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2 Inleiding

2.1 Algemeen

Voorliggend document is een gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP) in de zin van de Vlaamse
Codex Ruimtelijke Ordening, in werking getreden op 1 september 2009.

Een ruimtelijk uitvoeringsplan bevat:

- een grafisch plan dat aangeeft voor welk gebied of welke gebieden het plan van toepassing is;

- de bijhorende stedenbouwkundige voorschriften inzake de bestemming, de inrichting en/of
het beheer, en, desgevallend, de normen, vermeld in artikel 4.1.12 en 4.1.13 van het decreet
van 27 maart 2009 betreffende het grond- en pandenbeleid;

- een weergave van de feitelijke en juridische toestand;

- de relatie met het ruimtelijk structuurplan waarvan het een uitvoering is;

- een opgave van de voorschriften die strijdig zijn met het ruimtelijk uitvoeringsplan en
opgeheven worden;

- in voorkomend geval een overzicht van de conclusies van:

- de plan-MER screening
- devraag m.b.t. de noodzaak tot opmaak van een ruimtelijk veiligheidsrapport;

- in voorkomend geval, een register, al dan niet grafisch, van de percelen waarop een
bestemmingswijziging wordt doorgevoerd die aanleiding kan geven tot een
planschadevergoeding, vermeld in artikel 2.6.1, een planbatenheffing, vermeld in artikel 2.6.4,
of een compensatie, vermeld in boek 6, titel 2 of titel 3, van het decreet van 27 maart 2009
betreffende het grond- en pandenbeleid.

Het grafisch plan (Bijlage 1) en de bijhorende stedenbouwkundige voorschriften (Bijlage Il) hebben
verordenende kracht. De teksten en plannen van de toelichtingsnota (Bijlage lll) hebben als dusdanig
geen verordenende kracht, maar behouden hun waarde als inhoudelijk onderdeel van het geheel van
het gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan.

2.2 Aanleiding tot opmaak van het RUP

Behoefte aan bijkomende bedrijventerreinen

In functie van de opmaak van het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan (GRS), goedgekeurd op 24
januari 2008, werd een raming gemaakt van de behoefte aan bijkomende bedrijventerreinen te Berlare.
Bij deze behoefteraming werd zowel de behoefte van bestaande bedrijven in rekening gebracht als een
inschatting gemaakt van de behoefte vanuit startende bedrijven binnen de gemeente. Hierbij kwam
men in het informatief gedeelte van het GRS tot het volgende besluit:

“De behoefte voor de herlokalisatie van bestaande bedrijven die te kampen krijgen met
uitbreidingsproblemen of noodzaak tot herlokalisatie wordt geraamd op 9ha 53a. Als ruimte voor
nieuw startende bedrijven wordt 1ha voorbehouden. De oppervlakte aan nieuw aan te leggen
bedrijfsruimten te Berlare bedraagt hiermee 10ha 53a. Er dient een correctie van Tha 05a (gekoppeld
aan eventuele herlokalisaties) uitgevoerd te worden. Hiermee komt de behoefte op 9ha 48a.

Rekening houdende dat maximaal 5ha mogelijk is, kan de behoefte niet volledig worden ingevuld. Het

is dan ook noodzakelijk om zeker deze 5ha te kunnen realiseren teneinde de toekomstmogelijkheden
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van de Berlaarse (lokale) bedrijven zoveel mogelijk te verzekeren.” (informatief gedeelte GRS Berlare,
pag. 93-94)

Uit het beperkte aanbod aan bedrijventerreinen, nl. 2,02 ha, het vermoeden dat de beschikbare
percelen niet op de markt komen doordat ze in eigendom zijn van en aansluiten bij bestaande
bedrijvigheid en de locatie van deze sites niet optimaal is met het oog op bedrijvigheid, blijkt de
behoefte aan een nieuw lokaal bedrijventerrein. Die behoefte blijkt ook uit de enquéte die de gemeente
afnam bij bedrijven uit te buurt. De enquéte geeft ook weer dat een kleinschalig bedrijventerrein het
beste past bij de vraag, de gemiddelde gevraagde oppervlakte is immers ongeveer 2000m?2.

Herbestemming KMO-zone Broekstraat

In het GRS werd ook het voorstel tot herbestemming van de KMO-zone, gelegen langsheen de
Broekstraat en het Wilgenpark, opgenomen. Deze zone is beperkt qua oppervlakte en bevindt zich
binnen een uitgesproken woongebied, ze leent zich dan ook niet tot grootschalige bedrijfsactiviteiten.

Het voorliggende RUP wordt opgemaakt in uitvoering van het GRS Berlare, waar het is opgenomen in
het bindend gedeelte.

2.3 Afbakening van het plangebied

Het plangebied van het RUP wordt opgedeeld in twee deelgebieden, allebei gelegen in Overmere.
Deelgebied één is gelegen langsheen de Baron Tibbautstraat (N445) en omvat de locatie voor het lokale
bedrijventerrein, deelgebied twee, waar een bestemmingswijziging wordt doorgevoerd van KMO-zone
naar woongebied, is gelegen langsheen de Broekstraat en het Wilgenpark.

Deelgebied 1

De site voor het lokaal bedrijventerrein is gelegen ten westen van de kern van Overmere en ten
noorden van de N445. In het zuiden wordt het plangebied begrensd door de N445 en de bebouwing
langsheen deze gewestweg. Bij de afbakening van het plangebied werd zoveel mogelijk rekening
gehouden met de fysische aansluiting bij het hoofddorp Overmere en de aantakking op de N445.

Deelgebied 2

De site waar een bestemmingswijziging wordt doorgevoerd paalt in het zuiden aan het Wilgenpark. In
het noorden en het oosten wordt de site begrensd door de achtertuinen van de woningen gelegen
langsheen de Broekstraat. In het westen wordt ze begrensd door de achtertuinen van de woningen
gelegen langsheen het Wilgenpark. De site beslaat het volledige, volgens het gewestplan bestemde,
gebied voor ambachtelijke bedrijven of gebied voor kleine en middelgrote ondernemingen.

De afbakening van het plangebied wordt ook grafisch weergegeven op volgende kaart:
kaart 1: Situering plangebied

2.4 Leeswijzer

Het dossier bevat:
| een grafisch verordenend plan
Il een tekstbundel met de stedenbouwkundige voorschriften

llla een tekstbundel met de toelichtingsnota
b een kaartenbundel horend bij de toelichtingsnota
v een onteigeningsplan
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3 Toelichtingsnota

3.1 Relatie met het Ruimtelijk Structuurplan Viaanderen (RSV)

Uit de ‘Bindende bepalingen’ van het RSV blijkt dat Berlare zich bevindt in het ‘buitengebied’. Bekeken
op het niveau van Vlaanderen is dit het gebied waarin de open (onbebouwde) ruimte overweegt.
Binnen het buitengebied zijn en blijven vele functies en activiteiten aanwezig en mogelijk. Er wordt een
onderscheid gemaakt tussen:
- de structuurbepalende functies en activiteiten. Dit zijn natuur en bos, landbouw en wonen en
werken
- andere functies en activiteiten van het buitengebied. Hieronder worden de functies en
activiteiten verstaan die in bepaalde gebieden van het buitengebied weliswaar hoofdfunctie
zijn maar die niet als structurerend voor het gehele buitengebied worden beschouwd. Dit zijn
de recreatieve en toeristische activiteiten, sommige gemeenschaps- en nutsvoorzieningen
(onder meer afvalbeheer/slib, waterzuivering, drinkwater- en energievoorzieningen),
ontginningen en waterwinning

Ten aanzien van het buitengebied worden verschillende doelstellingen gesteld:

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

- het tegengaan van de versnippering van het buitengebied

- het bundelen van de ontwikkeling in de kernen van het buitengebied (wonen, verzorgende
activiteiten)

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

- het bereiken van een gebiedsgerichte ruimtelijke kwaliteit in het buitengebied

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

- het bufferen van de natuurfunctie in het buitengebied

In het richtinggevend gedeelte van het RSV wordt Berlare gesitueerd binnen het centraal stedelijk
netwerk de ‘Vlaamse Ruit’. De Vlaamse Ruit is het Vlaams stedelijk kerngebied, gevormd rond de
grootstedelijke gebieden Antwerpen en Gent, het Vlaams stedelijk gebied rond Brussel, het Brussels
Hoofdstedelijk Gewest en de vier regionaalstedelijke gebieden Leuven, Mechelen, Aalst en Sint-Niklaas.
Het gebied heeft in Noord-West-Europees verband een grootstedelijke reikwijdte en is van
internationaal economisch belang voor Vlaanderen. De uitwerking ervan en de ruimtelijke visie erop zal
verder uitgewerkt worden door het Vlaams Gewest. Voor Berlare zal de ligging binnen de Vlaamse Ruit
vermoedelijk weinig invloed hebben; de categorisering als buitengebied primeert.

Gewenste ruimtelijke structuren in het buitengebied
Natuurlijke structuur

Rivier- en beekvalleien (waaronder de Schelde) vormen een net van dominante structurerende
elementen waaraan enkele belangrijke natuurwaarden gekoppeld zijn. Naar verdere ontwikkeling
betekent dit dat er ruimtelijke voorwaarden moeten worden gecreéerd die het integraal waterbeheer
ondersteunen en die de relaties tussen waterloop en de omgevende vallei versterken. Het ruimtelijk
beleid van rivieren en beken moet worden ontwikkeld in relatie tot de omgevende valleien. Deze
valleien vormen, samen met de verschillende grote bos- en natuurcomplexen en de ecologische
infrastructuur gevormd door lijn-, punt- en vlakvormige natuurelementen, door kleinere natuur- en
boscomplexen en door parkgebieden, de natuurlijke structuur in Vlaanderen.
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Agrarische structuur

Landbouw is de grootste ruimtegebruiker en de belangrijkste factor in het openhouden van het
buitengebied. Afbakening van deze ruimte is één opdracht, differentiatie van de agrarische structuur is
een andere. Deze afbakening moet samen gaan met de natuurlijke structuur. In bepaalde gebieden

worden nieuwe agrarische of andere bedrijven geweerd omdat ze de bestaande gunstige ruimtelijke
structuur zouden verstoren. Wat niet betekent dat de uitbreiding van bestaande landbouwbedrijven
niet zou mogelijk zijn. Er bestaan verschillende types landbouwondernemingen en
landbouwgerelateerde bedrijven. Erkenning van deze types maakt een gerichter beleid mogelijk. Voor
nieuwe grondloze bedrijven zullen soms speciale agrarische bedrijvenzones worden ontwikkeld met als
doel de ongeordende spreiding ervan tegen te gaan.

Nederzettingsstructuur (bewoningsstructuur en economische structuur)
De nederzettingsstructuur bestaat uit het samenhangend geheel van gehuchten, dorpen, linten en
verspreide bebouwing in de open ruimte. Onder bebouwing worden zowel bedrijfs- of industriéle

gebouwen, recreatieve en toeristische bebouwing als bebouwing voor gemeenschaps- en
nutsvoorzieningen begrepen.

In het provinciaal ruimtelijk structuurplan wordt de bindende selectie gemaakt van de hoofddorpen en
woonkernen.

Er wordt gestreefd naar een concentratie van het wonen en werken in de kernen van het buitengebied.
Dit betekent:

- het versterken van de centrumfunctie van deze kernen

- het bereikbaar houden van de voorzieningen

- het behoud en verhogen van de kwaliteit van de kleine kernen

Landschap
Het landschap is de dynamische wisselwerking tussen de fysische omstandigheden, het biotisch milieu

en de menselijke activiteiten. Eén van de belangrijkste uitgangspunten is het behoud en de
ontwikkeling van de diversiteit en de herkenbaarheid van de Vlaamse landschappen. Op elk plannings-
en bestuursniveau kunnen karakteristieke elementen en componenten van het landschap, gave
landschappen en open-ruimteverbindingen worden geselecteerd en kunnen hiervoor specifieke
ontwikkelingsperspectieven worden gedefinieerd.

Lijninfrastructuur

In het RSV wordt er geopteerd voor een geintegreerde benadering van ruimtelijk beleid, mobiliteit en
infrastructuur. Er wordt geopteerd om de alternatieven voor het autoverkeer te versterken en de
infrastructuren (weg, water, spoor en pijp- en hoogspanningsleidingen) te optimaliseren door een
functionele categorisering. Daarnaast stelt men dat er nood is aan een mobiliteitsbeleid gericht op
beheer van het verkeer. Concreet heeft men in het RSV een opdeling gemaakt (categorisering) van de

wegen in dalende volgorde van belangrijkheid: hoofdwegen, primaire wegen type 1, primaire wegen
type 2, secundaire wegen en lokale wegen.

De lokale wegen worden gecategoriseerd door de gemeente. Bij de inrichting van lokale wegen gaat de
verkeersveiligheid en de verkeersleefbaarheid boven de afwikkelingssnelheid. Alle verkeersdeelnemers
moeten hier veilig gebruik kunnen maken van dezelfde ruimte.
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Lokale bedrijventerreinen

In het RSV wordt een differentiatie van bedrijventerreinen gemaakt. Ten aanzien van lokale
bedrijventerreinen wordt er gesteld dat deze kunnen ontwikkeld worden, d.m.v. een gemeentelijk RUP,
indien herlokalisatie van bestaande lokale bedrijven binnen de eigen gemeente vanuit ruimtelijk
oogpunt onvermijdelijk is, indien nieuwe lokale bedrijven worden opgericht of indien bedrijven op een
bestaand lokaal bedrijventerrein willen uitbreiden tot buiten het bedrijventerrein.

Voor de lokalisatie en inrichting van nieuwe lokale bedrijventerreinen gelden volgende principes:

- ontwikkeling mogelijk in een hoofddorp en in economische knooppunten;

- verantwoording vanuit een globale ruimtelijke visie op de gemeente en in het bijzonder op het
hoofddorp; vermits in een gemeente meerdere hoofddorpen kunnen voorkomen zijn meerdere
lokale bedrijventerrreinen mogelijk mits motivering in het gemeentelijk ruimtelijk
structuurplan;

- de oppervlakte moet worden beperkt tot 5 ha omdat het een lokale problematiek betreft,
omdat het in veel gevallen een “afwijkend B.P.A.” betreft en omdat het bedrijventerrein gericht
is op lokale bedrijven die beperkt van omvang zijn. Uitdrukkelijk moet worden gesteld dat de
oppervlakte niet beperkt is tot maximaal 5 ha per gemeente maar 5 ha per hoofddorp. De
beperking tot 5 ha is daarbij richtinggevend en kan niet worden opgevat als norm:;

- de kaveloppervlakte wordt afgestemd op lokale bedrijven;.

- geen zuivere kleinhandelsbedrijven op lokale bedrijventerreinen;

- aansluiting bij de kern of een bestaand bedrijventerrein;

- ontsluiting via gemeentelijke verzamelwegen rechtstreeks op primaire wegen of secundaire
wegen;

- uitwerking van de ontwikkeling van lokale bedrijventerreinen in gemeentelijke ruimtelijke
uitvoeringsplannen.

Bij de opmaak van het voorliggende RUP werd zoveel mogelijk rekening gehouden met bovenstaande
principes uit het RSV.

3.2 Relatie met het Provinciaal Ruimtelifk Structuurplan (PRS)
Oost-Viaanderen

Het provinciaal structuurplan Oost-Vlaanderen werd op 18 februari 2004 goedgekeurd door de
Vlaamse Regering. Voor dit plan zijn volgende elementen van belang:

Gewenste nederzettingsstructuur

Doelstellingen:
- Tegengaan van het ongeordend uitzwermen van functies
- De leefbaarheid van de buitengebiedkernen garanderen

Berlare bevindt zich in het buitengebied. Daar staan de hoofddorpen en woonkernen in voor het
opvangen van plaatselijke behoeften aan ruimte voor bijkomende woongelegenheden en lokale
voorzieningen.

Het Provinciaal Structuurplan Oost-Vlaanderen staat in voor de selectie van hoofddorpen en
woonkernen. Voor Berlare werd volgende selectie vooropgesteld:

- Berlare en Overmere zijn beiden hoofddorp. Hoofddorpen zijn de groeipolen van de
nederzettingsstructuur van het buitengebied, waar de lokale groei inzake wonen,
voorzieningen en lokale bedrijvigheid gebundeld wordt. Hoofddorpen onderscheiden zich van
woonkernen (Uibergen en Donk) omdat zij als een mogelijke locatie voor een lokaal
bedrijventerrein beschouwd worden.
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Gewenste openruimtestructuren

Doelstellingen:
- Maximale ontwikkelingsmogelijkheden voor de openruimtestructuren
- Vorm geven aan een kwalitatief landschap

Specifiek ruimtelijk beleid m.b.t. de landschappelijke structuur:
- Behoud van de landschapsrelicten; vele ervan zijn al beschermd als monument of als
landschap

- Voor ankerplaatsen en historische bakens dient rekening gehouden te worden met de
omgeving en context waarin ankerplaatsen en bakens tot stand kwamen

Gewenste ruimtelijk-economische structuur

Doelstellingen:
- Bundelen van economische activiteiten met aandacht voor het buitengebied;
- Voorzien in een kwantitatief en kwalitatief aanbod aan bedrijventerreinen;
- Efficiént en doordacht ruimtegebruik op bedrijventerreinen;

Bundelen van economische activiteiten met aandacht voor het buitengebied

De economische activiteiten zijn momenteel grotendeels gebundeld in stedelijke gebieden en een
aantal economische knooppunten. Overeenkomstig de doelstellingen van het Ruimtelijk Structuurplan
Vlaanderen wordt gestreefd om deze situatie te behouden en de groeiende trend naar meer
versnippering tegen te gaan. Niettemin moet rekening worden gehouden met bestaande problemen in
het buitengebied (zonevreemde bedrijven, beperkingen op verweving van bedrijvigheid,
milieubeperkingen, gebrek aan ruimte voor herlokalisatie,...).

Voorzien in een kwantitatief en kwalitatief aanbod aan bedrijventerreinen

Het creéren en versterken van de geschikte ruimtelijke condities kan strategische voordelen bieden
voor de ontwikkeling van de bedrijvigheid. Belangrijke ruimtelijke randvoorwaarden zijn: een
voldoende aanbod aan beschikbare bedrijventerreinen, een goede ontsluiting, de
agglomeratievoordelen van een stedelijke omgeving, de logistieke diensten in de onmiddellijke
omgeving, de (ruimtelijk-visuele) kwaliteit van de werkomgeving. De kwaliteit van een bedrijventerrein
wordt niet alleen vanuit de onderneming zelf benaderd. Ook vanuit de omgeving worden
kwaliteitseisen aan bedrijventerreinen opgelegd m.b.t. mogelijke geur- en lawaaihinder,
verkeershinder, visuele hinder, enz. De ontwikkeling van bedrijven(terreinen) kan enkel gebeuren
binnen de grenzen van de draagkracht van de omgeving.

Efficiént en doordacht ruimtegebruik op bedrijventerreinen

Op nieuwe bedrijventerreinen moeten waar mogelijk (in functie van veiligheid, productieproces, enz)
ruimtebesparende maatregelen toegepast worden (bv. ondergrondse parkeervoorzieningen ten
voordele van verdichting of beplanting op het terrein, gemeenschappelijke voorzieningen,
optimaliseren van de bouwoppervlakte door het gebruik van diverse bouwlagen).

Voor de gewenste ruimtelijk-economische structuur van het buitengebied wordt gesteld dat
bijkomende terreinen voor lokale bedrijvigheid alleen ontwikkeld kunnen worden in hoofddorpen of
aansluitend bij een bestaand bedrijventerrein. Hierbij moet de behoefte aan ruimte voor lokale
bedrijvigheid in de gemeente aangetoond worden d.m.v. een afweging van vraag en aanbod.

Gemeentelijk Ruimtelijk Uitvoeringsplan 42003_2.14_4_1 Bijlage llla Toelichtingsnota
Lokaal bedrijventerrein Overmere 11/64



Gewenste mobiliteit en lijninfrastructuren
Doelstellingen:

- Versterken van de alternatieven voor wegverkeer

- Optimalisering door categorisering van het wegennet

- Mobiliteitsbeleid gericht op het beheersen van het verkeer

- Differentiéren van de bereikbaarheid zowel ruimtelijk als modaal: ‘selectieve bereikbaarheid’

Door de provincie wordt de N445 van N449 (Kalken) tot N47 (Zele) geselecteerd als secundaire weg
type Il. Bij een dergelijke weg primeert de verzamelfunctie op bovenlokaal niveau tegenover de
verbindingsfunctie. Deze wegen verzamelen het verkeer uit een ruimer herkomst- of
bestemmingsgebied. Dit laatste kan zowel een stedelijk gebied zijn als een verzameling van kernen in
het buitengebied.

3.3 Relatie met het Gemeentelifk Ruimtelifk Structuurplan
(GRS) Berlare

Het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan Berlare werd op 24 januari 2008 goedgekeurd door de
Deputatie. Voor dit plan zijn volgende elementen van belang:

Gewenste economische structuur

Doelstellingen:
- vermenging van wonen en werken, zonder creatie van ontoelaatbare hinder voor de bewoners

- stimuleren van de werkgelegenheid in de gemeente zonder noemenswaardige ruimtelijke
overlast

- een doelmatig en kwalitatief ruimtegebruik: hogere productiviteit met minder ruimtebeslag

- scheppen van zekerheid voor de zonevreemde bedrijven

- het voorzien van een lokaal bedrijventerrein voor bedrijven die dienen te herlokaliseren en
kleine startende bedrijven die niet verweven kunnen worden binnen de kernen

Ontwikkeling van een nieuw lokaal bedrijventerrein.

De gemeente wenst, in een overwogen en gestructureerde strategie, een lokaal bedrijventerrein van 5
ha te realiseren, beheerd door een openbare instelling, bestemd voor Berlaarse bedrijven die zich nu of
later wensen te herlokaliseren en voor Berlaarse bedrijven die in een ambachtszone wensen te starten.

Reeds op dit moment bestaat er, na afweging van vraag en aanbod, een behoefte aan een nieuw lokaal
bedrijventerrein. Wanneer het nieuw lokaal bedrijventerrein wordt voorzien, dan dient dit gesitueerd te
worden nabij een hoofddorp of aansluitend op een bestaand bedrijventerrein. Indien in een gemeente
meerdere hoofddorpen zijn geselecteerd, moet de gemeente op basis van een globale ruimtelijke visie
aanduiden bij welk hoofddorp of bestaand bedrijventerrein het eventueel nieuw lokaal bedrijventerrein
zal gesitueerd worden. In het geval van de gemeente Berlare wordt hoofdzakelijk gekozen voor de kern
van Overmere, daar er, rekening houdende met de fysische omgeving van de kern Berlare, heel weinig
ruimte voorhanden is om hier een nieuw bedrijventerrein uit te bouwen (met uitzondering van de
voorgestelde zoeklocatie ter hoogte van Schuitje).

Locatiekeuze
Na een evaluatie van verscheidene zoeklocaties werd de site ten westen van de kern van Overmere en
aan de noordkant van de Baron Tibbautstraat weerhouden omwille van volgende redenen:
- Ontsluiting rechtstreeks op N445, een secundaire weg type Il, mogelijk. De E17 is van hieruit te
bereiken zonder de kern van Overmere te moeten doorkruisen.
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- Beperkt storend in het landschap, er zijn in de omgeving reeds een aantal grootschalige
gebouwen aanwezig. Het bestaande landschap is weinig waardevol.

- Stemt overeen met een globale visie. De aanwezige vallei van de Kalkenbeek ligt op de rand
van deze locatie en kan extra geaccentueerd worden via de buffering van dit lokaal
bedrijventerrein.

- Voldoende afstand van belangrijke natuurgebieden.

- Door het voorzien van een degelijke buffer kan de hinder voor de woonomgeving tot een
minimum worden beperkt.

- De site sluit aan bij het hoofddorp Overmere.

Bestaande ambachtelijke zones en industriezone.

De KMO-terreinen in de Molenstraat en de Broekstraat zijn respectievelijk 0,27 ha en 0,39 ha groot.
Deze terreinen zijn beperkt in grootte en liggen in uitgesproken woonomgeving. Rekening houdende
met de ligging van deze terreinen in een residentiéle omgeving, hun beperkte oppervlakte, hun minder
goede bereikbaarheid voor vrachtverkeer e.d. wordt voorgesteld om hier niet langer KMO-activiteiten

te voorzien en deze percelen te integreren in het woonweefsel. Hiertoe dienen deze terreinen een
woonfunctie te krijgen. De locatie van deze gebieden leent zich immers meer tot een dergelijke functie
dan KMO.

Gewenste verkeer- en vervoerstructuur
Doelstellingen:
- optimalisering van het wegennet door wegencategorisering
- waarborgen van de verplaatsingsmogelijkheden voor iedereen op een billijke en selectieve
manier

- verhogen van de verkeersleefbaarheid en de verkeersveiligheid

- bieden van voldoende ontwikkelingskansen aan het openbaar vervoer en het langzaam verkeer
zodat zij volwaardig kunnen functioneren in het verplaatsingspatroon van de Berlaarse
bevolking.

Vrachtwagenparking

Ter hoogte van het containerpark en de gemeenteloods wordt voorzien in een vrachtwagenparking.
Deze locatie maakt deel uit van het bestaande KMO-terrein Galgenberg en kent een behoorlijke
bereikbaarheid. Er wordt een parking voorzien voor 10 a 15 vrachtwagens.

Aansluitend bij het nieuw te voorziene KMO-terrein dient eveneens voorzien te worden in een
vrachtwagenparking voor 10 a 15 vrachtwagens.

In het informatief en richtinggevend gedeelte van het GRS Berlare werd de behoefte voor het lokaal
bedrijventerrein aangetoond en, na analyse van verschillende zoeklocaties, de keuze van de site
gemotiveerd. Eveneens werd de behoefte voor een vrachtwagenparking en de herbestemming van de
KMO-zone in de Broekstraat naar een zone voor wonen gemotiveerd. In het bindend gedeelte van het
GRS werd de opmaak van een gemeentelijk RUP ten behoeve van een lokaal bedrijventerrein
vastgelegd.

Er kan besloten worden dat het RUP verenigbaar is met de doelstellingen van de ruimtelijke
structuurplannen waarvan het een uitvoering is.
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3.4 Bestaande feitelijke en juridische toestand

3.4.1 Bestaande feitelijke toestand

Deelgebied 7

Liggin

Het plangebied voor de realisatie van het lokaal bedrijventerrein en de vrachtwagenparking is gelegen
langsheen de noordzijde van de Baron Tibbautstraat (N445) en vindt aansluiting met de bebouwing ten
westen van het centrum van Overmere. De site zal ontsloten worden via de N445, een secundaire weg
type Il. Dit type weg zorgt op bovenlokaal niveau voor het verzamelen van verkeer afkomstig van
mobiliteitsgenererende elementen van regionaal/provinciaal niveau, naar het hogere wegennet. De
N445 geeft via de N449, een secundaire weg type Il, aansluiting op de hoofdweg E17. Daarnaast zorgt
de N445 voor de verbinding Gent-Dendermonde en fungeert ze als verzamelweg voor het centrum van
het hoofddorp Overmere. De vooropgestelde situering van het bedrijventerrein zorgt ervoor dat de E17
te bereiken is zonder dat men de kern van Overmere hoeft te doorkruisen. De ontsluiting van het
bedrijventerrein en de aantakking op de Baron Tibbautstraat (N445) wordt weergegeven op
onderstaande figuur.

Situering bedrijventerrein t.o.v. E17
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Aantakking op N445

LOKEREN

Deelgebied 1

GENT/ ZELE
E17
N445/BARON TIBBAUTSTRAAT )
Deelgebied 2
KALKEN
UITBERGEN
Terrein

Het terrein is gedeeltelijk in gebruik als weide- en akkerland. De site wordt doorkruist door twee
waterlopen, de Quintenbatenbeek (3de cat.) en de Loereveldbeek (4de cat.). Het plangebied bevat,
volgens de biologische waarderingskaart, enkele biologisch waardevolle elementen. Deze hebben
betrekking op de bomenrijen en houtkanten langsheen de twee waterlopen.

De bebouwde ruimte op het terrein bestaat uit twee opslagplaatsen, gelegen in het zuidelijke deel van
het plangebied. Deze voormalige bedrijfsgebouwen worden momenteel gebruikt voor de opslag van
materiaal en goederen. Doorheen de site lopen geen bestaande wegen.

Omgeving
De omgeving waarin het deelgebied gelegen is bestaat hoofdzakelijk uit lintbebouwing langsheen de

Baron Tibbautstraat met achterliggend weide- en akkerland. Deze lintbebouwing is een kernuitloper
van de bebouwing in het centrum van Overmere.

Ten oosten van het plangebied is het rusthuis ‘Ter Meere’ gelegen. In het zuiden wordt de site
begrensd door de bebouwing, waaronder het voormalig politiekantoor, langsheen de N445. Aan de
overzijde van de Baron Tibbautstraat bevindt zich het sportpark Overmere. Langsheen de oostelijke
grens van het plangebied zijn de gebouwen van een voormalige kippenkwekerij gelegen. Ten noorden
van het deelgebied ligt agrarisch gebied.

Deelgebied 2

Liggin

Het deelgebied waar een bestemmingswijziging voorzien is van KMO-zone naar woongebied is gelegen
langsheen het Wilgenpark, een zijstraat van de Broekstraat, binnen de bebouwde kom van Overmere.
De broekstraat is geselecteerd als een lokale gebiedsontsluitingsweg.

Het deelgebied is gelegen in een uitgesproken residentiéle omgeving, gekenmerkt door een diverse
bebouwing langsheen de Broekstraat en de karakteristieke bebouwing van het Wilgenpark. De
bebouwing bestaat hoofdzakelijk uit vrijstaande eengezinswoningen.

Terrein
Het terrein is momenteel braakliggend. De enige bebouwing op het terrein bestaat uit een loods welke
gebruikt wordt voor de opslag van goederen en gelegen is in het zuiden van het plangebied. De site
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wordt volledig omsloten door de achtertuinen van de woningen gelegen langsheen de Broekstraat en
het Wilgenpark. Het zuidelijke deel van het deelgebi