Wi

NILWINYT133Q



3)j39pas joneuLiIop|
aapianeH-pnO ueidinnpNAG Sijeiuny fpiusauwan

8007 Meew
diamiuo 88

‘UBAfI{QUOAPUSYSM)  S|SSMNOG  SPUBLIS|R

“USBUILIBYLLO DH[IfOPUBLIAUCINNIEN] =

(- uspioyInyds

Joop deipspug; 1By UBA SuNUILLIBA =
‘usjuBWIajasdeYDSPUER| BUIR SP UBA J9RUSQq UD USPNOY3q ‘SULLIBLYISDY. =

0 JoUNIaY ‘aeaIdau UB -Hods ‘aAl0ISpURZ 1USYRIIAGDE BLDSURISE UBD USYSHAIDE S.9PUY  w

‘UBpJEBMUNNIEU UB aLpsiiesSe ap ueA Sunsejuee jaWw UaAlupaq

syosueiBe  uUBA  UBUIMPISA =
‘BuiinAIoA
US JONIA(YINS) ‘reeme| JPW
(- 'paigeBsBuuuiBiuo  ‘0p3
‘Bomsaudxg) uaUNPNASeYUl

ap loop SuLIolSIaA =
‘Buimnogeq(juy) Joop

upynado ua.  Suuaddiusisp =

uaUNdsIyPDpUDD Jojus uduNdiRLY

‘UCOIUBP| S3IpUNMNOGPUE|
jo ayliunnieu ‘axfjesuawt usa 3uiE3y
ap ueA 3uee3 JeRU [B JoW ‘UBR USPAIGRB
-usuulg  opsaddusion  auspiodw
SM USJRJ] ‘SRUINIOSP 9P Ul [ERJUID
uapsiqad spmnogaq ap Ud uSpuel Ip
uee Jnnpniissjuiniusdo axfiusawes
9p UBA UuSyeMUR. Sj048 Sp ISERN
“(zua. ‘uSISUBIP 's|RdUIM) USBUIUSIZIOOA

9p ueA 9)ospad 915j0048 J8y usBiequey enuedsdiop saml 3 uliz pieoiSed ey uee
Jasw jo uw ua pufieBe uliz yijpinp 191U BUSPUC SIP. USIUSSWSS|POP. 99M] JBASG SUINIPBSP 3

"USPIOOU US) (b3 9P US URJSO0 LS} jPaqJalg ‘Uspinz
Us] (SOQERPUS|IOlA]) PNOMIEBPIID)] 19Y ‘USISSM US) GZN 9p Joop psuaiSaq ipiom paigas Qg

apoJseeH-uspuelg 7'S

uawiInIEa( ;g anndi

e
JRPRL e

TP
-,

e

SOQ@3laAS|H US pnomieepiasl ‘Biesiliq =
PNOMIEBPIID|N-S0GD3IaASH PaIqaBsBUIpUIGISA =
JBIBM 1907

HOSAA-SLO[FIUIS  w

SJASH-PNO m

JOSqEEA =

opo.see-uspuelg =

IUDPISYDSISPUO USIUUINID3P / USPIOM S3ASH-PNO 3|
‘uensodioam
USJLLINISOP 3Z3p UBA Uyauuay axfifeiwini a)syfuSuejaqg ap uspiom snispjooy 31p uj "g€ nndiy do

uanaBa8uee sjpOz UBUSYR]G B} B USIWINISSP [BIUER USS SO} 18| JNNDNUS SYfij@1nI SpuerlIsaq a(

Suipeu} |



5.3 Vaalbeek

Dit gebied wordt begrensd door het Heverleebos ten westen, het Meerdaalwoud ten zuiden,
Expresweg ten oosten en de E40 ten noorden.

De deelruimte bevat de deelgemeente Vaalbeek en een gedeelte van de deelgemeente Blanden die
onderling niet duidelijk zijn afgelind. Er wordt geopteerd het gebied te begrenzen aan de
Expresweg. Vaalbeek is een diffuus gebied, met zowel een menselijke als een agrarische
aanwezigheid.

Aan de westelijke en zuidelijke rand van
het gebied dient rekening te worden
gehouden met de aanwezigheid van
belangrijke openruimtestructuren
(Meerdaalwoud-Heverleebos).  Naast
de grote entiteiten aan de randen en de
bebouwde gebieden centraal in de
deelruimte  treffen we meerdere
versnipperde binnengebieden aan, met
al naar gelang van de ligging een
menselijke, natuurlijke of
landbouwkundige klemtoon. In het
centrum van Vaalbeek bevindt zich het
administratief centrum.

‘ragen

Knelpunten enfof aandachtspunten

=  Versnippering en opwlling
door (lint)bebouwing;
Verstoring door de infrastructuren (Expresweg, E40) met lawaai, (sluik)verkeer en vervuiling;
Verdwijnen van agrarische bedrijven met aantasting van de agrarische en natuurwaarden;
Andere activiteiten dan agrarische activiteiten: hondenschool, sport- en recreatie, ...;
Bescherming, behoud en beheer van de kleine landschapselementen;

Verminking van het landschap door allerhande bebouwing (weekendverblijven,
schuilhokken,...);

»  Natuuronvriendelijke omheiningen.

5.4 Oud-Heverlee

De kern QOud-Heverlee is gelegen op een sterk hellend gebied dat de overgang vormt tussen de
Dijlevallei en het Heverleebos.

Uit het ruimtelijk detailonderzoek blikt hoe de overgangen tussen de woon- en leefactiviteiten en de
natuurlijke structuren thans zijn georganiseerd. Langs deze randen zijn er conflicten dewelke kunnen
worden aangepakt teneinde zowel de woon- en leefkwaliteiten als de natuurlijke en landschappelijke
kwaliteiten te behouden en te versterken. Tussen de woonstraten zijn verschillende ingesloten
binnengebieden, met al naar gelang van de ligging een menselijke, natuurlike of landbouwkundige
klemtoon. Eigen aan deze binnengebieden hier zijn de steile hellingen.

Langs de oostelike rand van het gebied bevindt zich een sterk versnipperd, maar relatief
laagdynamisch gebied (Sint-Annaveld). Dit specifieke gebied wordt geconfronteerd met het
planologisch probleem van zonevreemdheid. Een gedeelte van de deelruimte ligt langs de westelijke
zijde van de spoorweg waar de stationsomgeving meer potentie in zich heeft.

Knelpunten enfof aandachtspunten

= Verstoring en versnippering van de randen van de deelruimte;

»  Ontwikkelbaarheid van de
binnengebieden;

»  Ontsluiting en intergratie van de
stationsomgeving;

= Versnippering, bestemming en
functies in Sint-Annaveld.

o

Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Oud-Heverlee
Informatief gedeelte
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5.7 Verbindingsgebied

Deze deelruimte in de omgeving van Pragen ligt tussen Heverleebos en Meerdaalwoud en is ter
plaatse gekend als Steenberg. Ruimtelijk is het een valleigebied met een sterk versnipperde structuur,
m.n. weiland, opgaande vegetatie en bebouwing komen voor in dit gebied. De Maurice Noéstraat
doorsnijdt het gebied.

Verder zijn er een aantal vrij grote infrastructuren die een agrarische (Chardonnay Meerdaal) of een
recreatieve (Manege Meerdaalhof) functie hebben.

Knelpunten enfof aandachtspunten

= Natuuronvriendelike omheiningen;

= Verbindingsfunctie tussen de boscomplexen;

= Aandacht hebben voor de bestaande nederzettingselementen {wonen, landbouw en
recreatie),

5.8 Dijlevallei

De Dijlevallei ligt in het westen van de gemeente en vormt landschappelijk een zeer belangrijk en
uitgestrekt gegeven. De Dijlevallei is een ruimtelike entiteit van bovengemeentelijk niveau en is
geklasseerd als regionaal landschap. De uitgestrektheid van dit valleigebied wordt onder meer ook
aangehaald in de ruimtelijke structuur van de regio.
Door zijn bovengemeentelijk belang moet worden nagegaan wat de invioed is van de gemeentelike
activiteiten op de Dijlevallei en s
omgekeerd, wat de invioed is van de
Dijlevallei op de gemeentelike
activiteiten.

Ook de ligging  van de
spoorinfrastructuur  zal om  extra
aandacht vragen.

Knelpunten enfof aandachtspunten

»  Waterbeheer;

= Waterkwaliteit;

®  Recreatie;

®=  Bemesting;

*  Weekendverblijven;
= Vegetatiewijziging.

Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Oud-Heverlee
Informatief gedeelte
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6 PROGNOSES EN BEHOEFTEN
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bevolkingsstructuur. Uit de gezinsprognose kunnen we dus het aantal bikomende
woongelegenheden bepalen.

Onderstaande tabel geeft de gezinsprognose weer van het aantal gezinnen in de periode 2006-
2011-2016.

2006 2011 2016
Bevolking 10833 10873 10873
Gezinsgrootte 2,60 2,50 2,40
Aantal gezinnen 4167 4349 4530
Toename t.o.v. 2007 - 182 363

Gezinsprognose (2006-2016)

Uit bovenstaande berekening blijkt dat het aantal gezinnen tot 2016 met een kleine 8,7% zal
toenemen ten opzichte van het referentiepunt 10/10/2006. samen met de toenemende bevolking
neemt eveneens de gezinsverdunning toe. Dit uit zich in een teruglopende gezinsgrootte, maar
betekent tegelijkertijd een toename van het aantal huishoudens. De daling van de gezinsgrootte
heeft een aantal oorzaken:

= Jongeren gaan eerst een tijdje alleen- wonen voordat zij gaan trouwen of samenwonen;

s Gehuwden of samenwonenden krijgen steeds minder kinderen;

= Mensen worden steeds ouder waardoor de kans groter wordt dat één van de partners
achterblijft;

= Echtscheiding en daarmee gepaard het toenemend aantal éénpersoonshuishoudens.

Meer concreet voor de periode 2006-2016 wordt een aangroei van het aantal gezinnen (en dus
woningen) verwacht van ca. 363 eenheden.

6.1.2.3  Prognose aantal wooneenheden (woningbehoefte)

De behoefte aan bijkomende woningen is het gevolg van een aantal demografische ontwikkelingen
en is rechtstreeks evenredig met de toename van het aantal gezinnen. Vanuit de bevolkings- en
gezinsprognose binnen de periode 2006-2016, wordt de woningbehoefte opgemaakt voor drie
termijnen, m.n. korte termijn (2006-2010), middellange termiin (2011-2013) en lange termijn
(2014-2016). Op deze wijze is een juiste afstemming tussen de berekening van de behoefte in het
informatief gedeelte en. het woonbeleid en de woonprogrammatie in het richtinggevend gedeelte
mogelijk.

Frictieleegstand

De behoefte aan bijkomende woongelegenheden in een bepaalde periode wordt berekend door
het verschil te nemen tussen het geraamde aantal huishoudens op het einde van de periode ~

vermenigvuldigd met de gewenste frictieleegstand — en het aantal gezinnen in het begin van de
periode,'?

Frictieleegstand wordt gedefinieerd als leegstand die noodzakelijk is om de woningmarkt naar
behoren te doen functioneren. Voor Oud-Heverlee wordt deze frictieleegstand vastgelegd op
2,5%.

Effectieve leegstand

Ook de leegstaande panden zorgen voor een aanbod dat extra op de markt kan komen en dus
invioed heeft op berekening van de behoefte. Een inventarisatie van leegstand en verwaarlozing
werd tot op heden door de gemeente nog niet opgesteld.

Op basis van de gegevens van de woningbehoeftestudie van 2003 wordt vastgesteld dat er geen
systematische of geografisch gebonden leegstand is in de gemeente Oud-Heverlee. Er wordt
berekend dat ongeveer 0,6% (= effectieve frictieleegstand) van het huidige totaal aantal woningen
effectief leeg staat, zijinde 0,6% van 4167 woningen of 25 eenheden.

2006 2010 2013 2016
Aantal woningen 4167 4313 4421 4530
Bestaand aanbod A" 4192
Woningbehoefte' 4421 4532 4643
Bijkomende behoefte'® 229 I [

Prognose woningbehoefte (2006-2016)

We kunnen ervan uitgaan dat er voor de periode 2006-2016 in Oud-Heverlee een woningbehoefte
bestaat van 451 (4643 - 4192) wooneenheden. Anders gezegd dienen er in de periode 2006-2016
elk jaar o:mm,.\.mm.._a 45 woongelegenheden bij te komen om aan deze behoefte te voldoen.

Aangezien appartementen en studio’s meerdere woningen op één kavel kunnen betekenen, is het
noodzakelijk om een correctiefactor op het aantal woningen toe te passen. De correctiefactor die
toegepast is op het aantal woningen bedraagt 0,96'7. Deze correctie geeft aan dat er een behoefte

bestaat van totaal 434 bouwkavels binnen de planperiode 2006-2016.

Vraag 2010 2013 2016 Totaal
Behoefte bijkomende wooneenheden 229 M I 451
Reéle behoefte aan kavels tot 2016 (x 0,96) 220 107 107 434

Reéle behoefte aan kavels (2006-2016)

3 Bron: Omzendbrief RO/2002/03, 25/10/2002.

4 Bestaand aanbod (A) rekening houdend met de effectieve frictieleegstand (0,6%).

5 Nieuwe woningbehoefte rekening houdend met de frictieleegstand (2,5%).

¢ Bijkomende behoefte = (A, X (I + FR%)) - (A X {1 + FR%,g)).

'7 Berekend op basis van het percentage aan appartementen in de gemeente Oud-Heverlee.
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In binnengebieden (nog niet bouwrijp gemaakte gronden) kan. zich het probleem stellen dat er
meerdere eigenaars zijn en dat de kadastrale percelen en dus ook de omtrek van het binnengebied
een grillige vorm hebben. Niet alle eigenaars hebben dezelfde nood of ambitie om tot realisatie over
te gaan en hun perceel of een deel ervan aan te snijden. Daardoor wordt de potentie van de
binnengebieden, nochtans een belangrijk potentieel, in mindere mate benut.

Bovendien moet het gezegd dat er sinds 1999 bijna geen ontwikkelingen zijn geweest in deze
gebieden. Dit toont ten dele de problematiek van deze gebieden in Oud-Heverlee aan. Reliéf
(sterke hellingsgronden) en eigendomsstructuur (versnippering) zorgen ervoor dat deze gebieden
zeer moeilijk te ontwikkelen zjjn. Het valt te verwachten dat de aanwezigheid van de
binnengebieden ook de komende jaren een belangrijke rol zal blijven spelen in de berekeningen van
het re€el aanbod van woonmogelijkheden.

Gezien deze redenering wordt er een realisatiegraad van 40% gehanteerd op 10 jaar voor kavels
gelegen in de binnengebieden, in tegenstelling tot de normaal gangbare realisatiegraad van 75%.

6.1.3.3  Woningopsplitsing

Door de daling van de gemiddelde gezinsgrootte worden veel oude gebouwen, villa's en
burgerhuizen te groot voor bewoning. De afgelopen jaren zijn deze panden, met name in grote
steden, verbouwd tot kantoren. Een andere mogelijkheid is over te gaan tot de splitsing van deze
woningen in twee of meerdere kleine woningen (meergezinswoningen). Op deze wijze kan de
woningvoorraad worden uitgebreid zonder dat daar extra ruimte voor hoeft te worden gebruikt.

Het RSV stelt echter dat het steeds zal gaan om absoluut en relatief kleine aantallen. Daarenboven
komen dergelijke grote gebouwen in Oud-Heverlee slechts beperkt voor, waardoor dit geen grote
rol zal spelen in de berekening van de woningbehoette.

6.1.3.4  Reéel beschikbare kavels
De onderstaande tabel geeft de conclusie weer van het afwegingskader zoals hiervoor beschreven.

Reéel Reéel Reéel
Ligging van de Juridisch beschikbaar  beschikbaar  beschikbaar Totaal
bouwgronden beschikbaar 2010 20i3 2016

% # % # % #
Langs uitgeruste 277 10% 28 10% 28 10% 28 84
wegen
Binnen
verkavelingen 243 25% 61  25% 6! 25% 6l 183
In
binnengebieden 277 209% 55 10% 28 10% 28 I
Totaal 797 144 117 117 378

Regel beschikbare kavels (2006-2016)

De realisatiegraad (%) wordt binnen de vooropgestelde planperiode (2006-2016) verspreid over de
korte, middellange en lange termijn.

Rekening houdend met bovengenoemde realisatiegraden komen er binnen de planperiode 2006-
2016 in totaal 378 bouwkavels op de markt.

6.1.4 Confrontatie behoefte en aanbod (2006-2016)

De confrontatie geeft weer of de voorraad aan kavels die zal vrijkomen tot 2016, voldoende is om
de toekomstige woningbehoefte op te vangen.

Begin 2016 is er in Oud-Heverlee een behoefte aan 4643 woningen. De bikomende totale
behoefte tot 2016 bedraagt 451 wooneenheden of 434 bouwkavels.

Binnen de planperiode 2006-2016 komen er slechts 378 kavels op de markt in (landelik)
woongebied, woonparken, verkavelingen en binnengebieden.

Aanbod aan kavels 2010 20i3 2016 Totaal
Reéel aantal beschikbare kavels 144 117 117 378
Vraag aan kavels

Regéle behoefte aan kavels tot 2016 220 107 107 434

Confrontatie van aanbod en vraag aan kavels

Uit de bovenstaande tabel blijkt dat er theoretisch in Oud-Heverlee nood is aan 96 bijkomende
kavels om te voorzien in de vraag naar bouwkavels, uitgaande van een gesloten bevolkingsprognose.

De aangetoonde nood op korte termijn is een argument voor de gemeente om een actief
woonbeleid te voeren. De algemene visie, het beocogde woonbeleid en de vooropgestelde
woonprogrammatie op basis van de voorafgaande gegevens wordt verder uitgewerkt in het
richtinggevend gedeelte.

In deze woningbehoeftenstudie is het volledige aanbod meegenomen. In het richtinggevend
gedeelte, bij de kwalitatieve afweging van de binnengebieden en de daaropvolgende
woonprogrammatie, wordt een verdere differentiatie gemaakt naar al dan niet aan te sniiden
gebieden.

6.1.5 Sociale huisvesting

Met een percentage van 0,98% is het aanbod aan sociale woningen tot op heden nog steeds
beperkt. Voor de realisatie van sociale huisvesting is de gemeente onder meer aangewezen op de
sociale huisvestingsmaatschappij Dijledal. Deze maatschappij beschikt momenteel over 25
huurwoningen.
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Tevens is de afwezigheid van een rust- en verzorgingstehuis en een lokaal dienstencentrum één van
de zwakke punten in het sociaal (huisvestings)beleid van de gemeente.

Uit de bevolkingsprognose kwam reeds een toenemende vergrijzing tot uiting. Deze alsmaar
groeiende groep ouderen stelt de noodzaak voor de ontwikkeling van de behoeften inzake
ouderenzorg. Eén van de aspecten hiervan is een aangepaste huisvesting voor senioren, naast
specifieke zorgverlening en dergelijke.

Vervolgens blijkt uit het woonbehoefteonderzoek van de seniorenraad van Oud-Heverlee,
opgesteld in 1998, dat 749 van senioren hun woning groot of te groot vindt. De alternatieve
woonvorm die het dichtst aansluit bij hun voorkeur is de serviceflat.

6.2.3 Programma voor een woon- en zorgcampus

Uit het voorgaande kan het programma voor de woon- en zorgcampus worden afgeleid:

= Een lokaal dienstencentrum als contactpunt tussen de bejaarde en de zorgversirekker en
met ondersteunende diensten voor senioren (600m?);

*=  Een serviceflatgebouw met bijhorende dienst- en zorgverlening gekoppeld aan het RVT met
een capaciteit van 25 wooneenheden (+2.550m?);

= Een rust- en verzorgingstehuis (RVT) met een capaciteit van 72 bedden (*5.400m?2),
inclusief een centrum voor kortverbliff binnen dit RVT met een capaciteit van 8 bedden
(2600m2);

= Een dagverzorgingscentrum voor de opvang van thuiswonende senioren, gekoppeld aan het
RVT (£ 140m2).

De fysische verbinding tussen de onderdelen van de woon- en zorgcampus is van groot belang en
verhoogt de kwaliteit van de zorgverstrekking. Dit concept siuit aan bij de algemene evolutie naar de
utbouw van woon- en zorgcampussen waarin verschillende vormen van wonen en zorg
vertegenwoordigd zijn.

De totale vioeropperviakte die overeenstemt met de realisatie van het bovenstaande programma
bedraagt ongeveer 0,93ha. Daarbij dienen nog parkeerplaatsen te worden voorzien met een totale
grondopperviakte van ongeveer 0,25ha.

Voor de realisatie van het project wordt een compacte uitvoering vooropgesteld waarbij de
omliggende openruimte sterk in het complex kan binnendringen dat landschappelik wordt
uitgewerkt. Bijgevolg dient het terrein over een minimale opperviakte van ongeveer 2,4ha te
beschikken, inclusief parkeergelegenheid en landschappelijke inkleding.

6.24 Mogelijke zoekzones voor de implementatie van een woon- en
zorgcampus in Oud-Heverlee

6.2.4.1 Inleiding

Uit de bovenstaande overwegingen blijkt dat er behoefte is aan opperviakte voor de realisatie van
een woon- en Zorgcampus,

In deze optiek wenst de gemeente in eerste instantie op zoek te gaan naar mogelike locaties
waarbinnen een dergelijke campus kan ontwikkeld worden. Het richtciffer dat hierbij wordt
gehanteerd is 2,4ha.

6.24.2 Definitie van de zoekzone

Er wordt eerst een ruimtelijke analyse gemaakt van de ‘vrije gebieden’ aan-de hand van de volgende
selectiecriteria:

= De gebieden moeten aansluiten bij het centrum van een woonkern zonder de ruimtelijke
draagkracht en de leefbaarheid ervan te overschrijden;

= - De gebieden moeten in de nabijheid liggen van belangrijke voorzieningen;

»  De gebieden moeten makkelijk te ontsluiten zijn op het primaire wegennetwerk;

= De gebieden moeten centraal gelegen zijn;

= De gebieden moeten gelegen zijn in woongebied, woonuitbreidingsgebied™ of gebieden
voor openbaar nut;

= Een beschikbare opperviakte van 2,4ha dient aanwezig te zijn, met de mogelijkheid van een
gefaseerde aansnijding.

Aan de hand van deze selectiecriteria komen de volgende zones in aanmerking voor verdere
evaluatie (zie Figuur 31): ,

|, Blanden, woonuitbreidingsgebied 'De Kouter’;
2. Oud-Heverlee, binnengebied J. Vandezandestraat — Dorpsstraat;
3. Haasrode, Dassenstraat — A. Verheydenstraat — De Betstraat;

In het richtinggevend gedeelte zal een afweging en selectie worden gemaakt betreffende de locatie
voor de ontwikkeling van een woon- en zorgcampus, die tegemoet komt aan de vraag naar
huisvesting voor bejaarden-en senioren.

2 Voorzover ze niet volledig ontwikkeld zijn of voorzover er geen andere planningsinitiatieven zijn genomen,
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6.3.1.2  De oprichting van bijhuizen bij bestaande, elders gevestigde bedrijven

Momenteel zijn 123 bedrijven gelegen in woonzone, maar met een aanzienlijke ruimtelijke impact
(zgn. grensgevallen). Vanuit de opmaak van het bedrijvenstructuurplan werden een aantal bedrijven
onderzocht die op hun huidige locatie geheel of gedeeltelijk kunnen blijven bestaan, maar niet
verder kunnen ontwikkelen of uitbreiden ter plaatse. Deze bedrijven kunnen uitbreiden door het
oprichten van een bijhuis in het nieuwe lokaal bedrijventerrein of door volledige herlokalisatie van de
activiteiten naar het lokaal bedrijventerrein, Hieronder worden (niet limitatief) een aantal bedrijven
aangehaald die al dan niet kunnen ondergebracht worden in de nieuwe kmo-zone:

=  Store Division (Haasrode): herlokalisatie op lange termijn;
= Houthandel Vanautgaerden (Blanden): uitbreiding gewenst.

Het richtciifer voor lokale bedrijven die behoefte hebben aan uitbreiding onder de vorm van het
oprichten van bijhuizen wordt door de gemeente gesteld op ong. 0,6ha. Op basis van een
gedetailleerde, nieuwe bevraging in kader van de opmaak van de ruimtelijke studie voor de
locatiekeuze van een lokaal bedrijventerrein kan worden overgegaan tot het correct bepalen van de
huidige behoefte van de bedrijven.

6.3.1.3  Totale behoefte voor een nieuw lokaal bedrijventerrein

In toepassing van het RSV en het RSVB krijgt de gemeente de mogelikheid een nieuwe lokale
bedrijvenzone in te richten van zo 'n 5ha. Met inachtname van bovenstaande berekeningen en
rekening houdende dat er ruimte dient voorzien te worden voor startende lokale bedrijven, worden
volgende uitgangspunten in acht genomen:

= |,0ha wordt voorzien voor starters, eventueel met een dienstencentrum voor startende
ondermemingen;

= Uit bovenstaande berekeningen wordt een richtcijfer opgesteld van 0,9ha voor te
herlokaliseren zonevreemde bedrijven;

= Gerzien de verhouding van te herlokaliseren bedrijven en bedrijven die kunnen uitbreiden
door het oprichten van bijhuizen (zie hierboven), wordt ook een richtcijfer van 0,6ha
vooropgesteld voor uitbreiding van bestaande bedrijven in de vorm van bijhuizen.

In een eerste fase kan dus een behoefte worden aangetoond van 2,5 ha.

6.3.2 Aanbod aan lokale bedrijventerreinen

Binnen de gemeente ligt er één zone voor ambachtelijke bedrijvigheid, met name aan het station in
Sint-Joris-Weert. Dit bedrijventerrein wordt momenteel voor de volle 100% benut. Er is dus geen
opperviakte beschikbaar binnen bestaande lokale bedrijventerreinen in de gemeente Oud-Heverlee.

6.3.3 Behoefte aan een terrein voor gemeentelijke technische diensten
(openbaar nut)

Momenteel liggen bepaalde gemeentelijke diensten zoals stalplaatsen, het containerpark en andere
infrastructuren vrij verspreid over de gemeente. Bovendien hebben de meeste van deze
infrastructuren geen uitbreidingsmogelijkheden meer op de huidige locatie.

De gemeente wenst naar de toekomst toe ruimte te voorzien voor de centralisatie van een aantal
verspreide of te krap behuisde gemeentelijke (technische) diensten met de mogelijkheid tot beperkte
uitbreiding. Daartoe schat de gemeente de ruimtebehoefte op 2 & 2,5ha.

6.3.4 Mogelijke zoekzones voor de implementatie van een gecombineerd
lokaal bedrijventerrein met een zone voor openbaar nut in Qud-
Heverlee

6.3.4.1 Inleiding

Uit de bovenstaande overweging blijkt dat er enerzijds behoefte is aan opperviakie voor lokale
bedrijven (richtciffer 2,5ha) en dat de gemeente op zoek is naar een geschikte locatie om bepaalde
gemeentelijke diensten te centraliseren (richtciffer 2,5 ha).

In deze optiek wenst de gemeente in eerste instantie op zoek te gaan naar mogelijke locaties waarbij
een combinatie van beide behoeften ruimtelik kan worden geimplementeerd en gerealiseerd.

6.3.4.2 Definitie van de zoekzone

Er wordt eerst een ruimtelike analyse gemaakt van de ‘vrije gebieden’ die aansluiten bij het
hoofddorp, aan de hand van de volgende selectiecriteria:

®  Het gebied moet aansluiten bij het hoofddorp, zonder de ruimtelijke draagkracht en de
leefbaarheid te overschrijden. Indien geen geschikte locatie wordt gevonden aansluitend bij
het hooddorp, komen zoekzones respectievelijk aansluitend bij woonkernen en kernen in
het buitengebied in aanmerking;

*=  Het gebied moet ontsluiten op de het primaire wegennetwerk;

= Het gebied moet centraal gelegen zijn;

= Het gebied mag niet conflicteren met bovengemeentelijke openruimte elementen;

= De opperviakte van de zoekzone is maximum van 5,0ha met de voorwaarde van een
mogelijkheid tot gefaseerde aansnijding.

Aan de hand van deze selectiecriteria komen de volgende zones in aanmerking voor verdere
evaluatie (zie Figuur 32):

I. Blanden, N25 ~ Bierbeekstraat (zuid);
2. Blanden, N25 — Bierbeekstraat (noord);
3. Blanden, N25 - Vlierbeekstraat;
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Zone 1: Blanden, N25 — Bierbeekstraat (zuid)

Ontsluiting op het wegennet  »  Aansluiting op N25 via nieuwe aantakking +
* Doorgang door kern wordt vermeden

= De bestaande bedrijven worden mee ontsloten via de nieuwe
ontsluiting

oz

.

wmm\ A

o
B

Aansluiting bij de kern. Het gebied sluit aan bij huidige bedrijven en gemeentelijk containerpark +

Integratie bij de kern  Voldoende inbuffering ten opzichte van de bestaande kern van Laag- +
Blanden is mogelijk (bebouwing Lijstersstraat en Bierbeekstraat)
Hinder t.o.v. omliggende Bebouwing Bierbeekstraat en N25 kan voldoende ruim ingebufferd +

woningen worden

Aantasting openruimte ®  Deel van openruimte ten zuiden van een lint langs de Bierbeekstraat -
®  Deel van het overgangsgebied tussen de woonconcentraties in

schappelik waardevol agrarisch
Een kleine opperviakte ligt in woongebied

= o o

Juridische no:ﬁmx"\

= -
= Z = \ﬁm%u%wn; =

e 5 e e e
-

gemeentegrens
mogelike zoekzones
zone N25 - Bierbeekstraat (zuid)

=

Figuur 33: Luchtfoto zoekzone |
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Zone 3: Blanden, N25 - Viierbeekstraat

Criteria Evaluatie Score
Ontsluiting op het wegennet =  Aansluiting op N25 via nieuwe aantakking +

. . . . ,wwuxwmﬁm“% .
7 | . - e M&‘\ \kv.v.ﬁ\«u\>A
.

S i

o
.

.

-
. .
: G

_

Aansluiting bij de ke Sluit niet aan bij de bestaande kern, wel in costen aansluitend aan -
lintbebouwing Viierbeekstraat
Integratie bij de kern  Betekent een breuk met de lage dichtheid van de bestaande bebouwing
en de openheid van het gebied
Hinder t.o.v. omliggende Bebouwing Viierbeekstraat kan voldoende ruim ingebufferd worden +
woningen
Aantasting openruimte ®*  Deel van openruimte tussen Duivenstraat, Demunterstraat, -
Bierbeekstraat en Wijnbergstraat
= Inbreuk op de bestaande relatie tussen het oostelik deel en het
gedeelte van an omm:EwBﬂm ten westen van de

s

o
-

D gemeentegrens
U mogelijke zoekzones

zone N25 - Viierbeekstraat

=

Figuur 35: Luchtfoto zoekzone 3
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Zone 5: Blanden, N25 — Duivenstraat - - .

.

- o
i

-

Ontsluiting op het wegennet  ® Rechtstreekse aansluiting op N25 + - . = . Q&M,@& .
= Aansluiting op N25 via nieuw kruispunt N25-Duivenstraat- - o «w%xk@mﬂmwﬂ%ww&w“

Bovenbosstraat (aanleg door provincie) . : .

e i . - .
- . &m%m&m\%ﬂ .

S
i
.

.

- i
o el
o . . - -

. - - . o -
s .
Ruimtelijke draagkracht -
Aansluiting bij de kem  Sluit niet aan bij een bestaande kern - \
Integratie bij de kern  Inplanting op deze plaats betekent een functionele breuk met de - o
omliggende bebouwing en het gave agrarisch gebied
Hinder t.o.v. omliggende Bebouwing Duivenstraat — Vinkenbosstraat kan voldoende ingebufferd +/-
woningen worden
Aantasting openruimte ® Deel van de ‘Kouter' tussen E40, Heverleebos, Konijnenhoekstraat -
en Parkstraat
»  Aanvulling bebouwing tussen Duivenstraat — Vinkenbosstraat en
wooncluster Duivenstraat .

=
i

>
E
-
e

e s i e
.

Eemaon -
... e
Juridische context »  Agrarisch gebied

somsom s m%,m%m@d%@&ﬁvvm o s

o = =
. ..
- -

G

e ...
. .

- o .
... . . @@

N e
kot S 8 e i % =

gemeentegrens

iz
CJ
D mogelike zoekzones
-

N25 - Duivenstraat

=

Figuur 37: Luchtfoto zoekzone 5
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Zone 7: Haasrode, Parkstraat — Dassenstraat

Criteria Evaluatie Score
Ontsluiting op het wegennet =  Verbinding Parkstraat richting N25 via Uitbatingsweg (aanpassen +/-
dimensionering Uitbatingsweg door gemeente)
»  Kruispunt Parkstraat — Uitbatingsweg (herinrichten door gemeente)
. Dgﬁgm aooa de kem <<v

- @hwﬁ .
a« % .% 5%%

a .
&« %,?X - cmm»m
- c o

. %&% _ % _ Hw _
Ruimtelijke aamm_awn_# -

Aarsluiting bij de kem  Sluit niet aan bij een bestaande ke -

Integratie bij de ken Inplanting op deze plaats betekent een functionele breuk met de -
omliggende bebouwing en het gave agrarisch gebied
Hinder t.o.v. omliggende Bebouwing Dassenstraat — Herpendaalstraat kan voldoende ingebufferd ~ +/-
woningen worden

Aantasting openruimte ®* Deel van de ‘Kouter’ tussen E40, Parkstraat en Bierbeek -
* Vormt een breuk met deze kouter voor het grondgebied van de
gemeente
= Ruimtelijke invulling van het viak dat gevormd wordt door de
vm}mﬁamﬁ Ommmm:mamwﬁ en Ioam:awm_mqw%

G Ziaf

gemeentegrens

-
D mogelike zoekzones
-

zone Parkstraat - Dassenstraat

=

Figuur 39: Luchtfoto zoekzone 7

Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Oud-Heverlee
Informatief gedeelte

Ontwerp
maart 2008
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