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1 Inleiding

1.1  Situering binnen de afbakening van het kleinstede-
lijk gebied Geel

Het PRUP Laar (3) situeert zich in de zuidelijke rand van het kleinstedelijk gebied
Geel

PRUP 3 - Laar \

1. Inleiding

1.2 Doelstelling

Het Provinciale Ruimtelijke Uitvoeringsplannen Laar wordt opgemaakt in kader van
de afbakening van het kleinstedelijk gebied Geel. Dit PRUP moet voorzien in de
herbestemming van het woonuitbreidingsgebied naar een stedelijk woongebied.

Deze herbestemmingen kaderen in de taakstelling van de Provincie om bijkomende
woningen binnen de kleinstedelijke gebieden te realiseren om zo de druk op het
buitengebied te verkleinen.

Taakstelling wonen

Figuur 1: KSG Geel —wonen

Binnen de grenzen van de kleinstedelijke gebieden hebben de provincies tot taak
om bijkomende woningen toe te bedelen. Om de druk op het buitengebied te verla-
gen moet een aanbod worden gecreéerd in de stedelijke gebieden. De te realiseren
woningen binnen de verschillende kleinstedelijke gebieden worden verdeeld als
taakstellingen. Voor het kleinstedelijk gebied Geel is de taakstelling 1332 wooneen-
heden in de periode 2007-2012. In de PRUP’s zal worden berekend in hoe verre de
opmaak van de PRUP’s voor de woongebieden in Geel deze taakstelling invullen.
De taakstelling moet bovendien als een minimum worden gezien.

Het woonbeleid in Geel moet gericht zijn op de versterking van de bestaande stede-
lijke structuur. Hierbij is kernversterking van belang en de uitbouw van de twee
leefassen (noord-zuid en oost-west) en de inrichting van een groen woonwerkpark.
Op korte termijn is er hiervoor een bijkomende oppervlakte nodig van 24 ha.

10K plangroep 3



DEEL 1 TOELICHTINGSNOTA

De invulling van deze taakstelling richt zich hoofdzakelijk op het gebied aan de be-
reikbaarheidsas (gele stippellijn zie bovenstaande figuur) en in het woon-werkpark.
Dit is echter niet voldoende om de taakstelling in te vullen. Daarom moeten er ook
andere woonuitbreidingsgebieden gelegen op strategische locaties binnen de ring
(deels) worden omgevormd naar woongebied.

Bij de invulling van de taakstelling moet er een voldoende hoge dichtheid worden
gerealiseerd. De_minimale te bereiken dichtheid van 25 won/ha mag echter niet de
mogelijkheden beperken om kwalitatieve publieke ruimten te realiseren.

In het nieuw decreet grond- en pandenbeleid is een onderdeel toegevoegd met
betrekking tot bepalingen over het sociaal objectief.

De gehanteerde dichtheid in de screeningsrapporten is de gemiddelde dichtheid
over het gehele projectgebieden. Dit wil zeggen dat dus plaatselijk ikv sociaal
woonbeleid hogere dichtheden kunnen (ten minste 35 tot maximum 100 woningen
per hectare); Dit heeft als gevolg dat in de aanpalende verkavelingen van het PRUP
lagere dichtheden zullen mogelijk zijn. De effectieve cijfermatige uitwerking ikv het
sociaal objectief zal verder geconcretiseerd worden bij de opstellen van de PRUP’s
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Taakstelling stedelijk groen

Figuur 2: KSG Geel — stedelijk groen

Het gewestplan voorziet binnen de ring
verschillende zones bestemd als park. In
praktijk worden deze vaak gebruikt voor
landbouwdoeleinden.

Binnen het stedelijk weefsel bevinden er
zich verschillende kleinere park- en groen-
gebieden zoals de omgeving rond het
jeugdcentrum De Bogaard (nabij en ten
noorden van het onderzoeksgebied Bru-
kel) en het parkije Waaiburg. Tussen de
Spoorweg, de Stationsstraat en de Lebon-
straat ligt het stadspark, centraal in het
centrum. Het oude kerkhof van Sint-Dimpna is middels een BPA ook herbestemd
naar parkgebied. Een grotere eenheid groen is er vandaag in het stedelijk gebied
van Geel niet aanwezig. Er is daarom behoefte om het stedelijk groen te versterken
en verder uit te breiden. Ook bij woonprojecten moet er een aandeel aan groen
gerealiseerd worden cfr. het GRS.

Invulling taakstelling stedelijk groen:
Binnen het afbakeningsproces wordt geopteerd voor:
— Inrichten van een park bij de realisatie van het woon-werkpark

— De realisatie van een stadsrandbos op het voormalige militair domein Kie-
vermont

— Inrichten van het parkgebied Brukel: 10 a 20 ha

— Effectief inrichten van het parkgebied tussen de spoorweg en het centrum van
Geel

1.3 Locatieonderzoek

Voor reeds uitgevoerd alternatievenonderzoek kan verwezen worden naar enerzijds
het GRS van Geel en anderzijds de voorstudie, telkens met de provinciale taakstel-
ling voor KSG Geel als cijffermatige achtergrond. Om de resulterende behoefte op
basis van de taakstelling in te vullen werden in het GRS alle op het gewestplan
voorziene woonuitbreidingsgebieden getoetst op diverse criteria. Op basis van deze
analyse werd een woningprogrammatie opgesteld waarin 9 locaties voorzien wer-
den voor ontwikkeling in eerste fase (zie verder 82.2. ‘ruimtelijk beleidskader op
gemeentelijk niveau).

PRUP 3 Laar



In de voorstudie van het afbakeningsproces is er verder onderzoek verricht naar
mogelijke herbestemming van de woonuitbreidingsgebieden die door het gemeente-
lijk ruimtelijk structuurplan, i.f.v. de taakstelling wonen, naar voor zijn geschoven.

Het onderzoek naar de locatiealternatieven is in de voorstudie voor de afbakening
van het KSG verricht volgens volgende criteria:

— stedelijk ondersteunend vermogen

— impact voor de omgeving en impact vanuit omgeving

— ontsluiting

— watergevoeligheid (op basis van de overzichtskaarten ROG en NOG)
— gebruikswaarde

— natuurwaarde (op basis van de biologische waarderingskaart)

— landschappelijke waarde (op basis van de landschapsatlas en eigen evaluatie
a.h.v. terreinbezoek)

— mogelijke invulling (uitgaande van de vooropgestelde minimale woningdichtheid
in stedelijk gebied van 25 woningen per ha)

Figuur 3: Afbakening KSG Geel — Overzicht potentiéle locaties voor wonen

PRUP 3 - Laar

1. Inleiding

In onderstaande tabellen wordt aan de hand van het gevoerde onderzoek in het
GRS en de voorstudie een overzicht gegeven van de 9 gebieden, getoetst aan de
relevante criteria waarbij de focus wordt gelegd op potentiéle milieueffecten. De
tabel geeft naast motivering voor de keuzes ook een eerste aanzet tot specifieke
randvoorwaarden/aandachtspunten die in acht genomen moeten worden planop-
maak en ontwikkeling. Deze aandachtspunten worden verder uitgewerkt in de
screenings. De nummering van de WUG op de voorgaande kaart komen overeen
met de nummering in onderstaande tabellen.
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Criteria

WUG1
Gooreind

WUG 2
Holven

WUG 3
Elsum

WUG 4
Poiel

WUG 5
Gansakker

stedelijk ondersteunend
vermogen

Bevindt zich niet in of in de omgeving
van het stimuleringsgebied woon-
werkpark.

Deel in te richten ifv groene doorade-
ring.

Vrij ver gelegen van het centrum.

Bevindt zich niet in of in de omgeving
van het stimuleringsgebied woon-
werkpark. Deel in te richten ifv
groene dooradering.

Vrij ver gelegen van het centrum.

Ligging in nabijheid station.

Gelegen binnen stimuleringsgebied
woon-werkpark en direct nabij cen-
trum

Gelegen binnen stimuleringsgebied
woon-werkpark en nabij centrum

Gebied past in hypothese
gewenste ruimtelijke structuur
en situeert zich direct nabij
centrum.

impact voor de omgeving
en impact vanuit omgeving

Aansluitend op open landbouwge-
bied aan overzijde ring; voor de rest
ingesloten door WG.

Volledig ingesloten door WG.

Gelegen nabij ring en nabij te ont-
wikkelen bereikbaarheidsas.

Grotendeels ingesloten door WG.

Gelegen aan te ontwikkelen bereik-
baarheidsas.

Grenst aan de ring (harde grens).
Grotendeels ingesloten door WG.

Reeds 1/4% ingevuld met vrijstaande
woningen aansluitend op parkgebied.

Klein WUG ingesloten door woonge-
bied. Invulling heeft zeer beperkte
impact op omgeving; afwerking
bestaande toestand.

ontsluiting

Verschillende ontsluitingsmogelijk-
heden

Verschillende ontsluitingsmogelijk-
heden

Verschillende ontsluitingsmogelijkhe-
den

Verschillende ontsluitingsmogelijk-
heden

Verschillende ontsluitingsmogelijkhe-
den

watergevoeligheid

Nee

Nee

Nee

Deel langs de ring in recent over-
stroomd gebied (deel moers).

Nee

gebruikswaarde

Weides en akkers (grasland en mais)
— lage waardering.

Bomenrijen en zandpaden.

Geen bebouwing.

Weides en akkers (grasland en mais)
— lage waardering.

Bomenrijen en zandpaden.
Geen bebouwing.

Akker (mais) en grasland lage
gebruikswaarde.

Zandpaden.
Diepe tuinen.
Geen bebouwing.

Akker (mais) - lage gebruikswaarde.
Zandpaden.

Geen bebouwing.

Meer dan helft reeds ingevuld met
vrijstaande woningen.

Onbebouwd deel WUG: akker (mais)
— lage waardering.

natuurwaarde

Weinig
Niet biologisch waardevol.

Weinig
Niet biologisch waardevol.

Weinig
Niet biologisch waardevol.

Weinig
Niet biologisch waardevol.

Weinig
Niet biologisch waardevol.

landschappelijke waarde

Situeert zich aan de rand van een
harde grens, de ring.

Aanwezigheid van de beekvallei
Zeggeloop, 2 woningen centraal in
het gebied en een aantal kleine
landschapselementen en bosjes.

Aanwezigheid van de beekvallei
Zeggeloop, en een aantal kleine
landschapselementen zoals bomen-
rijen en bosje.

Geen specifieke elementen.

Aansluitend op parkgebied maar dit
mee te ontwikkelen ifv woon-
werkpark.

Geen specifieke elementen.

Situeert zich aan de rand van een
harde grens, de ring.

Relatief klein gebied.

Aansluitend op parkgebied en ring en
aan overzijde ring KHK-zone.

Geen specifieke elementen.

Betreft zeer klein gebied dat als
afwerking beschouwd kan worden.

opperviakte en mogelijke
invulling

23 ha

18 ha

9,5 ha

16 ha

2,8 ha
volledig te ontwikkelen

CONCLUSIE Bij eventuele ontwikkeling moet Bij eventuele ontwikkeling moet Ontwikkeling op korte termijn. Ontwikkeling op korte termijn. Ontwikkeling op korte termijn.
groene dooradering gerealiseerd groene dooradering gerealiseerd
worden+ bijzondere aandacht aan | worden.
afwerking aan de ring. (Deels) aan te snijden op lange
(Deels) aan te snijden op lange termijn
termijn
6 10K plangroep PRUP 3 Laar



1. Inleiding

Criteria

WUG 6
Eegden

WUG 7
Laar

WUG 8
Laarsveld

WUG 9
Brukel

stedelijk ondersteunend
vermogen

Gebied past in hypothese gewenste ruimte-
lijke structuur maar ligt niet in of nabij
stimuleringsgebied woon-werkpark.

Bevindt zich op rand van stedelijk gebied en
kan beschouwd worden als afwerking van
de stadskern.

Situeert zich vrij ver van het centrum en
grenst aan open ruimte.

Gebied past in hypothese gewenste ruimte-
lijke structuur maar ligt niet in of nabij
stimuleringsgebied woon-werkpark.

Bevindt zich wel binnen de oost-west leefas.

Gebied ligt in de zuidoostelijke rand van het
woongebied.

Gebied past in hypothese gewenste ruimte-
lijke structuur maar ligt niet in of nabij
stimuleringsgebied woon-werkpark, noch in
een leefas.

Gebied ligt in de zuidoostelijke rand van het
woongebied.

Gebied past in hypothese gewenste ruimte-
lijke structuur maar ligt niet in of nabij
stimuleringsgebied woon-werkpark.

Deze goed bereikbare zone wordt vanuit de
visie op het stedelijk gebied aangeduid voor
oa de ontwikkeling van een veiligheidszone.
Enkel het meest centrumgerichte gebied (5
ha) komt in aanmerking voor wonen. Gele-
gen net ten zuiden centrum.

impact voor de omgeving
en impact vanuit omge-
ving

Aansluitend op open landbouwgebied.
Grens stedelijk gebied.

Reeds ingesloten in woongebied.
Zeer beperkte impact.

Reeds ingesloten in woongebied.
Zeer beperkte impact.

Aansluitend bij woongebied en als afwerking
achterkanten woongebied + realiseren
voorkant naar park en ring. Relatie verster-
ken tss binnengebied en omgeving.

Ontwikkeling positief voor omgeving.

ontsluiting

Wegenis op rand van gebied (grens met
open ruimte) voor de ontsluiting van 1
woning.

Verschillende ontsluitingsmogelijkheden.

Verschillende ontsluitingsmogelijkheden.

Zeer goed bereikbaar.

watergevoeligheid nee nee nee nee
gebruikswaarde Landbouwgebruik als weide en akker - lage Weide Landbouwgebruik als weide en akker - lage Landbouwgebruik
waardering. Diepe tuinen waardering. 1 woning +
Diepe tuinen Diepe tuinen Brukelhoeve als woning
1 woning
natuurwaarde Nee Nee Nee Enkel 2 beboste percelen als biologisch

Niet biologisch waardevol.

Niet biologisch waardevol.

Niet biologisch waardevol.

waardevol.
Waterloop Laarloop 3% cat.

landschappelijke waarde

Gesitueerd nabij een zachte grens vanuit
open ruimte.

Aanwezigheid van bosjes en bomenrijen en
1 woning.

Gelegen op ong. 500 m van habitatrichtlijn-
gebied.

Bomenrijen en bosje aanwezig in gebied.

Gelegen op ong. 600 m van habitatrichtlijn-
gebied.

Brukelhoeve + omgeving als beschermd
monument/landschap.

opperviakte en mogelijke
invulling

5,7 ha

7,2 ha
3,5 ha te ontwikkelen

8,8 ha

5 ha te ontwikkelen

CONCLUSIE

(deels) aan te snijden op lange termijn

Ontwikkeling op korte termijn

(deels) aan te snijden op lange termijn

Ontwikkeling op korte termijn

PRUP 3 - Laar
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DEEL 1 TOELICHTINGSNOTA

2 Planningscontext

2.1 Ruimtelijk beleidskader op gewestelijk en provinci-
aal niveau

In het ruimtelijk structuurplan Vlaanderen (RSV) is de taakstelling voor het afbake-
nen van structuurondersteunende kleinstedelijke gebieden en kleinstedelijk gebie-
den op provinciaal niveau aan de Provincies gegeven. Geel is in de bindende bepa-
lingen van het RSV meegenomen als structuurondersteunend Kleinstedelijk gebied.

De provincie is in toepassing van de Vlaamse codex RO bevoegd voor het opmaken
van provinciale ruimtelijke uitvoeringsplannen (PRUP’s) en dit ter uitvoering van het
ruimtelijk structuurplan van de provincie Antwerpen (RSPA, besluit Vlaamse rege-
ring dd. 10/07/01). Volgens bindende bepaling nr. 42 van het RSPA bakent de pro-
vincie in ruimtelijke uitvoeringsplannen de kleinstedelijke gebieden af. De afbake-
ning van de kleinstedelijke gebieden concretiseert de visie zoals uitgewerkt in het
RSPA.

De afbakening van het kleinstedelijk gebied heeft tot doel aan te duiden in welke
gebieden een beleid van groei, concentratie en verdichting van toepassing is. Dit
gewenst te voeren beleid wordt hard gemaakt via de opmaak van één of meerdere
ruimtelijke uvitvoeringsplannen.

Stedelijke gebieden zijn sites waar vandaag reeds een omvangrijke woonfunctie,
een relatief hoge bouwdichtheid en een belangrijke concentratie aan stedelijke
voorzieningen en economische activiteiten aanwezig zijn. Doel is om nieuwe ont-
wikkelingen inzake wonen, voorzieningen en economische activiteiten zoveel moge-
lijk te bundelen in deze stedelijke gebieden.

In een stedelijk gebied, wordt een stedelijk gebied beleid gevoerd. Dit is het beleid
dat gevoerd wordt in de stedelijke gebieden, waar ontwikkeling, concentratie en
verdichting uitgangspunten zijn, maar steeds met respect voor de draagkracht van
het stedelijk gebied. Dit betekent een beleid gericht op het creéren van een aanbod
aan bijkomende woningen in een kwalitatieve woonomgeving, het kwantitatief en
kwalitatief voorzien van ruimte voor economische activiteiten, het versterken van het
stedelijk functioneren (diensten, gemeenschapsvoorzieningen, stedelijke voorzie-
ningen, ...) en het stimuleren van andere vormen van mobiliteit. Het aanbodbeleid in
stedelijke gebieden is essentieel om verdere uitzwerming, lintbebouwing en wild-
groei van allerhande activiteiten in het buitengebied te vermijden.

De PRUP’s voor de woongebieden, zoals deze in dit documenten voorliggen, bin-
nen Kleinstedelijke gebieden moeten bijdragen aan het ontwikkelen van nieuwe
woningtypologieén en kwalitatieve woonomgevingen. De provincie beschouwt het
kleinstedelijk gebied Geel als een verdichtingspunt in het stedelijk netwerk Kempi-
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sche As. Cf. het RSV, worden hiervoor minimale woningdichtheden van 25 won/ha
vooropgesteld binnen stedelijk gebied.

2.2 Ruimtelijk beleidskader op gemeentelijk niveau

De gemeente stelt in het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan als doelstellingen voor
de gewenste nederzettingsstructuur voor de kern van Geel dat:

Kernversterking moet gerealiseerd worden in de stedelijke kern van Geel en de
juridische voorraad zal worden opgebouwd met drie grote randvoorwaarden: vol-
gens de twee leefassen (noord-zuid, oost-west), volgens de groene dooradering en
volgens de inrichting van het groen woon-werkpark. Dit betekent dat er binnen de
leefassen de beschikbare juridische woningvoorraad absolute voorrang krijgt naar
ontwikkeling toe en dat de vrijliggende woonuitbreidingsgebieden de basis vormen
voor de groene dooradering. Binnen het groen woon-werkpark moet er een combi-
natie gevonden worden tussen wonen, werken en recreatie. Nieuwe woongebieden
moeten verspreid en evenwichtig verdeeld over het stedelijk gebied worden aange-
sneden, met een centrumgerichte verdichting als uitgangspunt en cf. volgende prin-
cipes:

— Groen woon-werkpark: prioritair verdichtingsgebied voor wonen, in combinatie
met werken, groen en voorzieningen, en dit rekening houdend met de eigenhe-
den van het gebied en de draagkracht van de omgeving.

— Oost-west leefas: woonfuncties realiseren als versterking van bipool Sint-
Amands — Sint-Dimpna; om een venwicht te creéren ten opzichte van de weste-
lijke ontwikkelingen bij het woon-werkpark, is het aangewezen om nieuwe woon-
gebieden te creéren in de omgeving van Sint-Dimpna (WUG gansakker en
Laar).

— Noord-zuid leefas: verwevenheid van wonen en recreatie/ontspanning. Zowel in
het noordelijk als zuidelijk deel van deze leefas dient een groene dooradering
voorzien te worden vanaf de ring naar het centrum toe (o0.a. binnen Brukel).

— Woonlobben buiten de leefassen: hierbij minder aandacht voor verdichting ge-
zien het ‘randstedelijk’ karakter.
Taakstelling:

Om de resulterende behoefte op basis van de taakstelling in te vullen werden in het
GRS alle op het gewestplan voorziene woonuitbreidingsgebieden getoetst op diver-
se criteria. Volgende criteria werden bij de toetsing gehanteerd:

— Kernversterkend karakter: vooral de nabijheid van stedelijke voorzieningen is
daarbij relevant.

— Fysisch systeem (bodem, water, reliéf) — watertoets.
— Actueel bodemgebruik.
— Ontsluitingsaspecten.
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— Praktische realisatiemogelijkheden.

Op basis van bovenvermelde analyse werd een woningprogrammatie opgesteld
waarin 9 locaties voorzien werden voor ontwikkeling in eerste fase (suggestie voor
het afbakeningsproces). Tabel 1 geeft hiervan een overzicht.

Tabel 1: WUG binnen kleinstedelijk gebied Geel + richtinggevende bepalin-

gen GRS
WUG Uitspraak GRS
| Gooreind | niet te ontwikkelen
te herbestemmen ifv groene dooradering
I Holven deel herbestemmen naar groen ifv groene dooradering
rest bevriezen tot volgende planperiode
n Elsum deels te ontwikkelen naar WG
deels herbestemmen naar groen ifv groen woon-werkpark
V.| Poiel deels te ontwikkelen naar WG
deels herbestemmen naar groen ifv groen woon-werkpark
\ Gansakker | te ontwikkelen want centraal gelegen in O-W-leefas
\4 Eegden niet ontwikkelen — bevriezen wegens decentrale ligging en
ligging buiten O
VIL | Laar deels te ontwikkelen want gelegen in O
VIl | Laarsveld | niet ontwikkelen — bevriezen tgv decentrale ligging en ligging
buiten O
IX Brukel deel herbestemmen naar groen ifv groene dooradering
deel herbestemmen ifv ‘veiligheidszone’
enkel meest centrumgericht deel ontwikkelen

Locaties die worden aangeduid als “niet te ontwikkelen” onderscheiden zich van
andere (voorlopig) niet weerhouden locaties door het voorkomen van een aantal
grensstellende elementen voor ontwikkeling.
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3 Taakstelling ‘Wonen’

3.1 Algemeen

Binnen de grenzen van de kleinstedelijke gebieden hebben de provincies tot taak
om bijkomende woningen toe te bedelen. Om de druk op het buitengebied te verla-
gen moet een aanbod worden gecreéerd in de stedelijke gebieden

In het RSPA is een taakstelling voor het kleinstedelijk gebied Geel opgenomen van
2412 woningen te realiseren tussen 1992 en 2007. Hiervan zijn ondertussen reeds
heel wat woningen gerealiseerd (zie verder taakstellig 3.2.1.2). De planningsperio-
de tot 2007 is reeds enkele jaren verstreken. Daarom heeft de provincie Antwerpen
het initiatief genomen reeds een berekening te maken van de taakstelling rond wo-
nen tot 2012 opgenomen in de partiéle herziening van het RSPA (zie 3.2). Voor
Geel bedraagt dit 1332 woningen. Beide taakstellingen passen binnen het beleids-
kader van het RSPA en het RSV omdat de taakstelling als een minimum moet wor-
den gezien.

In het nieuw decreet grond- en pandenbeleid is een onderdeel toegevoegd met
betrekking tot bepalingen over het sociaal objectief.

De gehanteerde dichtheid is de gemiddelde dichtheid over het gehele projectgebie-
den. Dit wil zeggen dat dus plaatselijk in het kader van sociaal woonbeleid hogere
dichtheden kunnen (ten minste 35 tot maximum 100 woningen per hectare); Dit
heeft als gevolg dat in de aanpalende verkavelingen van het PRUP lagere dichthe-
den zullen mogelijk zijn. De effectieve cijfermatige uitwerking in het kader van het
sociaal objectief zal verder geconcretiseerd worden in de stedenbouwkundige voor-
schriften van de PRUP’s.

3.2  Partiéle herziening RSPA

Het ruimtelijk structuurplan van de Provincie wordt momenteel herzien. Samen met
deze herziening worden ook nieuwe woonbehoeftecijfers aangereikt. Deze nieuwe
taakstelling werd opgemaakt voor de periode 2007-2012 en werd ook verder door-
getrokken naar 2022.

In onderstaande tekst wordt in het kader van de lopende afbakening van het klein-
stedelijk gebied Geel een globale afweging gemaakt tussen de behoefte en het
aanbod binnen het kleinstedelijk gebied. Op basis van deze berekeningen kan wor-
den nagegaan of het invullen van woonuitbreidingsgebieden in dit proces de taak-
stelling tot 2012 gehaald wordt of niet.
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Uitgangspunten

Voor het berekenen van het realistisch aanbod wordt vertrokken van gegevens van
2007.

In functie van het streven naar uniformiteit werd voor deze berekening de methodiek
cf. de herziening van het RSPA gebruikt, ongeacht dat deze methodiek door de
vereenvoudigde aanpak enkele onnauwkeurigheden bevat. Ondanks deze onnauw-
keurigheden heeft deze studie als voordeel dat dezelfde methodiek gebruikt is voor
alle gemeenten van de provincie. Het is een goede basis om een orde van grootte
te kunnen inschatten. Het is binnen dit afbakeningsproces enkel de bedoeling te
berekenen of de taakstelling al dan niet gehaald wordt en welke woonuitbreidings-
gebieden al dan niet kunnen aangesneden worden.

Volgende uitgangspunten worden gebruikt:

— Voor de aanbodanalyse werd door de provincie gebruikt gemaakt van de afba-
kening van de stedelijke gebieden zoals ze op dat ogenblik bekend waren. Het is
mogelijk dat in het PRUP van de afbakeningslijn, dat samen met PRUP’s rond
wonen wordt goedgekeurd, kleine aanpassingen zijn gebeurd ten opzichte van
de afbakeningslijn gebruikt in de woonstudie. Indien deze groter is, gebeurt er
potentieel een kleine overschatting, indien deze kleiner is, gebeurt er potentieel
een kleine onderschatting.

— De aanbod-analyse is gebaseerd op een aanbod-analyse op basis van GIS-
software en is dus een theoretische benadering. Daarbij werd enkel gekeken
naar percelen die volledig onbebouwd waren, maar niet naar percelen die moge-
lijks nog kunnen opgesplitst worden om het bestaande woonweefsel te verdich-
ten. Dit houdt mogelijk een onderschatting in. Er werd ook geen rekening ge-
houden met het feit dat bepaalde percelen omwillen van vb. hun ligging/grootte
niet ontwikkelbaar zijn. Dit houdt dan weer een overschatting in.

— Het theoretisch aanbod is niet gecontroleerd met de toestand op het terrein
omdat er geen systematische gegevens voorhanden zijn over het uitrustingsni-
veau van de wegen.

— De aanbodtelling gaat uit van de gezamenlijke oppervlakte van een aantal per-
celen maal 25 woningen per hectare, ongeacht de vorm en de ligging van de
percelen. Hierdoor ontstaat eveneens onnauwkeurigheden.

— Er dient nog te worden uitgemaakt of voor alle verkavelingen, zoals de gege-
vens, aangeleverd door de gemeente geldt dat het gaat om goedgekeurde, niet-
vervallen verkavelingen zijn.

— De gebruikte realisatiegraad voor het ontwikkelen van verkavelingen is geba-
seerd op de cijfers in B. VI. R. dd 3 juli 2009 (tot bepaling van nadere regels voor
de vaststelling van de spanning tussen de woning behoefte en het bouwpotenti-
eel). Dit is een realisatiegraad van 75% op 10 jaar, dus 37,5% op 5 jaar.

— De gebruikte realisatiegraad voor het ontwikkelen van percelen niet in een ver-
kaveling maar wel langs een uitgeruste weg is 45% op 10 jaar, of 22,5% op 5
jaar - gebaseerd op de cijfers in B. VI. R. dd 3 juli 2009 (tot bepaling van nadere
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regels voor de vaststelling van de spanning tussen de woning behoefte en het
bouwpotentieel).

3.2.1 Berekening voor periode 2007-2012

3.2.1.1 Realistisch aanbod

Woningaanbod langs uitgeruste weg, niet binnen een verkaveling

Woningaanbod langs uitgeruste weg, niet binnen een verkaveling: 22,5 % van (ge-
deelte van 2673 dat niet in een verkaveling gelegen is) = X

a22,5% van 63,7529 ha x 25 wo/ha = 359 woningen

Woningaanbod langs uitgeruste weg, binnen een verkaveling

Woningaanbod langs uitgeruste weg, wel binnen een verkaveling: (te onderzoeken
realisatiegraad van verkavelingen voor 5 jaar)% van (gedeelte van 2673 dat niet in
een verkaveling gelegen is) = Y

De realisatiegraad van verkavelingen is 37,5% op 5 jaar (cf. GRS)
a 37,5% x 53,7325 ha x 25 wo/ha = 504 woningen

Woningaanbod verkavelingen in binnengebieden

Niet enkel verkavelingen aan een uitgeruste weg kunnen worden ontwikkeld, maar
ook de bestaande goedgekeurde verkavelingen die cf. de inventaris in een binnen-
gebied zijn gelegen. Dit betekent dat deze binnengebieden ook binnen deze planpe-
riode voor een deel zullen ontwikkeld worden. Als realisatiegraad wordt dezelfde
toegepast als verkavelingen aan een uitgeruste weg.

a 37,5% x 19,3243 ha x 25 wo/ha = 181 woningen

Woningaanbod binnengebieden
Binnengebieden: een cijfer tussen 0 en 1241, te motiveren door de gemeente = Z

Gebieden waarin verkavelingen gepland zijn worden meegenomen. Voor de gebie-
den waar nog geen initiatieven zijn genomen voor ontwikkeling, wordt verondersteld
dat deze ook niet voor 2012 zullen ontwikkeld worden, gezien dit moment niet meer
veraf is en gezien de tijd dat het duurt om een verkaveling rond te krijgen en kavels
bouwrijp te maken.

Aangezien in de vorige stap reeds een aantal binnengebieden die verkaveld zijn
werden meegeteld in het aanbod, zal dit in deze fase niet gebeuren voor die be-
paalde binnengebieden, om zo geen dubbele aanbodtellingen te krijgen. Deze zijn
aangeduid met een *
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— S1-S2 Dirijzillen: nog steeds lopende (5,7 ha): opnemen als aan te snijden bin-
nen planperiode.

— Sportvelden (5,4 ha): zou omgezet worden naar recreatie: niet ontwikkelbaar
(percelen langs uitgeruste weg zitten nog wel binnen aanbod).

— S3-S4: Annemoonstraat: deel reeds in verkaveling * - 1,5 ha nog vrijliggend.
Vrijliggend deel meenemen als ontwikkelbaar binnen planperiode.

— S5 Elsum: geen initiatieven — niet mee op te nemen als aan te snijden binnen
plangebied.

— S6 Holven: binnengebied zit reeds volledig in verkaveling in binnengebied of
langs uitgeruste weg. Is dus eerder al in rekening gebracht als ontwikkelbaar.

— S7 Badstraat: binnengebied zit reeds volledig in verkaveling. Is tussen 2007-
2010 ook al bijna volledig ontwikkeld. Is dus eerder al in rekening gebracht als
ontwikkelbaar *.

— S8 Fittelaarsdijk: binnengebied zit reeds volledig in verkaveling. Is tussen 2007-
2010 ook al bijna volledig ontwikkeld. Is dus eerder al in rekening gebracht als
ontwikkelbaar. *

— S9 Velodroomstraat: nog geen ontwikkeling — niet mee op te nemen als aan te
snijden binnen plangebied.

— S10 Spoorweg: nog geen ontwikkeling — niet mee op te nemen als aan te snij-
den binnen plangebied.

— S11-S12 Rijn: een gedeelte zit reeds in verkaveling *. Het resterende deel — 0,9
ha — wordt ook meegenomen als ontwikkelbaar binnen planperiode, als aanslui-
ting op de bestaande verkaveling.

— S13 Kooiman: nog geen ontwikkeling — niet mee op te nemen als aan te snijden
binnen plangebied.

— S14 Laar: 1,4 ha in woongebied wordt meegenomen als ontwikkelbaar binnen
planperiode. Het overige deel binnen woongebied zit al in een verkaveling *.

— S15 Eikevelden: geen info- niet mee op te nemen als aan te snijden binnen
plangebied.

— S16 Wijdbosch: is reeds ingevuld — niet mee op te nemen als aan te snijden
binnen plangebied.

— De overige binnengebieden worden niet beschouwd als ontwikkelbaar in de
periode 2007-2012.

Dit betekent in totaal 9,5 ha te ontwikkelen binnen planperiode (met realisatiegraad
32,5 % op 5 jaar, cf. verkavelingen): 9,5 ha x 37,5% x 25 won/ha = 89 woningen.

Totaal realistisch aanbod
Som van vorige = 1133 woningen in de periode 2007-2012.
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3.2.1.2 Taakstelling

De provinciale taakstelling wonen wordt in de eerste plaats bepaald door de endo-
gene groei. De taakstelling voor de periode 2007-2012 voor het kleinstedelijk gebied
Geel werd bepaald op ca. 1.332 bijkomende woongelegenheden.

Echter, uit de voorgaande planperiode 2002-2007 werd een gedeelte van de toen-
malige taakstelling nog niet ingevuld. Dit dient ook worden meegenomen als bijko-
mend te realiseren.

Totaal aantal bijkomende woningen

In het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan® werd de behoefte aan bijkomende wo-
ningen berekend. Vermits Geel binnen het RSPA® geselecteerd is als een structuur-
ondersteunend kleinstedelijk gebied werd bij de berekening een onderscheid ge-
maakt tussen de behoefte aan bijkomende woningen in stedelijk gebied (taakstelling
vanuit RSPA) en in het buitengebied (op basis van een gesloten bevolkingsperiode).
Deze behoefte werd berekend voor de periode 1992-2007, waarbij ook een actuali-
satie werd doorgevoerd voor de resterende behoefte 2002-2007. Dit resulteerde in
de cijfers zoals weergegeven in Tabel 2.

Tabel 2: Behoefte aan bijkomende woningen in het stedelijk gebied en het
buitengebied 2002-2007

Aantal woningen

Stedelijk gebied: Taakstelling 2.412

Gerealiseerd 1992-2002 1.038

Te realiseren 2002-2007 (met frictie- 1.374
leegstand 2,5 %)

Taakstelling natuurlijke groei gemeente  1.914

Geel

Buitengebied: Taakstelling natuurlijke groei buitenge- 746
bied Geel
Gerealiseerd 1992-2002 663

Te realiseren 2002-2007 (met frictie- 83
leegstand 2,5 %)

Bron: GRS Geel

1 GRS Geel, informatief deel p. 219-225.
2 Ruimtelijk structuurplan provincie Antwerpen.
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Het RSPA werd in 2009 geactualiseerd en partieel herzien, onder meer betrekking
tot de nederzettingsstructuur. Hierin wordt ook een taakstelling voor het voorzien
van bijkomende woningen op gemeentelijk niveau opgenomen voor de planperiode
2007-2012. Het betreft een bijkomende taakstelling, bovenop de reeds vastgestelde
taakstelling voor de periode 2007-2012.

De evolutie van het aantal huishoudens wordt als basis genomen voor de bereke-
ning van de behoefte aan bijkomende woningen. Tussen 1 januari 2002 en 1 januari
2007 nam het aantal huishoudens toe met (14.514-13.561=) 953 eenheden. Dit
bijkomend aantal huishoudens (lees woningen) werd overeenkomstig de verdeel-
sleutel uit het GRS verdeeld over stedelijk gebied (61 %) en buitengebied (39 %).

Tabel 3: Behoefte aan bijkomende woningen in het stedelijk gebied en het
buitengebied 2007-2012

Aantal woningen

Stedelijk gebied Resterende behoefte 2002-2007 1.374
Taakstelling 2007-2012 1.332
Totale behoefte 2002-2012 2.706
Gerealiseerd 2002-2007 581
Te realiseren 2007-2012 2.125

Buitengebied Resterende behoefte 2002-2007 83
Taakstelling 2007-2012 346
Totale behoefte 2002-2012 429
Gerealiseerd 2002-2007 371
Te realiseren 2007-2012 58

Bron: GRS Geel, Herziening RSPA, eigen berekeningen

Op basis van de berekeningen, weergegeven in Tabel 3, wordt de behoefte aan
bijkomende woningen in het stedelijk gebied begroot op 2.125 woongelegenheden,
en in het buitengebied op 58.

Aandeel van sociale woningen

In het kader van het decreet d.d. 27 maart 2009 betreffende het grond- en panden-
beleid werd het sociaal woonaanbod op gemeentelijk niveau vastgesteld op 31
december 2007. In Geel was er op dat moment een sociaal woonaanbod van 736
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woningen, bestaande uit 701 sociale huurwoningen en 35 sociale koopwoningen®.
Dit betekent een aandeel van 4,97 % in het totale woningbestand.

Het decreet legt elke gemeente een bindend sociaal objectief op, zijnde het aantal
te verwezenlijken sociale woningen tot 2020 (tijdshorizon RSV). Dit wordt verder
gediversifieerd naar aantal sociale huurwoningen, sociale koopwoningen en sociale
kavels. Voor Geel bedraagt het bindend sociaal objectief 351 bijkomende sociale
woningen, zijnde:

246 sociale huurwoningen;

100 sociale koopwoningen;
5 sociale kavels.

Aandeel van woningen voor middengroepen — bescheiden woonaanbod

Het decreet betreffende het grond- en pandenbeleid voorziet een bescheiden woon-
aanbod voor deze middengroep. Zolang het bindend sociaal objectief niet bereikt is,
legt het decreet op dat er bij verkavelingsprojecten en bouwprojecten overeenkom-
stig de bepalingen van artikel 4.1.8, 1°® lid van het decreet betreffende het grond-
en pandenbeleid een bescheiden last moet gerealiseerd worden. In Geel zal het
bindend sociaal objectief niet bereikt zijn voor 2012, dus zullen de vernoemde ver-
kavelingsprojecten in deze planperiode onderhevig zijn aan deze bescheiden last:

een procentueel objectief dat gelijk is aan veertig procent, verminderd met het vast-
gestelde percentage inzake sociale woningbouw. Het procentueel objectief kan ten
hoogste worden verminderd tot tien procent, in zoverre zulks wordt gemotiveerd
vanuit het bestaande en geplande bescheiden en sociaal woonaanbod, de sociale
contextfactoren en de ruimtelijke karakteristiecken van het geordende woongebied.
Het procentueel objectief kan enkel verder worden verlaagd tot nul procent indien
het bindend sociaal objectief bereikt is.

Conclusie
De totale woonbehoefte voor de periode 2007-2012 bedraagt 2125 woningen.

Indien de som van X, Y en Z groter is dan 2125 woningen, kan de woningbehoefte
opgevangen worden op percelen langs een uitgeruste weg. Bijgevolg worden de
woon(uitbreidings)gebieden in binnengebied aangeduid als te reserveren voor de
toekomst of eventueel herbestemd.

Indien de som van X, Y en Z kleiner is dan 2125, dient de woningbehoefte zoveel
mogelijk binnen het aanbod langs een uitgeruste weg opgevangen worden.

% Voor de sociale koopwoningen worden enkel de realisaties voor de periode 1988-2007 in rekening ge-
bracht.
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3.2.1.3 Confrontatie taakstelling-aanbod

Taakstelling + resterende behoefte
Aanbod:

2125 woningen
1133 woningen

Behoefte — aanbod: 992 woningen

Dit betekent dat in de planperiode 2007-2012 nog 992 bijkomende woningen moe-
ten worden gecreéerd om de taakstelling voor deze planperiode in te vullen.

Opmaak PRUP’s in het kader van de afbakening van het KSG

Binnen het afbakeningsproces van het kleinstedelijk gebied Geel, worden drie
woonuitbreidingsgebieden meegenomen om te herbestemmen als stedelijk woon-
gebied of projectgebied voor stedelijk woongebied en binnen het PRUP woon-
werkpark, worden ook zones bestemd voor stedelijke woonprojecten. Dit betekent
dat deze gebieden ontwikkelbaar worden na de goedkeuring van deze PRUP’s.

Voor deze PRUP’s werd gerekend aan gemiddeld 25 woningen per hectare. De
stedelijke woonprojecten werden mee in rekening gebracht. De eventuele andere
woongebieden niet, gezien deze reeds bestaande woningen bevatten.

Volgende PRUP’s worden opgemaakt en dit resulteert het volgende aanbod:
— PRUP Brukel:

— PRUP Laar:

— PRUP Gansakker:

— PRUP woon-werkpark
— Totaal:

356 woningen*

225 woningen®

80 woningen®
437 woningen’
1098 woningen

Het aansnijden van de PRUP’s vult binnen deze planperiode de volledige taakstel-
ling op. Daardoor kan worden gemotiveerd om binnen het afbakeningsproces niet
nog meer woonuitbreidingsgebieden aan te snijden. Op die manier worden de nog
niet aangesneden woonuitbreidingsgebieden gereserveerd tot in een latere plan-
ningsfase.

4 Opperviakte van het projectgebied wonen cf. grafisch plan (14,22 ha) aan 25 wo/ha

5 Opperviakte van het projectgebied wonen cf. grafisch plan (8,99 ha) aan 25 wo/ha

6 Opperviakte van het projectgebied wonen cf. grafisch plan (3,21 ha) aan 25 wo/ha

7 Opperviakte van het projectgebied wonen (art 9 — 5,95 ha) projectgebied wonen met groene dooradering
(art 3—11,53 ha) aan 25 wo/ha
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3.2.1.4 Conclusie

Als conclusie kan gesteld worden dat het aansnijden van de woonuitbreidingsgebie-
den Brukel, Laar en Gansakker past binnen de invulling van de provinciale taakstel-
ling.

4 Beschrijving van het plangebied

4.1 Bestaande feitelijke toestand

Geel bestaat uit één verstedelijkte kern en 8 buitenparochies. De kern van Geel
situeert zich binnen de Ring met in het centrum hoofdzakelijk gesloten bebouwing
die langzaam een meer open karakter krijgt naar de Ring toe. Het centrum wordt
gevormd door de Markt, het Sint-Dimpnaplein en de verbinding ertussen
(Nieuwstraat en Kollegestraat). Ook de omgeving van de Werft hoort bij het centrum
karakter.

4.1.1 Afbakening plangebied

Voor de afbakening van het plangebied werd volgende methodologie gehanteerd:

— Het volledige woonuitbreidingsgebied volgens het gewestplan wordt opgeno-
men. De grens van het plangebied ligt hierdoor niet overal op een perceels-
grens. De grezen van het plangebied werd dan genomen op de overgang tussen
woonuitbreidingsgebied en woongebied cf. gewestplan. Hierdoor zijn er geen
restsnippers woonuitbreidingsgebied meer in deze zone;

— Onbebouwde percelen die een samenhangend geheel vormen met het woonuit-
breidingsgebied worden meegenomen;

— Delen van bebouwde percelen, met name de achterste delen van diepe tuinzo-
nes, worden mee opgenomen als ze kunnen bijdragen tot een kwalitatieve invul-
ling van het plangebied met als basis intensief en duurzaam ruimtegebruik. Door
een inrichtingsoefening worden de grenzen definitief bepaald. In dit geval ligt het
plangebied niet op een perceelsgrens.

— De nog niet-ontwikkelde zone uit het BPA St Dimpna werd mee opgenomen
binnen het plangebied van het PRUP omdat het PRUP flexibelere voorschriften
heeft dan het BPA. Het BPA wordt hierdoor deels vervangen. Een uitzondering
hierop is een nog niet ingevuld perceel, dat echter wel deel uitmaakt van een
goedgekeurde niet-vervallen verkaveling. Dit (deel van het) perceel werd buiten
het plangebied gelaten.
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4.1.2 Beschrijving van de bestaande feitelijke toestand

Het gebied situeert zich in de zuidoostelijke rand van het kleinstedelijk gebied.
Verder zuidoostelijk situeert zich een parkgebied tussen het plangebied van dit
PRUP en het voorstel tot grens van de afbakening van het Kleinstedelijk gebied.
Liggend aan de rand van het parkgebied, kan gesteld worden dat het plangebied
aan de overgang tussen stedenlijk gebied en de open ruimte gelegen is.

Momenteel heeft de ruimte van het plangebied voornamelijk een agrarisch
openruimtegebruik.

Het plangebied wordt aan alle zijden begrensd door bestaande, voornamelijk
residentiéle, open bebouwing.

Ten noorden van het plangebied, ligt een vrij recente verkaveling. Deze sluit aan de
noordzijde aan op het oude kerkhof Sint Dymphna dat herbestemd werd als een
openbaar park.

Fysisch systeem

— Het onderzoeksgebied is gelegen in een vlak gelegen gebied, bestaande uit
plaggenbodem op (lemig) zand (Zdm).
— Het volledige plangebied is infiltratiegevoelig.

— Doorheen het plangebied loopt de Rijnloop; dit is een geklasseerde waterloop
van de 3% categorie.

Mobiliteit
De categorisering van de wegenis cf. het GRS van Geel en het mobiliteitsplan wordt
hier weergegeven:

— De nabij gelegen N118 is een ‘lokale weg met verbindingsfunctie’ Retie-Geel. De
N71 Molseweg-Rijn is een functionele fietsroute.

— Laarsveld in het noorden en oosten: lokale weg.
— Laar in het zuiden en westen: lokale weg.

Landschap en erfgoed

Archeologie: v het plangebied bevindt zich op een droge zandrug met een antropo-
gene afdekkingsbodem. Niet alleen is deze ligging ideaal voor bewoning tijdens
archeologische perioden, de opbouw van de plaggenbodem gedurende eeuwen
wijst op de reéle kans dat er ook daadwerkelijk bewoning is geweest. De afdekking
zorgt daarenboven nog eens voor een goede bewaring. In de omgeving van de
zone is op minder dan 700 meter afstand een prehistorische vindplaats opgemerkt
in de Centrale Archeologische Inventaris.
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Landbouw

Op dit moment heeft het plangebied nog voornamelijk een agrarisch openruimtege-
bruik. Er zijn nog 5 verschillende landbouwers actief op een oppervlakte van bijna 7
ha.

Wonen

— De straten Laarsveld worden gekenmerkt door vrijstaande en enkele gekoppelde
eengezinswoningen.

— De straat Laar wordt tevens gekenmerkt door vrijstaande en gekoppelde eenge-
zinswoningen.

4.1.3 Kaarten en fotoreportage

— Kaart 2: orthofoto
— Kaart 3: fysisch systeem

4.2  Juridisch kader en planologische randvoorwaarden
In onderstaande tabel op volgende bladzijde zijn het juridisch kader en de planologi-
sche randvoorwaarden opgenomen.

Volgende kaarten geven de juridische toestand weer.

— Kaart 4: bestaande juridische toestand: ruimtelijk-juridische context
— Kaart 5: bestaande juridische toestand: sectoraal-juridische context

PRUP 3 Laar



Juridisch kader en planologische randvoorwaarden

Planologische randvoorwaarden

4 Beschrijving van het plangebied

Gewestplan

(zie ruimtebalans)

Woonuitbreidingsgebied (0105)
Woongebied (0100)

RUP/BPA

Binnen het plangebied is gedeeltelijk het BPA Sint-Dimpnaplein meegenomen. Het gaat om een onbebouwd
deel van dit BPA. Na goedkeuring van het RUP zal het gedeelte van het BPA Sint-Dimpnaplein dat binnen het
plangebied ligt vervallen.

Verkavelingen

De contouren van de verkavelingen worden weergegeven op kaart juridische toestand.
Ligging (deels) binnen het plangebied (nr. dossier gemeente):
1760

0840c

0019b

0019c

0241

0231

1460

1448

1899

Mobiliteit

Buurtwegen

Alle buurtwegen worden weergegeven op kaart juridische toestand.
Laarsveld: buurtweg nr. 137

Lemersveld: gemeenteweg

Laar: buurtweg nr. 7

Voetweg nr. 178

Rooilijnen

PRUP 3 - Laar

Niet aanwezig.
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Juridisch kader en planologische randvoorwaarden

Landbouw

Ruilverkaveling Niet van toepassing.

Afbakening natuurlijke en agrarische structuur Niet in gelegen.

Landschap

Beschermd monument Geen aanwezigheid.

Beschermd landschap, dorpsgezicht, stadsgezicht Geen aanwezigheid.
Erfgoedlandschappen Niet in gelegen.

Inventaris onroerend erfgoed Geen aanwezigheid.

Natuur

Vogelrichtlijngebied Niet gelegen in of binnen invioedssfeer.
Habitatrichtlijngebied Niet gelegen in of binnen invioedssfeer.
Gebieden van VEN/IVON Niet gelegen in of binnen invloedssfeer.
Natuurreservaten Niet gelegen in.

Fysisch systeem

Waterloop Geklasseerde waterloop 3% categorie: Rijnloop. Deze loopt noord-zuidgericht doorheen het plangebied.
Beschermingszone grondwaterwinning Niet in gelegen.

Overstromingsgevoelig gebied Niet in gelegen.

Andere

Voorkooprecht Niet van toepassing.

Ruimtelijke veiligheidsrapportage Niet van toepassing.
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5 Afwegingselementen en randvoorwaarden

5.1 Conclusie milieuscreening

Door het PRUP Laar wordt een deel van het woonuitbreidingsgebied planologisch
omgezet naar een stedelijk woongebied om de vooropgestelde taakstelling wonen
te realiseren. In het GRS en in de voorstudie zijn verschillende locaties onderzocht,
juridisch-planologisch als op vlak van milieu.

Door het PRUP zullen er verschillende randvoorwaarden worden opgelegd om het
groene karakter van het gebied te behouden en om de relatie tussen het binnenge-
bied en de omgeving te versterken. Enkel bestemmingsverkeer zal toegelaten wor-
den

Rekening houdend met de per discipline voorziene maatregelen en aanbevelingen,
zijn geen significante effecten te verwachten op het milieu in vergelijking met de
referentiesituatie (bestaande toestand). In vergelijking met het nulalternatief is er
zelfs een kwalitatieve verbetering op het viak van milieu.

De beslissing van de dienst MER is in bijlage bij het RUP gevoegd. De screenings-
nota is raadpleegbaar via de website van de dienst MER (www.mervlaanderen.be).

Bij de onderstaande disciplines, die overeenkomen met de onderzochte disciplines
in de screening, worden de maatregelen en aanbevelingen uit de screening opge-
somd. De maatregelen uit screening zijn in het RUP ingewerkt.

5.2  Fysisch systeem

Conclusie screening

Door het goedkeuren van dit PRUP kan een beperkte verstoring van de bodemla-
gen in vergelijking met de referentiesituatie niet voorkomen worden. Het gaat echter
om een gebied als afwerking van het woongebied. Door dit gebied aan te snijden en
niet een meer extern gelegen openruimtegebied aan te snijden voor woningbouw,
betekent dit ook een vrijwaring van de openruimte.

In vergelijk met het nulalternatief (autonome ontwikkeling) is er echter geen versto-
ring van bodemlagen en grondinname.

Het invullen van het onderzoeksgebied heeft mogelijk effecten naar het watersys-
teem in vergelijking met de referentiesituatie indien geen grenzen gesteld worden
aan de ontwikkeling. Deze effecten zullen echter onbestaande of minimaal zijn in-
dien de bepalingen van de gewestelijke stedenbouwkundige verordening m.b.t.
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hemelwaterputten, infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden lo-
zing van afvalwater en hemelwater worden nageleefd.

Het invullen van het onderzoeksgebied heeft mogelijk effecten naar het watersys-
teem in vergelijking met de referentiesituatie. Uitgaande van naleving van de wette-
lijke normen en bepalingen worden geen significante effecten op dit viak verwacht,
mits het nemen van volgende maatregelen:

— De beoordeling van individuele vergunningsaanvragen op basis van de water-
toets biedt de mogelijkheid om ad hoc bijkomende voorwaarden op te leggen.

— Voor de Rijnloop: minimaal voorzien van overwelvingen, lengte van de waterloop
niet verkorten en/of geen afname van waterbergend vermogen laten ontstaan.

Verder kunnen volgende aanbevelingen (niet significante) effecten verder verzach-
ten: het verruimen op bepaalde plaatsen van de bouwvrije strook langs de waterloop
om een harmonieuze en integrerende inplanting in de woonwijk te verkrijgen.
(Beekbegeleidend groen in deze bouwvrije strook wordt niet uitgesloten, mits dit de
inspectie, ruiming en het onderhoud van de loop niet hypothekeert).

Watertoets

Of het afleveren van vergunningen en de bouwwerken die hiermee gepaard gaan
(aanleg nieuwe infrastructuur) een impact heeft naar watersysteem, dient bij een
vergunningsaanvraag in functie van de watertoets verder worden bekeken. Ver-
wacht wordt dat dit enkel tijdelijke effecten zullen zijn.

Op basis van de getoetste elementen en watertoetskaarten kan voor de voorziene
ingrepen een gunstige beoordeling gebeuren met betrekking tot de watertoets, mits
het in acht nemen van de aangehaalde aanbevelingen en randvoorwaarden m.b.t.
het naleven van de regelgeving terzake.

53 Mobiliteit

Conclusie screening

Er zijn geen significante effecten op mobiliteit te verwachten door de goedkeuring
van dit PRUP, mits inachtname van volgende maatregel:

— In de stedenbouwkundige voorschriften van het PRUP worden de nodige garan-
ties voorzien die vermijden dat de parkeerdruk wordt opgevangen op het open-
baar domein.

Verder kunnen volgende aanbevelingen gedaan worden om (niet-significante) effec-
ten verder te milderen:
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— Er worden meerdere ontsluitingspunten voorzien waardoor het bestemmingsver-
keer zich kan opsplitsen naar de verschillende invalswegen. De ontsluitingspun-
ten dienen zo weinig mogelijk bestemmingsverkeer door woonstraten te sturen.

— maatregelen nemen dat er enkel bestemmingsverkeer kan komen en sluikver-
keer onmogelijk wordt onmogelijk .

— Er moet een kwalitatief en fijnmazig netwerk worden gerealiseerd voor voetgan-
gers en fietsers in relatie met de omgeving.

— De totale verkeergeneratie binnen het onderzoeksgebied mag de capaciteit niet
overschrijden. Bij vergunningverlening kunnen milderende maatregel met be-
trekking tot mobiliteit opgelegd worden (vb. bijkomend voorzien van parkeer-
plaatsen) indien dit nodig blijkt.

54 Fauna en Flora

Conclusie screening

Het ontwikkelen van het onderzoeksgebied heeft in beperkte mate invloed op fauna
en flora binnen het onderzoeksgebied zelf. Deze effecten worden beschouwd als
niet significant.

Verder kunnen volgende aanbevelingen gedaan worden om (niet-significante) effec-
ten verder te milderen:

— Gebruik van streekeigen beplanting in alle nieuwe openbare groenvoorzienin-
gen.

— Beperking bebouwing/verharding

Conclusie nabijheid habitatrichtlijngebied

Een ingreep heeft significant negatieve gevolgen op een speciale beschermingszo-
ne indien deze een verslechtering van de algemene kwaliteit van de natuurlijke
habitats of de habitats van de soorten met zich meebrengt of een soort verstoort
waarvoor de zone werd aangewezen. De uiteindelijke significantie moet worden
vastgesteld in functie van de bijdrage die de onderzochte zone levert aan het Natura
2000 netwerk. De significantie van de eventuele negatieve effecten op de te be-
schermen habitats en soorten wordt dus beoordeeld in vergelijking met de totale
speciale beschermingszone.

Voor het Habitatrichtlijngebied werden een aantal te beschermen habitats opgege-
ven. Deze worden ten opzichte van de referentiesituatie niet significant aangetast.

Als conclusie kan gesteld worden dat door het PRUP geen betekenisvolle aantas-
ting van de te beschermen habitats en soorten te verwachten valt, mits het naleven
van volgende milderende maatregelen.

— Er mogen geen ongezuiverde lozingen plaatsvinden in de waterloop
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— Er dient aandacht te worden besteed aan het behoud en indien mogelijk de
versterking van de reeds bestaande biologisch en ecologisch waardevolle hout-
kanten en perceelsrandbegroeiingen.

5.5 Mens

Conclusie screening

Er zijn geen significante effecten m.b.t. discipline mens te verwachten door de
goedkeuring van dit PRUP.

Aanbevelingen:

— De schaal, inplanting, woningdichtheid, woningtypologie e.d. van de nieuwe
bebouwing (woonprojecten) moet optimaal aansluiten bij de bestaande bebouw-
de randen.

— Het groene karakter van het binnengebied moet behouden blijven en de door-
gankelijkheid voor voetgangers en fietsers doorheen het gebied.

Landbouw

Er moet bij ontwikkeling gekeken worden op welke manier landbouwers die hun
gronden zien verloren gaan, kunnen gecompenseerd worden. Aangezien dit geen
maatregel van stedenbouwkundige aard is, wordt deze niet meegenomen in de
stedenbouwkundige voorschriften, maar wel in de toelichtingsnota van dit PRUP.

Veiligheid
In het kader van de veiligheidsrapportage kunnen volgende stellingen worden ge-
daan:

— Binnen een straal van 2 km vanaf de contour van het PRUP is er geen SEVE-
SO-inrichting gelegen.

— Eris geen SEVESO-inrichting aanwezig of mogelijk binnen het RUP.

— Binnen het onderzoeksgebied is wonen als functie gepland, dus kunnen we
spreken over een aandachtsgebied

Als conclusie kan gesteld worden dat de opmaak van een RVR in het geval van dit
PRUP niet vereist is volgens de geldende regelgeving en dat de veiligheid van dit
gebied ten opzichte van SEVESO-bedrijven is gegarandeerd.
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5.6 Landschap en erfgoed

Conclusie screening

Er zijn geen significante effecten op landschap en erfgoed te verwachten door de
goedkeuring van dit PRUP Laar, mits het nemen van volgende maatregelen:

— De Rijnloop wordt ingericht als een structurerend groenelement.

Verder kunnen volgende aanbevelingen gedaan worden om (niet-significante) effec-
ten verder te milderen:

— Beperken van de te verharde opperviakte

— De schaal, inplanting, oriéntatie, typologie van de bebouwing moet in harmonie
zijn met de omgeving.

— Er worden visuele en functionele relaties gelegd met de omgeving.

Archeologie

De bestemming van deze open ruimte naar bewoningsgebied de bewaring van het
archeologisch erfgoed in gedrang brengen. In het kader van de decretaal bepaalde
zorgplicht is het daarom aangeraden tijdig een archeologisch vooronderzoek op de
projectzone in te plannen. De bouwheer dient te worden gewezen op de reéle kans
op archeologische vondsten en de archeologische zorgplicht die ermee gepaard
gaat.

6 Visie en ontwerp

6.1 Woningdichtheid

Betreffende minimale woondichtheden stelt het RSV voor stedelijke gebieden een
na te streven woningdichtheid van minimaal 25 woningen per hectare — uitge-
drukt op een ruimtelijk samenhangend geheel. Differentiatie naar woningtype en
dichtheid is gewenst. (p 358)

Een ruimtelijk samenhangend geheel wordt gekenmerkt door een eigen verschij-
ningsvorm en structuur, verschillend van de omgeving en duidelijk lokaliseerbaar in
de ruimte vb historisch centrum, woonwijken, stationsbuurt, ...

Bij de berekening van de dichtheid worden de oppervlakten die gelegen zijn binnen
het ruimtelijk samenhangend geheel die ook van belang zijn voor het functioneren
van andere gehelen buiten beschouwing gelaten.
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Deze dichtheden zijn:

— bruto-dichtheden: d.w.z. opp. van wegen en openbare ruimte wordt meegere-
kend

— richtcijfers
— niet door te rekenen naar perceeloppervlakten
— deel vitmaken van een huisvestingsbeleid.

Een differentiatie naar woningtype en dichtheid is noodzakelijk om de bestaande
morfologie en leesbaarheid van een stedelijk gebied te vrijwaren. Een stad is nhame-
lijk opgebouwd uit diverse stedelijke netwerken en entiteiten, elk met een eigen
identiteit binnen een overkoepelend stedelijk landschap, ontstaan en gegroeid om-
heen een sterk dynamisch stadscentrum. Door een woningdichtheid van 25 w/ha te
hanteren over alle stadentiteiten heen zal er mogelijk een vervaging van het histo-
risch stedelijk weefsel kunnen optreden. Het is niet wenselijk om in de stedelijke
woonwijken in de rand sterk te verdichten terwijl in het dichte stadscentrum ontdich-
tingsprojecten het historische stedelijk weefsel aantasten.

Het kan niet de bedoeling zijn om de residentiéle woonwijken, in open bebouwing, in
de rand van het stedelijk gebied te verdichten met gesloten bebouwing en meerge-
zinswoningen, enkel om de gewenste woondichtheid van min. 25 w/ha te realiseren.
Dergelijke dominerende ingrepen in het bestaande stedelijk weefsel overschrijden
de draagkracht van de omgeving en creéren een ruimtelijk spanningsveld tussen de
bestaande bebouwing en de nieuwe omgevingsvreemde bebouwingsdichtheid. Voor
dergelijke gebieden is een gematigde stedelijke verdichting aangewezen terwijl in
sterk verdichte gebieden eerder de hogere dichtheden de bestaande als gewenste
morfologie ondersteunt.

Aangezien de omgevingen van de verschillende woongebieden van onderhavig
RUP gekenmerkt worden door eengezinswoningen met lage dichtheden worden de
minimale dichtheden teruggebracht naar 20 w/ha.

Uit ontwerpend onderzoek blijkt (zie verder) blijkt dat bij een inrichting met eenge-
zinswoningen in een mix van hedendaagse open-, halfopen tot gesloten bebou-
wingsvormen een maximale dichtheid van 20 w/ha gehaald kan worden. Indien er
rekening wordt gehouden met het realiseren van sociaal en bescheiden woonaan-
bod kan op een eenzelfde duurzame kwaliteitsvolle manier een woningdichtheid van
25 w/ha gehaald worden zonder in te boeten op de ruimtelijke kwaliteit van de om-
geving en de publieke ruimte.

In het PRUP wordt als gemiddelde woningdichtheid 25 wo/ha genomen. Gezien de
ligging van het PRUP ten opzichte van het centrum van Geel en de configuratie van
de omliggende woningen, is een hogere gemiddelde woningdichtheid hier niet wen-
selijk.
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6.2  Visie en concepten

6.2.1 Visie

De wens is om de gronden te ontwikkelen als een nieuw stedelijk woongebied. De
functies en activiteiten beperken zich tot wonen en aan het wonen verwante activi-
teiten en voorzieningen. Voor zover verweefbaar met het wonen, kan onder het aan
wonen verwante activiteiten en voorzieningen worden verstaan: kleinhandel, horeca,
vrije beroepen, kantoren en diensten, openbare en private nuts- en gemeenschaps-
voorzieningen, openbare groene ruimten en openbare verharde ruimten, sociocultu-
rele voorzieningen en recreatieve voorzieningen.

De bebouwingsstructuur moet voldoen aan de gewenste woondichtheid en differen-
tiatie in woontypologieén met harmonieuze inpasbaarheid in de omgeving. De zone
wordt onderverdeeld in twee bestemmingszone waarvan één bestemd is voor de
verdere afwerking en duurzame transformatie van het bestaande bouwweefsel en
het andere specifiek voor nieuwe stedelijke woonprojecten. Uiteraard dienen de
nieuwe stedelijke woonprojecten op maat van de omgeving te worden ontwikkeld
met als aandachtspunten duurzaam bouwen en integratie in een bestaande woon-
omgeving. De integratie in de omgeving wordt bepaald door het integreren van
bestaande ruimtelijke krachtlijnen en een afgestemde bebouwingstypologie met de
omliggende bebouwde omgeving.

De gewenste bouwtypologieén voor alle PRUP’s woongebieden Geel zijn open tot
halfopen bebouwing voor wat betreft de bestaande bebouwde context en tot geslo-
ten in de nog onbebouwde binnengebieden. Ook meergezinswoningen worden
toegelaten in de binnengebieden, op schaal van de omgeving. Voor verbouwingen
en nieuwbouw binnen de bestaande woonomgeving wordt naar duurzaamheid toe
een aangepast bouwprofiel voorgesteld dat rekening houdt met leef- en woonkwali-
teit van de woning en tuinzone, isolatie-eisen, zuidoriéntatie, ... Voor de stedelijke
woonprojecten moeten alle woningen maximaal zuidgeorienteerd, opgericht volgens
een duurzaam bouwprofiel . In de stedelijke woonprojecten moet een mix van
woonvormen en doelgroepen aangereikt worden, van sociaal en bescheiden wonen
tot grotere woningen van kleine tot grotere percelen.

6.2.2 Ruimtelijke krachtlijnen en inrichtingselementen

De gewenste ontwikkeling is om het WUG aan te snijden in functie van nieuw stede-
lijk woongebied, waarbij rekening wordt gehouden met de bestaande structuur in het
gebied en de omgeving. De functies en activiteiten beperken zich hierbij tot het
wonen en aan wonen gerelateerde voorzieningen. Voor zover verweefbaar met het
wonen, kan onder ‘aan het wonen verwante activiteiten en voorzieningen’ worden
verstaan: kleinhandel, reca, kleine bedrijven, vrije beroepen, openbare en private
nuts- en gemeenschapsvoorzieningen, openbare groene en openbare verharde
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ruimten, socio-culturele voorzieningen en recreatieve voorzieningen. De bebou-
wingsstructuur moet voldoen aan de gewenste woondichtheid en differentiatie in
woontypologieén met harmonieuze inpasbaarheid in de omgeving.

Openbaar groen dient te zorgen voor een versterkte perceptie van de ruimtelijke
structuur en dient bovendien bij te dragen tot een verhoogde woonkwaliteit. De
waterloop Rijnloop moet geintegreerd worden in de groenstructuur. Een aaneenge-
sloten groenzone, gerelateerd aan de Rijnloop, moet tevens een groene noord zuid
gerichte dooradering realiseren richting het park aan de Sint- Dimpnakerk (kerkhof
herbestemd als park).

Naar ontsluiting toe wordt enkel bestemmingsverkeer beoogd. Sluipverkeer wordt
ontmoedigd en belemmerd. Er zijn aansluitingen mogelijk op Lemersveld en Laar in
het westen (voorzien bij BPA Sint-Dympnaplein).

De inrichting van het PRUP Laar moet aansluiten en een ruimtelijk geheel vormen
met het aangrenzende BPA Sint-Dympnaplein. Het WUG Laar werd buiten het on-
derzoeksgebied van dit BPA gelaten.

De bebouwingsstructuur moet voldoen aan de gewenste woondichtheid en differen-
tiatie in woontypologieén met harmonieuze inpasbaarheid in de omgeving. Binnen
onderhavig PRUP, wordt een gemiddelde dichtheid 25 woningen/ha voorzien. De
opperviakte van het stedelijk woonproject bedraagt ongeveer 9 ha. wat impliceert
dat er, rekening houdende met het sociaal en bescheiden woonaanbod, een 180-tal
woningen gerealiseerd kunnen worden. Het behalen van deze dichtheden, rekening
houdende met de open tot halfopen bebouwingsstructuur in de omgeving, kan enkel
gerealiseerd worden via intensieve laagbouw. Met intensieve laagbouw worden
woningen op een kleinere perceelsoppervlakte verstaan, voorzien van een voldoen-
de ruimte voor private zuidgeoriénteerde buitenruimten. Een beperkte opperviakte
kan ook ingericht worden met meergezinswoningen, om een stedelijke woningdicht-
heid te bereiken alsook een mix van verschillende woningtypologieén. De meerge-
zinswoningen moet in harmonie zijn met de schaal van de bestaande woonomge-
ving. Het is wenselijk uitsluitend meergezinswoningen te realiseren in het noordwes-
telijk deel van het projectgebied zoals voorgesteld bij het inrichtingsvoorbeeld.

De precieze invulling van het gebied is afhankelijk van de taakstelling voor wonen
op het moment van de goedkeuring van het PRUP en verdeling van de invulling van
deze taakstelling over de verschillende stedelijke woongebieden binnen het KSG.
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Figuur 4: Inrichtingsvoorbeeld met 20 won/ha

6.2.3 Vertaling naar grafisch plan

De PRUP’s worden, op basis van een ontwerpvisie, opgedeeld in volgende be-

stemmingzones:

— Percelen en perceelsdelen die, na ontwerpend onderzoek, onderdeel kunnen
uitmaken van een ontwikkelingsproject, krijgen de bestemming ‘zone voor stede-
lijke woonprojecten’;

— De overige percelen en perceelsdelen, bebouwd en onbebouwd, worden be-
stemd als zone voor stedelijk wonen.

PRUP 3 - Laar 10K plangroep
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7 Ruimtebalans

7.1 Ruimtebalans PRUP Laar

7.2

Globale Ruimtebalans PRUP’s afbakening KSG Geel

In onderstaande tabel wordt de globale ruimtebalans weergegeven van alle PRUP’s,
opgemaakt in het kader van het proces afbakening kleinstedelijk gebied Geel:

Huidige bestemming Opp (M?)
Categorie Bestemming
Wonen Woongebied (gewestplan) 2ha85a
Woonuitbreidingsgebied (gewestplan) 7ha?27a
Totaal 10 hal2a
Bestemming RUP Opp (M?)
Categorie Bestemming
Wonen art 1 - zone voor stedelijk wonen 1 hal3a
art.2 - zone voor stedelijke woonprojecten | 8 ha99 a
Totaal 10 hal2a
BALANS Opp (m2)
Wonen =

Bron: Digitaal berekend op basis van bestemmingsplan in Autocad
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PRUP 1 afbakeningslijn
PRUP 2 Brukel

PRUP 3 Laar

PRUP 4 Gansakker

PRUP 5 Woon-werkpark
PRUP 6 Kievermont

PRUP 7 Antwerpseweg
PRUP 8 Regionale Ontsluiting
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7 Ruimtebalans

Bedrijvigheid Zone voor handelslint grootschalige handels- 35ha65a

zaken

zone voor innovatieve en hoogtechnologische | 31 ha 20 a

bedrijvigheid, incubatie- en innovatiecentrum

zone voor gemengd regionaal bedrijventerrein | 21 ha 93 a

projectzone stedelijk wonen en/of innovatieve | 2ha 94 a

en hoogtechnologische bedrijvigheid

Groenbuffer/bufferzone stedelijke ontwikke- 8ha35a

ling

Zone voor stedelijke ontwikkeling 12ha95a

TOTAAL | 113 ha02 a

Lijninfrastructuur zone voor openbare weg 12ha76a
Bos Zone voor stadsrandbos - speelbos 6 ha63 a
Recreatie Zone voor stedelijke ontwikkeling 4 ha 82a
Balans Opp (M?)
Wonen -16 ha57 a
Landbouw -27hal7a
Overig groen +3lha23a
Gemeenschaps- en nutsvoorzieningen -28ha99a
Militair gebied -73ha48a
Bedrijvigheid +92 ha 58a
Lijninfrastructuur +8ha9la
Bos +6ha63a
Recreatie +4ha82a

Huidige bestemming Opp (M?)
Categorie Bestemming
Wonen Woongebied (gewestplan) 33ha72a
W oonuitbreidingsgebied (gewestplan) 62 ha 35 a
Woongebied met landelijk karakter (gewest- 2ha97 a
plan)
TOTAAL | 99 ha 04 a
Landbouw Agrarisch gebied (gewestplan) 38halda
Overig groen Parkgebied (gewestplan) 37ha0la
Bufferzone (gewestplan) 2ha
TOTAAL | 39 ha0la
Gemeenschaps- en Zone voor gemeenschapsvoorzieningen en 28 ha99 a
nutsvoorzieningen openbaar nut (gewestplan)
Militair gebied Militair gebied 73a48a
Bedrijvigheid Zone voor ambachtelijke bedrijven en KMO’s 20 ha44 a
Lijninfrastructuur Bestaande autosnelweg 3ha85a
Bestemming RUP Opp (m2)
Categorie Bestemming
Wonen Zone voor stedelijk wonen 32ha74 a
Zone voor stedelijke woonprojecten 32ha37a
Zone voor wonen 5ha83a
projectzone voor stedelijk wonen met belang- | 11 ha53 a
rijke groene dooradering
TOTAAL | 82 ha47 a
Landbouw Zone voor landbouw 10 ha97 a
Overig groen parkgebied 34 ha25a
Groenzone 3ha45a
Groenzone en wegenis Ohas84da
Zone voor stadsrandbos — natuur en bosont- 3lha70a
wikkeling
TOTAAL | 70 ha54 a

PRUP 3 - Laar
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8 Register van percelen waarop een bestem-
mingswijziging gebeurt die aanleiding kan
geven tot planschade, planbaten of compen-
satie

Conform de Vlaamse codex ruimtelijke ordening die op 1 september 2009 van
kracht werd, dient er bij elk ruimtelijk uitvoeringsplan een register — al dan niet gra-
fisch — te worden opgemaakt van de percelen waarop een bestemmingswijziging
wordt doorgevoerd die aanleiding kan geven tot een planschadevergoeding, een
planbatenheffing of een bestemmingswijzigingscompensatie of compensatie inge-
volge beschermingsvoorschriften.

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 vergoedin-
gen. Bij de planopmaak moet geen onderzoek worden verricht naar de eigendoms-
structuur betreffende deze percelen, naar de aanwezigheid van mogelijke vrijstellin-
gen van planbatenheffing, naar het voorhanden zijn van uitzonderingsgronden inza-
ke genoemde vergoedingen etc.... Zulks zou het planproces uitermate vertragen en
bezwaren. (MvT, Parl. St., VI. Parl., 2008-09, nr. 2011/1, p. 40).

Dit register wordt grafisch weergegeven in bijlage per PRUP.

8.1 Planschade

In artikel 2.6.1. van de codex staat het volgende vermeld: “82. Planschadevergoe-
ding wordt toegekend wanneer, op basis van een in werking getreden ruimtelijk
uitvoeringsplan, een perceel niet meer in aanmerking komt voor een vergunning om
te bouwen, vermeld in artikel 4.2.1, 1°, of te verkavelen, terwijl het de dag vooraf-
gaand aan de inwerkingtreding van dat definitieve plan wel in aanmerking kwam
voor een vergunning om te bouwen of te verkavelen” en “83. Voor de toepassing
van planschadevergoeding moet bovendien aan volgende criteria samen worden
voldaan op de dag voorafgaand aan de inwerkingtreding van het definitieve plan: 1°
het perceel moet gelegen zijn aan een voldoende uitgeruste weg overeenkomstig
artikel 4.3.5, 81; 2° het perceel moet stedenbouwkundig en bouwtechnisch
voor bebouwing in aanmerking komen; 3° het perceel moet gelegen zijn binnen een
bebouwbare zone zoals bepaald in een plan van aanleg of ruimtelijk uitvoeringsplan;
4° enkel de eerste 50 meter vanaf de roailijn komt in aanmerking voor planschade.”

Uit deze bepalingen volgt dat voor dit PRUP er geen percelen in aanmerking kun-
nen komen voor een planschadevergoeding.
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8.2 Planbaten

In artikel 2.6.4, van de codex staat het volgende vermeld: “Een planbatenheffing is
verschuldigd wanneer een in werking getreden ruimtelijk uitvoeringsplan of bijzonder
plan van aanleg op een perceel één of meer van de hiernavolgende bestemmings-
wijzigingen doorvoert:” onder 3° staat: “de bestemmingswijziging van een zone die
onder de categorie van gebiedsaanduiding “recreatie” valt, naar een zone die onder
de categorie van gebiedsaanduiding “wonen” valt;” en 1°: de bestemmingswijziging
van een zone die onder de categorie van gebiedsaanduiding “bos”, “overig groen” of
“reservaat en natuur” valt, naar een zone die onder de categorie van gebiedsaan-
duiding “wonen” valt;

In een aantal gevallen is geen planbatenheffing verschuldigd: onder meer volgens
artikel 2.6.5, 4° “wanneer het perceel waarop de dag voorafgaand aan de inwerking-
treding van het ruimtelijk uitvoeringsplan, dan wel het bijzonder plan van aanleg,
een zonevreemde, hoofdzakelijk vergunde en niet-verkrotte woning in de zin van
artikel 4.4.10 gevestigd is, een voor wonen geéigende bestemming krijgt ten gevol-
ge van het plan”; en volgens artikel 2.6.5, 5° “wanneer een perceel, begrepen in een
niet-vervallen verkaveling, bestemd voor woningbouw, een voor woningbouw geéi-
gende bestemming krijgt ten gevolge van het plan;”.

Dit houdt in dat alle percelen gelegen in de bestemming ‘specifiek woongebied met
bosrijk karakter’ in aanmerking komen voor de heffing van planbaten, uitgezonderd
de percelen die gelegen zijn in een goedgekeurde, niet vervallen verkaveling en
percelen met een hoofdzakelijk vergunde en niet verkrotte woning.

Uit deze bepalingen volgt dat voor dit PRUP er geen percelen in aanmerking kun-
nen komen voor een planbatenheffing:

8.3 Bestemmingswijzigingscompensatie

Artikel 6.2.1 van het Decreet Grond en Pandenbeleid stelt dat;

“Een bestemmingswijzigingscompensatie is een gewestelijke, perceelsge-
bonden, financiéle en subsidiaire compensatie voor de kapitaalschade ten ge-
volge van:

— een gewestelijk, provinciaal of gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan dat een
zone die onder de categorie van gebiedsaanduiding "landbouw" valt, omzet
naar een zone die onder de categorie van gebiedsaanduiding "reservaat en

natuur”, "bos" of "overig groen" valt;

— een plan van aanleg dat een agrarisch gebied omzet naar een groengebied,
een bosgebied of een parkgebied.”

Uit deze bepalingen volgt dat voor dit PRUP er geen percelen in aanmerking kun-
nen komen voor een betemmingswijzigingscompensatie.
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9 Op te heffen voorschriften

Gewestplan
De bestemmingen voor Geel zijn vastgelegd in het gewestplan van Herentals-Mol

Volgende bestemmingen, gelegen binnen de afbakening van de PRUP’s, worden,
tezamen met de bijhorende stedenbouwkundige voorschriften, opgeheven (cf. KB
van 28/12/1972 betreffende de inrichting en de toepassing van de ontwerp-
gewestplannen en de gewestplannen).

— Woongebied:

De woongebieden zijn bestemd voor wonen, alsmede voor handel, dienstverle-
ning, ambacht en kleinbedrijf voor zover deze taken van bedrijf om redenen van
goede ruimtelijke ordening niet in een daartoe aangewezen gebied moeten wor-
den afgezonderd, voor groene ruimten, voor sociaal-culturele inrichtingen, voor
openbare nutsvoorzieningen, voor toeristische voorzieningen, voor agrarische
bedrijven. Deze bedrijven voorzieningen en inrichtingen mogen echter maar
worden toegestaan voor zover ze verenigbaar zijn met de onmiddellijke omge-
ving.

— Woonuitbreidingsgebied:

De woonuitbreidingsgebieden zijn uitsluitend bestemd voor groepswoningbouw
zolang de bevoegde overheid over de ordening van het gebied niet heeft beslist,
en zolang, volgens het geval, ofwel die overheid geen besluit tot vastlegging van
de uitgaven voor de voorzieningen heeft genomen, ofwel omtrent deze voorzie-
ningen geen met waarborgen omklede verbintenis is aangegaan door de promo-
tor.

Verkavelingen
De bestaande, niet-vervallen verkavelingen binnen het plangebied blijven behouden
na goedkeuring van het PRUP.

BPA

Een gedeelte van het BPA Sint-Dimpnaplein is gelegen binnen de afbakening van
het plangebied. Na goedkeuring van het PRUP vervallen de bestemmingen en bij-
horende stedenbouwkundige voorschriften van het BPA binnen het plangebied van
het PRUP.

PRUP 3 - Laar
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10 Bijlagen

Volgende bijlagen zijn toegevoegd bij deze bundel
— Beslissing dienst MER met betrekking tot de planMER-screening

— Grafische weergave van het register van planbaten, planschade en compensatie
per PRUP en legende

11 Kaarten

Volgende basiskaarten zijn bijgevoegd per PRUP:
— Kaart 1: topografische kaart

— Kaart 2 orthofoto

— Kaart 3: fysisch systeem

— Kaart 4: bestemmingsplannen

— Kaart 5: sectoraal juridisch kader

Bij deze bundel is tevens het grafisch verordenend plan per PRUP toegevoegd.
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1 Terminologie

bescheiden woonaanbod

Het aanbod aan kavels en woningen waarvoor volgende opperviakte- en volumebe-
perkingen gelden:

— kavels met een oppervlakte van maximaal 500 mz;
— woonhuizen met een bouwvolume van maximaal 550 m3,
— overige woongelegenheden met een bouwvolume van maximaal 240 ms.

constructie

Een gebouw, een bouwwerk, een vaste inrichting, een verharding, een publiciteitsin-
richting of uithangbord, al dan niet bestaande uit duurzame materialen, in de grond
gebouwd, aan de grond bevestigd of op de grond steunend omwille van de stabili-
teit, en bestemd om ter plaatse te blijven bestaan of liggen, ook al kan het goed uit
elkaar genomen worden, verplaatst worden, of is het goed volledig ondergronds.

grootschalig woonproject

— Verkavelingen van ten minste 10 loten bestemd voor woningbouw, of met een
grondoppervlakte groter dan 0,5 hectare;

— Groepswoningbouwprojecten waarbij ten minste 10 woongelegenheden worden
ontwikkeld;

— De bouw of herbouw van appartementsgebouwen waarbij ten minste 50 appar-
tementen worden gecreéerd,;

— Een verkaveling, groepswoningbouwproject en project voor de bouw of de her-
bouw van appartementsgebouwen die niet voldoet aan de vorige drie gestelde
punten, maar waarvoor een verkavelingsvergunning of een stedenbouwkundige
vergunning wordt aangevraagd door een verkavelaar of een bouwheer wiens
project aansluit op andere, door dezelfde verkavelaar of bouwheer te ontwikke-
len gronden, die samen met de gronden waarop de aanvraag betrekking heeft,
een oppervlakte van meer dan 0,5 hectare beslaan.

meergeneratiewoning
Een woning waarbij voldaan is aan alle hiernavolgende voorwaarden:

— in een bestaande woning wordt één ondergeschikte wooneenheid gecreéerd,

— de ondergeschikte wooneenheid vormt één fysiek geheel met de hoofdwoon-
eenheid,

Ontwerp PRUP 3 Laar

1 Terminologie

— de ondergeschikte wooneenheid, daaronder niet begrepen de met de hoofd-
wooneenheid gedeelde ruimten, maakt ten hoogste één derde uit van het bouw-
volume van de volledige woning,

— de eigendom, of ten minste de blote eigendom, op de hoofd- en de onderge-
schikte wooneenheid berust bij dezelfde titularis of titularissen.

Ondermeer het zorgwonen kan binnen zo'n meergeneratiewoning plaatsvinden.
Ook het (tijdelijk) inwonen van (klein)kinderen in de ouderlijke woning kan binnen
een meergeneratiewoning.

sociaal woonaanbod

het aanbod aan sociale huurwoningen, sociale koopwoningen en sociale kavels dat
voldoet aan beide hiernavolgende voorwaarden:

— zij zijn volledig onderhevig aan de reglementering aangaande het sociale huur-
stelsel of de overdracht van onroerende goederen door de Vlaamse Maatschap-
pij voor Sociaal Wonen (VMSW) en de sociale huisvestingsmaatschappijen ter
uitvoering van de Vlaamse Wooncode;

— zij worden bestemd tot hoofdverblijfplaats, respectievelijk tot oprichting van een
woning dit tot hoofdverblijfplaats zal worden bestemd.

Vlaamse besturen

— De Vlaamse ministeries, agentschappen en openbare instellingen

— De Vlaamse provincies, gemeenten en districten;

— De Vlaamse gemeentelijke en provinciale extern verzelfstandigde agentschap-
pen;

— De Vlaamse verenigingen van provincies en gemeenten, vermeld in de wet van
22 december 1986 betreffende de intercommunales, en de samenwerkingsvor-

men, vermeld in het decreet van 6 juli 2001 houdende de intergemeentelijke sa-
menwerking;

— De Vlaamse openbare centra voor maatschappelijk welzijn en de verenigingen,
vermeld in hoofdstuk 12 van de organieke wet van 8 juli 1976 betreffende de
Openbare Centra voor Maatschappelijk Welzijn;

— De polders, vermeld in de wet van 3 juni 1957 betreffende de polders, en de
wateringen, vermeld in de wet van 5 juni 1956 betreffende de wateringen;

— De Vlaamse kerkfabrieken en de instellingen die belast zijn met het beheer van
de temporalién van de erkende erediensten.

Vlaamse semipublieke rechtspersonen

Rechtspersonen die niet behoren tot de Vlaamse besturen, doch met één of meer
Vlaamse besturen een bijzondere band vertonen, doordat zij voldoen aan beide
hiernavolgende voorwaarden:

10K plangroep 29



DEEL 2 STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

— hun werkzaamheden worden in hoofdzaak gefinancierd of gesubsidieerd door
één of meer Vlaamse besturen;

— hun werking is rechtstreeks of onrechtstreeks onderworpen aan enig toezicht in
hoofde van een Vlaams bestuur middels één van de hiernavolgende regimes:

— een administratief toezicht;
— een toezicht op de aanwending van de werkingsmiddelen;

— de aanwijzing, door een Vlaams bestuur, van ten minste de helft van de leden
van de directie, van de raad van bestuur, of van de raad van toezicht;
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2 Voorschriften

Toelichting bij de verordenende voorschriften

2 Voorschriften

erordenende voorschriften

Art. 1 Zone voor stedelijk wonen

Bestemming

— Woongebieden zijn multifunctionele gebieden waar verweving van aan wonen verwante func-
ties het uitgangspunt is. De woongebieden zijn naast het wonen ook bestemd voor openbare

ruimtes (verharde en onverharde) en voor aan het wonen verwante voorzieningen.

— Met aan wonen verwante voorzieningen wordt bedoeld: kleinhandel, horeca, openbare en
private nutsvoorzieningen, diensten en socio-culturele inrichtingen, vrije beroepen en recrea-
tieve voorzieningen. Deze functies moeten verweefbaar en op maat zijn van de omgeving

waarin ze zich bevinden.

— De grenzen van het plangebied sluiten naadloos aan bij de bestemming woongebied cf. ge-

westplan.

categorie van gebiedsaanduiding “Wonen”

Het gebied is bestemd voor:

- Met wonen wordt bedoeld: woningen en de bijbehorende uitrusting zoals tuinen, tuinhuisjes, | _ \wonen met bijhorende uitrustingen. Volgende woonvormen zijn toegelaten:

garages, hobbylandbouw. ...
— Met woningen wordt bedoeld, ééngezinswoningen, meergeneratiewoningen.
— Er moet een menging van verschillende woningtypologieén worden voorzien:

PRUP 3 - Laar

— ééngezinswoningen

— meergeneratiewoningen

— Aan het wonen verwante en verweefbare activiteiten en voorzieningen, op maat
van en inpasbaar in de wijk of omgeving. Met aan wonen verwante activiteiten
en voorzieningen wordt bedoeld:
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Toelichting bij de verordenende voorschriften erordenende voorschriften

Voorbeelden van aan wonen verwante en verweefbare activiteiten en voorzieningen: — kleinhandel, horeca.

— Kleinhandel: winkels voor dagelijkse aankopen — vrije beroepen en diensten

— Horeca (hotel, restaurant, café) — verweefbare bedrijven

— Vrije beroepen en diensten — openbare en private nuts- en gemeenschapsvoorzieningen,

— Bedrijven: het al dan niet verweefbare karakter moet blijken uit een verenigbaarheidstoets — Openbare verharde ruimten en openbare onverharde ruimten.
— Openbare en private nuts- en gemeenschapsvoorzieningen. — socio-culturele en recreatieve voorzieningen.

— Socio-culturele voorzieningen: gemeenschapscentrum, voorzieningen voor jeugdwerking,
eredienstgebouw, volkstuintjes, ...

— Recreatieve voorzieningen: speelpleinen, buurtsportvelden, ...
— Openbare verharde ruimten: wegen ingericht volgens de wegencategorisering, pleinen,
— Voorbeelden van openbare verharde ruimten: wegenis, paden, pleinen, parken ... .

— Voorbeelden van openbare onverharde ruimten: parken, onverharde wegen en paden, speel-
pleinen, graspartijen, bermen, groenvoorziening ....

De openbare ruimten bepalen de leef- en woonkwaliteit en de sfeer van een buurt.

Inrichting en beheer

Activiteiten en ingrepen in het woongebied moeten beoordeeld worden op hun goede nabuur- | Alle werken en handelingen die nodig of nuttig zijn voor de realisatie van de be-
schap en verenigbaarheid met hun omgeving wat schaal en ruimtelijke impact betreft. stemmlng zun__toegelaten voor zover ze wat scha_al en ruimtelijke impact betreft
verenigbaar zijn met de draagkracht van de omgeving.
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Toelichting bij de verordenende voorschriften

Binnen de zone en in de omgeving wordt het bebouwde landschap gekenmerkt door hoofdzake-
lijk open tot halfopen bebouwing. Deze bebouwingstypologie brengt een open straatbeeld met
doorzichten naar de achterliggende tuinzones tot stand. l.k.v. verenigbaarheid met de omgeving
en ruimtelijke draagkracht zijn enkel open en halfopen bouwtypologieén toegelaten. Halfopen
bebouwing is enkel toegestaan wanneer een koppeling met het naastliggende perceel mogelijk
is.

Elke vergunningsaanvraag wordt minimaal beoordeeld op volgende elementen, voor zover
deze niet in tegenspraak zijn met de voorschriften van bestaande verkavelingen:

— De maximale kroonlijsthoogte wordt afgestemd op de bouwhoogten van de omgeving en moet
voldoende ruimte (voor isolatie en hoogten van de woning/leefruimten) bieden om duurzaam
bouwen toe te laten.

— De toegelaten kroonlijsthoogte van 7 m biedt voldoende ruimte voor o.a. kwalitatieve leefruim-
ten met veel licht- en zoninval, het voorzien van groendaken, extra isolatiediktes e.d.

Toegankelijkheid van publieke gebouwen en infrastructuren:

PRUP 3 - Laar

2 Voorschriften

erordenende voorschriften

1 Aard en plaatsing van de gebouwen
Volgende bebouwingsvormen zijn toegelaten:

— open bebouwing

— gekoppelde bebouwing in de vorm van halfopen bebouwing, mits mogelijkheid
tot koppeling met het hoofdgebouw op het aanpalende perceel

2 Bouwhoogte
— De maximale kroonlijsthoogte bedraagt 7 m.

3 Toegankelijkheid van publieke gebouwen en infrastructuren:

— De openbare wegen en de niet-openbare wegen die voor het publiek toeganke-
lijk zijn, worden integraal toegankelijk (her)aangelegd of (her)ingericht, ook voor
wat betreft de niet vergunningsplichtige ingrepen.

— Halteplaatsen voor gemeenschappelijk vervoer dienen te worden ingericht
zodat zij toegankelijk zijn voor personen met een verminderde mobiliteit.
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Toelichting bij de verordenende voorschriften

erordenende voorschriften

Er wordt gewerkt met een gescheiden stelsel waarbij hemelwater maximaal ter plaatse gehou-
den en/of herbruikt wordt.

De capaciteitsberekening dient in principe te gebeuren rekening houdend met buien (intensitei-
ten) met een terugkeerperiode van 10 jaar. Voor de te hanteren normen voor buffering en lozing
kan verder verwezen worden naar eventueel advies van de bevoegde beheerder van de ontvan-
gende waterloop. Het equivalent van dit minimum buffervolume mag ook gerealiseerd worden
door verdeling over effectieve buffering in infiltratie- en buffervoorzieningen en groendaken e.a...

Voorzorgen in functie van effectiviteit van bufferende werking zijn ondermeer: het voorzien van
automatische (bij voorkeur gravitaire) lediging van bufferbekkens, het voorzien van overlopen
van individuele buffering op eigen terrein en niet op DWA of RWA

De minimumnorm voor buffering van overtollig hemelwater wordt bij voorkeur gerealiseerd door
het voorzien van gezamenlijke waterbuffering. De resterende noodzakelijke buffering dient indi-
vidueel te worden voorzien.
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Al de groenvoorzieningen (groenbuffer, laanbeplanting, groen voortuinzone, etc.) binnen het
bedrijventerrein worden gerealiseerd in streekeigen en standplaatsgeschikte soorten. Bij de
keuze van plantmateriaal kan ook rekening gehouden worden met natuurelementen uit de om-
geving.

Ook bij de inrichting van buffer- en infiltratievoorzieningen wordt zoveel mogelijk ingespeeld op
de natuurlijke potenties van deze inrichtingen.
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— Alle gebouwen of delen van gebouwen, domeinen en infrastructuren die toe-
gankelijk zijn voor het publiek, of waar personeel tewerk gesteld wordt, moeten
toegankelijk zijn voor personen met een verminderde mobiliteit.

— Indien de gebouwen of delen van gebouwen waar personeel tewerk gesteld
wordt niet in aanmerking komen om personeel met een beperking te activeren,
kunnen zij voor die gedeelten een afwijking van deze verplichting vragen, zo
deze verplichting niet tevens bij wet of besluit verplicht zijn.

4 Duurzaamheidsaspecten
Integraal waterbeheer

— De afvoer van overtollig hemel- en afvalwater is verplicht uit te voeren in een
volledig gescheiden stelsel.

— Hemelwater dient opgevangen en maximaal hergebruikt te worden. Overtollig
hemelwater wordt maximaal ter plaatse geinfiltreerd alvorens het gebufferd af-
gevoerd wordt naar oppervlaktewater of een openbare RWA.

— Dimensionering van buffercapaciteit en afvoerdebieten dient te gebeuren vol-
gens de meest actuele code van goede praktijk voor integraal waterbeheer. De
nodige voorzorgen dienen genomen te worden in functie van effectiviteit van de
bufferende werking.

— Het aansnijden van ruimte voor nieuwe ontwikkelingen is enkel mogelijk indien
de nodige voorzieningen inzake infiltratie/buffering op niveau van de deelzone
geregeld zijn.

— De voorzieningen voor infiltratie en buffering kunnen zowel individueel (per
woning) gerealiseerd worden als collectief. Voor openbare verhardingen zijn de
voorzieningen in principe collectief.

— Waar risico op verontreiniging bestaat, moeten maatregelen getroffen worden
om negatieve effecten op de waterkwaliteit van oppervlaktewater en grondwater
te vermijden.

Biodiversiteit:

— Bestaande kleine landschapselementen dienen maximaal gevrijwaard te wor-
den in een inrichtingsconcept.

— Aanplant van houtige gewassen in buffers of in aanplantingen op het openbaar
domein dient gebeuren met streekeigen en standplaatsgeschikte soorten.
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Er wordt bij voorkeur gewerkt op basis van duurzame bouwconcepten met als aandachtspunten:
beperken van materiaalgebruik, het gebruik van milieuverantwoorde materialen, etc.

Voorbeelden van het hiernaast omschreven principe:
— Beperken van energieverbruik door compact bouwen in relatie tot volume-efficiéntie

— Het creéren van geschikte condities bij ontwerp voor het benutten van zonne-energie door
oriéntatie van daken (zonnepanelen), terrassen, transparante geveldelen (passieve zonne-
energie).

— het voorzien van mogelijkheden voor plaatsing van constructies voor zonenergiewinning on-
derdeel uitmakend van de architecturale uitwerking van het gebouw,.... Dit dient afgewogen
te worden in relatie tot de rol die groendaken kunnen spelen in functie van duurzaam water-
beheer.

— Energiezuinige verlichtingssystemen intern en extern

— Het benutten van mogelijkheden op collectieve energie- (elektriciteit, — warmte-)voorziening

2 Voorschriften

erordenende voorschriften

— De aanleg van bovengrondse buffer- of infiltratievoorzieningen dient te gebeu-
ren volgens de principes van de natuurtechnische milieubouw.

Overige duurzaamheidsaspecten

Vergunningsaanvragen worden beoordeeld op:

— De mate waarin bij de inrichting van het terrein en de uitvoering van gebou-
wen en constructies rationeel gebruik gemaakt wordt van duurzame, milieu-
verantwoorde materialen.

— De mate waarin bij de inrichting van het terrein en het ontwerp van de ge-
bouwen mogelijkheden gecreéerd worden in functie van rationeel energiege-
bruik en/of energiezuinige technieken worden ingezet.

5 bestaande voetwegen

Bestaande voetwegen(voet- en buurtwegen uit de atlas der buurtwegen en ande-
re erfdienstbaarheden) moeten maximaal behouden worden en geintegreerd in
het ontwerp. Indien het bestaande tracé omwille van de inrichting van het gebied
niet meer mogelijk is, dient een aangepast tracé te worden gezocht, zodat de
verbindingsfunctie van deze wegen niet verloren gaat.
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Art. 2 Zone voor stedelijke woonprojecten

Bestemming

— Woongebieden zijn multifunctionele gebieden waar verweving van aan wonen verwante functies het
uitgangspunt is. De woongebieden zijn naast het wonen ook bestemd voor openbare ruimtes (ver-
harde en onverharde) en voor aan het wonen verwante voorzieningen.

— Met aan wonen verwante voorzieningen wordt bedoeld: kleinhandel, horeca, openbare en private
nutsvoorzieningen, diensten en socio-culturele inrichtingen, vrije beroepen en recreatieve voorzie-
ningen. Deze functies moeten verweefbaar en op maat zijn van de omgeving waarin ze zich bevin-
den.

_ Met
wonen wordt bedoeld: woningen en de bijbehorende uitrusting zoals tuinen, tuinhuisjes, garages,
hobbylandbouw. ...

— Met woningen wordt bedoeld, ééngezinswoningen, meergeneratiewoningen en meergezinswonin-
gen. Omwille van de draagkracht van de omgeving en in functie van de leefkwaliteit worden meerge-
zinswoningen bij voorkeur voorzien in de nabijheid van pleintjes en parkjes.

— Om een gezonde mix van verschillende appartementsgrootte toe te laten wordt een gemiddelde
vloeroppervlakte opgelegd. De gemiddelde bruto vioeropperviakte bij een meergezinswoning dient
per project bekeken worden. In het kader van het realiseren van een sociaal en bescheiden woning-
aanbod, kan van deze oppervlakte worden afgeweken (zie verder).

— Er moet een menging van verschillende woningtypologieén worden voorzien:

Categorie van gebiedsaanduiding “Wonen”

Het gebied is bestemd voor:

— Wonen met bijhorende uitrustingen. Volgende woonvormen zijn toegela-
ten::
— ééngezinswoningen,
— meergeneratiewoningen,
— meergezinswoningen, mits de gemiddelde bruto vloeropperviakte min.
90 m2 per woongelegenheid bedraagt. Van dit minimum kan gemoti-

veerd afgeweken worden indien dit noodzakelijk blijkt voor het behalen
van het sociaal en bescheiden woonaanbod.
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Voorbeelden van aan wonen verwante en verweefbare activiteiten en voorzieningen: — Aan het wonen verwante en verweefbare activiteiten en voorzieningen, op
maat van en inpasbaar in de wijk of omgeving:. Met aan wonen verwante

activiteiten en voorzieningen wordt bedoeld:

kleinhandel, horeca.

vrije beroepen en diensten

verweefbare bedrijven

openbare en private nuts- en gemeenschapsvoorzieningen,
Openbare verharde ruimten en openbare onverharde ruimten.
socio-culturele en recreatieve voorzieningen.

— Kleinhandel: winkels voor dagelijkse aankopen

— Horeca (hotel, restaurant, café)

— Vrije beroepen en diensten

— Bedrijven: het al dan niet verweefbare karakter moet blijken uit een verenigbaarheidstoets
— Openbare en private nuts- en gemeenschapsvoorzieningen.

— Socio-culturele voorzieningen: gemeenschapscentrum, voorzieningen voor jeugdwerking, eredienst-
gebouw, volkstuintjes, ...

— Recreatieve voorzieningen: speelpleinen, buurtsportvelden, ...
— Openbare verharde ruimten: wegen ingericht volgens de wegencategorisering, pleinen,
— Voorbeelden van openbare verharde ruimten: wegenis, paden, pleinen, parken ... .

— Voorbeelden van openbare onverharde ruimten: parken, onverharde wegen en paden, speelpleinen,
graspartijen, bermen, groenvoorziening ....

De openbare ruimten bepalen de leef- en woonkwaliteit en de sfeer van een buurt.
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Inrichting en beheer

Voorzieningen en activiteiten moeten beoordeeld worden op hun goede nabuurschap en verenigbaar-
heid met hun omgeving wat schaal en ruimtelijke impact betreft. Het is van belang aan te tonen hoe het
voorgenomen project zich verhoudt tot wat al gerealiseerd is in de te beschouwen omgeving en welke
rol het wil vervullen.

De te beschouwen omgeving is afhankelijk van de omvang van de voorgestelde ingreep. De beoorde-
ling door de vergunningverlener van de verenigbaarheid zal in de praktijk sterk verschillen afhankelijk
van de schaal van de ingreep en de veroorzaakte dynamiek.

De zone dient te worden ingericht als een samenhangend en kwaliteitsvol geheel. Elk aanvraagdossier
moet de nodige elementen bevatten om de beoordeling mogelijk te maken. Met het oog op het realise-
ren van de zone volgens een globaal concept, wordt best een inrichtingsstudie opgemaakt voor de
gehele zone.

Elke aangevraagde ingreep dient contextueel ingepast te worden binnen de zone als geheel. De in-
greep mag geen afbreuk doen aan het globale concept. Bij ontwikkeling in fases mag geen hypotheek
gelegd worden op kwaliteitsvolle ontwikkeling in een latere fase.

De integratie van beekvalleien of depressiegronden, bijvoorbeeld als openbare onverharde ruimte, in
de ontwikkeling van het woongebied draagt bij tot een aangename groene leefklimaat. De verhardingen
en de overbruggingen worden beperkt en naar materiaalgebruik afgestemd op zijn natuurlijke omge-
ving.

Het vrijwaren en integreren van bestaande groenstructuren (waar mogelijk) creéert een eigen identiteit
en draagt bij tot een aangename woonomgeving. Bovendien kan dit een positieve bijdrage leveren op
vlak van biodiversiteit / ecologische infrastructuur.

Woondichtheid versus openbare verharde en onverharde ruimten: De gewenste gemiddelde woon-
dichtheid bij het PRUP Laar: gelet op de ligging in de stadsrand en typische open en gekoppelde be-
bouwing in de omgeving wordt een woondichtheid van gemiddeld 25 won/ha bepaald. Een hogere
woningdichtheid zou de draagkracht van de omgeving overschrijden. Deze dichtheid wordt gerealiseerd
door een mix van intensieve laagbouw en meergezinswoningen. Met intensieve laagbouw worden
grondgebonden woningen op een kleinere perceelsoppervlakte verstaan, voorzien van een voldoende
ruimte voor private zuidgeoriénteerde buitenruimten. Het is toegelaten een project te voorzien met een
lagere of hogere dichtheid onder de voorwaarde dat deze gecompenseerd wordt door een ander pro-
ject.
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Alle werken en handelingen die nodig of nuttig zijn voor de realisatie van de
bestemming zijn toegelaten voor zover ze wat schaal en ruimtelijke impact
betreft verenigbaar zijn met de omgeving en voor zover voldaan is aan
volgende voorwaarden:

1 Globale inrichting op basis van integrale visie

De zone moet worden ingericht als een samenhangend geheel waarin mi-
nimaal functionele verdeling, ontsluiting en groenvoorziening geregeld zijn.

Bij aanvragen tot stedenbouwkundige vergunning dient te worden aange-
toond dat het voorwerp van de aanvraag zich op kwalitatieve wijze inpast in
de zone als geheel.

2 Integratie van bestaande ruimtelijke (natuurlijke en landschappelijke)
structuren in het ontwerp
— integratie van bestaande beekvalleien, geomorfologie in het ontwerp

— integratie van bestaande waardevolle groenstructuren, zoals waardevolle
kleine landschapselementen, beekbegeleidend groen, ...

— afstemmen materiaalgebruik verhardingen op omgeving

3 Realisatie van de gewenste woningdichtheid:

— Gemiddelde woningdichtheid: 25 wo/ha

— Maximale woningdichtheid: geen beperking zolang een goede verhouding
verkregen wordt tussen stedelijke woningdichtheid en aandeel publieke
ruimte

— Gebiedsgerichte differentiatie van dichtheden binnen de zone is toegela-
ten, mits garantie bestaat dat over de gehele oppervlakte van de zone de
gewenste woondichtheid wordt behaald.
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Garanties op het wegwerken van een surplus of tekort in de beoogde woondichtheid kunnen het beste
worden geboden door middel van een globale inrichtingsstudie voor de gehele bestemmingszone, met
specificatie van de te realiseren dichtheid per deelzone. De verschillende betrokken eigenaars dienen
zich dan akkoord te verklaren met deze inrichtingsstudie en zich te engageren voor de realisatie op
eigen terrein van de dichtheid die het wegwerken van het surplus of tekort moet garanderen. Dit enga-
gement kan aangetoond worden door het voegen van ondertekende akkoordverklaringen bij de aan-
vraag.

— Binnen deze bestemmingszone moet er voldoende ruimte voorzien worden voor kwalitatieve publie-
ke ruimten en openbaar groen, voorzien van streekeigen en standplaats geschikt groen. De plein-
functies moeten bijdrage aan het aangenaam verblijven en het recreéren op het openbaar domein.

Elke verbouwing of nieuwbouw moet op een contextuele wijze ingepast worden in het straatbeeld.
Contextuele inpassing betekent niet het kopiéren van een bestaande typologie, mar wel dat de kroon-
lijsthoogte, de gevelopbouw (hoogte, materiaalgebruik en geleding), de dakvorm en -helling (hoogte,
dakvensters, hoek, materialen), de uitsprongen en het materiaalgebruik op een doordachte, kwaliteits-
volle wijze ingepast worden in de ruimtelijke context.

Duurzaamheid op het perceel: er dient gestreefd te worden naar architecturaal aantrekkelijke duurzame
projecten die samen met een kwalitatieve buitenaanleg een meerwaarde geven zowel voor de gebrui-
ker van het gebouw als voor de omgeving:
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4 Het voorzien van kwaliteitsvolle publieke ruimten:

— Er moeten verschillende publieke groenzones en pleinen geintegreerd
worden in het project gelinkt aan een netwerk van voet- en fietswegen.

— Tenminste 10% van de zone moet ingericht worden met functioneel
openbaar groen. Hierbij zijn straatbermen en restgroen niet inbegrepen.

— Bestaande voetwegen moeten maximaal behouden worden en geinte-
greerd in het ontwerp

5 Een goede stedenbouwkundige inpassing in zijn omgeving:
— Schaal en dynamiek moeten worden afgestemd op de omgeving

— Er moet harmonisch relatie gelegd worden tussen de oude en de nieuwe
architectuur en het bestaande weefsel (kopiérend of vernieuwend, los-
staand of anticiperend).

— De bouwhoogte dient steeds in harmonie te zijn met de omgeving.

6 Architecturale kwaliteit en aandacht voor leefkwaliteit voor de bewoner

— De projecten moeten architecturaal kwaliteitsvol en duurzaam zijn en een
meerwaarde bieden aan de omgeving.
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Mix van typologieén en doelgroepen: de aantrekkelijkheid en leefbaarheid van het woongebied voor
alle doelgroepen wordt mede bepaald door een differentiatie in perceelgrootte en een gezonde mix aan
woon- en bouwtypologieén. Er moet in principe ruimte voorzien worden voor de huisvesting van alleen-
staanden tot grotere gezinnen.

Private bruikbare buitenruimte: er moet voldoende ruimte voorzien worden voor een bruikbare private
buitenruimte, met een maximum aan groen voor de tuinen. Ter verhoging van de woon- en leefkwaliteit
is het van belang deze private buitenruimten gunstig te oriénteren. Het type private buitenruimte hangt
samen met het woningtype: private tuin, patio, terras:

Ontsluiting van het gebied dient te gebeuren via de op grafisch plan aangeduide ontsluitingspunten.
Hierbij is belangrijk de ontsluiting op zo een doordachte manier te voorzien dat sluikroutes onmogelijk
gemaakt worden.

De bijkomende verkeersgeneratie moet worden afgewogen t.o.v. de bestaande verkeersinfrastructuur
en dit zowel op vlak van doorstroming als op vlak van verkeersleefbaarheid /-veiligheid.

De integratie op het openbaar domein moet zodanig zijn dat ze integraal onderdeel uitmaken van de
specifieke omgeving en naar vormgeving, inrichting en materiaalgebruik een eenheid vormen (functio-
neel, visueel) met de omgeving. De integratie op het privaat domein kan een maximale afscherming ten
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— Bij projecten en/of verkavelingen dient een mix voorzien te worden aan
perceelsgrootten en bouw- en woontypologieén die verenigbaar zijn met
de bebouwingstypologieén van de omgeving.

— In projecten moet het aanbod aan private buitenruimten afgestemd wor-
den op de doelgroepen met aandacht voor functionaliteit en gunstige ori-
entatie

7 Mobiliteit en verkeersleefbaarheid:

— De ontsluiting van bestemmingsverkeer gebeurt via de op grafisch plan
aangeduide ontsluitingspunten. De ontsluiting is beschreven in artikel 5

— Mobiliteitsprofiel dient afgestemd op bereikbaarheidsprofiel: verkeersge-
nerende effect op maat van de omgeving.

— Autostaanplaatsen moeten maximaal geintegreerd worden, zowel op
privaat als op openbaar domein.
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opzichte van het openbaar domein inhouden.

De doorwaadbaarheid van de zone moet voldoende hoog zijn. Dit kan gebeuren door kwalitatieve
aanknopingen met zachte verkeersassen (fiets- en voetgangersverbindingen, aansluiting op openbaar
vervoersnetwerk) te realiseren .

Er wordt gewerkt met een gescheiden stelsel waarbij hemelwater maximaal ter plaatse gehouden en/of
herbruikt wordt.

De capaciteitsberekening dient in principe te gebeuren rekening houdend met buien (intensiteiten) met
een terugkeerperiode van 10 jaar. Voor de te hanteren normen voor buffering en lozing kan verder
verwezen worden naar eventueel advies van de bevoegde beheerder van de ontvangende waterloop.
Het equivalent van dit minimum buffervolume mag ook gerealiseerd worden door verdeling over effec-
tieve buffering in infiltratie- en buffervoorzieningen en groendaken e.a...

Voorzorgen in functie van effectiviteit van bufferende werking zijn ondermeer: het voorzien van automa-
tische (bij voorkeur gravitaire) lediging van bufferbekkens, het voorzien van overlopen van individuele
buffering op eigen terrein en niet op DWA of RWA

De minimumnorm voor buffering van overtollig hemelwater wordt bij voorkeur gerealiseerd door het
voorzien van gezamenlijke waterbuffering. De resterende noodzakelijke buffering dient individueel te
worden voorzien.
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— De ontsluiting van het gebied alsook de erfontsluitingen dienen geoptima-
liseerd in functie van de zwakke weggebruiker, verkeersleefbaarheid en
veiligheid. Bestaande voetwegen moeten behouden en versterkt worden.

— Bestaande voetwegen (voet- en buurtwegen uit de atlas der buurtwegen
en andere erfdienstbaarheden) moeten maximaal behouden worden en
geintegreerd in het ontwerp. Indien het bestaande tracé omwille van de
inrichting van het gebied niet meer mogelijk is, dient een aangepast tracé
te worden gezocht, zodat de verbindingsfunctie van deze wegen niet ver-
loren gaat.

8 Duurzaamheidsaspecten

Integraal waterbeheer

— De afvoer van overtollig hemel- en afvalwater is verplicht uit te voeren in
een volledig gescheiden stelsel.

— Hemelwater dient opgevangen en maximaal hergebruikt te worden. Over-
tollig hemelwater wordt maximaal ter plaatse geinfiltreerd alvorens het
gebufferd afgevoerd wordt naar oppervlaktewater of een openbare RWA.

— Dimensionering van buffercapaciteit en afvoerdebieten dient te gebeuren
volgens de meest actuele code van goede praktijk voor integraal water-
beheer. De nodige voorzorgen dienen genomen te worden in functie van
effectiviteit van de bufferende werking.

— Het aansnijden van ruimte voor nieuwe ontwikkelingen is enkel mogelijk
indien de nodige voorzieningen inzake infiltratie/buffering op niveau van
de deelzone geregeld zijn.

— De voorzieningen voor infiltratie en buffering kunnen zowel individueel
(per woning) gerealiseerd worden als collectief. Voor openbare verhar-
dingen zijn de voorzieningen in principe collectief.

— Waar risico op verontreiniging bestaat, moeten maatregelen getroffen
worden om negatieve effecten op de waterkwaliteit van oppervlaktewater
en grondwater te vermijden.
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Al de groenvoorzieningen (groenbuffer, laanbeplanting, groen voortuinzone, etc.) binnen het bedrijven-
terrein worden gerealiseerd in streekeigen en standplaatsgeschikte soorten. Bij de keuze van plantma-
teriaal kan ook rekening gehouden worden met natuurelementen uit de omgeving.

Ook bij de inrichting van buffer- en infiltratievoorzieningen wordt zoveel mogelijk ingespeeld op de
natuurlijke potenties van deze inrichtingen.

Er wordt bij voorkeur gewerkt op basis van duurzame bouwconcepten met als aandachtspunten: be-
perken van materiaalgebruik, het gebruik van milieuverantwoorde materialen, etc.

Voorbeelden van het hiernaast omschreven principe:
— Beperken van energieverbruik door compact bouwen in relatie tot volume-efficiéntie

— Het creéren van geschikte condities bij ontwerp voor het benutten van zonne-energie door oriéntatie
van daken (zonnepanelen), terrassen, transparante geveldelen (passieve zonne-energie).

— Het voorzien van mogelijkheden voor plaatsing van constructies voor zonenergiewinning onderdeel
uitmakend van de architecturale uitwerking van het gebouw,.... Dit dient afgewogen te worden in re-
latie tot de rol die groendaken kunnen spelen in functie van duurzaam waterbeheer.

— Energiezuinige verlichtingssystemen intern en extern.
— Het benutten van mogelijkheden op collectieve energie- (elektriciteit, — warmte-)voorziening.

Er dient rekening gehouden te worden met de toegankelijkheid van publieke gebouwen en infrastructu-
ren
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Biodiversiteit:

— Bestaande kleine landschapselementen dienen maximaal gevrijwaard te
worden in een inrichtingsconcept.

— Aanplant van houtige gewassen in buffers of in aanplantingen op het
openbaar domein dient gebeuren met streekeigen en standplaatsgeschik-
te soorten.

— De aanleg van bovengrondse buffer- of infiltratievoorzieningen dient te
gebeuren volgens de principes van de natuurtechnische milieubouw.

Overige duurzaamheidsaspecten:

Vergunningsaanvragen worden beoordeeld op:

— De mate waarin bij de inrichting van het terrein en de uitvoering van ge-
bouwen en constructies rationeel gebruik gemaakt wordt van duurzame,
milieuverantwoorde materialen.

— De mate waarin bij de inrichting van het terrein en het ontwerp van de
gebouwen mogelijkheden gecreéerd worden in functie van rationeel
energiegebruik en/of energiezuinige technieken worden ingezet.

9 Toegankelijkheid van publieke gebouwen en infrastructuren:

— De openbare wegen en de niet-openbare wegen die voor het publiek
toegankelijk zijn, worden integraal toegankelijk (her)aangelegd of
(her)ingericht, ook voor wat betreft de niet vergunningsplichtige ingrepen.

— Halteplaatsen voor gemeenschappelijk vervoer dienen te worden inge-
richt zodat zij toegankelijk zijn voor personen met een verminderde mobi-
liteit.

— Alle gebouwen of delen van gebouwen, domeinen en infrastructuren die
toegankelijk zijn voor het publiek, of waar personeel tewerk gesteld wordt,
moeten toegankelijk zijn voor personen met een verminderde mobiliteit.

— Indien de gebouwen of delen van gebouwen waar personeel tewerk ge-
steld wordt niet in aanmerking komen om personeel met een beperking te
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2 Voorschriften

erordenende voorschriften

activeren, kunnen zij voor die gedeelten een afwijking van deze verplich-
ting vragen, zo deze verplichting niet tevens bij wet of besluit verplicht
zijn.

Art. 3 Overdrukzone grond- en pandenbeleid

Inrichting en beheer

Het gebied binnen deze overdrukzone maakt een herbestemming van een woonuitbreidingsgebied cf.
gewestplan naar woongebied.

In navolging van het decreet van 27 maart 2009 betreffende het grond- en pandenbeleid, worden,
m.b.t. het creéren van een sociaal en bescheiden woonaanbod, normen gekoppeld aan de ontwikkeling
van grootschalige woonprojecten. Deze normen blijven van toepassing zolang binnen de gemeente het
bindend sociaal objectief voor de gemeente niet verwezenlijkt is.

Een bindend sociaal objectief is een gemeentelijke omschrijving van het sociaal woonaanbod dat bin-
nen de tijdshorizon van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen ten minste moet worden verwezenlijkt.

Binnen deze overdrukzone over artikel 2 zijn onderstaande voorwaarden
van kracht in het kader van sociaal en bescheiden woonaanbod, bij de
aanvraag voor een stedenbouwkundige vergunning voor:

— 1° verkavelingen van ten minste tien loten bestemd voor woningbouw, of
met een grondoppervlakte groter dan een halve hectare, ongeacht het
aantal loten;

— 2° groepswoningbouwprojecten waarbij ten minste tien woongelegenhe-
den ontwikkeld worden;

— 3° de bouw of de herbouw van appartementsgebouwen waarbij ten min-
ste vijftig appartementen gecreéerd worden;

— 4° verkavelingen, groepswoningbouwprojecten en projecten voor de
bouw of de herbouw van appartementsgebouwen die niet voldoen aan de
voorwaarden, vermeld in 1°, 2° of 3°, en waarvoor een verkavelingsver-
gunning of een stedenbouwkundige vergunning wordt aangevraagd door
een verkavelaar of een bouwheer wiens project aansluit op andere, door
dezelfde verkavelaar of bouwheer te ontwikkelen gronden, die samen met
de gronden waarop de aanvraag betrekking heeft, een oppervlakte van
meer dan een halve hectare beslaan;

Een vergunning voor deze projecten pas afgeleverd worden indien

— binnen het verkavelings- of bouwproject een sociaal woonaanbod verwe-
zenlijkt wordt dat gelijk is aan:

— a) hetzij ten minste veertig en ten hoogste vijftig procent voor gronden
die in eigendom zijn van Vlaamse besturen of Vlaamse semipublieke
rechtspersonen;

— b) hetzij ten minste twintig en ten hoogste vijfentwintig procent voor
gronden die in eigendom zijn van overige natuurlijke of rechtspersonen.

PRUP 3 - Laar 10K plangroep

43



DEEL 2 STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

Toelichting bij de verordenende voorschriften

erordenende voorschriften

— Er kan een objectief worden vastgesteld dat lager ligt dan de minimale
objectieven, vermeld in vorige alinea, a) respectievelijk b), indien dat ge-
motiveerd wordt vanuit het bestaande en geplande sociaal woonaanbod,
de sociale contextfactoren en de ruimtelijke karakteristieken van het
nieuwe woongebied. Dergelijke afwijking heeft nooit voor gevolg dat een
objectief wordt vastgesteld dat lager ligt dan de helft van de minimale ob-
jectieven, vermeld in vorige alinea, a) respectievelijk b).

— Binnen het verkavelings- of bouwproject naast een sociaal woonaanbod
een bescheiden woonaanbod gecreéerd wordt dat gelijk is aan:

een procentueel objectief dat gelijk is aan veertig procent, verminderd met
het vastgestelde percentage inzake sociale woningbouw. Het procentu-
eel objectief kan ten hoogste worden verminderd tot tien procent, in zo-
verre zulks wordt gemotiveerd vanuit het bestaande en geplande be-
scheiden en sociaal woonaanbod, de sociale contextfactoren en de
ruimtelijke karakteristieken van het geordende woongebied. Het pro-
centueel objectief kan enkel verder worden verlaagd tot nul procent in-
dien het bindend sociaal objectief bereikt is.vastgestelde percentage in-
zake sociale woningbouw. Het procentueel objectief kan ten hoogste
worden verminderd tot tien procent, in zoverre zulks wordt gemotiveerd
vanuit het bestaande en geplande bescheiden en sociaal woonaanbod,
de sociale contextfactoren en de ruimtelijke karakteristiecken van het
geordende woongebied. Het procentueel objectief kan enkel verder
worden verlaagd tot nul procent indien het bindend sociaal objectief be-
reikt is..

‘IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII>

Art. 4 Traject voor waterloop

Bestemming en inrichting

— Het doel van deze indicatieve aanduiding is het behouden van de waterloop en te integreren in de
woonomgeving als een openbare onverharde ruimte. De open ruimte met de waterloop moet opgevat
worden als een lokaal wandel- en verblijfspark met een sterk natuurlijk karakter.

— Minimaal 5 meter vanaf de rand van de waterloop dient te worden vrijgehouden van enige vorm van
bebouwing of verharding (met uitzondering van toegang op brugjes) en deze zone kan ook gebruikt
worden in functie van ruimingswerken. In functie van het ontwerp voor deze zone biedt het een
meerwaarde om plaatselijk een ruimere zone rond de waterloop voor te behouden in het kader van
vb. de realisatie van buurtgroen of het realiseren van een groen plein. Het behouden en bijkomend

categorie van gebiedsaanduiding “lijninfrastructuur”

— Het op grafisch plan indicatief aangeduide traject voor waterloop dient als
waterweg met natuurlijke oevers binnen het woongebied behouden te
worden. Het bestaand beekbegeleidend groen dient versterkt te worden.

— De waterweg met zijn directe omgeving moet als openbare onverharde
ruimte binnen de zone ‘stedelijk woonproject’ ingericht worden.

— Minimaal een zone van 5 meter naast beide oevers van deze waterloop
dient vrij te blijven van enige vorm van bebouwing en verharding en dient
natuurlijk te worden ingericht, uitgezonderd de toegelaten toegangen en
bruggetjes.

44 10K plangroep
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voorzien van beekbegeleidend groen, samenhangend met de waterloop, wordt aangemoedigd.

— Overbruggingen kunnen enkel in de vorm van bruggetjes voor wandelaars en fiesters en eventueel
hulpverlening.

2 Voorschriften

erordenende voorschriften

— De waterloop mag niet ingebuisd worden, bruggetjes voor de fietser en
wandelaar die worden voorzien zijn beperkt en bestaan uit natuurlijke ma-
terialen.

— Bij verlegging of hermeandering mag de lengte van de waterloop niet
verminderen.

Art. 5 Ontsluiting

Bestemming en inrichting

De aanduiding gebeurt om te vermijden dat de zone door het ontbreken van ontsluitingsmogelijkheden
met het omliggende wegennet niet ontwikkelbaar zou zijn. Ontsluiting blijft echter steeds mogelijk op
andere percelen.

“©

Voor het realiseren van deze ontsluitingsmogelijkheden, werd op het grafisch plan mogelijk een perceel
voorbehouden in functie van realisatie van deze ontsluiting.

>

Voor deze ontsluiting werd op het grafisch plan enkel een weergave gedaan van een mogelijk plaats
waar een ontsluiting voor langzaam verkeer kan worden aangelegd.

categorie van gebiedsaanduiding “lijninfrastructuur”

De ontsluiting van het bestemmingsverkeer kan gebeuren via de op het
grafisch plan aangeduide ontsluitingspunten. Het perceel waarop een der-
gelijk ontsluitingspunt voorzien is, kan pas ontwikkeld worden na aanleg van
de ontsluitingswegenis of indien na volledige ontwikkeling van deze zone
blijkt dat het ontsluitingspunt niet meer kan bijdragen aan beter ontsluiting
van de zone, hetzij voor gemotoriseerd verkeer, hetzij voor de zachteweg-
gebruiker.

Art. 5.1 Algemene ontsluiting

Deze indicatieve aanduiding toont een plaats waar een ontsluiting kan wor-
den voorzien. Cf. hoger kan het perceel waarop een dergelijk ontsluitings-
punt voorzien is pas ontwikkeld worden na aanleg van de ontsluitingswege-
nis of indien na volledige ontwikkeling van deze zone blijkt dat het ontslui-
tingspunt niet meer kan bijdragen aan een betere ontsluiting van de zone,
hetzij voor gemotoriseerd verkeer, hetzij voor de zachteweggebruiker.

Art. 5.2 Ontsluiting langzaam verkeer

Deze indicatieve aanduiding toont een plaats waar mogelijk een ontsluiting
voor langzaam verkeer kan worden voorzien.
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Bijlage : Register van percelen waarvoor planbaten, planschade,

kapitaalschade of gebruikersschade kan verschuldigd zijn.
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Bijlage : Register van percelen waarvoor planbaten, planschade, kapitaalschade

of gebruikersschade kan verschuldigd zijn.

Planbaten mogelijk (Vlaamse codex RO art. 2.6.4.)

- bedrijvigheid -> wonen

- openbaar nut -> bedrijvigheid
E openbaar nut -> recreatie
- openbaar nut -> wonen

- groen -> bedrijvigheid

E groen -> landbouw

- groen -> oppervlaktedelfstoffen
E groen -> recreatie

- groen -> wonen

=] landbouw -> bedrijvigheid
E landbouw -> oppervlaktedelfstoffen

|:| landbouw -> recreatie
E landbouw -> wonen

E recreatie -> bedrijvigheid

E recreatie -> wonen
E plangebied

Planschade mogelijk

- bedrijvigheid -> openbaar nut

B vedrijvigheid -> groen

[I]Il bedrijvigheid -> landbouw

- bedrijvigheid -> opppervlaktedelfstoffen
|I]II bedrijvigheid -> recreatie

- openbaar nut -> groen

[I]Il openbaar nut -> landbouw

- openbaar nut -> opppervlaktedelfstoffen

[[[D recreatie -> groen
|::| recreatie -> landbouw

[[[D recreatie ->oppervlaktedelfstoffen
- wonen -> bedrijvigheid

- wonen -> openbaar nut

- wonen -> groen

[I]Il wonen -> landbouw

- wonen -> oppervlaktedelfstoffen

|I]II wonen -> recreatie

mogelijke kapitaalschade / gebruikersschade (decreet grond- en pandenbeleid art. 6.2.)

m landbouw -> groen

De items, voorgesteld in deze legende, bieden een overzicht van de mogelijke bestemmingswijzigingen die voorkomen in het register
van percelen waarvoor planbaten, planschade, kapitaalschade of gebruikersschade kan verschuldigd zijn. de horizontale arcering wijst op
mogelijke gevallen van planbaten; de verticale arcering wijst op mogelijke planschadegevallen; de gekruiste arcering wijst op mogelijke
gevallen van kapitaalschade of gebruikersschade.

DISCLAIMER

Deze kaart is het register, zoals bedoeld in artikel 2.2.2. §1, eerste lid, 7° en 8° van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, van de percelen
waarop een bestemmingswijziging wordt doorgevoerd die aanleiding kan geven tot een planschadevergoeding, een planbatenheffing,

een kapitaalschadecompensatie of een gebruikerscompensatie.

Dit register geeft, conform de geciteerde wetgeving, de percelen weer waarop een bestemmingswijziging gebeurt die aanleiding kan geven tot vergoeding

of heffing. De opname van percelen in dit register houdt dus niet in dat sowieso een heffing zal worden opgelegd of dat een vergoeding kan worden verkregen.
Voor elk van de regelingen gelden voorwaarden, uitzonderings- of vrijstellingsgronden die per individueel geval beoordeeld worden. Het register kan dus

geen uitsluitsel geven over de toepassing van die voorwaarden, uitzonderings- of vrijstellingsgronden.

De regeling over de planschade is te vinden in artikel 2.6.1 en volgende van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening. De regeling over de planbatenheffing
is te vinden in artikel 2.6.4 en volgende van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening. De regeling over de kapitaalschadecompensatie is te vinden

in artikel 6.2.1. en volgende van het decreet van 27 maart 2009 betreffende het grond- en pandenbeleid. De regeling over de gebruikerscompensatie

is te vinden in het decreet van 27 maart 2009 houdende vaststelling van een kader voor de gebruikerscompensatie bij bestemmingswijzigingen,
overdrukken en erfdienstbaarheden tot openbaar nut. De tekst van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening en van het decreet grond- en

pandenbeleid kan geraadpleegd worden op www.ruimtelijkeordening.be, rubriek wetgeving. De tekst van het decreet gebruikerscompensatie kan
geraadpleegd worden op www.codex.vlaanderen.be, zoekterm “gebruikerscompensatie”.

Dit register werd aangemaakt door het plan zoals het gold vo6r de bestemmingswijziging digitaal te vergelijken met het huidige plan. In een aantal
gevallen verschilt de cartografische ondergrond waarop de bestemmingen werden ingetekend in het oude en het nieuwe plan. Daarom kunnen bij de
digitale vergelijking beperkte fouten optreden. Het register moet met dat voorbehoud geraadpleegd worden.

Meer informatie over het register is opgenomen in de toelichting die eveneens in deze bijlage van het RUP is opgenomen.


http:www.codex.vlaanderen.be
http:www.ruimtelijkeordening.be
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PROVINGIE
ANTWERPEN

Departement Ruimtelijke Ordening en Mobiliteit
Dienst Ruimtelijke Planning

PROVINCIERAAD VAN ANTWERPEN
Vergadering van 14 december 2011

Gelet op de Viaamse Codex Ruimtelijke Ordening, zoals gepubticeerd in het
Belgisch Staatsblad van 20 augustus 2009, inzonderheid artikelen 2.2.9 tot
2.2.12;

Gelet op het decreet van 5 aprit 1995 houdende algemene bepalingen
inzake milieubeleid en latere wijzigingen; gelet op het besluit van de
Vlaamse regering van 12 oktober 2007 betreffende  de
milieueffectrapportage over plannen en programma’s;

Gelet op de indiening van het screeningsdossier van het provinciaal
ruimtelijk uitvoeringsplan “Laar” op 25 mei 2010, teneinde de dienst Mer te
vragen een beslissing te nemen over de opmaak van een planMER;

Gelet op de conclusie van het Departement Leefmilieu, Natuur- en Energie
van 5 augustus 2010 dat het voorgenomen plan geen aanleiding geeft tot
aanzienlijke milieugevolgen en dat de opmaak van een planMER niet nodig
is; dat het screeningsdossier en deze beslissing voor het publiek
raadpleegbaar waren;

Gelet op het besluit van de Vlaamse regering van 23 september 1997
houdende de definitieve vaststelling van het Ruimtelijk Structuurplan
Vlaanderen, bekrachtigd bij het decreet van 17 december 1997 wat de
bindende bepalingen betreft;

Gelet op het besluit van de Viaamse regering van 12 december 2003
houdende de definitieve vaststelling van een eerste herziening van het
Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen, bekrachtigd bij het decreet van 19
maart 2004 wat de bindende bepalingen betreft;

Gelet op het besluit van de Vlaamse regering van 17 december 2010
houdende de definitieve vaststelling van een tweede herziening van het
Ruimtelijk Structuurptan Viaanderen, bekrachtigd bij het decreet van 25
februari 2011 wat de bindende bepalingen betreft; '

Gelet op het ministerieel besluit van 10 juli 2001 houdende de goedkeuring
van het ruimtelijk structuurplan voor de provincie Antwerpen;

Gelet op het ministerieel besluit van 4 mei 2011 houdende de goedkeuring
van een partiéle herziening van het ruimtelijk structuurplan voor de
provincie Antwerpen;

Gelet op het decreet van 27 maart 2009 bhetreffende het grond- en
pandenbeleid;

Koningin Elisabsthlei 22 | 2018 Antwerpen 1
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Gelet op het decreet van 18 juli 2003 betreffende het integraai
waterbeleid, inzonderheid artikel 8, §§1 en 2;

Gelet op het besluit van de Vlaamse Regering van 20 juli 2006 tot
vaststelling van nadere regels voor de toepassing van de watertoets,
inzonderheld de artikelen 2 en 4;

Gelet op de bij besluit van de Vlaamse Regering van 20 juli 2006 tot
vaststelling van nadere regels voor de toepassmg van de watertoets in
bijlage IX tot XV opgenomen kaarten;

Gelet op het besluit van de Vlaamse Regering van 11 mei 2001 tot
aanwijzing van de instellingen en administraties die adviseren over
voorontwerpen van ruimtelijke uitvoeringsplannen, gewijzigd op 29.11.02,
8.07.05 en 23.06.06; _

Gelet op het besluit van de Vlaamse Regering van 11 april 2008 tot
vaststelling van de nadere regels m.b.t. de vorm en inhoud van ruimtelijke
uitvoeringsplannen;

Gelet op het verslag van de plenaire vergadering van 22 december 2010
omtrent het voorontwerp van provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan “Laar”
en de in het kader hiervan uitgebrachte mondelinge en schriftelijke
adviezen;

Gelet op het provincieraadsbesiuit van 24 maart 2011 houdende de
voorlopige vaststelling van het ontwerp van provinciaal ruimtelijk
uitvoeringspian “Laar”;

Overwegende dat over het provinclaal rulmtelijk uitvoeringsplan “Laar” een
openbaar onderzoek werd georganiseerd van 9 mei 2011 tot en met 7 juli
2011; dat dit openbaar onderzoek werd aangekondigd door publicatie in
het Belgisch Staatsblad en 3 andere dagbladen; dat 5 ontvankelijke
adviezen en 14 ontvankelijke bezwaren werden ingediend;

Gelet op het ministerieel besluit van 4 juli 2011 houdende advies over het
ontwerp van provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan “Laar";

Gelet op de bezwaren en adviezen die werden uitgebracht naar aanleiding
van het openbaar onderzoek over het provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan
“Laar”;

Gelet op het advies van de provinciale commissie voor ruimtelijke ordening
van 29 september 2011 en in het bijzonder de ruimtelijke argumentatie die
het advies aanvoert om de bezwaren en opmerkingen te verwerpen of om
het ontwerp van provinciaal ruimtelijk u1tvoer|ngsplan “Laar” aan te
passen;

Overwegende dat de planopties van het provinciaal ruimtelijk
uitvoeringsplan “Laar” beantwoorden aan de principes van het Ruimtelijk
Structuurplan Viaanderen;

Overwegende dat de inhoud van het provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan
“Laar” in overeenstemming is met het richtinggevend en het bindend
gedeelte 'van het ruimtelijk structuurplan voor de provincie Antwerpen;




Overwegende dat een ruimtelijke visie over het kleinstedelijk gebied Geel
werd uitgewerkt; dat verschillende acties om tot een stedelijkgebiedbeleid
te komen werden vertaald in verschillende PRUP’s; dat deze acties
hoofdzakelijk betrekking hebben op het creéren van ruimte voor
bijkomende woningen, ruimte voor bukomende bedrijven én ruimte voor
randstedelijk groen in de vorm van een stadsrandbos

Overwegende dat in toepassing van artikel 8 van het decreet betreffende
het integraal waterbeleid van 18 juli 2003 alle uitvoeringsplannen dienen te
worden onderworpen aan een watertoets; dat voor dit plan de watertoets
werd onderzocht; dat er in het screeningsdossier een toetsing is gebeurt
van het PRUP Laar ten aanzien van het watersysteem; dat kan worden
besloten dat het plan verenigbaar is met het watersysteem en geen
negatieve effecten heeft op de waterhuishouding;

Overwegende dat, naar aanleiding van de bezwaren en adviezen en het
advies van de provinciale commissie voor ruimtelijke ordening, een aantal
wijzigingen worden aangebracht aan het voorlopig vastgestelde provinciaal
ruimtelijk uitvoeringsplan “Laar”; -

Overwegende dat een aantal ontsluitingspunten gewijzigd worden; dat de
stedenbouwkundige  voorschriften over deze  ontsluitingspunten
verduidelijkt worden zodat het perceel waarop dergelijk ontsluitingspunt is
voorzien pas ontwikkeld kan worden voor een andere functie na aanleg van
de ontsluitingswegenis of indien na volledige ontwikkeling van deze zone
blijkt dat het ontsluitingspunt niet meer kan bijdragen aan een betere
ontsluiting van de zone, hetzij voor gemotoriseerd verkeer, hetzij voor de
zachte weggebruiker.

Overwegende dat de grenzen van het PRUP op bepaalde plaatsen
aangepast wordt; dat bepaalde percelen uit het PRUP worden gesloten
gelet op de ligging in een goedgekeurde verkaveling.

Overwegende dat de provincieraad zich voor het overige aansluit bij het
advies van de provinciale commissie voor ruimtelijke ordening;

Op voorstel van de deputatie,

‘BESLUIT:

Enig Artikel: :
Het provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan “Laar” .wordt definitief

vastgesteld.
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