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Voorzitter gemeenteraad
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9060 Zelzate

Gecoro-advies RUP Verblijfsrecreatie

Geachte voorzitter

Conform art. 2.2.21 §5 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening bezorgen wij u het gemotiveerd
Gecoro-advies over de adviezen, opmerkingen en bezwaren geformuleerd tijdens het openbaar
onderzoek over het RUP Verblijfsrecreatie. Dit advies bevat naast het Gecoro-advies an sich,
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van uitmaken.

Met vriendelijke groeten

Anne Bunneghem Wilfried Vereecke
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RUP Verblijfsrecreatie
1. Inleiding, vraagstelling en aanleiding

In zitting van 31 mei 2024 keurde het college van burgemeester en schepenen van de gemeente
Zelzate de startnota en de procesnota van het Ruimtelijk uitvoeringsplan Verblijfsrecreatie goed.

In zitting van 31 maart 2025 heeft de gemeenteraad van gemeente Zelzate het Gemeentelijk
Ruimtelijk Uitvoeringsplan “Verblijfsrecreatie’ voorlopig vastgesteld.

In uitvoering van dit besluit en overeenkomstig de Vlaamse Codex Ruimtelijke ordening, art.
2.2.21., onderwierp het college van burgemeester en schepenen van de gemeente Zelzate dit
ontwerp Gemeentelijk RUP aan een openbaar onderzoek dat liep vanaf 26 mei tot en met 24 juli
2025. Vanwege een materi€le misslag werd het openbaar onderzoek hernomen van 23 juni tot en
met 21 augustus 2025.

Tijdens het openbaar onderzoek werd één bezwaarschrift ingediend door meester jan Bouckaert,
meester Ann Apers en meester Sofie Ulrix (Stibbe advocaten), namens de Belgische Staat,
vertegenwoordigd door de minister van Justitie en de Regie der Gebouwen, Instellingen van
Openbaar Nut.

De gecoro kwam samen op 04 november 2025 en bracht advies uit inzake het ingediende
bezwaarschrift en de adviezen van het departement Omgeving en de deputatie.

Voorliggende nota maakt een analyse van de opgeworpen elementen uit het bezwaarschrift en
geeft een voorstel tot gemotiveerde weerlegging van de argumenten.

2. Behandeling van het bezwaarschrift

Het bezwaarschrift werd onderstaand samengevat. De koptitels komen steeds overeen met een
thema. De eerste kolom geeft een korte inhoudelijke toelichting over het aangehaalde argument. De
tweede kolom geeft de nodige achtergrondinformatie om de aangehaalde bezwaarelementen te
evalueren. De laatste kolom vermeld het advies van de GECORO met vermelding of het bezwaar al
dan niet weerhouden wordt en welke aanpassingen eventueel geadviseerd worden.

De tijdigheid
Het kan aangenomen worden dat het bezwaarschrift tijdig werd ingediend.
Het belang

Bezwaarindieners doen als eigenaar van een pand dat deel uitmaakt van de perimeter van het RUP,
blijken van voldoende belang.



1. De gemeentelijke stedenbouwkundige verordening betreffende het verbod tot wijziging van een bestaande recreatieve functie in een andere

hoofdfunctie.

Inhoud bezwaar

Achtergrondinformatie en evaluatie GECORO

Advies GECORO

Bezwaarindieners geven een relaas van een eerder traject
inzake de gemeentelijke stedenbouwkundige verordening.

De Raad van State vernietigde de verordening (Raad van State
21 februari 2025) omdat:

o

De regeling van de functie op zich (en dus niet
louter een functiewijziging) volgens de VCRO
enkel mogelijk is via een RUP (ruimtelijk
uitvoeringsplan), niet via een
stedenbouwkundige verordening.

Het verbod richtte zich in werkelijkheid tegen
een specifiek project (detentiehuis) en was dus
individualiserend, niet algemeen-reglementair.
De afwijkingsmogelijkheid van het verbod was
onvoldoende duidelijk, wat strijdig is met het
rechtszekerheidsbeginsel.

De reéle motivatie was niet het ruimtelijk
beleid, maar het tegenwerken van een federale
beleidskeuze.

De maatregel was disproportioneel: de
argumenten voor bescherming van de
verblijfsrecreatie in de kern dekken niet het
verbod op elke functiewijziging, temeer daar
verwante functies als restaurant, danszaal,
kantoor, ... werden uitgesloten.

Samengevat heeft de Raad van State aangegeven dat voor de
regeling van functiewijzigingen een RUP noodzakelijk is.
Daarom maakt het terrein vandaag, net als twee andere
gelijkaardige terreinen deel uit van voorliggend RUP.

Ongegrond. Dit relaas heeft
geen betrekking op het RUP en
vraagt dus geen beoordeling als
bezwaar.
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2. Opmaak van een beleidsmatig gewenste ontwikkeling

Inhoud bezwaar

Achtergrondinformatie en evaluatie GECORO

Advies GECORO

Bezwaarindieners geven een relaas van een
eerder traject inzake de beleidsmatig gewenste
ontwikkeling.

Bezwaarindieners geven mee dat de gemeente
een BGO heeft opgemaakt welke werd
goedgekeurd door de gemeenteraad van Zelzate
in zitting van 18/12/2023.

bezwaar.

Ongegrond. Dit relaas heeft geen betrekking op
het RUP en vraagt dus geen beoordeling als

3. Reedsingediende omgevingsvergunningaanvraag

Inhoud bezwaar

Achtergrondinformatie en evaluatie GECORO

Advies GECORO

Bezwaarindieners geven een relaas van een
eerder traject inzake de omgevingsvergunning
voor een functiewijziging.

Bezwaarindieners geven mee dat er een
omgevingsvergunningsaanvraag ingediend
werd voor de functiewijziging van hotel
restaurant naar detentiehuis.

bezwaar.

Ongegrond. Dit relaas heeft geen betrekking op
het RUP en vraagt dus geen beoordeling als

4. Schendingvan art. 1.1.4 VCRO, het eigendomsrecht en het gewijsde van ’s Raads arrest van 24 november 2023.

Inhoud bezwaar

Achtergrondinformatie en evaluatie GECORO

Advies GECORO

Bezwaarindieners geven aan dat voorliggend
RUP een individueel belang zou dienen, in strijd
met de bestaansredenen van een RUP, waarbij de
voorschriften niet de realisatie van het doel
beogen, doch een andere uitkomst voor ogen
hebben.

Bezwaarindieners stellen ook dat voorliggend
RUP raakt aan het eigendomsrecht en het
evenredigheidsbeginsel doordat er een
kennelijke wanverhouding zou bestaan tussen de
motieven van een beslissing en de inhoud ervan.

Een RUP moet in functie staan van het algemeen belang en van goede
ruimtelijke ordening, niet van individuele of commerciéle belangen.

Indien het RUP via een bestemmingswijziging louter individuele belangen (bv.
van een private actor) dient zonder objectieve noodzaak vanuit ruimtelijke
ordening, kan er sprake zijn van machtsafwending en schending van het
gelijkheidsbeginsel.

Een dergelijke situatie kan leiden tot vernietiging door de Raad van State. Zo
werden eerder RUP’s vernietigd door de Raad van State omdat ze een
individueel belang nastreefden. In het arrest betreffende het gemeentelijk RUP
‘Open Ruimte’ van Dilbeek werd het plan vernietigd omdat de verordenende
bepalingen de eigenaars de facto verplichtten om hun perceel publiek

Het bezwaar kan
niet weerhouden
worden.




Dit omdat het de omvorming van het pand in
eigendom  van  bezwaarindieners  naar
detentiehuis onmogelijk maakt.

Volgens bezwaarindieners laten de voorschriften
heel veel mogelijke functiewijzigingen wel toe en
zijn enkel een beperkt aantal functiewijzigingen
zoals collectieve woonvormen,
gemeenschapsvoorzieningen met  gesloten
karakter (zoals een detentiehuis), groothandel,
discotheek of aanverwanten en industriéle, grote
en middelgrote ondernemingen uitgesloten.
Voorts zien bezwaarindieners niet in hoe de
gemeente een meerwaarde kan creéren door het
aanduiden van de drie relatief beperkte sites in
het hart van Zelzate waar volgens hen ongeveer
alle functies mogelijk zijn, behoudens
groothandel, discotheek, detentiehuis ed.,.
Volgens bezwaarindieners is dan een RUP nodig
dat die functies niet louter op deze site, maar in
de gehele dorpskern onmogelijk maakt.
Bezwaarindieners stellen dat het doel hier louter
een nastreven van een individueel belang is van
de gemeente Zelzate in haar tegenkanting tegen
een detentiehuis.

De doelstelling van het RUP zou louter
neerkomen op het behalen van dezelfde
doelstelling als de verordening.

Hierdoor zou het RUP haar doel niet kunnen
bereiken en strijdig zijn met de bepalingen van
art. 1.1.4 VCRO.

toegankelijk te maken. Dit werd beschouwd als een materi€le onteigening
zonder respect voor de onteigeningsprocedure. Volgens de Raad werd hiermee
“in feite kosteloos het resultaat bereikt waarvoor men wettelijk gezien een
onteigeningsprocedure dient op te starten”. De Raad benadrukte dat de
overheid de onteigeningsprocedure niet mag omzeilen door onder het mom
van ruimtelijke ordening, feitelijk individuele rechten te ontnemen en het
gelijkheidsbeginsel te schenden. Er was dus sprake van machtsafwending door
tegemoet te komen aan een ander doel dan het wettelijk toegelaten algemeen
belang, nl. het feitelijk verwerven van privaat eigendom door publieke
bestemming zonder de juiste rechtswaarborgen.
Raad van State 17 september 2024, nr. 260.644
In een andere zaak werd een RUP vernietigd omdat het plan op maat was
geschreven van het individuele belang van één supermarktketen. Het ging om
een herbestemming van een woonuitbreidingsgebied naar een zone voor
winkelactiviteiten die, volgens de toelichting bij het plan, uitdrukkelijk bedoeld
was voor een nieuw te vestigen winkel. De Raad vond dat het gemeentelijk RUP
geen oplossing bood voor een bestaande stedenbouwkundige problematiek,
maar stedenbouwkundige kansen creéerde die enkel tegemoetkwamen aan de
verzuchtingen van het nieuwe bedrijf. Dit betekende een voorrang aan
individuele commerciéle belangen en het negeren van de hoofdverplichtingom
het algemeen belang te dienen door een goede ruimtelijke ordening. De Raad
stelde uitdrukkelijk dat “het niet toekomt aan de administratieve overheid [...]
een bestemmingswijziging door te voeren waarbij een ongeoorloofd want
kennelijk louter individueel belang voorop staat”, en kwalificeerde dit als
machtsafwending. Zie: Raad van State 9 augustus 2007, nr. 173.937
In casu is zulks niet het geval.
Zo verduidelijkt de Toelichtingsnota bij het RUP, dit al meteen (een nota die
door bezwaarindieners overigens duidelijk gekend is, daar ze deze ook zelf
toevoegt in haar bezwaar):

“2. Doelstellingen en situering van het RUP
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Met het RUP wenst de gemeente Zelzate een kernversterkend beleid te
voeren en de verweving van functies binnen het centrumgebied te
versterken, dan wel te behouden.
De gemeente Zelzate is bovendien strategisch gelegen binnen het
grensoverschrijdendhavengebied van North Sea Port (Gent & Terneuzen,).
Het Havendistrict is een economische groeiregio met een sterke
internationale zeehaven en een belangrijke industriéle cluster. De
gemeente wenst de positie van Zelzate en de link tussen de haven en de
bebouwde kern verder te versterken alsook de verwevenheid van functies
binnen de kern zelf. Zo functioneert de dorpskern van Zelzate o.m. als een
aantrekkingspool voor verblijfs-en vergaderactiviteiten. Deze functies
dragen bij tot de leefbaarheid en de aantrekkingskracht en de dynamiek
in het centrum van Zelzate.
Met dit RUP wenst de gemeente in te zetten op het behoud van grote
verblijfsaccommodaties in het hart van de kern en hun functie te
bestendigen.
Het RUP bestaat uit 3 verschillende deelgebieden. Het RUP beoogt geen
wijziging van de bestemmingscategorie ‘wonen, maar enkel een
verfijning van de gewestplanbestemming ‘woongebied’ om de
verblijfsrecreatieve functie van de percelen te bestendigen dan wel een
wijziging toe te laten naar een kernversterkende functie die bijdraagt aan
de sociale dynamiek en de verweving van functies in het centrum van
Zelzate.
In de stedenbouwkundige voorschriften van het RUP zal in detail worden
bepaald welke kernversterkende functies, verweefbaar binnen een
woonomgeving, worden toegelaten binnen het plangebied van het RUP”
Het projectgebied behelst drie terreinen waardoor deze afbakening geen
individueel oogpunt betreft.
Het RUP geeft uitvoering aan het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan en
vormt een bestuurlijke handeling waarin het algemeen belang primeert. Met
het RUP wenst de gemeente Zelzate een kernversterkend beleid te voeren en de
verweving van functies binnen het centrumgebied te versterken, dan wel te




behouden. De bezwaarindiener baseert zich in dit onderdeel van het bezwaar
op een eigen interpretatie van de doelstelling van het RUP en kant zich
inhoudelijk niet tegen de doelstelling zoals beschreven in de toelichting bij het
RUP, bijgevolg kan de inhoud van het RUP ook niet worden heroverwogen en
desgewenst bijgestuurd op basis van deze opmerking.

De gemeente Zelzate is gelegen tegen de Nederlandse grens en bestrijkt amper
13,77 km% Op die oppervlakte wonen 13.653 inwoners, terwijl dezelfde
beperkte oppervlakte met héél veel uitdagingen geconfronteerd wordt die van
een (groot)stedelijk niveau zijn, zoals de activiteiten van North Sea Port, het
psychiatrisch centrum, de sociale problematiek, ... het is met andere woorden
noodzakelijk uit het oogpunt van behoorlijk bestuur dat de gemeente
ruimtelijke initiatieven neemt om de kernversterking op haar grondgebied in
goede banen te leiden.

5. Schendingvan artikel 2.2.6. VCRO

Inhoud bezwaar

Achtergrondinformatie en evaluatie GECORO

Bezwaarindieners geven aan dat in het RUP
tegelijk verblijfsrecreatie, kernversterking en
openbare groene en verharde ruimtes worden
opgenomen als hoofdfuncties. Deze functies
zouden strijden met de bepalingen van art. 2.2.6
VCRO.

verblijfsrecreatie, kernversterking en openbare groene en verharde ruimtes
als hoofdfuncties op te nemen. De Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening
(VCRO) en de rechtspraak van de Raad voor Vergunningsbetwistingen
maken duidelijk dat verschillende bestemmingscategorieén als
hoofdfunctie in een RUP kunnen worden samengebracht, voor zover het
planologisch verantwoord en goed gemotiveerd is.

Uiteraard valt uit de jurisprudentie wel af te leiden, dat vereist wordt dat de
hoofdfuncties niet intern strijdig zijn (bv. geen zware industrie combineren
met rustig verblijfsrecreatief gebruik) en dat ze passen bij het schaalniveau
van de kern.

Daarom verwijst de GECORO naar volgende jurisprudentie:

Advies GECORO
De interpretatie die bezwaarindieners aan dit artikel geven gaat te ver. Het bezwaar kan niet
Er is geen enkele regel die op zich verbiedt om in een RUP tegelijkertijd | weerhouden worden.




e Raad voor Vergunningsbetwistingen 29 januari 2019 enRvVb 6
november 2018tonen aan dat wonen, verblijfsrecreatie,
gemeenschapsvoorzieningen en openbare nutsvoorzieningen
perfect als hoofdfuncties in een RUP kunnen voorkomen, steeds na
toetsing aan de goede ruimtelijke ordening en draagkracht van de
omgeving.

Concreet: Je kan in een RUP gebieden aanduiden met verblijfsrecreatie,
kernversterking (wonen, handel, voorzieningen) en openbaar domein als
(gezamenlijke) hoofdfunctie(s), mits een planmatige onderbouwing
waarom ze in die context samen kunnen (bv. centrumzone met gemengde
functies, recreatieve site met publieke parkruimte, enz.).

Het is dus juridisch perfect toelaatbaar, mits degelijk gemotiveerd. In casu
beschrijft de toelichtingsnota omstandig de motivering voor voorliggend
RUP. Het RUP vindt zijn basis in het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan
van Zelzate, en tevens ook in de structuurplannen en beleidsplannen van
zowel Vlaanderen als de provincie Oost-Vlaanderen.

6. Schendingvan het beginsel van de federale loyaliteit en onverenigbaarheid met het beleid van het hoger niveau

Inhoud bezwaar

Achtergrondinformatie en evaluatie GECORO

Advies GECORO

Bezwaarindieners geven aan dat middels
voorliggend RUP, de gemeente Zelzate de
intentie heeft het federaal beleid inzake de uitrol
van detentie- en transitiehuizen te dwarsbomen.
Hierdoor zou de gemeente Zelzate bewijzen dat
ze geen enkele medewerking wil verlenen aan
het federale detentiebeleid, hetgeen manifest in
strijd is met de loyaliteit die men van lokale
besturen mag verwachten.

Bezwaarindieners gaan hier uit van heel individualistisch standpunt, als zou
het RUP louter tot doel hebben hen te dwarsbomen. Dergelijk standpunt is
echter veel te kort door de bocht en niet correct.

Voorliggend RUP vloeit voort uit de bepalingen van het GRS Zelzate. Het doel
van het RUP is in het centrum van de gemeente op drie locaties de
toeristische verblijfsrecreatieve functie te versterken.

Het RUP vindt zijn basis in het GRS van Zelzate, en tevens ook in de
structuurplannen en beleidsplannen van zowel Vlaanderen als de provincie
Oost-Vlaanderen, zoals omstandig uiteengezet in de Toelichtingsnota bij het
RUP.

Het bezwaar kan niet
weerhouden worden.
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De handelswijze van Zelzate zou het uitvoeren
van het federale detentiebeleid de facto
onmogelijk maken.

Het RUP zou tevens onverenigbaar zijn met de
bepalingen van het RSV en met de krijtlijnen van
het Beleidsplan Ruimte Vlaanderen, voor wat de
bepalingen inzake versterking van kerngebieden
en het stimuleren van multifunctionele
verweving van functies, zoals aan het wonen
gekoppelde gemeenschapsvoorzieningen.
Volgens bezwaarindieners zou zulks ook
ongemotiveerd gebeuren en heeft voorliggend
RUP tot doel de federale beleidsdoelstelling af te
wijzen.

Binnen het centrumgebied telt Zelzate 3 grote verblijfsaccomodaties/ hotels
die worden opgenomen in het RUP:

e Deelgebied 1: hotel Italia

e Deelgebied 2: voormalig hotel Den Hof (niet meer in gebruik sinds

eind 2022)

e Deelgebied 3: hotel Royal.
Voorliggend RUP wenst verder in te zetten op de versterking van
verblijfsrecreatie op deze sites in het centrum.
De drie plangebieden zijn gelegen binnen de kern van Zelzate op
wandelafstand van de Grote Markt.
Deelgebied 1 omvat de percelen waarop het gebouw van hotel lItalia
gevestigd is gelegen aan de voormalige kanaalbedding dat het centrum van
Zelzate van Noord naar Zuid doorkruist. In de directe omgeving doorheen
het centrum zijn verschillende recreatieve functies geclusterd (visvijver,
sportcomplex, park...). Het hotel ligt aan de straat Oostkade nabij de
Kanaalstraat en maakt onderdeel uit van een sterk verdicht bouwblok
tussen de Grote Markt en de Oostkade. Het hotel Italia heeft 12 kamers en er
is ook een restaurant/pizzeria.
Deelgebied 2 omvat de percelen van de gebouwen en de omliggende tuin
van voormalig hotel Den Hof, dat sinds eind 2022 niet meer in gebruik is. Het
hotel Den Hof telde 35 kamers. Het hotel is gelegen in de Stationsstraat en
paalt aan de achterzijde aan het Warandepark. Op de percelen staan
verschillende gebouwen die allen onderdeel uitmaken van de hotelfunctie
(hotelkamers, restaurant, seminarieruimtes). Het hoofdgebouw bestaat uit
een neoclassicistisch herenhuis dat werd aangepast en uitgebreid voor de
hotelfunctie. Het herenhuis werd opgenomen op de inventaris bouwkundig
erfgoed als vastgesteld erfgoed. Achter het gebouw ligt een grote tuin die
werd ingericht als park voor het hotel met achterin nog een ‘parkgebouw’
dat eveneens deel uitmaakt van de hotelfunctie.
Deelgebied 3 omvat het perceel waarop het gebouw van hotel Royal
gevestigd is. Het hotel Royal heeft 27 kamers. Het gebouw maakt de hoek
tussen de Onteigeningsstraat en de Burgemeester J. Chalmetlaan die in




noord-oostelijke richting uitgeeft op de Grote Markt van Zelzate. Het perceel
werd op een beperkt terras na volledig dichtgebouwd in functie van het
hotel.

In tegenstelling tot wat bezwaarindieners insinueren, viseert voorliggend
niet hun terrein. Het RUP wordt opgemaakt om de versterking van het
centrum uit te werken en de verblijfsrecreatie zoals voorzien in het GRS uit
te werken. Daarvoor worden de drie bestaande gebouwen met hotel
functies in dit RUP opgenomen.

Een RUP moet in principe binnen zijn eigen
(Vlaams/provinciaal/gemeentelijk) bevoegdheid blijven, maar mag het
beleid of de belangen van hogere overheden - waaronder de federale
overheid, bv. inzake detentiebeleid of gevangenisinfrastructuur - niet
nodeloos belemmeren.

Dit vertaalt zich juridisch in het principe van de federale loyaliteit uit artikel
143 Grondwet. Deze bepaling legt aan elke overheid de verplichting op “de
federale loyauteit in acht te nemen”. Dat betekent onder meer dat een
gewest, provincie of gemeente bij de uitoefening van haar RUP-bevoegdheid
geen maatregelen mag nemen die de uitoefening van de federale
bevoegdheden onmogelijk of onredelijk moeilijk zouden maken.

RUP’s moeten wel onafhankelijk ruimtelijk worden gemotiveerd; ze zijn niet
louter uitvoerend aan federaal beleid.

Het gegeven dat Zelzate volgens bezwaarindieners niet haar plicht zou doen
om het federale beleid mee te ondersteunen, kan hier dan ook niet
weerhouden worden. Ten eerste maakt zulks geen deel uit van het
voorliggend RUP. Voorliggend RUP beoogt immers de kernversterking en de
uitbouw van verblijfsrecreatie op het grondgebied van de gemeente Zelzate.
Bovendien heeft Zelzate al veelvuldig gezorgd voor ondersteuning van het
federaal beleid, onder meer door de locatie van het psychiatrisch centrum.

Zoals eerder door de Gecoro reeds werd aangehaald, is Zelzate een kleine
gemeente wat oppervlakte, inwoners en capaciteit betreft, die zich op
meerdere vlakken geconfronteerd ziet met een grootstedelijke
problematiek. Vandaar de bepalingen in het structuurplan van Zelzate om in
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te zetten op onder meer verblijfsrecreatie als kernversterking, waarvan dit
RUP de uitvoering voorziet.

Het principe van federale loyaliteit vereist dat een RUP rekening houdt met
federale beleidskeuzes, zeker indien het gaat om concrete nationale
infrastructuur zoals gevangenissen.

Dit betekent in de praktijk dat lokale of gewestelijke planningsinstrumenten
geen federale beslissingen mogen doorkruisen zonder objectieve
ruimtelijke argumenten en overleg met de federale overheid. In casu liggen
objectieve ruimtelijke argumenten aan de basis van de opmaak van het RUP.
Zo werd het GRS waarvan dit RUP de uitvoering vormt reeds door de
gemeenteraad definitief aanvaard in de zitting van 14 december 2015, dus
geruime tijd voor bezwaarindieners het pand kochten. Het pand waar
bezwaarindieners eigenaar van zijn, is overigens slechts één van de drie
terreinen die werd opgenomen in het RUP. Voor het overige werden geen
bezwaarschriften ontvangen.

7. Onverenigbaarheid met de nationale en internationale bepalingen inzake het gevangeniswezen en overbevolking in de gevangenissen.

Inhoud bezwaar

Achtergrondinformatie en evaluatie GECORO

Advies GECORO

Dit RUP zou volgens bezwaarindieners niet
dienen om kernversterking na te streven, doch
wel de intentie hebben om de plannen van
bezwaarindieners te dwarsbomen om het pand
dat zij gekocht hebben in te =zetten als
detentiehuis.

Opnieuw gaan bezwaarindieners hier uit van de individualistisch aanname
alsof het RUP louter tot doel heeft de plannen van de federale overheid te
beknotten. Eén ander gaat hier uit van een verkeerd standpunt.

Het RUP is een loutere uitvoering van de beleidsplannen van zowel de
gemeente, de provincie als het gewest om in te zetten op kernversterking.
En zulks is in de kleine gemeente Zelzate nodig om de leefbaarheid van de
kern en de leefbaarheid van de gehele gemeente te bewaken. Er is nood
aan het bewaken van de grenzen van de draagkracht van de gemeente,
gelegen in de uithoek van Vlaanderen. En laat dat nu net de doelstelling
zijn van voorliggend RUP. De doelstelling om de ruimtelijke draagkracht
van de gemeente te bewaken én de kernversterking concrete tools aan te
reiken is het uitgangspunt van dit RUP. Zoals eerder aangegeven door de

Het bezwaar kan niet
weerhouden worden.




GECORO, voorziet het voorliggend RUP louter de uitvoering van de
bepalingen van het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan.

8. Ontoereikend alternatievenonderzoek

Inhoud bezwaar

Achtergrondinformatie en evaluatie GECORO

Advies GECORO

Bezwaarindieners geven aan dat RUP
onvoldoende een  alternatievenonderzoek
gevoerd heeft. Volgens hen gaat het RUP er ook
verkeerdelijk vanuit dat de site van Hotel Den Hof
op heden nog een hotelfunctie heeft, nu het hotel

niet  gebruikt wordt. Opnieuw geven
bezwaarindieners aan dat het RUP louter
opgemaakt wordt om de plannen van

bezwaarindieners te dwarsbomen, zonder de
nodige ruimtelijke visie van de gemeente.

De gecoro stelt vast dat bezwaarindieners uitgaan van een foutieve
aanname. Het loutere gegeven dat een pand leegstaat, doet niet plots de
functie ervan verdwijnen. Integendeel.

Om een bestemming van een perceel te wijzigen is een RUP noodzakelijk,
om een functie van een pand te wijzigen is een omgevingsvergunning
nodig.

Voorliggend RUP voorziet de bestendiging van de functie voor
verblijfsrecreatie voor drie grotere hotels in het centrum van Zelzate. Een
eenvoudige zoektocht via Google Maps toont aan dat deze hotels de enige
zijn die zichtbaar worden. Wat logisch is, het zijn immers de enige grotere
hotels op het centrale grondgebied van de gemeente.

Dus wanneer de doelstelling van het RUP is het bestendigen van bestaande
verblijfsrecreatie, is een alternatievenonderzoek steeds een nulalternatief.
Het is meer dan bizar te denken dat er alternatieve locaties kunnen
gevonden worden om bestaande functies te bestendigen. Daarvoor
kunnen immers geen terreinen opgenomen worden die helemaal geen
hotelfunctie hebben.

Bezwaarindieners kunnen hier niet bijgetreden worden en het argument is
dan ook onontvankelijk en onterecht.

Het bezwaar kan niet
weerhouden worden.
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Deputatie

Besluit Zitting van 19 juni 2025
directie Ruimte & Mobiliteit - dienst
Ruimtelijke planning

RUP/2024/GRUP/60/010

30 2025_DEP_02414 Zelzate - gemeentelijk RUP verblijfsrecreatieve functie -

advies ikv het openbaar onderzoek - Goedkeuring

Bevoegde gedeputeerde: Dagmar Beernaert

Samenstelling:

Aanwezig:

Kurt Moens, Gedeputeerde - wnd. Voorzitter; Joke Schauvliege, Gedeputeerde; Dagmar Beernaert,
Gedeputeerde; David Coppens, Gedeputeerde; Steven Ghysens, Provinciegriffier

Afwezig

Carina Van Cauter, Gouverneur - Voorzitter

Feitelijke en juridische gronden

e hetprovinciedecreet van 9 december 2005 en latere wijzigingen, in het bijzonder artikelen 42 en
57

e deVlaamse Codex Ruimtelijke Ordening (VCRO) van 15 mei 2009 en latere wijzigingen, in het
bijzonder artikel 2.2.21 84, dat stelt dat de deputatie binnen de periode van het openbaar
onderzoek over een gemeentelijk RUP een advies verleent aan de gecoro

e hetProvinciaal Ruimtelijk Structuurplan (PRS) Oost-Vlaanderen, goedgekeurd door de
Vlaamse regering op 18 februari 2004; en latere wijzigingen

e de beslissing over de vervolgstappen beleidsplan ‘Maak Ruimte voor Oost-Vlaanderen 2050’
genomen door de provincieraad op 6 september 2023
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e de adviesvraagvan 3 december 2025 over het voorontwerp RUP ‘verblijfsrecreatieve functie’ en
de uitgebrachte adviezen

e hetgemeenteraadsbesluit van 31 maart 2025 houdende de voorlopige vaststelling van het
ontwerp gemeentelijk RUP 'verblijfsrecreatieve functie' te Zelzate

e hetopenbaar onderzoek over het ontwerp gemeentelijk RUP 'verblijfsrecreatieve functie' te
Zelzate dat loopt van 26 mei 2025 tot en met 24 juli 2025

e hetop 19 april 2025 op het provinciehuis ontvangen dossier over het ontwerp gemeentelijk
RUP 'verblijfsrecreatieve functie' te Zelzate, met het gemeenteraadsbesluit houdende de
voorlopige vaststelling, het ontwerp gemeentelijk RUP en de overige procedurestukken

Gekoppelde besluiten

2024_DEP_03425 - Zelzate - gemeentelijk RUP Verblijfsrecreatie - advies ikv een start- en procesnota
- Goedkeuring

Beschrijving

Context

Op 19 april 2025 ontvingen wij van de gemeente Zelzate het ontwerp
gemeentelijk RUP 'verblijfsrecreatieve  functie' met de vraag hierover een advies uit te
brengen. Overeenkomstig artikel 2.2.21 §4 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening verstuurt de
deputatie haar advies binnen de periode van het openbaar onderzoek naar de gemeentelijke
commissie voor ruimtelijke ordening (gecoro). Voor het RUP 'verblijfsrecreatieve functie' te Zelzate
loopt het openbaar onderzoek van 26 mei 2025 tot en met 24 juli 2025.

Motivering

Planinhoud

Met het RUP wenst de gemeente Zelzate een kernversterkend beleid te voeren en de verweving van
functies binnen het centrumgebied te versterken, dan wel te behouden. De gemeente wenst in te zetten
op het behoud van grote verblijfsaccommodaties in het hart van de kern en hun functies te bestendigen.
Het RUP bestaat uit drie verschillende deelgebieden waarbinnen een functiewijziging aan banden wordt
gelegd. In het RUP wordt de bestaande (gewestplan)bestemming woongebied behouden en verfijnd
met bijhorende stedenbouwkundige voorschriften om de verblijfsrecreatieve functie van de percelen te
bestendigen dan wel een wijziging toe te laten naar een functie die bijdraagt aan de sociale dynamiek
en de verweving van functies in het centrumgebied van Zelzate.
Binnen het centrumgebied telt Zelzate drie grote verblijfsaccommodaties/ hotels die worden opgenomen
in het RUP:
- Deelgebied 1 - Hotel Italia
Dit deelgebied omvat de percelen waarop het gebouw van Hotel Italia gevestigd is, gelegen aan het
parkgebied (voormalige kanaalbedding) dat het centrum van Zelzate van noord naar zuid doorkruist.
Binnen deze kenmerkende openruimtefiguur doorheen het centrum zijn verschillende recreatieve
functies geclusterd (visvijver, sportcomplex, park, etc). Het hotel ligt aan de straat Oostkade nabij de
Kanaalstraat en maakt onderdeel uit van een sterk verdicht bouwblok tussen de Grote Markt en het
parkgebied.
- Deelgebied 2 —voormalig Hotel Den Hof
Omvat de percelen van de gebouwen en de omliggende tuin van voormalig Hotel Den Hof. Het hotel is
gelegen in de Stationsstraat en paalt aan de achterzijde aan het Warandepark. Op de percelen staan
verschillende gebouwen die allen onderdeel uitmaken van de hotelfunctie (hotelkamers, restaurant,
seminarieruimtes). Het hoofdgebouw bestaat uit een neoclassicistisch herenhuis dat werd aangepast en
uitgebreid voor de hotelfunctie. Het herenhuis werd opgenomen op de inventaris bouwkundig erfgoed
als vastgesteld erfgoed. Achter het gebouw ligt een grote tuin die werd ingericht als park voor het hotel
met achterin nog een ‘parkgebouw’ dat eveneens deel uitmaakt van de hotelfunctie.
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- Deelgebied 3 — Hotel Royal

Omvat het perceel waarop het gebouw van Hotel Royal gevestigd is. Het gebouw maakt de hoek tussen
de Onteigeningsstraat en de Burgemeester J. Chalmetlaan die in noordoostelijke richting uitgeeft op de
Grote Markt van Zelzate. Het perceel werd op een beperkt terras na volledig dichtgebouwd in functie
van het hotel.

Planningscontext

Zelzate werd binnen het RSV geselecteerd als buitengebiedgemeente en is gelegen binnen het
grensoverschrijdend netwerk Gent-Terneuzen.

In het PRS is Zelzate enerzijds onderdeel van het noordelijk deel van het Oost-Vlaams Kerngebied en
anderzijds is het gelegen in de oostelijke rand van het Westelijk Openruimtegebied.

Het Oost-Vlaams Kerngebied omvat de Gentse Zeehaven, de Kernstad Gent en de omliggende
gemeenten waar grootstedelijke functies zich hebben gevestigd. Het gebied vormt een groeipool voor
Oost-Vlaanderen. Hoogdynamische ontwikkelingen worden opgevangen in de stedelijke gebieden om
verdere uitdeining van de stedelijke functies naar de omgevende dorpen te voorkomen. De belangrijke
om van de open ruimte voor het stedelijk gebied moet behouden en versterkt worden.

Het Westelijk Openruimtegebied is het landelijk gebied ten westen van het Gentse Havengebied en ten
noorden van de stedelijke verdichting aan El7/Leievallei. Zelzate is ook gelegen binnen het

toeristisch-recreatief aandachtsgebied Vlaams Kerken en Poldergebied. In dit gebied zijn elementen te
situeren die voor een beperkte toeristisch-recreatieve aantrekking zorgen. Ontwikkeling van bijkomende
toeristisch-recreatieve  structuur van lokaal niveau wordt gekoppeld aan de bestaande
nederzettingsstructuur. Verblijfsaccommodatie wordt geintegreerd in de bestaande kernen of ingepast
in bestaande hoevegebouwen.

Overeenstemming met het PRS, (ontwerp) PRUP's en direct
werkende normen op provinciaal niveau.

Dit advies toetst het ontwerp voor het gemeentelijk RUP aan het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan
(PRS) Oost-Vlaanderen, aan eventuele (ontwerp) provinciale ruimtelijke uitvoeringsplannen (PRUP’s) en
aan eventuele direct werkende normen op provinciaal niveau.

De drie deelgebieden zijn gelegen in de kern van Zelzate, geselecteerd in het PRS als hoofddorp.

Het voorliggend planinitiatief betreft een lokale aangelegenheid en is niet strijdig met het Provinciaal
Ruimtelijk Structuurplan.

Dit advies doet geen uitspraken over de overeenstemming van het gemeentelijk RUP met het Ruimtelijk
Structuurplan Vlaanderen (RSV), (ontwerp) gewestelijke RUP’s, direct werkende normen op gewestelijk
niveau, het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan (GRS) en direct werkende normen op gemeentelijk
niveau. Het is de verantwoordelijkheid van het college van burgemeester en schepenen om de
verenigbaarheid van het gemeentelijk RUP met het GRS en de direct werkende normen op gemeentelijk
niveau te bewaken. Ook de naleving van de juridische vormvereisten behoort tot de gemeentelijke
verantwoordelijkheid.

Besluit
Artikel 1

De deputatie keurt onderhavig advies in kader van het openbaar onderzoek voor het gemeentelijk
RUP 'verblijfsrecreatieve functie' te Zelzate goed.
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Artikel 2

Een afschrift van dit besluit zal voor verder gevolg gezonden worden naar de gecoro van Zelzate.

Aldus beslist in bovenvermelde zitting,
namens de Deputatie:

de Provinciegriffier,

de wnd. Voorzitter,
Steven Ghysens

Kurt Moens

Getekend door:Steven Ghysens (Signatur
Getekend 0p:2025-06-19 17:51:56 +02:0

Reden:lk keur dit document goed

iz

Evaluatie van het advies van de deputatie door de GECORO:

De GECORO heeft geen bijkomende opmerkingen inzake het advies gegeven door de Deputatie.
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DEPARTEMENT
OMGEVING

Vlaamse overheid Gecoro
Grote Markt 1
Afdeling Gebiedsontwikkeling, 9060 ZELZATE
Omgevingsplanning en -Projecten Virginie
Lovelinggebouw
Koningin Maria Hendrikaplein 70 bus 90
9000 GENT
T092762400
www.omgeving.vlaanderen.be
uw bericht van contactgegevens ons kenmerk datum
DSI Francis Beosiere 2.14/43018/109.1
francis.beosiere@vlaanderen.be
uw kenmerk bijlagen
DSI /11
Betreft: ZELZATE, gemeentelijk RUP “Verblijfsrecreatie” : advies naar aanleiding van de voorlopige

vaststelling

Geachte,

Voorliggend advies volgt naar aanleiding van de voorlopige vaststelling van bovenvermeld plan. Dit dossier
kent een omstandige historiek. We refereren naar de overwegingen in ons eerder advies naar aanleiding van de
schriftelijke adviesronde. De plandocumenten bevatten ten gronde geen nieuwe elementen in voorliggende
fase. De overwegingen die eerder aanleiding gaven tot een voorbehoud blijven relevant en worden
hernomen.

“.. In deze ambtelijke adviesronde kan het gemeentebestuur ervoor opteren om een plenaire vergadering te organiseren
i.fv. interbestuurlijke dialoog. Dit kan zinvol kan zijn omwille van onderstaande overwegingen die eerder zijn
meegeven in ons advies naar aanleiding van de startnota en die nog steeds actueel zijn blijkens de
inspraakreacties. Uit de procesnota blijkt namelijk dat er gedurende de publieke raadpleging één bezwaarschrift
ingediend werd tegen het planinitiatief namens de Regie der Gebouwen en de Belgische staat, vertegenwoordigd
doorde ministervan Justitie. De Regie is eigenaarvan hetvoormalig hotel- restaurant Den Hof, dat deel uitmaakt
van deelgebied 2 in de startnota van het RUP en de site wenst om te vormen naar een detentiehuis.

In eerste instantie is verdere dialoog tussen het gemeentebestuur en de Regie der Gebouwen aangewezen. Er zijn
mijn bestuur verder geen nieuwe elementen bekend zodat ons voorbehoud in eerdere adviezen wordt hernomen:

Het ontwerp RUP “ Verblijfsrecreatie “ beoogt volgens de plandocumenten een kernversterkend beleid te voeren
en de verweving van functies binnen het centrumgebied te versterken, dan wel te behouden. Verder wordt

aangegeven dat de gemeente de positie van Zelzate en de link tussen de haven en de bebouwde kern verder wenst
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te versterken alsook de verwevenheid van functies binnen de kern zelf. Met dit RUP wenst de gemeente in te zetten
op het behoud van 3 grote verblijfsaccomodaties in het hart van de kern en hun functie te bestendigen.

De gemeente Zelzate is gelegen in buitengebied volgens het RSV, volgens het PRS is de kern van Zelzate erkend als
hoofddorp. Onderdelen van de gemeente Zelzate zijn gelegen zijn binnen de Gentse kanaalzone.

Voorliggend plan kan niet los gezien worden van een hangend hoger beroep ingeleid door de Belgische Staat,
ministervanJustitie tegen een gemeentelijke verordening (Zelzate) inzake bescherming van sociale functies waarbij
in het schorsingsarrest dd 24 november 2023 nr. 258.022 van de Raad van State in essentie twee middelen zijn
weerhouden:

In het Arrest wordt ingegaan op de plannen voor een nieuw detentiehuis in Zelzate, meer bepaald komt de site van
het leegstaand hotel-restaurant “Den Hof’ in beeld in het kader van het beleid om korte vrijheidsstraffen uit te
voeren. Het betreft kleinschalige locaties met een lagere beveiligingsgraad, waar gedetineerden werken aan hun
reintegratie in de maatschappij met behulp van detentiebegeleiders. De procedure ten gronde, over het beroep tot
nietigverklaring, is hangende.

Hetplangebied van voorliggend gemeentelijk RUP heeft betrekking op drie sites die gelegen zijn in de kern van
Zelzate waaronder het bovenvermelde hotel-restaurant “Den Hof”, te benoemen als deelplan 2.

Erwordt een voorbehoud geformuleerd tegen voorliggend RUP omdat voorliggend planinitiatief niet los gezien kan
worden van de bovenvermelde elementen en redelijkerwijs aangenomen kan worden dat een verordenend
instrument door het gemeentebestuur op een oneigenlijke manier wordt aangewend om de functiewijziging voor
een individuele casus ingegeven vanuit een hoger algemeen belang en met een gelijkaardig profiel (collectief
verblijf) tegen te gaan zonder dit te gedegen te onderbouwen vanuit een planmatige ruimtelijke benadering.

Dit blijkt ook uit de planuitwerking, meer bepaald de stedenbouwkundige voorschriften met een gerichte
limitatieve oplijsting zonder duidelijk onderbouwde ruimtelijk begrippen & criteria, behoudens dat in de toelichting
is opgenomen dat :..Sommige functies dragen niet bij aan de sociale dynamiek en verweving van functies binnen het
centrumgebied van Zelzate en worden niet toegelaten...”:

‘.. BESTEMMINGSVOORSCHRIFTEN
§1. De zone is bestemd voor verblijfsrecreatieve en andere kernversterkende functies.

§2. Indien de verblijfsrecreatieve functie wordt be€indigd, dan zijn volgende kernversterkende functies toegelaten
op alle bouwlagen:

+ wonen onder de vorm van eengezins- of meergezinswoningen;
» kantoren;

+ diensten;

+ onderwijsvoorzieningen;

+ socioculturele voorzieningen;

+ recreatieve voorzieningen;

+ kleine werkateliers.

pagina1van5
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§3. Indien de verblijfsrecreatieve functie wordt beéindigd, dan zijn volgende kernversterkende functies toegelaten
enkel op het gelijkvloers en op voorwaarde dat ze ruimtelijk verenigbaar zijn in de woonomgeving:

¢ kleinhandel;
s restaurants, cafés en andere vormen van drank- en eetgelegenheden;
» openbare groene en verharde ruimten.

§4. Volgende functies worden binnen de zone niet toegelaten:

+ Collectieve woonvormen zoals kamerwoningen, studentenhuisvesting, kloosters en opvangtehuizen;
Gemeenschapsvoorzieningen met een gesloten karakter, zoals een gevangenis, een detentiehuis, een
gesloteninstelling;

+ Groothandel;

+ Discotheek, fuifzaal en dancings;

s Industriéle, grote en middelgrote ondernemingen...”

We verwijzen als nieuw element ook naar de uitspraak ten gronde van de Raad van State (RvS) aangaande
de gemeentelijke verordening “houdende de goedkeuring van een gemeentelijke stedenbouwkundige
verordening betreffende het verbod tot wijzigen van een bestaande verblijfsrecreatieve functie in een
andere (hoofd)functie”. De RvS is van oordeel dat de bestreden gemeentelijke stedenbouwkundige verordening,
ofschoon reglementair van aard, de regeling van een individuele casus beoogt. ‘Aldus wordt het bestreden
besluit als verordenend instrument op een oneigenlijke manier aangewend.’ Hetzelfde geldt evenwel ook voor
een RUP. Ook een RUP mag als verordenend instrument niet op een oneigenlijke manier worden
aangewend voor de regeling van een individuele casus.

Blijkens de historiek en de planuitwerking van het gemeentelijk RUP is het zondermeer duidelijk dat de intentie
van het gemeentebestuur in essentie gericht is op het uitsluiten van een penitentiair centrum. Nog steeds
is in de stedenbouwkundige voorschriften restrictief opgenomen dat een detentiehuis niet toegelaten is:

ART. 1. Zone voor verblijfsrecreatieve en kernversterkende functies (hoofdcategorie: wonen)

Verordenend Toelichting
BESTEMMINGSVOORSCHRIFTEN

Verblijfsrecreatieve functie: hotel, gastenkamer en andere vormen van

§1. De zone is bestemd voor verblijfsrecreatieve functies en andere kernversterkende i
kamergebonden logies

functies. Ook openbare groene en verharde ruimten zijn toegelaten als hoofdfunctie.
Openbare verharde ruimten: straten, pleinen, publieke parking, voetgangers- en

§2. Naast de verblijfsrecreatieve functies zijn volgende kernversterkende functies fietsinfrastructuur. ...

toegelalen op alle bouwlagen: Openbare groene ruimten: parken, speelpleinen, graspartijen, bermen, ...
wonen onder de vorm van eengezins- of meergezinswoningen; Onder ‘wonen’ wordt verstaan: wooneenheden en de bijbehorende uitrusting zoals
kantoren; tuinen, tuinhuisjes, garages, bergingen, veranda’s, ...
diensten;

£ 3 Kantoren: bv. voor architectuurbureau, advocatenkantoor, verzekeringskantoor, ...
onderwijsvoorzieningen;

socioculturele voorzieningen;
recreatieve voorzieningen;
kleine werkateliers. Kleinhandel: bv. buurtwinkel, supermarkt, kledingzaak, ...
Onderwijsvoorzieningen: school, educatief centrum, ...

Diensten: bv. kindercréche, haarkapper, dokterspraktijk (individueel/groepspraktijk),
kinesitherapeut, apotheek, ...

§3. Volgende kernversterkende functies zijn enkel toegelaten op het gelijkvioers en
op voorwaarde dat ze ruimtelijk verenigbaar zijn in de woonomgeving:

kleinhandel;

restaurants, cafés en andere vormen van drank- en eetgelegenheden.

Socioculturelevoorzieningen:bv. buurthuis, cultureelcentrum, gemeenschapscentrum,
bibliotheek ...
Recreatieve voorzieningen: bv. sportterreinen, fitnesscentra, ...
Kleine werkateliers: bv. ateliers voor kunstenaars, pottenbakkers ...
§4 Volgende functies worden binnen de zone niet toegelaten:
Collectieve woonvormen zoals kamerwoningen, studentenhuisvesting, kloosters

en opvangtehuizen; Sommige functies dragen niet bij aan de sociale dynamiek en verweving van functies

Gi S ieningen n.1et een gesloten zoals een gt genis, binnen het centrumgebied van Zelzate en worden niet toegelaten.
een detentiehuis, een gesloten instelling;
Groothandel;

Discotheek, fuifzaal en dancings;

Een penitentiair centrum of detentiehuis is een kleinschalige inrichting waar veroordeelden tot en met 3 jaar hun
straf uitzitten. Bewoners leven er in kleine groepen (van 20 tot 60) en worden er intensief en op maat begeleid.
Elke dag actief werken aan re-integratie en zelfstandig zijn staan centraal. Detentiehuizen horen thuis in de
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kernen om de band met de samenleving zo goed mogelijk te behouden. In een dergelijke setting krijgen de
bewoners zo de beste kansen om volop te werken aan hun re-integratie. Mogelijke bewoners zijn veroordeeld
voor een gevangenisstraf van 3 jaar of minder. Het gaat om mensen met een laag veiligheidsrisico die op basis
van strenge criteria worden geselecteerd. Ook bezoek is onder bepaalde randvoorwaarden mogelijk.

Penitentiaire centra vallen niet te vergelijken met een volwaardige gevangenissen die eerder in de stedelijk
gebieden thuishoren. Ze zijn wel onderworpen aan dezelfde regelgeving als de gevangenissen. Dat betekent o.a.
dat de bewoners strikte regels moeten naleven, ze dezelfde verplichtingen hebben als gedetineerden in een
gevangenis en dat zj aan strenge voorwaarden moeten voldoen om het detentiehuis te mogen verlaten.
Toestemming is nodig om het huis te verlaten, zoals voor een sollicitatie.

Uit het arrest van de RvS nr. 262.461 van 21 februari 2025 blijkt o.m. dat de gemeente duidelijk op de hoogte
was van de intenties van de Regie der Gebouwen om het hotel-restaurant "Den Hof” om te vormen tot
detentiehuis.

Het voormalige hotel “Den Hof” is gelegen in het centrum van Zelzate op een boogscheut van het busstation.
Het is vlot ontsloten richting R4. Het gebouwenbestand is in goede staat en bevindt zich op een ruime kavel
die maatregelen toelaat om eventuele hinder en overlast naar de buren te milderen. De ontsluitende
Stationsstraat laat twee kruisende wagens toe en beschikt in beide richtingen over een voetpad.

Het bundelen van de ontwikkelingen in de kernen is volgens het RSV één van de doelstellingen voor het
buitengebied. Voor de gemeente Zelzate dient deze bundeling gebeuren in de kern van Zelzate die in het
provinciaal ruimtelijk structuurplan Oost-Vlaanderen als hoofddorp is geselecteerd.

Het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen wil in het buitengebied de centrumfunctie van de kernen versterken. Een
multifunctionele ontwikkeling en het verweven van functies en activiteiten staan daarbij voorop. Ook de aan het
wonen gekoppelde gemeenschaps- en nutsvoorzieningen moeten worden geconcentreerd in de kernen van het
buitengebied. Er wordt gestreefd naar de verweving van de verschillende activiteiten (onderwijs, huisvesting,
cultuur, welzijnszorg). Een penitentiair centrum of dententiehuis dient worden beschouwd als een vorm van
aan het wonen gekoppelde gemeenschapsvoorziening die thuishoort in een kern.

De doelstelling van multifunctionaliteit en verweving van functies uit het RSV houdt in dat uitsluiting van
specifieke functies expliciet moet worden gemotiveerd. De gemeente toont evenwel op geen enkele wijze aan dat
de eventuele omvorming van het leegstaande hotel “Den Hof” naar detentiehuis de goede plaatselijke ruimtelijke
ordening schaadt. Er valt niet in te zien waarom de toegelaten kantoren, diensten en allerhande voorzieningen
de goede plaatselijke ruimtelijke ordening niet zouden schaden en een detentiehuis wel.

De opdracht van de Regie der Gebouwen past in de legitieme uitrol van detentiehuizen over het ganse
grondgebied van Belgié en vloeit voort uit het federale beleid om te streven naar een menswaardig
detentiebeleid. Van de gemeente Zelzate mag verwacht worden dat zij loyaal meedenkt en meewerkt
met de federale overheid om een detentiehuis op haar grondgebied mogelijk te maken.

Conclusie:

Voorliggend planopzet gaat uit een monofunctionele benadering in de dorpskern van Zelzate die geselecteerd
is hoofddorp, ingegeven vanuit een individuele casus tegen een gemeenschapsvoorziening met een
hoger algemeen belang. Het planopzet wordt als strijdig ervaren met de bepalingen van het Ruimtelijk
Structuurplan Viaanderen.
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Omwille van bovenvermelde overwegingen en voorbehoud kan de ongewijzigde verderzetting van het

gemeentelijk RUP bij definitieve vaststelling aanleiding geven tot een schorsing en/of vernietiging, aldus
wordt een ongunstig advies verleend.

Hoogachtend,

Voor het departement,

Getekend door:Toon Denys (Signature)
Getekend op:2025-06-13 21:29:26 +02:0

Reden:lk keur dit document goed
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Toon Denys
Secretaris-Generaal
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Evaluatie van het advies door de GECORO:

Inhoud bezwaar

Achtergrondinformatie en evaluatie GECORO

Advies GECORO

“Blijkens de historiek en de planuitwerking van
het gemeentelijk RUP is het zondermeer
duidelijk dat de intentie van het
gemeentebestuur in essentie gerichtis op het
uitsluiten van een penitentiair centrum. Nog
steeds is in de stedenbouwkundige voorschriften
restrictief opgenomen dat een detentiehuis niet
toegelaten is.” “Penitentiaire centra vallen niet te
vergelijken met een volwaardige gevangenissen
die eerder in de stedelijk gebieden thuishoren.”

Opnieuw gaan bezwaarindieners hier uit van de individualistisch aanname
alsof het RUP louter tot doel heeft de plannen van de federale overheid te
beknotten. Eén ander gaat hier uit van een verkeerd standpunt.

Het RUP is een loutere uitvoering van de beleidsplannen van zowel de
gemeente, de provincie als het gewest om in te zetten op kernversterking.
En zulks is in de kleine gemeente Zelzate nodig om de leefbaarheid van
de kern en de leefbaarheid van de gehele gemeente te bewaken. Er is
nood aan het bewaken van de grenzen van de draagkracht van de
gemeente, gelegen in de uithoek van Vlaanderen. En laat dat nu net de
doelstelling zijn van voorliggend RUP. De doelstelling om de ruimtelijke
draagkracht van de gemeente te bewaken én de kernversterking concrete
tools aan te reiken is het uitgangspunt van dit RUP.

Het bezwaar kan
niet weerhouden
worden.

Inhoud bezwaar

Achtergrondinformatie en evaluatie GECORO

Advies GECORO

“Uit het arrest van de RvS nr. 262.461 van 21
februari 2025 blijkt 0.m. dat de gemeente
duidelijk op de hoogte was van de intenties van
de Regie der Gebouwen om het hotel-restaurant
“Den Hof” om te vormen tot detentiehuis.” “De
gemeente toont evenwel op geen enkele wijze
aan dat de eventuele omvorming van het
leegstaande hotel “Den Hof” naar detentiehuis
de goede plaatselijke ruimtelijke ordening
schaadt. Er valt niet in te zien waarom de
toegelaten kantoren, diensten en allerhande
voorzieningen de goede plaatselijke ruimtelijke
ordening niet zouden schaden en een
detentiehuis wel.

Voorliggend RUP behelst de uitvoering van de bepalingen van het
gemeentelijk ruimtelijk structuurplan met betrekking tot het uitbouwen
van een toeristisch - recreatief aandachtsgebied. Overigens tevens in
uitvoering van de provinciale beleidslijnen. Het RUP zelf heet dan ook
“Verblijfsrecreatie”.

Het is evident dat bepaalde functies daar wél binnen passen, terwijl
andere functies daar niet in passen.

Het RUP zelf geeft aan welke functies passen binnen de doelstelling van
het RUP:

BESTEMMINGSVOORSCHRIFTEN §1. De zone is bestemd voor
verblijfsrecreatieve functies en andere kernversterkende functies. Ook
openbare groene en verharde ruimten zijn toegelaten als hoofdfunctie.
§2. Naast de verblijfsrecreatieve functies zijn volgende kernversterkende
functies toegelaten op alle bouwlagen: » wonen onder de vorm van

Ongegrond. Dit relaas
heeft geen betrekking
op het RUP en vraagt
dus geen beoordeling
als bezwaar.




eengezins- of meergezinswoningen; « kantoren; « diensten; «
onderwijsvoorzieningen; « socioculturele voorzieningen; « recreatieve
voorzieningen; « kleine werkateliers. §3. Volgende kernversterkende
functies zijn enkel toegelaten op het gelijkvloers en op voorwaarde dat ze
ruimtelijk verenigbaar zijn in de woonomgeving: « kleinhandel; «
restaurants, cafés en andere vormen van drank- en eetgelegenheden. §4.
Volgende functies worden binnen de zone niet toegelaten: « Collectieve
woonvormen zoals kamerwoningen, studentenhuisvesting, kloosters en
opvangtehuizen; » Gemeenschapsvoorzieningen met een gesloten
karakter, zoals een gevangenis, een detentiehuis, een gesloten instelling; «
Groot

Het heeft uiteraard geen zin om binnen de afbakening van een RUP
“Verblijfsrecreatie, daar functies toe te laten die strijden met de
vooropgestelde doelstelling van het RUP

Inhoud bezwaar

Achtergrondinformatie en evaluatie GECORO

“Het bundelen van de ontwikkelingen in de
kernen is volgens het RSV één van de
doelstellingen voor het buitengebied. Voor de
gemeente Zelzate dient deze bundeling
gebeuren in de kern van Zelzate die in het
provinciaal ruimtelijk structuurplan Oost-
Vlaanderen als hoofddorp is geselecteerd. HET
RSV wil in het buitengebied de centrumfunctie
van de kernen versterken.”

Het advies gaat voorbij aan de doelstelling van
het RUP. Het RUP vormt namelijk de uitvoering
van de bepalingen van het GRS inzake het
uitbouwen van een recreatieve functie voor
verblijfsrecreatie. Het RUP heet dan ook
“Verblijfsrecreatie”. Het is evident dat bepaalde
functie wél thuishoren in dergelijk RUP, terwijl
andere functies daar net mee in strijd zijn.

Het RUP is gebaseerd op zowel de gemeentelijke
beleidslijnen vastgelegd in het GRS, als in het
provinciaal structuurplan. Het valt niet in te zien
op welke wijze het RUP zou strijden met de
bepalingen van het RSV.”

Advies GECORO
Het bezwaar kan niet weerhouden worden.




Conclusie van het advies

Achtergrondinformatie en evaluatie GECORO

Advies GECORO

Voorliggend planopzet gaat uit een
monofunctionele benadering in de dorpskern
van Zelzate die geselecteerd is hoofddorp,
ingegeven vanuit een individuele casus tegen
een gemeenschapsvoorziening met een hoger
algemeen belang. Het planopzet wordt als
strijdig ervaren met de bepalingen van het
Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen.

Het advies gaat voorbij aan de doelstelling van
het RUP. Het RUP vormt namelijk de uitvoering
van de bepalingen van het GRS inzake het
uitbouwen van een recreatieve functie voor
verblijfsrecreatie. Het RUP heet dan ook
“Verblijfsrecreatie”. Het is evident dat bepaalde
functie wél thuishoren in dergelijk RUP, terwijl
andere functies daar net mee in strijd zijn.

Het RUP is gebaseerd op zowel de gemeentelijke
beleidslijnen vastgelegd in het GRS, als in het
provinciaal structuurplan. Het valt niet in te zien
op welke wijze het RUP zou strijden met de
bepalingen van het RSV.”

De GECORO volgt het uitgebrachte advies niet.




