van de waterpeilen. De
schommelingen en de algemene verlaging van de
watertafel hebben gevolgen voor de natuurlijke
samenstelling. Eutrofiéring of vermesting is een
probleem in de gemeente.

Baggerspecieproblematiek..., bodemvervuiling

Momenteel is een  problematiek inzake
baggerspecie. Deze problematiek is echter van
Vlaams niveau. Over een deel van het grondgebied
van Zelzate geldt een verbod op het gebruik van
waterputten en het gebruik van een groentetuin
omuwille van de vervuiling. Het grondwater mag niet
voor consumptie worden aangewend.
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Werken aan waterkwaliteit...

De gemeente is in samenwerking met Aquafin
plannen aan het ontwikkelen voor enerzijds de
afvoer te optimaliseren richting kanaal, o.a
Groenstraat. Anderzijds worden de mogelijkheden
onderzocht voor het afschaffen van een aantal
overstorten. Dit alles teneinde het rendement van
de waterzuiveringsinfrastructuur te optimaliseren.

Verscheidenheid in open ruimten is een troef

De Sint-Francispolder is een open, grootschalig
landschap. De Karnemelkpolder is een kleinschalig
en halfgesloten landschap.

De Zandstreek van het Meetjesland (vnl.
Denderdreve en Akkere) zijn kleinschalige en
gesloten landschappen.

De overgang van landschappen zandstreek en
polders kenmerkt zich door de zichtbare
contrasten. Meest interessant zijn de volgende
overgangen, die in grote lijnen overeenkomen met
gemeentegrenzen: Sint-Francispolder van Zelzate
aangrenzend oostelijk gebied: het gebied Sluize en
vnl. het gebied in Wachtebeke achter
Boomdijkske.

Poldergebied van Assenede gebied Denderdreve
van Zelzate.

Uitbouw van aanwezige
ecologische waarden

landschappelijke en

De ecologische en natuurlijke waarden in het
buitengebied verdient bescherming. Ecologische
invuling van de buffergebieden strekt tot
aanbeveling.

8.2 Nederzettingsstructuur

Knelpunten

Gemeente onder druk externe

schaalvergroting

van

De gemeente voelt de druk van de externe
schaalvergroting en verstedelijking als bedreigend
aan: de Gentse Kanaalzone met toenemende
industrialisatie (Kluizendok, Sas-van-Gent, Axelse
vlakte, Dow Terneuzen) en grote wegenprojecten
(omvorming R4, N49  wordt  hoofdweg,
Westerscheldeoeververbinding (WOV). Hierbij lijkt
de druk uit Nederland de grootste zorg.

De WOV, infrastructurele ingrepen vereist!

De WOV wordt geen hoofdweg naar RSV normen.
Hij is een Stroomweg, zie hieromtrent de
oriéntatienota met de afdruk van het Zeeuwse
Streekplan. De WOV wordt aangelegd met twee
tunnelpijpen van twee rijstroken. De wegaansluiting
op de Zeeuwse oost-westroomweg, de N60, is niet
meer dan een rotonde, zonder doorgang in
zuidelijke richting naar Philippine.

Positionering t.o.v. Gentse Kanaalzone en
aanwezige bedrijven in het woonweefsel zorgen
voor periodiek overlast

Periodiek is er enige geur- of lawaaihinder
afkomstig van de Gentse Kanaalzone.

Een aantal bedrijven zijn aanwezig in het
woonweefsel (historisch gegroeid). Zij zorgen voor
een periodieke overlast (0.a. VFT, Betonbedrijf...).
Bij mogelijks toekomstige herinrichting van de
Kanaalstraat kan de noodzakelijkheid van
bereikbaarheid van deze sites problematisch
worden.

Plaats om te fuiven en vergaderen?

Om fuiven te organiseren kunnen jongeren gebruik
maken van de parochiezaal in Zelzate-west, want
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tot nu toe heeft de gemeente geen eigendommen
geschikt voor het organiseren van dergelijke
aangelegenheden. Deze parochiezaal zal intensief
gebruikt worden door het lokale verenigingsleven.
Een locatieonderzoek voor de inplanting van een
nieuw jeugdcentrum dringt zich op.

Verschijningsvorm van openbaar domein kan

fraaier

De kernen Zelzate-oost en -west geven doorgaans
een minder fraaie indruk. Op vele plaatsen is het
beeld sterk gedomineerd door de aanwezigheid
van infrastructuur voor auto’s. Een gefaseerde
vernieuwing met aandacht voor de
mobiliteitsaspecten van de verschillende kernen
kan hieraan verhelpen. De aanpak van de Burg. J.
Chalmetlaan in Zelzate-oost is een aanzet van
deze verfraaiingoperatie. Het is vanzelfsprekend
dat bij dergelijke ingrepen een consultatie van de
verschillende betrokkenen gewaarborgd dient te
zijn. Naast de aanpak van het openbaar domein zal
men tevens de aangelanden dienen aan te sporen
tot renovatie.

Afwezigheid van (bouwrijpe) bouwgronden

Het aanbod van kavels langsheen uitgeruste weg
is in de gemeente bijzonder gering.

Aanwezigheid van barriéres

N49 en Kanaal Gent-Terneuzen worden als
barriere ervaren. De leefbaarheid van de gemeente
dient verzekerd, in het bijzonder mogen
infrastructurele ingrepen de twee woonkernen
(Zelzate-oost en Zelzate-west) niet verder van
elkaar scheiden.

Aanwezigheid vervuilde sites

Over het grondgebied van de gemeente zijn
vervuilde sites aanwezig. Monitoring van een
aantal van deze plekken dringt zich op.

Veel leegstand en verkrotting?

Leegstand en verkrotting komen voor in de
gemeente. Er komen geen uitgesproken
concentraties voor m.u.v. de omgeving van de
Groenstraat en Havenlaan. Er is een potentie
gelegen op vlak van wonen boven winkels.

Zonevreemde woningen en bouwwerken

Er kan gesteld worden dat de verspreide woningen
(potentieel zonevreemde woningen) verspreid
voorkomen op het grondgebied van de gemeente.
Het probleem is beperkt in aantal.

De verspreide woningen komen voor als clusters
en solitaire nederzettingen. Hierbij gaat het om de
verspreide bebouwing zoals boerderijen,
bedrijfsgebouwen en woningen.

Als belangrijkste clusters en verspreide bebouwing
kan men in Zelzate-oost volgende concentraties
en/of singulieren aanduiden: omgeving
Polderstraat, Livien Danschutterstraat (beide
concentraties nabij gerealiseerd woongebied), St-
Stevenstraat (singulier in natuurgebied), omgeving
ontginningsgebied (singulier, ontginningsgebied),
omgeving Oudenburgsesluis (drietal verspreid,
LWAG), kruising JF Kennedylaan/Rosteyne
(singulier, bosgebied), Oostkade/oude Westtragel
(concentratie nabij gerealiseerd woongebied,
parkgebied), Suikerkaai (concentratie, bufferzone)

In Zelzate-west treft men concentraties in de
omgeving van Callemansputte (concentratie,
industriegebied, agrarisch gebied), Molenstraat
(concentratie, agrarisch gebied), hoek
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Denderdreve-voormalige spoorwegbedding

(concentratie, agrarisch  gebied), Poelstraat
(singulier, KMO-zone) en de Eikelstraat.

Kwaliteiten
Zelzate, gemeente met Kkleinstedelijke allure, | De gemeente Zelzate vervult een centrale functie
gelegen in de kanaalzone op administratief vlak en de

gemeenschapsvoorzieningen (0.a. aanwezigheid
diverse administraties, vredegerecht,...). De
gemeente heeft een centrale functie op
commercieel, economisch, sociaal vlak
(aanwezigheid talrijke distributiebedrijven,
drukbezochte wekelijkse markt, bedrijventerrein,
scholengemeenschap,...);

De grensoverschrijdende samenwerking met
Nederland inzake openbare veiligheid, milieu en
cultuurbeleving maken dat de gemeente Zelzate
een bijzondere positie  bekleedt in het
grensoverschrijdend economisch netwerk Gent-
Zeehaven/Terneuzen.

Relatief goede positionering t.o.v. Gentse | Dankzij overheersende westenwinden is er relatief

Kanaalzone weinig geur- of lawaaihinder.
Relatief veel woningen met middelmatig tot groot | De relatief grote bevolkingsdichtheid in de
comfort gemeente gaat gepaard met een goede

woningkwaliteit. Zelzate voert duidelijk een
gezonde woningpolitiek. De beschikbare grond
wordt maximaal benut (meest appartementen en
studio’s, meest aantal aaneengesloten woningen
en halfopen bebouwingen, minst aantal open
bebouwingen, in vergelijking met de andere
gemeenten van het arrondissement) zonder echter
afbreuk te doen aan het woningcomfort (hoogst
aantal woningen met groot tot middelmatig comfort
van het arrondissement.

(Relatief) lage bouwgrondprijzen, nog potenties | De gemiddelde verkoopprijs van bouwgrond in
inzake verdichting en een actieve | 2003 bedroeg 50 Euro/m?, een appartement
bouwmaatschappij 64.373,00Euro, kleine woning 80.578,00 Euro en
grote woning 213.000,00 Euro.

Zelzate beschikt nog over 2, nagenoeg
onaangesneden, woonuitbreidingsgebieden.
Hiernaast kan worden vastgesteld dat zowel de
nog beschikbare gronden in zowel privé-handen
als in het bezit van openbare besturen quasi nihil
is. Gelet op de uitbouw van de Gentse zeehaven
en de Axelse vlakte ziet het ernaar uit dat men in
toekomst zal dienen tegemoet te komen aan de
vraag naar plaats om te wonen. In dit kader
worden er door de huisvestingsmaatschappij tal
van kleinschalige projecten ontwikkeld.

8.3 Ruimtelijk economische en agrarische structuur
Knelpunten
Aanwezige ruimte voor bedrijven De terreinen van de bedrijventerreinen :Rosteyne,

Karnemelkstraat, Maisstraat, Rieme-noord zijn
vrijwel volledig ingenomen. Getuigen beweren dat
de voorraad aan bedrijventerrein uiterst gering is.
Rieme-noord daarentegen kan worden ontwikkeld.
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Gebrekkige landschappelijke inkleding en buffering
van zowel industriéle als agrarische bedrijven

De landschappelijke inkleding van een aantal
agrarische en industriéle bedrijven is weinig fraai.
Tevens is er behoefte aan de daadwerkelijke
invulling van de bufferzones ten opzichte van
industrie en infrastructuur (vb. Door bebossing).

Aanbod aan bedrijventerrein

Er zijn nog bedrijventerreinen aanwezig in de
gemeente. De oppervlakte is echter beperkt.

Zonevreemde bedrijven

Na een analyse van de basisinventaris opgemaakt
door de gemeente blijken er een zeventiental
bedrijven (potentieel) zonevreemd te zijn (zestien

op kaart) waarvoor dringend een
ontwikkelingsperspectief dient opgemaakt te
worden.

Kwaliteiten

Goed ontsloten bedrijventerreinen

De ontsluiting van de bedrijventerreinen scoort
doorgaans goed. De nabijheid van de N49 is een
kwaliteit.

Goed lokaal verzorgend handelscentrum met
bovenlokaal wervingsbereik

De gemeente Zelzate heeft een belangrijke functie
op commercieel/leconomisch vlak, in het bijzonder
ten opzichte van de omliggende, meer landelijke
gemeenten, door de omvangrijke en drukbezochte
wekelijkse markt, een sterke aanwezigheid van
diverse winkelketens en aanwezigheid van
meerdere bedrijven.

Goede leefbaarheid van de middenstand

Op basis bevoorrechte getuigen kan gesteld
worden dat zowel linkeroever als rechteroever
doorgaans goed scoren op vlak van alledaagse
goederen (convenience) zoals vlees, brood,
groenten, fruit,...). Winkels voor periodiek
aangekochte goederen (shopping) zoals textiel,
schoeisel, huishoudartikelen, scoren matig in de
verschillende kernen. Concurrentie van de
nabijgelegen gemeenten en steden is merkbaar.
Het wervingsbereik is relatief goed.

Specialty - goederen worden aangekocht in de stad
Gent, Eeklo en Zelzate.

Er is momenteel een beperkte leegstand in de
kernen er zijn echter geen concentraties merkbaar.
Een zeer beperkte terugloop van het aantal
handelszaken wordt wel genoteerd in de omgeving
Katte.

Zelzate, deel van het geheel...

Zelzate maakt deel uit van de
grensoverschrijdende kanaalzone (ROM project)
Gentse en Terneuzen.
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Toeristische-recreatieve structuur

Knelpunten
Gebrek aan recreatieve bestemmingen op | Op het gewestplan is geen recreatiegebied
gewestplan aanwezig, niettegenstaande er in iedere kern een
plaats voor sport en recreatie is voorzien. De
opmaak van een aantal RUP’s maken dat er ruimte
wordt geschapen voor deze noodzakelijke functies.
Zonevreemde recreatie, sport en | Er zijn een aantal zonevreemde activiteiten. Een

jeugdvoorzieningen

opname in een RUP zonevreemde sport en
recreatie is geraadzaam teneinde deze terreinen
veilig te stellen voor de toekomst. Een
afwegingskader hiervoor zal gemaakt worden in de
het ruimtelijk structuurplan. De inventarisatie van
de jeugdlokalen en hun buitenterreinen zal
gebeuren in het kader van het opmaken van een
jeugdruimteplan (bijstelling) voor Zelzate.

Plaats om te spelen?

Speelpleinen liggen verspreid over Zelzate.
Afgezien van VVKSM liggen bijna alle andere
sport-, recreatie- en jeugdvoorzieningen in Zelzate-
oost (sporthal, jeugdhuis, voetbalterreinen...).
Hierdoor dient de jeugd uit Zelzate-west zich
steeds te verplaatsen wanneer men aan sport
wenst te doen of jongeren te ontmoeten.

Gebrek aan polyvalente ruimten en | Er is bij een aantal organisaties onzekerheid over
lokaalonzekerheid het gebruik van hun lokalen en gronden. De
VVKSM  ‘vuurtorengroep’, FOS ‘De Kievit,
verkeren in een onzekere positie inzake
lokaalzekerheid. Oplossingen dringen zich op.
Kwaliteiten

Aanwezigheid van prachtig gerenoveerde sporthal
en zwembad

De gemeente beschikt over een moderne sporthal
en zwembad met een regionaal wervingsbereik.
Het oude tracé van het kanaal Gent-Terneuzen is
nog duidelijk zichtbaar in de structuur van Zelzate
onder de vorm van parkgebieden. Dit
openruimtegebied vormt een meerwaarde voor de
omliggende woongebieden.

Recreatief medegebruik

De open ruimte met hierin de landbouw en
natuurgebieden lenen zich bijzonder goed voor
recreatief medegebruik.

Aanwezigheid van toeristische potenties?

De toeristische potenties in de gemeente zijn
momenteel nog niet optimaal uitgebouwd. Er zijn
mogelijkheden gelegen inzake  watertoerisme,
fietsroute... Het gerestaureerd douanekantoor is
een voorbeeld van een geslaagd inspelen op de
potenties inzake watertoerisme.

De parkzone die Zelzate noord-zuid doorsnijdt
geeft mogelijkheden tot recreatie nabij de woning.
De aanwezigheid van zgn. ondersteunende
infrastructuur in functie van bedrijfsleven uit de
Gentse haven kan verder worden versterkt.
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Weinig wervende openbaar vervoeralternatieven
richting Gent...

Het openbaar vervoer (De Lijn en ConneXXion)
biedt een goede service aan, maar is vooral gericht
op het goed bedienen van de scholen. De
uurregeling voor het werkverkeer kan verbeteren.
Ook kunnen de aansluitingen met de treinen in
Gent en Lokeren verbeteren zodat de
overstappenalty wordt verkleind. Een groot
probleem blijft de doorstroming op de Kanaalstraat
(gehinderd door de brug). De wachtinfrastructuren
zijn van bijzonder lage kwaliteit.

Knelpunten in het fietsroutenetwerk

Het ontbreekt momenteel aan een consequente
inrichting van de wegen voor fietsverkeer. Het
functioneel bovenlokaal fietsroutenetwerk is in
uitbouw.

Parkeerproblemen

Er is buiten  maandagen
parkeerschaarste in  Zelzate-oost, behalve
woonstraten Kerkstraat en omgeving. In het
centrum van Zelzate-west (Assenedesteenweg) is
er een parkeerschaarste omwille van de
concentratie aan functies.

Er zijn onvoldoende individuele parkeerplaatsen,
zodat 150 voertuigen moeten buiten slapen op de
openbare weg.

bijna  geen

Enkele zwarte punten

De gevaarlijke (onveilige) punten liggen op de
kruisingen van de belangrijkste wegen: N49/R4,
R4/Beneluxlaan en R4/Assenedesteenweg.
Bijkomende gevaarlijke punten voor fietsers zijn
Kanaalstraat/stationsstraat en
Kanaalstraat/Westkade. De verkeersleefbaarheid
scoort zwak op het wegvak tussen Kerkstraat en
brug omwille van de barrierewerking van de (te)
brede Kanaalstraat.

Aanleg openbaar domein

Momenteel is op vele plaatsen de
(auto)infrastructuur sterk beeldbepalend voor het
openbaar domein. Een gefaseerde aanpak in het
kader van een gehele herwaardering verdient
aanbeveling in de toekomst.

Volgende straten en of pleinen verdienen een
herinrichting: Kanaalstraat, Assenedesteenweg.

Ontoereikende fietsinfrastructuur en
schoolomgevingen

onveilige

Het schoolverkeer genereert veel fietsverkeer, dat
langs bepaalde routes rijdt en een aanvaardbare
hoeveelheid autoverkeer. De graad van carpooling
blijkt behoorlijk hoog volgens een vragenronde.

Op vele plaatsen ontbreekt echter of is er een
gebrekkige vorm van fietsinfrastructuur.

De onmiddellijke schoolomgevingen worden als
onveilig ervaren.

De N49 en het kanaal Gent-Terneuzen als barriere

De N49 vormt een belangrijke verbinding voor het
regionale oost-westverkeer, maar vormt ook een
barriére.

Afwezigheid categorisering van de lokale wegen...

In het ROM-project wordt uitvoering gegeven aan
de categorisering van de hoofdweg en primaire
wegen. In de streefbeeldstudie N49/A11 wordt een
nieuwe (secundaire) weg voorzien parallel aan de
N49 tussen Stoepestraat (Assenede) en R4. Het
lokaal wegennet wordt op een veilige manier
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aangesloten op de primaire weg R4

(Kennedylaan). De (verdere) categorisering van
lokale wegen en de uitbouw van een
fietsroutenetwerk dringt zich op.

Kwaliteiten

Ligging langs of in de directe nabijheid van
verkeers- en vervoersassen

De N49, het kanaal Gent-Terneuzen en een
spoorlijn zijn kwaliteitsvolle verbindingen met het
hinterland.

Het knooppunt Zelzate-west kan tot een voorbeeld
van multimodale aanpak omgevormd worden, een
plek van nieuwe overstapcultuur.
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Bijlage 1] Gewestelijk RUP ‘Afbakening
zeehavengebied Gent — Inrichting R4-oost en R4-
west’

De visie en krachtlijnen in het voorstel van strategisch plan voor de Gentse Kanaalzone
(juni 2002) is als basis gebruikt voor de inhoudelijke opties in het Gewestelijk RUP voor de
afbakening van het Gentse zeehavengebied.

De Vlaamse regering heeft op 15 juli 2005 het ontwerp van gewestelijk ruimtelijk
uitvoeringsplan ‘Afbakening Zeehavengebied Gent - Inrichting R4-oost en R4-west’ te
Evergem, Gent en Zelzate definitief vastgesteld. Dit gewestelijk ruimtelijk uitvoeringsplan
bevat twee thema’s behorende tot het ruimtelijk beleid van de Vlaamse overheid, zoals
vastgelegd door het RSV (1997): de afbakening van het zeehavengebied Gent en de
inrichting van de N423/R4-oost en R4-west als primaire weg. Omwille van de sterke
inhoudelijke samenhang en de ligging in hetzelfde gebied met name in de Gentse
Kanaalzone worden beide thema’s — weliswaar goed onderscheiden — in hetzelfde
verordenend plan opgenomen. Beide thema'’s zijn relevant voor Zelzate; de haven van Gent
en de R4 zijn twee belangrijke structuurbepalende elementen in de ruimtelijke structuur van
de gemeente.

Omgeving Rieme-noord
Deelgebied 1: Zeehaventerrein Rieme-noord

Ruimtelijke situering

Het zeehaventerrein Rieme-noord is het oostelijk gedeelte van het gebied gelegen tussen
de autosnelweg A11/N49 (Zeebrugge-Antwerpen), de R4-west (J. Parijslaan) en het
kanaaldorp Rieme op de linkerkanaaloever.

Het gebied komt in aanmerking voor een zeehavengebonden ontwikkeling na de
verwerving van de (op termijn) onleefbare woninggroep in de Bombardementstraat,
Callemansputtestraat, Callemansputtewegel en Assenedestraat.

In het zuidelijk gedeelte langsheen de Bombardementstraat komen reeds lange tijd
industriéle bedrijfsvestigingen voor (smeermiddelenfabriek Total, Oleon, Rhodia, ...). In het
noorden bevindt zich het slibstort Callemansputte uitgebaat door de Administratie
Waterwegen en Zeewezen. De noordwestelijk gelegen terreinen zijn grotendeels in actief
landbouwgebruik.

De oppervlakte van het gebied bedraagt ca. 50 ha.

Bestaande feitelijke en juridische toesta nd

Alvorens over te gaan tot de planningscontext, worden een aantal gegevens opgesomd in

verband met bestaande bedrijven, alsook het relevant juridisch kader.

Volgende plannen zijn relevant voor het gewestelijk RUP:

e Studie ‘R4-west en -oost: omvorming tot primaire wegen 1 en 2 (2000-2001) —
opdrachtgever Administratie Wegen en Verkeer afdeling Oost- Vlaanderen

» Uitvoeringsproject Landschapsopbouw — opmaak landschapsconcepten en
inrichtingsconcepten (juli 1999) — opdrachtgever AROHM - Afdeling Ruimtelijke
Planning

» Rapport — Inrichting vijf koppelingsgebieden met bedrijven in de Gentse Kanaalzone
(2002-2003) — opdrachtgever provincie Oost-Vlaanderen
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9.1.1.1.3 Bestaande ruimtelijke structuur en begren  zing

Op het niveau van de Gentse Kanaalzone zijn voor het zeehaventerrein Rieme-noord de
volgende elementen structuurbepalend:

De autosnelweg A11/N49 (Zeebrugge en Antwerpen) die het gebied goed bereikbaar
maakt via de verkeerswisselaar Zelzate-west en de R4-west;

De R4-west die Rieme en Ertvelde en de Callemansputtestraat ontsluit naar de A11/N49
en de omliggende kernen;

De woonkern van Rieme met een concentratie aan woningbouw, economische functies
en voorzieningen zoals school, ...

De concentratie aan milieubelastende economische activiteiten tussen de woonkern van
Rieme en het kanaal;

. Het open landbouwgebied tussen de R4-west, de kern van Rieme en de bedrijvigheid

langsheen de Kuhimankaai;

. De gipsberg en het slibstort die als een markant baken tussen het landbouwgebied, de

A11/N49 en de bedrijvigheid, het gebied en de skyline domineren.

In het zeehaventerrein Rieme-noord zijn volgende elementen structuurbepalend:

Doc. 120489236

. De woonlinten Assenedestraat, Callemansputtewegel, Callemansputtestraat en in

mindere mate Bombardementstraat met veelal vrijstaande woningen, enkele clusters
van oudere verwaarloosde woningen, (voormalige) hoeves, recente landbouwzetels met
stallingen en enkele kleinere maar recente productiebedrijven. In totaal gaat het om een
50-tal woningen en een 15-tal landbouw- en andere bedrijven;

De kleine groep rijwoningen aan het noordelijk uiteinde van de Puinenstraat die deel
uitmaken van de lineaire woonkern van Rieme. Deze woningen hebben nagenoeg geen
tuinen en zijn in relatief slechte staat. De nabijheid van milieubelastende activiteiten
onmiddellijk ten noorden van deze woningen weegt zwaar op de leefbaarheid van deze
woninggroep;

De spoorlijn 55 Gent-Zelzate-Sas-van-Gent die het gebied in zuidwest-noordoostelijke
richting met een enkelspoor voor goederenvervoer doorsnijdt. Er komt een overweg
voor in de Bombardementstraat en daarnaast enkele privé overwegen;

Een kleinschalig landbouwlandschap met een drevenpatroon. De drevenstructuur wordt
gevormd door de laanbeplanting met populieren langs de bestaande landwegen en de
grachten. Ten noorden van de Callemansputtewegel komen overwegend kleine
percelen voor georiénteerd in de noord—zuidrichting. In dit landbouwgebied met
overwegend weiland komt nog slechts beperkt perceelsrandbegroeiing voor;

Een oost-west gerichte smalle watergang tussen de R4-west en de
Callemansputtestraat met een verschillende perceelspatroon ten noorden en ten zuiden
ervan en tevens de grens tussen de gemeente Evergem en Zelzate vormt. Ook ligt deze
watergang op de scheidingslijn tussen twee deelbekkens;

Grootschalige, milieubelastende bedrijven als de Total smeermiddelenfabriek, Oleon, ...
met hun toegang voor goederenvervoer en personeel langsheen de
Bombardementstraat;

De Bombardementstraat die recent is vernieuwd en verbreed tot ca 6m en de
ontsluitingsweg vormt voor de bedrijven van en naar de Riemsesteenweg, de
Puinenstraat en de Kuhlmankaai. Deze ontsluitingsweg voor vrachtwagens is erg
belastend voor de woonkern van Rieme;

De transportbedrijven Mervielde en Van Heesvelde die deel uitmaken van de
bedrijvencluster ten noorden van de woonkern Rieme en die voor hun ontsluiting
aangewezen zijn op de woonstraten Monumentstraat, Kanaalstraat en
Riemsesteenweg;
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» De woningen langsheen de Riemsesteenweg, Kanaalstraat en Puinenstraat die met hun
diepe tuinen naar het gebied gericht staan.

Deze elementen zijn mede bepalend voor de begrenzing van dit deelgebied in dit ruimtelijk
uitvoeringsplan.

In het noorden ligt de grens op de oostelijke rooilijn van de R4-west en de grens van de
gewestplanbestemming ‘ontginningsgebied’ voor het slibstort Callemansputte.

In het oosten wordt de grens eveneens bepaald door de bestemming met name de
gewestplanbestemming ‘ontginningsgebied’ en ‘gebied voor zeehaven- en watergebonden
activiteiten’.

In het zuiden ligt de grens op de woonbestemmingen in het BPA Rieme centrum. Hier valt
de grens dan ook samen met de grensliin voor de zeehaven. De zones met een
bufferbestemming en een bestemming voor industriéle activiteiten worden binnen de
zeehaven gesitueerd en liggen binnen dit deelgebied. Ook de enkele woningen in het
noordelijk deel van de Puinenstraat worden in dit deelgebied opgenomen.

In het westen wordt de grens in de eerste plaats bepaald door de noord- zuidgeoriénteerde
perceels- en drevenstructuur en de grens tussen de industriéle bestemmingen en de smalle
bufferstrook in het BPA Rieme Centrum deel C en de gewestplanbestemming
‘koppelingsgebied type 1'.

Visie en krachtlijnen voor de ruimtelijke ontwikkeling

De ligging aan de R4-west, de bestaande milieubelastende bedrijvigheid, het slibstort van
Callemansputte en de gipsberg, maken dat de woninggroepen in de Assenedestraat, de
Callemansputtewegel, de Callemansputtestraat, de Bombardementstraat en het noordelijk
deel van de Puinenstraat op termijn nog moeilijk leefbaar is te houden. Immers de
industriéle bestemming op het gewestplan en de onzekerheid over de aanvang van de
havenontwikkeling, heeft meegebracht dat sinds het einde van de jaren '70 weinig
investeringen in de bestaande woningen en landbouwbedrijven zijn gebeurd. Met deze
herbestemming kunnen de instrumenten, de sociale begeleiding en de financiéle middelen
voor de verwerving van de woningen en gronden in de zeehaven ook hier worden ingezet.

Omuwille van de ligging aan de R4-west en de A11/N49, de aanwezigheid van de spoorlijn
55 Gent-Rieme-Zelzate-Sas-Van-Gent, de omvang (ca 85 ha) en de economische
karakteristieken wordt geopteerd om het gehele gebied Rieme-noord in te richten deel voor
bedrijvigheid gericht op de zeehaven en deels voor ondersteunende regionale bedrijvigheid.
Het deel aansluitend bij de bestaande milieubelastende en zeehavengebonden
bedrijvigheid wordt ingericht voor gelijkaardige maar minder milieubelastende activiteiten
(verder genoemd zeehaventerrein Rieme-noord). Bij de concrete terreininrichting zal de
inpassing van de bestaande veeleer grootschalige bedrijvigheid in de Assenedestraat en
Callemansputtestraat binnen dit grotere bedrijventerrein worden beoordeeld.

Het westelijk gedeelte aansluitend bij de toekomstige op- en afrit op de R4-west (Rieme
noord) wordt meer op regionale bedrijvigheid zoals logistiek, transport en distributie gericht
(verder genoemd regionaal bedrijventerrein Rieme-noord).

Voor kleinere lokale bedrijven wordt in het kader van de uitwerking van het gemeentelijk
ruimtelijk structuurplan geoordeeld of ruimte kan voorzien worden aan de Riemsesteenweg
ter hoogte van de kruising met de R4-west. Er zal worden onderzocht of een optimaler
gebruik en een verdere invulling van de nog onbebouwde percelen tot tegen de R4-west
niet alleen enkele bijkomende percelen voor lokale bedrijven oplevert maar of ook het
geluid vanuit de later ingesleufde R4-west naar de woningen verderop in de
Riemsesteenweg beter kan worden gebufferd.

Het noordelijk gedeelte van het deelgebied ‘zeehaventerrein Rieme-noord’ kan omwille van
de ligging worden ingericht voor de uitbreiding en herstructurering van het slibstort tot een
industrieel complex voor slibverwerking. Niet alleen wordt zo de mogelijkheid gecreéerd
voor de aanleg van een breed, oostwest gericht bufferbos tussen de woonwijk Klein
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Rusland, de N49/A11 en het slibstort, maar wordt ook de ruimte voorzien voor de lange-
termijnslibverwerking in de Gentse Kanaalzone.

Een geplande weg tussen het knooppunt Rieme-noord op de R4-west en de reeds
aangelegde Bombardementstraat en verder nog de aan te leggen weg naar de
Terdonkkaai zal de ontsluiting van het bedrijfsterreinen naar de R4-west en naar de
Kanaaloeverweg verzorgen. De ontsluiting van de bestaande bedrijven zal verbeteren en
de verkeersveiligheid en -leefbaarheid in de woonstraten van Rieme zal daardoor sterk
verhogen. Om die reden is deze nieuwe ontsluitingsweg geselecteerd als secundaire
havenweg die de verbinding tussen de verschillende economische entiteiten op de
linkerkanaaloever zal verzorgen.

Het transportbedrijff Mervielde en het bedrijf Total Fina, die deel uitmaken van de
bedrijvencluster ten noorden van de woonkern Rieme, zijn voor hun ontsluiting aangewezen
op de woonstraten Monumentstraat, Kanaalstraat en Riemsesteenweg. Om deze
woonstraten te ontlasten werd gezocht naar een andere ontsluiting. Een nog aan te leggen
ontsluitingsweg voor deze bedrijven, die gedeeltelijk op het bedrijventerrein (zuidelijk deel
van het bedrijventerrein nv Total Belgium) en gedeeltelijk in de buffer wordt ingeplant, zal
de verkeersveiligheid en —leefbaarheid in de woonstraten van Rieme verhogen. Deze weg
sluit aan op de nog aan te leggen secundaire havenweg. Deze nieuwe ontsluiting

past in de verdere afbouw van vrachtverkeer in Rieme, houdt rekening met de geplande
aansluitingen naar de R4-west, naar de Riemekaai en verder naar het Kluizendok. Op die
manier kan deze nog aan te leggen ontsluitingsweg leiden tot een verdere afwerking van de
buffer tussen de bedrijven en de woningen. De buffer moet zo worden ingericht dat wordt
gezorgd voor visuele afscherming en een afdoende geluidsbuffer.

Om de potenties van dit terrein voor economische activiteiten maximaal te benutten, om
een afstemming te bekomen met de overige bedrijvenzones in de kanaalzone, om de
verwerving en de terreinontwikkeling te kunnen financieren en om de bestaande regionale
bedrijven de nodige ontwikkelingsmogelijkheden te geven, wordt de opmaak van een
inrichtingsplan voor het gehele gebied Rieme-noord inclusief de beide koppelingsgebieden
Rieme-noord en Klein-Rusland west vooropgesteld.

De visie wordt vertaald naar krachtlijnen voor de ruimtelijke ontwikkeling. Deze krachtlijnen
zijn aldus de sturende principes voor de verdere ruimtelijke ontwikkeling en vormen de
inhoudelijke basis voor de verordenende elementen en voorschriften in het gewestelijk
ruimtelijk uitvoeringsplan.
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De volgende krachtlijnen specifiek voor dit deelgebied met name het zeehaventerrein
Rieme-noord worden vooropgesteld:

Een clustering van zeehavengebonden bedrijven rond de bestaande bedrijvigheid
aan de Bombardementstraat en de Assenedestraat

E)

Het nieuwe zeehaventerrein wordt ontwikkeld vertrekkende van de ligging in het
zeehavengebied en het perceelspatroon van de bestaande zeehavengebonden bedrijven.
De Bombardementstraat en de Assenedestraat vormen de centrale as waarrond de nieuwe
bedrijfsterreinen worden geclusterd. Om het gebied niet te versnipperen en de
terreinkwaliteiten maximaal te benutten zijn de nieuwe bedrijfspercelen van voldoende grote
omvang (minimaal 1lha) en sluiten, wat karakter betreft, aan bij de bestaande
zeehavengebonden bedrijven.

Een rechtstreekse verbinding tussen het knooppunt R ieme-noord op de R4-west en
de kanaaloeverweg voor de ontsluiting van het gehel e terrein Rieme-noord

Door de aanleg als een secundaire havenweg met een rechtstreekse aansluiting op de R4-
west ontstaat een leesbare en optimale ontsluitingsas doorheen het gehele bedrijventerrein
Rieme-noord en zelfs voor het gehele linkerkanaaloevergebied. De weg zal niet alleen de
rechtstreekse ontsluiting van de bedrijven kunnen verzorgen maar tevens de verbinding
geven van de R4-west naar de bedrijvenclusters op de linkerkanaaloever. Waar de nieuwe
weg dicht bij de Puinenstraat komt, wordt in een brede groene buffer voorzien.

De Callemansputtewegel als een dreef doorheen het g ebied en een groene buffer
tussen het bedrijventerrein en het koppelingsgebied van Rieme-noord
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Door de Callemansputtewegel uit te rusten met een robuuste dubbele laanbeplanting wordt
een groene buffer aan het bedrijventerrein gegeven en een landschappelijke overgang
gecreéerd naar het zuidelijk gelegen koppelingsgebied waarin eveneens een dreefstructuur
voorkomt en verder wordt ontwikkeld.

Het noord-zuidgerichte drevenpatroon bepalend voor de grens met het
koppelingsgebied van Rieme-noord

De dreefstructuur wordt ook ingezet om de grens tussen het koppelingsgebied en het te
ontwikkelen bedrijventerrein landschappelijk te markeren. Deze grens respecteert de
perceelsstructuur en een leefbaar landbouwbedrijf aan de Callemansputtestraat.

Een compacte slibverwerkingssite Callemansputte lan dschappelijk ingebufferd met
bebossing aan de A11/N49 en de R4-west, met de nieu we bedrijvigheid van Rieme-
noord en met de gipsberg

e =
—ltmeh:wmgdmnﬂ
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\\Jr

T

Doc. 120489236 informatief deel 106 van 116
Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Zelzate juni 2007



@)

IRTAS O
A DIFFERENCE IN CONCEPT Soresma

9.1.1.15

9.1.1.2

9.1.1.21

9.1.1.2.2
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Het bestaande slibstort wordt omgebouwd tot een compacte slibverwerkingsinstallatie
zodat ruimte gegarandeerd blijft om slib uit het kanaal en de dokken ook nog op lange
termijn met nieuwe technieken te verwerken en te bergen. De randen van dit complex
maken onderdeel uit van het landschappelijk kader van het zeehaventerrein Rieme-noord
en het koppelingsgebied Klein-Rusland west.

Maatregelen ter realisatie

Voor de realisatie van de opties in dit deelgebied worden de volgende maatregelen
vooropgesteld:

1. Het noordelijk gedeelte van het deelgebied inclusief de terreinen van het bestaande
slibstort kunnen worden ontwikkeld tot een volwaardige slibverwerkingsinstallatie door de
Administratie voor Waterwegen en Zeewezen. Deze zal hiervoor de bestaande woningen
(ca 9) en (landbouw)bedrijven (ca 7) langsheen de Callemansputtestraat kunnen verwerven
en de site inrichten;

2. De zuidelijke nog onbebouwde terreinen langsheen de Assenedestraat en de
Bombardementstraat kunnen worden ontwikkeld na verwerving van gronden, woningen (ca
34) en landbouwbedrijven (ca 2) door PROVAG of het Gemeentelijk Autonoom
Havenbedrijf Gent. De reeds door grotere zeehavengebonden bedrijven ingenomen
terreinen blijven in privaat eigendom en zullen verder worden ingevuld door het betrokken
bedrijf;

3. De secundaire havenweg tussen de Terdonkkaai (N474) en de R4-west zal worden
aangelegd door de toekomstige terreinbeheerders en de Vlaamse overheid met name de
Administratie Wegen en Verkeer;

4. Binnen het project Gentse Kanaalzone zal een werkgroep met tenminste de betrokken
gemeenten Evergem en Zelzate, het Gemeentelijk Autonoom Havenbedrijf Gent, de
Administratie Waterwegen en Zeewezen —afdeling Maritieme Toegang, de Administratie
Wegen en Verkeer Oost-Vlaanderen, de Administratie Ruimtelijke Ordening een
inrichtingsplan voor de ontwikkeling van het gehele gebied Rieme-noord inclusief de
koppelingsgebieden Klein-Rusland west en Rieme-noord opmaken. Deze opdracht houdt
onder meer in dat de economische en ontsluitingsaspecten en aspecten inzake toekomstig
bedrijventerreinbeheer operationeel zullen worden gemaakt.

Deelgebied 2: koppelingsgebied Klein Ruslan  d Oost

Ruimtelijke situering

Dit gebied situeert zich ten oosten van de wijk Klein-Rusland op de linkeroever van het
kanaal Gent-Terneuzen, ten noorden en ten zuiden van de autosnelweg A11/N49
(Zeebrugge-Anterwerpen). Het terrein bestaat uit twee delen die van elkaar worden
gescheiden door de spooronderdoorgang en de lokale wegenis tussen Klein Rusland en de
Beneluxlaan (= kanaaloeverweg).

Het zuidelijke deel is volledig ingesloten door de kanaaloeverweg, de spoorweg Gent-
Zelzate-Sas-van-Gent, de spooronderdoorgang met Iokale wegenis en de
bedrijfsinstallaties van Rhodia Chemie. Het is een geisoleerd, braakliggend, deels bebost
terrein — voormalig stort — van ca. 10 ha met een overwegend ruige en lage struweelachtige
begroeiing. Het terrein is eigendom van het bedrijf Rhodia Chemie/Sofertite.

Het noordelijke deel ligt ingesloten tussen de kanaaloeverweg, de Tweede Gidsenlaan, en
de spoorlijn Gent-Zelzate-Sas-van-Gent en de zuidelijke grens van het spooremplacement.
Dit deel is aan de straatzijde ingericht als park. Het achterin gelegen terrein is verruigd. Het
terrein is deels openbaar domein en deels spoorwegeigendom.

Bestaande feitelijke en juridische toesta nd

Alvorens over te gaan tot de planningscontext, worden een aantal gegevens opgesomd in
verband met bestaande bedrijven, alsook het relevant juridisch kader.
Volgende plannen zijn relevant voor het gewestelijk RUP:

informatief deel 107 van 116

Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Zelzate juni 2007



EEESE o

A DIFFERENCE II\IIR;)AEISNDEF'T Soresma

Onderzoek kwaliteitsobjectieven en verbeterpunten voor de leefbaarheid van de
dorpskernen (januari 1999) — opdrachtgever provincie Oost-Vlaanderen

Uitvoeringsproject  Landschapsopbouw — opmaak landschapsconcepten en
inrichtingsconcepten (juli 1999) — opdrachtgever AROHM - Afdeling Ruimtelijke
Planning

Rapport — Inrichting vijf koppelingsgebieden met bedrijven in de Gentse Kanaalzone
(2002-2003)

9.1.1.2.3 Bestaande ruimtelijke structuur en begren  zing

Op het niveau van de Gentse Kanaalzone zijn voor dit koppelingsgebied de volgende
elementen structuurbepalend:

De beboste dekzandrug Maldegem-Stekene, die ter hoogte van de kanaalzone door
infrastructuren, bebouwing en bedrijvigheid, sterk versneden is;

De wijk Klein-Rusland als onderdeel van de kern van Zelzate;

Het bedrijff Rhodia Chemie, dat deel uitmaakt van de industriéle bedrijvigheid in het
noordelijke deel van de kanaalzone;

Het kanaal, dat op deze plaats vooral een verbindende functie heeft.

Ten aanzien van dit koppelingsgebied zijn volgende elementen structuurbepalend:

. De kanaaloeverweg (Beneluxlaan), die de verbindingen tussen de havenbedrijven en de

ontsluiting naar de R4-west verzorgt;

De spoorlijn 55 Gent-Zelzate-Sas-van-Gent, die voor de havenbedrijven de ontsluiting
naar het hinterland verzorgt;

De metershoge afvalgipsberg van Rhodia vlak naast de wijk Klein-Rusland;

De toegangsweg vanaf de kanaaloeverweg tot de Tweede Gidsenlaan (inclusief het
onoverzichtelijk kruispunt);

Het noordelijke ruig begroeide restgebied, afgesloten van Debbautshoek, en in tweeén
gesneden door de spoorlijn 55 Gent-Zelzate-Sas-van-Gent.

Het koppelingsgebied bestaat uit twee delen die van elkaar worden gescheiden door de
spooronderdoorgang tussen Klein Rusland en de Beneluxlaan. Deze gebieden worden
begrensd als volgt:

Doc. 120489236

In het noorden: door de perceelsgrens tussen Tweede Gidsenlaan en de Beneluxlaan
(tevens de grens van het zeehavengebied). Hierdoor wordt het overgangsgebied tussen
de twee woonwijken - Klein Rusland en Debbautshoek - met respect voor de
reservatiestrook langs de N49 mee bij het koppelingsgebied betrokken, om zo de
toegang tot het park optimaal en als een geheel te kunnen ordenen en inrichten;

In het oosten: door de Beneluxlaan;

In het westen: door de woonwijk Klein-Rusland met de A. De Clercglaan en tevens de
grens van het zeehavengebied,;

. In het zuiden door de voet van de gipsberg, de bestaande zuiveringsinstallaties, de

noodaggregaat en de verbindingsweg op het bedrijfsterrein van Rhodia Chemie. Hier is
de grens van de gewestplanbestemming ‘Koppelingsgebied I' grotendeels behouden.
Deze legt de reservatiestrook voor de verflauwing van de kanaalbocht en bijhorende
verlegging van de Kanaaloeverweg volledig buiten het bedrijfsterrein. Ze plaatst ook de
ruimte tussen spoor en gipsberg mee in het bedrijfsterrein waardoor vernieuwing,
efficiéntere organisatie en uitbreiding van de bestaande bedrijfsinstallaties alsook
benutting voor andere bedrijfsactiviteiten na afwerking van het saneringsproject van de
gipsberg aldaar mogelijk worden. En ze neemt het buffergebied tussen woonwijk en
gipsberg en lagere delen van de hellingen van de gipsberg mee in het koppelingsgebied
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9.1.1.2.4
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op zodat ook hier na afwerking van het saneringsproject van de gipsberg een meer
actieve landschapsontwikkeling en inschakeling in het park gestimuleerd wordt. De
toegang naar de noodaggregaat naast de woonwijk en de spoorweg blijft ook in dit
koppelingsgebied gegarandeerd.

Visie en krachtlijnen voor de ruimtelijke ontwikkeling

Het koppelingsgebied Klein-Rusland-oost ontwikkelt tot een voor linkeroever van Zelzate
natuurlijk park. De bufferende functie voor Klein-Rusland vormt een belangrijk onderdeel
door het voorzien van een park en een bosbuffer.

De meerwaarde van het koppelingsgebied voor Klein- Rusland is een sterke en blijvende
opwaardering van de leefomgeving zowel visueel, naar recreatieve mogelijkheden, naar
afscherming en filtering van hinder als naar het doorbreken van zijn isolement. Aanvullend
biedt het ook ontspanningsmogelijkheden op wandel- en fietsafstand voor de werknemers.

De mogelijkheden voor andersoortig gezamenlijk gebruik en medegebruik van het
koppelingsgebied zijn beperkt. Aan andere infrastructuren (sportvelden of -installaties,
gemeenschapsvoorzieningen, bedrijfskantoren, gemeenschappelijke bruikbare
parkeerinfrastructuur,...) is momenteel geen gekende behoefte en zijn er elders in de
omgeving beter gesitueerde mogelijkheden. Dergelijke functies worden dus niet voorzien.

Voor het bedrijff Rhodia betekent het een aantrekkelijke wand voor toekomstige nieuwe
bedrijfseenheden en —meer dan waarschijnlijk— vermindering van de milieuhinder.

Na sanering van de gronden tussen spoor en kanaal wordt hier bedrijvigheid voorzien. Om
deze uiterst waardevolle terreinen voor te behouden voor economische activiteiten die de
aanwezige infrastructuren optimaal gebruiken, worden hier uitsluitend zeehaven- en
watergebonden bedrijven ingeplant. Aansluitend bij het zeehaventerrein en de
infrastructuurbundel wordt een efficiénte en aaneensluitende buffer met een bebost
karakter van 100 meter breedte uitgebouwd om de wijk Klein-Rusland van de
havenactiviteiten af te schermen.

De visie wordt vertaald naar krachtlijnen voor de ruimtelijke ontwikkeling. Deze krachtlijnen
zijn aldus de sturende principes voor de verdere ruimtelijke ontwikkeling en vormen de
inhoudelijke basis voor de verordenende elementen en voorschriften in het gewestelijk
ruimtelijk uitvoeringsplan.

De volgende krachtlijnen worden vooropgesteld:
Een verzorgde wand met bedrijfsactiviteiten naar he  t park en het kanaal

Het bedrijfsterrein wordt met nieuwe bedrijfsactiviteiten afgewerkt. Deze geven het geheel
een verzorgde wand naar het park. Door de opname van de restgronden en de bestaande
pompinstallaties tussen de spoorweg en de gipsberg in het bedrijfsterrein is een meer
efficiénte bedrijfsvoering mogelijk en ontstaat een meer compact bedrijfsterrein.

De toegang tot het noodagregaat naast de woonwijk en de spoorweg blijft gegarandeerd.
De toegang tot de gipsberg kan maximaal in het zeehavengebied worden voorzien.

Meer samenhang tussen de wijk Klein Rusland ende g  ipsberg

Eenzelfde inrichting van het bos wordt ook doorgetrokken in de meest versnipperde delen
van de inkomzone van Klein-Rusland en in de strook naast de gipsberg tegen de woonwijk
aan. De flanken van de gipsberg sluiten er met een lage struikbegroeiing (cfr.
landschapsconcept voor de kanaalzone) op aan. De uitloper van het bos in de strook naast
de gipsberg wordt toegankelijk vanaf het Koophandelsplein en sluit aan op een
wandelcircuit naar een eventueel in te richten tweede uitkijkpunt op de lagere delen van de
afgewerkte oostelijke hellingen van de gipsberg. De afwateringsinstallaties zijn in dit bos
geintegreerd. De zone tussen de gipsberg en het spoor zijn bereikbaar vanuit het
bedrijfsterrein en creéren ontspanningsmogelijkheden voor de werknemers.
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Maatregelen ter realisatie

Voor de realisatie van de opties in dit deelgebied worden de volgende maatregelen
vooropgesteld:

1. Voorafgaand aan de inrichting als zeehaven- en watergebonden bedrijventerrein zal het
verantwoordelijke bedrijf de sanering of de afscherming van de historisch vervuilde gronden
conform de wettelijke bepalingen uitvoeren. Hiervoor kan een financiéle constructie met
geinteresseerde saneerders en ontwikkelaars van het braakliggende terrein met
grondafstand en recuperatie van saneringskosten door uitgifte van bedrijfsgronden worden
opgezet;

2. De ontwikkeling tot een natuurlijk park maakt voorwerp uit van een gedetailleerde
inrichtingsstudie binnen het Project Gentse Kanaalzone. Hierin worden recreatieve,
landschappelijke, esthetische en ecologische elementen uitgewerkt en worden de
uitvoeringsmaatregelen en het beheer vastgelegd. Ook gebeurt onderzoek naar de
toegankelijkheid van het gebied. In functie van de afstandsnormen van Seveso-bedrijven
en het publieke karakter van het park is er bilateraal overleg nodig met Aminal — cel
Veiligheid. De Vlaamse Landmaatschappij kan instaan voor de uitwerking en de uitvoering
van deze inrichtingsstudie;

3. Het beheer van de publiek toegankelijke delen kan worden opgenomen door de
gemeente Zelzate.
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Bijlage IV zonevreemde woningen
Nr. Juridisch® Ligging Kadastrale | Aard gebouw | Opp (m?) nabij
gegevens geé%%liseerd
W
2 RO Callemansputte Sectie D | Garage 2935 -
nr. 255/c
3 RO Callemansputte Sectie D | Huis 594 -
nr. 219/f
4 RO Callemansputte 10 | Sectie D | Huis 520 -
nr. 201/b
5 RO Callemansputte 11 | Sectie D | Huis 1648 -
nr. 216/p
6 RO Callemansputte 12 | Sectie D | Huis 895 -
nr. 200/c
7 RO Callemansputte 13 | Sectie D | Huis 1615 -
nr. 216/n
8 RO Callemansputte 16 | Sectie D | Huis 1504 -
nr. 214/k
9 RO Callemansputte 4 Sectie D | Huis 220 -
nr. 109/g
10 RO Callemansputte 5a | Sectie D | Huis 636 -
nr. 219/g
11 RO Callemansputte 7 Sectie D | Huis 270 -
nr. nr.
218/c
12 RO Callemansputte 8 Sectie D | Huis 2474 -
nr. 198/a
13 RO Callemansputte 9 Sectie D | Huis 1566 -
nr. 216/h
14 RO Callemansputte 1 Sectie D nr | Huis 2083 -
.110/d
15 RO Callemansputte 18 | Sectie D | huis 496
nr. 214/
16 KMO Denderdreve 1 Sectie A | Huis 546 25 m (WGLK)
nr. 275/h
17 KMO Denderdreve 1b Sectie A | Huis 107 20 m (WGLK)
nr. 275/d
18 deels WLG, | Denderdreve 3 Sectie A | Huis 620 deels WGLK
deels KMO nr. 276/k
19 deels WLG, | Denderdreve Sectie A deels WGLK
deels AG nr. 248/r/2
20 AG Denderdreve 28 Sectie A 5962 15 m (WGLK)
nr. 254/
21 AG Denderdreve 30 Sectie A 640 10 m (WGLK)
nr. 254/k
22 AG Denderdreve 48a Sectie A | Huis 2043 10 m (WGLK)
nr. 250/a
23 AG Denderdreve 48b Sectie A | Huis 3105 20 m (WGLK)
nr. 248/g/2
24 AG Denderdreve 50 Sectie A | Huis 530 -
nr. 247/e
25 AG Denderdreve 52 Sectie A | Huis 2720 -
nr. 199/b
26 AG Denderdreve 96 Sectie A | Huis 407 -
nr. 204/g
27 BG J.F. Kennedylaan Sectie  F | Huis 129 -
nr. 910/h/4
28 RO Ter Looverendreef | Sectie D | Huis 740 -
2 nr. 119/g
29 RO Ter Looverendreef | Sectie D | Huis 60 -
4 nr. 117/d
30 RO Ter Looverendreef | Sectie D | Huis 60 -

2 Gewestplanbestemmingen: BUF=bufferzone; AG=agrarisch gebied; NG=natuurgebied; LWAG=landschappelijk

waardevol

agrarisch gebied,;

RO=Regionaal

bedrijventerrein met

Openbaar

karakter;

BG=bosgebied;

OG=ontginningsgebied; PG=parkgebied, WG=woongebied, GAB=gebieden voor ambachtelijke bedrijvigheid,
WLG=woongebied met landelijk karakter

33 Afstand van de zonevreemde woning tot de dichtstbijzijnde gevel van gerealiseerd woongebied.
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6 nr. 117/f
31 RO Ter Looverendreef | Sectie D | Huis 1507 -
8 nr. 117/k
37 oG Leegstraat 201 Sectie B | Huis 7430 -
nr. 321/k
38 NG Livien Sectie B | Garage 720 cluster  sluit
Danschutterstraat nr. 476/m aan op WG
10
39 NG Livien Sectie B | Huis 1460 cluster  sluit
Danschutterstraat nr. 473/k aan op WG
11
40 NG Livien Sectie B | Huis 600 cluster  sluit
Danschutterstraat nr. 482/e aan op WG
6
41 NG Livien Sectie B | Huis 331 cluster  sluit
Danschutterstraat nr. 479/e aan op WG
7
42 NG Livien Sectie B | Huis 507 cluster  sluit
Danschutterstraat nr. 479/f aan op WG
8
43 NG Livien Sectie B | Huis 480 cluster  sluit
Danschutterstraat nr. 476/1 aan op WG
9
44 Molenstraat 11 Sectie D | Huis
16 x/2
45 deels Molenstraat 13 Sectie D | Huis - 25 m (WGLK)
verkaveling, nr. 73/g/3
deels AG
46 AG Molenstraat 15 Sectie D | Huis 263 cluster  nabij
nr. 73/d/3 WG
47 AG Molenstraat 15a Sectie D | Huis 164 cluster  nabij
nr. 73/m/3 WG
48 AG Molenstraat 15b Sectie D | Huis 253 cluster  nabij
nr. 73/1/3 WG
49 AG Molenstraat 17 Sectie D | Huis 710 cluster  nabij
nr. 73/t/3 WG
50 AG Molenstraat 17 Sectie D | Bergplaats 127 cluster  nabij
nr. 73/v/3 WG
51 AG Molenstraat 19 Sectie D | Huis 188 cluster  nabij
nr. 73/c/3 WG
52 AG Molenstraat 21 Sectie D | Huis 523 cluster  nabij
nr. 73/h/3 WG
53 AG Molenstraat 23 Sectie D | Huis 162 cluster  nabij
nr. 73/b/3 WG
54 AG Molenstraat 25 Sectie D | Huis 770 -
nr. 75/s
56 PG Oostkade 56 Sectie D | Huis 130 deels WG
nr. 803/d/2
57 PG Oostkade 57 Sectie D | Huis 120 cluster  sluit
nr. 803/b/2 aan op WG
58 PG Oostkade 58 Sectie D | huis 120 cluster  sluit
nr. 803/c/2 aan op WG
59 PG Oostkade 59 Sectie D | Huis 240 cluster  sluit
nr. 803/a/2 aan op WG
59 PG Oostkade 60 Sectie D | Huis 70 cluster  sluit
nr. 798/s aan op WG
60 PG Oostkade 61 Sectie D | Huis 80 cluster  sluit
nr. 798/p aan op WG
61 PG Oostkade 62 Sectie D | Huis 120 cluster  sluit
nr. 798/r aan op WG
62 PG Oostkade 63 Sectie D | Huis 110 cluster  sluit
nr. 798/f aan op WG
63 PG Oostkade 64 Sectie D | Huis 190 cluster  sluit
nr. 798/e aan op WG
64 LWAG QOudenburgse Sluis | Sectie B | Huis 1275 -
12 nr. 240/d
65 LWAG QOudenburgse Sluis | Sectie B | Huis 460 -
13 nr. 177/d
66 LWAG Qudenburgse Sluis | Sectie B | Huis 310 -
17 nr. 172/b
67 WLG en KMO | Poelstraat 1 Sectie A | Huis 1682 deels WGLK
nr. 271/f
68 KMO Polderstraat 70 Sectie B | Huis 419 deels WG
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WG)
69 KMO Polderstraat 72 Sectie B | Huis 1235 cluster  sluit
nr. 510/c/3 aan op WG
70 KMO Polderstraat 74 Sectie B | Huis 380 cluster  sluit
nr. 510/e/3 aan op WG
71 KMO Polderstraat 78 Sectie B | Huis 685 cluster  sluit
nr. 510/a/3 aan op WG
72 KMO Polderstraat 80 Sectie B | Huis 374 cluster  sluit
nr. 510/z/2 aan op WG
73 KMO Polderstraat 82 Sectie B | Huis 206 cluster  sluit
nr. 510/y/2 aan op WG
74 KMO Polderstraat 84 Sectie B | Huis 304 cluster  sluit
nr. 510/x/2 aan op WG
75 GAB of KMO Polderstraat 88 Sectie B | Huis 549 cluster  sluit
nr. aan op WG
5410/wi2
76 LWAG Sint-Stevensstraat | Sectie B | Huis 2212 20 m (WGLK)
50a nr. 977/c
77 LWAG Sint-Stevenstraat Sectie B | Huis 3784 20 m (WGLK)
52a nr. 979/t
78 NG Sint Stevenstraat | Sectie B | Huis 1 305 -
5la nr. 373/a
79 BUF Suikerkaai 67 Sectie C | Huis 440 -
nr. 463/g
80 BUF Suikerkaai 68 Sectie C | Huis 210 -
nr. 444/m/2
81 BUF Suikerkaai 69 Sectie C | Huis 210 -
nr. 444/t
82 BUF Suikerkaai 70 Sectie C | Huis 210 -
nr. 444/el3
83 BUF Suikerkaai 71 Sectie C | Huis 210 -
nr. 444/h/2
84 BUF Suikerkaai 72 Sectie C | Huis 230 -
nr. 444/1/2
85 BUF Suikerkaai 73 Sectie C | Huis 220 -
nr. 444/k/2
86 BUF Suikerkaai 74 Sectie C | Huis 230 -
nr. 444/f13
87 BUF Suikerkaai 75 Sectie C | Garage 230 -
nr. 444/f12
88 BUF Suikerkaai 76 Sectie C | Huis 570 -
nr. 444/cl/3
89 BUF Suikerkaai 77 Sectie C | Huis 225 -
nr. 444/wi2
90 BUF Suikerkaai 78 Sectie C | Huis 365 -
nr. 444/h/3
91 BUF Suikerkaai 79 Sectie C | Huis 2070 -
nr. 444/b/3
92 BUF Suikerkaai 80 Sectie C | Huis 2990 -
nr. 444/g9/3
93 AG Eikelstraat 38 Sectie D | Huis 227 cluster  sluit
nr. 64/z/2 aan op WG
94 AG Eikelstraat 42 Sectie D | Huis 398 deels WG
nr. 64/k/3
95 AG Eikelstraat 44 Sectie D | Huis 299 cluster  sluit
nr. 64/g/3 aan op WG
96 AG Eikelstraat 46 Sectie D | Huis 299 cluster  sluit
nr. 64/e/3 aan op WG
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bron gemeentelijke diensten (22/09/2004 en 25/11/2004 en 08/02/2005)

De woningen met nrl, 44, 55, 97 werden geschrapt uit de lijst omdat bij nader onderzoek
bleek dat grotendeels gelegen waren in woongebied.
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Bijlage V zonevreemde bedrijven

1. Bedrijf Van Hulse

Het bedrijf van Hulse is gelegen aan de Assenedesteenweg 253 in Zelzate-west in het
woonlint tussen Zelzate en Assenede (Stie D, nr. 17 L2).

Het bedrijf beslaat een oppervlakte van 0.24ha en betreft een garage. Het betreft hier deels
woongebied en deels agrarisch gebied volgens het gewestplan. Betreffende de
vergunningstoestand; bouwvergunningen: bouwen kippenhok (28.03.1958), verbouwen
woonhuis (09.10.1969), verbouwen garage (17.05.1976), plaatsen van 2 pompen
(08.01.1979), bouwen autowerkplaats (29.05.1979), bouwen magazijn/toonzaal (19.04.84)
Milieuvergunning voor uitbaten van een garage van 1989 tot 2009.

Er zijn geen klachten betreffende burenhinder en verkeersafwikkeling.

Het aantal tewerkgestelden is niet geweten. Uitbreidingsbehoeften zijn niet geweten.

2. Bedrijf Frank Verbiest

Het bedrijf Frank Verbiest is gelegen aan de Beneluxlaan 1 in Zelzate-west Stie A, nr.
282D2 en 282H2

Dit tankstation is niet meer actief. Ernaast is een expeditiekantoor gevestigd. Het is gelegen
in een zone voor gemeenschapsvoorzieningen. In 1999 heeft het een weigering van
stedenbouwkundige vergunning gekregen voor modernisering van het tankstation. In 2002
heeft het wel een vergunning verkregen voor het slopen en verwijderen van de installaties.
Dit is op heden nog niet gebeurd. Het voormalige bedrijf beslaat een opperviakte van 0.6
ha. Het bedrijf was een tankstation.

3. Bedrijf Noordvlaamse Huisvestingsmaatschappij
Dit is niet terug te vinden op terrein. Callemansputte nr.12 is afgebroken

4. De Blomput, detailhandel planten en bloemen

Deze kleine handelszaak is gelegen in het gehucht Callemansputte (Stie D, nr 110D), nr.1,
Zelzate-west. Het heeft een oppervliakte van 0,21ha. Deze handelszaak zal zich moeten
herlocaliseren bij ontwikkeling van het regionaal bedrijventerrein.

5. Clemminck-Slock, hoeve

Deze hoeve is gelegen in het gehucht Callemansputte nr 4, te Zelzate-west (Stie D, nrs
183K, 184 E,185F en 187F). De hoeve met bedriffsgebouwen beslaan in totaal een
oppervilakte van 0,51ha. Deze kippenkwekerij (2002: 19.900 kippen) en landbouwbedrijf
zal zich moeten herlocaliseren bij ontwikkeling van het regionaal bedrijventerrein.

6. Steenbeke A., hoeve
Deze hoeve is gelegen in het gehucht Callemansputte nr 5 (Stie D, nrs 254a en 254a/2), te
Zelzate-west. De bedrijffsgebouwen beslaan een oppervlakte van 0.17ha. Gezien de hoge
leeftijd van het bedrijfshoofd betreft het hier geen actief landbouwbedrijf meer. Afthankelijk
van de termijn tot ontwikkeling van het regionaal bedrijventerrein zal de activiteit moeten
uitdoven of verdwijnen.

7. Poelmans Freddy, hoeve

Het bedrijf Poelman Freddy is gelegen aan de Callemansputte 6 in Zelzate-west (Stie D, nr
191a).

Het bedrijff beslaat een opperviakte van 0.85ha. Het landbouwbedrijf zal zich moeten
herlocaliseren bij ontwikkeling van het regionaal bedrijventerrein.

8. De Maertelaere, ramen en deuren

Deze onderneming is gelegen in het gehucht Callemansputte nr.13, Zelzate-west (Stie D,
nrs 216 G en N). Het heeft een oppervlakte van 0,19ha. De schrijnwerkerij en woning liggen
midden in het regionale bedrijventerrein. Er worden ramen en deuren worden in hout of
PVC gemaakt.

Betreffende de vergunningstoestand; bouwvergunning: bouwen van een woning
(13.01.1961); milieuvergunning voor opslag hout, mechanische behandeling van artikelen
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uit hout (van 1996 tot 2016). Er zijn soms klachten van de buren voor geurhinder wanneer
afval wordt verbrand.

Het aantal tewerkgestelden is niet geweten. Uitbreidingsbehoeften zijn niet geweten. Het is
niet geweten of het bedrijf zich moet herlocaliseren.

9. Meerschaut Eddy, handelshuis

Het bedrijf Meerschaut Eddy is gelegen aan de Callemansputte 14 in Zelzate-west (Stie D,
nr 212 E). Het betreft hier een verlaten en (bijna) vervallen pand. Deze activiteit is hier
reeds uitgedoofd.

10. JFK, restaurant

JFK is gelegen aan de Kennedylaan 2 in Zelzate-oost (Stie F, nr 910 G4 en 910 H4),
tegenover de op- en afrit van de expresweg (N49 / E34). Het restaurant-hotel beslaat een
oppervlakte van 0.87ha. Het betreft hier bosgebied volgens het gewestplan. Betreffende de
vergunningstoestand: Bouwvergunning; bouwen van een hotel-restaurant (03.12.1973),
uitbreiden hotel (14.07.1986), weigering voor aanbouwen veranda, plaatsen neonlicht,
parkeerruimte en vijver (29.06.00), weigering voor aanleg zwembad en heli-haven
(29.06.00); milieuvergunning voor lozen afvalwater en mazouttank. Er zijn geen klachten
betreffende burenhinder of verkeers-afwikkeling.

Het aantal tewerkgestelden is niet geweten. Het hotel-restaurant heeft
uitbreidingsbehoeften gezien de weigeringen inzake vergunningen.

11. Lapin Dirk, schrootopslag

Deze handel in oude metalen is gesitueerd in de Kasteelstraat 60 in Zelzate-west (Stie B,
nr. 52R). Vooraan is een halfopen woning, achteraan is de bedrijfsruimte gelegen. Het
perceel is 0,41 ha groot. Het is vooraan in woongebied en achteraan in agrarisch gebied
gelegen. Betreffende de vergunningstoestand: bouwvergunning; weigering voor bouwen
woonhuis  (10.09.1962), bouwen woonhuis (09.10.1962), bouwen bergplaatsen
(05.07.1972), verbouwen huis (13.03.1976); milieuvergunning voor opslag van
voertuigwrakken of schroot. Er zijn geen klachten betreffende burenhinder of
verkeersafwikkeling.

Het stelt geen mensen tewerk. Er zijn geen uitbreidingsbehoeften.

12. Zandgroeve Mestrum De Cuyper
gelegen in ontginningsgebied dus geen zonevreemde activiteit

13. Willems Jan, serre

Het bedrijf is gelegen in de Leegstraat nr. 148+ meer bepaald tegen het kruispunt met de
R4-o00st is een serre gelegen in landschappelijk waardevol agrarisch gebied (Stie C, nr. 58).
Alhoewel opgenomen in de basislijst, is de activiteit niet zonevreemd.

14. Aerts Interieur, interieurinrichting

Het bedrijf Aerts interieur is gelegen aan de Leegstraat nr. 225 (Stie B nr. 305C), midden
het landbouwgebied te Zelzate-oost in een voormalige hoeve. Het beslaat een oppervlakte
van 0,45ha. Het is volgens het gewestplan gelegen in landschappelijk waardevol agrarisch
gebied. Betreffende de vergunningstoestand: bouwvergunning; hoeve is in 1951 gebouwd,
verbouwen huis (13.03.1978), plaatsen dakramen en buitentrap (18.12.1991).Er zijn geen
milieuvergunningen.

Het stelt geen mensen tewerk. Momenteel zijn er geen uitbreidingsbehoeften. Er zijn geen
klachten betreffende burenhinder of verkeersafwikkeling.

15. De Rycke Edith, Handelshuis

Het bedrijf is gelegen aan de Oudeburgse Sluis nr. 6 (Stie B, 242y), Zelzate-oost. Het
handelshuis en woning is gelegen in landschappelijk waardevol agrarisch gebied en beslaat
een oppervlakte van 0,1 ha. Het is gelegen in een goedgekeurde verkaveling.

16. De Buysse Hans, hoeve

Deze hoeve is gesitueerd aan de St-Stevenstraat nr. 40. De percelen met
bedrijfsgebouwen zijn 0,34 ha groot en is gelegen in woonuitbreidingsgebied volgens het
gewestplan. In feite is hier noch van een zonevreemd landbouwbedrijff, noch van een
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zonevreemde woning sprake. Wel kan de eigenaar geen vergunning Krijgen voor een
aardappelloods zolang de ordening van het woonuitbreidingsgebied niet is vastgesteld in
een ruimtelijk uitvoeringsplan. Er zijn geen klachten betreffende burenhinder en
verkeersafwikkeling. Het landbouwbedrijf teelt graan, mais, aardappelen, suikerbieten en
uien. Het heeft dus enkel cultuurgronden met een totale oppervlakte van 79ha.

17. Van de Velde-Criel, hoeve

Het bedrijf Van de Velde-Criel is gelegen aan de Sint-Stevenstraat 53 in Zelzate-west/oost
(Stie B, nr. 375v). De percelen met gebouwen zijn 0,37 ha groot en is gelegen in
natuurgebied volgens het gewestplan.

Betreffende de vergunningstoestand Bouwvergunning: bouwen huis (07.05.1979), bouwen
varkensstal (24.09.1979), heropbouw loods (10.09.1984). Milieuvergunning van 1992 tot
2012 voor runderen (100) en varkens (220).

De landbouwer is reeds gepensioneerd. De landbouwactiviteit is hier aan het uitdoven.

18. Van Hecke Louis, hoeve

Het bedrijf Van Hecke Louis is gelegen aan Sint-Stevenstraat 55 in Zelzate-oost (Stie B, nr.
375m) op de grens met Nederland. Het bedrijf is niet opgenomen in de landbouwtelling
2002. De percelen met bedrijfsgebouwen zijn 0.09 ha groot en is gelegen in natuurgebied
volgens het gewestplan. Een deel van de bedrijven en het erf liggen in Nederland, de
oppervlakte hiervan is niet bekend. De hoeve is gebouwd in 1941. Milieuvergunning van
1977 tot 2007 voor 2 varkens, 2 runderen en 28 koeien.

Het aantal tewerkgestelden is niet geweten. Uitbreidingsbehoeften zijn niet geweten.

19. Strukton De Meyer, betonconstructiebedrijf

De betoncentrale Strukton De Meyer aan de Westkade / Nijverheidstraat is recent gestopt.
De bedrijffssite is volgens het gewestplan gedeeltelijk gelegen in de KMO-zone
Nijverheidstraat (1,5 ha) en deels in bufferzone (0.5 ha) te Zelzate-oost.
Bouwvergunningen: weigering bouwen betoncentrale (24.04.1974), weigering bouwen
betoncentrale (30.08.1974), bouwen betoncentrale (05.01.1975) Milieuvergunningen van
2002 tot 2006 voor lozing bedrijffsafvalwater in kanaal en van 2002 tot 2016 voor
betoncentrale en aanverwante activiteiten zoals stelplaats en wasplaats betonmixer,
brandstofverdeelpomp, labo sterkteproeven / kwaliteitsproeven, ...

20. Audenaert Guillaume, opslag brandhout

Het bedrijf Audenaert Guillaume is gelegen aan de Assendesteenweg-Vrijwilligerslaan in
Zelzate-west/oost (Stie D, nr 482b).

Tussen het gipsstort, Klein-Rusland en de expresweg (N49/E34) in Zelzate-west, ligt dit
perceel, 0.46 ha groot. Het perceel ligt braak. Van brandhout geen spoor. Achteraan is een
tuin afgebakend. Deze zone is volgens het gewestplan bufferzone. Er is geen
bouwvergunning bekend. Er is een milieuvergunning van 1992 tot 2012 voor opslag van
brandhout.

Er zijn geen klachten betreffende burenhinder en verkeersafwikkeling. Het aantal
tewerkgestelden is niet geweten. Uitbreidingsbehoeften zijn niet geweten.

21. Sarens Gent, Kranenverhuur

Midden in de bossen langs een toegangsweg naar Sidmar is dit terrein gelegen (Stie E, nr.
439F, Winkelstraat). Er staat een loods en een werfkeet op. Het 0,93ha grote terrein is
verhard en dient vooral als ‘parking’ voor kranen en andere bedrijfswagens. Het is volgens
het gewestplan gelegen in bufferzone. Er was een weigering voor het bouwen van een
utiliteitsgebouw (26.01.1994). Desondanks staan enkele gebouwen op het terrein. Er zijn
geen milieuvergunningen afgeleverd.

Het aantal tewerkgestelden is niet geweten. Uitbreidingsbehoeften zijn niet geweten.
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