Zonevreemd?  Wat nu ondernemen?

Unizo heeft er jarenlang herhaaldelijk op gehamerd, er moet een ‘snelle’ oplossing komen voor het torenhoge probleem van de zonevreemde bedrijven.

Het sectoraal BPA als mogelijke oplossing voldoet niet wegens te log en de complexe, lange administratieve procedures.  Unizo heeft gelijk gekregen: in de definitief goedgekeurde BPA’s kregen voor heel Vlaanderen maar 222 zonevreemde bedrijven een volledige oplossing, terwijl studies uitwezen dat er in Vlaanderen meer dan 23.000 zonevreemde bedrijven zijn. 

De structuurplannen en daaruit volgende ruimtelijke uitvoeringsplannen lopen overal vertraging op. Slechts 16 gemeenten hebben tot nu een goedgekeurd structuurplan, en velen hebben nog geen concrete uitvoeringsplannen.

Op 19 juli werd in het Vlaams Parlement een decreetswijziging  gestemd. Hierdoor krijgen zonevreemde bedrijven voortaan basisrechten voor verbouwen, herbouwen en uitbreiden binnen vastgelegde criteria en in afwachting van een planologische rechtzetting. De regeling is vergelijkbaar met deze voor zonevreemde woningen, die eerder dit jaar werd goedgekeurd.

Wat betekent dit nu voor de ondernemer in kwestie?

Wij lichten de belangrijkste wijzigingen voor u toe en vertalen deze naar een aantal concrete situaties.  Deze maatregelen worden van kracht van zodra het decreet gepubliceerd wordt in het Belgisch Staatsblad.

Vooraf een aantal verduidelijkingen.

Zonevreemd betekent niet hetzelfde als illegaal.  Zonevreemdheid betekent dat uw bedrijf niet op de juiste bestemmingszone ligt volgens het gewestplan of BPA (Bijzonder plan van aanleg). Bedrijven gelegen in landbouwgebieden en groen- en natuurgebieden vallen hier onder. Bedrijven gelegen op industriezones of woonzones zijn dus niet zonevreemd; maar die hebben vaak problemen bij uitbreiding omdat er onvoldoende plaats is op de geëigende zone.

Hoofdzakelijk vergund betekent dat gebouwen en verhardingen voor minstens 90 % vergund zijn; bij een overtreding van meer dan 20 % is het duidelijk dat de basistoestand niet meer in orde is.

Deze zonevreemde, hoofdzakelijk vergunde bedrijven hebben de volgende mogelijkheden :

1. U kan werken uitvoeren om uw bedrijf te onderhouden of “in stand te houden”:

Dat kan in alle bestemmingsgebieden als u binnen het bestaande bouwvolume blijft.  Als de overheid toch een bouwvergunning voor dergelijke werken weigert, dan is zij verplicht om het gebouw aan te kopen.

2. U kan verbouwen binnen het bestaand bouwvolume:

Dat kan in alle bestemmingsgebieden als u binnen het bestaande bouwvolume blijft en met behoud van karakter en verschijningsvorm van het gebouw.

3. U kan uitbreiden op korte termijn , onder bepaalde voorwaarden : 

Dit kan bijvoorbeeld niet in ‘ruimtelijk kwetsbare gebieden’ ( agrarische gebieden met ecologische waarde of belang, agrarische gebieden met bijzondere waarde, natuurgebieden, groengebieden, bosgebieden en valleigebieden)

In de andere gebieden is deze uitbreiding is enkel mogelijk na een positief ‘planologisch attest’ .

U kan dit enkel aanvragen indien uw omzetcijfer groter is dan 250.000 euro, of indien u milieuvergunningsplichtig bent.  Dit betekent wel een vrij omvangrijk aanvraagdossier waarin onder meer tewerkstelling, mobiliteit, milieuhinder, ruimtebeslag, vooruitzichten op korte en lange termijn en  eventuele herlokalisatiemogelijkheden worden geschetst.

De aanvraag gebeurt bij de gewestelijke planologische ambtenaar. Deze beoordeelt het dossier en stuurt het door naar de bevoegde beleidsintantie. Afhankelijk van het belang en de omvang van de uitbreidingsaanvraag kan uw dossier terechtkomen bij de gemeente, de provincie of het Vlaams gewest. U blijft afhankelijk van de adviezen van commissies, administraties en de planologisch ambtenaar.  Aan de procedure is een ook een openbaar onderzoek verbonden. 

Als uw aanvraag gunstig beoordeeld wordt, dan moet, binnen het jaar, de procedure voor een bedrijfs-BPA, sectoraal BPA of Ruimtelijk Uitvoeringsplan (RUP) gestart worden. Op die basis kan u een aanvraag tot stedenbouwkundig vergunning indienen. Vermits het om korte-termijn oplossingen gaat, moet u wel consequent zijn en uw bouwaanvraag indienen binnen het jaar na afgifte van het positief planologisch attest.  Enkel als het volume en/of de verharde oppervlakte met meer dan 25% uitgebreid wordt, zijn planbaten verschuldigd.

Een negatief planologisch attest betekent dat het bedrijf niet ter plaats behouden kan blijven. Vanuit het principe van een behoorlijk bestuur wordt dan verwacht dat de bevoegde overheid actief mee helpt zoeken naar een mogelijkheid tot herlokalisatie.

Noteer dat bedrijven uit alle sectoren een planologisch attest kunnen aanvragen (voorheen was dat beperkt tot milieuvergunningsplichtige productiebedrijven) en dat na de Unizo-kritiek op o.m. de aanvankelijke omzetdrempel van 500.000 euro deze teruggeschroefd werd tot 250.000 euro.

4. Herbouwen (bv. na storm of brand) kan eveneens onder bepaalde voorwaarden. 

Ook hiervoor is een positief planologisch attest vereist en geldt dezelfde procedure als bij uitbreiding. De bedrijfsactiviteiten moeten dateren van voor 17 juli 1984 en de milieuvergunning moeten nog minstens 10 jaar geldig zijn.

Het is echter niet toegestaan in natuurgebieden, groengebieden, bosgebieden en valleigebieden. In deze gebieden is een schaderegeling voorzien, waarbij de Vlaamse regering de vergoeding van de verzekeraar aanvult tot 100 % van de totale verzekerde waarde. 

5. Een lopende milieuvergunning verlengen, waarbij het niet de bedoeling is om uit te breiden of wijzigingen aan te brengen, is eveneens mogelijk.

De vroegere situatie waarbij de milieuvergunning geweigerd werd enkel en alleen omwille van zonevreemdheid van bvb. een gedeelte van uw bedrijf zal zich niet langer voordoen.  Ook hiervoor moet u beschikken over een positief planologisch attest.  

Bij verlenging van de milieuvergunning kan de ondernemer nog steeds botsen op bvb. verbods- en afstandsregels uit de Vlarem-wetgeving, milieunormering, interpretaties van stof-, geur-, geluids- of mobiliteitshinder waardoor de milieuvergunning toch geweigerd wordt.

6. U  wil rechtszekerheid voor uw bedrijf. U wenst dus geen bedrijfsveranderingen,

uitbreidingen op korte termijn,of verlenging van de nog lange tijd lopende milieuvergunning. 

Hierop moet een antwoord komen via de gemeentelijke ruimtelijke structuurplannen en gemeentelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen en dit tegen uiterlijk 2006.  Als uw gemeente momenteel werkt aan een sectoraal BPA zonevreemde bedrijven dan heeft u er alle belang bij om daarin opgenomen te worden, zodat u sneller rechtszekerheid krijgt.

Samengevat  betekent dit dat voor een groot aantal bedrijven er nu heel wat meer mogelijkheden openliggen. Let wel dat er voor alles nog een stedenbouwkundige vergunning vereist is, en in de meeste gevallen ook nog een openbaar onderzoek.

Het is een stap vooruit voor de lang aanslepende rechtsonzekerheid waarin heel wat bedrijven tot nu toe zaten.  Maar voor alle gevallen is nog steeds een planologische oplossing vereist. Deze kan op korte termijn  ingezet worden via een planologisch attest en op langere termijn via de ruimtelijke uitvoeringsplannen van gemeente, provincie of Vlaams gewest.

UNIZO maakt wel nog een aantal kanttekeningen bij deze decreetswijziging : 

· Er worden heel wat eisen gesteld aan het aanvraagdossier voor een planologisch attest. De bedrijfsleider zal hiervoor externen, stedenbouwkundigen of planologen  moeten inschakelen. Dit maakt het in de praktijk minder toegankelijk voor kleinere bedrijven.
De juiste samenstelling van het dossier wordt nog verduidelijkt in een uitvoeringsbesluit.

· Er is een openbaar onderzoek vereist voor het planologisch attest én voor de bouwaanvraag. Dit betekent twee keer in korte tijdspanne een openbaar onderzoek organiseren over dezelfde materie.  Bovendien kan de “snelle oplossing” daardoor toch nog veel te lang aanslepen.

· De nieuwe omzetdrempel van 250.000 euro voor het planologisch attest is een verbetering van het oorspronkelijke voorstel, maar blijft discriminerend voor kleinere bedrijven die dringende vergunningsplichtige uitbreidingen willen uitvoeren.  Slechts één voorbeeld: een voltooiingsaannemer die alleen of met één medewerker werkt haalt vaak deze drempel niet. 
· De criteria voor herbouwen zijn hier wel bijzonder streng.  Waarom zou een zonevreemd bedrijf met een nog geldige milieuvergunning voor 9 jaar niet mogen herbouwen, én een bedrijf met een vergunning die nog 11 jaar loopt wel?  De grens van 10 jaar wordt ook niet onderbouwd of gemotiveerd. Bovendien zijn er heel wat milieuvergunningen die in 2011 aflopen, wat het criterium van “minstens 10 jaar” erg onaanvaardbaar maakt. Unizo vraagt hier alsnog een wettelijk initiatief voor aanpassing.

Concreet : welke stappen kan ik als ondernemer zetten ?

· Ik heb er geen zicht op of mijn onderneming al dan niet zonevreemd is .

De technische dienst van de gemeente, de stedenbouwkundig ambtenaar kan op de gewestplannen, met het kadasternummer, uw onderneming situeren en u meedelen welke bestemming uw perceel heeft.

· Mijn bedrijf blijkt zonevreemd, maar ik wens niet uit te breiden.

Informeer u of er op uw gemeente een ‘sectoraal BPA zonevreemde bedrijven is opgestart. Indien dit het geval is, laat u noteren op de basisinventaris.  Dit laat eventuele toekomstige mogelijkheden voor uitbreiding nog open.

Indien u enkel instandhoudingswerken of verbouwingswerken binnen het bestaand volume wenst uit te voeren, vraagt u een stedenbouwkundige vergunning aan bij de gemeente.

· Mijn bedrijf blijkt zonevreemd en ik wens uit te breiden, of mijn geplande uitbreiding bevindt zich niet op de juiste bestemming volgens het gewestplan. .

Informeer u eerst of de gemeente een ‘sectoraal BPA zonevreemde bedrijven’  heeft opgestart of dit van plan is. Indien dit zo is, meld u aan bij de gemeente voor de basisinventaris, alsook met een voorstel van uw uitbreidingsplannen.

Wanneer er geen dergelijk sectoraal BPA is gepland is de nabije toekomst, dan vraagt u een planologisch attest aan. Info over aanvraag en samenstelling van het dossier vindt u bij de gemeente, bij de stedenbouwkundig ambtenaar

· Mijn bedrijf is vernield door brand of storm en ik wens te herbouwen .

Informeer u eerst bij de gemeente of uw bedrijf hiervoor in aanmerking komt; daarna kan u via een planogisch attest de procedure in gang zetten.

· Ik heb een planologisch attest aangevraagd en een positief antwoord gekregen :

Vlug handelen is de boodschap, u moet immers binnen het jaar na afgifte van het attest een stedenbouwkundige vergunning aanvragen. Zoniet vervalt het attest.

Voor meer informatie kan contact opgenomen worden met UNIZO, mevr. Mia Vancompernolle, tel.nr. 02/238.05.72 of dhr. Piet Vanden Abeele, tel.nr. 02/238.05.31.

