3 GEVARIEERD OUD-HEVERLEE: ONTWIKKELINGSPERSPECTIEVEN VOOR DE DEELRUIMTEN
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3.2 Blanden-Haasrode

In de deelruimte Blanden-Haasrode worden twee centrumgebieden onderscheiden: Blanden en
Haasrode. De belangrikste ontwikkelingen op het viak van wonen en voorzieningen zullen
gefaseerd en in functie van de voorkomende behoefte plaatsvinden in het hoofddorp Blanden-
Haasrode.

Bij de ontwikkefing van het hoofddorp moet voldoende aandacht uitgaan naar de inrichting en
doortocht van de Blandenstraat en naar het duidelik zichtbaar maken van de begrenzing van het
hoofddorp en de 2 centra.

Bij de ontwikkeling van het hoofddorp moeten ruimtelijk en functioneel verantwoorde oplossingen
geboden worden voor de ontwikkeling van de binnengebieden.

Figuur 24: Structuurschets deelruimte Blanden-Haasrode

De deelruimte Blanden-Haasrode bestaat uit volgende entiteiten:

Centrumgebieden

In het centrumgebied Haasrode worden de ontwikkelingen gericht op het viak van
openbare functies en de ontwikkeling van een aangepast woonaanbod. In het
centrumgebied wordt gestreefd naar een intensief ruimtegebruik door het toepassen
van een hoge bouwdichtheid. De Milsestraat en Armand Verheydenstraat worden als centrumstraat
geselecteerd. De inrichting van de openbare ruimte wordt daarop afgestemd.

In het centrumgebied Blanden worden de ontwikkelingen gericht op het vlak van openbare functies
en de ontwikkeling van een aangepast woonaanbod. In het centrumgebied wordt gestreefd naar een
doordacht ruimtegebruik.

Woonuitbreidingsgebieden
Strategisch project Haasrode ‘Centrum’

Aansluitend bij het centrumgebied: bevindt zich een woonuitbreidingsgebied dat de
verbinding vormt tussen de twee kernen. Dit gebied wordt gedeeltelik ontwikkeld
met het oog op bikomende woongelegenheden, met aandacht voor de
implementatie van sociale woongelegenheden en de realisatie van een sociale mix (cfr.
doelgroepenbeleid en principieel akkoord). Dit is een strategische keuze van de gemeente in kader
van het woonbeleid en de woonprogrammatie.

Strategisch project Blanden ‘De Kouter’

Aan de kern van Blanden bevindt zich een woonuitbreidingsgebied. Dit gebied wordt
gedeeltelijk en gefaseerd ontwikkeld met het oog op de integratie van diverse nieuwe
verzorgende welzijnsfuncties (cfr. doelgroepenbeleid en principieel akkoord). Het
daarbi aansluitend zuidelijk gedeelte wordt gereserveerd voor de opvang van
toekomstige woonbehoeftes. Dit is een strategische keuze van de gemeente in kader
van het woonbeleid en de woonprogrammatie.

Residentieel woongebied

771 Ten zuiden en ten westen van het centrumgebied Haasrode bevindt zich een
woonomgeving met residentieel karakter. Ontwikkelingen binnen dit gebied zijn
mogelifk mits respect voor het residentieel karakter van de omgeving of indien het
project wordt opgenomen in een RUP.

Ten noorden van het centrumgebied Haasrode bevindt zich een aaneengesloten
woonlint langsheen de Blandenstraat — Herpendaalstraat — Parkstraat, De bestaande
mogelijkheden die geboden worden door het gewestplan worden uitputtend

aangewend.

Ten noorden van het centrumgebied Blanden bevindt zich een woonlint langs de Bovenbosstraat en
de Vlierbeekstraat. Het gedeelte van dit woonlint vanaf het centrum tot de kruising van beide
straten, behoort tot de kern Blanden. De resterende bouwmogelikheden die volgens het
gewestplan mogelijk zijn kunnen worden ontwikkeld met een dichtheid die aansluit op de bestaande

Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Oud-Heverlee
Richtinggevend gedeelte
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3.3 Vaalbeek

De deelruimte Vaalbeek bestaat uit het bebouwd gebied tussen Heverleebos, de Expresweg N25
en Kasteel Harcourt.

Ondanks haar ondergeschikte hi€rarchische status (kern-in-het-buitengebied) krijgt deze kern een
speciale taakstelling, nl. de functie van administratief centrum van de gemeente Oud-Heverlee. Dit is
enerziids ingegeven door de centrale ligging in de gemeente en anderzijds door het reeds
gerealiseerde administratief centrum. Daarnaast is deze kern op gemeentelijk viak goed ontsloten via
belangrijke (boven)gemeentelijke wegen.

Het ruimtelijk beleid moet erop gericht zijn om de openheid en de boscomplexen te behouden en
elke vorm van bebouwing te weren. Bestaande bebouwing moet zo goed mogelik worden
geintegreerd in het landschap door middel van groenbuffers.

Figuur 25: Structuurschets Vaalbeek

De deelruimte Vaalbeek, gelegen in het buitengebied, bestaat uit de volgende entiteiten:

Centrumgebied

Gezien haar centrale ligging binnen de gemeente en de aanwezigheid van het
administratief dienstencentrum krijgt deze kemn, en meer specifiek dit centrumgebied,
een speciale taakstelling. Binnen dit gebied worden de administratieve voorzieningen
van de gemeente gebundeld in het bestaande administratief centrum.

Bij de verdere ontwikkeling van de centrumfuncties moet voldoende aandacht uitgaan naar het
ruimtelijk duidelijk zichtbaar maken van de begrenzing van de kern en het centrum ervan,

Woonlinten

Ten noordoosten van de kern, en ten noorden van het centrumgebied van Vaalbeek,
gelegen tussen de Expresweg en het Heverleebos, bevinden zich twee woonlinten
met een lage woondichtheid (residentieel gebied). De bestaande mogelijkheden die
geboden worden door het gewestplan worden uitputtend aangewend, maar dienen rekening te
houden met het bestaand patrimonium van dit gebied.

Binnengebied

7 %7 De ontwikkeling van het binnengebied Naamsesteenweg — Brainestraat — OLV-straat

% | wordt in het kader van de woonprogrammatie mogelik gemaakt. De speling van de
markt zal het al dan niet ontwikkelen van het gebied bepalen. Bij een eventuele

verdichting vanuit de private sector wordt een dichtheid vooropgesteld die past binnen de

ruimtelijke context van het gebied.

Voorkomende stedenbouwkundige aanvragen van het gebied of van delen ervan moeten evenwel

omzichtig beoordeeld worden zodat de mogelijke toekomstige ontwikkeling ervan niet wordt

gehypothekeerd.

Woonlinten in de openruimte / woonkorrels

<m_.amﬂm<m_,_5m:m_m3mmam_,\_mc&mZOWﬂBmﬁm:am_A_ooﬂmjzmmi a,m «mn:a:m&:am
W m omliggende natuurlijke en openruimtestructuur wordt niet toegestaan.

La Foresta (Frasiscanenklooster)

Het centrum La Foresta langs de Prosperdreef kan in zijn huidige dynamiek met zijn
activiteiten blijven opereren overeenkomstig de ontwikkelingsperspectieven zoals
aangegeven in de toeristisch-recreatieve structuur.

Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Qud-Heverlee
Richtinggevend gedeelte
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Het binnengebied tussen de J. Vandezandestraat en Dorpsstraat betreft een sterk geaccidenteerd
terrein met enorme niveauverschillen. Het is een landschappelijk waardevol gebied en er loopt een
beek door. De gemeente acht een verdichting hier dan ook niet wenselijk.

Het binnengebied tussen de Waversebaan en de Rozenbergstraat is tevens landschappelik
waardevol gebied en wordt mede daardoor niet wenselijk geacht te ontwikkelen.

Sint-Annaveld

Voor het gebied rond het Sint-Annaveld zal de gemeente het initiatief nemen voor de
opmaak van een gebiedsgericht RUP.

De gemeente verantwoordt dit RUP omwille van zijn ruimtelijke situering en
complexe planologische context. Ruimtelijk sluit dit gebied aan bij het centrumgebied van de
deelruimte Oud-Heverlee, maar anderzijds paalt het ook aan het Heverleebos. De westelijke grens
van het gebied is de Waversebaan waarlangs een aantal belangrijke invullingen hebben
plaatsgevonden. Deze invullingen hebben allemaal te kampen met een sterke problematiek inzake
zonevreemdheid (zie informatief gedeelte, titel 4.4.5), m.n. wonen in kwetsbaar gebied en niet
kwetsbaar gebied, zonevreemde handel en bedrijvigheid en zonevreemde sport en recreatie.

De gemeente opteert voor een conservatief ontwikkelingsperspectief dat zich baseert op het bieden
van rechtszekerheid aan de bestaande ruimtelijke structuur. Aan de zijde van de Waversebaan zal
hierbij het accent meer liggen op. (huidige) dynamische functies, waar in de richting van de bosrand
het gebied een meer luw (laagdynamisch) karakter krijgt. Het gemeentelijk afwegingskader inzake
zonevreemde infrastructuur zal voor het globale gebied toegepast moeten worden.

Don Bosco

Het instituut Don Bosco met zijn activiteiten (chiro, overnachtingsfaciliteiten). kan
blijven opereren overeenkomstig de ontwikkelingsperspectieven zoals aangegeven in
de gewenste toeristisch-recreatieve structuur.

De huidige bestemming volgens het gewestplan van dit klooster, nl. natuurgebied, mag de
toekomstige ontwikkeling (zoals het onderbrengen van bv. jeugdlokalen, openbare functies, ...) van
het klooster niet belemmeren.

Voetbalveld Waversebaan
m-..in Voor de bepaling van de toekomstvisie van het voetbalterrein langs de Waversebaan
H !m.v. nﬂ wordt het gemeentelijk afwegingskader voor de zonevreemde infrastructuur

toegepast.

3.5 Sint-Joris-Weert

De woonkern Sint-Joris-Weert, die de basis vormt voor de nederzettingsstructuur van deze
deelruimte, bestaat uit het bebouwd gebied tussen de (ecologische) verbinding van de Dijlevallei en
het Meerdaalwoud in het noorden, Meerdaalwoud in het costen, de Nethen in het zuiden en de
Dijlevallei in het westen. In deze kern worden hoofdzakelijk ontwikkelingen gepland op het viak van
wonen, voorzieningen en bereikbaarheid.

De kern Oud-Heverlee moet duidelijk afgebakend worden tegenover de omliggende natuurlijke en
openruimtestructuur. Op die manier wordt de kem en het centrum ruimtelijk duidelijk zichtbaar en
ontstaat er zekerheid aangaande de verantwoordelijkheden en bevoegdheden.

Het ruimtelijk beleid moet erop gericht zijn om de openheid en de boscomplexen te behouden en
elke vorm van bebouwing te weren. Bestaande bebouwing moet zo goed mogelijk worden
geintegreerd in het landschap door middel van groenbuffers.

Volgende ruimtelijke elementen moeten in de toekomst de kern Sint-joris-Weert structureren:

Centrumgebied

Het centrum van de kern moeten duidelik ruimtelijk afgebakend worden zodat de
begrenzingen ervan zich duidelijk laat lezen.

De inrichting van de openbare ruimte moet zorgen voor een verhoging van de
aantrekkelijkheid van de kernen het centrum.

Ten zuiden en noorden van het centrumgebied bevinden zich twee woongebieden
met een residentieel karakter. Ontwikkelingen binnen deze woongebieden ziin
mogelijk, mits ze volgens het gewestplan in zone-eigen gebied liggen en rekening
houden met de ruimtelijke context van de omgeving (dichtheid, woningtypologie, enz.).

In het noorden van de kern, tussen de spoorliin en de Dijlevallei (ljzerenwegstraat),
bevindt zich een woonlint met een lage woondichtheid. De bestaande mogelijkheden
die geboden worden door het gewestplan worden uitputtend aangewend.

Binnengebieden

De ontwikkeling van de binnengebieden binnen de deelkern Oud-Heverlee wordt in
het kader van de woonprogrammatie al of niet wenselijk geacht. De speling van de
markt zal het al dan niet ontwikkelen van de gebieden bepalen. Bij een eventuele
verdichting vanuit de private sector wordt een dichtheid vooropgesteld die past binnen de
ruimtelijke context van het gebied.

Voorkomende stedenbouwkundige aanvragen van het gebied of van delen ervan moeten evenwel
omzichtig beoordeeld worden zodat de mogelijke toekomstige ontwikkeling ervan niet wordt
gehypothekeerd.
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3.6 Verbindingsgebied Heverleebos-Meerdaalwoud

In deze deelruimte wordt een openruimtebeleid gevoerd, waarbij de nadruk dient te worden gelegd
op de het bovengemeentelijk karakter met een voornamelijk natuurlijk en landschappelijk insteek.

In het gebied dat onder het gemeentelik beleid valt, wordt een beleid ontwikkeld met een
agrarische basisfunctie met een zekere ruimte voor een recreatieve inrichting. Behoud en eventuele
dynamiek voor dergelike activiteiten zal worden afgewogen tegen de draagkracht van de
openruimte waarin de activiteit is gelegen.

Er wordt geen aantasting of uitbreidingen toegelaten in de richting van de omliggende openruimte.
Via een RUP worden de activiteiten en omliggende ruimten afgebakend en worden de
inrichtingsvoorwaarden derwijze georganiseerd dat de inbuffering ten opzichte van de openruimte
maximaal is.

Figuur 28: Structuurschets Verbindingsgebied Heverleebos-Meerdaalwoud

Volgende ruimtelijke elementen moeten in de toekomst dit verbindingsgebied structureren:

Wocnlinten in de openruimte
Verdere verlinting van de kern in de richting van de omliggende natuurlijke en
@mm openruimte wordt niet foegestaan.

Leeggekomen landbouwzetel (Sint-Joris-Weertstraat nr°1 I)

Dit kan beschouwd worden als een leeggekomen landbouwzetel. Elke
functiewijziging en dynamiek moet getoetst worden aan een gebiedsgerichte visie op
de  gewenste ruimteljke ontwikkeling van de externe landbouwstructuur of
openruimtestructuur in het betrokken gebied. De overheid kan d.m.v. uitvoeringsinstrumenten
bepaalde functiewijzigingen bij voorbaat uitsluiten of aan voorwaarden onderwerpen.

Manege Meerdaalhof

De ontwikkelingsperspectieven voor manege Meerdaalhof zijn vastgelegd in het
planologisch attest en het daaruit voortvioeiende RUP,

Verspreide bebouwing
Voor de verspreide bebouwing wordt het gemeentelik afwegingskader voor de
m_“_ 0 D.._ zonevreemde infrastructuur toegepast.

Corridor

De gemeente houdt, in het kader van het bovengemeentelijk karakter van dit gebied,
H rekening met de creatie van een boscorridor. De realisatie ervan s
bovengemeentelijk.
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3.8 Dijlevallei, Meerdaalwoud, Heverleebos

De Dijlevallei, Meerdaalwoud en Heverleebos zijn gezien hun omvang en hun structurerende
werking, bovengemeentelijk elementen.

Er dient een duidelijke afbakening gemaakt te worden van deze gebieden zodat er zowel op
ruimtelijk en landschappelijk viak als op het viak van verantwoordelijke instanties meer duidelijkheid
komt. Qok de overgangszones moeten duidelijk afgebakend worden.

Er moet rechtszekerheid gecreéerd worden voor de eigenaars van zonevreemde activiteiten die
gelegen zijn binnen deze zones.

Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Oud-Heverlee
Richtinggevend gedeelte
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4.1.3.2  Klasse I: uitdoving met nabestemming

Deze categorie heeft betrekking op infrastructuur die enerziids onverenigbaar is met de
hoofdfunctie(s), maar waar enerzijds de socio-economische afweging een onmiddeliijk verdwijnen
niet opportuun acht (bv. vanuit de historische context) en waar anderziids het opleggen van
beperkende voorschriften niet kan leiden tot verenigbaarheid.

Anderzijds behelst deze categorie de activiteiten die samenhangen met een specifieke lokale en
eventueel tijdsgebonden behoefte en die precies om die reden op die plaats aanvaardbaar zijn.
Wanneer de maatschappelijke behoefte verdwijnt, verdwijnt ook de relevantie van de infrastructuur
en verdient een nieuwe bestermming de voorkeur.

4.1.3.3  Klasse 2: bevriezing

Tot deze categorie behoren de infrastructuur en de activiteiten waarbij de grens van verenigbaarheid
bereikt is of (licht) overschreden is.

Klasse 2a: bevriezing met beperkingen t.0.v. de bestaande toestand

De grens van verenigbaarheid is licht overschreden maar mits bijsturing van de activiteiten in functie
van een aantal beperkende voorschriften, kan de onverenigbaarheid binnen aanvaardbare grenzen
gehouden worden.

Klasse 2b: bevriezing conform de bestaande toestand

De grens van verenigbaarheid is bereikt of licht overschreden, maar de socio-economische afweging
maakt een strenger ontwikkelingsperspectief weinig aanvaardbaar. Dit is van toepassing in gevallen
waar het opleggen van beperkende voorschriften (cfr. klasse 2a) geen reéle toekomstperspectieven
kan garanderen en dus de facto tot verdwijning zou liiden.

4.1.3.4  Klasse 3: behoud met beperkte mogelijkheid tot uitbreiding

Dit is de categorie waarbij zich een gunstige evaluatie van de verenigbaarheidstoets voordoet. De
infrastructuur en gerelateerde activiteit brengt geen belangrijke dynamiek teweeg gelet op de
specifieke kenmerken van de omgeving. De draagkracht van de omgeving is nog niet bereikt zodat
een beperkte uitbreiding nog mogelijk is.

4.1.3.5  Klasse 4: behoud met mogelijkheid tot ruime uitbreiding

Tot deze categorie behoort de infrastructuur waarvan de activiteiten de draagkracht van de
omgeving nog lang niet overschreden hebben. In veel gevallen gaat het om een gebied waar reeds
een sterke dynamiek aanwezig is. De mogelijkheid tot uitbreiden van de activiteiten kan in een aantal
gevallen bijdragen tot een goede ruimtelike ordening als op die manier de druk op meer kwetsbare
gebieden kan verlaagd worden.

4.1.4 Kwetsbare gebieden

Gebieden die vanuit hun intrinsieke aard een beperkte draagkracht vertonen ten opzichte van de
meeste infrastructuur en activiteiten, zouden kunnen aangeduid worden als kwetsbare gebieden. Dit
betekent echter niet dat voor kwetsbare gebieden algemeen geldende ontwikkelingsperspectieven
kunnen gegeven worden voor elke vorm van zonevreemdheid. Voor infrastructuur die vrij
homogeen is in haar dynamiek ongeacht het individueel geval (bv. ééngezinswoningen) kan dit wel
en is een a priori gebiedsgerichte koppeling van de klassen in principe mogelijk.

Voor een overzicht van de ruimteljk kwetsbare gebieden wordt verwezen naar de
stedenbouwkundige definitie zoals decretaal bepaald. '’

4.1.5 Merkwaardige gebouwen

Merkwaardige gebouwen (conform Verdrag van Granada, [985), bakens, beschermde
monumenten en bouwkundig erfgoed uit de inventarissen van Monumenten en Landschappen
worden aangeduid in een RUP.

Voor deze gebouwen kan afgeweken worden van de geldende regelgeving inzake verbouwen en
uitbreiden, mits motivering. Functiewijziging van deze gebouwen is mogelijk indien de verderzetting
van de vroegere functie onmogelijk blijkt of een duurzame leefbaarheid van het gebouw niet meer
kan garanderen. De verbouwingen en de functiewijzigingen moeten de erfgoedwaarde en het
architectonisch karakter van het gebouw ongeschonden laten of versterken. Bovendien moet de
nieuwe functie verenigbaar zijn met de omgeving en mag het de draagkracht van het ruimtelijk
geheel niet overschrijden.

'' Onder de ruimtelijk kwetsbare gebieden worden verstaan de groengebieden, natuurgebieden, natuurgebieden
met wetenschappelijke waarde, natuurreservaten, natuurontwikkelingsgebieden, parkgebieden, bosgebieden,
valleigebieden, brongebieden, agrarische gebieden met ecologische waarde of belang, grote eenheden natuur,
grote eenheden natuur in ontwikkeling en de ermee vergelijkbare gebieden, aangeduid op de plannen van
aanleg, alsook de beschermde duingebieden en voor het duingebied belangrijke landbouwgebieden, aangeduid
krachtens het decreet van |14 juli 1993 houdende maatregelen tot bescherming van de kustduinen. Onder
recreatiegebieden worden verstaan de gebieden voor dagrecreatie, gebieden voor verblijfsrecreatie en de ermee
vergelijkbare gebieden, aangeduid op de plannen van aanleg.
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4.2.2.3  Woningconcentraties in kwetsbare gebieden

In kwetsbare gebieden gelden de strengste (meest beperkende) ontwikkelingsmogelijkheden.
Hoewel dit niet onmiddellijk de bevoegdheid is van de gemeente, wenst zij langs deze weg haar
eigen afwegingskader duidelijk te maken:

= Instandhoudingswerken zjjn mogelijk;

= Verbouwingswerken zijn mogelijk binnen de bestaande volumes;

* Nevenfuncties worden restrictief benaderd en moeten te allen tijde laagdynamisch en
inpasbaar zijn.

3 Volgens de bepalingen van het Decreet houdende de organisatie van de ruimtelike ordening.

4.3 Zonevreemde handel en bedrijvigheid

4.3.1 Integratie van het bedrijvenstructuurplan

In toepassing van de omzendbrief RO 2000/0} over het sectoraal BPA zonevreemde bedrijven
werden alle bedrijven in Oud-Heverlee een enquéte toegestuurd zodat meer inzicht kon verkregen
worden in de aard en sector van de activiteiten en hun mogelijke problemen en behoeften.

Het afwegingskader van de omzetbrief RO 2000/01 blijkt voor Oud-Heverlee geen werkbaar
instrument. De aard van de activiteit (vaak betreft het handel of diensten) of het gebrek aan
dringendheid hebben ertoe geleid dat enkel een bedrijfsstructuurplan is opgemaakt en dat dit
document niet verder heeft geleid tot individuele bedrijfs-BPA's.

De inventarisatie en de classificatie van het bedrijvenstructuurplan zoals weergegeven in het
informatief gedeelte van dit structuurplan zullen enkel dienstig zijn voor onderbouwing en
verantwoording van de behoefte aan de realisatie van een nieuw lokaal bedrijventerrein.

Met de opmaak van dit gemeentelijk ruimtelijk structuurplan wordt een nieuw afwegingskader tot
stand gebracht dat de ontwikkelingsperspectieven voor zonevreemde handel en bedrijvigheid
vastlegt.

4.3.2 Uitgangspunten

De wijziging dd. |9 juli 2002 van het decreet op de ruimtelijke ordening bepaalt dat hoofdzakelijk
vergunde, niet verkrotte zonevreemde gebouwen (met inbegrip van bedrijven) kunnen worden
instandgehouden en verbouwd in alle bestemmingsgebieden. Herbouwen kan in de niet kwetsbare
gebieden indien de oprichting van de activiteiten dateert van voor |7 juli 1984 en de
milieuvergunning nog minstens 10 jaar geldig blift. In de kwetsbare gebieden kan herbouwen in
principe enkel in geval van heirkracht (bij een plotse ramp). Uitbreiden en herbouwen kan enkel op
basis van een positief planologisch attest of op basis van een goedgekeurd BPA/RUP zonevreemde
bedrijven.

In-een RUP kunnen alle bedrijven aan bod komen. Het toepassingsgebied is dus ruimer dan wat op
dit moment conform omzendbrief RO 97/01 gekend is als zonevreemde bedrijvigheid. Het betreft
de gehele waaier van bedrijfsactiviteiten, dus inclusief handel, para-agrarische activiteiten, enz. die
mogelijk niet verenigbaar zijn met de omgeving. Naast economische activiteiten in de openruimte
komen dus ook handels- en bedrijfsactiviteiten die niet of moeilijk verweefbaar zijn in de woonzone
in aanmerking. Ook de niet {(behoorlijk) vergunde bedrijven worden mee getoetst. Deze toets doet
echter geen afbreuk van een eventuele rechtsgang die onafhankelijk zijn weg moet vinden.

De bedrijven gelegen in de openruimte kunnen ruimtelijk zelden worden verantwoord tenzij ze
aansluiten bij een woonomgeving, bestaande woonlinten, recreatiegebieden of bedrijven- of
ambachtelijke zones en indien ze verweefbaar zijn met de omgeving. Bij de bestendiging en
ontwikkeling van bedrijven dient rekening te worden gehouden met de landschappelike waarde en
de graad van versnippering. De ontwikkeling van een bedriff in een kleine reeds versnipperde
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Hoogdynamische economische activiteiten worden gekenmerkt door activiteiten die door hun
eigenheid een sterke dynamiek en veranderingen teweeg brengen in de wijze van functioneren van
de omliggende ruimtelijke en sociaal-economische structuur. In een omgeving met een specifieke
bestemming, wordt het ruimtegebruik dus in belangrijke mate door de economische activiteit
beinvioed of gewijzigd. Voor deze economische activiteiten dienen strikte locatie- en
uitbreidingsvoorwaarden aangehouden te worden, om de essentiéle kwaliteiten van het
buitengebied te garanderen. De versnippering van de niet-bebouwde ruimte door bebouwing en
economische activiteiten wordt zo voorkomen.

Laagdynamische economische activiteiten daarentegen betreffen. activiteiten die door hun eigenheid
geen of een eerder beperkte verandering teweeg brengen in de wijze van functioneren van de
omliggende ruimtelijke en sociaal-economische structuur.

Via vier aspecten of criteria wordt de impact van de activiteit op de omgeving nagegaan. Ze
verwijzen naar ruimtelijke en/of milieuhygiénische componenten van verschillende orde. Per
deefaspect wordt nagegaan of de bewuste economische activiteit een eerder grote of kleine
ruimtelijke impact heeft. Uiteindelijk resulteren de vier subtotaalscores samen in een totaalscore, die
toelaat een opdeling te maken in hoog-, matig of laagdynamische activiteit.

Typering van de economische activiteit

¢ Ruimtebehoefte van de economische activiteit: hoe meer ruimte een activiteit nodig heeft
(gebouwen en terreinen), des te groter de impact op de omgeving.

® Aard van de economische activiteit: bepaalde types van activiteiten hebben een grotere impact
op de omgeving dan andere, hierbjj wordt een onderscheid gemaakt tussen zuiver ambachtelijk
(productie), ambachtelijk-commercieel (verkoop) en ambachtelijk-agrarisch (toelevering,
verwerking en dientsverlening).

® Ruimtegebruik van de economische activiteit: er wordt een onderscheid gemaakt in opslag (laag
dynamiserend), verwerking (matig dynamiserend) en productie (hoog dynamiserend).

¢ Omkeerbaarheid van het ruimtegebruik: is de bestaande infrastructuur van de economische
activiteit bij eventuele stopzetting nog bruikbaar voor een andere activiteit of niet?

Ruimtelijke kenmerken van de economische activiteit

e Schaal en compactheid: de ruimtelijke impact van het gebouw wordt afgeleid door de
vergeliking van het volume, het aantal bouwlagen en de totale bouwhoogte met de directe
omgeving (straal 250m).

¢ Inplanting hoofdgebouw: de plaats van het gebouw op het terrein en de afstand t.owv. de
perceelsgrens van de dichtstbijgelegen buren.

¢ Fysische toestand en materiaalgebruik gebouwen: degelijk onderhoud en een aangepaste
materiaalkeuze van de gebouwen dragen bij tot een meer aanvaardbare inpassing in de
omgeving.

e Groene buffers: hagen, bomen, struiken, aarden wallen onttrekken een groot deel van het
gebouw en open opslagruimten aan het zicht en worden goed onderhouden.,

Het genereren van verl keers- en vervoersstromen

e Grootte en aard eigen wagenpark van de economische activiteit: een belangrijk deel van de
bewegingen rond de economische activiteit worden gegenereerd vanuit de economische
activiteit zelf.

o Mobiliteit van de werknemers: een tweede type bewegingen rond de economische activiteit
wordt gegenereerd door de woon-werkpendel van de werknemers van de economische
activiteit, waarbij individueel vervoer met de auto als sterkst dynamiserend beschouwd wordt en
het openbaar vervoer of zacht verkeer als laagdynamisch wordt gewaardeerd.

e Mobiliteit van de leveranciers: ten derde hebben de aard en de frequentie van de leveringen
een impact op de directe omgeving.

¢ Mobiliteit van de klanten: de impact van de bezoekers/klanten op de directe omgeving wordt
nagegaan aan de hand van het aantal en type bewegingen er per dag plaatsvinden.

e Parkeercapaciteit: hoeveel parkeerplaatsen ziin er op het terrein voorzien en zin deze
voldoende om plaats te bieden aan (I) eigen wagenpark, (2) werknemers, (3) leveranciers en
(4) klanten/bezoekers?

* Bereikbaarheidsprofiel: de bepaling van de afstanden tot haltes van openbaar vervoer en de
mogelijkheid om de economische activiteit via ‘zachte' vervoersvormen te kunnen bereiken
enerzijds en van de afstanden tot de dichtstbijgelegen gewestweg anderziids.

Milieuaspecten'

e Hinder van de economische activiteit: een activiteit die lawaai, stank, reuk of stof veroorzaakt, zal
als hoogdynamiserend beschouwd worden.

e Afval van de economische activiteit: de mate waarin een activiteit vaste of vioeibare afvalstoffen
genereert en de mate waarin dit afval als gevaarlik wordt beschouwd (cfr. Vlarem), zal het als
hoog-, matig dan wel laagdynamisch gecategoriseerd worden.

* Maatregelen ter bevordering van het milieu: indien er binnen de ecohomische activiteit echter
een actief afvalzuiverings- of recyclagebeleid gevoerd wordt, heeft dit een duidelijk positief effect.

De tweede stap resulteert in een typering van de economische activiteiten als hoog-, matig of
laagdynamisch, afhankelijk van de score op de vier bovenstaande criteria:

4 De waarden zoals opgesteld in de milieuwetgeving (Vlarem) zijn hierbij richtinggevend.
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e Praktische problemen en sunk-costs bij een eventuele herlokalisatie: het begrip sunk costs” slaat
op wat het bedrijf aan (eenmalige) investeringen verliest indien het niet op dezelfde locatie kan
verder groeien.

De vierde stap laat toe de voorlopige classificatie aan het einde van de derde stap bij te sturen, een
versoepeling of verstrenging is mogelijk.

4.3.4 Classificatie van de economische activiteiten volgens
ontwikkelingsperspectieven

Uiteindelik dienen de voorgaande stappen te leiden naar een beleidsuitspraak over de
ontwikkelingsmogelikheden van economische activiteiten. Hierbij dient de gemeente de
toekomstperspectieven voor de economische activiteiten uit te werken, zowel rekening houdend
met de randvoorwaarden voor de economische ontwikkeling als met de draagkracht van de ruimte
en het functioneren van het aansluitende buitengebied.

Om tot specifieke ontwikkelingsperspectieven te komen voor elk economische activiteit afzonderlijk,
werden de vier vorige stappen doorlopen. Als sluitstuk hiervan worden de individuele
ontwikkelingsperspectieven voor elke economische activiteit in een classificatie vastgelegd. Hiertoe
dienen alle factoren, zowel kwantificeerbare als niet-kwantificeerbare gegevens tot een duidelijke
visie worden gecombineerd.

4.34.1 Klasse 0: herlokalisatie

De planologische toets is negatief. De infrastructuur en gerelateerde activiteiten zijn onverenigbaar
met de hoofdfunctie en ook een tijdelijke bestendiging ervan legt een hypotheek op de ontwikkeling
van de hoofdfuncties in het gebied. Het betreft meestal kwetsbaar gebied met een beperkte
draagkracht.

De juridische toets is negatief. Indien dit niet het geval is, behoort een indeling in deze klasse evenwel
ook nog tot de mogelijkheden (omwille van de grote waarde van een gebied bijvoorbeeld), maar
impliceert dit eveneens een aankoopverplichting of schadeloosstelling.

In de afweging brengt de niet-ruimtelijke afweging onvoldoende argumenten aan om tot een minder
strenge klasse over te gaan,

De activiteit kan niet blijven bestaan op de huidige locatie. Er is op geen enkele wijze een uitbreiding
mogelijk. Er kunnen geen nieuwe activiteiten toegelaten worden. In een aantal gevallen kan het
aangewezen zijn voor deze kiasse elders herlokalisatieruimte te voorzien, waar het planologisch wel
verantwoord is,

4.34.2  Klasse I: uitdoving binnen bepaalde termijn

De economische bedrijfsactiviteit is onverenigbaar is met de hoofdfunctie(s) van het gebied. Toch
wordt een onmiddellijk verdwijnen niet opportuun geacht uit de niet-ruimtelike afweging, zoals

bijvoorbeeld het historisch gegroeid karakter van de bedrijvigheid. Toch kan het opleggen van
beperkende voorschriften niet leiden tot verenigbaarheid.

Deze klasse kan tevens economische activiteiten omvatten met activiteiten die samenhangen met
een specificke lokale en/of tijdsgebonden behoefte. Precies om die reden zijn ze op die plaats
aanvaardbaar. Wanneer de maatschappelijke behoefte verdwijnt, verdwijnt ook de relevantie van de
infrastructuur en verdient een nieuwe bestemming de voorkeur.

De activiteit kan blijven bestaan op de huidige locatie. Er is op geen enkele wijze een uitbreiding
mogelijk. Aan het bestaande gebouwenpatrimonium kunnen enkel instandhoudingswerken worden
uitgevoerd. Er wordt een termijn vastgelegd binnen dewelke de activiteit moet verdwijnen (bv. 10
jaar).

4.34.3  Klasse 2: bevriezing

Tot deze categorie behoren activiteiten waarbij de grens van verenigbaarheid bereikt is of zelfs (licht)
overschreden is. Mits bijsturing van de activiteiten d.m.v. een aantal beperkende voorschriften kan
de onverenigbaarheid binnen aanvaardbare grenzen gehouden worden.

De activiteit kan blijven bestaan op de huidige locatie binnen strikte randvoorwaarden. Er is op geen
enkele wijze een uitbreiding mogelijk. Aan het bestaande gebouwenpatrimonium kunnen
instandhoudingswerken en beperkte verbouwingen zonder volume-uitbreiding worden uitgevoerd.
Bij stopzetting van de huidige activiteiten in de openruimte (einde exploitatievergunning, faillissement,
...) kunnen er geen nieuwe activiteiten worden toegelaten. In de woonkernen kunnen wel nieuwe
activiteiten worden toegelaten onder bepaalde randvoorwaarden.

4.3.44  Klasse 3: bestendiging met mogelijkheid tot beperkte uitbreiding

Het gaat hierbij om economische activiteiten die ruimtelijk gezien verenigbaar zijn met de omgeving
mits ze optimaal worden ingepast d.m.v. de aanleg van de noodzakelijke bufferstroken en een goede
invulling van het terrein. Meestal zijn deze economische activiteiten goed ontsloten (nabij
autosnelweg, nabij gewestweg). De draagkracht van de omgeving is nog niet bereikt zodat een
beperkte uitbreiding mogelijk is.

De activiteit kan blijven bestaan op de huidige locatie. Een beperkte uitbreiding van maximum 50%
van de bestaande bebouwing op de locatie is mogelijk.

Bij stopzetting van de huidige activiteiten in de openruimte (einde exploitatievergunning, faillissement,
...y kunnen er geen nieuwe activiteiten worden toegelaten. In de woonkernen kunnen wel nieuwe
activiteiten worden toegelaten onder bepaalde randvoorwaarden.

4.34.5 Klasse 4: bestendiging met mogelijkheid tot ruime uitbreiding

Tot deze categorie behoren bedrijven waarvan de activiteiten de draagkracht van de omgeving nog
lang niet overschreden hebben. In veel gevallen gaat het om een gebied waar reeds een zekere
dynamiek aanwezig is. Meestal zijn deze economische activiteiten goed ontsloten (nabij autosnelweg,
nabjj gewestweg).
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4.4.2.1 Uitdoving in kwetsbare gebieden

Toeristisch-recreatieve infrastructuur in kwetsbare gebieden moet daar in principe op termin
verdwijnen, tenzij ze de hoofdfunctie van het gebied ondersteunt. Voor activiteiten waarvoor een
onmiskenbare maatschappelijke behoefte bestaat, kan echter instandhouding toegelaten worden,
zolang geen alternatieve locatiemogelijkheden voorhanden zijn.

Indien wel herlokalisatiemogelikheden voorhanden zijn wordt een individueel uitdovingsscenario
opgelegd, rekening houdend met eventuele socio-economische aspecten. In afwachting kunnen
instandhoudingswerken. uitgevoerd worden, voor zover de bestaande infrastructuur vergund is.
Uitbreiding van de infrastructuur of een toename van de dynamiek van de activiteiten is niet
mogelijk.

Buiten de kwetsbare gebieden zal op basis van een individuele afweging een indeling gebeuren in
klassen met de daaraan gekoppelde ontwikkelingsperspectieven.

4.4.2.2  Uitdoving van verblijfsrecreatie buiten daartoe voorziene zones

Verbliffsrecreatieve infrastructuur buiten de daartoe voorziene zones moet op termijn uitdoven. In
een RUP moet het uitdovingsscenario verder bepaald worden, waarbij rekening kan gehouden
worden met socio-economische (historische context) en juridische aspecten (vergunningstoestand,
enz.).

44.2.3  Geen hoogdynamische horeca in de openruimte

Horeca hoort in principe niet thuis in de openruimte. Bestaande horeca in de openruimte moet in
principe uitdoven. Een uitzondering wordt gemaakt voor horeca die laagdynamisch recreatief
medegebruk ondersteunt, zoals horeca die geént is op een fiets- of wandelroutenetwerk.
Voorwaarde hierbij is dat er een daadwerkelijke functionele relatie is tussen het recreatief gebruik en
de horeca en dat de schaal en de dynamiek afgesternd zijn op de omgeving. Te sterke gerichtheid
op gemotoriseerd verkeer kan niet toegelaten worden. Feest- en danszalen zijn in principe niet
toegelaten in de openruimte.

Ook horeca gekoppeld aan een nederzetting kan bestendigd worden, in de mate de schaal en de
dynamiek de mobiliteitsvraag en de draagkracht niet overschrijden.

Specifiek voor Oud-Heverlee wordt de horeca die is gekoppeld aan het provinciaal recreatiepark en
de toeristisch-recreatieve infrastructuur 't Zoet Water ondersteund in het kader van de visie op de
deelruimte/deelstructuur voor het gebied.

44.24  Ruimere mogelijkheden voor infrastructuur met sterke maatschappelijke
binding

In de afweging kan het openbare karakter van infrastructuur of het feit dat infrastructuur ter

beschikking staat van (lokale) verenigingen leiden tot een verschuiving in de classificatie (versoepeling

als gevolg van socio-economische toets). Voor dergelijke infrastructuur kan immers nabijheid tot
kern of nederzetting waarin de maatschappelijke binding verankerd is, een essentiéle rol spelen.

Voor dergelike infrastructuur gelegen in de openruimte enfof kwetsbaar gebied kan een
bestendiging (onder voorwaarden) toch verantwoordbaar zijn, op voorwaarde dat het functioneren
van natuurlijke, fandschappelijke of agrarische structuur niet gehypothekeerd wordt. De ruimtelijke
en maatschappelijke binding met de nederzetting of kern vormt dan de basis voor de argumentatie
en een bindende voorwaarde voor de bestendiging van de infrastructuur. Een uitbreiding van
infrastructuur of een toename van de dynamiek is echter niet mogelijk.

4.4.2.5  Specifieke ontwikkelingsperspectieven voor infrastructuur die een
functionele relatie vertoont met het fysisch systeem

Sommige activiteiten vertonen een onlosmakelijk verband met plaatselijke kenmerken van het fysisch
systeem. Een voorbeeld is de link die een visvijver vertoont met gronden die van nature een hoge
grondwaterstand hebben. Meestal komen deze natte gronden voor in valleien of depressies. Het
zijn precies die gebieden die vaak ook het label “kwetsbaar gebied” meedragen en een beperkte
draagkracht ten opzichte van diverse harde functies en infrastructuur vertonen. Toch kan in bepaalde
gevallen een bestendiging van dergelijke infrastructuur onder voorwaarden verantwoordbaar zijn
gelet op de onlosmakelijke relatie. Het opleggen van specifieke voorschriften vanuit de
landschappelijke en natuurljke randvoorwaarden is dan meestal noodzakelijk voor de
verenigbaarheid. Binnen de kwetsbare gebieden is echter uitdoving steeds het
ontwikkelingsperspectief, gekoppeld aan een eventuele herlokalisatie in functie van de
maatschappelijke behoefte.
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