
Gemeentel ij ke com m iss ie
voor ruimtelijke ordening (/ Slnt-Niklaas

\Verslag vergadering

Datum: woensdag 16 februari 2022 om 19 uur
Plaats: Teams
Aanwezig:

- voorzitter: Jan Van Damme
- effectieve leden: Behiels Hanna, Bosteels Gaspar, Casier Baft, De Bruyn

Peggy, De Laet .Jenny, Geldof Luc, Herregodts Kurt, Ooms Marc,
Schoenmaekers An, Van Kerkckhove Elke, Van Stappen Dirk, Vercauteren
José

- plaatsvervangers: De Lange Kristof, Verhofstede Esmeralda
secretaris: Barbara Smitz (verslag)

- externe deskundigen: Bart Van Lokeren (beleidsadviseur), Marjolein Claesen
(swEco)

- college: Wout'De Meester (schepen)
- afuaardiging fracties: I

Verontschuldigd: De Vos Michel, De Prins Lieven, Vandenhende Lise,

De vooizitter vennrelkomt de aanwezigen en opent de zitting om 19.04 uur. De agenda van
de avond wordt overlopen en vervolgens wordt overgegaan tot de behandeling van de
agendapunten.

1. Goedkeuring verslag vorige vergadering (08 -LZ-ZO2I)

Het verslag wordt goedgekeurd. Er zijn geen opmerkingen,

2. Jaaruerslag 2021

De voorzÍtter overloopt het jaarverslag. Het jaaruerslag wordt goedgekeurd, er zijn geen
bemerkingen.

3. Startnota RUP De Raap

Het procesve{oopl de opstart van het RUP Raap (startnota) wordt toegelicht door schepen
De Meester en het studiebureau Sweco (Marjolein Claesen - zij heeft óok meegewerkt aan
het masterplan voor dit gebied). Een gelíjkaardige presentatie is te raadplegen op de
website van stad Sint-Niklaas. De intentie is om bij elke stedelijke lob een buurtbos te
voorzien (cfr streefbeeld noordelijke groene lobben), hetgeen ook in het GRS werd
aangeduid.

In het kader van het gewestelijk RUP werd dit gebied ingetekend als woongebied waarbij
een taakstelling van -700 woningen werd voorzien. Het college heeft beslist de
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woonontwikkeling voor langere tijd on hold te zetten in deze zone (2035). Er wordt in dit
gebied op heden enkel de focus gelegd op gioen en open ruimte. Het realiseren van de

groene lob verhindert de mogelijkheid niet om op lange termijn eventueel toch de 700

woningen te realiseren. Dit zal ook in het RUP moeten onderbouwd worden. Het

masteiplan, inrichtingsplan heeft naast het zoeken naar ruimte voor 700 bijkomende

woningen, ook aandacht voor het realiseren van een van de stedelijke groene lobben.

Het aanwezige landbouwbedrijf binnen het'plangebied is op heden nog actief, kent

opvolging en er werd recentelijk nog geÏnvesteerd in het bedr'tjf'

De intentie is om de landbouw te bestendigen van het bedrijf binnen het plangebied.

Verder is het de intentie om het bestaande bos als buurtbos in te richten, beperkt uit te
breiden en toegankelijk te maken. Het grenst bovendien ook aan de groene bufferzone die

voorzien is voor het naastgelegen bedrijventerrein.

Vraag en antwoord :

de vraag gesteld waarom het plangebied van het RUP niet wordt uitgebreid

tot de 
ï:';:,,ïï,"*:i:iï':ï:?.:3[i,,Xïï:lr?! uo,n.n bij de arbakenins
van het plangebied. Het is handiger om te werken met volledige

eigendommen (perceel) wel of niet binnen het RUP. Op deze manier
moeten er ook geen uitspraken worden gedaan over percelen die

deels gelegen zijn in voorstel van woonontwikkeling (masterplan). Er

wordt- dus geopteerd om het gebruik, eigendom en de

perceelsrechten te volgen.

ï#j,l':tÊï3:ï::1"1ïïilïï'"ïiï1*ï:F11,:,ïïXïïiïli5!;
verfijnd worden.

r De wegel is nu ook niet zichtbaar in het landschap, terwijl met het

volgen van de perceelsgrenzen ook de landschappelijke structuur
(bolle akkers) behouden blijft'

. Het woongebied zal zich ook moeten verhouden, bU verdere

ï.ï,rïS? 
tot het open ruimtegebied. Concreet, het masterplan Ís

o Masterplan : hoe moeten we dit zien ?
' r Het werd in 2016 opgemaakt om de lobbenstad vorm te geven

. [3i!i:f;ï,iïïïïïï;, -ï:ï. :ï:..: ;:', :':::
van de (onduidelijke) situatie rond'de betonstop.

. Het is ook de bedoeling om in het woongebied open en groene

structuur te creêren.
o Keuze om de grilligheid van de percelering te volgen zorgt voor een niet

ideale vorm als de landbouwactiviteiten worden stop gezet. Deze grillige

vorm mag er niet voor zorgen dat het woonproject in gedrang komt, (hier

wordt gedoeld op de kleine tipjes percelen die voor 90 o/o in open ruímte

liggen en !0 o/o in woonverhaal (masterplan - groene vlekkenkaart).

Tenslotte is het zeker ook niet wenselijk om het RUP omwille van deze
grillige vorm later.nog te moeten aanpassen.
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o Waarom wordt niet voor het hele woongebied een RUP opgemaakt ?. De gemeenteraad heeft zich uitgesproken om dit woongebied op
korte termijn nog niet te realiseren. Er wordt geopteerd om het RUP
te beperken tot de zone waar we effectief iets gaan realiseren. nl.
het buurtbos.

. In de rand wordt wel gemeld dat het planschadeverhaal dat hier
mogelijks aan gekoppeld is, nog niet duidelijk is. Maar wat als de
planschade'danig hoog is? Het is duidelijk de intentie de open ruimte
te vrijwaren en hier een buurtbos te realiseren evenals de landbouw-
activiteiten te behouden, doch indien blijkt dat de planschade-
vergoeding buiten proportie is, kan het eventueel zijn dat het
planningsproces uit financiële noodzaak wordt stopgezet.

Eigendom bos
o Klopt dat het bos geen eigendom is van de stad, er zal dus een voorkoop-

recht op worden ingeschreven.

La ndbouwactiviteiten behouden
o Bij de opmaak'van het masterplan was nog niet geweten dat de landbouwer

opvolging zou hebben en zijn activiteiten verder wenst te ontplooien,
vandaar dat dit gebied in het masterplan als open ruimte gebied werd
ingekleurd, niet als landbouwgebied. Ít4et de realisatie van dit RUP wensen
we de jonge landbouwer zijn kansen (en investeringen) niet te ontnemen :

de strategie is gewijzigd door de gewijzigde situatie van de eigenaar.
o De leefbaarheid van het bedrijf wordt Ín vraag gesteld, zeker wanneer de

woonontwikkeling toch zal gerealiseerd worden. Men stelt de vraag als de
familie goed begrepen heeft wat de plannen zijn op kofte en op lange
termijn en het effect op hun bedrijfsactiviteiten, Men vreest dat de
landbouwer op termijn bij een vergunningsaanvraag een njet zal krijgen.. Er heeft een uÍtvoerig gesprek plaats gevonden met de vader en

zoon over de plannen van de stad evenals over de plannen van het
landbouwbedrijf zelf. De vader en zoon zijn op de hoogte en wensen
hun activiteit daar zeker te behouden,

' Er wordt duidelijk gesuggereerd om opnieuw met deze personen een
gesprek aan te gaan en hen heel goed te duiden wat kan en wat
niet. Er wordt aangegeven dat er een zeer grondig gesprek is
geweest met Wout De Meester, Fillip Baeyens en beleidsadviseur
plannen en ontwikkelen, ïjdens dit gesprek is meermaals gevraagd
of ze de planopties begrijpen, wat poiitief beantwoord werd.. De vragen die gesteld worden rond latere vergunbaarheid van
bepaalde activiteiten worden begrepen. Men vreest dat door
woningen te realiseren op korte afstand bepaalde zaken niet meer
vergunbaar zullen worden. Doch in de huidige situatie zit men min of
meer met dezelfde problematiek, Bedoeling is zeker niet de kansen
van de landbouwer te fnuiken.. Vraag om in de voorschriften heel goed en ruim te beschrijven welke
de mogelijke functies z'rjn en hoe hij kan verbreden, hem dus meer
kansen te geven. De schepen geeft aan dat de stad open staat voor
suggesties hieromtrent, ook naar voorschriften toe,

+ Stadslandbouw, voedselbos, ...
+ Voorbeeld van stedelijk landbouwgebied BPA Hoge Bokstraat

er op na slaan.
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+ Men vraagt ook aandacht voor de nabestemming van het
gebied.

o Er wordt ook aangegeven dat het geen klein bedrijf is dat bovendien ook
een zekere verkeersstroom met zich meebrengt.

o Er wordt aandacht gevraagd voor het type landbouwactiviteiten. Stadsland-

bouw, voedselbos, ,;. wordt vanuit de sector gezien als alternatieve land-

bouw, do.ch geen professionele landbouw. De gele bestemming is de
professionele landbouw, verschillend van de klassieke landbouw, Bovendien

wordt er aandacht gevraagd voor de normeringen die Europa ook oplegt
aan.de landbouwsector,

o Er wordt aangehaald dat als de landbouwactiviteiten daar stoppen, met dit
gebied zeker iets moet kunnen gedaan worden.

o Er is geopteerd orn het buurtbos te verkleinen om de landbouwers hun

activiteiten te kunnen laten uitvoeren. Oorspronkelijk was het buuftbos
ruimer vobrzien.

Afwatering
o Informatie zie mer-screêning.
o Vraag wordt gesteld of de realisatie op lange termijn van woningên geen

belemmering zal vormen voor de landbouwexploitatie op vlak van

af,ruatering.
o Er wordt door het studiebureau aangegeven dat er geen grachten zijn;

m.a.w. dat er voldoende wadi's moeten voorzien worden, ook langs de kant
van het industriegebied. Verder moet er gezorgd worden dat de verharding
níet tot tegen het eind van het vooropgestelde woonproject komt'

o Er wprdt tijdens het overleg opzoekingswerk verricht en blijkt dat er toch

een ongeklasseerde waterloop is die het fietspad volgt (industriezone zuid)
en zo noordwaarts richting Bellestraat stroomt.

Trage wegen
o De bestaande buurtweg (zie atlas der buurtwegen), zal moeten verlegd

worden in het kader van dit project. Momenteel loopt hij nog over gronden

die in landbouwgebruik blijven. Vraag is hoe deze buurtweg te verleggen :

via RUP of andere instrumenten ? Er zal sowieso een GR - besluit moeten
genomen wbrden, doch bij voorkeur via het RUP. Gezien hij momenteel

maar 1 meter breed is, is het voorstel om hem ook te verbreden.
o Er dient ook opgemerkt te worden dat biinnen de te realiseren bufÍerzone

aan het bedrijventerrein ook een buurtweg komt. Gezien de beperkte
afstand tussen beide, dient bekeken te worden welke verbinding het meest
geschikt is. In deze 30 meter brede bufferstrook wordt een pad en wadi
voozien. Belangrijk is dat deze buurtweg niet alleen aansluiting vindt met

de Kallohoekstraat maar ook richting Passtraat waarbij bestaande en

eventuele nieuwe mogelijkheden nog moeten bekeken worden'
Allerlei

o Er wordt aangegeven dat het kaartmateriaal van de startnota misleidend is

' omdat het gewestplan er nog bij zit, terwijl dit overschreven is door het
gewestelijk RUP.

o Vraag wordt gesteld in hoeverre het niet wenselijk is om ook een strook
buffergroen te voorzien achter de tuinen van de woningen in de Fasstraat

ter hoogte van de bedrijfsgebouwen, De vergadering volgt deze vraag niet.
Er wordt gesteld dat het bedrijf zÍch niet mag wegsteken.



Advies:

De GECORO geeft een gunstig advies met volgende opmerkingen.

Landbouwinvulling en bestemming
o Voorschriften : aandacht orí niet zuíver agrarisch gebied in te schrijven,

maar stedelijke landbouw met een brede waaier aan mogelijkheden daar de
landbouwer in kwestie vroeg of laat op zijn limieten zal stoten.

o In de voorschriften aandacht hebben voor de korte en lange termijnvisie.
o Bijkomend gesprek aangaan met landbouwer en zoon om ware toedracht

van dit RUP nogmaals te duiden.
o Behorjd van de bestaande mogelijkheden van de landbouwer en beperkte

uitbreiding,
o

Trage wegen
o , Aandacht voor verleggen van buurtweg die nu dwars door het actieve

landbouwperceel loopt.
o Nood aan een trage weg te bekijken in combinatie met het realiseren van

een trage weg in de bufferstrook van het nabijgelegen industriegebied.
o Verbinding van de trage weg met zowel de Kallohoekstraat als de Passtraat

onder de aandacht houden,

Waterstructuur
o Rekening te houden met bestaande grachten en afiruatering. De water-

structuur integreren in RUP.
o opnemen in het RUP dat de waterloop ook als buffering moet dienen :

waterlopen aanleggen volgens de principes van natuurtechnische
milieubouw í.f.v, klimaat natuurlijke verbreding, extra buffering, ...

Dit besluit werd genomen met algemene stemmen (15).

4, Varia

t

De voorzitter bedankt de aanwezigen en sluit de vergadering alom 21.00 uur.

Barbara Smitz
secretaris

Jan Van Dam
voorzitter
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