Vlaamse
overheid

HANDREIKING SIGNAALGEBIEDEN: SAMENVATTING

WAT ZIJN SIGNAALGEBIEDEN ?

Signaalgebieden zijn nog niet ontwikkelde gebieden waar een tegenstrijdigheid kan bestaan tussen de geldende
bestemmingsvoorschriften en de belangen van het watersysteem. De Vlaamse Regering heeft over die gebieden
een beslissing over de vervolgstappen genomen of zal dat nog doen. Het gaat om ongeveer 235 gebieden.
Meestal gaat het om gronden die in de jaren '70 een harde bestemming kregen (bouwgrond, industrie,...) maar
nog altijd niet ontwikkeld werden. De Vlaamse Regering wil ervoor zorgen dat het waterbergend vermogen van
Vlaanderen minstens behouden blijft.

Op basis van een evaluatie van het risico op wateroverlast of de aantasting van het waterbergend vermogen,
werd voor alle signaalgebieden in overleg met alle betrokkenen, een aanpak gekozen uit volgende opties:
Optie A: Geen actie — watertoets

Optie B: Maatregelen met behoud van bestemming (type overstromingsveilig bouwen)

Optie C: Beschermen van bebouwing door een nieuwe functionele invulling

IN DE PERIODE TUSSEN BESLISSING EN UITVOERING :

Het uitvoeren van het vervolgtraject dat door de Vlaamse Regering werd vastgelegd, gebeurt niet van vandaag
op morgen. Om te vermijden dat signaalgebieden alsnog ontwikkeld worden volgens de oorspronkelijke
bestemming, geldt een bewarend beleid voor de periode tussen de beslissing en de effectieve uitvoering van
de beslissing.

De bevoegde instanties passen hierbij onder meer de omzendbrief LNE/2015/02* toe. In een aantal gevallen
betekent dat dat de watertoets negatief kan zijn of dat bewarende maatregelen kunnen worden opgelegd. De
initiatiefnemer start dus best zo snel mogelijk met het planningsproces of ander bewarend initiatief, zodat er
snel (juridische) duidelijkheid komt voor de eigenaars en gebruikers.

Daarnaast zijn er bijkomende richtlijinen voor de watertoets zodat eventuele nog niet gerealiseerde
vervolgstappen niet gehypothekeerd worden en het watersysteem geen schadelijke effecten ondergaat.

1 (http://www.integraalwaterbeleid.be/nl/beleidsinstrumenten/signaalgebieden/scan%20ondertekende%20omzendbrief%20signaalgebieden %20LNE 2015 2.pdf/view).
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OP WEG NAAR DE UITVOERING VAN HET SIGNAALGEBIED

Als initiatiefnemer hebt u de verantwoordelijkheid het signaalgebied te realiseren.
De minimumvereiste is daarbij dat u juridisch duidelijkheid brengt voor eigenaars en gebruikers.

Afhankelijk van de opties uit de beslissing van de Vlaamse Regering is het aan te raden eerst de gebiedsvisie
verder uit te werken volgens de krachtlijnen die vastgelegd werden door de Vlaamse Regering. Zeker in het geval
er voor (een deel van) het signaalgebied een nieuwe functionele invulling nodig is (optie C), is het aan te raden
daarmee te starten. Ga maximaal uit van het signaalgebied als een investeringskans in gebiedsontwikkeling
waar uw gemeente of provincie op lange termijn baat bij heeft. Via een geintegreerde aanpak kunnen win-
winsituaties ontstaan tussen verschillende sectorale doelstellingen. Een visie over een ruimer gebied dan enkel
het (te herbestemmen deel van) signaalgebied , geeft vaak meer garanties op succes. Dat schept ook
mogelijkheden om de financiéle lasten en lusten te verdelen en de kosten voor de overheid minimaal te houden.
Als de ontwikkeling van het gebied nog mogelijk is binnen de geldende bestemming, maar er moeten
randvoorwaarden opgelegd worden (B), zal de gebiedsvisie wellicht niet zo ingrijpend veranderen. Het kan in
die gevallen wel nodig zijn om eerst goed na te denken over de invulling: als u gaat bouwen op palen
bijvoorbeeld, hebt u een overstroombare grondoppervlakte onder de woningen én denkt u best goed na over
ontsluiting, parkeermogelijkheden, tuininrichting, ...

De gebiedsvisie wordt vertaald in wijzigingen aan bestemming, eigendom en gebruik. In geval van
randvoorwaarden (B) kan dat vaak met het stedenbouwkundig vergunningenbeleid worden opgelost
(stedenbouwkundige of verkavelingsvergunning, verordening, ..). Wanneer voor (een deel van) een
signaalgebied een nieuwe functionele invulling (C) nodig is, is de opmaak van een RUP meestal aangewezen.
Dergelijke stedenbouwkundige ingrepen kunnen vaak geflankeerd worden met een aantal instrumenten die
rechten van eigenaars of gebruikers compenseren zoals planschade, herverkaveling met of zonder grondenruil.

Het is te verwachten dat het draagvlak voor de realisatie van herbestemmingen of het ruilen van gronden of het
uitoefenen van een erfdienstbaarheid hoger zal zijn als mensen een helder beeld hebben van de
gebruikswaarde, de toekomstwaarde en de belevingswaarde die het signaalgebied hen kunnen bieden. Daarom
is het beter om de instrumentafweging (zie verder) te maken voor het ganse project, inclusief de inrichting en
het beheer.

Tijdens de instrumentafweging gaat u na hoe u tot een gedragen instrumentenkeuze kunt komen om de
vooropgestelde visie te realiseren. U maakt ook afspraken over de financiering, de uitvoering en de timing. De
context van de signaalgebieden doet gemakkelijk denken aan het nieuwe instrument ‘herverkaveling uit kracht
van wet met planologische ruil’. Doelstelling van het instrument is de mogelijkheid te bieden om een
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planologische ruil (het wisselen van een bepaalde bestemming van een ‘slecht’ gelegen plaats naar een ‘goed’
gelegen plaats) te koppelen aan een eigendomsruil.

Door een of meerdere werkbare instrumentencombinaties met elkaar te vergelijken kan de combinatie gekozen
worden die voor de overheid de meest kostenefficiénte is. Tijdens de instrumentafweging vergelijkt u de
kostprijs van de optimale combinatie met de totale kostprijs voor de overheid bij verwerving. Als uit die afweging
blijkt dat dwingende verwerving door de overheid nodig is, wordt de instrumentafweging hernomen.

De vergoedingen die mogelijk zijn vanuit het decreet landinrichting zijn onderling niet cumuleerbaar, tenzij
anders vermeld is. Ze zijn ook niet cumuleerbaar met vergoedingen planschade, kapitaalschade,
gebruikerscompensatie op grond van een andere wetgeving, als ze betrekking hebben op dezelfde kosten,
gebruiks-, inkomsten- of waardeverlies, prestatie of investering.

UITVOERING VAN DE GEBIEDSVISIE

De uitvoering van de gebiedsvisie levert maatschappelijke voordelen op waarvoor meestal eerst wel een
financiéle investering nodig is. Voor de uitvoering van de projecten kan een projectrekening worden geopend
die verschillende financieringsstromen kan bundelen. Het is belangrijk de beschikbare instrumenten zo in te
zetten dat het project zichzelf zoveel mogelijk betaalt. Als er toch middelen nodig zijn om het financieringsplan
sluitend te maken, kunt u gebruik maken van o.a. de subsidies voor gemeentelijke ruimtelijke
uitvoeringsplannen. Als het signaalgebied in een goedgekeurd landinrichtingsproject ligt, kunt u nagaan of
landinrichtingssubsidies mogelijk zijn. Als het gelegen is binnen de doelgemeenten van het plattelandsfonds of
het programma voor plattelandsontwikkeling 2014-2020 — PDPO III kunt u bekijken of uw project past in de
doelstellingen van die financieringskanalen. Voor projecten die gebruik maken van instrumenten binnen het
decreet landinrichting moet een inrichtingsnota opgemaakt worden. Als de Vlaamse Landmaatschappij gevraagd
wordt om de inrichtingsnota op te maken of betrokken is bij de toepassing van de instrumenten uit het decreet
landinrichting, rekent ze daarvoor werkingsmiddelen aan de initiatiefnemer aan.

Grondruilplannen moeten enkel opgemaakt worden voor de toepassing van een herverkaveling uit kracht van
wet gecombineerd met planologische ruil. Als er alleen een herverkaveling uit kracht van wet wordt uitgevoerd,
worden die ‘herverkavelingsplannen’ genoemd. Beide soorten plannen worden opgemaakt door de
landcommissies. Zij bepalen de waarden bij de toepassing van een herverkaveling uit kracht van wet, al dan niet
gecombineerd met planologische ruil, de vergoeding voor waardeverlies van gronden, bedrijfsverplaatsingen,...
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