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NOTA: SAMENVATTING PRUP GOOLDERHEIDE

Project/onderwerp 421237 — PRUP Goolderheide
Ons kenmerk 4212373022
Datum 17/01/2018

0 PRUP ten uitvoering van Provinciaal structuurplan en volgend
uit voorwaardelijk positief planologisch attest

Vakantiepark Goolderheide, gelegen te Bocholt, heeft de wens tot verruiming en verbreding van het
toeristisch-recreatief aanbod om de economische rendabiliteit van het toeristisch-recreatief bedrijf te
verzekeren en te stabiliseren. Goolderheide wil dit doen door een bijkomend aanbod aan
verblijfsaccommodaties te voorzien, indoor-zwemvoorzieningen te bouwen en faciliteiten te ontwikkelen om
in te spelen op zakentoerisme.

Goolderheide wil deze ontwikkeling realiseren op 10 ha ‘bosgebied’, grenzend aan het huidig terrein van
Goolderheide. Op 29 november 2012 werd een voorwaardelijk positief planologisch attest afgeleverd voor de
uitbreidingsvraag. De opmaak van dit PRUP volgt uit dit planologisch attest en houdt rekening met de gestelde
randvoorwaarden. Onder andere volgende voorwaarden werden opgelegd:

e De gevraagde uitbreiding moet beschouwd worden op de lange termijn. zodat ze verder uitgewerkt
en onderzocht kunnen worden tijdens een RUP-procedure

e Het gedeelte van de zonevreemde parking (gelegen tegenover de inkom) moet mee in de
planningsprocedure worden opgenomen

Het vakantiepark Goolderheide werd in het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan geselecteerd als toeristisch-
recreatief knooppunt type lla; een toeristisch-recreatieve infrastructuur waar nog uitbreiding mogelijk is
buiten de huidige perimeter van de recreatiezone. De provincie maakt voor deze terreinen RUP’s op.

1 Planologische compensatie — herstructurering bestemmingen
t.h.v. plangebied

Het plangebied van het PRUP Goolderheide bestaat uit verschillende onderdelen:

e Deelgebied | op Figuur 1: De aanleiding van het PRUP is de uitbreidingsvraag van vakantiepark
Goolderheide met 10ha

e Deelgebied II: Tegenover de ingang van het vakantiepark bevinden zich enkele aan het vakantiepark
gekoppelde activiteiten (nl. parking, voetbalveld, stallen voor dieren, ...). Deze zijn zonevreemd
gelegen in (herbevestigd) agrarisch gebied. Deze activiteiten worden mee opgenomen in het RUP en
herbestemd naar recreatiegebied i.f.v. regularisatie.

e Deelgebied llI: In navolging van het planologisch attest werd voor de uitbreiding van het vakantiepark
(deelgebied I) en de regularisatie van de zonevreemde activiteiten (deelgebied Il), een plan-MER
opgesteld. In dit plan-MER werd gesteld dat er een compensatie noodzakelijk is voor de
herbestemming van de zonevreemde recreatieve activiteiten gelegen in herbevestigd agrarisch
gebied. Het compensatiegebied werd gevonden in aansluiting met het uitbreidingsgebied van het
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vakantiepark. Het betreft enkele percelen die momenteel binnen de bestemming 'bosgebied' gelegen
zijn, maar al vele jaren in feitelijk gebruik zijn als landbouw.

o Deelgebied IV: Aangezien de ruimtebalans van het PRUP negatief is voor de bestemmingscategorie
‘bosgebied’, werd gezocht naar een compensatiegebied voor het aangesneden bosgebied. Enkele
percelen tussen het huidig vakantiepark en de bossen rondom de jeugdbeweging, worden
herbestemd van recreatiegebied naar bosgebied.

Het bestaande zone-eigen gelegen vakantiepark vormt geen onderdeel van de plancontour aangezien er zich
hier geen planologische of ruimtelijke knelpunten voordoen.

Figuur 1 Afbakening plangebied

2 Hoogdynamische functies in het noorden van de
uitbreidingszone

De functies met een grotere impact op het landschap moeten zoveel mogelijk aansluiten bij de bestaande
dagrecreatieve activiteiten en bij de ingang van het terrein, in het noorden van de uitbreidingszone.

Dit concept wordt bestendigd in het RUP door in het noorden een zone expliciet te bestemmen voor
dagrecreatieve activiteiten, hotel en ondersteunende functies (en groenaanleg). De rest van uitbreidingszone
blijft gevrijwaard voor vakantiewoningen.
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3 Inkapselen vakantiepark in groenbuffer

Het vakantiedomein is gelegen in een boscomplex, te midden van de open ruimte. Het boscomplex wordt
visueel bestendigd naar het omliggende landschapsbeeld door de buitenste rand van het boscomplex te
verankeren. De bufferzone moet ervoor zorgen dat de nieuwe ontwikkeling van Goolderheide ingekapseld
wordt, zodat de aanblik vanuit de omgeving grotendeels hetzelfde blijft (boscluster).

Bijkomend werkt deze groene gordel ook als visuele groenbuffer voor de recreanten in het vakantiedomein
en wordt het gevoel versterkt zich in een bosrijke omgeving te bevinden.

In het zuiden gaat deze groenbuffer over in de aangesloten bosgehelen langs de Brogelerweg. In het oosten
vormt deze groenbuffer een visuele groenbuffer ten opzichte van het bedrijvenpark. Aan de zijde waar het
uitbreidingsdeel aansluit op het bestaande recreatiegebied is uiteraard geen buffering nodig.

De zone met ondersteunende functies tegenover de ingang heeft hoofdzakelijk een open ruimte karakter
(parking, recreatieterrein, vijver, weiland, stallingen). Een massieve groene buffer rondom het terrein is
daarom niet nodig. Enkel ten opzichte van het bedrijventerrein zal een groenscherm worden voorzien.

4 Behoud groen karakter op het vakantiedomein

In het vakantiedomein is het behoud van het groene en bosrijk karakter vereist, zowel in functie van een
aangenaam verblijfsklimaat als in functie van een versterking en behoud van het geheel als ‘boscomplex’. Aan
de randen van het domein loopt de groene inkleding ongemerkt over in de groenbuffer.
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4.1 Zone voor vakantiewoningen

Dit groen en bosrijk karakter moet in eerste instantie worden nagestreefd in de zone waar zich de
vakantiewoningen bevinden. De vakantiewoningen vormen als het waren ‘gasten binnen het landschap’ en
worden oordeelkundig en strategisch ingeplant. Er worden een aantal inrichtingsprincipes vooropgesteld om
deze doelstelling te behalen. Deze principes worden vervolgens vertaald in de voorschriften:

1. De totale grondoppervlakte aan bebouwing in de zone wordt beperkt. Op die manier blijft in het
grootste deel van het gebied een groen karakter behouden.

2. Creéren van groencorridors: Op basis van vorig inrichtingsprincipe is in theorie een scenario mogelijk
zijn dat alle bebouwing geclusterd wordt tot één deel van het terrein. Dit is echter geen wenselijk
scenario: het landschapsbeeld wordt overheerst door bebouwing. Anderzijds is het ook niet wenselijk
de vakantiewoningen allemaal gelijkmatig te spreiden over de beschikbare oppervlakte.

Om kwaliteitsvolle groenzones te kunnen realiseren, moeten de vakantiewoningen geclusterd
worden in een aantal clusters, waarbij de afstand tot de volgende vakantiewoning(cluster) voldoende
ruim moet zijn. Op dit principe kan de ontwikkelaar enkele varianten (scenario’s) ontwikkelen door
de bouwhoogte te variéren. Hiermee kan hij een gevarieerde aanbod aan vakantiewoningen
aanbieden. Een grote bouwhoogte geeft in verhouding niet een kleinere V/T-index. Dit wil zeggen dat
meer vloeroppervlakte gerealiseerd kan worden door in de hoogte te werken. Er kunnen ook
varianten van scenario’s gerealiseerd worden (bv. deel van het plangebied hogere bouwhoogte met
meerdere vakantiewoningen boven elkaar, deel van het plangebied lagere bouwhoogte).

5 tot 10 clusters

dU = gemiddelde onderlinge afstand unit = 3m of
minder

dC= min. onderlinge tussenafstand clusters = 20m
h=max 10m

1 bouwlaag (B/T index = V/T index)

Stapelen units

5 tot 10 clusters

dU = gemiddelde onderlinge afstand unit = 3m of
minder

dC= onderlinge tussenafstand clusters = 40m

2 bouwlagen (B/T index x 3 =V/T index)
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Groepsunits

5 tot 10 clusters

dU = gemiddelde onderlinge afstand unit = 3m of
minder

dC= onderlinge tussenafstand clusters = 30m
(B/Tindex x 2 =V/T index)

3. Per oppervlakte van 5000m? moet een minimum oppervlakte uit opgaande beplanting bestaan. Op
die manier verzekerd dat in segment van het vakantiepark een voldoende stuk aangesloten stuk groen
wordt voorzien.
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4. Tussen de bebouwing moet er zoveel mogelijk groen worden aangeplant en/of behouden(bv. hagen).
Deze vegetatie kan ook bijdragen aan de privacy van de aanwezige vakantielogies.

4.2 Zone voor hotel en dagrecreatie

De gebouwen worden maximaal geclusterd (compact ruimtegebruik). Er moet bij de inrichting aandacht
worden besteed aan de beeldkwaliteit van de bebouwing als geheel en de inpassing in het landschap o.a. door
aangepast materiaalgebruik.

4.3 Versterking beekvallei

Langs de noordelijke grens van het plangebied stroomt de Balkenloop (waterloop 2e categorie) en langs de
zuidelijke grens stroomt de Goolderbeek (waterloop 3e categorie). Ter versterking van het creéren voor ruimte
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voor het beheer van de waterlopen wordt een zone voor beheer van de waterloop in overdruk aangeduid van
5m vanaf de waterloop, conform de richtlijnen en een indicatieve aanduiding zone voor waterloop voor het
gedeelte van de waterloop dat binnen de plancontour is gelegen.

4.4  Grdfisch plan en bestemmingszones

4.5 Ruimtebalans

Onder de vorm van enkele cijfergegevens kan een overzicht gemaakt worden van de verschillende
bestemmingscategorieén en hun aandeel in het ruimtegebruik binnen het plangebied.
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Tabel 1 Ruimtebalans

gewestplan (m?) PRUP (m?) balans
Recreatie 47.495 139.293 +91.798
Landbouw 37.711 48.513 +10.802
Bos 150.271 47.671 -102.600
Totaal 235.477 235.477 0

4.6 Wijzigingen na openbaar onderzoek
Wijzigingen voorschriften:

e Onder artikel 6 bosgebied van de stedenbouwkundige voorschriften wordt het recreatief
medegebruik verder toegelicht.

e In de toelichtingsnota wordt een overzicht toegevoegd van de actuele eigendomssituatie.

e In de toelichtingsnota wordt een overzicht van de vergunningstoestand verder aangevuld..

e Artikel 2 van de stedenbouwkundige voorschriften wordt aangevuld met een beperking van de
doorsteek in het groenscherm.

e Aanpassen van de materiéle fout in de toelichtingsnota pagina 42 waarbij m® wordt aangepast naar

m2.

4.7 Conclusies plan-MER en plan-MER-screening

Met de goedkeuring van het besluit betreffende de milieueffectenrapportage over plannen en programma’s
door de Vlaamse Regering op 12 oktober 2007, moet de initiatiefnemer van een plan met — mogelijk —
aanzienlijke milieueffecten, zoals ruimtelijke uitvoeringsplannen, deze milieueffecten en eventuele
alternatieve in kaart brengen.

Ter voorbereiding van de opmaak van het PRUP werd in 2013 een plan-MER opgestart voor:

=  De herbestemming van ca.10 ha bosgebied naar recreatiegebied i.f.v. de uitbreiding van het

vakantiepark.

=  De herbestemming van agrarisch gebied naar recreatiegebied naar i.f.v. de planologisch bestendiging

van de ondersteunende activiteiten tegenover de ingang. (3,64 ha)

De plan-MER werd goedgekeurd op 3 juni 2016.

Volgend uit de plan-MER werd echter bij de opmaak van het PRUP besloten om een planologische compensatie
te voorzien voor het verloren herbestemd agrarisch gebied (herbestemming parking). De percelen grenzend
aan het uitbreidingsgebied, die al jaren in feitelijk landbouwgebruik zijn, doch binnen de bestemming
‘bosgebied’ zijn gelegen, zullen herbestemd worden naar agrarisch gebied.

Aangezien de ruimtebalans van het PRUP negatief is voor de bestemmingscategorie ‘bosgebied’ werd
eveneens bijkomend onderzoek verricht om middels het PRUP ook (een gedeeltelijke) planologische
compensatie te voorzien voor het bosgebied. Om praktische redenen is een recreatieve invulling hier niet meer
realistisch.
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De plan-MER van juni 2016 onderzocht enkel de eventuele milieueffecten van deelgebied | en deelgebied I
van het PRUP. In een bijkomende plan-MER-screening zullen de eventuele milieueffecten van deelgebied Ill en
deelgebied IV onderzocht worden onderzocht

Deelgebied Inhoud Opp. bestemmingswijziging
Deelgebied Il Planologische compensatie van | 4,9 ha Bosgebied
inname HAG ->landbouw
Deelgebied IV Planologische compensatie | Twee Recreatiegebied -
bosgebied varianten: bosgebied
3,12 ha of 4,90
ha

De plan-MER-screening werd opgesteld voor bovenstaande zaken en zal een aanvulling vormen op de reeds
opgestelde en goedgekeurde plan-MER.

4.7.1 Conclusie plan-MER

Tabel 2 Synthese effectenbespreking discipline oppervlaktewater

Discipline Effect- Effect- Milderende maatregel Type Effectbeoordeling
beoordeling beoordeling maatregel: na milderende
basisplan alternatieven Plan, maatregel
Project,
Flankerend
Grondwaterwinning -1 Idem Hergebruik  regenwater via Pr -1
hemelwaterputten
Studie gebruik  watervrije Pr -1
urinoirs
Regenwater afvoer 0 Idem
Lozing -1 idem Studie het effect van eventuele Pr -1
bedrijfsafvalwater overstorten

Tabel 3 Synthese effectenbespreking discipline bodem en grondwater

Discipline Effect- Effect- Milderende maatregel Type Effectbeoordeling
beoordeling beoordeling maatregel: na milderende
basisplan alternatieven Plan, maatregel
Project,
Flankerend
Graafwerken -2 idem
bodemgebruik
Graafwerken -2 idem
structuurwijziging
Graafwerken -1 -1voor A; -2
profielwijziging voor B
Direct ruimtebeslag Otot-1 idem Gebruik noodprocedures om bij Pr 0
bodemkwaliteit calamiteiten een ernstige
bodemverontreiniging te
voorkomen
Direct ruimtebeslag -1 idem
waterhuishouding
Bemaling wijziging Otot-1 idem
bodemvochtregime
Bemaling Otot-1 idem
bodemgebruik/
geschiktheid
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Discipline Effect- Effect- Milderende maatregel Type Effectbeoordeling
beoordeling beoordeling maatregel: na milderende
basisplan alternatieven Plan, maatregel
Project,
Flankerend
Verzuring 0 Idem
Vermesting 0 idem
Rustverstoring 0 Idem
Water- 0 idem In de engineeringsfase Pr 0
verontreiniging Pesticidenvrij ontwerpen
Verdroging 0 Idem
Biotoopverlies -1 -2 boscompensatie Pr -1tot0

Tabel 5 Synthese effectenbespreking discipline landschap, bouwkundig erfgoed en archeologie

Discipline Effect- Effect- Milderende maatregel Type Effectbeoordeling
beoordeling beoordeling maatregel: na milderende
basisplan alternatieven Plan, maatregel
Project,
Flankerend
A. Omzetting bos naar recreatiezone
Wijziging van  de -2 tot-3 idem Behoud van brede bosranden, Pl+Pr
landschapsstructuren, behoud bomen en bebost
landschapsecologische karakter, aanleg groenstructuren
relaties en de met streekeigen soorten,
perceptieve buffering  nieuwe  parkings,
kenmerken onverharde paden, enz.. op te
nemen in een inrichtingsplan.
Bestaande bomen zo veel Pr
mogelijk behouden in functie van
behoud bebost en groen karakter 0 tot -2
Wegen en paden zoveel mogelijk Pl + Pr
onverhard laten
Nieuwe parkeerplaatsen aan de Pl =Pr
binnenzijde van een groenbuffer
+ bijkomende lage haag
Eventuele draadafsluiten aan de Pr
binnenzijde van de bufferstrook
Ter hoogte van de zone parking Pr
het opgaand groen behouden
Ongedocumenteerde -3 idem Uitvoeren van een archeologisch Pr 0tot -2
verstoring van vooronderzoek
archeologisch erfgoed
B. Omzetting van agrarisch gebied naar recreatiezoen
Wijziging van  de -1tot-2 Idem Behoud van het groene karakter Pr Otot-1
landschapsstructuren en van oude bomen is aan te
en lanschaps- bevelen
ecologische relaties
Verstoring -1 idem
perceptieve
kenmerken
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Discipline Effect- Effect- Milderende maatregel Type Effectbeoordeling
beoordeling beoordeling maatregel: na milderende
basisplan alternatieven Plan, maatregel
Project,
Flankerend
Bereikbaarheid en 0 -1 Aanpassen kruispunt FI
toegankelijkheid Goolderheide — Brogelerweg
Aanpassen kruispunt Bosstraat FI
— Kaulillerweg
Aanpassen kruispunt FI
Goolderheide — Bosstraat en Otot-1
kruispunt Goolderheideweg -
Galgenbergstraat
Aanpassen kruispunt FI
Galgenbergstraat (ten zuiden
van Brogelerweg)
Parkeergelegenheid 0 Idem
in normale
omstandigheden
Parkeergelegenheid -1 idem Tekort pp. op piekmomenten Pr+Fl 0
in piekmomenten opvangen op voetbalterrein of
nabijgelegen parkings
Voorzien van bijkomende Pr -1totO
fietsenstalling
Voorzien van een FI -1tot0
fietsverhuurpunt
Stimuleren van alternatieve FI -1totO
vervoerswijzen voor de
werknemers
Druktebeeld/ -1totO -1
Ongevallenanalyse
Tabel 7 Synthese mens - ruimtelijke aspecten
Discipline Effect- Effect- Milderende maatregel Type Effectbeoordeling
beoordeling beoordeling maatregel: na milderende
basisplan alternatieven Plan, maatregel
Project,
Flankerend
Luchtemissies 0 idem
gebouwen
stookinstallaties
Luchtemissies 0 idem
voertuigen
geluid idem
licht idem
Ruimtebeslag -2 idem Compensatie Pl + Pr 0
landbouwgrond landbouwgrond
Barriere-effecten 0 idem
Belevingswaarde 0 idem
Externe veiligheid 0 idem
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4.7.2 Conclusie plan-MER-screening

Op basis van de op dit moment beschikbare informatie kan worden besloten dat t.g.v. het compensatie-
onderdeel van het PRUP ‘Goolderheide’ te Bocholt er geen aanwijzingen zijn dat er aanzienlijke milieueffecten
te verwachten zijn.

Dit onderdeel van het PRUP ‘Goolderheide’ te Bocholt, dat voorwerp vormt van dit onderzoek tot
milieueffectenrapportage, valt volgens voorgaand effectenonderzoek bijgevolg niet onder de plan-MER-plicht
zoals voorzien in het plan-MER-decreet van 27/04/2007.

Datum beslissing Dienst MER: 25/04/2017

Beslissing Dienst MER

Rekening houdend met het bovenvermelde kunnen wij concluderen dat het voorgenomen plan geen aanleiding
geeft tot aanzienlijk negatieve milieugevolgen en dat de opmaak van een plan-MER niet nodig is.

Register m.b.t. planbaten, planschade, bestemmings-wijzigingscompensatie
en compensatie ingevolge beschermingsvoorschriften

Artikel 2.2.2, §1, eerste lid, 7°, van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening verplicht in voorkomend geval de
opname van 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 van deze Codex,
een planbatenheffing, vermeld in artikel 2.6.4 van deze Codex, of een compensatie, vermeld in boek 6, titel 2
of titel 3, van het decreet van 27 maart 2009 betreffende het grond- en pandenbeleid.

“Deze regeling is puur planologisch van aard: zij betreft enkel de aanwijzing van percelen waarop een
bestemmingswijziging of een overdruk wordt aangebracht die in beginsel kan leiden tot een planbatenheffing
of één van de genoemde vergoedingen. Bij de planopmaak moet geen onderzoek worden verricht naar de
eigendomsstructuur betreffende deze percelen, naar de aanwezigheid van mogelijke vrijstellingen van
planbatenheffing, naar het voorhanden zijn van uitzonderingsgronden inzake genoemde vergoedingen etc...
Zulks zou het planproces uitermate vertragen en bezwaren. (MvT, Parl. St., VI. Parl., 2008-09, nr. 2011/1, p.
40)”.

Planschade

Perceel Bestemmingswijziging

72003C1181/00_000 Recreatie — bos

72003C1180/00F002
72003C1180/00E002
72003C1180/00A002
72003C1180/00B002

72003C1180/00W000
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Planbaten
Perceel Bestemmingswijziging
72003C1172/00_000 Landbouw — recreatie
72003C1170/00B000

72003C1177/00_000
72003C1175/00_000
72003C1176/00_000
72003C1173/00_000
72003C1178/00_000
72003C1152/00C000
72003C1152/00X009
72003C1174/00_000

72003C€1171/00_000

72003C1180/00R000 Bos — Recreatie

72003C€1180/00V000 Bos — Landbouw
72003C1183/00A000
72003C€1182/00B000

72003C€1180/00T000

Compensatie

Perceel Bestemmingswijziging
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