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Globale uitgangshouding

De uitgangshouding van waaruit de ruimtelijke structuur wordt bekeken, steunt op de
filosofie die aan de basis ligt van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen en het Provinciaal
Ruimtelijk Structuurplan Oost-Vlaanderen. De kans op tegenstrijdigheden tussen het
gemeentelijk structuurplan en de hogere structuurplannen wordt hierdoor verminderd.
Hierna wordt kort ingegaan op de uitgangshouding die in het Ruimtelijk Structuurplan
Vlaanderen is geformuleerd. Een drietal ruimtelijke begrippen vormen het fundament van
de ruimtelijke visie.

Zuinig omspringen met de ruimte

Vermits de ruimte in Vlaanderen schaars is en talrijke menselijke activiteiten en behoeften
er gebruik van maken, is het noodzakelijk er zuinig mee om te springen.

De bescherming van de natuur en landschapswaarden moet aandacht krijgen, maar ook de
landbouw als gebruiker van deze open ruimte moet worden beschermd. Verdichting en
bundeling van menselijke activiteiten is een basis voor een goed ruimtelijk beleid.

Het beleid afstemmen op de draagkracht van he t gebied

Draagkracht is de mate waarin de menselijke activiteiten binnen een bepaalde ruimte
kunnen plaatsvinden zonder met elkaar in conflict te treden. Draagkracht betekent ook dat
de natuurlijke en ecologische werking van het fysisch systeem niet in het gevaar worden
gebracht. Erg belangrijk in dit verband is het begrip evenwicht. Het behoud van het
evenwicht is immers een voorwaarde voor zowel de geleidelijke en duurzame
ontwikkelingen, als voor het beoogde effect van de gewenste veranderingen.

Het is niet eenvoudig om de draagkracht van een gebied vast te leggen. Draagkracht is
plaats-, situatie- en soms tijdsgebonden. Nochtans moet een goed ruimtelijk beleid de
draagkracht als norm voor ogen houden bij het nemen van beslissingen. Daarom kan het
zinvol zijn de draagkracht aan de hand van een aantal criteria vast te leggen en indien
nodig randvoorwaarden op te stellen om deze te handhaven.

Het begrip ‘duurzame ruimtelijke ontwikkeling’ is een belangrijke uitgangshouding.

Aandacht besteden aan de kwaliteit van de rui mte

De ruimte heeft voor de mens een bepaalde verschijningsvorm. Het begrip kwaliteit kan
daarbij opgevat worden als een waardering van die ruimte, waarbij een oordeel of een
wenselijkheid wordt uitgedrukt. Waardering van een plek, een gebied of een object handelt
in eerste instantie niet over de intrinsieke kenmerken ervan maar om de waarde die eraan
gehecht wordt. Deze kan, afhankelijk van de betrokkenheid van de persoon, de
weersgesteldheid, de omgeving, e.d. zowel positief als negatief ervaren worden. Door het
uitbouwen van een goede ruimtelijke ordening en door aandacht te schenken aan de
kwaliteit en de vormgeving van de ingrepen kan een positieve waardering en beleving
ontstaan.

Toepassing voor Zelzate

De toepassing van de globale uitgangshouding kan als volgt voor Zelzate worden
geformuleerd.

Het fysisch systeem als basis voor de verdere ontwikkeling

De ruimtelijke ontwikkelingen zijn in het verleden steeds geént geweest op het fysisch
systeem. Het reliéf, de bodem en de waterhuishouding zijn hiervan de belangrijkste
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elementen voor de ontwikkeling van de ruimte. Grootschalige ontwikkelingen en
infrastructuren kunnen ontwikkeld worden los van dit systeem. Het streven is echter om
nieuwe ontwikkelingen af te stemmen op dit fysisch systeem.

Bundelen van activiteiten en ontwikkelingen i n de
woonkernen

Verdichting, inbreiding en bundeling van de menselijke activiteiten zijn belangrijke
voorwaarden voor een goed ruimtelijk beleid. Bundelen van activiteiten in de kernen
verhoogt de leefbaarheid van de kernen. Door het wonen, de bedrijvigheid en de
voorzieningen te concentreren in de kernen is het mogelijk om de open ruimte te vrijwaren
voor de landbouw en natuur.

De open ruimte voorbehouden voor essentiéle
openruimtefuncties

Vermits de kwalitatieve open ruimte schaars wordt in Vlaanderen zowel als in Zelzate, is
het noodzakelijk er voorzichtig mee om te springen. Grondgebonden landbouw en natuur
zijn structuurbepalend voor het buitengebied in de gemeente en dienen gevrijwaard om een
duurzame ontwikkeling naar de toekomst toe te garanderen. Het beschermen en het
ondersteunen van de grondgebonden landbouw en het ontwikkelen van de natuur is daarbij
een vereiste.

Streven naar gebiedsgerichte ruimtelijke kwal iteit

De nodige condities dienen geschapen om een duurzame landbouw en natuurontwikkeling
mogelijk te maken en de leefbaarheid van de kernen te garanderen. Dit hangt samen met
de draagkracht van een gebied en de mate waarin invioeden in een gebied kunnen
toegelaten worden.

Aandacht voor de verschijningsvorm van de rui mte

Niet alleen dient aandacht besteed aan de verschijningsvorm van de bebouwde ruimte en
het landschap, streefdoel is de beeldwaarde van de publieke ruimte te verhogen. Aan de
publieke ruimte en het openbaar domein, zeker de plekken die de beeldwaarde van Zelzate
bepalen moet veel aandacht besteed worden.

Uitgangspunten voor het beleid

De gemeente Zelzate is gelegen in het grensoverschrijdend netwerk Gent-Terneuzen

en de Gentse Kanaalzone. In de Gentse Kanaalzone is in 1993 een ROM project opgestart.
Het is de vaste wil van de gemeente deze aanpak verder te ondersteunen via de daartoe
geéigende kanalen.

De gemeente Zelzate is een grensgemeente. Deze specifieke ligging brengt met zich
mee dat er een voortdurende waakzaamheid dient te zijn voor de ontwikkelingen in de
ruime omgeving van Terneuzen (Westerscheldeoeververbinding), in het bijzonder de
gemeenten Sas van Gent en Philippine. Conform het Streekplan Zeeland wordt hier een
ontwikkelingszone uitgebouwd. Voldoende en regelmatig overleg op de verschillende
beleidsniveaus omtrent de problematiek inzake ruimtelijke ontwikkelingen en in het
bijzonder de ontsluiting verdient aanbeveling.

Door de ligging aan de Gentse en Nederlandse Kanaalzone met toenemende
industrialisatie (Kluizendok, Axelse vlakte, Dow Terneuzen) dient de gemeente
voortdurend waakzaam te zijn voor de zwaarwichtige tegenstelling tussen economische
groei in de kanaalzone en het behoud en ontwikkeling van de leefbaarheid van de
gemeente.
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Ruimtelijke visie
kaart II.1 gewenste ruimtelijk structuur van de gemeente

De visie voor de toekomstige ruimtelijke ontwikkeling van Zelzate wordt vertaald in een
ruimtelijk concept. Het resultaat is de gewenste ruimtelijke structuur. Deze structuur is
gebaseerd op de bestaande ruimtelijke structuur.

De gemeente Zelzate heeft een bijzondere ligging in Vlaanderen. Enerzijds is er de positie
als grensgemeente die een bijzondere aanpak vraagt. Anderzijds is er de grootschalige

industriéle ontwikkeling  van de nabijgelegen kanaalzone. Dit zowel op Vlaams als
Nederlands grondgebied. Door de nabijheid van de haven van Gent spelen er heel wat
bovenlokale processen in de gemeente, die ook bovenlokale planningsmateries met zich
meebrengen. In het bijzonder het gewestelijk RUP ‘Afbakening zeehavengebied Gent /
inrichting R4-oost en R4-west’ vertoont heel wat interactie met de lokale structuurplanning.

Zelzate ligt volgens het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV) in het grens-
overschrijdend stedelijk netwerk Gent-Terneuzen , dat potentieel structuurbepalend
netwerk op Vlaams niveau is. Door deze ligging zou Zelzate kunnen opgewaardeerd
worden tot kleinstedelijk gebied op provinciaal niveau. Het RSV heeft deze opwaardering
niet opportuun geacht, omwille van de beperkte potenties inzake uitbreiding van de
woonmogelijkheden en inzake de uitbreiding van de oppervlakte aan regionale
bedrijventerreinen. Daarom werd Zelzate geselecteerd als deel van het buitengebied.
Deze selectie beperkt de mogelijkheden tot aansnijding van woonuitbreidingsgebieden en
van nieuwe bedrijventerreinen. De specifieke rol van Zelzate blijft in het RSV onduidelijk en
wordt afhankelijk gesteld van de uitwerking van het stedelijk netwerk Gent-Terneuzen. De
rol van Zelzate als buitengebied is dan ook bijzonder. Het gemeentebestuur is vragende
partij om de selectie als buitengebiedgemeente te wijzigen naar economisch knooppunt of
kleinstedelijk gebied, om op deze manier enigszins ruimte te krijgen voor het aansnijden
van woonuitbreidingsgebied en de aanleg van bijkomend regionaal bedrijventerrein. De
bestemming van Rieme-noord als regionaal bedrijfsgebied is achterhaald voor wat betreft
het grondgebied van Zelzate. Het gebied zal ontwikkeld worden in functie van slibberging
en slibverwerking.

Inzake de gewenste natuurlijke structuur geldt dat er een maximale vrijwaring van de
open ruimte wordt nagestreefd, een versterking van de kenmerkende
landschapselementen en natuurlijke verbindingen worden uitgebouwd.

De gemeente zal op haar grondgebied actieve medewerking verlenen aan de uitbouw van
natuur- en groengebieden in samenwerking met de hogere overheden. Alsook zal de
gemeente een actieve strategie ontwikkelen inzake bebossingprojecten (o.a. gronden
Sidmar). Concreet is er in het noorden van de gemeente (bufferzone Karnemelkpolder)
ruimte voor bebossing (domeinbos).

Voor de karakteristieke landschapselementen zoals kanalen, polders, landmarks en dijken
zal in overleg met de verschillende partners een ontwikkelingsperspectief worden
opgemaakt. Voor de uitbouw van (lokale) natuurverbindingen zal men de bestaande
kleine landschapselementen maximaal trachten te vrijwaren (cfr. aandachtszone KLE's) en
waar mogelijk de aanwezigheid van een waterloop aangrijpen voor de uitbouw van een
natuurverbinding. Tevens zal er maximale medewerking worden verleend aan de door de
provinciale overheid geselecteerde natuurverbindingen.

Betreffende de nederzettingsstructuur ~ wordt de woonkern Zelzate geselecteerd als
‘hoofddorp’. Hierbij zal de gemeente een gepast antwoord trachten te formuleren op de
bestaande tweedeling, nl. Zelzate-oost en Zelzate-west.

De groei van het aantal woningen wordt maximaal opgevangen in het hoofddorp.

Betreffende de zonevreemde woningen zal het bestuur aanbevelingen formuleren inzake
het ontwikkelingsperspectief vanuit de gebiedseigen kenmerken.
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Inzake de mogelijkheden en keuze voor de inplanting van een lokaal bedrijventerrein
heeft het bestuur na een locatiestudie gekozen voor de ontwikkeling van het gebied in
aansluiting met de AKMO zone, gelegen op grondgebied Assenede.

Een ontwikkelingsperspectief voor de zonevreemde bedrij ven is opgemaakt
overeenkomstig het ruimtelijk afwegingskader.

Ruimtelijke differentiatie van de agrarische structuur wordt niet voorgesteld. Wel worden
geen actieve landbouwactiviteiten geduld in natuurgebieden (zgn. kwetsbare zones). Het
aantal zonevreemd gelegen landbouwzetels is bijzonder gering in de gemeente. Er zijn op
dit vlak geen dringende acties noodzakelijk.

Het bestuur zal de bestaande handelsconcentraties behouden.

Inzake veiligheidsrapportage  zal het bestuur haar medewerking verlenen aan de
bevoegde besturen.

De toeristisch-recreatieve structuur  van de gemeente zal worden uitgebouwd. Dat kan
door de huidige infrastructuur te behouden en toekomstige uitbreidingsbehoeften i.v.m.
sport en recreatie op te vangen in een zoekzone voor sportontwikkeling in het noorden
(cfr. visie Endeke) van Zelzate-oost . Te herlocaliseren terreinen zijn: terrein KSLV
Zelzate, terreinen FC Zelzate en voetbalterrein GSI, duikclub ‘Murene’, Petanque en
voetbalclub Kanaaljongens.

Het ontwikkelingsperspectief voor de zonevreemde sport- en recreatieclusters
bestaat enerzijds uit de realisatie van een nieuw terrein nl. het Endeke en anderzijds uit het
behoud van de bestaande activiteiten zoals het terrein FC Grensboys. Hiernaast is het
wenselijk de terreinen van de sporthal, zwembad te herbestemmen.

De open ruimte die aanwezig is op het grondgebied van de gemeente zal een rol dienen te
vervullen in het recreatief medegebruik en de ontwikkeling van het kleinschalig
plattelandstoerisme. Zo kan de parkzone die Zelzate noord-zuid doorkruist (ter hoogte van
de oude bedding van het kanaal Gent-Terneuzen) een belangrijke rol spelen in de
ruimtelijke kwaliteit van de omliggende woongebieden.

Inzake de gewenste lijninfrastructuren  is de gemeente zich bewust van de bedreiging die
uitgaat van de Westerscheldeoeververbinding (W.0.V.). Gepaste maatregelen dringen zich
op. De verschillende wegen doorheen de gemeente zal men herinrichten volgens de
overeenstemmende categorisering.

De visie rondom de ombouw van de N49 (A11) wordt gedragen door de gemeente.

Inzake het langzaam verkeer worden enkele strategische verbindingen gerealiseerd, o.a.
langsheen het kanaal,...
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Gewenste ruimtelijke ontwikkeling

Visie op de natuurlijke structuur en het landschap

De open ruimte dient gevrijwaard te blijven als buf  fer tegen het havengebied. Men zal
de natuurlijke kwaliteiten van het buitengebied maximaal vrijwaren (krekengebied, polders
en dijken). De grenzen met het Meetjesland, de Zeeuws - Vlaamse polders en de
Moervaart depressie zullen worden geaccentueerd.

Op de Dekzandrug Maldegem - Stekene wordt een uitbreiding van bossen gerealiseerd.
Land - en tuinbouw en de hiermee samenhangende bebouwing zal worden afgestemd op
het huidig kleinschalig karakter van dit bosrijke gebied. De gemeente zal actief
bebossingprojecten ondersteunen op haar grondgebied . Zowel bosinvulling (o.a. op
de terreinen van Sidmar) van de bufferzones als de aanleg van een speelbos zijn hierbij
prioritair. Interactie dient te gebeuren met het bovenlokale planningsproces — gewestelijk
RUP ‘Afbakening zeehavengebied Gent / inrichting R4-oost en R4-west'.

Visie op de nederzettingsstructuur

De deelgebieden (Zelzate-oost en Zelzate-west) hebb en een uitgesproken
verstedelijkt karakter . Het ruimtelijk beleid zal erop gericht zijn kernversterkend te werken
(inbreiding). De grenzen van het bebouwd gebied zullen worden omschreven met
‘poorten™. Alsook zal men het mobiliteitsprofiel afstemmen op de locatiekeuze. Voor het
openbaar domein zal men een gedifferentieerde aanpak hanteren in overeenstemming met
de functie van de plek.

Visie op de economische structuur

De industriéle uitbouw van de gemeente zal enerzijds gericht zijn naar de kanaalzone en
anderzijds naar de uitbouw van een lokale KMO zone . De gemeente onderschrijft de visie
van, het door het Vlaams gewest ontwikkelde, ruimtelijk uitvoeringsplan Gent-Zeehaven.
Het gemeentebestuur zal evenwel compensatiemaatregelen bepleiten voor de uitbouw van
de slibberging en slibverwerking, in die zin dat elders op het gemeentelijk grondgebied
evenwaardige terreinen voor bedrijvigheid kunnen worden ontwikkeld.

Voorts zal het gemeentebestuur werk maken van de realisatie van een lokaal
bedrijventerrein, nl. het gebied ten oosten van de bestaande zgn. AKMO zone in de oksel
van Stoepestraat/N49 (Al1l). Het lokale bedrijventerrein wordt best ingeplant aanleunend
bij de KMO zone van Assenede omwille van de reeds bestaande ontsluiting en de geplande
aansluiting naar de R4 via de nog aan te leggen parallelweg. Het bedrijfsverkeer hoeft niet
door een woongebied te gaan. Deze keuze impliceert echter dat een deel agrarisch gebied
moet worden herbestemd als lokaal bedrijventerrein.

De ontsluitingsproblematiek van de bedrijventerreinen is een voortdurend aandachtspunt
van het gemeentebestuur. Het bestuur zal, desgevallend in overleg met andere besturen,
voorzien in goed ontsloten bedrijventerreinen. Een strategische actie inzake de ontsluiting
van de bedrijventerreinen is de ontsluiting van de KMO zone Karnemelkpolder
Verschillende opties hierin zijn mogelijk. De ontsluiting via een landbouwweg (gelegen op
Nederlands grondgebied) is niet aangewezen omwille van het beperkte gabariet van de
weg, juridische problemen en de nabijheid van Canisvliet. Daarom wordt geopteerd om
een nieuwe ontsluiting te realiseren bij de ontwikkeling van het gebied Endeke. De huidige
ontsluiting richting Traktaatweg, zal bij de aanpak van het wegsegment R4-oost, komen te
vervallen.

! De overgang tussen snelheidsgebieden dient steeds duidelijk gemarkeerd te worden door sterke ruimtelijke of
verkeerstechnische ingrepen die zo leiden tot de gewenste snelheidsremming. Deze punten noemt men poorten.
Men kan telkens twee opeenvolgende poorten op invalswegen van kernen voorzien. Een buitenpoort als
overgang tussen 70 en 50 km/h gebieden, een binnenpoort als overgang tussen 50 en 30 km/h gebieden.
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Hiernaast zal de gemeente de zone tussen Denderdreve en Beneluxlaan in het noorden
van Zelzate herbestemmen naar een open ruimtefunctie. Aansnijding van dit gebied is
niet wenselijk omwille van de slechte ontsluitbaarheid. Tenslotte zal het bestuur een
ontwikkelingsperspectief opmaken voor de zonevreemd e bedrijven .

De concentraties van kleinhandel rond volgende gebieden: Grote Markt (Zelzate-oost) en

Groenplein (Zelzate-west) worden uitgebouwd op wijkniveau. De bestaande
winkelconcentratie t.h.v R4/Rijkswachtlaan is van lokaal belang en wordt niet structureel
uitgebreid.

Interactie dient te gebeuren met het bovenlokale planningsproces — gewestelijk RUP
‘Afbakening zeehavengebied Gent / inrichting R4-oost en R4-west'.

Visie op agrarische structuur

Het bestuur zal een evenwichtige schaalvergroting in de landbouw nastreven, waarbij
landbouw en landschap de verschijningsvorm bepalen. Tevens zal de gemeente de
gebieden voor grondgebonden landbouw vrijwaren

Visie op de toeristisch-recreatieve structuur

Zelzate is gelegen in het kreken- en poldergebied dat geselecteerd is als toeristisch-

recreatief aandachtsgebied op provinciaal niveau. In deze aandachtsgebieden zal de
nadruk komen te liggen op wandel- en fietsrecreatie en verbliffstoerisme. De
ondersteunende accommodatie is toegespitst op kleinschalig en laagdynamisch
plattelands- en watertoerisme.

Het recreatief fietsen en wandelen in het polder en krekengebied (beleidsmatig) zal worden
aangemoedigd door het beter benutten van de (potentiéle) troeven en de uitbouw van
recreatieve routes.

Hiernaast zal men de nodige aandacht schenken aan het vrijwaren en versterken van de
identiteit van de bezienswaardigheden en zal men recreatie nabij de kernen garanderen.

De locatie Endeke , waarvan een ideeénschets is opgenomen in dit structuurplan, kan
gebruikt worden voor de inplanting van openlucht sport- en recreatieterreinen, maar zal
tevens een groene long vormen die aansluiting vindt bij andere groenzones. Een
gefaseerde aanpak wordt voorop gesteld.

De noord-zuid gerichte parkstructuur die Zelzate doorsnijdt ter hoogte van de oude
bedding van het kanaal Gent-Terneuzen, wordt verder ontwikkeld als groenzone en vormt
zo een meerwaarde voor omliggende woongebieden.

Voor de zonevreemde sport- en recreatieontwikkelingen zal de gemeente een
ontwikkelingsperspectief opmaken. Herlocatiemogelijkheden worden geschapen op de
locatie Endeke.

Visie op de lijninfrastructuur

De visie inzake mobiliteit streeft naar een afstemming van het ruimtelijk beleid op het
mobiliteitsbeleid. Hierbij zal men streven naar een categorisering der wegen waarbij men
minder omgevingshinder door vrachtverkeer veroorzaakt.

De basismobiliteit dient veilig gesteld en er dienen minder autoverplaatsingen te gebeuren
door selectieve bereikbaarheid van het centrumgebied, o.a. stimuleren van andere
vervoerswijzen. Een strategische actie inzake mobiliteit is de herinrichting van de
Kanaalstraat en de realisatie van een fietsverbinding  tussen Klein Rusland en Zelzate
centrum.

Interactie dient te gebeuren met het bovenlokale planningsproces — gewestelijk RUP
‘Afbakening zeehavengebied Gent / inrichting R4-oost en R4-west'.

Visie op landschappelijke structuur
Als visie voor het landschap geldt het bewaren en/of versterken van de

landschappelijke kwaliteiten van het buitengebied (polder, dijken en groenstructuren).
De gipsberg tussen Callemansputte en Klein-Rusland wordt een zone voor
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landschapsontwikkeling. Door de gipsberg te beplanten en toegankelijk te maken voor
wandelaars en fietsers, kan deze landschapsheuvel in de toekomst gaan fungeren als
toeristisch-recreatieve trekpleister. Tegelijk is het een uitloopmogelijkheid voor de inwoners
van Klein-Rusland. Vanop deze heuvel zal men een prachtig uitzicht over de Gentse haven
hebben.

Interactie dient te gebeuren met het bovenlokale planningsproces — gewestelijk RUP
‘Afbakening zeehavengebied Gent / inrichting R4-oost en R4-west'.
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Gewenste natuurlijke structuur

Visie en concept

Bij het ontwikkelen van een gewenste natuurlijke structuur  wordt uitgegaan van het
principe dat de structuurbepalende elementen en processen die aan de basis liggen van de
natuurlijke structuur, moeten worden behouden en versterkt. Daarbij wordt maximaal
ingespeeld op de potenties die aanwezig zijn in de gemeente. Het doorbreken van de
bestaande versnippering door nieuwe structuren uit te werken die doorbrekend werken is
samen met het bewaren van de nog aanwezige waardevolle elementen het belangrijkste
doel. De bestaande waardevolle elementen kunnen als basis dienen om tot grotere
natuurcomplexen te komen.

Vanuit het natuurbehoud wordt een versterking van de natuurwaarden voorop gezet.
Vanuit het algemeen natuurbeleid kunnen een aantal algemene ruimtelijke
kwaliteitsobjectieven m.b.t. Zelzate overgenomen worden.

 behoud en versterken van alle waardevolle natuurgebieden, waarbij het
instandhouden en herstellen van de ecologische processen aan de orde is; het
behoud van bestaande gebieden en deze versterken eerder dan het creéren van
nieuwe gebieden;

» tot stand brengen van een samenhangende structuur van voldoende omvangrijke
gebieden waar de voor natuur structuurbepalende elementen en processen tot
uiting komen;

« ontwikkelen van landschappelijk en ecologisch waardevolle lineaire elementen als
natuurverbindingen in het belang van de migratie voor planten en dieren;

e het herstel en ontwikkeling van de natuurlijke structuur bekijken vanuit een
gemeentegrensoverschrijdend belang.

Omuwille van het belang van de natuurlijke structuur op Vlaams en provinciaal niveau zal in
het kader van de subsidiariteit de visie en de mogelijke acties die hieraan gekoppeld
worden , voor een deel van het grondgebied van de gemeente Zelzate bepaald worden
door de Vlaamse en provinciale overheden. Dit betekent dat de gemeentelijke visie op
deze delen van het grondgebied van de gemeente als suggestie naar de hogere overheden
dienen te worden beschouwd.

Gewenste ruimtelijk-natuurlijke structuur

kaart I.2 gewenste ruimtelijk - natuurlijke structuur

Bovenlokale natuur

Op het grondgebied van de gemeente zijn geen gebieden geselecteerd met natuur als
hoofdfunctie . Net buiten de gemeente zijn wel de natuurgebieden Canisvliet en
Kloosterbos (2V14) gelegen. Deze laatste is gelegen binnen de VEN - afbakening.

Bovenlokale ecologische infrastructuren en —verbindingsgebieden

In het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan zijn volgende structuren geselecteerd als
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(bovenlokale) ecologische infrastructuren van bovenlokaal belang in de directe nabijheid
van de gemeente:
* 2E16: Moervaart

In het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan zijn volgende structuren geselecteerd als
(bovenlokale) verbindingsgebieden op het grondgebied van de gemeente of in de directe
nabijheid:
»  2N4:Verbindingsgebied Ertvelde — (knot)bomenrijen, houtkanten.
e 2N5: Bosgebied Sidmar — bosgordel op dekzandrug.
* 2N8:Sint-Elooispolder — oude dijken, watergangen met rietkragen, oude
kreekgraslanden.

Natuur in ontwikkeling, verweven met andere  functies of buffergroen

Het gebied ten noorden van de Sint-Stevenstraat (domeinbos) is opgenomen als
‘groenzone ontwikkeling® . Ook op de oude as van het kanaal Gent-Terneuzen, moet de
reeds aanwezige parkstructuur versterkt worden tot een noord - zuidcorridor, die de
ruimtelijke kwaliteit van de omliggende woongebieden opwaardeert en voorziet in een
aangename uitloopmogelijkheid voor heel wat inwoners van Zelzate. Deze parkzone wordt
verbonden met het domeinbos in het noorden, waar verdere bebossingmogelijkheden zijn.
Natuur kan ook verweven worden met andere functies, in het bijzonder sport en recreatie.
Niet alleen wandelen en fietsen in bijvoorbeeld het kreken- en poldergebied is daarbij aan
de orde, maar ook bijvoorbeeld een groene omkadering in de zone voor
sportontwikkeling “Endeke” (tussen de Kanaalstraat en de Sint-Stevenstraat ). In het
gebied Endeke wordt een functionele opperviakte voorbehouden voor groenontwikkeling
die kan aansluiten op de groenbuffer langs de R4. Door groengebieden en gebieden met
een groen karakter te verbinden, ontstaat een waardevol geheel met zowel ecologische
waarden als recreatiemogelijkheden. Doel is om binnen de gewenste groenzones de
landschappelijke en natuurlijke elementen te versterken.

Het gebied tussen Sint - Stevenstraat en Traktaatweg is op het gewestplan weergegeven
als buffergebied en wordt vandaag gebruikt als landbouwgebied. Voorgesteld wordt de
bufferfunctie te beperken tot de zone die rechtstreeks aansluit bij de Traktaatweg (wettelijke
erfdienstbaarheidstrook) en het overige deel te herbestemmen naar landbouwzone. Het
gebied vormt een grensoverschrijdend openruimte gebied dat functioneert voor de
landbouw. De buffering ten aanzien van het westelijk gelegen natuurgebied kan op een
volwaardige wijze worden ingevuld door een landbouwbestemming. Het is dan ook
ruimtelijk verantwoord om een bestemmingswijziging naar landbouw te realiseren.
Bovendien is er op deze wijze een compensatie naar de landbouw, aangezien er in Zelzate-
west landbouwgebied zal verdwijnen voor de realisatie van bedrijfsgebied. De
bestemmingswijziging zal worden doorgevoerd door middel van de opmaak van een
ruimtelijk uitvoeringsplan.

In geheel de zone ten zuiden van de N49 worden de mogelijkheden voor de ontwikkeling
van buffergroen maximaal aangewend in relatie tot de meer zuidelijk gelegen
industriegebieden. De uitbreiding van de bossen op de dekzandrug vormen een onderdeel
van een actief bebossingproject van de Vlaamse overheid dat door de gemeente wordt
ondersteund. Daarbij wordt in een beplanting voorzien voor het gipsstort voor de zone
tussen N49/R4 en Klein Rusland.

lokale Natuurverbindingen

Het ontwikkelen van een aantal natuurverbindingen wordt voorop gesteld in het
gebied ten noordwesten van Denderdreve en de St-Fra ncispolder. Het betreft
verbindingen die samengaan met dijken (Denderdreve) en met waterlopen (Kreekske St-
Francispolder) als structuurbepalende elementen. Ze zijn van belang voor de migratie van
planten en dieren. Het beleid is gericht op het behoud van de hoofdfunctie (landbouw),
maar vrijwaart voldoende ruimte voor de landschappelijke en ecologische elementen die de
verbindende functie ondersteunen. Door het uitwerken van natuurverbindingen worden de
gebruikers van het landbouwgebied bewust gemaakt van hun functie als
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landschapsbeheerder en de verbrede doelstelingen van de hedendaagse
landbouwvoering.

Belangrijike opmerking hierbij is dat er een doorgedreven samenwerking dient
bewerkstelligd te worden tussen de verschillende beheerders van de dijken en waterlopen.

Natuur in de bebouwde omgeving

Het gemeentebestuur zal de nodige sensibilisering blijven verzorgen inzake het
aanbrengen straat- en verkeersgroen , het beheer van wegbermen en zal het aanleggen
van buffergroen rond bedrijventerreinen  stimuleren. Hiernaast zal de gemeente bij haar
inwoners de maatregelen ter bescherming van hoogstammige bomen kenbaar maken en
de aanplant van streekeigen groen stimuleren. Het aanplanten van meer groen in de
publieke ruimte (bv. Klein — Rusland) past in dit kader.

Acties in het kader van de uitbouw van groen en buffering in aansluiting met de bebouwing
zijn de volgende :

- het herbestemmen van een lager gelegen terrein in woongebied
Havenlaan/Polderstraat als schakel tussen de parkstructuur in het centrum
en de open gebieden ten noorden ervan (domeinbos Sint - Stevenstraat).

- het herbestemmen van het binnengebied aan de Kol. Oscar Boultonstraat
in functie van het uitbouwen van een groenbuffer. Doel is om de buffering
een definitief karakter te geven.

- het herbestemmen van het tracé van de voormalige spoorlijn naar een
groenfunctie voor de oude kern ter hoogte van de E. Van Peenestraat.

Deze acties zullen opgenomen worden in een ruimtelijk uitvoeringsplan dat gebiedsgericht
of themagericht kan worden uitgewerkt / zie 2.2.9 woningprogrammatie - te herbestemmen
gebieden.

Integraal waterbeheer ruimtelijk ondersteunen

Ondanks het feit dat de gemeente Zelzate beschikt over een uitgebreide riolering
weliswaar grotendeels een gemengd rioleringsstelsel, beschikt de gemeente op vilak van
integraal waterbeheer nog over tal van potenties. Nieuwe concepten van kleinschalige
waterzuivering dienen naar hun haalbaarheid getoetst te worden (o0.a. in het kader van de
zonevreemde en/of verspreide bebouwing). Een maximaal afkoppelingsbeleid houdt ook
in dat men de overmatige toevoer van regenwater zal vermijden naar het RWZI. Dit
betekent dat men de verdunning van het afvalwater tegengaat, het aantal overstorten en de
kans op overstroming afneemt. Het uiteindelijke doel is het behoud en het herstel van
gezonde, evenwichtige watersystemen. Het beheer van de waterhuishouding is voor een
gebied even belangrijk als het beheer van de open ruimte. Beiden zijn trouwens tot op
zekere hoogte aan elkaar gekoppeld.

Ruimtelijk beleid langs waterlopen

De spreiding en berging van de waterafvoer en de daarmee gepaard gaande afvlakking van
de piekdebieten hebben een gunstige weerslag op de toestand stroomafwaarts. Daarom
wordt er gestreefd om het bestaan en de gebruiksmogelijkheid van de natuurlijke
overstromingsgebieden  te  vrijwaren en zo nodig vast te leggen.
In het kader van het integraal waterbeheer mag de waterloop niet uitsluitend een functie
van waterafvoer toegewezen krijgen maar moeten de oevers vooral in de natuurgebieden,
een overgangsgebied zijn. Een vijf meter zone langs beide oevers van de onbevaarbare
waterloop dient als zone voor openbaar nut beschermd en gevrijwaard te worden. Bij
adviezen over bouw- en verkavelingsaanvragen en de RUP’s zal een bouwafstand van vijf
meter t.0.v. de waterloop gevrijwaard blijven.

Maatregelen en acties

Inzake het rioleringsbeleid zijn er een aantal acties van belang, nl. de verdere aanleg van
rioleringen om het afval op te vangen en te vervoeren naar de rioolwater-
zuiveringsinstallatie, de verdere inventarisering van de mogelijkheden inzake de aanleg van
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gescheiden stelsels, het opmaken van een masterplan riolering i.s.m. met ander partners,
individuele KWZI in zgn. C- zones, onderzoek naar alternatieve waterzuivering in kwetsbare
gebieden, studie naar de knelpunten inzake wateroverlast en mogelijke oplossingen,
opvolging van de lokale (potentiéle) vervuilde sites en verder werken aan de aanleg van
gescheiden stelsels.

Inzake groen en natuurbeleid zijn volgende acties van belang: bermbeheer ecologisch
optimaliseren, de aanplant van streekeigen groen stimuleren, maatregelen treffen ter
bescherming van het hoogstammige groen, stimuleren van groene buffers rondom
bedrijventerreinen, landbouwbedrijven (hoeveverfraaiing) en de potentiéle locaties voor
verkeersgroen inventariseren, mogelijkheden van bebossing van restgronden onderzoeken
en voldoende kredieten voorzien voor de aankoop van terreinen.

Concrete acties zijn:
* uitbouwen noord-zuid parkstructuur op oud tracé kanaal;

e uitbouw domeinbos ter hoogte van Karnemelkpolder;

» ontwikkeling groenzone bij uitbouw sport- en recreatiezone Endeke.
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Gewenste nederzettingsstructuur

Visie en concept

Zelzate wil zich ontwikkelen als een gemeente waar het aangenaam is om te wonen.

Hierbij zal de aandacht gaan naar kwaliteitsvolle woongelegenheden , die beschikbaar
en betaalbaar moeten zijn voor de verschillende bevolkingscategorieén . Hierbij zal de
aandacht niet beperkt mogen blijven tot nieuwbouwprojecten en verkavelingen maar zal de
nodige aandacht geschonken worden aan renovatie van de kern (Zelzate - oost en Zelzate
— west, Klein Rusland). Verdichtingprojecten in het centrum, die voorzien in
woongelegenheden voor bejaarden, alleenstaanden en starters, zullen eveneens aandacht
krijgen.

Het beleid inzake leegstand en verkrotting zal actief gevoerd worden. Aansporing en
saneringsmaatregelen zullen uitgewerkt worden.

Uitgaande van de dynamiek van de kern is het beleid er op gericht om de leefbaarheid van
de kern te garanderen. Dit beleid integreert zowel ruimtelijke als sociaal-culturele en
economische maatregelen.

Het kernbeleid is dus gebiedsgericht, functioneert binnen het markteconomisch kader en
houdt rekening met de multifunctionaliteit en de dynamiek.

In het kader van dit beleid zullen bepaalde sectorale problemen herbekeken worden in
functie van hun impact op de gemeente (inzake bereikbaarheid) en desgevallend zullen zij
afgestemd worden op de specifieke eigenheid van de gemeente.

Inzake sociale woningbouw wordt uitgegaan van een streefcijfer zoals weergegeven in het
Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan Oost — Vlaanderen (PRS), namelijk 15% van de
taakstelling voor nieuwe woningen voor de uitbouw van sociale huisvesting. Zelzate heeft
momenteel een ruim sociaal huisvestingspatrimonium (namelijk 17%) en wenst dit naar de
toekomst toe verder uit te bouwen. Het gemeentebestuur ondersteunt dan ook een groot
aantal sociale projecten, wat voor de planperiode 1991 — 2007 neerkomt op bijna 20% (135
woningen) van de taakstelling. Dit omvat zowel het segment van de sociale huurwoningen
als dat van sociale koopwoningen en kavels.

Het gemeentebestuur wenst naast de geleverde inspanningen voor de sociale
huisvestingssector, ook voor de overige projecten te streven naar een groter aantal
betaalbare bouwkavels. Daarom wil het bestuur actief optreden op de huisvestingsmarkt.
Dit betekent dat openbare instanties (0.a. gemeente, intercommunale, Vlaamse
Huisvestingsmaatschappij , OCMW, ) als verkavelaar zullen optreden voor de nieuw te
realiseren bouwprojecten. Belangrijke nieuwe woonprojecten zie 2.2.5.2 worden dan ook
prioritair gerealiseerd door deze instanties.

Ontwikkelingsvisie gemeenschapsvoorzieningen

Inzake gemeenschapsvoorzieningen kan uitspraak worden gedaan over openbare
dienstverlening en zorgverstrekking. De huisvesting en het ruimtegebruik van de
verschillende (gemeentelijke) overheidsdiensten hebben geen problemen inzake
ruimtebehoefte en uitbreidingsmogelijkheden.

Op het vlak van de zorgverstrekking worden een aantal acties voorop gesteld :

- De verdere uitbouw van het RVT — ziekenhuis mogelijk in samenhang met
de realisatie van een gedifferentieerd aanbod aan woonvormen, zoals
serviceflats en begeleid wonen, aan de Bloemenboslaan

- De uitbouw van de psychiatrische verzorgingsinstelling aan de O. De
Bruyckerestraat werd zeer recent gerealiseerd.

- De verdere uitbouw van het psychiatrisch instituut St-Jan-Baptist in
aansluiting met de bestaande gebouwen, waarbij een deel van de gronden
is gelegen in bufferzone.
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Deze acties zullen opgenomen worden in een ruimtelijk uitvoeringsplan dat gebiedsgericht
of themagericht kan worden uitgewerkt / zie o.a. 2.2.9 woningprogrammatie - te
herbestemmen gebieden.

Ontwikkelingsvisie zonevreemde woningen
kaart 1.3 ontwikkelingsvisie zonevreemde woningen

Inzake het zonevreemd wonen handelt het om een honderdtal woningen die zich verspreid
bevinden of in concentratiezones, veelal gelegen nabij gerealiseerd woongebied. Het
uitwerken van een ruimtelijke visie voor de zonevreemde woningen stoelt op een
gebiedsgerichte benadering. Dit kan door het beleid voor de zonevreemde woningen
inhoudelijk af te stemmen op de globale ontwikkeling van de respectievelijke deelruimten.
Op deze wijze worden de zonevreemde woningen aan een gebiedsgedifferentieerd beleid
gekoppeld. Bij de uitwerking van het beleid wordt rekening gehouden met de
streekgebonden bebouwingstypologie.

De bedoeling is een ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP) op te maken om een oplossing uit te
werken voor de problematiek van de zonevreemde woningen, wat door het uitwerken op
een groter detailniveau kan leiden tot een strengere of meer soepele aanpak op
perceelsniveau.

Visie: zoeken naar gebiedsgerichte oplossin  gen

Woonzekerheid

De opdracht om een gebiedsgerichte oplossing uit te werken, is door de Vlaamse regering -
krachtens het subsidiariteitsbeginsel — aan de gemeenten toevertrouwd, gezien zij de lokale
situatie het best in kaart kunnen brengen en beoordelen. Door een samenspel van
elementen verschilt de ernst van de problematiek per regio. Doordat enerzijds de inkleuring
van de gewestplannen niet altijd even consequent is doorgevoerd en doordat anderzijds de
aard en de dynamiek van de bebouwing per gebied verschillen, zijn er in sommige
gebieden veel meer zonevreemde woningen dan in andere en is de problematiek er dan
ook veel acuter.

Net als in het verleden blijft de Vlaamse regering binnen bepaalde grenzen het behoud
van bestaande vergunde gebouwen maximaal mogelik m  aken. Concreet wil zij
maximale woonzekerheid bieden voor alle bestaande vergunde woningen, met zelfs
mogelijkheid tot uitbreiding voor die woningen die geen deel uitmaken van een ruimtelijk
kwetsbaar gebied.

Uitwerken gebiedsgerichte visie

Een gedifferentieerd beeld vraagt om gedifferentieerde oplossingen . De gewestplannen
zullen geleidelijk worden vervangen door ruimtelijke uitvoeringsplannen waarin onder meer
de zonevreemde woningen hun statuut van zonevreemdheid zullen verliezen. De eigenaar
van zo’n woning weet dan precies wat de mogelijkheden en de beperkingen van zijn
eigendom zijn.

Om de woonzekerheid te realiseren, wordt afgestapt van de louter lineaire en uniforme
aanpak van alle woningen, omdat daarmee te weinig kan worden ingespeeld op de
specifieke noden van elke plaats. De gebiedsspecifieke aanpak die in de plaats daarvan
wordt voorgesteld, bestaat erin dat de gemeente eerst een visie ontwikkelt in het kader van
het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan en die visie zo nodig nadien in gemeentelijke
ruimtelijke uitvoeringsplannen concretiseert.

De aanpak is gebiedsspecifiek omdat de ontwikkeling sperspectieven worden
toegekend op het niveau van specifieke deelruimten en woningconcentraties en dus
kan verschillen van plaats tot plaats. De aanpak is gebiedsgericht, omdat de
ontwikkelingsperspectieven van een deelruimte of woningconcentratie altijd grondig
afgewogen moeten worden tegenover alle andere functies van het gebied, vb inzake
landbouw of natuur, zodat de beleidsvisie altijd gericht is op het gebied in al zijn functies.
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In het structuurplan worden enerzijds selecties van woningen bepaald waaraan vervolgens
ontwikkelingsperspectieven worden toegekend; in de uitvoeringsplannen worden anderzijds
ontwikkelingsperspectieven voor woningen in bepaalde deelruimten in stedenbouwkundige
voorschriften en eventuele acties gevat.

Alleen aan een handvol uitzonderingen, bijvoorbeeld in kwetsbaar bos- of natuurgebied,
zullen strikte beperkingen worden opgelegd of zullen aangepaste maatregelen worden
voorgesteld met billijke vergoedingen door de Vlaamse overheid.

Met respect voor bovenlokale opties

Conform het subsidiariteitsbeginsel dient de gemeen te in haar plannen evenwel ook
rekening te houden met de provinciale en gewestelij ke opties. Die kunnen immers
rechtstreekse gevolgen hebben voor het gemeentelijke beleid inzake zonevreemde
woningen.

Het is echter niet de bedoeling om nieuwe bouwpercelen of extra woongelegenheden te
creéren. Dat zou immers in strijd zijn met het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen, dat
binnen de metafoor ‘Vlaanderen open en stedelijk’ een visie presenteert die precies kiest
voor een verhoging van de dynamiek in de stedelijke gebieden én voor een verlaging van
de dynamiek van het buitengebied.

In het kader van de te verwijderen woningcluster ter hoogte van Callemansputte zal het
Vlaams gewest initiatieven nemen (o.a. vrijwillige verkoop van particulieren,
onteigeningen,...).

Algemeen

In deze fase van het onderzoek is niet nagegaan of het wettelijk vergunde gebouwen
betreft.

De gebiedsgerichte benadering zal zo nodig worden verfijnd in het op te maken
gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan. Bij de opmaak van een ruimtelijk uitvoeringsplan
zal, indien relevant, de vergunningstoestand in beeld worden gebracht.

Op basis van de ruimtelijke benadering worden een vijftal categorieén onderscheiden.
Uitgangspunt bij de benadering is dat er geen bijkomend aanbod aan bouwpercelen wordt
gecreéerd. Volgende categorieén worden onderscheiden:

e Categorie 0 — zonevreemde woningen in kwetsbare gebieden.

« Categorie 1 — zonevreemde woningen in agrarische gebieden.
« Categorie 2 — concentraties zonevreemde woningen.

» Categorie 3 — zonevreemde woningen in aansluiting met gerealiseerd woongebied.

e Categorie 4 — zonevreemde woningen in ruimtelijk aangetaste gebieden.

De zonevreemde woningen (categorie O en 1) krijgen geen of beperkte
ontwikkelingsperspectieven toegekend op basis van de draagkracht van het gebied,
waarbij de woonfunctie grondig wordt afgewogen ten overstaan van andere functies in deze
deelruimte.

Voor concentraties van zonevreemde woningen is het wenselijk ontwikkelings-
mogelijkheden te formuleren voor de bestaande vergunde woningen in de concentraties.
De zonevreemde woningen nabij gerealiseerd woongebied krijgen ruime
ontwikkelingsperspectieven.  Zij vormen immers geen bedreiging voor de gewenste
ontwikkeling van de deelruimte.

Voor de zonevreemde woningen in ruimtelijk aangetaste gebieden dient het
ontwikkelingsperspectief veeleer opgemaakt te worden in een gebiedsgericht RUP. Deze
opmaak verdient aanbeveling omwille van de ontwikkelingsmogelijkheden van de
onderliggende bestemmingen.

Resultaat is een indeling van de zonevreemde woning en in de onderscheiden
categorieén volgens de ruimtelijke eigenheid van de gemeente.
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Categorie 0 - zonevreemde woningen in kwets bare gebieden

Kwetsbare gebieden waar geen of zeer beperkte ontwikkelingsmogelijkheden worden
gecreéerd (categorie 0). Tevens dient het vooropgestelde beleid in deze ruimtelijk
kwetsbare gebieden steeds gelezen te worden als suggestie naar de hogere overheid.

Bestemming

Dit onderdeel omvat de zgn. ruimtelijk kwetsbare gebieden  waar de problematiek van de
zonevreemde woningen moet afgewogen worden t.0.v. de ontwikkeling van de openruimte
functies en/of de natuurlijke en landschappelijke structuur. De ontwikkelingsmogelijkheden
voor de zonevreemde woningen zijn er beperkt en houden rekening met de draagkracht
van de ruimte.

Het betreft hier gebieden die belangrijk zijn voor het instandhouden van de natuurlijke
structuur en kwetsbaar zijn omwille van de aanwezige natuur- en landschapswaarden.
Delen van deze gebieden zijn op grond van hun ligging in de natuurlijke structuur al op
hoger niveau geselecteerd of zullen geselecteerd worden® (bv. GEN, GENO's en
natuurverbindingsgebieden), andere zijn/worden geselecteerd op lokaal niveau vanuit de
visie in het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan m.b.t. de gewenste natuurlijke en
landschappelijke structuur en zijn er aangeduid als gebieden met natuur als hoofdfunctie.

Het zijn gebieden waar zeer verspreid woningen voorkomen en waar het de bedoeling is
om de woonfunctie op termijn slechts beperkt en onder bepaalde voorwaarden in stand te
houden. De versnipperingsgraad ten aanzien van de openruimte functies is er beperkt. De
functies van de open ruimte krijgen hier maximale ontwikkelingsperspectieven.

Er dient nagegaan of de bestendiging van een woning in overeenstemming is met de goede
ruimtelijke ordening van de plek en de draagkracht van het gebied. Het al dan niet
voorkomen van een verweving van functies kan de keuze onderbouwen.

Situering van de problematiek

Het betreft een woning gelegen aan de Gebroeders Naudtslaan.
Ontwikkelingsperspectieven

De ontwikkelingsmogelijkheden zijn hier zeer beperkt omdat het hier kwetsbare
openruimtegebieden betreft. Gelet op het belang van de openruimtefuncties kunnen de
bestaande woningen enkel in stand  worden gehouden en niet uitbreiden . Bewoning
blijft mogelijk, tenzij andere maatregelen (bv. aankoop door de overheid) zich opdringen.
Nieuwe constructies en gebouwen kunnen hier niet worden opgetrokken, uitgezonderd het
oprichten van schuilhokken voor vee en constructies in functie voor de uitbouw van de
eigenlijke bestemming zijnde natuurgebied. Complementaire functies aan het wonen
kunnen hier niet worden toegestaan.

Instandhoudingswerken  zijn toegelaten voor de bestaande vergunde woningen. Dit
betekent dat onderhoud en instandhouding van de woning kan, met inbegrip van
constructieve werken zoals het herstellen van het dakgebinte of het heropbouwen van een
weggezakte muur. Ook kleine werken die vrijgesteld zijn van een stedenbouwkundige
vergunning behoren tot de instandhoudingswerken, voorbeelden zijn: het vervangen van
versleten ramen of het wisselen van kapotte dakpannen.

Verbouwen kan slechts worden toegestaan op voorwaarde dat de goede ruimtelijke
ordening van de plek niet wordt geschaad en de ruimtelijke draagkracht van het gebied niet
wordt overschreden. Het uitbreiden van het volume van de woning is hier niet wenselijk.

2 Omwille van het belang van de natuurlijke structuur op Vlaams en provinciaal niveau zal omwille van de
subsidiariteit de visie en de mogelijke acties die hieraan gekoppeld worden, voor een deel van het grondgebied
van gemeente Zelzate bepaald door de Vlaamse en provinciale overheden. Dit betekent dat de gemeentelijke
visie op deze delen van het grondgebied van de gemeente als suggesties naar de hogere overheden dienen te
worden beschouwd.
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Verbouwen kan enkel binnen het bestaande woonvolume . Het aantal
woongelegenheden moet daarenboven beperkt blijven tot het bestaande aantal.

Het heropbouwen van bestaande vergunde woningen in ruimtelijk kwetsbare gebieden
wordt omwille van de beperkte draagkracht van deze gebieden naar wonen niet wenselijk

geacht. Uitzondering hierop vormt het heropbouwen van de bestaande woning na
vernieling door storm of brand

Categorie 1 — zonevreemde woningen in agrar  ische gebieden

Deelgebieden van de openruimte structuur waar voor alle zonevreemde woningen
gebiedsgerichte ontwikkelingsmogelijkheden worden geformuleerd (categorie 1).

Bestemming
Het betreft alle landbouwgebieden.
Situering van de problematiek

Het betreft de landbouwgebieden van de Polder van Moervaart en Zuidlede (de Sint-
Francispolder) en delen van de Zwarte Sluispolder.

Ontwikkelingsperspectieven

De ontwikkelingsmogelijkheden zijn hier beperkt. = Gelet op het belang van de
openruimtefuncties kunnen de bestaande vergunde woningen in stand worden gehouden
en beperkt uitbreiden. Het architecturale karakter en de eigenheid van de woningen moet
worden gevrijwaard.

Instandhoudingswerken  zijn toegelaten voor de bestaande vergunde woningen. Dit
betekent dat onderhoud en instandhouding van de woning kan, met inbegrip van
constructieve werken zoals het herstellen van het dakgebinte of het heropbouwen van een
weggezakte muur. Ook kleine werken die vrijgesteld zijn van een stedenbouwkundige
vergunning behoren tot de instandhoudingswerken, voorbeelden zijn: het vervangen van
versleten ramen of het wisselen van kapotte dakpannen. Het heropbouwen van bestaande
vergunde woningen is mogelijk.

Verbouwen kan worden toegestaan. Het uitbreiden van het volume van de bestaande
woningen kan beperkt worden toegestaan op voorwaarde dat de goede ruimtelijke ordening
van de plek niet wordt geschaad en de ruimtelijke draagkracht van het gebied niet wordt
overschreden. De richtlijnen van art. 145 van het decreet zijn hierbij richtinggevend.

Inzake complementaire functies worden de richtlijnen van het decreet als richtinggevend
beschouwd. Mogelijkheden voor plattelandstoerisme worden gekaderd in het strategisch
plan dat wordt opgemaakt in samenwerking met provincie, Toerisme Meetjesland en
Regionaal Landschap. Het omvormen van een zonevreemde woning naar een
landbouwbedrijfszetel kan worden ondersteund.

Categorie 2 — concentraties zonevreemde won ingen

Concentratiegebieden van zonevreemde woningen zijn gebieden waar een zuiver
residentiéle functie gewenst is en de hoofdbestemming van het gebied gehandhaafd blijft
(categorie 2).

Situering problematiek en bestemming

Het betreft een cluster van zonevreemde woningen ter hoogte van de Suikerkaai die
gelegen is in bufferzone.
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Ontwikkelingsperspectieven

Voor de woningen gelegen in de omgeving van de Suikerkaai zal men een gebiedsspecifiek
ontwikkelingskader ontwikkelen in de vorm van een gewoon RUP. Het instandhouden en
mogelijkheden tot heropbouwen van bestaande vergunde woningen is wenselijk. De
ontwikkelingsmogelijkheden inzake volume en complementaire functies worden bepaald in
functie van de eigenheid en de draagkracht van het gebied en vormen een onderdeel van
het op te maken ruimtelijk uitvoeringsplan voor dit gebied.

Categorie 3 — zonevreemde woningen in aansl uiting met gerealiseerd
woongebied

Zonevreemde woningen in of in aansluiting met de dorpskern waarvoor een opname in de
kern wenselijk is (categorie 3). Daarnaast bevat de selectie tevens een aantal woningen in
de uitlopers van de woonkern zoals in de omgeving De Katte.

Bestemming

Het betreft woningen gelegen in de directe nabijheid van woongebied, woongebied met
landelijk karakter. De woningen zijn doorgaans gelegen in agrarisch gebied,
landschappelijk waardevol agrarisch gebied,....

Situering van de problematiek

Het betreft woningen gelegen aan de Molenstraat, ten zuiden van de Eikelstraat,
Denderdreve, Polderstraat, Sint Stevenstraat, Livien Danschutterstraat en de Zeestraat.
Tot slot is er nog een concentratie merkbaar tussen de Oostkade en de Oude Westtragel.

Ontwikkelingsperspectieven

Nieuwe constructies en gebouwen kunnen opgetrokken worden in de zone bestemd voor
bebouwing. Bij het aanbouwen aan de bestaande bebouwing dient de aansluiting
harmonisch te gebeuren. Het verbouwen, uitbreiden en heropbouwen van woningen kan,
waarbij volume en materiaalgebruik in overeenstemming zijn met het karakter van de
omgeving. Het architecturale karakter en de eigenheid van de woningen moet worden
gevrijwaard.

De ontwikkelingsmogelijkheden inzake volume en complementaire functies worden bepaald
in functie van de eigenheid en de draagkracht van het gebied en vormen een onderdeel van
het op te maken ruimtelijk uitvoeringsplan voor dit gebied. De ontwikkelingsmogelijkheden
mogen niet tot gevolg hebben dat bijkomende woningen mogelijk zijn buiten de bestaande
juridische voorraad.

Categorie 4 — zonevreemde woningen in ruimt  elijk aangetaste gebieden

Het betreft woningen gelegen in ruimtelijk aangetaste gebieden, met vaak een veelheid aan
bestemmingen in de directe omgeving.

Bestemming
De woningen zijn gelegen in o0.a. bufferzone, woonuitbreidingsgebied en KMO-zone .
Situering van de problematiek

Het betreft verspreid gelegen woningen voornamelijk ten zuiden van N49 in
Callemansputte, Rieme — noord en omgeving Psychiatrisch centrum. De cluster van
woningen Callemansputte is gelegen in regionaal bedrijventerrein met openbaar karakter.

Ontwikkelingsperspectieven

Een ruimtelijke oplossing voor deze problematiek zal veeleer gezocht dienen te worden in
een aanpak dmv een RUP voor het gehele gebied waarin deze woningen gelegen zijn. Een
sectorale benadering kan hierin geen oplossing bieden.
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De ontwikkelingsmogelijkheden inzake volume en complementaire functies worden bepaald
in functie van de eigenheid en de draagkracht van het gebied en vormen een onderdeel van
het op te maken ruimtelijk uitvoeringsplan voor dit gebied.

Voor de ontwikkelingsmogelijkheden voor de zonevreemde woningen gelegen langs
Callemansputte wordt verwezen naar het sociaal begeleidingsplan dat voor de Gentse
Kanaalzone is opgemaakt (Strategisch Plan voor de Gentse Kanaalzone). Daarin staat
vermeld dat deze woningen op termijn zullen verdwijnen en dat voor de betrokken
bewoners en eigenaars in sociale begeleiding zal worden voorzien.

2.2.3.8 Synthesetabel
Cat Omschrijving Instandhouden/ Uitbreiden Nieuwe Complementaire functies
Heropbouwen functies
0 Zonevreemde Ja/Ja Nee Nee Nee
woningen in ruimtelijk
kwetsbaar gebied
1 Verspreide Jal/Jda Ja/decreet | Landbouw decreet
zonevreemde
woningen
2 Concentratiezones Ja/Ja In functie In functie van eigenheid en
met zonevreemde van draagkracht van het gebied
woningen eigenheid en
draagkracht
van het
gebied
3 Zonevreemde Ja/Ja In functie
woningen in of in van In functie van eigenheid en
aansluiting op eigenheid en draagkracht van het gebied
gerealiseerd draagkracht
woongebied van het
gebied
4 Zonevreemde
woningen in ruimtelijk In functie van eigenheid en draagkracht van het gebied
aangetaste gebieden
2.2.4 Uitwerking woonbeleid
2241 Aandacht voor de vernieuwing van het oud wo  ningpatrimonium
De vernieuwing van het oud woningpatrimonium vraagt een zeer sterke (voortdurende)
aandacht. Een geleidelijke vernieuwing kan in grote mate door het individueel particulier
initiatief gebeuren.
Een stedenbouwkundige studie wordt opgemaakt voor de wijk Klein-Rusland. Deze studie
vormt het kader om het openbaar domein en de woningen in de wijk op te waarderen. De
gemeente ondersteunt het initiatief tot opwaardering van de wijk Klein-Rusland.
2.2.4.2 Breed aanbod van (kleinschalige projecten)  (volks)huisvesting
Zeer belangrijk is het streven naar een verscheidenheid aan huisvesting die betaalbaar is
en inspeelt op nieuwe behoeften. Zo mag niet (langer) worden gedacht in termen van
kavels met daarop vrijstaande eengezinswoningen. Er is een behoefte aan woningen voor
verschillende gezinssituaties. In het bijzonder de voor de steeds kleiner wordende
gezinnen. Er dienen naast koopwoningen ook huurwoningen te worden voorzien.
2.24.3 Criteria voor de keuze van locaties voor vo  Ikshuisvestingsprojecten

Doc. 120489237

De behoefte aan volkshuisvesting moet gefaseerd worden opgevangen. Een ontwikkeling
moet gebeuren op de meest geschikte binnengebieden, woonuitbreidingsgebied(en) of
andere gebieden. Volgende criteria worden voorop gesteld:

* Voorrang wordt gegeven aan het centrum (kernversterkend).
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e Minder prioritair zijn de plekken waar verhoudingsgewijze reeds een grote
aanwezigheid van volkshuisvesting is.

* In functie van de betaalbaarheid worden projecten bij voorkeur ontwikkeld op
overheidsgronden.

» Kleinschalige projecten die zorgen voor een spreiding en een menging van de
volkswoningen in het geheel van de woningvoorraad, hebben voorrang.

» Projecten worden liever gesitueerd nabij de kern en binnen de gewenste structuur
voor die kern.

» Projecten die bestaande concentraties van sociale woningen versterken, zijn niet
gewenst. Een spreiding in de kern is aangewezen.

e Aandacht voor inbreiding en renovatie o.a. leegstaande school in Kerkstraat,
Wachtebekestraat, Leegstraat, ...

2.2.5 Woningprogrammatie

2251 Kwantitatieve en kwalitatieve afwegingscrit  eria

Bij het afwegen van het aanbod ten opzichte van de vraag, het bepalen van de graad van
prioriteit en de fasering van het aansnijden van bepaalde gebieden, moet rekening
gehouden worden met de volgende aspecten:

» de visie op de ruimtelijke ontwikkeling;

» de gewenste differentiatie van het woning- en bouwkavelaanbod naar prijs- en
grootteklasse, deels in functie van specifieke doelgroepen (vb. bejaarden);

» de praktische haalbaarheid om bepaalde gebieden op korte of middellange termijn
aan te snijden (eigendoms- en perceleringsstructuur).

22511 Aanbod in functie van de visie op de ruim telijke ontwikkeling

Volgende elementen hebben betrekking op de woonfunctie:
» versterking van de kern met gepaste verweving van functies;

» inbreiding in het bestaande weefsel van de kern, voor zover de leefbaarheid en
ontwikkeling van de kern bevorderd wordt;

» voldoende ruimtelijke ontwikkelingskansen voor elk deelgebied binnen de kern (cfr.
aangepast voorzieningenniveau);

» tegengaan van verdere lintbebouwing, waardoor het zicht op het achterliggend open
gebied dreigt te verdwijnen en de open ruimte versnipperd wordt;

» voldoende differentiatie van het woningaanbod (cfr. natuurlijke groei van de
bevolking, gezinsverdunning en -vergrijzing).

22512 Gewenste differentiatie van het woningaan  bod

Het aantal alleenstaanden in Zelzate is sterk gestegen en er is nood aan het voorzien van
bijkomende bejaardenhuisvesting. Men dient een antwoord te bieden aan de trend dat er
meer kleinere gezinnen ontstaan, door het voorzien van meer meergezinsgebouwen en het
voorzien in verschillende vormen van bejaardenhuisvesting op schaal van de kernen.
Omuwille van de betaalbaarheid van het bouwen en van het wonen voor lage en gemiddelde
inkomensgroepen in de gemeente zal moeten worden gestreefd naar minder dure
koopwoningen en vooral naar kleinere percelen met meer halfopen en gesloten bebouwing,
afgestemd op de ligging in de kern en gekoppeld aan de noodzakelijke fasering. Het blijft
de bedoeling de kernen te versterken en te verdichten op een kwalitatieve wijze en de
bebouwing af te bouwen aan de randen van de kern inzake dichtheid.
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Bijzondere aandacht moet gaan naar het behouden en het voorzien van huurwoningen en
dit zowel in de private sector als van overheidswege.

Van belang voor de leefbaarheid van de gemeenschappen en de integratie van de
verschillende bevolkingsgroepen is dat de verschillende soorten woningen (huur - koop,
huis - appartement, open - gesloten, klein - groot) voldoende worden vermengd. Uiteraard
moet dit op een ruimtelijk verantwoorde manier gebeuren.

Praktische haalbaarheid

Realisatie van individuele bouwkavels langs uitgeruste wegen en zeker van
binnengebieden is niet altiid mogelijk op korte termijn, hoewel ze juridisch onmiddellijk
bebouwbaar kunnen zijn en vb. ideaal gelegen zijn in functie van kernverdichting.

Kavels langs uitgeruste wegen (al dan niet in een goedgekeurde verkaveling) komen in de
praktijk slechts met mondjesmaat op de markt. Mogelijke redenen hiervoor zijn dat het
kavels betreft die door de eigenaar ‘opzij’ gehouden worden voor de (klein)kinderen, die in
gebruik zullen blijven als landbouwgrond, die geblokkeerd zijn omwille van erfeniskwesties
of speculatieve overwegingen, kerkfabriekrichtlijn,.... Verder komt slechts een deel van de
potentiéle wooneenheden langs uitgeruste wegen overeen met één perceel van geschikte
breedte. De overige eenheden kunnen pas gerealiseerd worden na opsplitsing,
samenvoeging of herschikking van percelen en zullen dan ook veel moeilijker op korte
termijn op de markt komen. In de vakliteratuur wordt aangenomen dat omwille van deze
redenen in een periode van 10 jaar normalerwijs ca. 30% van de kavels langs uitgeruste
weg op de markt komt, zonder specifieke stimulerende maatregelen van de overheid. In
goedgekeurde verkavelingen ligt de realisatiegraad beduidend hoger: vb. 80% op 10 jaar.
De haalbaarheid van de realisatie van binnengebieden in woongebied of woon-
uitbreidingsgebied hangt af van de eigendoms- en de perceleringsstructuur. Idealiter is het
volledige gebied eigendom van de publieke of private verkavelaar, of is er minstens een
akkoord met de eigenaars om hun perce(e)l(en) op te nemen in de verkaveling en gaat het
om integrale onbebouwde percelen. In de praktijk wordt aan al deze voorwaarden eerder
zelden voldaan. Binnengebieden, juridisch afgebakend vanaf 50 m van de uitgeruste weg,
kunnen voor een aanzienlijk deel bestaan uit delen van diepe percelen aan de straatkant
(vnl. tuinen). Dit is een situatie die de realisatie van heel wat binnengebieden geheel of
gedeeltelijk hypothekeert, zeker op korte termijn. Onteigening van de achterste delen van
deze percelen is een dure en vaak tijdrovende oplossing.
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2252 Synthese woningprogrammatie
kaart II.4 woningbouwprogrammatie
De volgende tabel vergelijkt de geconstateerde behoeften met het aanwezige aanbod.
Hierbij is vertrokken vanuit de (opgelegde) taakstelling van de provincie uit het provinciaal
structuurplan. Deze bedraagt voor de periode 1992-2007 685 wooneenheden. Dit is een
cijfer dat hoger ligt dan dit vanuit de gezinsprognose.
tabel 1.1 confrontatie tussen vraag en aanbod en aansnijdingsprioriteiten Zelzate i.f.v.
woonbehoeften
Behoefte Reeds Behoefte Beschikbaar Verschil Prioritair of Te Niet mogelijk,
1992-2007 gereal. 2002-2007 2002-2007 behoefte gerealiseerd ontwikkelen niet wenselijk,
(105stuks) 2002-2007 2002-2007 te bevriezen, te
en / herbestemmen
verdwenen Te
woningen ontwikkelen
(57 stuks) 2007-2012
(te real.)
Zelzate-oost 6(42), 7(75), 1(4) ,2 (225),
8(15), 3(9), 4(4),
9(19) 5(31), 13 (3),
/ 20(7), 21(25),
19(13)
22 (28)
Zelzate-west 12(9) 10deels, 10 deels (633),
14(12), 10bis(5) 11(12),
15(6), 16(51), 17(15),
18(28) 23(10)
/
12(9)
Totaal 580 -162 36 -126 181 126 1.138
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 162
woningen.
Het vrijkomend deel (van de juridische voorraad) bedraagt 36 percelen en is dus
onvoldoende om de behoefte vanwege de natuurlijke aangroei op te kunnen vangen. Er is
een (overheids)ingrijpen noodzakelijk. Er is nood aan 126 bijlkomende woningen.
De behoefte wordt enerzijds ingevuld door de gerealiseerde projecten sinds 2002, namelijk
gebieden 8, 9, 14, 15 en 18. Hiernaast zijn de gebieden 6 en deels 12 geselecteerd als
prioritair aan te snijden om de taakstelling tot 2007 te realiseren. Aanvullend zijn volgende
gebieden geselecteerd om de taakstelling voor de periode 2007 — 2012 op te vangen: 12
overige deel, 19, 22.
2253 Aanpak woningprogrammatie
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Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Zelzate

De volgende categorieén worden onderscheiden:
» de gebieden die gerealiseerd werden in de periode 2002 — 2007 of die prioritair
dienen gerealiseerd te worden om aan de woonbehoeften voor de periode 2007 -
2012 te voldoen;

e de gebieden waarvoor planinitiatieven kunnen genomen worden in
overeenstemming met de geldende taakstelling. Het zijn ten aanzien van de huidige

® 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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taakstelling niet-prioritaire gebieden, waar er ‘an sich’ geen praktische of
planologische bezwaren tegen aansnijding zijn, maar de noodzaak tot aansnijding
zich ingevolge een beperkte woonbehoefte en/of een meer perifere ligging niet stelt.
Deze gebieden kunnen als prioritair worden beschouwd indien één of meerdere
gebieden uit de eerste categorie om één of andere (praktische) reden niet op korte
termijn  kunnen aangesneden worden (vb. geen akkoord met eigenaars,
bestemmingswijziging noodzakelijk);

» de overblijvende, ‘niet wenselijk of te herbestemmen gebieden’ zijn gebieden die
niet kunnen (om praktische redenen) of mogen (beleidsopties) aangesneden worden.

Gebieden waarvan de ontwikkeling prioritair i s i.f.v. (lokale)
woonbehoefte of gerealiseerd werd in de periode 200  2-2007

De terreinen 6(42), 8(15), 9(19), 12(9), 14(12), 15(6), 18(28) werden reeds vergund in de
periode 2002 — 2005 of worden geselecteerd als prioritair aan te snijden gebieden in functie
van de woningbehoefte. Planinitiatieven kunnen worden opgestart binnen de planperiode.

» Gebied 6 — Verbroederingslaan
Het terrein is momenteel in gebruik voor verschillende sportactiviteiten. Doel is na
de herlocatie van de sport naar de eerder vermelde strategische sportlocatie
Endeke het gebied aan te snijden voor een woonfunctie.

» Gebied 8 - Slachthuisstraat s gerealiseerd in de periode 2002-2005.

e Gebied 9 — Stobbaertstraat is gerealiseerd in de periode 2002-2005.

+ Gebied 12 — Krekelmuyter / Tweede Gidsenlaan 1  °© fase
Het terrein betreft een eigendom van CVBA wonen en kan aangesneden worden in
functie van sociale huisvesting.

e Gebied 14 — Eikelstraat is gerealiseerd in de periode 2002-2005.

e Gebied 15 — Assenedesteenweg is gerealiseerd in de periode 2002-2005.

» Gebied 18 - M. Ottestraat is gerealiseerd in de periode 2002-2005.

Gebieden waarvan de ontwikkeling op korte ter  mijn/ binnen
de planperiode 2007 — 2012 kan plaatsvinden

De onderstaande gebieden zijn gebieden die gunstig gelegen zijn t.a.v. de gewenste
ruimtelijke opbouw van de gemeente en komen in aanmerking voor een ontwikkeling op
korte termijn. Deze gebieden kunnen alsnog aangesneden worden indien om bepaalde
redenen één of meerdere van de bovenstaande gebieden niet kunnen worden ontwikkeld
binnen de weergegeven planperiode en er ruimte is binnen de voorop gestelde taakstelling.

De concrete verwezenlijking van de projecten dient daarbij te gebeuren op basis van een
ruimtelijke afweging vanuit alle voorhanden zijnde betrokken gegevens en dient te kaderen
binnen de geldende hogere beleidskaders en/of taakstellingen van dat moment.

Gebied 12 deels (9), 19(13), 22(28) worden als prioritair geselecteerd en kunnen
aangesneden worden wanneer de gemeentelijke taakstelling dit toelaat.

« Gebied 12 — Krekelmuyter / Tweede Gidsenlaan 2 ° fase
Het terrein betreft een eigendom van CVBA wonen en kan aangesneden worden in
functie van sociale huisvesting.

* Gebied 19 — Patronagestraat
Het betreft een sportterrein dat na herlocatie (cfr. strategische site Endeke) kan
aangesneden worden voor woningbouw.

* Gebied 22 — A. Vanderlindenstraat / Vlasstraat / R4
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Het gebied vormt de rand van de kern tegen de R4 en kan aangesneden worden
mits rekening wordt gehouden met de bouwvrije erfdienstbaarheidszone langs de
R4.

Gebieden die op termijn in aanmerking komen v  oor
woningbouw

De onderstaande gebieden zijn gebieden, waar op zich geen planologische bezwaren zijn
tot aansnijden. De mogelijke ontwikkeling gebeurt op grond van de visie, ruimtelijke en
praktische criteria. De ontwikkeling van de onderstaande gebieden is slechts mogelijk
indien ze kaderen in het geldende hogere beleidskaders en/of taakstellingen en mits de
behoefte voor ontwikkeling kan worden aangetoond. Aan de realisatie van de
woonuitbreidingsgebieden worden daarenboven een aantal bijlkomende eisen gesteld :

» de ontwikkeling van woonuitbreidingsgebieden is in eerste instantie bedoeld voor
groepswoningbouw en sociale woningbouwprojecten in functie van de gemeentelijke
taakstelling, tenzij daar door het gemeentebestuur anders wordt over beslist in het kader
van de opmaak van een RUP;
» Modaliteiten rond de ontwikkeling en fasering voor de woonuitbreidingsgebieden worden
vastgelegd door het gemeentebestuur;
*In functie van de betaalbaarheid worden projecten bij voorkeur ontwikkeld op
overheidsgronden of gronden in eigendom van sociale bouwmaatschappijen.
Gemeentelijke projecten worden gerealiseerd om prijsregulerend op te treden en tegemoet
te komen aan de lokale behoeften.
* Projecten worden bij voorkeur gerealiseerd in of in aansluiting met de kern, waarbij ze
getoetst worden met de gewenste ruimtelijke ontwikkeling voor de kern;
* Gebied 7 — Westkade / Suikerkaai
Het gebied is gunstig gelegen voor de ontwikkeling van woningbouw met
mogelijkheid voor +/- 75 woningen. De gemeente heeft echter geen greep op de
ontwikkeling.  Om het huisvestingsbeleid niet te hypothekeren en elders
ontwikkelingen te stimuleren kan het bestuur een RUP opmaken teneinde de
woonfunctie tijdelijk te blokkeren (bevriezen).
» Gebied 16 — Assenedesteenweg / Kasteelstraat (ISBO)
Het gebied sluit aan bij de kern Zelzate - west en behoort tot het gebied van de
gemeenschapsschool met de mogelijkheid voor het oprichten van +/- 50 woningen.
De gemeente heeft echter geen greep op de ontwikkeling. Om het
huisvestingsbeleid niet te hypothekeren en elders ontwikkelingen te stimuleren kan
het bestuur een RUP opmaken teneinde de woonfunctie tijdelijk te blokkeren
(bevriezen). Het gebied ligt volgens de nota plan-RVR “Afbakening
zeehavengebied Gent” buiten de veiligheidszone voor woongebieden, maar binnen
de veiligheidszone voor kwetsbare gebieden. Hier zal bij de ontwikkeling rekening
mee gehouden worden.
* Gebied 10 — Denderdreve
Het betreft een ruim woonuitbreidingsgebied aan de rand van de kern, dat in
aanmerking komt voor een gefaseerde ontwikkeling in overeenstemming met de
taakstelling na 2007. Het is een ongeordend gebied met een resterende
oppervlakte van +/- 42 ha niet ontwikkeld woonuitbreidingsgebied. Aan een
gemiddelde dichtheid van 15w/ha betreft het een potentie van 630 woningen. In
eerste instantie zullen de terreinen die aansluiten bij de kern — deelgebied
Vogelzang worden aangesneden. Op langere termijn kan het meer westelijk
gebied worden ontwikkeld. Alvorens beide gebieden te ontwikkelen dient een
stedenbouwkundig ontwerp te worden opgemaakt dat inzicht geeft in de ruimtelijke
mogelijkheden en randvoorwaarden. Bij de uitwerking van het stedenbouwkundig
ontwerp wordt rekening gehouden met de volgende elementen :
- de bestaande ruimtelijke opbouw en ruimtelijke kwaliteiten van het gebied,
- de aanwezige natuurlijke en landschappelijke structuur alsook de
waardevolle elementen (0.a. waardevolle open ruimten);
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- de bestaande en gewenste ontsluiting zowel voor gemotoriseerd verkeer
als voor voetganger en fietsers;
- de verkeersafwikkeling in een groter geheel ; o.a. kan Denderdreve
functioneren als wijkontsluitingsweg voor het ganse gebied
- de samenhang en relatie met de andere gebieden in Zelzate - west (o0.a.
Katte, Vogelzang)
- de mogelijkheden voor differentiatie van de woningbouw (0.a. aandacht
voor woningtype , dichtheden) en de mogelijkheden voor fasering.
- De inrichting van de publieke ruimte, met inbegrip van ruimte voor spel,
sport, recreatie en groen op niveau van de wijk.
Voor het westelijk woonuitbreidingsgebied dient bij verdere ontwikkeling gezocht
naar een logische fysische grens voor de afbakening van de woonuitbreiding. De
versnippering van de landbouwpercelen dient te worden voorkomen. Waterlopen
(cfr. Poelbeek) kunnen een ruimtelijk verantwoorde grens vormen van het
woonuitbreidingsgebied.
Gebied 10bis — woonlint Denderdreve
Aangezien het vrijwaren van percelen langs de straat geen zin heeft als de
achterliggende KMO zone Denderdreve (gewestplan) niet ontwikkeld wordt, wil het
bestuur de bebouwing in het woonlint verder afwerken. Het betreft hier een logische
afwerking van het woongebied over een afstand van +/- 80m langs de straatzijde.
Deze herbestemming vormt een onderdeel van het op te maken RUP voor de
herbestemming van het niet ontwikkelde bedrijfsgebied (gewestplan) Denderdreve.
Gebied 23 — Molenstraat
Het betreft gronden ten oosten van de Molenstraat in aansluiting met het
bestaande woongebied met landelijk karakter, gelegen in agrarisch gebied. Doel is
om het bestaande lint af te werken en de eerste 50m om te zetten naar
woongebied met landelijk karakter, wat de mogelijkheid biedt om een tiental
woningen te realiseren. Op deze wijze wordt de zone tussen het bestaande
woonlint en de zuidelijker gelegen zonevreemde woningen opgenomen in het
woongebied. De herbestemming zal worden uitgewerkt in een gemeentelijk
ruimtelijk uitvoeringsplan RUP.

herbestemmen gebieden of gebieden waarvan

aansnijding niet wenselijk is

Te herbestemmen

Volgende gebieden komen in aanmerking voor een herbestemming: 1 (4), 2 (225)
5(31), 11(12), 20(7), 21(25). De actie hieromtrent zal opgenomen worden in een
ruimtelijk uitvoeringsplan dat gebiedsgericht of themagericht kan worden uitgewerkt.

Gebied 1 — Havenlaan / Polderstraat

Het betreft een klein laaggelegen terrein in het woongebied aan de rand van de
kern. Het vormt een essentiéle schakel in de verbinding tussen de noord-zuid
parkstructuur doorheen Zelzate en de zoekzone voor bos die ten oosten ervan
gelegen is (cfr. gewenste natuurlijke structuur). Een herbestemming naar een
groenfunctie is aangewezen.

Gebied 2 - Endeke

Het woonuitbreidingsgebied tussen de Sint — Stevenstraat en de Kanaalstraat zal
worden ontwikkeld als gebied voor openlucht sport en recreatie.(cfr. gewenste sport
en recreatiestructuur). De herbestemming zal worden gerealiseerd door de
opmaak van een RUP.

Gebied 5 — Bloemenboslaan

Het gebied is gelegen tussen Bloemenboslaan en Begonialaan. De gronden
worden gereserveerd voor de uitbouw van het RVT — ziekenhuis en de realisatie
van serviceflats. Een herbestemming in functie van gemeenschapsvoorzieningen
wordt voorop gesteld.

richtinggevend deel 26 van 63
Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Zelzate juni 2007



EEESE o

IRTAS

A DIFFERENCE IN CONCEPT Soresma

Doc. 120489237

Gebied 11 — O. De Bruyckerestraat

Het gebied is gelegen aan Krekelmuyter en O. De Bruyckerestraat, waar recent de
uitbouw van de psychiatrische verzorgingsinstelling werd gerealiseerd. Een
herbestemming in functie van gemeenschapsvoorzieningen wordt voorop gesteld.
Gebied 20 — Kol. Oscar Boultonstraat

Het binnengebied met een oppervlakte van 0.5 ha heeft vandaag een groenfunctie.
Het vormt een belangrijke buffer ten aanzien van de bedrijfsactiviteiten van het
bedrijf VFT. Het terrein zal worden herbestemd naar bufferzone ten aanzien van
de bestaande bedrijfsactiviteiten.

Gebied 21 — E. Van Peenestraat

Het gebied is gelegen op het tracé van de voormalige spoorlijn. Een
herbestemming van het gebied naar een groenfunctie is aangewezen.

Niet wenselijk

De

ontwikkeling van de volgende gebieden is niet wenselijk. Ondanks hun ligging in

het woongebied, wordt het behoud van het huidig gebruik hier voorop gesteld.
Het betreft 3(9), 4(4), 13 (3), 16(51), 17(15), 20(7), 21(25).

Gebied 3 — Kerkstraat / Kanaalstraat

Het gebied sluit aan bij de bestaande begraafplaats en kan er op termijn bij
ingeschakeld worden. Het bebouwen van deze terreinen is niet wenselijk

Gebied 4 — Kreekstraat — Karperstraat

Het is een klein terrein in gebruik als speelplein voor de omliggende woonwijk. Het
bebouwen van dit gebied is niet wenselijk.

Gebied 13 - Slachthuisstraat

Het betreft een klein driehoekig terrein, dat praktisch onbebouwbaar is.

Gebied 17 — Hoogbouwplein

Het betreft een terrein van ongeveer 1 ha dat momenteel niet bebouwd is en een
functie vervult als groenzone en zone voor sport en spel voor de omliggende
bebouwing. Het gebied is in het geldende BPA vastgelegd als een zone voor
gemengde functie met o.a. ruimte voor openbaar groen, sport en recreatie maar
tevens met de mogelijkheid voor het oprichten van gebouwen voor openbaar nut en
woningen ten behoeve van het OCMW.
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Gewenste economische structuur

Visie en concept

De visie ten aanzien van de economische bedrijvigheid bestaat uit een aantal elementen:
» de visie op de ontwikkeling van de Gentse Kanaalzone (uitbouw Rieme-noord,
problematiek van de ruiloperatie);

» de visie op de lokale bedrijventerreinen i.f.v. (lokale) (zonevreemde) bedrijven;

« de visie op de ontwikkeling van kleinhandel (centrum, Groenplein en
Rijkswachtlaan).

Inzake de visie voor de kanaalzone kan men stellen dat de gemeente Zelzate onderdeel is
van het grensoverschrijdend netwerk Gent-Terneuzen, opgebouwd rond het kanaal. De
economische ontwikkeling van Zelzate is grotendeels gelieerd met de verdere
economische ontwikkelingen van de kanaalzone . In Nederland zijn plannen voor verder
uitbouw van de industrieterreinen rond Terneuzen. In Belgié zullen industrieterreinen
uitgebouwd worden rond het in aanleg zijnde Kluizendok. Dichterbij zullen tussen Rieme en
Zelzate - west industrieterreinen ontwikkeld worden, zoals vastgelegd in het gewestelijk
RUP Afbakening Zeehavengebied Gent. De inrichting R4-oost en R4-west kadert tevens in
dit plan.

De ontwikkeling hiervan is een bovenlokale materie. Dit gebeurt via een gewestelijk RUP.
De gemeente Zelzate wenst menselijke en volwaardige oplossingen voor het gehucht
Callemansputte. De industriezones moeten ook daadwerkelijk gebufferd worden tegenover
de woonkern. Bebossing van de bufferzones zou een verbetering betekenen van de
buffering.

VFT wordt door de gemeente beschouwd als een bovenlokaal bedrijf (regionaal bedrijf).
De locatie van dit Seveso bedrijf is ongelukkig, maar gelet op de zwaar vervuilde gronden is
een herlocatie moeilijk. Bij het ontwikkelen van activiteiten mag de ruimtelijke draagkracht
niet overschreden worden. De gemeente wenst bij het behandelen van aanvragen tot
stedenbouwkundige vergunningen hier rekening mee houden.

Voor de economische leefbaarheid van de gemeente is het hoofdzakelijk van belang
voldoende ontwikkelingsmogelijkheden te bieden aan de Ilokale economische
activiteiten, zijnde de lokale bedrijven enerzijds en de sterk afnemende landbouwbedrijven
anderzijds.

Het bestuur wenst een behoud van de bestaande kleinhandelsconcentraties

Het is echter noodzakelijk een samenhangende ruimtelijke visie te ontwikkelen op de
economische activiteiten in de gemeente. Hiermee kan een beleidsmatig kader geboden
worden voor de te nemen beslissingen met een ruimtelijke impact.

Regionale en lokale bedrijven

In de kernen

Er is slechts een beperkte bedrijvigheid terug te vinden in de woongebieden in Zelzate. De
aangelegde woonwijken zijn monofunctioneel gericht op het wonen. Enkel in de oudere
structurerende assen treft men bedrijvigheid, soms gecombineerd met handelsactiviteiten.
De mogelijkheden om bedrijven te verweven binnen het woonweefsel en woongebieden
van het gewestplan dienen volledig benut te worden. Het wonen en werken concentreren in
de kernen is één van de ruimtelijke principes van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen.
Een multifunctionele ontwikkeling en het verweven van functies en activiteiten staan
voorop. Enkel voor de bedrijven, die een te grote hinder voor de woonomgeving vormen,
dient er ruimte te worden voorzien op een nieuw lokaal bedrijventerrein. Dit geldt zowel
voor bestaande bedrijven als voor nieuwe startende bedrijven.
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Op de ambachtelijke terreinen

Daarnaast is er de bestaande lokale bedrijvigheid op de KMO zones. Deze is ofwel gericht
op de kern Zelzate ofwel op het omringende havengebied. De huidige KMO zones op het
grondgebied zijn reeds volledig ingenomen. Enkel aan de KMO zone Karnemelkpolder is
enige ruimte onbenut. De gemeente wil gebruik maken van haar statuut van hoofddorp om
een lokaal bedrijventerrein te ontwikkelen op een verantwoorde plaats. De bestaande
KMO-zones worden behouden en zo nodig verder geoptimaliseerd. Zo dient er voor de
KMO -zone Karnemelkpolder een betere ontsluiting te komen. Een veilige fietsverbinding
met de KMO-zone Rosteyne zou een surplus betekenen®.

In de open ruimte

De problematiek van zonevreemde bedrijven is in Zelzate beperkt. Deze bedrijven liggen in
een open ruimte bestemming. Andere bedrijven kunnen zonevreemd worden wanneer ze
uitbreiden nl. de potentieel zonevreemde bedrijven, maar zijn nu nog in woongebied
gesitueerd. Deze zonevreemde bedrijven maken ook deel uit van de economische
structuur van de gemeente Zelzate. De ontwikkelingsperspectieven voor deze bedrijven
worden vooral bepaald door de ruimtelijke draagkracht van de omgeving. Voor deze
bedrijven wordt een gebiedsgerichte benadering uitgewerkt en gebeurt er een evaluatie per
bedrijf. De zonevreemde activiteiten kunnen over het algemeen (soms mits enkele
beperkingen) behouden blijven.

Kleinhandelsactiviteiten

Kleinhandel situeert zich bij voorkeur in de kern en op schaal van de kern. De
kleinhandelsactiviteiten in Zelzate-oost (centrum en Rijkswachtlaan) worden bestendigd en
blijven een lokale attractiviteit uitoefenen. Daarnaast is er een kleinhandelsconcentratie op
het Groenplein. Deze wordt aantrekkelijker gemaakt en voorziet op wijkniveau Zelzate -
west.

Elementen voor de gewenste economische struct  uur

kaart 1.5 gewenste ruimtelijk economische structuur

Visie op de problematiek inzake de slibberg ing - compensatie

Vooreerst dient te worden aangestipt dat problematiek van de slibberging een problematiek
betreft van bovenlokaal belang. De onderstaande tekst betreft dan ook een suggestie naar
het hogere planningsniveau.

Het GRUP ‘Afbakening Zeehavengebied’ wijzigt de bestemming (gewestplan) van het ‘R.O
gebied’ Rieme-noord op grondgebied van Zelzate in ‘Z-gebied’ dit om een uitbreiding van
de slibopslag/slibverwerkingsinstallatie mogelijk te maken.

Het gemeentebestuur van Zelzate laat hier dus een belangrijke opportuniteit aan
bedrijventerrein liggen (tewerkstelling, belasting) om het hoger Vlaams belang te dienen.
Het is evident dat het gemeentebestuur ervan uitgaat dat de in het hoger belang opgeheven
zone onvoorwaardelijk zal worden gecompenseerd op een andere plaats op het
gemeentelijk grondgebied, gezien het feit dat zonder deze inschikkelijke houding van het
gemeentebestuur het Vlaams gewest heel wat problemen zou ondervinden bij het zoeken
naar een gepaste oplossing van de slibberging-/ slibverwerkingsproblematiek en de
gederfde inkomsten en potentiéle tewerkstelling kunnen worden gerecupereerd via het
voorzien van een evenwaardig bedrijventerrein elders op het gemeentelijk grondgebied.

Het bestuur dringt dan ook bij de hogere overheden aan voor het verkrijgen van voldoende
compensaties.

* De uitbouw van een veilige fietsroute is opgenomen in de planning van AWV.
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Uitbouw van een lokaal bedrijventerrein

Visie

Zelzate is geselecteerd als hoofddorp in het buitengebied. Volgens het Ruimtelijk
Structuurplan Vlaanderen kan een lokale ambachtelijke zone voorzien worden aansluitend
aan het hoofddorp of aansluitend aan een bestaande ambachtelijke zone. Zelzate ligt nu al
temidden van industriegebieden. De locatie van een nieuwe KMO-zone dient weloverwogen

te gebeuren. De woonomgeving mag geen overlast ondervinden. Verkeer doorheen het
centrum van Zelzate dient gemeden te worden.

Verantwoording locatiekeuze

Aan de hand van een aantal randvoorwaarden, o.a. niet naast woningen, aansluiting bij een
bestaand bedrijventerrein en mogelijkheden voor goede ontsluiting worden een aantal
mogelijke potentiéle locaties geselecteerd. Het betreft volgende locaties:

1. Zoekzone Kloosterbos : ten noordoosten van het kruispunt R4/Traktaatweg en N49/A11
Expressweg, aansluitend op de bestaande KMO-zone Kloosterbos te Wachtebeke, nu
landbouwpercelen.

2. Zoekzone Rosteyne Il : een noordwestelijke uitbreiding van de bestaande KMO-zone
Rosteyne, nu landbouwpercelen en enkele bosfragmenten.

3. Zoekzone Assenede : helemaal ten westen van Zelzate kan aansluitend op de KMO-
zone in Assenede langs de N49 een nieuwe KMO-zone komen. De ontsluiting zou dan
gebeuren via de nieuwe secundaire weg tussen de Kasteelstraat en Assenede. Nu
landbouwpercelen.

4. Zoekzone Kanaal : tussen het psychiatrisch centrum St-Jan-Baptist en Sidmar kan een
zone van 5 ha afgebakend worden aan het kanaal. Dit is een optimale locatie langs het
water, de ontsluiting van het wegverkeer is echter moeilijk. Een nieuwe ontsluitingsweg zou
kunnen voorzien worden voor de functies in zuidoostelijk Zelzate. Het betreft nu
braakliggend terrein.

De locaties worden in onderstaande tabel tegenover elkaar afgewogen. De beste locatie
naargelang een onderzoeksaspect krijgt de hoogste score, de slechtste locatie de laagste.

tabel 11.2 afweging zoeklocatie lokaal bedrijventerrein
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Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Zelzate

Per alternatief worden, de globale ruimtelijke situering en huidige gewestplan bestemming;
de huidige functies en landschappelijke en ecologische waarden; de ontsluiting en de geur-
en/of geluidshinder, geanalyseerd. De afweging vindt tevens plaats t.o.v. de gewenste
ruimtelijke structuur.

Gewenste ruimtelijke structuur :

De zoekzone Kloosterbos is in de gewenste ruimtelijke structuur opgenomen als agrarisch
gebied, gelegen nabij een aantal belangrijke wegeninfrastructuren. Op het gewestplan is
dit gebied landschappelijk waardevol agrarisch gebied.
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De zone Rosteyne is in de visie bestemd als een zone voor uitbreiding van bosgebied op de
dekzandrug. Het sluit aan bij de bosgebieden op het grondgebied van Wachtebeke
(Kloosterbos). Volgens het gewestplan gelegen in bufferzone.

De zoekzone in aansluiting op de AKMO-zone te Assenede is in de visie weerhouden als
een zone voor de uitbouw van een lokaal bedrijventerrein, dat intergemeentelijk zal worden
uitgebouwd. De visie sluit aan bij de geplande ontwikkeling op het grondgebied van
Assenede. Op het gewestplan heeft dit gebied een bestemming als agrarisch gebied.

De zone in aansluiting met het kanaal ter hoogte van de psychiatrische instelling is in de
gewenste ruimtelijke structuur weerhouden voor buffer en bosontwikkeling.

a) Invioed op leefbaarheid omwonenden:

Is er hinder voor de omwonenden? Tast de nieuwe functie de woonkwaliteit van Zelzate
aan? Is de hinder naar geluid, reuk of visueel voor de omwonenden reéel?

De zoekzone Kanaal scoort hier het slechtst, omdat het in de nabijheid ligt van het
psychiatrisch centrum St-Jan-Baptist. De zoekzone Kloosterbos ligt nabij de woningen in
Akker-Zeestraat en de Wachtebekestraat. De zoekzone Assenede ligt het verst verwijderd
van woningen.

b) Invioed op natuurwaarden

Is er een negatieve invioed op nabij gelegen waardevolle natuurwaarden? De zoekzone
Kloosterbos neemt geen enkele waardevolle natuurwaarde in. De zoekzone Assenede is
gelegen naast een biologisch waardevol bosje. De zoekzone Kanaal is gelegen nabij de
boscomplexen rond Sidmar en de ontsluiting hier zal door deze bossen moeten gebeuren.
De zoekzone Rosteyne neemt enkele biologisch waardevolle bossen in en er verdwijnen
een aantal houtkanten.

¢) Impact op het landschap

Is er een grote impact op de landschappelijke structuur? Een bedrijventerrein geeft een
verstoring op het visuele aspect van een landschap. De zoekzone Kanaal heeft, gelegen
tussen Sidmar en het psychiatrisch centrum, de minste impact. De zoekzone Rosteyne is
gelegen nabij de kern, de Expressweg en het huidige bedrijventerrein Rosteyne. Beide
andere zoekzones nemen een open agrarische ruimte verder in. De zoekzone Kloosterbos
ligt echter volgens het gewestplan in landschappelijk waardevol agrarisch gebied.

d) Inplanting op geschikte landbouwgronden

Wordt het bedrijventerrein ingeplant op waardevolle landbouwgronden? Aan de hand van
een bodemkaart wordt nagegaan welke bodemsoorten ingenomen worden en kan
nagegaan worden of deze waardevol zijn voor de landbouw. De zoekzone Kanaal is
gelegen op kunstmatige gronden en is dus totaal ongeschikt. Alle andere zones liggen op
de scheiding van natte en droge lemige zand en lichte zandleembodems en zandbodems.
Dit zijn weinig geschikte bodems. Daarnaast wordt nagegaan wat de huidige bruikbaarheid
van de landbouwgrond is. Betreft het hier versnipperde, reeds aangetaste
landbouwgronden of waardevolle, intacte landbouwgronden? Hier scoort zoekzone
Rosteyne beter dan zoekzone Kloosterbos en zoekzone Assenede.

e) Impact op economische structuur

Hoe is de impact van het nieuwe bedrijventerrein op de bestaande economische structuur?
De zoekzone Assenede krijgt hier de beste score omdat het gelegen is in Zelzate - west.
Momenteel is alle bedrijvigheid geconcentreerd in Zelzate-oost. Aldus wordt ook
werkgelegenheid op de andere oever gecreéerd. De zoekzone betekent een uitbreiding van
een bestaande volgebouwde KMO-zone op het grondgebied van Zelzate. De zoekzone
Kanaal scoort het minst omdat het door zijn ligging aan het kanaal eerder bovenlokale
bedrijven zal aantrekken.

) Ontsluiting

Hoe is de ontsluiting naar de hoofdinfrastructuur? Een nieuw lokaal bedrijventerrein dient
via gemeentelijke verzamelwegen aan te sluiten op het secundaire wegennet (conform het
RSV). Heeft dit een grote impact op de verkeersveiligheid en verkeersleefbaarheid van
eventuele omwonenden? Dienen er verder grote infrastructurele ingrepen te gebeuren bij
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inplanting van het bedrijventerrein? Is de nieuwe locatie goed bereikbaar per fiets of
openbaar vervoer? Een nieuwe ontsluiting voor wegverkeer dient aangelegd te worden bij
de zoekzone Kanaal. De zoekzone Rosteyne en Kloosterbos hebben aansluiting op de op-
en afritten van de Expressweg N49/All. Enerzijds is de aansluiting met het hoofddorp
Zelzate moeilijk en onveilig (vooral voor fietsers en openbaar vervoer). Anderzijds zal de
beheerder van de weg (het gewest) hiertegen bezwaar maken daar dit niet de functie van
de weg is. De zoekzone Assenede kan aansluiten op de nieuwe secundaire weg tussen de
Kasteelstraat en Assenede. Via de lokale wegen is het daarenboven eenvoudig bereikbaar
voor werknemers op de fiets.

Besluit

De hoogste score gaat naar de zoekzone Assenede in aansluiting met het te realiseren
lokaal bedrijventerrein, de zgn. AKMO-zone, op grondgebied van de gemeente Assenede.
Het gebied is opgenomen binnen de afbakening van de agrarische structuur op Vlaams
niveau in de regio Veldgebied Brugge — Meetjesland waardoor de gemeente, slechts na
overleg met het Vlaamse gewest, de ontwikkeling kan realiseren.

De percelen zijn gelegen in agrarisch gebied en momenteel in gebruik voor de landbouw.
Het is weinig geschikte landbouwgrond. De ligging aan de rand van de kern in een door
infrastructuren en bebouwing ingesloten gebied betekent een beperkte hinder voor de kern
Zelzate en de aanpalende woongebieden. De ontsluiting van het terrein kan gebeuren via
de nieuwe secundaire weg tussen de Kasteelstraat en Assenede. Via de lokale wegen is
het daarenboven eenvoudig bereikbaar voor werknemers op de fiets. Een bestaand
biologisch waardevol bosfragment kan opgenomen worden in de buffering rond het
bedrijventerrein. Het uitbouwen van de werkgelegenheid in Zelzate-west wordt bijkomend
als erg positief ervaren. Aldus wordt ook werkgelegenheid op deze oever gecreéerd.

De gemeente wil inspelen op de nood aan bedrijfsgebied op haar grondgebied door een
lokaal bedrijventerrein te realiseren. Aangezien de locatie Denderdreve niet wordt
ontwikkeld, stelt de gemeente een verplaatsing van dit bedrijfsgebied naar de zone in
aansluiting met Assenede voor. Naargelang de nood zich voordoet naar bijkomende ruimte,
wordt een verdere uitbreiding naar de toekomst toe voorop gesteld (gemeentelijke
taakstelling als kern in het buitengebied + herlocatie Denderdreve). De onderbouwing voor
deze verdere uitbreiding zal een onderdeel vormen van het op te maken ruimtelijk
uitvoeringsplan.

Herbestemming niet gerealiseerde bedrijfsge  bieden

De zone zoals voorzien op het gewestplan t.h.v. Denderdreve wil de gemeente niet langer
ontwikkelen daar dit een ongunstig gelegen locatie is. De ontsluiting naar het
hoofdwegennet is slecht. Ontsluiting via de Beneluxlaan kan niet omdat een extra overweg
over de spoorlijn realiseren niet haalbaar is en de ontsluiting via Denderdreve
onaanvaardbaar is omwille van de hinder naar de woonomgeving toe. De realisatie van
een bedrijventerrein op deze locatie zou de woonomgeving zwaar belasten en zou een
inname betekenen van de resterende open ruimte ten noorden van Zelzate -west. Door de
opmaak van een ruimtelijk uitvoeringsplan is het aangewezen om het gebied te
herbestemmen naar een open ruimte functie, met mogelijkheden voor landbouw, groen en
waterbuffering (Poelbeek). Het ligt in de bedoeling van het bestuur om de voor
bedrijvigheid gereserveerde terreinen, elders op een meer gunstig gelegen locatie binnen
de gemeente te realiseren. Afstemming met de gemeentelijke taakstelling is hierbij
aangewezen, zonodig zal voorbereidend overleg worden georganiseerd met de betrokken
overheden.

Aangezien het woongebied met landelijk karakter op het gewestplan onderbroken wordt ter
hoogte van de KMO-zone Denderdreve, wil het gemeentebestuur het woongebied met
landelijk karakter doortrekken langs de bestaande uitgeruste weg Denderdreve en niet de
volledige KMO-zone (gewestplan) herbestemmen als openruimtegebied. Het vrijwaren van
percelen langs de straat heeft geen zin als er geen bedrijventerrein ontwikkeld wordt in het
achterliggende gebied. Het betreft hier een logische afwerking van het woongebied over
een afstand van +/- 80m langs de straatzijde. Deze herbestemming vormt een onderdeel
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van het op te maken RUP. De bijkomende woningen zullen meegenomen worden in de
gemeentelijke taakstelling voor woningbouw.

Ontwikkelingsperspectief voor de zonevreemd e bedrijven

Kaart 11.5bis ontwikkelingsmogelijkheden zonevreemde bedrijven

Zelzate heeft verschillende zonevreemde bedrijven. Dit zijn bedrijven die moeilijk
verenigbaar zijn met de omliggende functies, die zonevreemd zijn of die bij uitbreiding
zonevreemd worden.  Hiervoor wil het gemeentebestuur inspanningen leveren om de
lokale (zonevreemde) bedrijven in de gemeente te behouden en een
ontwikkelingsperspectief te bieden waar mogelijk.

Het bestuur zal op basis van de noodzaak een sectoraal RUP zonevreemde bedrijven
opstarten. Dit is een uitvoeringsplan, waarin uitbreidingsmogelijkheden worden aangegeven
met specifieke verordenende voorschriften, met betrekking op zowel zonevreemde als
zone-eigen bedrijven die wensen uit te breiden in een niet daartoe geéigende bestemming.
Indien het bedrijff voldoende verweven is met andere functies en er geen ruimtelijk
specifieke maatregelen nodig zijn, wordt het niet opgenomen in het ruimtelijk
uitvoeringsplan. De bedrijven worden getoetst aan de visie en de gewenste ruimtelijke
economische structuur en de deelruimten. Een deel van de (lokale) bedrijven zal in
aanmerking komen voor een bestemmingswijziging, terwijl een ander deel beter verplaatst
wordt naar een lokaal bedrijventerrein.

De gemeente Zelzate zal een actief handhavingsbeleid voeren naar nieuwe zonevreemde
bedrijven. Zij zal startende bedrijven preventief inlichten over de eisen die er gesteld
worden vanuit de ruimtelijke ordening. De gemeente Zelzate zal principes voor de
beoordeling van de ontwikkelings- en uitbreidingsmogelijkheden van bestaande bedrijven
gelegen buiten bedrijventerrein vastleggen in een sectoraal RUP.

Na afweging en een ruimtelijke toetsing kunnen de bedrijven ondergebracht worden
volgens de hieronder beschreven classificatie. De gevolgde classificatie is gebaseerd op
de omzendbrief 2000/01.

Bij classificatie van de bedrijven worden de klassen zoals vermeld in de omzendbrief
gebruikt waaraan volgende ontwikkelingsperspectieven worden gekoppeld:

categorie 0: bedrijven die op hun huidige locatie niet kunnen bestendigd worden.

categorie 1: bedrijven die op hun huidige locatie geen bijkomende
ontwikkelingsperspectieven kan worden geboden. Voor deze bedrijven worden geen
planologische initiatieven overwogen. De ontwikkelingen dienen te kaderen in het algemeen
wetgevend kader.

categorie 2: bedrijven met eerder beperkte mogelijkheden waaronder wordt verstaan
dat ze de kans krijgen om binnen de in gebruik zijnde perceelsconfiguratie hun activiteiten
te optimaliseren. Het aansnijden van nog niet in gebruik zijnde perceelsdelen en/of
percelen wordt zeer restrictief bekeken. De toegelaten activiteiten worden beperkt en bij
omschakeling naar andere activiteiten mag de hinder zowel naar milieu, transport,... niet
toenemen. Het betreft in eerste instantie bedrijven die de kans krijgen om binnen hun
bestaande perceelsconfiguratie hun activiteiten te optimaliseren zonder dat de dynamiek
substantieel verhoogt.

categorie 3: bedrijven met eerder beperkte mogelijkheden waaronder wordt verstaan
dat ze de kans krijgen om binnen de in gebruik zijnde perceelsconfiguratie hun activiteiten
te optimaliseren. Het aansnijden van nog niet in gebruik zijnde perceelsdelen en/of
percelen wordt zeer restrictief bekeken. De toegelaten activiteiten kunnen evolueren naar
een meer dynamisch karakter en bij omschakeling naar andere activiteiten gelden geen
bijkomende beperkingen. Het betreft in eerste instantie bedrijven die de kans krijgen om
binnen hun bestaande perceelsconfiguratie hun activiteiten te optimaliseren waarbij de
dynamiek kan verhogen, echter zonder te spreken van een schaalvergroting.
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categorie 4: bedrijven met ruime uitbreidingsmogelijkheden in functie van de verdere
ontwikkeling van het bedrijf. Deze bedrijven krijgen de kans om nog niet in gebruik zijn de
perceelsdelen en/of percelen bij hun exploitatie te betrekken. De toegelaten activiteiten
worden beperkt en bij omschakeling naar andere activiteiten mag de hinder zowel naar
milieu, transport,... niet substantieel toenemen. Het betreft in eerste instantie bedrijven die
de kans krijgen om binnen hun bestaande locatie hun activiteiten verder te ontwikkelen in
overeenstemming met de draagkracht van de omgeving.

categorie 5: bedrijven met ruime uitbreidingsmogelijkheden in functie van de verdere
ontwikkeling van het bedrijf. Deze bedrijven krijgen de kans om nog niet in gebruik zijn de
perceelsdelen en/of percelen bij hun exploitatie te betrekken. De toegelaten activiteiten
kunnen evolueren naar een meer dynamisch karakter en bij omschakeling naar andere
activiteiten gelden geen bijkomende beperkingen. Het betreft in eerste instantie bedrijven
die de kans krijgen om binnen hun bestaande locatie hun activiteiten verder te ontwikkelen
in overeenstemming met de draagkracht van de omgeving.

Gebiedsgerichte visie
Omuwille van het belang van de openruimte structuur op Vlaams en provinciaal niveau zullen
omwille van de subsidiariteit de ontwikkelingsvisie en mogelijke acties voor een aantal
gebieden bepaald worden door de Vlaamse en de provinciale overheid. Dit betekent dat de
gemeentelijke visie op deze delen van het grondgebied als suggestie naar de hogere
overheden dienen te worden beschouwd.

De ontwikkelingsmogelijkheden voor de zonevreemde bedrijven worden in eerste instantie
bepaald op basis van het globaal ruimtelijk toetskader.

Situering zonevreemde Algemeen

bedrijven ontwikkelingsperspectief el g

Zones met hoge natuurwaarden

en natuurontwikkelingsfunctie uitdovend Cat. 0

Behoud bedrijvigheid /
eventueel beperkte uitbreiding Cat. 1/2/3
op basis van integratie

Zones overige openruimte gebied/
ruimtelijk aangetaste gebieden

Behoud bedrijvigheid
/ uitbreiding mogelijk bij Cat. 2/3/4/5
integratie

Zonevreemde bedrijven in of in
aansluiting met de woonkern

In het beoordelingskader is vertrokken vanuit de nederzettingsstructuur en de gewenste
openruimte structuur om de algemene ontwikkelingsmogelijkheden voor de zonevreemde
bedrijven te bepalen. Vanuit het algemene kader blijven er vaak nog verschillende
ontwikkelingsperspectieven mogelijk. Hier wordt de visie verder verfijnd aan de hand van
de ruimtelijke draagkracht en de ruimtelijke impact van de bedrijven op hun omgeving. De
mogelijkheden worden in eerste instantie verder verfijnd door de randvoorwaarden die
vanuit de functies van de openruimte worden gesteld. Het betreft :

- de relatie tot de gave landschappen en open ruimte verbindingen

- de relatie tot de biologisch waardevolle en ecologisch kwetsbare gebieden

- de relatie tot structureel belangrijke gebieden voor de landbouw

- de relatie tot de woonkwaliteit en mogelijke hinder voor de omgeving (milieuoverlast,
verkeer, ...)

- de relatie tot het waterlopennetwerk en plaatsen met risico op wateroverlast

Woonkern Zelzate

De deelgebieden Zelzate — oost en Zelzate — west hebben een verstedelijkt karakter. De
ruimtelijke dynamiek in de gemeente richt zich naar de woonkern. Aangezien de
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problematiek van zonevreemde bedrijven in deze deelruimte beperkt van aard is (het
betreft bedrijven in bufferzone of parkgebied) biedt de ontwikkelingsvisie ruimte voor
uitbreidingen indien uit afweging op microschaal blijkt dat integratie mogelijk is. De
ontwikkelingsmogelijkheden worden hier voornamelijk getoetst aan de woonkwaliteit, de
mogelijke hinder voor de omgeving en de uitbouw van de lokale groenstructuur.

Openruimtegebied

De openruimtegebieden ten noorden van de N49 worden gekenmerkt door het
landbouwgebied met verspreide woonlinten. Hier bevinden zich verspreid enkele
zonevreemde bedrijven vaak in aansluiting met bestaande woonlinten.

In aansluiting en geintegreerd in een woonlint kan het bedrijf beperkt uitbreiden (categorie
2/3). Voor de gebieden die onderdeel zijn van een structureel belangrijk landbouwgebied
dat tevens een gave landschappelijke eenheid is, worden eventuele uitbreidingen zeer
restrictief bekeken. Globaal wordt uitgegaan van een categorie 1 als richtkader. Op
microschaal (dus per zonevreemd bedrijf) dienen de ontwikkelingsmogelijkheden afgetoetst
ten aanzien van de weergeven randvoorwaarden, waardoor de uiteindelijke categorie zal
bepaald worden.

De openruimtegebieden ten zuiden van de N49 worden gekenmerkt door uit te bouwen
groenzones en buffergebieden. Voor de ontwikkelingsmogelijkheden voor de zonevreemde
woningen gelegen langs Callemansputte wordt verwezen naar het sociaal begeleidingsplan
dat voor de Gentse Kanaalzone is opgemaakt. In aansluiting met een bestaande
woningconcentratie (Suikerkaai) kan een beperkte ontwikkeling worden voorop gesteld.
Voor het overige wordt uitgegaan van het behoud van de bedrijvigheid.

Het weergegeven kader kan verder verfijnd worden bij de opmaak van een (sectoraal) RUP
voor de zonevreemde bedrijven.

Ontwikkelingsperspectief voor kleinhandel e n horeca

Concentratie van voorzieningen is wenselijk om een sterke structuur te bekomen. Een
concentratie heeft meer uitstraling; denk maar aan het verschil tussen het verspreid
gelegen zijn van winkels of de aantrekkingskracht van een winkelstraat.

Als belangrijkste concentratie wordt het centrum rond de Grote Markt geselecteerd. Deze
vormt het hart van Zelzate. Het oefent daarenboven enige bovenlokale aantrekkingskracht
uit naar de omliggende meer landelijke gemeenten.

Een tweede concentratie is de lokale kleinhandelszone rond de Rijkswachtlaan. In
aansluiting met het gebied ligt een zone voor gemeenschapsvoorzieningen en openbaar
nut die o.a. de gebouwen van de rijkswacht omvat, in eigendom van de federale overheid.
Het gebouw van de voormalige woningen bij de rijkswachtkazerne staat momenteel leeg.
Het gemeentebestuur zal een RUP opmaken teneinde een herbestemming door te voeren,
zodat het gebouw een functie kan vervullen in aansluiting met de activiteiten in de
onmiddellijke omgeving. Het handhaven van de huidige bestemming voor dit restperceel
(zone voor openbaar nut) is niet wenselijk.

Een derde concentratie bevindt zich rond het Groenplein in Zelzate-west. Deze voorziet op
wijkniveau de westelijke oever.

In het kader van verweving kunnen kleinhandelszaken zich vermengen met het woonmilieu.
De gemeente Zelzate zal een beleid ontwikkelen dat er op gericht is zoveel als mogelijk in
de ruimtelijke uitvoeringsplannen ruimte te scheppen voor de detailhandel. Solitaire
vestingen van grootschalige winkels dienen in de toekomst vermeden te worden.

Om de kerngebieden bereikbaar te houden heeft de gemeente Zelzate een aangepast
parkeerbeleid uitgewerkt. De gemeente wenst ook de ruimtelijke kwaliteit van deze
gebieden te blijven garanderen en wenst hierover overleg te hebben met ondernemers en
handelsverenigingen. Belangrijk bij de uitbouw van de kleinhandel is een goed
functionerende economische raad die als spreekbuis van de Zelzaatse middenstand
gezamenlijke acties kan codrdineren en het gemeentebestuur adviseren. Bestrijding van
leegstand en verkrotting van handelspanden is een belangrijk actiepunt.
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Inzake ontwikkelingsperspectieven van de (vergunde) zonevreemde handel- en horeca-
activiteiten kunnen volgende afwegingen worden geformuleerd:

Mits duidelijke motivering en indien integreerbaar in de omgeving op basis van een
goede ruimtelijke ordening kunnen voor handels- en horecazaken gelegen in
(aansluiting met) de kern beperkte tot ruime uitbreidingsmogelijkheden en zelfs
nieuwe initiatieven (in bestaande gebouwen) overwogen worden; het ruimtelijk
functioneren van de aanpalende activiteiten en de ruimtelijke kwaliteit van de
omgeving mag daarbij niet in het gedrang worden gebracht;

Bestaande vergunde activiteiten in woonlinten en in het landbouwgebied kunnen
behouden worden , mits goede integratie in de omgeving. Het toelaten van nieuwe
initiatieven inzake handel- en horeca-activiteiten in het landbouwgebied is niet
overal aangewezen omwille van het landschappelijk en natuurlijk waardevol
karakter. In het kader van het toeristisch — recreatief aandachtsgebied van het
Vlaams kreken- en Poldergebied wenst de gemeente bepaalde activiteiten die
kaderen binnen de doelstellingen van het aandachtsgebied wel toe te laten binnen
het landbouwgebied. Het betreft in het bijzonder: kinderboerderij met
verbruikszaal, horeca langs fietsroutes, verkoop van hoeveproducten aan
particulieren. Bij het verlenen van de vergunning dient de goede ruimtelijke
ordening en de draagkracht van de plek als de aantrekkelijkheid van de gemeente
voor ogen gehouden te worden;

Activiteiten gelegen in kwetsbaar openruimtegebied worden best afgebouwd.
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Gewenste agrarische structuur

Visie en concept

Bij het ontwikkelen van een gewenste agrarische structuur  wordt uitgegaan van het
principe dat de structuurbepalende elementen en processen die aan de basis liggen van de
landbouwstructuur, moeten worden behouden en versterkt. De volgende doelstellingen
wenst de gemeente via het structuurplan te bereiken:

» ondersteunen van de agrarische structuur in functie van de eigenheid van het
openruimte gebied.

» voldoende omvangrijke aaneengesloten arealen voor de grondgebonden landbouw
in samenhang met de landschappelijke hoofdstructuur.

» gelet op het belang van de landschaps- en natuurwaarden in het openruimte
gebied, de relaties die natuur en landschap tot de landbouw hebben en omgekeerd
in beeld brengen.

« ondersteunen van het recreatief medegebruik van de open ruimte en benutten van
de kansen die de landbouwsector krijgt vanuit de recreatiesector

De landbouwgebieden aanwezig in de gemeente worden gevrijwaard voor de
(beroeps)landbouw . De agrarische functie van het buitengebied zal ondersteund worden
en zal zichzelf bedrijffseconomisch normaal moeten kunnen ontwikkelen waarbij rekening
wordt gehouden met de ecologische en landschappelijke randvoorwaarden van de open
ruimte. Maatregelen dienen gebiedsgericht uitgewerkt te worden. Binnen de
gebiedsgerichte aanpak dient er voldoende aandacht te gaan naar behoud van economisch
rendabele landbouwgrond, toekomstgerichte en goed gestructureerde dynamische
bedrijven, het behoud en waar nodig de ontwikkeling van goede landbouwstructuur,
duidelijkheid en zekerheid omtrent zonering en functies, uitbreidingsmogelijkheden
vrijwaren voor rendabele bedrijven.

In het kader van het ruimtelijk beleid en vanuit landbouwoogpunt is een verdere
differentiatie van de gebieden van de agrarische structuur niet aangewezen. Op
microschaal kan de eigenheid van de verschillende deelgebieden een functie vervullen
inzake bebouwingsmogelijkheden, integratie van natuur- en landschapswaarden en de
uitbouw van het recreatief medegebruik.

De grondgebonden landbouw wordt als dragend element beschouwd voor de toekomstige
landbouwstructuur in de gemeente. Binnen een aantal randvoorwaarden (goede
ontsluiting, respect voor de natuur- en landschapswaarden) kan de grondgebonden
landbouw zich hier verder ontwikkelen. Binnen het landbouwgebied komen kleine
landschapselementen voor (houtkanten, beken, grachten, dijken, ...). Er wordt gestreefd
naar het behoud van deze elementen en naar het versterken van het netwerk door
stimulerende maatregelen naar de landbouw toe als beheerder van het landschap. Van
bijzonder belang is de noodzaak aan een flexibele inrichting van het buitengebied om
wijzigende macro-economische omstandigheden op het micro-economische vlak te kunnen
realiseren.

Delen van de gewenste agrarische structuur zijn opgenomen binnen de afbakening van de
agrarische structuur op Vlaams niveau in de regio Veldgebied Brugge — Meetjesland of
interfereren mogelijks met het gewestelijk ruimtelijk uitvoeringsplan “Afbakening
zeehavengebied Gent — Inrichting R4-o0st en R4-west” zodat het voorstel van de gemeente
als suggestie naar de bovenlokale overheid wordt geformuleerd.
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grondgebonden landbouw

Landbouw is in deze gebieden belangrijk als beheerder en inrichter van de ruimte. Een
groot deel van deze gebieden vormen belangrijke openruimtegebieden en zijn waardevol
omwille van landschappelijke redenen en hun buffering ten aanzien van ontwikkelingen in
de kanaalzone. Het handhaven van de grondgebonden landbouw is belangrijk binnen dit
perspectief. Naast het versterken van de landbouw kan er ruimte zijn voor een beperkte
uitbouw van complementaire functies aan de agrarische bedrijfsvoering. Deze gebieden
vervullen een belangrijke rol in het vrijwaren van de open ruimte.

Volgende principes worden gehanteerd bij de uitbouw van het gebied:

(0]

De bebouwing (woning, bedrijfsgebouwen) van de landbouwbedrijven wordt
geconcentreerd en geordend tot een ruimtelijk geheel om een versnippering van het
landbouwgebied tegen te gaan. Nieuwe bebouwing wordt opgericht in aansluiting met
bestaande bedrijfsgebouwen en langs de bestaande ontsluitingswegen van het gebied.
Nieuwe bedrijfszetels zijn enkel aanvaardbaar voor volwaardige agrarische bedrijven.
Bestaande agrarische bedrijfszetels kunnen enkel uitbreiden binnen een vast te leggen
perimeter rondom de bestaande bedrijfszetel, waarbij bijzondere aandacht wordt
besteed aan de landschappelijke integratie.

Het omvormen van bestaande agrarische bedrijfszetels naar agrarisch verwerkende of
agrarisch toeleverende bedrijvigheid is toegestaan indien het handelt om bedrijven met
een beperkte ruimtelijke dynamiek. Bijzondere aandacht wordt besteed aan de
landschappelijke integratie ervan.

Erfbeplanting is waardevol voor de inbuffering van de landbouwbedrijfsgebouwen.

Het gebied heeft sterke mogelijkheden voor plattelandstoerisme als complementaire
functie. Het beperkt toelaten van nevenfuncties kan worden onderzocht in functie van
de economische verbreding van de landbouw. Nevenfuncties hebben betrekking op
handel, horeca en hoevetoerisme gekoppeld aan de landbouwfunctie. Handel en
horeca kunnen enkel plaatsvinden indien de relatie met de eigen
landbouwbedrijvigheid wordt ondersteund zoals de verkoop van hoeveproducten
(groente, fruit, aardappelen, roomijs, e.d.). Het opzetten van activiteiten los van de
landbouw is niet wenselijk. De nevenbestemmingen zijn complementair aan de
hoofdbestemming en worden afgestemd op de schaal van het landbouwbedrijf. Dit
vergt veeleer een afweging op microschaal.

Verlaten bedrijffsgebouwen kunnen een functie krijgen conform de wettelijke
mogelijkheden waarbij het kleinschalig plattelandstoerisme kan worden ondersteund.
Voor dit laatste is er afstemming met het strategisch plan op te maken in overleg met
de provincie, toerisme Meetjesland en het Regionaal Landschap.

Functies, activiteiten en externe invioeden die de landbouw ernstig kunnen
belemmeren, worden geweerd. Uitzondering wordt gemaakt voor bepaalde elementen
die van belang zijn om natuurverbindingen of landschapsuitbouw te realiseren.
Recreatie in het landbouwgebied beperkt zich tot het recreatief medegebruik van de
bestaande wegen. Wandel-, fietswegen en ruiterpaden kunnen afzonderlijk worden
uitgebouwd zonder de functionele werking van het landbouwgebied aan te tasten.

De principes van het plattelandsbeleid zoals door de hogere overheid uitgewerkt,
kunnen hier worden toegepast.

Het betreft de volgende gebieden:
De agrarische gebieden in de Sint Francispolder. De agrarische gebieden ten noorden van
Denderdreve (als onderdeel van Zwarte Sluispolder).

richtinggevend deel 38 van 63
Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Zelzate juni 2007



EEESE o

A DIFFERENCE II\IIR;)AEISNDEF'T Soresma

2.5

2.5.1

2.5.2

Doc. 120489237

Gewenste toeristisch - recreatieve structuur

Kaart 11.6 gewenste toeristisch — recreatieve structuur

Uitgangspunten

Onderstaande ruimtelijke principes vormen het uitgangspunt voor de gewenste
ontwikkeling van de toeristisch recreatieve structuur:

Toeristisch-recreatieve voorzieningen afstemmen op de schaal van hun omgeving

» Geen activiteiten die de draagkracht overschrijden;

* In het buitengebied moeten de voorzieningen complementair zijn aan de huidige
natuur- en landschapswaarden;

* In de kernen wordt gestreefd naar een maximale verweving van recreatie met de
woonfunctie en met andere voorzieningen;

* In het kader van de subsidiariteit dienen sommige acties te worden beschouwd als
een suggestie naar de hogere overheid.

Toeristisch-recreatieve voorzieningen gebruiken als identiteitsversterkend element
» De identiteit van het landschap moet behouden blijven en waar mogelijk versterkt
worden;

» Toeristisch-recreatieve infrastructuren kunnen bestaande grenzen tussen
verschillende zones versterken of verzachten;

» Zonevreemde recreatieve infrastructuren krijgen een beeldkwaliteitswaarde
toegekend waaraan een aantal voorwaarden gekoppeld worden in functie van de
omgevingskenmerken.

Toeristisch-recreatieve voorzieningen bundelen tot een netwerk

» Een aantal toeristisch-recreatieve infrastructuren wordt uitgebouwd als recreatief
knooppunt waaraan een toeristisch-recreatief netwerk wordt opgehangen;

* In dit netwerk worden tevens infrastructuren of landschappelijke elementen
opgenomen met een educatieve en/of cultuurhistorische waarde.

Visie en concept

Zelzate is gelegen in het toeristisch — recreatief aandachtsgebied van het Vlaams kreken-
en Poldergebied. De potenties, vnl. gericht op recreatief medegebruik, dienen optimaal
aangewend te worden. Hiervoor is naast een actieve bewustmakingsstrategie van de
plaatselijke bevolking, een gemeentegrensoverschrijdende aanpak noodzakelijk.

Toerisme kan een toegevoegde waarde leveren voor de plaatselijke economie. Niet alleen
de horeca profiteert hiervan, doch ook de lokale gemeenschap. Verhoogde economische
activiteit kan zich vertalen in verhoogde inkomsten voor het gemeentebestuur.

Bij het ontwikkelen van een gewenste toeristisch — recreatieve structuur staat de aandacht
voor ontspanning, sport, recreatie en jeugdvoorzieningen als fundamenteel onderdeel van
de hedendaagse levenswijze centraal. Vanuit het ruimtelijk beleid wil de gemeente
ondersteuning geven aan de verdere ontwikkeling van wandel- en fietstoerisme, recreatie
en jeugdvoorzieningen.

De gemeente wenst de sportactiviteiten zoveel mogelijk te bundelen zodat de voorziene
accommodatie zo efficiént mogelijk gebruikt wordt en zodat de kosten voor onderhoud en
uitbating beperkt worden:

- bundeling van indoor en hoogdynamische sportaccommodatie in het centrum van de
kern. De binnensportactiviteiten worden gebundeld in de kern waarbij de site van de
Eurohal (sporthal en zwembad) verder kan worden versterkt. De koppeling met de
groen- en parkgebieden in de kern wordt als een meerwaarde ervaren.

- bundeling van de openluchtsportactiviteiten aan de rand van de kern. Een nieuwe zone
“Endeke” wordt ontwikkelt tussen de Sint-Stevenstraat en de R4-oo0st, in een groene
omkadering. Deze zone moet ruimte bieden voor bestaande sportclubs om zich te
herlocaliseren en hierbij in te spelen op de gevraagde uitbreiding van de terreinen. De
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bestaande sportterreinen in de kern zullen dan op hun beurt worden omgevormd naar
woongebied of groenzone.

- Uitbouwen van het recreatief medegebruik van de open gebieden. Extensieve recreatie
(wandelen en fietsen) is een uiterst geschikte medegebruiker van de open ruimte.

- De jachthaven is geselecteerd als bovenlokaal knooppunt. Het uitwerken van
ontwikkelingsmogelijkheden komt toe aan de provincie. Uitbreiding van de jachthaven is
echter niet mogelijk volgens het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan Oost — Vlaanderen.
Vanuit het gemeentebestuur Zelzate wordt de suggestie gedaan om de jachthaven park
inwaarts door te trekken, naar analogie met Gent en andere steden of gemeenten die
het water opnieuw een beeld geven in hun stad/gemeente.

Uitbouwen van sport- en jeugdinfrastructuur o p lokaal
niveau

Door middel van een enquéte werd een beeld verkregen van de ruimtebehoeften van de
sport- en jeugdactiviteiten die aanwezig zijn in de gemeente. Er kan besloten worden dat
het merendeel hun huidige activiteiten verder wensen te ontplooien en er geen dringende of
grootschalige ruimtebehoeften werden vastgesteld. De bereidheid tot herlocatie van de
openluchtsportaccommodatie bestaat wanneer zij gepaard gaat met een oppervilakte-
toename.

Naar aanleiding van het op te stellen jeugdruimteplan (uitbreiding) is er voldoende aandacht
besteed aan de zonering van een aantal jeugdwerkinfrastructuren. Deze bevinden zich in
hoofdzaak in het woongebied of gebied voor gemeenschapsvoorzieningen, waardoor er op
zich geen ruimtelijke problemen stellen op het vlak van infrastructuur. De gebouwen van
de scoutgroep De Kievit (Winkelstraat) zijn vergund en gelegen in een zone voor
gemeenschapsvoorzieningen en openbaar nut. Indien een verdere uitbouw van de
accommodatie verantwoord is, zijn ontwikkelingen mogelijk binnen de huidige
bestemmingszone. De lokalen van VVKSM de Vuurtoren zijn deels gelegen in woongebied
en deels in agrarisch gebied. Wanneer een verdere uitbouw van de accommodatie relevant
en noodzakelijk is en in overeenstemming met de goede ruimtelijke ordening en de
draagkracht van het gebied, kan de gemeente hiervoor een RUP opmaken.

Te behouden activiteiten mits herbestemming

De Eurohal concentreert vandaag reeds de belangrijkste sport- en recreatieactiviteiten (o.a.
sporthal, zwembad) in de kern. Bedoeling is de site verder uit te bouwen voor
hoogdynamische sportactiviteiten. De opmaak van een ruimtelijk uitvoeringsplan is
wenselijk om de terreinen van de Eurohal, die gelegen zijn in parkgebied, te herbestemmen
naar een zone voor sport- en recreatie of gemeenschapsvoorzieningen ten einde de
accommodatie te kunnen optimaliseren. Daarnaast kan de schuttersvereniging juridisch in
overeenstemming worden gebracht met het huidige gebruik.

Nieuw recreatiegebied Endeke
Kaart 11.7 visie Endeke

De zone nabij de R4 wordt ontwikkeld als nieuw recreatiegebied in functie van de
openluchtsportaccommodatie. Het gebied voorziet in de nodige ruimte om de herlocatie
van een aantal terreinen uit het centrum naar de rand mogelijk te maken. De herlocatie
moet tevens de mogelijkheid bieden om de uitbreidingsbehoeften van de sportclubs op te
vangen. Hiervoor is de opmaak van een RUP noodzakelijk teneinde een optimaal
ruimtegebruik na te streven. De momenteel opgemaakte schets betreft een mogelijke
visie. In het kader van de opmaak van het RUP kan men de randvoorwaarden verder
uitwerken. Randvoorwaarden zijn o.a: de inpassing en oppervlaktebehoefte aan
buitenterreinen voor sport en recreatie, inpassing van natuurontwikkeling en realisatie
groenzone op gemeentelijk niveau, inpassing van de ontsluiting bedrijventerrein, inpassing
parkeergebeuren en fasering van de ontwikkeling.
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Momenteel werd de ruimtebehoefte vastgesteld op een 5 - 6 tal voetbalterreinen. Gelet op
de gewenste herlocatie van de terreinen van KSLV Zelzate, FC Zelzate, voetbalclub GSI
en voetbalclub Kanaaljongens en overwegende de meerwaarde die wordt geschapen in
functie van natuur (opheffen woonuitbreidingsgebied), is deze ruimteclaim te
verantwoorden. Daarnaast worden de clublokalen van de duikclub en de petanqueclub
geherlocaliseerd naar Endeke. Ook deze verenigingen ondersteunen de herlocatie. Bij de
inrichting van het recreatiegebied zal de eigenheid van de verschillende sportclubs
gerespecteerd worden. Dit betekent dat in het gebied de accommodatie van de
verschillende sportclubs zowel gebundeld als gescheiden kan worden opgericht. Het
gemeenschappelijk gebruik van de parkings dient daarbij maximaal te worden
afgedwongen. Het betreft volgende clubs:

* KSLV Zelzate (Patronagestraat);

* FC Zelzate (Verbroederingslaan);

» voetbalclub GSI (Westkade);

» Voetbalclub Kanaaljongens

e duikclub ‘Murene’;

* Petanque;

De meeste van de hierboven vermelde sport en recreatieactiviteiten vinden plaats in
woongebied, alsook enkele in parkgebied. Voor deze terreinen zal een nieuwe bestemming
worden uitgewerkt. Het betreft een woonfunctie voor de terreinen in het centrum.

Het al dan niet realiseren van een evenementenruimte of fuifzaal binnen het
recreatiegebied Endeke staat momenteel nog ter discussie. De behoefte aan een
ontmoetingsruimte voor de jeugd is terecht. Verder onderzoek moet uitwijzen hoeveel de
capaciteit dient te bedragen en welke locatie hiervoor best in aanmerking komt. Volgende
criteria worden hierbij meegenomen:
- in de kern wordt gestreefd naar een maximale verweving met de andere
functies;
- aan de randen van de kern wordt een maximale integratie met de
omgeving nagestreefd,;
- activiteiten die de draagkracht van de ruimte overstijgen zijn niet
toegelaten;
- de ligging van het gebied moet een multimodale ontsluiting van de plek
mogelijk maken.

Uitwerking ontwikkelingsperspectief kleinscha lig
plattelandstoerisme

De gemeente wil in samenwerking met de provincie Oost-Vlaanderen, toerisme
Meetjesland en Regionaal Landschap Meetjesland werken aan een strategisch plan voor
het kleinschalig verblijfstoerisme. Voor de zonevreemde woningen gelegen in het agrarisch
gebied wordt een logiesverstrekkend bedrijf als complementaire functie mogelijk geacht.

Naast het bepalen van een ontwikkelingsperspectief voor kleinschalig plattelandstoerisme
ziin er tal van elementen die ondersteuning bieden aan het toeristisch-recreatief product
van een streek. Informatiepunten zijn infopanelen die aangebracht worden bij de meest
interessante plekken inzake natuur en landschap, heemkunde en bouwkundig patrimonium.
Betreffende het bouwkundig patrimonium is het inschakelen van bestaande gebouwen in
de verblijffsaccommodatie, zoals aan de jachthaven, positief te beschouwen. Dergelijke
voorbeelden verdienen navolging.

Omuwille van het polderlandschap treft men in de gemeente een aantal watergebonden
infrastructuren aan die op het vlak van recreatieve beleving een meerwaarde betekenen.
Het betreft hier: oude sluizen en duikers; oude walhoeves; aanlegsteigers en visplaatsen.
Verder zijn er initiatieven mogelijk op vlak van hoevetoerisme, B&B, fiets en wandelpaden
en landschappelijke inkleding (heraanplant hoogstamboomgaarden).
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Recreatief medegebruik van de open ruimte

De noordelijke openruimtegebieden Denderdreve en Sint - Francispolder en omgeving
lenen zich voor de uitbouw van het recreatief medegebruik. Mogelijkheden worden
geschapen voor de uitbouw van wandel- en fietspaden in samenhang met de
grondgebonden landbouw.

De recreatieve fietsroutes zijn een onderdeel van een totaal recreatief - toeristisch aanbod
van de streek. In het recreatief fietsroutenetwerk dient een duidelijke hiérarchie aanwezig te
zijn. Het uitbouwen en versterken van het recreatieve fietsroutenetwerk kent prioriteit.  Bij
optimalisatie van het fietsnetwerk wordt zoveel mogelijk gebruik gemaakt van bestaande
verharde wegen.
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Gewenste lijninfrastructuur

Uitgangspunten

kaart I1.8 gewenste lijninfrastructuur

Zelzate kiest voor een duurzaam mobiliteitsscenario  uitgaande van een multimodale
aanpak van de verkeers- en vervoersproblematiek. Dit betekent dat er wordt geinvesteerd
in realisaties op vlak van openbaar vervoer, fiets- en voetgangersnetwerken. Wanneer
hierin niet wordt geinvesteerd dreigt de leefbaarheid en de woonkwaliteit van de gemeente
negatief te worden beinvioed. Het duurzaam mobiliteitsbeleid is gebaseerd op de
uitgangspunten van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen en het Strategisch Plan
Toegankelijk Vlaanderen. Daarnaast kunnen het raamplan voor de R4-west en R4-o0st en

het raamplan voor het onderliggend wegennet worden vermeld als structurerend voor de
verkeersafwikkeling in de gemeente.

Strategisch Plan Toegankelijk Vlaanderen

 Op een selectieve wijze de bereikbaarheid van de economische knooppunten en
poorten waarborgen;

» de verplaatsingsmogelijkheden voor alle doelgroepen naar alle doelgebieden op een
selectieve en billijke manier waarborgen (basismobiliteit);

« ondanks de toenemende mobiliteit de verkeersleefbaarheid minstens op het huidig
niveau handhaven;

» de trendmatige daling van de verkeersonveiligheid verder zetten.

Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen

* Het beleid gaat uit van een geintegreerde benadering van ruimtelijke ordening,
mobiliteit en infrastructuur;

» versterking van alternatieven voor het autoverkeer;
» optimalisering door categorisering van het wegennet;
« een mobiliteitsbeleid gericht op het beheer van het verkeer.

Ruimtelijk Structuurplan Oost-Vlaanderen
e Geintegreerde benadering van ruimtelijke ordening, mobiliteit en infrastructuur;

» Bundeling van infrastructuren en afstemming van verschillende modi;
+ Gedifferentieerde bereikbaarheid,;

» Uitbouw van gedifferentieerde verkeers- en vervoergebieden;

e Categorisering van het wegennet;

» Verdichting van het openbaar vervoer op provinciaal;

e Ondersteuning van het openbaar vervoer via flankerende maatregelen.

Visie en concept

De categorisering der wegen zal worden afgestemd op de nieuwe inzichten. Bij de
categorisering zal er in het bijzonder aandacht worden geschonken aan het vrachtverkeer.
Het doorgaand ADR verkeer (transport gevaarlijke stoffen) zal niet meer via de
Kanaalstraat gaan, maar via de A1l (N49). Hiervoor zal men de nodige overeenkomsten
maken.

Het ROM project en de streefbeeldstudie N49/A11 hebben een verkeersstructuur
gecreéerd waarin de hoofdweg N49 (All), de primaire wegen R4-oost en -west en de
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nieuwe secundaire weg veilig functioneren. De uitdaging voor het bestuur zal erin gelegen
zijn de lokale wegen op een veilige manier aan te sluiten op de R4 en de fietsroutes
conflictarm de R4 te laten dwarsen. Ook elders zal bij de uitwerken van het
fietsroutenetwerk voldoende aandacht moeten besteed worden aan ongelijkgrondse
kruisingen met de hoofdinfrastructuren die de gemeente doorkruisen.

De uitvoering van het ROM-project zal de verkeersleefbaarheid van gemeente niet doen
afnemen. De Westerscheldeoeververbinding komt Vlaanderen binnen te Zelzate op een 2x
1 rijweg en de Kanaalstraat wordt omgevormd tot een lokale weg. Het transport dient
integraal door de tunnel te worden gestuurd. De Kennedylaan wordt een havenweg met
enkel havengebonden verkeer. De verbindingen van en naar Zelzate met de A1l worden
geoptimaliseerd en waar mogelijk afgeschermd t.o.v. de bestaande woonwijken.

Voor fietsers is het fietsroutenetwerk voorzien van een lange afstandsroute Zelzate-
Antwerpen, de provinciale routes en een fijnmazig net van lokale fietsroutes. Het ligt in de
bedoeling van het bestuur deze routes kwalitatief in te richten door de aanleg van veilige
fietspaden, fietsenstallingen en een comfortabele aansluiting van de Twee Gidsenlaan op
de Kanaalstraat.

Het openbaar vervoer zal worden versterkt en zal naast de belbus en een versterking van
Lijn 97 bestaan uit een grensoverschrijdende verbindende lijn tussen Terneuzen en Gent.
Op de linkeroever (Zelzate-west) is dit de bestaande spoorlijn Lijn 55 met station aan de
Beneluxlaan te Zelzate en op de rechteroever (Zelzate-oost) de spoorlijn Sidmar, welke
dient doorgetrokken te worden over de Axelse vlakte met station te Zelzate t.h.v de
Rijkswachtlaan. Inzake de voornoemde uitbouw van spoorlijnen betreft het suggesties naar
de hogere overheden of de respectievelijke partners.

Het busstation aan de West/Oostkade is verouderd en aan vernieuwing toe. Om oponthoud
door de opengaande brug tot een minimum te beperken zullen busbanen worden voorzien
in de Kanaalstraat en zal de communicatie tussen brug en bussen worden verbeterd.
Inzake verkeersveiligheid zal het bestuur vnl. werken in de omgeving van Kanaalstraat en
Assenedesteenweg, de schoolomgevingen en de woonwijken.

Hiernaast zal het bestuur onderhandelen over een vlotte busverbinding richting Antwerpen
LO — Zelzate.

Tenslotte zal op het vlak van de mobiliteit rekening moeten gehouden worden met de
reservatiestrook voor de spoorlijn langs de N49/A11.

Strategische projecten

kaart I1.9 situering (boven)(lokale) strategische projecten — lijninfrastructuren

Nieuwe Westerschelde Oeververbinding (WOV)  in Nederland

De nieuwe WOV komt Vlaanderen binnen via een 2x1 rijweg. Hieraan gekoppeld is er een
toename van het verkeer tussen Gent en Terneuzen, met bijgevolg een hogere
verkeersintensiteit in Zelzate.

Maatregelen tegen sluipverkeer in de woonwijken dienen te worden uitgewerkt.

Hierbij kan gedacht worden aan zone 30 inrichting van de verschillende kernen zodat
passage lastig en tijdrovend wordt, maar de locale ontsluiting probleemloos blijft. Kortom er
zijn extra weerstanden nodig.

Opwaardering van de N49 (A11) tot hoofdweg

Hoewel het niet tot het bevoegdhedenpakket behoort van de gemeente is het toch
geraadzaam de gemeentelijke visie te toetsten aan de (ontwerp)plannen van de hogere
overheden inzake de ombouw van de N49 (A11).

De wijze waarop de N49 (All) zal omgebouwd worden tot hoofdweg zal belangrijke
gevolgen hebben voor de ontsluiting van de gemeente. Dit heeft vooral te maken met het
aantal en de locatie van de rechtstreekse ontsluitingspunten.
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2.6.4 Wegencategorisering

kaart 11.10 categorisering der wegen

De uitwerking van een samenhangende verkeersstructuur past binnen de gewenste
ruimtelijke en verkeersstructuur op grotere schaal. Hoofd- en primaire wegen zijn
geselecteerd in het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV), secundaire wegen in het
Ruimtelijk Structuurplan Provincie Oost-Vlaanderen (PRS). De gemeente is bevoegd voor
de lokale wegen. De categorisering van de wegen op lokaal niveau moet gericht zijn op het
weren van sluipverkeer, in het bijzonder het zwaar verkeer.

2.6.4.1 Selectie van hoofdwegen (rRsv)

N49 (Al11): in het RSV is de N49 (A11) (populair: Expressweg) geselecteerd als hoofdweg.
Dit heeft volgende consequenties:
» ongelijkvloerse kruisingen;

e gewijzigde barriérewerking;

» afstand tussen de aansluitingen om de 8 a 10 km, waarbij de huidige aansluitingen
verdwijnen en vervangen worden door twee schakelpunten op de N49 (All) nabij
Assenede-Zelzate: het schakelpunt met de R4-west dat tevens instaat voor de
koppeling van het hoofdwegennet aan Assenede, Zelzate en Ertvelde;

* geen toegangsmogelijkheden tot particulier terrein, dus aanleg van parallelbanen
om lokaal gescheiden verkeer gescheiden te houden van de Al1l; het is niet duidelijk
of deze rijbanen gebruikt zullen worden voor verbindingen naar de genoemde,
resterende knooppunten;

* in buitengebied een bouw- en gebruiksvrije zone als erfdienstbaarheid van 100m
vanaf de langsgracht of berm zo strikt mogelijk naleven;

» het bebouwingsvrij houden voor een toekomstige spoorlijin van een traject
langsheen de N49 (A11) (blz. 504, RSV).

2.6.4.2 Selectie van primaire wegen

primaire wegen type |

De Traktaatweg, R4-oost tot aan N49 (All), en R4-west zijn geselecteerd als primaire
wegen |.

primaire wegen type Il

De R4-oo0st ten zuiden van de N49 (A11) is geselecteerd als primaire weg categorie .

2.6.4.3 Selectie van secundaire wegen

De selectie van deze wegen kadert in het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan. Als
secundaire wegen Il worden volgende wegvakken voorgesteld:

De N449 van A11/N49 (Zelzate) tot Wachtebeke;

De N448 van Ertvelde (N458) tot A11/N49 (knooppunt 1, R4-west) — deels te ontwerpen

De N458 van Ertvelde (N448) tot R4-west (knooppunt 5, R4 — west) — deels te ontwerpen.

In het raamplan onderliggend wegennet zijn volgende wegvakken opgenomen:
N474 Beneluxlaan - havenverbindingsweg

2644 Selectie van lokale wegen

Selectie van lokale wegen gebeurt op lokaal vlak, eventueel in onderling overleg met
aangrenzende gemeenten. Voor de ontwerpprincipes wordt verwezen naar het
(inter)gemeentelijk mobiliteitsplan.

Lokale wegen type | (lokale verbindingsweg)
In de gemeente worden volgende straten of delen ervan geselecteerd als lokale weg type I:
Kanaalstraat tussen Traktaatweg en de aansluiting secundaire weg Il (rotonde), als de
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belangrijkste lokale ontsluitingsweg voor Zelzate; wegvak Beneluxlaan als verbinding
tussen Nederland en de Gentse Kanaalzone.

Lokale wegen type Il (gebiedsontsluitingsweg)

In de gemeente worden volgende straten of delen ervan geselecteerd als lokale weg type Il,
hierbij wordt er een onderscheid gemaakt tussen gebiedsontsluitingswegen en
wijkontsluitingswegen; de gebiedsontsluitingswegen zijn de Assenedesteenweg, Tweede
Gidsenlaan, Oostkade, Westkade, Leegstraat, Burg. J. Chalmetlaan/ Rijkswachtlaan,
Karnemelkstraat en de nieuw aan te leggen weg tussen Karnemelkstraat en Kanaalstraat.
Wijkontsluitingswegen: Ooievaarslaan, K. Albertlaan, Europaprijslaan, De Keyserstraat,
Schoolstraat, Veldbrugstraat, Groenstraat, Suikerkaai, Verbroederingslaan, Kleine
Landeigendomlaan, Wachtebekestraat, Akkerstraat, Hooistraat en Kreekstraat.

Lokale weg type Il (erftoegangsweg)

In de gemeente worden alle overige wegen geselecteerd als lokale weg type Ill. Het gaat
vooral over woonstraten die in aanmerking komen als Zone 30 verblijfsgebied en de
landelijke wegen. Er zal gestreefd worden naar het behoud van het smal profiel (3a4m) en
het landelijke karakter voor (beperkt) plaatselijk (landbouw)verkeer. Op deze wegen zal het
doorgaand verkeer ontmoedigd worden met landbouwsluizen. De ontwerpsnelheid is 30 tot
50 km/h afhankelijk van het ruimtelijk profiel van de wegomgeving.

Knoop en schakelpunten

N49 (A11)/R4: volwaardige autosnelwegaansluiting
R4-oost/Traktaatweg/Kanaalstraat/Leegstraat: met een tunnel wordt Traktaatweg op R4
aangesloten. Op het dak van de tunnel worden Kanaalstraat, Leegstraat en de opritten naar
R4-oost met elkaar verbonden middels een met verkeerslichten geregeld kruispunt. Er is
geen aansluiting tussen Traktaatweg en Leegstraat/Kanaalstraat.
R4-oost/Rijkswachtlaan/Akker: er wordt een rotonde bovenop de tunnel voorzien. De
rotonde verbindt Rijkswachtlaan, Akker en de verbinding met de KMO-zone en moet
gebruikt worden door het verkeer uit het noorden richting R4-oost. De tunnel leidt het
verkeer naar de R4-west.

R4-00st/N49 (Al11): de noordelijk op- en afritten van de N49 (Al11) worden vervangen door
nieuwe afritten, de zuidelijke blijven bestaan. Het verkeer uit de richting van Antwerpen met
bestemming R4-oost moet omrijden via de rotonde aan de Rijkswachtlaan.
R4-oost/Gebr.Naudtslaan: Er wordt een rotonde voorzien. Het verkeer van de
Nijverheidskaai en Rosteyne wordt op een andere rotonde verzameld t.h.v de ingang van
OCAS.

De nieuwe secundaire weg parallel aan de N49 (All) zal middels een rotonde op de R4-
west worden aangesloten.

Optimaliseren routes zwaar verkeer

Om de routes van het zwaar verkeer te optimaliseren worden volgende maatregelen
voorgesteld: een zo kort mogelijke route naar het hoofdwegennet, met een minimale
hinder; een duidelijke bewegwijzering; een tonnenmaatbeperking en ontmoedigende
ingrepen en overleg tussen bedrijven en gemeente. Probleempunten inzake zwaar vervoer
dienen nog onderzocht te worden, nog aan te vullen o.a. problematiek herinrichting
Kanaalstraat en de toekomstige bereikbaarheid van een aantal bedrijven en functies.

Routes voor uitzonderlijk transport

N49 (All) is geselecteerd als route voor uitzonderlijk transport. De zone ten westen van
het knooppunt van de N49 met de R4-oost tot 360T, de zone en oosten ervan tot 240T.
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Afbakening en inrichting verblijfsgebieden

Masterplan Publieke Ruimte

Een Masterplan Publieke Ruimte moet voor de verschillende deelkernen worden
opgemaakt. Hierbij wordt gestreefd naar een coherente herinrichting van de publieke ruimte
(materiaalgebruik, groenstructuur, parkeerplaatsen), hoofdzakelijk gericht op het verblijfs-
en ontmoetingskarakter.

Ontwikkeling van Zone 30 en ontwikkeling we gen ‘50 km/uur
(verblijfsgebieden)

De belangrijkste maatregel om de verblijfskwaliteit en de veiligheid voor zwakke
weggebruikers te verbeteren is de invoering van zone 30-gebieden. In omgevingen met een
hoge concentratie aan verblijfsactiviteiten dient het rijgedrag van de automobilist te worden
aangepast aan de activiteiten in de omgeving.
Op termijn komen alle verblijffsgebieden in aanmerking als zone 30. Bij de prioriteitsstelling
gelden volgende criteria:

» Het actieplan ongewenst gebruik (sluipverkeer);

e onaangepaste snelheden;
» ongevallencijfers;
e maatschappelijk draagvlak buurtbewoners.

Hierna geeft men een indicatief (niet beperkend) overzicht van de woongebieden die op
relatief korte termijn worden afgebakend als zone 30. In een eerste fase volstaat de
aankondiging van een zone 30 d.m.v. de aanleg van een 'toegangspoort' (wegversmalling,
doorlopende trottoir ter hoogte van het kruispunt, plateau). Snelheidsmetingen moeten
uitsluitsel geven of bijkomende maatregelen al of niet gewenst zijn. Eventueel kunnen
voorlopige maatregelen uitkomst bieden op korte termijn. Een kwalitatieve ruimtelijke
inpassing van maatregelen is te verkiezen boven een louter verkeerstechnische aanpak.
Prioritaire aandacht moet worden besteed aan de afbakening tot zone 30 in de
dorpskernen. De verdichte bebouwing en de veelheid aan functies leiden tot een intensief
voetgangersverkeer. Een aangepaste snelheid van het gemotoriseerd verkeer is daarbij
geen overbodige luxe. De verschillende centra kunnen op korte termijn worden afgebakend
als Zone 30 gezien de aangepaste inrichting van het openbaar domein.

De overige lokale wegen (type | en Il) met lintbebouwing worden ingericht als 50 km/uur-
wegen. Ter hoogte van de aansluitende wegen worden verkeersmaatregelen voorzien om
enerzijds de snelheid te verlagen en anderzijds de oversteekbaarheid te verhogen. Op
lokale wegen zonder bebouwing of met sporadische bebouwing geldt een maximum
shelheid van 70 km/uur.

Voetgangersdoorsteken

Het voorzien van doorsteken voor zwakke weggebruikers zal de verkeersveiligheid ten
goede komen. Mogelijke doorsteken bevinden zich:
- tussen Veldstraat en H. Kochlaan: verbindt Kasteelstraat met Debbautshoek (via
tunnel?);

- tussen H. Kochlaan en Assenedesteenweg: verkort het omrijden of het omlopen;

- 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;

- tussen Oostkade en V. Huylebroeckstraat: verkort de route van het busstation naar
de scholen;

- doorsteken rond de Sint-Laurentiuskerk: geeft een directe route van de Grote Markt
naar de Kerkstraat;
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- tussen Cesenaticolaan en Burg J. Chalmetlaan/Verbroederingslaan: een directe
route naar de bibliotheek;

- tussen Sint-Sebastiaanstraat en Leegstraat;
- tussen Hooistraat en het Koninklijk Atheneum;
- tussen Maisstraat en Sint-Sebastiaanstraat;

- tussen Leegstraat en Patronagestraat: directe schoolroute.

Inrichting van veilige en leefbare schoolom  gevingen (zone 30)

De verkeersveiligheid en — leefbaarheid aan de verschillende schoolomgevingen krijgt
bijzondere aandacht. Hiervoor kan beroep worden gedaan op twee instrumenten. Voor de
Module 10 betreffende schoolomgevingen langs gewestwegen (mobiliteitsconvenant) komt
de gemeente niet in aanmerking gelet op de afstandregels inzake. Daarnaast is er het
besluit van de betrokken federaal minister om alle schoolomgevingen te erkennen als zone
30. In Zelzate komen alle scholen hiervoor in aanmerking, behalve de ISBO-school aan de
Assenedesteenweg.

Een sturend parkeerbeleid

Hierna worden een aantal maatregelen inzake parkeerbeleid opgesomd.
De parkeerbalans wordt afgestemd op de parkeervraag van 2000. Hierdoor wordt het
stand-still principe gewaarborgd, waarbij geen extra parkeerplaatsen worden voorzien.
Op het Groenplein wordt het aantal parkeerplaatsen verminderd. Het Groenplein is
omgevormd tot een aangenaam verblijfsplein. Langsheen de rijweg wordt een blauwe zone
ingesteld. Op het plein is het vrij parkeren. In Zelzate-oost worden twee betalende
parkeerzones voorzien, nl.

e eenrode zone: omgeving Grote Markt, Pierets- De Colvenaere plein.

* een groene zone: parking Vredekaai®

De betaalperiode is alle dagen, behalve zon- en feestdagen van 9 tot 18 uur. De inwoners
van Zelzate kunnen in alle zones gratis parkeren gedurende een kwartier. Er is een
bewonerskaart voorzien voor de bewoners in een aantal afgebakende zones.
Parkeervoorzieningen voor vrachtwagens in Zelzate - Oost worden voorzien: aan de
Vredekaai; de Beneluxlaan vanaf de grens met Gent tot het begin van de bebouwde kom
en vanaf einde bebouwde kom tot de grens met Nederland; R4-oost vanaf einde bebouwde
kom tot grens met Gent en vanaf de grens met Gent tot begin bebouwde kom.

Ook voor Zelzate - West is het noodzakelijk om in de nodige parkeervoorzieningen voor
vrachtwagens te voorzien. Verder onderzoek moet uitwijzen welke locaties hiervoor in
aanmerking komen.

Uitbouw van een fijnmazig en geintegreerd
fietsroutenetwerk

kaart 11.11 acties m.b.t. fietsroutes

Binnen de opbouw van een duurzaam fietsroutenetwerk onderscheidt men functionele en
recreatieve fietsroutes. Uitgangspunt is dat zoveel mogelijk gezocht wordt naar
mogelijkheden voor complementair gebruik (functioneel én recreatief fietsen). Op die
manier vormen bepaalde recreatieve verbindingen rustige alternatieven voor bestaande
functionele verbindingen en omgekeerd. Naast de functionele en recreatieve routes heeft
men ook de LF-routes (zgn. lange afstandsroutes).

Lange afstandsnet

Er lopen geen lange afstandroutes doorheen de gemeente.

5 Zie notulen gemeenteraad dd 24.09.2002
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Functioneel fietsroutenetwerk

Non-stop hoofdroutes
Dit zijn hoogwaardige routes voor directe en snelle langeafstandsverplaatsingen, b.v.
tussen twee stedelijke gebieden. De ontwerpeisen zijn zeer hoog: zoveel mogelijk
conflictvrij. De functionele non-stop hoofdroute in de gemeente is de voormalige
spoorwegbedding geselecteerd in het kader van het provinciaal fietsrouteplan.
Volgende routes zijn in het bovenlokaal functioneel fietsroutenetwerk opgenomen als
hoofdroute: spoorwegbedding Assenede/Zelzate, Denderdreve, Kasteelstraat, passage
N49, Callemansputte en R4.
Bovenlokale fietsroutes
Deze routes worden gericht op de meer dagelijkse functionele verplaatsingen (5 a 10 km)
van bovengemeentelijk belang in het woon-school-, woon-werk-, woon-winkelverkeer.
In het huidige provinciaal fietsnetwerkplan zijn volgende fietsroutes opgenomen: spoorzate
Assenede-Denderdreve, Denderdreve, Assenedesteenweg van Denderdreve tot R4-west,
R4-west tot brug Kanaalstraat tot Westkade, fietspad parallel aan de N49, Rosteyne,
Kennedylaan, Burg. J. Chalmetlaan, Rijkswachtlaan, N449, fietspad parallel aan de N49
naar Wachtebeke, deel Wachtebekestraat, Akker, Zeestraat en Oudenburgse Sluis. Het is
mogelijk dat de bovenlokale fietsroutes nog bijgestuurd worden ten aanzien van het
hierboven geformuleerde netwerk.
Lokale fietsroutes
Waar de bovenlokale routes deel uitmaken van een bovengemeentelijk netwerk, vormen de
lokale routes een verfijning op lokaal vlak, waarbij alle woongebieden en lokale
attractiepolen verbonden worden. Ook deze routes maken meestal gebruik van
verbindings- of ontsluitingswegen voor autoverkeer.
Volgende lokale fietsroutes langs bestaande straten zijn geselecteerd als aansluitingen op
de bovenlokale fietsroutes: Assenedesteenweg tussen Kanaalstraat en Tweede
Gidsenlaan, Groenebriel, Tweede Gidsenlaan, Groenstraat en F. Wittoucklaan, Leegstraat,
en Wachtebekestraat tussen Leegstraat en Burg. J. Chalmetlaan.
Volgende fietsdoorsteken kunnen worden geselecteerd:

- tussen Tunnellaan en Veldstraat;

- tussen N448 en Wachtebekestraat;

- tussen Verbroederingslaan en zuidelijke ventweg;

- tussen Wachtebekestraat en Patronagestraat;

- tussen Kreekstraat en R4-00st;

- tussen Boekweitstraat en Wachtebekestraat;

- tussen Assenedesteenweg en Beneluxlaan;

- tussen Tweede Gidsenlaan en R4- west;

- tussen Wachtebekestraat en Sint-Sebastiaanstraat.
Bij de uitbouw van het fietsroutenetwerk dient aandacht te gaan naar de aansluiting van
Zelzate op het fietsnetwerk in Nederland.
Alternatieve lokale fietsroutes

Aanvullend wordt de mogelijkheid van alternatieve functionele routes — parallel met de
verkeerswegen — verder uitgebouwd. Deze alternatieve routes kunnen verschillende
verschijningsvormen hebben.

Recreatief fietsroutenetwerk

De recreatieve fietsroutes zijn een onderdeel van een totaal recreatief - toeristisch aanbod
van de streek. 0ok in het recreatief fietsroutenetwerk dient een duidelijke hiérarchie
aanwezig te zijn:

Non-stop hoofdfietsroutes

Dit zijn routes voor langeafstandsverplaatsingen.
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(Boven)lokale recreatieve routes

(Boven)lokale recreatieve routes zijn overwegend aantrekkelijke en rustige trajecten, die
zoveel mogelijk langs bezienswaardigheden lopen, en deel uit kunnen maken van een nog
uit te bouwen bovenlokaal netwerk (knooppuntensysteem). Binnen de gemeente komen
een aantal assen (met soms complementaire functionele betekenis) in aanmerking voor
een dergelijk statuut. De meeste alternatief functionele routes komen eveneens in
aanmerking voor recreatief (dus complementair) gebruik.

Concrete acties

 Verdere afwerking non-stop hoofdroute naar Zelzate zodat deze zonder
onderbrekingen doorloopt tot in het centrum van Zelzate, in het bijzonder de
oversteek van het kanaal vergt verbetering, naar voorbeeld van de brug te Sas van
Gent en Sluiskil;

* Bijzonder aandachtspunt in de gemeente is de uitbouw van de voormalige
spoorwegzate en een verkeersveilige kruispuntaanpak;

» Aanleg van diefstalveilige en overdekte fietsenparkings nabij centrumfuncties,
bushalten, carpoollocaties, bedrijven, scholen;

Optimaliseren openbaar vervoersontsluiting

Verbindende en ontsluitende vervoerslijnen

Zelzate blijft een knooppunt voor openbaar vervoer, met verbindingen naar de omliggende
gemeenten. De bestaande stamlijnen zullen behouden blijven en de Lijn 97 zal worden
versterkt. Er wordt de suggestie gedaan naar de hogere overheden, of de respectievelijke
partners, voor de uitbouw van een snelverbinding tussen Terneuzen, Zelzate en Gent. Deze
verbinding zal worden geoptimaliseerd door het inzetten van een trein op de bestaande
spoorlijn 55. Deze snelverbinding impliceert dat er openbaar vervoer naar deze spoorlijn
moet worden voorzien vanuit Zelzate en de omliggende gemeenten. Er wordt de suggestie
gedaan dat De Lijn dit voortransport op zich zal nemen en hiervoor een plan zal uitwerken.
De gemeente is een project opgestart voor een intern openbaar vervoerssysteem waarbij
de gemeente zelf de organisatie op zich neemt.

Belbusproject veder ondersteunen

De belbus zal worden versterkt om de gebiedsdekking in Zelzate optimaal te maken en
zodoende de basismobiliteit te garanderen.

Overstapvoorzieningen uitbouwen

Er worden twee intermodale knooppunten geselecteerd: het busstation en het treinstation.
Het busstation tussen Westkade en Oostkade. Dit station zal worden gerenoveerd door de
Lijn. Bij renovatie zal men in het bijzonder rekening houden met: het verhogen van het
wachtcomfort, het verbeteren van de informatieverstrekking, het verbeteren tussen
communicatie tussen busstation en brugcontrolepost en het voorzien van veilige overdekte
fietsenstallingen.

De gemeente zal een suggestie formuleren naar Infrabel voor de uitbouw van een
treinstation aan de Tweede Gidsenlaan/ Assenedesteenweg. Dit station moet nog worden
gebouwd. Dit station zou minimaal de volgende faciliteiten moeten aanbieden: een
overdekte wachtruimte; informatie over de aankomsten en vertrektijden van zowel trein als
bus en een overdekte veilige fietsenstalling.
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2.7 Gewenste landschappelijke structuur
2.7.1 Visie en concept

Het landschap speelt een belangrijke rol in de ruimtelijke samenhang tussen het fysisch
systeem, de natuurlijke, agrarische en nederzettingsstructuur. Bij de ruimtelijke afweging
van functies stelt het landschap ruimtelijke randvoorwaarden, waarbij het behoud en de
versterking van de structuurbepalende landschapseen heden voorop staan.

Bij het ontwikkelen van een gewenste landschapsstructuur staat het behoud van de
diversiteit en de versterking van de herkenbaarheid van de landschappen centraal. Door
de karakteristieken van bepaalde landschapselementen en — componenten te behouden en
te beschermen kan de diversiteit van het landschap in de gemeente worden behouden.
Waardevolle landschapselementen en componenten vormen een belangrijk kader bij de
afweging van ruimtelijke ingrepen.

Volgende conceptelementen liggen aan de basis voor de gewenste landschapsstructuur:
e Aanduiden van structuurbepalende polders en dijken; gave en nieuwe
landschappen.

e Aanduiden van (lokale) bakens.

2.7.2 Elementen van de gewenste landschapsstructuur

2.7.2.1 Aanduiden van structuurbepalende polders en dijken
Als belangrijkste polder is er de St-Francispolder met bijhorende dijk.
2.7.2.2 Aanduiden van gave landschappen

Voor de gave landschappen en relictzones kan een ontwikkelingsvisie worden opgemaakt,
mogelijk in samenwerking met de hogere overheid voor de vrijwaring van het geheel.
Relictzones worden maximaal gevrijwaard van verdere versnippering en versnijding door
infrastructuur en bebouwing. Het ruimtelijk beleid is tevens gericht op het behoud van de
esthetische en cultuurhistorische waarden. Volgende gave landschappen in Zelzate
worden geselecteerd:

- het open landschap dat in het noordwesten van de gemeente aansluit bij het

Meetjesland;

- het kasteellandschap rond hoeve Ter Looveren in het zuidwesten van de gemeente;

- de boscompartimenten op de dekzandrug Maldegem - Stekene in het zuidoosten van
de gemeente;

- het open polderlandschap dat in het noordoosten van de gemeente aansluit op het
polder- en krekenlandschap van Zeeuws-Vlaanderen.

2.7.2.3 Aanduiden van nieuwe landschappen

Voor de nieuwe landschappen kan een ontwikkelingsvisie worden opgemaakt, mogelijk in
samenwerking met de hogere overheid waarin de structuurbepalende elementen en de
ruimtelijke randvoorwaarden worden bepaald. Met name het ontginningslandschap in de
omgeving van Callemansputte en de gipsberg bij Klein-Rusland biedt bijzondere kansen.
Verder kunnen ook de autostradelandschappen en het industrielandschap langs de
zuidelijke flank van de gemeente vermeld worden.

2.7.2.4 Aanduiden van lokale bakens

De bakens vormen een belangrijk onderdeel van de ruimtelijke beleving van het landschap.
Het vrijwaren van de verschijningsvorm staat voorop, in het bijzonder met betrekking tot de

Doc. 120489237 richtinggevend deel 51 van 63
Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Zelzate juni 2007



EEESE o

A DIFFERENCE II\IIR;)AEISNCEF'T Soresma

markante cultuurhistorische beelddragers. Dit behelst het vrijwaren van het elementen en
zijn onmiddellijke omgeving en het maximaal vrijwaren van zichtzones en zichtlijnen.
Volgende lokale bakens worden als ruimtelijk relevant beschouwd:

27241 Markante cultuurhistorische beelddragers
* hoeve ter Looveren;
*  Sint-Francisdijk;
e polder en kreekrestanten;
» oude spoorwegzate Bassevelde-Zelzate;
*  Sint-Laurentiuskerk;
* Sint-Antoniuskerk;
e gemeentehuis en Brughuizen;
* molen Molenstraat
» tolkantoor en voormalig Vredegerecht.

Verder kunnen ook nog historische bouwwerken vermeld worden zoals het
oorlogsmonument, de grenspaal, hoeves, burgerhuizen, de pastorij, schoolgebouwen en de
archeologische site van Fort Sint-Antonius.

27242 Markante nieuwe beelddragers
*  Watertoren;
* Windmolens;
» Gipsberg Rhodia Chemie;
» Kranencomplex ‘De Nul’;
* hoogspanningsmasten;

»  brug over het kanaal,

2.7.3 Aandacht voor archeologisch erfgoed

De ondergrond binnen de gemeente Zelzate kan beschouwd worden als bodemarchief,
waar voorzichtig mee moet omgesprongen worden in functie van de potentieel
archeologische waarden. Bij de uitwerking van acties en het uitvoeren van projecten en
ontwikkelingen op het terrein worden door de gemeente maatregelen getroffen om het
onderzoek en inventarisatie van de archeologische informatie mogelijk te maken, voordat
er vernietiging plaatsvindt.
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3

Gewenste structuur Deelgebieden

3.1

3.1.1
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Deelruimte rechteroever / Zelzate-oost - bebouw d

kaart I1.12 gewenste ruimtelijke structuur ‘rechteroever’

Subdeel Oud-Zelzate

Dit subdeel van Zelzate-oost is het bebouwde gebied begrensd door het huidige kanaal, de
N49 /A11 tot en met het oorspronkelijke tracé van het kanaal Gent-Terneuzen.

Groen en open ruimte

In dit bebouwde landschap blijven de oude tracés van het kanaal en de spoorweg
belangrijke open ruimten die moeten bijdragen tot een kwalitatief woonmilieu. Gezien deze
oude tracés van het kanaal gevuld zijn met allerlei puin, zijn deze gronden niet geschikt
voor bebouwing. D.m.v. gepaste inrichting kunnen deze ruimten het omliggend
woonweefsel opwaarderen. Terwijl het oudste tracé meer als centrum-as wordt ontwikkeld,
wordt het tweede tracé als een groene centrum-as ontwikkeld. Bestaande functies zoals
busstation (cfr. plannen De Lijn), zwembad en sporthal worden in een groene omgeving
geintegreerd. Een kwalitatieve woonomgeving kan dan jonge gezinnen terug aantrekken in
het centrum.

Wonen en ondersteunende functies

Deze subruimte heeft een uitgesproken verstedelijkt karakter. Het ruimtelijk beleid zal erop
gericht zijn kernversterkend te werken (inbreiding). Een ontwikkeling moet gebeuren op de
meest geschikte binnengebieden of andere vrije gebieden.. Het woongebied aan de
Kanaalstraat (tussen Boultonstraat en Kanaalstraat) wordt niet geselecteerd als te
ontwikkelen, gezien de nabijheid van VFT. Het gebied Westkade - Suikerkaai (gebied nr. 7)
kan op termijn aangesneden worden voor woningbouw.

Er kan verder aandacht besteed worden aan inbreiding en renovatie van o.a.
Wachtebekestraat 82,84,44,46 en 48, Leegstraat 41 en de leegstaande school in de
Kerkstraat.

Bedrijvigheid

Er is een concentratie van kleinhandel rond de Grote Markt. Deze concentratie wordt
bestendigd en gestimuleerd. Het is het hart van Zelzate en heeft een bovenlokale
aantrekking. Elders in de kern zoals bijvoorbeeld aan de Oostkade of in de Groenstraat kan
kleinhandel worden ontwikkeld. In het kader van verweving kunnen kleinhandelszaken zich
best vermengen met het woonmilieu.

Openbaar domein

De basismobiliteit dient veilig gesteld en er dienen minder autoverplaatsingen te gebeuren
door selectieve bereikbaarheid van het centrumgebied en stimuleren van andere
vervoerswijzen. Een strategische actie inzake mobiliteit is de herinrichting van de
Kanaalstraat. Om oponthoud door de opengaande brug tot een minimum te beperken
zouden busbanen kunnen worden voorzien in de Kanaalstraat. Het busstation aan de
West/Oostkade zal worden vernieuwd door de Lijn. De voormalige spoorwegbedding kan
men aanduiden als een belangrijke fietsroute en dient hiervoor verder uitgebouwd te
worden. De fietsverbinding via de brug moet veiliger gemaakt worden. Er kan eventueel
een alternatieve verbinding over het kanaal voorzien worden voor zwakke weggebruikers
(veerdienst, tunnel, brug...). De verbinding met de bebouwde delen ten zuiden van de
N49/A11 moet verkeersveiliger ingericht worden. De inrichting van het openbaar domein op
de oude kanaaltracés dient gefaseerd aantrekkelijker ingericht te worden.

De categorisering der wegen zal worden afgestemd op de nieuwe inzichten. Bij de
categorisering zal er in het bijzonder aandacht worden geschonken aan het vrachtverkeer
zodat dit niet meer door het centrum moet. Het doorgaand ADR verkeer zal niet meer via
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de Kanaalstraat gaan, maar via de N49/A11. De Kanaalstraat wordt in dit subgebied
geselecteerd als lokale weg type |. De lokale wegen type Il zin als
gebiedsontsluitingswegen de Oostkade en Westkade en als wijkontsluitingswegen de
Groenstraat en Suikerkaai.

Sociale dynamiek

Oud-Zelzate wordt als echt centrum van de gemeente Zelzate verder ontwikkeld. Er zijn
verschillende functies terug te vinden: van kleinhandel, horeca tot verschillende openbare
functies. De Grote Markt vormt hier de belangrijkste pool.

Subdeel Karnemelkpolder

Dit subdeel van Zelzate-oost is het deels bebouwd, deels onbebouwd gebied tussen de
Nederlandse grens, de N423 - Traktaatweg, de R4 - Kanaalstraat en de Havenlaan.

Groen en open ruimte

De laanbeplanting van de Karnemelkstraat vormt een beeldbepalend element in het
landschap dat behouden dient te blijven. De KMO zone dient effectief gebufferd te worden
tegenover het woongebied. Men kan actieve bebossingprojecten ontwikkelen in de groene
delen van dit subgebied.

Wonen en ondersteunende functies

Het ruimtelijk beleid zal erop gericht zijn kernversterkend te werken (inbreiding) in de
centrumgebieden. De Sint-Stevenstraat is een landelijke woonlint. Deze wordt niet verder
verdicht. Open en halfopen ééngezinswoningen maken de overgang naar de landelijke
omgeving. Het gebied nabij de Sint-Stevensstraat zal worden herbestemd in functie van
een sport en recreatiecluster nabij de woonkern.

Bedrijvigheid

De KMO zone Karnemelkpolder is een zone die bestendigd blijft, gericht op bouw- en
wateractiviteiten. Een beperkt deel kan nog ontwikkeld worden. Het bestuur wil zorgen voor
goed ontsloten bedrijventerreinen die geen hinder veroorzaken aan de omliggende
woonomgeving. Een strategische actie inzake de ontsluiting van de bedrijventerreinen is de
ontsluiting van de KMO zone Karnemelkpolder. Er is een ontsluitingsmogelijkheid
doorheen het nabijgelegen woonuitbreidingsgebied richting Kanaalstraat. De huidige
ontsluiting richting Traktaatweg, zal bij de aanpak van het wegsegment R4-oost komen te
vervallen. In de huidige omstandigheden kan men geen ontsluiting realiseren vermits de
Kanaalweg nog het statuut heeft van gewestweg. Er zijn afspraken gemaakt tussen de
hogere overheid en het gemeentebestuur, wanneer de Kanaalweg overgedragen wordt aan
de gemeente, en het statuut krijgt van gemeenteweg, deze ontsluitingsoptie tot de
mogelijkheden behoort.

Openbaar domein

De nieuwe ontsluiting zal aansluiten op de Kanaalstraat. Het doorgaand ADR verkeer zal
niet meer via de Kanaalstraat gaan, maar via de A1l (N49). De Kanaalstraat kan herleid
worden tot 1x2 rijstroken, en kan zo de barrierewerking verminderen en de
verkeersleefbaarheid verhogen. Een poorteffect kondigt het centrum aan. De aansluiting
met de Sint-Stevenstraat kan afgesloten worden wanneer de nieuwe verbinding van de
KMO zone Karnemelkpolder gerealiseerd is.

Sociale dynamiek

Dit gedeelte is gericht op wonen en bedrijvigheid. In de woongebieden zijn in het kader van
vermenging andere functies mogelijk zolang deze geen overmatige hinder veroorzaken.
Het containerpark en het RWZI worden bestendigd in de KMO zone. Tussen de Sint-
Stevenstraat en de Kanaalstraat zal het woonuitbreidingsgebied ‘Endeke’ herbestemd
worden tot een sportzone. In dit gebied kunnen de openluchtactiviteiten geherlocaliseerd
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worden. Bij inplanting wordt ook rekening gehouden met een kwalitatieve groene inrichting
van de randen opdat een echt sportpark wordt verkregen.

Subdeel Molenstukken

Dit subdeel van Zelzate-oost is het bebouwde gebied tussen de R4 - Kanaalstraat, de R4-
oost - Traktaatweg, de Wachtebekestraat, de Burg. J. Chalmetlaan en het oudste tracé van
het Kanaal.

Groen en open ruimte
Het betreft hier een bebouwd landschap. Er zijn geen belangrijke natuurwaarden aanwezig.

Wonen en ondersteunende functies

Het ruimtelijk beleid zal erop gericht zijn kernversterkend te werken (inbreiding). Een
ontwikkeling moet gebeuren op de meest geschikte binnengebieden of andere vrije
gebieden (0.a gebied R4-o0st). Voorrang wordt gegeven aan het centrum.

Bedrijvigheid

De bestaande winkelconcentratie t.h.v. R4/Rijkswachtlaan wordt in stand gehouden. Het
gemeentebestuur wenst aandacht te besteden aan goede ontsluiting van de
bedrijventerreinen. De Rijkswachtlaan kan veiliger ingericht worden ifv. zwakke
weggebruikers. Een aangenaam ‘winkelplein’ kan bijvoorbeeld een mogelijkheid zijn. AWV
heeft plannen om het kruispunt met de R4 veiliger te maken: Er wordt op het kruispunt R4-
oost/Rijkswachtlaan/Akker een rotonde boven op een tunnel voorzien. Deze tunnel leidt het
verkeer van de Traktaatweg naar de N49. Alle andere wegen worden erboven via een
rotonde verbonden.

Openbaar domein

De basismobiliteit dient veilig gesteld en er dienen minder autoverplaatsingen te gebeuren
door selectieve bereikbaarheid van het centrumgebied en stimuleren van andere
vervoerswijzen. Inzake verkeersveiligheid zal het bestuur wvnl. werken aan de
schoolomgevingen en de woonwijken. Zone 30 wordt gericht ingevoerd.

Het openbaar vervoer zal worden versterkt en zal o.a. de suggestie naar de hogere
overheden of de respectievelijke partners voor de uitbouw van een grensoverschrijdende
verbindende spoorlijn tussen Terneuzen en Gent. De spoorlijn th.v. Sidmar kan
doorgetrokken worden over de Axelse vlakte en een station hebben te Zelzate t.h.v de
Rijkswachtlaan.

Hiernaast betreft het een aanbeveling, naar de hogere overheden, de Traktaatweg zoveel
als mogelijk af te schermen t.o.v. de bestaande woonwijken (0.a. de aanleg van een
geluidsberm). De kruispunten worden i.s.m. AWV heringericht. Het doorgaand verkeer
wordt via tunnels veiliger onder de kruispunten doorgestuurd. Het kruispunt met de
Leegstraat/R4-oost  wordt erboven met lichten geregeld. Het  kruispunt
Rijkswachtlaan/Akker wordt met een rotonde geregeld. De grenzen van het bebouwd
gebied zullen worden omschreven met ‘poorten’.

Sociale dynamiek

Het subgebied wordt sterk bepaald door twee grote scholensites. Een vrije school en een
rijksschool. Aan deze troef van Zelzate (onderwijs van 2,5 tot 18 jaar) wordt ten volle
ontwikkelingsperspectieven geboden. De schoolomgevingen worden verkeersveiliger en als
zone 30 ingericht. De sportaccommodaties van deze scholen (sporthal, voetbalveld) zijn
een surplus voor het centrum.

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.

Groen en open ruimte
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Het betreft hier een bebouwd landschap. Er zijn geen belangrijke natuurwaarden aanwezig.
De watertoren vormt een belangrijk beeldbepalend element dat behouden dient te worden.
Er dient een passende nabestemming gezocht te worden.

Wonen en ondersteunende functies

Het ruimtelijk beleid zal erop gericht zijn kernversterkend te werken (inbreiding). De
behoefte aan volkshuisvesting moet gefaseerd worden opgevangen. Een ontwikkeling moet
gebeuren op de meest geschikte binnengebieden of andere vrije gebieden. Voorrang wordt
gegeven aan het centrum. Na heroriéntatie van een aantal sportvelden (gebied nr 6) naar
de sportzone Endeke, komt hier ruimte vrij voor kernversterkende woonprojecten. Het
gebied nabij de Bloemenboslaan (gebied nr 5) kan een herbestemming krijgen in functie
van gemeenschapsvoorzieningen.

Bedrijvigheid

Bedrijfsactiviteiten die omwille van hun schaal en aard verweefbaar zijn met de woonfunctie
kunnen geduld en zelfs aangemoedigd worden. Wonen moet binnen woongebied de
hoofdfunctie blijven en mag niet verdrongen of gehinderd worden. Dit houdt in dat
omgevingsbelastende bedrijfsactiviteiten binnen de woongebieden worden geweerd.

Openbaar domein

Woonwijken kunnen ingericht worden als zone 30. De volgende straten zijn geselecteerd
als lokale weg type Il, gebiedsontsluitingswegen: Burg. J. Chalmetlaan/ Rijkswachtlaan. Als
Wijkontsluitingswegen zijn de Suikerkaai, Verbroederingslaan, Kleine Landeigendomlaan
en Wachtebekestraat geselecteerd.

Sociale dynamiek

Er is een cluster van voorzieningen zijnde de bibliotheek — brandweer — sportinfrastructuur.
Er is nog ruimte om uit te breiden. De gebouwen van de brandweer worden o.a. uitgebreid.
Binnen het overwegende woonmilieu zorgen de bestaande functies voor enige dynamiek.
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Deelruimte rechteroever / Zelzate-oost — openr uimte

Subdeel openruimte ten noorden N49 (All) - Si nt-
Francispolder

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

Groen en open ruimte

De open ruimte dient gevrijwaard te blijven als tegengewicht en long tegen het
havengebied. Men zal de natuurlijke kwaliteiten van het buitengebied maximaal vrijwaren
(krekengebied en, polders en dijken). De grenzen met het Meetjesland, de Zeeuws-
Vlaamse polders en de Moervaartdepressie zullen worden geaccentueerd. De
landschappelijke kwaliteiten van het buitengebied worden bewaard en versterkt. Zo vormt
de dijkstructuur van de St-Francispolder een belangrijk te behouden en te versterken
element. Binnen de landbouwgebieden worden de gebruikers bewust gemaakt van hun
functie als landschapsbeheerder en de verbrede doelstelingen van de hedendaagse
landbouwvoering. De waterlopen vormen de ruimtelijke drager van natuurverbindings-
gebieden.

Wonen en ondersteunende functies

In deze overwegende agrarische structuur worden ontwikkelingsperspectieven bepaald
voor de zonevreemde bebouwing. De bestaande bebouwing met lage dichtheid wordt
behouden en niet verder verdicht.

Bedrijvigheid

Het bestuur zal een evenwichtige schaalvergroting in de landbouw nastreven, waarbij
landbouw en landschap de verschijningsvorm bepalen. Tevens zal de gemeente de
gebieden voor grondgebonden landbouw vrijwaren. Voor de gebieden die onderdeel zijn
van een structureel belangrijk landbouwgebied dat tevens een gave landschappelijke
eenheid is, worden eventuele uitbreidingen voor zonevreemde bedrijven zeer restrictief
bekeken.

Openbaar domein

De bereikbaarheid van het gebied wordt laag gehouden. De kruispunten worden i.s.m.
AWV heringericht. Het doorgaand verkeer wordt via tunnels veiliger onder de kruispunten
doorgestuurd. Het kruispunt met de Leegstraat/Kanaalstraat wordt erboven met lichten
geregeld. Het kruispunt Rijkswachtlaan/Akker wordt met een rotonde geregeld. Hieraan
wordt ook een nieuwe weg naar de KMO zone Kloosterbos te Wachtebeke voorzien. De
noordelijke op- en afritten van de N49 (A11) worden vervangen door nieuwe.

Sociale dynamiek

Zelzate is gelegen in het kreken- en poldergebied dat geselecteerd is als toeristisch-
recreatief aandachtsgebied op provinciaal niveau. In deze aandachtsgebieden zal de
nadruk komen te liggen op wandel- en fietsrecreatie en verbliffstoerisme. De
ondersteunende accommodatie is toegespitst op kleinschalig en laagdynamisch
plattelands- en watertoerisme. Het recreatief fietsen en wandelen in het polder en
krekengebied (beleidsmatig) zal worden aangemoedigd door het beter benutten van de
(potentiéle) troeven en de uitbouw van recreatieve routes. Hiernaast zal men de nodige
aandacht schenken aan het vrijwaren en versterken van de identiteit van de
bezienswaardigheden.
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3.2.2

3.3

3.3.1
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Subdeel openruimte ten zuiden N49 (All) - Hei de

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

Groen en open ruimte

Deze ‘open’ ruimte dient gevrijwaard te blijven als buffer tegen het havengebied. Op de
Dekzandrug Maldegem-Stekene wordt een uitbreiding van bossen gerealiseerd. De
gemeente zal actief bebossingprojecten ontwikkelen op haar grondgebied. Zowel
bosinvulling van de bufferzones als de aanleg van een speelbos zijn hierbij prioritair.

Wonen en ondersteunende functies
Er dienen ontwikkelingsperspectieven bepaald te worden voor de zonevreemde bebouwing.
Binnen de bossen is er ruimte voor verdere ontwikkeling van het psychiatrisch instituut.

Bedrijvigheid
De bestaande bedrijvigheid wordt behouden op de bestaande zones. Het behoud van de
zonevreemde bedrijven wordt voorop gesteld.

Openbaar domein

De ontsluitingsproblematiek van de bedrijventerreinen is een voortdurend aandachtspunt
van het gemeentebestuur. Een veilige fietsverbinding met de KMO zone Rosteyne is
intussen gerealiseerd. De uitbouw van een definitieve fietsverbinding is opgenomen bij de
plannen van AWV.

Er dient aandacht besteed te worden aan de ontsluiting van de Nijverheidskaai. De
voormalige spoorwegbedding kan men aanduiden als een bovenlokale recreatieve route.
Het kruispunt R4-oost/Gebr.Naudtslaan (N449) wordt heringericht met een rotonde.

Deelruimte linkeroever / Zelzate-west - bebouwd

kaart I1.13 gewenste ruimtelijke structuur ‘linkeroever’

Subdeel Vogelzang - Denderdreve

Dit subdeel van Zelzate West is het gebied gevormd door de Denderdreve, het huidige
Kanaal en de R4 - Kanaalstraat.

Groen en open ruimte
Het gemeentebestuur wenst de KMO zone Denderdreve niet te ontwikkelen en als open
ruimte behouden. Het dient als buffer tegen het Nederlandse industriéle havengebied.

Wonen

Het ruimtelijk beleid zal erop gericht zijn kernversterkend te werken (inbreiding). Voorrang
wordt gegeven aan projecten in het centrum. Recent werden projecten gerealiseerd tussen
de wijk Vogelzang en de Assenedesteenweg. Er zijn nog mogelijkheden tot inbreiding in het
woongebied tussen de Krekelmuyter en de Tweegidsenlaan. De woonuitbreidingsgebieden
kunnen vanuit de ruimtelijke taakstelling niet op zeer korte termijn ontwikkeld worden.

Bedrijvigheid

Het gemeentebestuur wenst de herbestemming van de KMO zone tussen Denderdreve en
Beneluxlaan in het noorden van Zelzate naar een open ruimte functie. De ontsluiting van
een KMO zone naar het hoofdwegennet is immers moeilijk, het zal hinder veroorzaken naar
omliggende woonstraten en —gebieden en het zou een inname betekenen van de
resterende open ruimte ten noorden van Zelzate-west.

Openbaar domein

De basismobiliteit dient veilig gesteld en er dienen minder autoverplaatsingen te gebeuren
door selectieve bereikbaarheid van het centrumgebied en stimuleren van andere
vervoerswijzen. Een strategische actie inzake mobiliteit is de herinrichting van de
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Kanaalstraat. Deze is geselecteerd als lokale weg type | samen met de Beneluxlaan als
verbinding tussen Nederland en de Gentse Kanaalzone. De grenzen van het bebouwd
gebied zullen worden omschreven met ‘poorten’. In dit subgebied worden verder de
Assenedesteenweg en de Tweede Gidsenlaan geselecteerd als lokale weg type Il of
gebiedsontsluitingsweg. Als wijkontsluitingswegen worden de Ooievaarslaan en K.
Albertlaan geselecteerd. De overige woonstraten kunnen als zone 30 gecatalogeerd
worden.

De voormalige spoorwegbedding kan hier nog ingericht worden als een bovenlokale
recreatieve route. De aansluiting voor fietsers aan de Twee Gidsenlaan op de Kanaalstraat
kan verkeersveiliger ingericht worden. In de Denderdreve worden fietspaden aangelegd. De
fietsinfrastructuur dient aan te sluiten op deze in Nederland.

Sociale dynamiek

Het recreatief fietsen en wandelen in het polder en krekengebied (beleidsmatig) zal worden
aangemoedigd door het beter benutten van de (potentiéle) troeven en de uitbouw van
recreatieve routes. De fietsroute langs de spoorwegzate kan doorgetrokken worden tot
naast de Beneluxlaan.

Subdeel Debbautshoek

Dit subdeel van Zelzate-west is het bebouwde gebied tussen de R4 of Kanaalstraat, het
huidige kanaal en de N49 / A11.

Groen en open ruimte
Het betreft hier een bebouwd landschap. Er zijn geen belangrijke natuurwaarden aanwezig.

Wonen en ondersteunende functies
Het ruimtelijk beleid zal erop gericht zijn kernversterkend te werken (inbreiding). Voorrang
wordt gegeven aan projecten in het centrum.

Bedrijvigheid

Het Groenplein is een concentratie van kleinhandel in Zelzate-west. Deze is uitgebouwd op
wijkniveau. Een aantrekkelijker ingericht plein geeft deze concentratie een extra stimulans.
Het aantal parkeerplaatsen is vermindert maar het plein intussen reeds fraai heraangelegd.
Handelsvestigingen in 0.a. de Assenedesteenweg gebeuren op lokaal niveau op basis van
verweving. In het kader van verweving kunnen kleinhandelszaken zich vermengen met het
woonmilieu.

Openbaar domein

De categorisering der wegen zal worden afgestemd op de nieuwe inzichten. Bij de
categorisering zal er in het bijzonder aandacht worden geschonken aan het vrachtverkeer.
Het doorgaand ADR verkeer zal niet meer via de Kanaalstraat gaan, maar via de All
(N49). De Kanaalstraat wordt samen met de Beneluxlaan geselecteerd als lokale weg type
I. De Assenedesteenweg en Tweede Gidsenlaan worden geselecteerd als lokale weg type
II, gebiedsontsluitingsweg. Als wijkontsluitingswegen worden de Europaprijslaan, de
Keyserstraat en Veldbrugstraat geselecteerd. De grenzen van het bebouwd gebied zullen
worden omschreven met ‘poorten’. Inzake verkeersveiligheid zullen in toekomst prioritair
herinrichtingen dienen te gebeuren aan de Assendesteenweg en de schoolomgevingen.
Het openbaar vervoer kan worden versterkt door een grensoverschrijdende verbindende
spoorlijn tussen Terneuzen en Gent. Hierbij is de suggestie van de gemeente aan de
hogere overheden of de respectievelijke partners, een treinstation aan de Tweede
Gidsenlaan/ Assenedesteenweg in te planten. Dit station zou minimaal de volgende
faciliteiten moeten aanbieden: een overdekte wachtruimte; informatie over de aankomsten
en vertrektijden van zowel trein als bus en een overdekte veilige fietsenstalling.

De kanaalbrug vormt een belangrijke link met het echte centrum. De fietsverbinding over de
brug moet veiliger gemaakt worden. Er kan eventueel een alternatieve verbinding over het
kanaal voorzien worden voor zwakke weggebruikers (veerdienst, tunnel, brug...). De
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verbinding met Klein-Rusland ten zuiden van de N49/A11 moet eveneens verkeersveilig
voor fietsers ingericht worden.

Sociale dynamiek

Het Groenplein vormt het deelcentrum van Zelzate-west. Het gemeentebestuur heeft dit
intussen heringericht. Een aantrekkelijke inrichting met groen, waterpartij, wandelpaden en
zitelementen moeten dit deelcentrum kwalitatief versterken. Centraal blijfft een
parkeerruimte aanwezig die ook als evenementenplein kan worden gebruikt. Een
aangename verblijffsruimte wordt gecreéerd waar de omwoners elkaar kunnen ontmoeten,
rusten of spelen.

3.3.3 Subdeel Klein-Rusland

Dit subdeel van Zelzate-west is het geisoleerde bebouwde gebied tussen de N49 / A11, het
huidige kanaal en het gipsstort.

Groen en open ruimte

Het betreft hier een bebouwd landschap. Er zijn geen belangrijke natuurwaarden aanwezig.
Een belangrijk structuurbepalend element is het gipsstort. De huidige barriérefunctie kan in
de toekomst omgebogen worden naar een recreatieve meerwaarde voor de ruime
omgeving. Door het stort te beplanten en in te richten als landschapsheuvel (publiek
toegankelijk), ontstaat een uitloopzone voor Klein-Rusland. Niet alleen wordt zo de
woonkwaliteit opgewaardeerd, maar ook kan de gipsberg zo ingeschakeld worden in een
toeristisch-recreatief netwerk doorheen de Gentse haven, waarbij men vanaf de gipsberg
kan genieten van een prachtig uitzicht over de kanaalzone. Tenslotte vervult het stort zo
ook een functie als buffer voor Zelzate-west, ten opzichte van de industrie die ten zuiden
van Klein-Rusland en Callemansputte gelegen is.

Belangrijk is hier dat er interactie plaatsvindt met het gewestelijk RUP ‘Afbakening
zeehavengebied Gent / Inrichting R4-oost en R4-west'.

Wonen en ondersteunende functies
Het ruimtelijk beleid is erop gericht om kernversterkend te werken (inbreiding). Voorrang
wordt gegeven aan projecten in het centrum en niet aan dit deelgebied.

Openbaar domein

De Beneluxlaan wordt geselecteerd als lokale weg type I. De woonwijk kent reeds het zone
30 regime. Er wordt gezocht naar bijkomende verbindingen voor zwakke weggebruikers
naar Zelzate-west of —oost ten einde de geisoleerde ligging te verbeteren.

Sociale dynamiek
De geisoleerde ligging onder het gipsstort vraagt voor deze wijk extra inspanningen om dit
een aangename woonomgeving te maken.

3.4 Deelruimte linkeroever / Zelzate-west — openru  imte

3.4.1 Subdeel open ruimte ten noorden N49 (All) - D e Katte en
omgeving

Dit subdeel van Zelzate-west is het hoofdzakelijk open gebied ten noorden van de
Denderdreve en de N49 / A1l

Groen en open ruimte

De open ruimte dient gevrijwaard te blijven als tegengewicht en long tegen het
havengebied. Men zal de natuurlijke en landschappelijke kwaliteiten van het buitengebied
maximaal vrijwaren (krekengebied, polders en dijken). De grenzen met het Meetjesland, de
Zeeuws-Vlaamse polders en de Moervaartdepressie zullen worden geaccentueerd. Er
wordt aandacht besteed aan het oeverbeheersproject in Zwarte Sluispolder (Kreken-
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verbindingsproject). Binnen de landbouwgebieden worden de gebruikers bewust gemaakt
van hun functie als landschapsbeheerder en de verbrede doelstellingen van de
hedendaagse landbouwvoering. De oude dijken, watergangen met rietkragen, en oude
kreekgraslanden vormen de ruimtelijke drager van natuurverbindingsgebieden.

Wonen en ondersteunende functies

Het ruimtelijk beleid is erop gericht om kernversterkend te werken (inbreiding). Voorrang
wordt gegeven aan projecten in het centrum. De afwerking van het woongebied tussen de
Eikel- en Kasteelstraat ~ wordt  als prioritair  beschouwd. Er  dienen
ontwikkelingsperspectieven bepaald te worden voor de zonevreemde bebouwing.

Bedrijvigheid

Het gemeentebestuur zal werk maken van de ontwikkeling van een lokaal bedrijventerrein
naast de bestaande zgn. AKMO zone in de oksel van Stoepestraat/N49 (A11l). Het lokale
bedrijventerrein wordt best ingeplant aanleunend aan deze KMO zone van Assenede
omwille van de reeds bestaande ontsluiting en de geplande aansluiting naar de
Kasteelstraat via de nog aan te leggen parallelweg. Het bedrijfsverkeer hoeft niet door een
woongebied te gaan. Deze keuze impliceert echter dat een deel agrarisch gebied moet
worden herbestemd als lokaal bedrijventerrein.

In aansluiting en geintegreerd in een woonlint kunnen zonevreemde bedrijven beperkt
uitbreiden.  Voor de gebieden die onderdeel zijn van een structureel belangrijk
landbouwgebied dat tevens een gave landschappelijke eenheid is, worden eventuele
uitbreidingen zeer restrictief bekeken.

Het bestuur zal een evenwichtige schaalvergroting in de landbouw nastreven, waarbij
landbouw en landschap de verschijningsvorm bepalen. Tevens zal de gemeente de
gebieden voor grondgebonden landbouw vrijwaren.

Openbaar domein

De nieuw te realiseren parallelweg ten noorden van de N49 (A11) tussen Kanaalstraat en
Assenede en de Kanaalstraat tussen de nieuwe parallelweg en N49/A11 worden
geselecteerd als secundaire weg type Il. De aansluiting van deze twee secundaire wegen
zal middels een rotonde gebeuren. De Assenedesteenweg wordt geselecteerd als lokale
weg type Il, gebiedsontsluitingsweg.

De voormalige spoorwegbedding kan men aanduiden als een bovenlokale recreatieve route

Sociale dynamiek

Zelzate is gelegen in het kreken- en poldergebied dat geselecteerd is als toeristisch-
recreatief aandachtsgebied op provinciaal niveau. In deze aandachtsgebieden zal de
nadruk komen te liggen op wandel- en fietsrecreatie en verbliffstoerisme. De
ondersteunende accommodatie is toegespitst op kleinschalig en laagdynamisch
plattelands- en watertoerisme. Het recreatief fietsen en wandelen in het polder en
krekengebied (beleidsmatig) zal worden aangemoedigd door het beter benutten van de
(potentiéle) troeven en de uitbouw van recreatieve routes. Hiernaast zal men de nodige
aandacht schenken aan het vrijwaren en versterken van de identiteit van de
bezienswaardigheden.

3.4.2 Subdeel openruimte ten zuiden N49 (Al1l) - Cal lemansputte

Dit subdeel van Zelzate-west is het ‘open ruimte’ gebied ten zuiden van de N49 / Al11.

Groen en open ruimte

De open ruimte dient hier gevrijwaard te blijven als buffer tegen het havengebied. Men zal
de natuurlijke en landschappelijke kwaliteiten van het buitengebied maximaal vrijwaren
(krekengebied, polders en dijken). De grenzen met het Meetjesland, de Zeeuws-Vlaamse
polders en de Moervaartdepressie zullen worden geaccentueerd. Binnen de
landbouwgebieden worden de gebruikers bewust gemaakt van hun functie als
landschapsbeheerder en de verbrede doelstelingen van de hedendaagse
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landbouwvoering. De hoeve ter Looveren en zijn omgeving worden als waardevolle
landschapselementen behouden.

Wonen en ondersteunende functies
Er dienen ontwikkelingsperspectieven bepaald te worden voor de zonevreemde bebouwing.
Callemansputte kan niet blijven bestaan en hiervoor zullen de gepaste maatregelen worden
getroffen door de Vlaamse overheid.

Bedrijvigheid
Een ontwikkelingsperspectief voor de bedrijvigheid wordt uitgewerkt door het Vlaamse
gewest in het kader van de afbakening van het zeehavengebied Gent.

Openbaar domein

De R4-west is geselecteerd als primaire weg |. Andere wegen in dit subgebied zijn
landelijke wegen. Veilige oversteken voor zwakke weggebruikers over of onder de N49/A11
en de R4-west zijn noodzakelijk i.f.v. woningen aldaar en de uitbouw van recreatieve
routes.

Sociale dynamiek

Zelzate is gelegen in het kreken- en poldergebied dat geselecteerd is als toeristisch-
recreatief aandachtsgebied op provinciaal niveau. In deze aandachtsgebieden zal de
nadruk komen te liggen op wandel - en fietsrecreatie en verblijffstoerisme. De
ondersteunende accommodatie is toegespitst op kleinschalig en laagdynamisch platteland -
en watertoerisme. Het recreatief fietsen en wandelen in het kreken- en poldergebied
(beleidsmatig) zal worden aangemoedigd door het beter benutten van de (potentiéle)
troeven en de uitbouw van recreatieve routes. Hiernaast zal men de nodige aandacht
schenken aan het vrijwaren en versterken van de identiteit van de bezienswaardigheden
(hoeve Ter Looveren).
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Watertoets
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Het decreet van 18 juli 2003 betreffende het algemeen waterbeleid (Belgisch Staatsblad 14
november 2003) legt in hoofdstuk Ill, afdeling I, bepaalde verplichtingen op, die de
watertoets worden genoemd.

Op niveau van het structuurplan is de watertoets vooral bedoeld voor nog niet
aangesneden woonuitbreidingsgebieden die in overstroombaar gebied liggen, en die best
vanuit het oogpunt van bestrijding van wateroverlast niet bebouwd worden. Maar ook
andere gebieden waarvoor een nieuwe ontwikkeling vooropgesteld is, worden aan de
watertoets onderworpen.

Deze watertoets kan gevoerd worden op twee niveaus. Op een eerste niveau wordt
gekeken in hoever de algemene principes inzake integraal waterbeheer consequent hun
doorwerking vinden in het GRS.

Dit wordt op volgende punten bevestigd:

» De uitgangshouding van het richtinggevend deel (1.1) onderschrijft expliciet de
principes van duurzame ruimtelijke ontwikkeling zoals vooropgesteld in het RSV en
PRS Oost-Vlaanderen, waaronder het bundelen van activiteiten in de kernen om
zodoende de open ruimte te vrijwaren en het gebruik van het fysisch systeem als
basis voor de ruimtelijke ontwikkeling;

» De wijze waarop deze principes in de gewenste deelstructuren hun doorwerking
krijgen, vinden we ondermeer terug in 2.1 (gewenste natuurlijke structuur) met
onder 2.1.3 zelfs een specifiek hoofdstuk inzake het gemeentelijk beleid op vlak
van integraal waterbeheer en in de randvoorwaarden en verantwoording van de
keuzes die ten grondslag liggen van de woningbouwprogrammatie (2.2.4);

e OO0k op niveau van de deelruimten (3) worden deze principes consequent
toegepast, waar o.a. het vrijwaren van de waterlopen en deze gebruiken als
handvat voor de gewenste ruimtelijke structuur.

Op het tweede niveau omvat de watertoets het aangeven van de watergevoelige zones
waar alsnog ontwikkelingen naar voor geschoven worden. In onderhavig structuurplan
worden geen watergevoelige gebieden geselecteerd voor een ruimtelijke ontwikkeling.
Het niet te ontwikkelen bedrijventerrein van ‘Denderdreve’ zal een bestemming krijgen
als open ruimtegebied met ruimte voor waterberging.
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