—

‘"i Rotselaar

\//'

WOONZONERINGSPL

Goedyekeurddoor de gemeenteraad op 25 oktober 2022
Formele kennisnamdoor deDeputatie van de Rwincie Vlaamd3rabant op 8 december 2022



‘ﬁ- Rotselaar

<

T L= o LT o SRR 3
10T €1 o o TP TP PSP P PPP PP PPPON 3
[0 7= £S5 =1 {1 PSSR 3
[0 0] o To 1U 1LV o] - o SRR 3
o] g1=T g1 aTe ] o] F= o T PP U PP P PRSPPI 3

Ao g1 ] a0 1] 4= L4 USROS A

JLIC0 L= 0= 1S o PRSP |
RUIMEEHK FENAEIMENT. ... e et e e e e et e e e e e nb e e e e e nnbre e e e e eenns 4
Ruimtelijk Structuurplan VIQaNEIEN...........ccoiiii it s e e e e e e e e s s e r e e e e aaaeeeeeeanannnes 5
Strategische Visie Beleidsplan Ruimte VIaanderen..............uuuvviiuiiiiiiiiiii e eeevev s 6
Ruimtelijk structuurplan VIAarABrabhaNL. .............iiiiiiiiiii it 7
Voorontwerp Beleidsplan Ruimte VIaaBEabant...............c.ccccoeiiiiiiii e 9
YU o (U U o] = T I o 1 (=T =1 F= = T 10
Meerjarenplan ROtSElag020-2025...........coiiiiiiiiiiiiiiiee ettt e e st e e s anre e e e e eneneas 11
BeStaanNde tOESTANG. ........ciiiiiiie it e e 12
L 1 =T | o 1= o PRSPPI 12
T Y= = T o [ o oo T ST PP PP PPPPP 12
1T 4T o | = [ 14

Y o 1111 (T | O PR UR PP PRPP 15

[ EETaTo [ =T o Vo To] A T=T ol g To =10 DU PSP PP PP PPPPN 16
Leefbaarheid n OPEN FUIMLE..........ooiiiiii et 17
REIEVANTE STUTIES. ... ettt e et e e e s e e e e et e e e e s s r et e e s smrnneeeennnns 20

t NEGAYOALFES G221 A0 WLol.LALLGASSS. L.SNY.OSNEREN] AYIQ

REGIONET LEUVEDL.......eiiiiiiiiie ettt e e ettt e e e e ettt e e e s b et e e e e e skt b e e e e aabbe e e e e abbreeeeeannnes 20
Kernenkompas REQIONEE LEUVEN.............uuuiiiiiii it it e e e e e e e e e et e et s s s e e e e e e e e e aaeaaaeeeeeeneenes 22
=TT o=yl o1 Vo] o T g Lo = o NPT ORI 24
Gemeentelijke verordening wonan-meervoud 2015...........ouuiiiiiiiee i 24
Herzieningverordening woneAN-mMeervoud 2017..........iiiiiiiieiei e eeeeeeeeeeeeeeee e e e e e e e 24
Bestaande toestand MeergezinSWONINGEN.........uuiii ittt et e s e e e snb e e e s aneeeees 24
(@] 1T oToTUAT Yo [ oT=T (ol= 1= o SRR 25
OVErZICNE VAN 0B CONCIUSIES. ....ceiiitiiie ettt e et e e e et e e s e b e e e e 26
VAV eTelqVde a1t T qTo <3 o] F=T o N PRSPPI 27
(Do L= Ky (=1 T oo = o DO PRSP 27
F [0 [=] 1411 o PP PT PR 27



A'Q,BQtselaar
V:;f’

Woonkernen : kwalitatieve KErnVersterking..........uueeiieeeeiiiiicciiiiiiee e e e s e e e e e e e e 27
Buitengebieden: versnippering open ruimte tegeNQaaN . ..........uuiieiiiiiieeee it 27
INStrumMeNnt WOONZONEINGSPIAN........eeieiiiiiiiei ittt s e e s nnr e e e e e e nnb e e e e e annees 28
o 1Y 0o =Y o] =T o TR PP 29
18] [=TTo [T o T F O PP PP PP PPPTUPPPPP 29
ATDAKENING WOONKEINEIL......eiiiiiiteee ettt e et e et e e e ab e e e e s e st b e e e e et e e e s anneees 29
GISANAIYSE CIUSTEIS ... .ot e e e e e e e e e e e s e e e e e eaeeeesssaasanstaareeeraeaeeesesannrnnnnnes 30
Differentieren woonkernen ebuitengebied. ... 35
Aanzet afbakening WOONWITK ..........coiiiiiiiii e e e eeees 35
PAY{oF=UCTalTaTo Je fo] g o] g F= Vg =T 0 Io [0 o 1S ¢ [ PR 37
OVErzZiCht ZONENNGSPIAN.........eiiiiiiiie et e e e sb e e e e s bbb e e e e s sabreeeeeaas 40
Zoneringsplan WoONKErn ROSEIAAL...........coiiiiiiiiiiiiiiie et sl A2
Zoneringsplan WOONKEIN WEICHTET.........uuuieiiiiii i e e e e et e s e e e e e e e e e aeaeaaeeeeassnernesd A6
Zoneringsplan Woonkern Wezemaal..............eeiiiiiiiii e 50
WOoOoNIandsSChap StatiIIrAAL...........ueieiiiiieee ettt e e st br e e e e sbbeee e e e 54

AVAYLe Yo TUT 1 o] €= o [T T FYo =T o1 T=T o PSP 55
Principebenadering woonuitbreidingsgebied 2020..............coooie 55
PriNCIPES ZONEINGSPIAN. ...ttt ettt e e e sttt e e e e s st e e e e e sabb et e e s anbbeeeeeeaas 59
o] =TT 0 1] 4= L R 61
e Lo T =TSR o] = T T ] = U bR 61

(€T o VTt oTTo ] o] o 1T o TP PPTPOUPPRPOTRUPTI 62

ATAY Lo Yo V4o ] g 1=T g To [T 2. = {1 PSPPSR 64

Y o=t =T o[- o oL 1T = USRSt 66
201U Yo 11T o (= PO PP PRRP 66

RV g = U0 [ 0T 1T o PRSP 66
Hergebruik NEMEIWALEE..........uuie e e e e e e e e e e e e e e e e e as Y4
Impact op bestaande VErordeNINGEN. ........ouuiii ittt e e e e e e e aenees 69
Verordening WONEN iN MEEIVOU.........u e i e e e e e e e et e e ettt s s s e s e e e e e eaaaaeaeteeeeeaeaeaenrarnnannnnans 69
Verordening Woonparkgehied...........coooi i e e e e e e e e e e e e e e e e e e e 69

2/ 70



i Rotselaar
Aok

WOONZONERINGSPLAN ROTSELAAR

INLEIDING

SITUERING

TREMELO

Rotselaar is eegemeente in de provincie VlaaAsabant gelegen ten
noordoosten van Leuven en ten westen van AarscRatselaarsitueert
zichin het Hagenlanen is een toeristiscinecreatief knooppunt.

De gemeente bestaat uit 3 deelgemeenten: Rotselaar, Werchter en
Wezmaal, waarbij Rotselaar centraal is gelegen en de twee andere
deelgemeenten verbindDe samenvloeiingen van de Demer en de Dijle te
Werchter vormen belangrijke natuurlijke bakens in het landschap

DOELSTELLING

De gemeente Rotselaar wenst te werken a@m eluurzaam ruimtelijk beleidond de kerneren het vrijwaren

van de open ruimte. In het woongebied van de gemeente spelen vandaag immers tal van uitdagingen. De
gemeente heeft ervoor gekozen om in het kader va@ ruimtelijke structuurplan emaar meerjarenplan, een
woonzoneringsplan als instrument in te zetten. Het woonzoneringsplan is een beleidsdocument waarin voor de
verschillende woongebiedete W6 St SARaYlF A3 3ISgSyaiasS 2yiaeral1StAyasSyQ

Het woonzoneringsplan wordt opgemaakinaot een gebiedsgerichte differentiatie van de woongebieden te
komen. In het document worden de voorschriften van het gewestplan verfijnd en afgestemd op het specifieke
karakter van de verschillende woonomgevingen van Rotselaar.

OPBOUW PLAN

Het woonzoneingsplan bestaat uit twee delen: een zoneringsplan en een zoneringsmatrix. Samen vormen zij
het kader en de invulling van het woonzoneringsplanzmiot een duurzaam beleigoor de kernerte komen
en de open ruimte te vrijwaren.

ZONERINGSPLAN

Het zoneringsplan is een plan met een afbakening van ruimtelijke samenhangende woonomgevingen die uit
diverse analyses van het wogebiedin Rotselaar naar voren zijn gekomen. De woonomgevingen worden op
perceesniveau afgebakend. De afbakagigebeur op basis vamle bestaande beleidskaders en een analyse op
basis van de/olgende parameters: bereikbaarheid met duurzaam vervoer, voorzieningenniveau, historische
ontwikkeling en de huidige densiteit in de bebouwingsstructuur.

Op basis van dezgarameters en voorafgaande analyses is een onderscheid gemaakt tussen woonkernen en
buitengebied. De woonkernen worden verder onderverdeeld in dorpshart, dorpsring en
woonuitbreidingsgebied. Het buitengebied bestaat dan weer uit woonlandschap en woolarkrdt ook een
verschil gemaakt tussen de woonkernen onderling.
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ZONERINGSMATRIX

Door het opdelen van specifieke woonomgevingen, is het mogelijk om een gebiedsgericht beoordelingskader
aan te reiken met ontwikkelingsperspectieven en bijhorende riclgfijrop maat. De stedenbouwkundige
richtlijinen kunnen wordengeordendin een zoneringsmatrissamen metenkele algemene richtlijnen die
betrekking hebben op het volledige woongebied.

Bij de zoneringsmatris volgendalgemene principe toegepadioe verdermenvan het centrum van het dorp
gaat, hoe mindemenkan verdichten. De matrix is dan ook opgebouwd dat hoe vardernaar beneden daalt,

hoe minder verdichting wordt toegestaan. Wat betreft bestaande percelen is het niet de bedoeling om de
bouwmogelijkheden weg te halen.

TOEPASSING

Voorliggend woonzoneringsplan betreft een beleidsdocument waatdbijgemeenteraadhet cdlege van
burgemeester en schepenen en de omgevingsambtenaar handvaten geeft wat betreft de goede ruimtelijke
ordening. Het woonzoneringsplan en de opgenomen richtlijnen zullen dus niet betrokken worden op de
legaliteitstoets bij de beoordeling van omgegévergunningsaanvragen voor stedenbouwkundige handelingen.
Het woonzoneringsplan bevat dan ook geen stedenbouwkundige voorschriften zoals bedoeld in art. 4.3.1 81,1°
a van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening (VCRO) en zoals gedefinieerd in art. VER.3°

Het woonzoneringsplan zal anderzijds wel betrokken worden op de opportuniteitstoets, de zogenaamde
WoS22NRStAy3 3I2SRS NHzZAYGStAc21S 2NRSyAy3aIQs o6A2 RS 0
G0SRSYy02dz6 {1 dzy RAIS KI yYRAVAVIAIYy ASKHUSYyailSy 2yiiaAPeSt ayaqQ «
inschatting van de verhoging van het ruimtelijk rendement ingeroepen worden. Volgens art. 4.3.1,82,2° VCRO

kan een vergunningverlenend bestuursorgaan immers bij haar beoordeling van de goede jkeénaielening

ook rekening houden met een beleidsmatig gewenste ontwikkeling en met de bijdrage van het aangevraagde

aan de verhoging van het ruimtelijk rendement.

Kortom, de vergunning van een aanvraag die niet overeenstemt met de richtlijnen van dizeraingsplan

kan aan voorwaarden onderworpen worden of een negatief advies krijgen. Het negatief advies of de
voorwaarden zullen dan niet voortvloeien uit een negatieve legaliteitsbeoordeling, echter wel uit een negatieve
beoordeling van de goede ruimtiide ordening.

Volgend op de goedkeuring van de BGO zal dexelen uitgewerkt in een Ruimtelijk UitvoeringspléRUP)
Tegelijkertijdmet de opmaak van het RUwrden de bestaande verordenimm geévalueerd en aangepast zodat
de verordeningen in overeensinming zijn met de BG@e bestaande verordening worden aangevuld det
Rotselaarse Bouwcodlie samen met het RUP moeten worden gelezen.

RUIMTELIJK RENDEMENT

De gemeente Rotselaaverkt aan een structurelglange termijnvisie om het ruimtelijk rendement jzigen

zoals opgenomen in heflaams regeerakkoord en de Beleidsnota 22049 Omgeving, etater verder is
uitgewerkt in het Witboek Ruimtelijk beleidsplan Vlaanderen, goedgekeurd door de regering mgv8mber
2016.

Artikel 4.3.1, 82, eerste lid, 2ande VCROwaarbij initieelvertrokken werd vanuit het principe dat de overheid
in eerste plaats rekening moet houden met ilede omgevingbestaande toestangdis verder aangevuldOp
gelijke voetkomt als nieuwbeoordelingscriteriumvoor de goede ruimtelijke ordening de bijdrage van het
aangerraagdeaan de verhoging van het ruimtelijk rendemeta staan.
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Volgens het verklarende NIi A { St WwdzA Y (i S% SN dzy NS\ REIRDSSWRIEOIARG BRRRSt ¢

de decreetgever op vergunningenniveau een trendbreuk mogelijk teemeegenover de bestaande toestaird

de omgevingen dit niet enkel om vergunningen te weigeren maar ook om vergunningen te verlenen.

Deze wijzigingbeoogt het principe van ruimtelijk rendement teerankerenvoor de beoordeling vanogde
ruimtelijke ordening bij een vergunningsaanvraag, en dit op een gelijke hoogte als de bestaande toestand. Het
beoordelingscriterium van ruimtelijk remdnent is dus niet opgevat als een restrictief te interpreteren
uitzonderingsmogelijkheid maalseen gelijkwaardig alternatief voor een ontwikkeling in lijn met de bestaande
omgeving

De trendbreuk kan volgens de memorie van toelichtiagde decreet vijziging van de VCR@twee richtingen
werken: het kan zowel een zwaarder programma toelaten (verdichting, grotere bouwhoogte, andere ficties,
) alsookomgekeerd kan het te verantwoorden zim een lichter programma op te leggagezien de kenmerken
van deonmiddellijkeomgeving en ruimtémeergroen, minder verdichting ). X

Randvoorwaarderoor eenrendementsverhogindlijft echter wel datde levens en woonkwaliteit niet inhet
gedrang wordt gebracht endat zete verartwoorden moet zijn op debetrokken plek{m.a.w.ontsloten zijn met
openbaar vervoer en in de nabijheidn voorzieningeaijn).

Bij de opmaak van deze BGO en het vaststellen van de contouren is de verhoging van het ruimtelijk rendement
mee in rekening gebracht, om zo een duigkelen duurzaam toekomstperspectief te ontwikkelen, waarbij
tegenstrijdigheden bij het verlenen van vergunréngn de mate van het mogeligkvermeden worden.

De gemeente Rotselaar en de dienst omgeving wensen door middel van deze beleidsmatig gewekkeé bmg
het principe van het ruimtelijk rendement te verankeren voor de beoordeling van goede ruimtelijke ordening bij
een vergunningsaanvraag.

RUIMTELIJK STRUCTUURPLAN VLAANDEREN

Het ruimtelijk beleid voode gemeente vertrekt vanuit het Ruimtelijkr8ctuurplan Vlaanderen (RSV) dat werd
goedgekeurd door de Vlaamse regering op 23 september 1997 en voor het laatst herzien 25 februari 2011. Het
RSV verwijst naar een steeds verder gaande spreiding van de functies wonen, werken, distributie, etc. in de
afgelopen decennia. Kortgezegd is de stad uiteengelegd, waardoor het RSV een geéigende aanpak voorstelt
waarin:

- de structurerende gebieden van het stedelijk conglomeraat worden bepaald,
- een grotere consistentie en interne kwaliteit van de fragmenten wordt nagestreefd.

Anders gezegd zal er beleid gemaakt moeten worden die de gefragmenteerde ruimte op zowel,ijkyimtel

cultureel als soci@conomische samenhang en verweving opnieuw samenbrengt met de menselijke activiteiten
6062ySys RASyaiSysz 6SN]I Sy NBONBSNBYy:sX0® 5AG Ly R22I
factoren op dichtbebouwde en wenselijke |diess.

De gemeente Rotselaar ligtssen de regionaal stedelijkgebieden_euven, Aarschot, Mechelebit gebied kent
zowel ruimtelijke als economische ontwikkelingsmogelijkheden ten opzichte van concurrentiéle gebieden in
NoordwestEuropa. Daarom zijn deolgende uitgangspunten uit het RSV van toepassing:

- ontwikkeling
- concentratie
- verdichting

Bovendien kunnen er vier basisdoelstellingen worden onttrokken uit de algemene visie op de ruimtelijke
ontwikkeling van Vlaanderen, hiervan zijn de volgende loelangrijk voor de gemeente Rotselaar:
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- het behoud en waar mogelijk de versterking van het buitengebied en een bundeling van wonen en
werken in de kernen van het buitengebied;

- het concentreren van economische activiteiten in die plaatsen die deel uitme&erde bestaande
economische structuur van Vlaanderen;

- het optimaliseren van de bestaande verkeas vervoersinfrastructuur waarbij de ruimtelijke condities
worden gecreéerd voor het verbeteren van het collectief vervoer en de organisatie van vervoer
genererende activiteiten op punten die worden ontsloten door openbaar vervoer.

Binnen de Rotselaar moet zeker met de volgende ruimtelijke principes rekening worden gehouden:

- gedeconcentreerde bundeling;
- infrastructuren als bindteken en basis voor de locaa@ activiteiten;
- fysisch systeem ruimtelijk structurerend.

Specifiek voor het buitengebied, zijn volgende doelstellingen van belang:

- het buitengebied vrijwaren voor de essentiéle functies;

- tegengaan van versnippering van het buitengebied;

- bundelen van dentwikkeling in de kernen van het buitengebied;

- landbouw, natuur en bosfunctie in goed gestructureerde gehelen;

- bereiken van gebiedsgerichte ruimtelijke kwaliteit in het buitengebied;

- afstemmen van ruimtelijk beleid en milieubeleid op basis van hetdigsigsteem;
- bufferfunctie in het buitengebied.

Een multifunctionele ontwikkeling (wonen, werken, ...) en verweving in de kernen van het buitengebied staan
centraal bij de toekomstige ruimtelijke ontwikkeling. Bijkomende ruimtebehoefte voor wonen,
gemeenschpsvoorzieningen, diensten, kleinhandel en lokale economie moeten er aansluiten bij de
woonkernen.

Het Vlaams Gewest legde voor elke gemeente een kwantitatieve optie vast inzake het te realiseren aanbod aan
woningbouw. De implementatie daarvan werd vooengeenten in buitengebied uitgewerkt in provinciale
ruimtelijke structuurplannen. Het is aan de gemeente om het lokaal woonbeleid vervolgens vorm te geven. Met
inachtneming van de ruimtelijke voorwaarden is het RUP/verordening niet in strijd met het RSV

STRATEGISCHE VISIE BELEIDSPLAN RUIMTE VLAANDEREN

De Vlaamse Regering keurde op 20 juli 2018 de strategische visie van het Beleidsplan Ruimte Vlaanderen (BRV)
goed. De strategische visie omvat een toekomstbeeld en een overzicht van beleidsopties otarijge met

name de strategische doelstellingen. De strategische visie van het BRV vervangt het Witboek dat de Vlaamse
Regering op 30/11/2016 goedkeurde. De strategische visie van het BRV heeft niet het statuut van een ontwerp
van ruimtelijk beleidsplan,radat er nog geen ontwerpeleidskaders zijn goedgekeurd. Het biedt een basis voor
regeringsbeslissingen ter realisatie van de visie.

Vlaanderen zet vanuit de strategische visie in op het stimuleren van lokaal initiatief om de doelstellingen van de
strategsche visie van het BRV (piatief in de praktijk uit te rollen. Er worden goede voorbeelden gedetecteerd
en in de kijker gezet en pilootprojecten en proeftuinen gelanceerd.

In het beleidsplan Ruimte Vlaanderen worden volgende strategische doelstelljgfermuleerd:
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- Terugdringen van het bijkomend ruimtebeslag
- Transformeren vanuit maatschappelijke ambitie

RUIMTELIJKTRUCTUURPLAN VLAABSABANT

Het ruimtelijk structuurplan VlaarBrabant werd goedgekeurd op 21 november 2012emepteen kader voor

toekomstige ruimtelijke ontwikkelingen in de provincie en vertadé doelstellingen van het ruimtelijk
structuurplan Vlaanderen. De provincie wenst te vertrekken vanuit een kwalitatief, in plaats van enkel een
kwantitatief, gegeven om het ruimtelijk ordany 346 St SAR (S 06S22NRSt Sy Wl Si Aa
G22NRZ YI NI KSG A& SSy 06StSARaR20dzySyid RIG @OSNIStG K
Oftewel, de schaarse (open)ruimte, moet overblijven voor de volgende generatiés kumnen blijven wonen,

werken en recreéren. Belangrijke aandachtspunten om bovenstaande visie te bekrachtigen is door meer
samenhang te creéren tussen:

- mobiliteit
- wonen

- recreatie
- natuur

- landbouw

De provincie heeft een aantal principes opgesteld om dezeenhang mogelijk te maken:

1. gedeconcentreerde bundeling (in de steden en kernen van het buitengebied, waardoor de natuur,
openruimte en landbouw gevrijwaard kan worden);

2. het fysisch systeem als ruggengraat. Het klimaat, de lucht, de bodem en het waialebeen
beinvlioeden de ruimtelijke ordening;

3. de poorten (zeehavens, HSTations, luchthaven van Zaventem) als basis voor de economische motor
van ontwikkeling;

4. de infrastructuur moet gebruikt worden om de locatie van activiteiten te sturen. Daarnaast het
bestaande netwerk verbeterd worden in plaats van het netwerk uit te breiden.

Deze principes hebben geleid tot een uitgebreide lijst met acties. Deze actielijst is tevens opgedeeld is een allerlei
deelstructuren en deelruimten.ledere deelstructuur schets de gewenste ruimtelijke samenhang van
maatschappelijke activiteiten, zoals onder andere wonen, werken en recreéren. De principes gaan samen met
andere aandachtspunten, zoals de deelstructuren die hieronder kort worden toegelicht

1 de open ruimte moegewaarborgd worden door middel van de herwaardering van het fysisch systeem.
Vroeger werd hier niet altijd rekening mee gehouden (b.v. bebouwing in overstromingsgebieden):

0 een duidelijke afbakening van dsatuurverbindingsgebieden en de agrarische structuren,
alleen dan kunnen natuurlandschappen en waardevolle agrarische gebieden gevrijwaard
blijven;

o er zal een integraal waterbeheer moeten komen om waterproblemen, zoals overlast en
schaarste op te lossen;

1 een afbakening van de bebouwde ruimte op drie vlakken:

o (1) dit kan gedaan worden door rekening te houden met de centrumpositie van Brussel.
Hierdoor wil en kan de provincie VlaaiBsabant profiteren van een aantal belangrijke en
nabije economische en gbkke activiteiten. Daarom streeft de provincie VlaaBrabant naar
een maximale samenwerking met het Brussels Hoofdstedelijk Gewest;
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0 (2) bovendien is er nog de Vlaamse ruit (een stedelijk netwerk tussen Gent, Antwerpen, Leuven
en Brussel). Hierin is eehogere densiteit van bevolking, economische activiteiten,
verkeersstromen en andere te vinden;

o (3) ten laatste zijn er nog meer stedelijke kernen te vinden, waaronder Leuven en de kleinere
stedelijke gebieden zoals, Tienen, Aarschot, Asse, Diest en Halle

1 mobiliteit als een van de uitgangspunten, aangezien VlaBrabant een zeer dicht en fijnmazig
netwerk van lijninfrastructuren kent, doordat:

0 het reeds bestaande wegennet overbelast is en het openbaar vervoer de oplossing moet
worden;

0 ook de fiets eeroplossing biedt voor de heersende congestie (een degelijk fietsnetwerk met
fietssnelwegen).

Het structuurplan VliaamBrabant heeft voor het buitengebied onderscheid gemaakt in drie soorten kernen,
namelijk:

1. Hoofddorp Rotselaay
2. Woonkern Werchter en Weemaalinclusief Heikant
3. Kern-in-het-buitengebied(niet van toepassing voor Rotselaar)

In het hoofddorp treft met een concentratie van dynamieken aan, zoals: wonen, lokale bedrijvigheid,
voorzieningen en administratieve dienstverlening. Binnen deze categient er voldoende aandacht te zijn

voor het verbeteren van de ecologische structuur, bundeling van de administratieve functies en behoud van het
cultureel erfgoed. Volgende principes zijn van belang:

- het woningaanbod dient prioritair te worden gestineglrd met aandacht voor differentiatie van het
woonaanbod en de woonkwaliteit,

- leegstaande woningen, woningen en onbebouwde percelen aan goed uitgeruste wegen dienen eerst te
worden benut vooraleer nietitgeruste woongebieden kunnen worden aangesnedenzeDieunnen
volgens het structuurplan VlaanBrabant alleen worden aangesneden ten behoeve van het
doelgroepenbeleid en met inachthname van het greneh pandenbeleid. Ditzelfde geldt voor
woonuitbreidings en reservegebieden,

- bijkomende zoneringen zijn enki&legelaten voor woonwagenterreinen, maar verschuivingen binnen
de ruimtebalans van het gemeentelijk structuurplan zijn ook toegelaten. Nieuwe woonontwikkelingen
moeten ten alle tijden worden afgestemd op de schaal van de kern,

- lokale voorzieningen en lake bedrijvigheid worden geoptimaliseerd in het kader van het functioneren
van het hoofddorp. Nieuwe hinderlijke bedrijvigheid nabij een woonkern is uitgesloten,

- binnen de hoofddorpen zal aandacht worden geschonken aan het cultureel erfgoed. Bij dérigrich
van de gebieden zal rekening worden gehouden,

- tenslotte dient er voldoende aandacht te gaan naar de uitbouw en/of versterking van het (boven)lokaal
openbaar vervoersnet en dient er bij de uitbouw of versterking van de laag dynamische recreatie
voldoerde aandacht te gaan naar de ecologische aspecten.

De 2 categorie is devoonkern. Deze staat in voor het opvangen van de plaatselijke woonbehoefte. Met andere
woorden, het wonen staat prioritair aan andere functies zoals loKadelrijvigheid, voorzieningen en
administratieve functies:

- binnen deze categorie wordt er maximaal gestuurd op het medegebruik van bovengenoemde functies
in en nabij de kern. Binnen deze categorie dient de natuurlijke structuur versterkt te worden en aan de
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laagdynamische recreatieve elementen gekoppeld te worden, en dient er voldoende aandacht te zijn
voor het cultureel erfgoed,

- leegstaande woningen, woningen en onbebouwde percelen aan goed uitgeruste wegen dienen eerst te
worden benut vooraleer nietiitgeruste woongebieden kunnen worden aangesneden voor kleinschalige
projecten. Deze kunnen volgens het structuurplan Via@rebant alleen worden aangesneden ten
behoeve van het doelgroepenbeleid en met inachtname van het gremgbandenbeleid,

- bijkomende neuwe zoneringen zijn niet wenselijk, alleen verschuivingen binnen de ruimtebalans van
het gemeentelijk structuurplan zijn toegelaten,

- nieuwe woonontwikkelingen moeten ten alle tijden worden afgestemd op de schaal van de kern. Ook
binnen deze categorie di¢ er maximaal ingezet te worden op het openbaar vervoer en dient de
basismobiliteit uitgebouwd te worden.

VOORONTWERP BELEIDSPLAN RUIMTE VABRMABANT

De provincie VlaamBrabant werkt momenteel aan een nieuwe visie op ruimtelijke ontwikkeling van wonen
werken en leven. De conceptnota is reeds raadpleegbaar. Het openbaar onderzoek zal in 2022 worden
georganiseerd, met de intentie om het Beleidsplan Ruimte Viadarabant in de loop van 2023 tgoedkeuring

aan de provincieraad voor te leggen.

Binnen hetbeleidsplan wil de provincie VlaamBsabant op haar grondgebied een differentiatie aanbrengen in

de woongebieden op basis van de knooppuntwaarden en het voorzieningenniveau. Hiervoor mast ze
onderscheid tussen 'stedelijke kernen', 'hoogdynamischeywoS Ny Sy d> Ut | yRSt A21S R2 NLJA
en ‘'woongebieden buiten de kernen'. Hieraan koppelt ze ontwikkelingsmogelijkheden voor elk van deze
gebieden. Op het grondgebied van Rotselaar is geen stedelijkeokkarndorpaanwezig.

De conceptnota va het beleidsplan ruimte VlaanrBrabant formuleert drie ruimtelijke principes die de
basisprincipes van het plan uitmaken:

- efficiént ruimtegebruik: compact bouwen, verweving of meervoudig ruimtegebruik, tijdelijk
ruimtegebruik en ruimtelijke transformatien de afbouw van bijkomend ruimtebeslag;

- nabijheid en bereikbaarheid sturen ruimtelijke ontwikkelingen: ontwikkelingen moeten gebundeld
worden in goed bereikbare kernen (draagvlak voor Ilokale voorzieningen, afname
verplaatsingsbehoeften en afremmen verdearsnippering open ruimte);

- fysische systeem als basis, een geintegreerde benadering van de ruime: respect voor het fysische
systeem geeft een duidelijke structuur aan ruimtelijke ontwikkelingen.

Daarnaast beschrijft de conceptnota strategieén die dehktignen vormen voor het ruimtelijk beleid van de
LINEGAYOASD® | ASNI 62NRG Ay3aS3ILly 2L RS A0GNXGiS3ASsy aK2?2
2yl A11StAYy3aASyé¢ Sy ay S iHodgdhamissheycorrid@gznymukirdoSaalfsi@ail Sy ¢ ®
1SNYySy RAS Ffa KSG 6FNB SSy aLJ NBfay2SNE @2N¥Sysx 3ISt
netwerk van openbaar vervoer. De steden en multimodaal ontsloten kernen vormen geschikte locaties om de
demografische en economische groeiteprangen. Er wordt ingezet op een netwerk van levendige kernen: om

de leefbaarheid van alle kernen in VlaaBmbant te garanderen is het nodig om een netwerk uit te bouwen dat

kernen van verschillende orde met elkaar verbindt.

Het college van burgemeester en schepenen gaf op 14 maart 2022 een advies op het tweede voorontwerp van
het beleidsplan. In lijn met de differentie, zoals gesteld in het voorontwerp, werd volgende kernenselectie
goedgekeurd :
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Rotselaar: hoogdynamische wakern
Wezemaalhoogdynamische woonkern
Heikant: landelijkelorpskern

Werchter: landelijke dorpskern

O O O O

Er is voldoende ruimte gelaten zodat de nodige accenten of maatwerk ingebouwd kan worden in de
gemeentelijke instrumenten, onder voorwaarde dat dgmssenin de strategische visie.

STRUCTUURPLAN ROTSELAAR

Het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan (GR®rtvekt van het perspectief van een duurzame ruimtelijke
ontwikkeling. De noden en behoeften van de toekomstige generaties dient afgewogen te worden aan de
ruimtelijke draagkracht en de ruimtelijke kwaliteit. Gezien de schaarsheid van de ruimte dientaoeeen
duurzame ruimtelijke ontwikkeling zuinig om te gaan met de ruimte. Hiervoor worden de kernen van Rotselaar
verdicht rekening houdend met de hiérarchie van de kernen zoals weergegeven in het provinciaal ruimtelijk
structuurplan: Rotselaar wordt veed uitgewerkt als hoofddorp, Werchter en Wezemaal (met Heikant) worden
verder uitgewerkt als woonkern. De andere delen van het woongebied vormen het buitengebied.

Voor de deelstructuren gelden volgende ontwikkelingsperspectieven:

- Hoofddorp: verdichting isnogelijk door het aansnijden van binnengebieden in functie van sociale
woningbouw. Bij het hoofddorp is uitbreiding van een lokaal bedrijventerrein mogelijk. Nieuwe
voorzieningen kunnen de maat van de kern overschrijden voor zover zij op gemeentelijk nivea
functioneren.

- Woonkern: een verdichtingsbeleid wordt gevoerd via het aansnijden van binnengebieden in functie van
sociale woningbouw. Nieuwe voorzieningen dienen op maat van de kern te zijn. Voorzieningen
functioneren lokaal.

- Wooneiland en uitlopendenltien: verdere verlinting dient maximaal vermeden te worden, evenals een
toename van het aantal wooneenheden door splitsingen. Bestaande bouwrijpe percelen kunnen steeds
bebouwd worden met één woning. Binnen een wooneiland zijn enkel met wonen verweefbare
economische activiteiten toegelaten. Voorzieningen worden niet getolereerd.

- Woonuitbreidingsgebieden:

o Het woonuitbreidingsgebied ten westen van de Nieuwebaan is reeds gedeeltelijk aangesneden
en er blijft een klein gebied over direct in de kern van WerclRoelgroep zijn hier in het
bijzonder de bewoners van de te herlokaliseren weekendverblijven in natuurgebied. Het gebied
is ingesloten door bebouwing. Het project werkt kernversterkend voor Werchter. Het oostelijk
deel van het woonuitbreidingsgebied WRbrdt afgestoten aanHet oostelijk deel van het
woonuitbreidingsgebied WR5 wordt afgestoten aan de open ruimte.

o Deel van het woonuitbreidingsgebied/ttoniuswijk (R3): De Goede Haard heeft hier al sociale
woningen gevestigd. Een uitbreiding van de bastie wijk is mogelijk. Het project werkt
kernversterkend door Rotselaar.

- Landelijk woongebiedtationsstraat: Wat betreft de handel wenst de gemeente enkel te sturen op
ontwikkelingen die plaatsvinden in de omgeving van de rotonde op het kruispumaraohotsesteenweg,
Stationsstraat en Steenweg op Holsbeek. Baanwinkelontwikleglitesngs deze wegen dien gelimiteerd te
wordenom een dichtslibbing van deze assen te vermijdgrdienen beperkt van schaal te zijn en verweefbaar
met wonen.Celet op de bindende bepaling van het R.8d.de gemeentele huidige densiteit bewaren en
bewaken.

Voor de operuimtestructuur vermeldt het GRS als hoofdprincipe dat kernactiviteiten moeten worden
tegengegaan in het buitengebied. Daarnaast moeten geateeengesloten gebieden van natuur en landbouw
versterkt worden.
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Het GRS stelt voor om de ontwikkelingsperspectieven verder uit te werken. Het woonzoneringsplan geeft een
duidelijk beeld van de ontwikkelingsperspectieven voor de verschillende dorpereerowkes binnen deze
dorpen.

MEERJARENPLAN ROTSELAAR 212X

Ruimtebeslag beperken en de open ruimte vrijwaren en versterkeropgenomen in het Meerjarenplan 2020
2025 van de gemeente glgrioritaire) doelstelling.

De verordeningV2 2 yirtayS SN2 dzRQ S @I f dzSNBYy Sy SSy o6St SARa1lF RSNJ NI

vrijwaartis dan ook één van de actieplannen met onderstaande concrete acties aan gekoppeld:

1 De gemeente ontwikkelt haavisie op kernversterkingverder. Meergezinsaningen moeten goed
passen in de omgeving. Nieuwe plannen zullen beter afgetoetst worden aan de kernmerken van de
omgeving en er wordt gestreefd naar draagvlak in de buurt.

1 Afwijkingenworden voldoende gemotiveerd en beter gereglementeerd binnen een vo@styelegd

kader.

Parkeernormwordt regelmatig geévalueerd

Deafbakening van zones voor wonen en open ruini@rdt afgetoetst op basis van objectieve criteria.

De kenmerken van deze verschillende zones worden duidelijk bepaald en de verordening wuadisop

hiervan geévalueerd.

1 De gemeente ontwikkelt de tweede fase van de ruimtelijke visie: meer groenzones creéren en zo de
bestaande open ruimte behouden. Enerzijds zal er in de toekomst minder vrij gebouwd kunnen worden
in de open ruimte van dbuitengehieden, anderzijds wordt er ook gekeken naar andere woonvormen.

1 LY RS OSNENRSYSNHA2 @R 2 WdrgskeiBSngedéelfin twee gebieden: type 1
en type 2. Voor beide typegebieden gelden andere regels wat betreft de bouwvoorwaarden voor
meergezinswoningen. De gemeente plant eemaluatie van deze gebiedewaarbij binnen type 2
gedifferentieerd moet worden.

1 Bebouwing in de open ruimte wil Rotselaar actief tegengaan en emieade diep verkaveldvorden.

= =

11/ 70



i Rotselaar
Aok

BESTAANDE TOESTAND

Voor de totstandkoming van dit woonzoneringsplan hebben er uitgebreide analyses en studies plaatsgevonden.
Op basis van algemene uitdagingen in de maatschappij, specKekmerkenvoor de gemeente, relevante
studies en de huidige situatie van meergewiosingen en onbebouwde percelen in Rotselaar, werden
conclusieggetrokkenover de feitelijke bestaande toestand

UITDAGINGEN

KLIMAATVERANDERING

De aarde warmt snel op als gevolg van de uitstoot van broeikasgassen door menselijke activiteitenahlet is v
fundamenteel belang om de verdere opwarming tegen te gaan om zo de negatieve gevolgen in te perken. Een
drastische vermindering van onze uitstoot van broeikasgassen is dus noodzakelijk.

De klimaatverandering maakt het weer extremer, met zowel periodandroogte als wateroverlast. Het klimaat
wordt gemiddeld ook warmer, met hittestress tot gevolg, vooral in de dichtbebouwde gebieden. De
klimaatverandering heeft ook ingrijpende indirecte gevolgen. Voedselzekerheid, waterschaarste, veiligheid,
welvaart,de druk op onze ecosystemen, het zijn allemaal uitdagingen veroorzaakt door de klimaatverandering.
Daarom moeten we niet alleen inzetten op het uitdoven van de uitstoot aan broeikasgassen, maar ook op
klimaatadaptatie: het aanpassen aan een veranderenohddi en het beschermen tegen de onomkeerbare
NAEAAO2Q4a Gy (BeeidlsplanRiidtelddandidbayt)3

Nieuwe bebouwing buiten de woonkernen leidt tot onnodige en bijkomende verkeersstromen, bijkomende CO2
uitstoot en de extra verharding maakt ddat overtollig regenwater niet meer kan infiltreren in de bodem, wat
zorgt voor bijkomende verdroging. Tegelijk verliezen we open ruimte die net een oplossing kan bieden voor de
klimaatproblemen- door CO2 op te slaan in de bodem, door voor verkoelingotgen op hete dagen, door
overtollig regenwater op te vanggiBond Beter Leefmilieu)

Rotselaar kent eenuimtebeslagvan 39,4%. Dit is hoger dan in VlaaBrabant (34,7%) en hoger dan in het
Vlaams Gewest (33,3%). Het verlies van open ruimte tussen 2013 en 2019 Rotselaar bedroeg 0,0126 ha/dag (per
54 dagen werd een voetbalveld extra ingenomen)

1 Ruimtebeslag 39,4% is daimte die gebruikt wordt voor menselijke activiteiten: om te wonen, te
werken, zich te verplaatsen, voor diensten, voor industrie en recreatie. Parken, tuinen maken hier ook
deel van uit(zie:https://provincies.incijfers.be/dashboard/dashboard/ruimjte

1 Open Ruimte 60,6% omvat de overige gronden die gebruikt worden voor
o GSSEtGSYy o0IF11SNbD2dzgs 3INIAGSSEHZX0
o ylidzzNI A21S 06SaINRPSAAY3I o661 21ta& 028aSyX0
o water

Robuuste open ruimte zijn belangrijk voor de opvang van de gevolgen van klimaatverandering en voor de
instandhouding van planen diersoorten. Een veerkrachtig ruimtelijk systeem, ondersteund door een netwerk
van groene verbindingen en waterlopen, pakateroverlast, watertekort in samenhang aan en garandeert het
behoud, het herstel en de ontwikkeling van biodiversiteit.
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De open ruimte staat onder druk door toenemende bebouwing, versnippering van de openruimtestructuur, het
zonevreemde ruimtegebruik, heinderbenuttevan de reeds bebouwde ruimte,....

5S WKdzAl Sy Sy {(dAAySyQ KS6o6Sy KSG ANR23GadS I yRSSt
in van alle ruimtebeslag terwijl dit in VlaarBsabant (43%) en Vlaanderen lager ligt (37,7%).

M huizen en tuinen
M industriéle doeleinden

M commerciéle
doeleinden

M diensten
transportinfrastructuur
I recreatieve doeleinden

Rotselaar 15.5% em  10.35%

landbouwgebouwen en
- infrastructuur

overige bebouwde
terreinen

overige onbebouwde
terreinen

groeves
luchthavens

Vlaams-Brabant 9%  108%

Vlaams Gewest 18.2% Q9%  10.4%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figuurl: ruimtebeslag per categoriek ten opzicht van de oppervlakte ruimtebeslag (2019)

I huizen en tuinen

M industriéle doeleinden

B commerciéle doeleinden
diensten

Rotselaar 21,0% 152% transportinfrastructuur

recreatieve doeleinden

landbouwgebouwen en
-infrastructuur

overige bebouwde
terreinen

overige onbebouwde
terreinen

groeves
Vlaams-Brabant 12,0% 18.9% luchthavens
bos
B akker
M grasland

M struikgewas
W braakliggend en duinen
B vater

W moeras

Viaams Gewest 10,3% 20,4%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figuur2: landgebruik in detail % ten opzicht van de totale opperviakte (2019)

Door betonnering van de ondergrond wordt infiltratie véegenyater onmogelijk. Bovendieis het zodat
watervolume almaar vaker in piekperiodesorkomt Dat vergroot de kans op overstromingen en ondergelopen
kelders. Tegelijk krijgt heegenwater niet de kans om de diepere grondlagen aan te vullen, zodat we vaker te
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maken krijgen met problematische droogte. Een groene inrichting zorgt voor verkeeloagizakelijk op hete
zomerdagen, die talrijker zullen worden door meer verharding (BBeter Leefmilieu).

Rotselaar heeft 24,6% effectief overstroombaar gebied (2019). Dit gaat over 910 ha met mogelijke schade aan
landbouw, natuur en infrastructuur

De kaart 'Overstromingsgevoelige gebieden' (2017) opgedeeld in effectief, mogelijk en niet
overstromingsgevoelige gebiedervormt hiervoor de basis. In de toekomst wordt deze kaart vervangen door
een nieuwe advieskaart en gevaarkaarten met de overstromingsgevoelige gebieden voor pluviale, fluviale en
kustoverstroming, beter afgestemd op de imidels gekende klimaatproblematiek

<

7

B effectief overstromingsgevoelig gebied

[ mogelijk

Figuur3: effectief mogelijk overstromingsgevoeligebied

DEMOGRAFIE

De stijging van het aantal huishoudens is een algemene tlarzD21 waren er 6.954 huishoudens in Rotselaar.
Volgens deverwachtingen zal dit stijgen tot 7.954 huishoudens tegen 2@5zullen in de toekomst dd€00
bijkomende woningen nodig zijn in Rotselaar.

Naasteen algemene stijging van de huishoudeeswacht men dat het aandeel gdussers zal stijgen van 20%

in 2021 tot 25,6% in 203Bit maakt de impact van vergrijzing erg tastbaok de impact van gezinsverdunning
wordt voelbaarin Rotselaarin de periode2021-2035 zalhet aantal éénen tweepesoonshuishoudens sterker
toenemendan de huishoudens met drie of meer personBe gemiddelde gezinsgrootte zal dalen van 2,45 tot
2,31gezinsledenDit komt door de vergrijzing, maar ook door andere trends zoals minder kinderen per gezin,
meer kinderlozegezinnen en een stijgend aantal alleenstaanden. De aanwezigheid van meer huishoudens zorgt
voor een hogere nood aan geschikte woningen. Gezinsverdunning en vergrijzing zijn belangrijke demografische
trends. Dit betekent dat vooral de vraag naar kleinemr@nimgen gerelateerd aan (zorg)voorzieningen sterk zal
stijgen in de komende jaren (Beleidsplan Ruimte ViaBrabant).

1 www.waterinfo.be/overstromingsrichtlijn
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2021 2035
private huishoudens [aantal] 5.954
huishoudens [projecties] [aantal] 7005 7.954

gemiddelde gezinsgrootte [projecties] [aantal] 242 237

65-79 jaar (t.o.v. inwoners) [projecties] [%5] 140 17,7

Figuur4: evolutie huishoudens, gezinsgrootte en aandeel 65+

MOBILITEIT

Steeds meer mensen maken meer verptiagen. De oori@n zijnde demografische groei, de blijvende
aantrekkingskracht van onze centraal gelegen gemeente, een groeiend aantal pendelaars, een hoger
activiteitenniveau, meer welvaart en (te) grote afstanden tussen activiteiten en voorzieningen.

Voor deze verplaatsingen kiezen we in twee op drie gevallen voor de auto. Voorweskwerkeer gaat het zelfs
over vier op vijf verplaatsingen. Meer verplaatsingen met de autgtaowor meer files. Ook de alternatieve
(sluip)routes raken overbelast. Stturele files komen hierdoor niet enkel op primaire, maar ook op secundaire
wegen en lokale routes voor. De te grote druk op de verkeersinfrastructuur leidteiotverhoging van de
onveiligheid en een vermindering van de leefbaarheid, zowel voor omwomealdesoor gebruikergBeleidsplan
Ruimte Vlaam@rabant)

Vooral de zachte weggebruiker lijdt onder de verkeersonveiligheid. Bovendien veroorzaakt verkeer 44% van de
COouzuitstoot op het grondgebied van de provincie VlaaBrabant. Personenwagens zijn aatwoordelijk voor

80% van de CQtstoot gerelateerd aan verkeer. Als de huidige tendens aanhoudt, dan neemt het wegverkeer
tegen 2030 met nog eens 15 tot 30% toe. Dit leidt tot heel wat negatieve gevolgen voor onze bereikbaarheid,
leefbaarheid van woorgpieden en aantrekkelijkheid van dorpskern@eleidsplan Ruimte VlaarBsabant)

Meer weginfrastructuur en verkavelingen met wegenis bieden geen duurzame oplossing voor dit probleem. Een
structurele oplossing voor het mobiliteitsprobleem moet in de eeysigats ingrijpen op de oorzaak van deze
verplaatsingsbehoefte. Met andere woorden, we moetende ruimte zo organiseren dat de verplaatsingsbehoefte
minimaal wordt. Nabijheid is immers de beste mobiliteit. De verplaatsingen die we dan toch nog moeten doen,
moeten we optimaal invullen.

9NJ RNAyYy3IlGd TAOK SSy WY2RIf A&AKAFIQ 2L Oly RSe ¢l 3Sy
Klimaatstudie Vlaams NI 6 I y i ¢ 2 NRIOKASFSIYOQ WBSARISIAG SOy LISNA2YySyél 3S
vervoer (50% auto, 25% fiets en 25% openbaar vervoer).

De fiets is aan een opmars bezig. Naast de opkomst varbdeaien we een enorme diversifiéring in types en
gebruik van de fiets: bakfietse, A S (i & 1. ZoNgsdb gle>fidts de concurrentie aan met het gemotoriseerd
verkeer. Het is een bijzonder grote uitdaging voor het ruimtelijke beleid om deze evolutie ook van de aangepaste
infrastructuur te voorzien in functie van verkeersveiligheid enbaafheid.Echter toont mderzoek van VITO

aan dat investeringen in fietsinfrastructuur altijd lonen én zichzelf tot 14 keer terugbetalen op het vlak van
gezondheid, leefmilieu en verkeersveiligheid.

De mobiliteitsuitdaging heeft ten slotte ook een fundamele sociale component. De mate waarin iemand zich
kan verplaatsen, bepaalt immers ook de mate waarin die persoon kan participeren in de samertiing.
probleemvalt dan ookvooral voorbuiten de dorpskern, waar activiteiten en voorzieningen op grotdasid
liggen en de uitbouw van een performant openbaar vervoer een bijzondere uitdaging vormt. Dit heeft
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voornamelijkgevolgen voor specifieke doelgroepen zoals ouderen, schoolgaande jeugd, en personen met een
beperkte mobiliteit (Beleidsplan Ruimte Viaai®sabant).

Tabel 9 | Evolutie van de verplaatsingen volgens
vervoersmodus in Vlaanderen (2016 en 2019)

2016 2019
auto 65,0% 65,0%
fiets 15,5% 14,2%
te voet 12,5% 12,3%
openbaar vervoer 5,0% 6,8%
andere 2,0% 1,7%

Bron: Onderzoek Verplaatsingsgedrag Vlaanderen (OVG5.2 en
OVG5.5)

FiguursY S@2f dziAS WY2RIFf &aKATOQ

Rotselaar kent zoals vele gemeenten rond Leuven een stijgende verkeersdruk met een groot aandeel aan
gemotoriseerd verkeer. Daarom moet, beleidsmatig gezien, het bijkonveotingaanbod met een hogere
dichtheid zorgvuldig gelokaliseerd worden binnen de kernen. Die op hun beurt goed uitgerust (voorzieningen)
en ontsloten (knooppunt openbaar vervoer, fiets) zijn. Op die manier worden zoveel mogelijk kansen gegeven
aan het gebrik van duurzaam vervoer (openbaar vervoer, fiets voetgangersverkeer).

HANDEL EN VOORZIENINGEN

Voorzieningen zoals scholen, winkels, ziekenhuizen en sportvelden vormen een belangrijk onderdeel van onze
f SST2YaSPgAyaId aSili WwWG2 2 Nikke Sohdoly eufuyrQopesishndJdiéngten, spogt, S6rg, LIdzo f
aLISSE NHZAY(GS X0 Ffa O2YYSNOASES @22NI ASyAyed®M O6KIFyRSE =

De beschikbaarheid van voorzieningen bepasde de leefkwaliteit Elke inwoner moetoegang tebben tot de
nodige voorzieningen. Dagelijkse voorzieningen liggen bij voorkeur in het dorpshart op korte afstand zodat ze te
voet of per fiets bereikbaar zijn.

Voorzieningen hebben nood aan een voldoende groot gebruikerspotentieel. Met andere woordgie na
voorzieningen zijn haalbaar als er voldoende gebruikers aanwezig zijn. Maar omgekeerd geldt ook: door het
bundelen van woningen en activiteit op gewenste locaties, ondersteunen we er het draagvlak voor voorzieningen
en worden nieuwe voorzieningen eaihdelszaken aangetrokken.

Dankzij de aanwezigheid of de potentiéle aanwezigheid van handel en voorziekiogerhet dorpshart in
aanmerking om een proportioneel groter deel van de woningbehoefte op te vangen. Dat vergroot dan weer het
potentieel voor bijlomende handelsvoorzieningen en diensten in het dorpshart.
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Grafiek 3 | Evolutie handelspanden en winkelvloeroppervlakte in Rotselaar (2008-2021)
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Figuur6: evolutie handelsopperviakte en winkelvloeropperviakte

Gemeente Rotselaar stelt de nood aan een evaluatie vast van de ontwikkelingen die zich hebigadaan

sinds de invoering van de verordening woriefmeervoud. De verordening draagt bij tot een wenselijkere

planning van meergezinswoningen rond de kernen. Echter verdere specificering lijkt noodzakelijk, zodat nieuwe
ontwikkelingen de draagkrachivat een kern aan kan op het vlak van impact op de mobiliteit, de voorzieningen,

KSG &GN} 3i0SStRY KSG R2N1LJA1FNITGSNE X0 @y RS 1SNySy
verder argumentering dat het nodig is om de ontwikkelingen endiugerordening bij te sturen.

LEEFBAARHEID EN OPEN RUIMTE

Open ruimte is de zuurstof van onze gemeente. Het is dus een kostbaar goed, dat we moeten beschermen. Dit
betekent dat we de verdere inname van open ruimte moeten tegengaan. Het ruimtelijk bedeiti\gior de
uitdaging een ommekeer te realiseren.

Het doel is om harde ruimtefuncties zo veel mogelijk een plaats te geven binnen het bestaand ruimtebeslag, voor
zover dat goed gelegen is, bekeken vanuit het voorzieningenniveau en de (toekomstige) kmoaayde. Het
rendement van de ingenomen ruimte moet toenemen en de druk op de open ruimte moet sterk dalen.
Bijkomend ruimtebeslag moet vermeden worden.

Er is nood aan bewuste keuzes over locaties voor het verhogen van het rendement en het wegnemen van
ruimtebeslag en verharding buiten de woonkernen. Het bijkomende ruimtebeslag, de verharding en de
versnippering van bebouwing moeten actief worden teruggedrongen. Door in te zetten op herontwikkeling van
de dorpskernen moet de druk op de open ruimte vermdreh (Strategische Visie Beleidsplan Ruimte
Vlaanderen)

De leefbaarheid staat voor een minimale voorwaarde om ergens te kunnen leven. Een grotere leefbaarheid slaat
dus op gelukkigerenwoners en betere voorwaarden om op een bepaalde plaats te verblijpeor met meer
mensen op minder ruimte te gaan wonen, behoudt men meer open ruimte en zorgtdaeiredereen in een
aangename woonomgeving leeftDeze wonkernen moeten makkelijk bereikbaar zijn en voldoende
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voorzieningenhebbendie te voet of met de fiet bereikbaar zijnEr moet plaats zijn waamensen kunnen

ontspannen en elkaar ontmoeteen er moet voldoende groerzijn. Dit vraagt om een geintegreerd beleid en

aandacht voor detailhandel, zorgaanbod, voldoende parkeervoorzieningen, voorzienomemancel- en

fietsafstando a OK2f Sy > gAy 1St asx 2LISyol NBe aBnke§ vaa tragsSwehes,Wéey 3 X0
groenvoorzieningen in de kernen é&ut slot open ruimte buiten de dorpskernen.

Grafiek 2 | Landgebruik - open ruimte en ruimtebeslag, % t.o.v. totale oppervlakte (2019)

100%

Rotselaar Vlaams-Brabant Vlaams Gewest

M ruimtebeslag (t.o.v. totale opperviakte) [l open ruimte (t.0.v. totale opperviakte)

Figuur7: ruimtebeshg

Het verlies aan open ruimte en een verspreiding van de bebouwing over het grondgebied van de gemeente
vormeneffectieve werkpuntenDagelijks wordt er 126m?2 extra open ruimte ingenomen. De oplossing hiervoor
komt overeen met die van het mobiliteitsknelptirhet bijkomende woningaanbod moet aan een hogere
dichtheid zorgvuldig gelokaliseerd worden binnen de kernen die daarvoor goed uitgerust (voorzieningen) en
ontsloten (knooppunt openbaar vervoer, fiets) zijn en de ontwikkelingen buiten de kernenemgegopt en
afgeremd worden.

Daarnaast onderzocht VITO de kostprijs van verspreide bebouwing op het vlak van infrastructuur, mobiliteit en
het verlies aan openrumte5 S S @2t dziAS Gly (12aiSy @22N) RS 2yRSNI 20K
aan: hoe vespreider de bebouwing, hoe hoger de maatschappelijke kosten. De gemeenschap betaalt, afhankelijk
gy RS I FaldlyR G204 RS 622y {SNY= wnnn € G204 Ttnnn e LIS

2 https://www.vlaamsbouwmeester.be/nl/nieuws -opinie/maatschappelijke  -kosten -van -
verspreide -bebouwing -voor -het -eerst -becijferd
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woning in het buitengebied. Dit komt omdat er mindafrastructuur nodig is, de mobiliteitsproblemen kleiner
zijn en er minder verlies is aan open ruimte.
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Figuur8: De kosten van verdichting

De doelstelling onresterende grond maximaal te benutten kan niet zomaar geprojecteavdrden op alle
gewestplanzones en alle plaatselijke situaties.

Y2 22y3S60ASRQ @2f3Sya KSG 3ASgSaidLily Gy mhdrTt Ay K
slechts een minimale bereikbaarheid van het openbaar vervoer, kan niet op dezelfde manier benaderd

worden als een kern die deze elementen wel heeft.

Er moetzorgvuldig omgesprongen worden met de nog beschikibage LIS y  NalzkIRe (brii€r grote druk
A0FFGd hyRSNI KS{G Lildzyld a2yo0S062dzgRS LISNOSE Syé¢ g2NRG KAS
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Figuur 9 Gewestplan
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RELEVANTE STUDIES

De gemeente Rotselaar heeft doorheen de jaren geinvesteerd in studies en analyses dewelke een actueel beeld
over het ruimtegebruik en de (toekomstige) noden van haar inwoners geeft. Onderstaand worden drie van deze
studies kort toegelicht.

PROVINCIALETDO L ¢ WY2 !l [ L¢! ¢L9+9 YOwb+o9w{ ¢OwYLbDQ

De provincie Vlaams NI 6  yi KSSF¥i RS Wwiz22ft1AG 16l fAGFGASAS {SNYO
is een instrumentenkoffer voor lokale besturen. Bij de opmaak ervan werd deze uitdet@sBierbeek, Elewijt

Huldenberg, Leefdaal, Rotselaam Werchter. Onze gemeentekomt dus uitvoerig aan bod in de toolkitDe

studies van de twee dorpenRotselaar en Werchter,zijn verderop meegenomen in het bepalen van de
afbakeningvan het zoneringsgebied

Documenten varde toolkit: https://www.vlaamsbrabant.be/nl/ruimtelijkeplanning/projecten/lokaleruimte-
trajecten/toolkit-kwalitatieve-kernversterking

REGIONEITEUVEN

Het college van burgemeester en schepean de gemeente Rotseladeeurde op 15 maart 2021 het
WEYOAGASIORSENDS Byl REY Rl adl RNB3IA2Q [ Sdz@wSy 3I2SR

Regionet Leuvefwww.regionetleuven.b@ is een regionale samenwerking met als doeh@rplaatsingsgedrag

en ruimtegebruik in de regio Leuven duurzaam op elkaar afstemmBegionet Leuven werd afuw erkend

als strategisch project door het departement Omgeving van de Vlaamse Overheid voor de periode 2019 tot 2022.
Het project is een initiatief van de Provincie Vladdnabant, de stad Leuven en Interleuven met de steun van de
betrokken gemeentenPartners in dit project zijn het departement Omgeving, Agentschap Wegen en Verkeer
VlaamsBrabant, departement Mobiliteit en Openbare Werken, De Lijn VlaBrabant, NMBS, de Vervoerregio
Leuven en het burgemeestersoverleg OBsabant.

Uit het ambitiekaer:

De regio Leuven is een aantrekkelijke, dynamische regio in volle bloei. Het aantal inwoners stijgt, de economische
bedrijvigheid en kenniseconomie groeien. De keerzijde hiervan is dat de leefbaarheid en bereikbaarheid van de
regio onder hoge druk staafBovendien woont een groot deel van de bevolking op-afitankelijke plekken

buiten de steden en dorpskernen. Dat zorgt meer en meer voor overvolle wegen, aantasting van open ruimte en
moeilijk bereikbare voorzieningen. Het doel van Regionet Leuven deodnuk te doen afnemen. We maken
inwoners minder afhankelijk van de auto door zowel een netwerk voor hoogwaardig openbaar vervoer als een
kwaliteitsvol fietsnetwerk uit te bouwen. Tegelijk concentreren weghettste deel van de nieuwgoningen,
werkplekken en voorzieningen in de steden en de goed bereikbare dorpskeiverbekijken samen hoe we de
huidige groei van ontwikkelingen buiten de kernen kunnen tegengaan of beperkdte partners van Regionet
Leuven bundelen de krachten om dlemografische en economische groei van onze regio in te zetten als een
hefboom voor meer leefbaarheid en een betere bereikbaarheid. Door verplaatsingsgedrag en ruimtegebruik
duurzaam op elkaar af te stemmen maken we vandaag werk van een regio waar hmbogen goed leven is.

Tegen 2030 maken we samen werk van:

Een viot bereikbare regio door een betere afstemming tussen mobiliteit en ruimtelijke ordening
Compacte en kwalitatieve dorpskernen

Kiezen voohet behoud van open ruimten eenduurzameontwikkeling van het platteland

De fiets als belangrijke schakel in het mobiliteitsnetwerk

Hoogwaardige openbaar vervoer als ruggengraat van de regionale ontwikkeling

Een transitie met, voor en door iedereen

Woorden en daden: een caleidoscoop van concpatgecten.

Noo,rwdhpE
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KERNENKOMPAS REGIONET LEUVEN

Het kernenkompaswerd opgesteld binnen Regionet Leuven. Het is een instrument om de kneop
plaatswaarde van een plek in beeld te brengen als basis voor bovenlokaal ruimtelijk beléieknen van de 31
gemeenten binnen Regionet Leuvererdengeinventariseerd ie geanalgeerd.

Binnen deWernenatlasivorden de gemeenta en deelgemeenten geanalyseeop basis van onderstaande 4
pijlers:

1 Gebruiksintensiteit: hier wordt gekeken naar het bestaande aantal inwoners, tewerkstelling en
bezoekers en de potentieel bijkomende inwoners tegen 2035.

1 Knoopwaarde:hier wordt gekeken naar het bestaande collectief vervoer, fietsbereikbaarheid, weg en
de potenties tegen 2035

1 Plaatswaarde hier wordt gekeken naar de bestaande voorzieningen op lokaal niveau (school, zorg,
cultuur sport en recreatie, woonondersteuning), regionaal en metropolitaanrzieningenen de
potenties tegen 2035.

1 Ruimtelijke context: hier wordt gekeken naar de nabijheid van kernen en clusters, kwetsbaarheid
(water en natuur)het ontwikkelingspotentieel en de potenties tegen 2035

Doel is om een beleid op te zetten om de ontwikkelingen buiten de kernererinderenof stop te zetten
Gezien het huidige groeipotentieel in de huidige kernen, is een ruime afbakening van deze kernen niet gewenst.
Daarenboven laat een te ruime afbakening weinig ruimte voor sturing toe.

In het kernenkompass vertrokken van de stelling dalle nieuwe waingen ingoed bereikbare en goed
uitgeruste dorpskernemmoeten gerealiseerd worderom:

1 Debevolkingsgroevan de gemeente op te vangen

1 Degezinsverdunningan de gemeente op te vangen (een gemiddeld gezin in 2000 had 2,9 gezinsleden;
in 2035 zou dit nog 2,5 gezinsleden zijn). In 2035 extra woningen nodig voor evenveel inwoners

91 Dit creéert een meervoudige hefboonkernversterking door verdichting omslag nar duurzame
mobiliteit en vrijwaring van de open ruimte

De trendprognose voor het inwonersaantal van de kernen in 2035 werd gebaseerd op de trendmatige
bevolkingsprognose per gemeente, opgesteld door Statistiek Vlaanderen. Voor alle gemeenten binnen het
Regionetgebied samen, gaat het om ca. 48.700 bijkomende inwoners en 25.800 extra huishoudens tegen 2035.

Als we de huidige inwonersaantallen van de keriteRotselaapptellen zien we dagr in totaal8.624 inwoners
binnen de kernen wonen. Rotselaar telitde2017 16.631 inwonersn 2017woondendus 8.007 inwoners buiten
de afgebakende kernen. De inwoners die er nu nog bijkomen worden best gehuisvest in de kernen.

Conclusie 1: bijna de helft van onze inwoners menmomenteelbuiten de kernen Als we de denografische
groei verdelen over het grondgebied zoals in het verleden dan wonen er in 2035 meer inwoners buite
in de kernen.
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MEERGEZINSWONINGEN

GEMEENTELIJKE VERORDENING WIDINERERVOUD 2015

{SRSNI wnamp T 2NBG RS 3ISWrSSNP2ARQ SoobimereidNgwaliieiia SN2 y Sy
kernversterkendemeergezinswoningrojecten is. Het bevat verordenende bepalingemder anderevoor de

uiterlijke kenmerken, de woonkwaliteit, de buitenruimtes, het parkeren (fiets en auto) van een
meergezinswoningOp deze manier wati @SNXY SRSy RI G rSoetibijgesiNBdevdiden bil R K 2 (
voorbespreking en/of vergunningsverlening

De verordening is van toepassing opeergezinswoningerzowel de gestapelde (appartementen) als de
grondgebonden woningervb. gelijktijdig bouwen va 3 rijwoningen).

In de verordeningenzijn twee zones afgebakend (type 1 en type ®Jaambinnen meergezinswoningen
gerealiseerd kunnenworden, op voorwaarde dat hetruimtelijk aanvaardbaar isConcreet bepaal de
verordeningbijvoorbeelddat er, mits ruimtelijk aanvaardbaamaximaal 4 bouwlagen in type 1 en maximaal 3
bouwlagenin type 2 werdertoegelaten

HERZIENING VERORDENING WANBNEERVOUD 2017

In 2017 werd de gemeentelijke verordening herzigloor het aanpassen of toevoegen vandenstaande
bepalingen:

1 het begrip bouwlaag werd geschrapt en alleen het éénduidige begygmlaagwerd behouden

1 specifieke bepalingen voor projecten vamtafvooneenheden

1 een afsprakennota toegevoegd met bepalingen over het procesverloop: voorbesprekien,
informatieronce voor de buurt enz.

91 verscherpte bepalingen voorWollectieve buitenruimtef2ingericht als kwalitatieve verblijfsplek:

projecten vanaf 15 are minimaal 30%, projecten kleiner dan 15 arel2@®815 was dit 30% enkel voor

project groter dan 50 are

type 1 gebied: ¥ woonlaag kan enkel binnen gabarit van zadeldak onder; 45%

type 2gebied: 3°woonlaag kan enkel binnen gabarit van zadeldak onder, 45%

duplexen te vermijden

vanaf 15 wooneenheden eemndergronds collectief afvalsysteem

vanaf 6 wooneenhedeelektrische laadpaa@2 2 NJ I dzi2 Qa Sy FTASGasSy ©@22NJ ASy

differentiatie van de wooneenheden binnen een project versehit40% netto vioeroppervlaktaissen

grootste en de kleinste woning

1 verfijning van deduurzame vervoersinitiatieven(openbaar vervoer, gemeenschappelijke elektrische
FASGaSy: RSSft ¢ 3Sy aXKkunnerR AgBbracht ywordahA ok Sk vereiste
autoparkeercoéfficiénten.

=A =4 =4 -4 -4 4

BESTAANDE TOESTAWBERGEZINSWONGEN

De verordening woneim-meervoud heeft eerzekereimpactop de omgevingOp korte tijd zijn everschillende
projecten gerealiseerdDezenieuwe ontwikkelen geven de kans om tot bijsturing over te gaan teneinde de
gewenste effecten proportionedlij te sturen.Voorde kernvan Werchterzijn er reedeengrootaantalprojecten

met meergezinswoningen gerealiseeldiet is belangrijk om bij het uitwken van een ruimtelijke visie steeds
rekening te houden met het eerder landelijke karakter van deze dorpskern.
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55 @SNENRSHN$S I NI F 8z Qhelarfgrijkarktiumedt8obr versterking van onze kernebe
verordening is geen eindpuntdocument en moet regelmatig aangepast en getoetst worderaan
(maatschappelijke) ontwikkelingenDe gemeenteheeft in meerjarenplan duidelijk aangegeven dat ze deze
bijsturingwenst te maken.

Conclusie 2: De verordeningdonen-in-meervoudQis een belangrijk instrument omde kwaliteit te
garanderen in meergezinswoningprojecten en voor de versterking van onze kernen
Het mag geen statisch document zijn maar moet op gepaste tijdstippen worden aangepast.

Conclusie 3in Werchter is er reedgen groot aantal ontwikkelingergerealiseerd. Deserhoudingtot het
landelijk karakter van de dorpskermoet evenwichtig worden nagestreefd.

ONBEBOUWDE PERCELEN

Een belangrijk element om de verdere verdichting tegen te gaan igdtentieel van de onbebuwde percelen

in de gemeente. Zeker in een scenario van BAU (business as usual) worden vooral de onbebouwde percelen
aangesprokenkr is ongeveer evenveel oppervlakte aan onbebouwde percelen in de woonkernen (53 ha) als in
het woonlandschap (48 ha).

Als ve kijken naaralle onbebouwde percelerdie niet in een verkaveling liggendan blijkt dat er door het
aanspreken van de onbebouwde percelaan een dichtheid van 10 wo/ha tot 50 wo/har 734 woningen
bijkomend kunnen gerealiseerd worden binnen de kernar823 woningen buiten de kernexan de uitgeruste
percelenIn de verkavelingen kunnen er nog is 337 woningen in de woonkern en 360 in het buitengebied worden
gerealiseerd.

Door enkel en alleen denbebouwde percelen en verkavelingesman te spreken kom je dus tot e¢édename

van 1014 woningen (rekening houdend met een realisatie graad van 30% voorpeieelen buiten
verkavelingenYegen 2035vaarvan 43 buiten de kernen Er is bijgevolg nog veel ruimte om in het buitengebied
bijkomence woningen te realiseren. De gemeente moet dan ook de groei van woningen op onbebouwde
percelen buiten de kernen sterk afremmen en bij voorkeur stoppen.

Er blijktdaarnaaswoldoende ruimte om de woonbehoefte vamgeveerL000 gezinnen tegen 2035 op tengen
onder de dichtheden die hieronder worden voorgesteld (zie woonzoneringsmattet)verdichtenvan het
buitengebied is dus niet nodig.

Conclusie 4: Bij het enkel en alleen volbouwen van de onbebouwde percelen in Rotselaar blijkt er
potentieel buiten de kernen. Als deze percelen worden aangesneden blijft de druk op het buitengebig
groot. Er is voldoende ruimte op de onbebouwde percelen voor de woonbehoefte. Een verdichting va
buitengebied is hiervoor niet nodig.
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OVERZICHT VAN @EONCLUSIES

Conclusie 1Bijna de helft van onze inwoners wen nu buiten de kernenAls we de demografische groei
verdelen over het grondgebied zoals in het verleden dan wonen er in 2035 meer inwoners buiten dan in de
kernen.

Conclusie 2De verordening wonein-meervoudis een belangrijk instrument orde kwaliteit te garanderenin
meergezinswoningprojecteanvoor de versterking van onze kernen. Het mag geen statisch document zijn maar
moet op gepaste tijdstippen worden aangepast.

Conclust 3:In Werchter is er reeds een groot aantal ontwikkelingen gerealiseerd. De verhouding tot het landelijk
karakter van de dorpskern moet evenwichtig worden nagestreefd.

Conclusied: Bij het enkel en alleen volbouwen van de onbebouwde percelen in Rotd®igaer veel potentieel

buiten de kernen. Als deze percelen worden aangesneden blijft de druk op het buitengebied te groot. Er is
voldoende ruimte op de onbebouwde percelen voor de woonbehoefte. Een verdichting van het buitengebied is
hiervoor niet nodg.
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WOONZONERINGSPLAN

DOELSTELLINGEN

ALGEMEEN

De doelstelling van het woonzoneringsplan vertrekken vanuit bovenstaande knelpunten en beleidskizders.
hoofdprincipe komt van deéouwshift waarbij tegen 2040 in Vlaanderen geen open ruimte meer aangesneden
worden. Het is de bedoeling om eekader (zoneing en voorschrifter) te creéren waar verder beleid aan
gekoppeld kan worden.

WOONKERNEN : KWALITATIEVE KERNVERSTERKING

Bijkomende woningen moeten worden geconcentreerd in de dorpskernen, omwille van de nabijheid van
dagelijkse voorzieningen en van eencis@l netwerk. Deze concentratie vergroot het draagvlak voor
voorzieningen. Zo dragen de extra woningen bij tot de kernversterking en creéren ze een leefbare omgeving.
Buiten de (hoog dynamische) woonkernen ligt het groeipercentage lager.

Om de vergrijzigp en de gezinsverdunning op te vangen, zijn aangepaste woontypologieén nodig. In de
dorpsharten wordt vooral het aanbod aan kleinere wooneenheden versterkt. Zeker voor deze woningtypes is het
belangrijk dat ze in de centraal gelegen dorpsharten terechtkan@m het volume aan bijkomende woningen

is het aangewezen deze extra woningen te clusteren in een verkeersluw dorpshart, gecombineerd met bestaande
en/of nieuwe voorzieningen.

De maximale benutting van het verdichtingspotentieel geeft aan dat de gemesngmed aan doet om de
effectief te realiseren groei op een beperkt aantal locaties binnen de dorpskern te lokaliseren, zodat die locatie
(dorpshart) via de groei een voldoende dichtheid bereikt om effectief als hefboom voor kernversterking te
kunnen fungren. Daarom is het aangewezen om meergezinswoningen te voorzien in het dorpshart in het
centrum van de dorpskern.

De noodzakelijke verdichting moet de eigenheid van onze woonkernen versterken en passen binnen de
historische context, de schaal van de omigegy het erfgoed. Daarnaast moet er aandacht besteed worden aan
gebruiksvriendelijk maken van de publieke ruimte voor alle bevolkingsgroepen. Dit betekent onder andere dat
we zorgen voor een goede toegankelijkheid voor ouderen en mindervaliden. Tegatifledie worden ingezet

op de uitbouw van publieke groene ruimte en (groene) speelruimte. En een fijnmazig netwerk van trage wegen
in de bebouwde dorpskernen nodigt uit om met de fiets of te voet te gaan.

BUITENGEBIEDEN: VERSNIPPERING OPEN RUIMTE TEGENGAA

De verdere versnippering van de open ruimte door worérverdere verkavelingnoet actief worden tegen
gegaan. Daarom is het innemen van extra ruimte voor woningen buiten de woonkerwrermijden.

Zonder extra open ruimte in te nemen, kunnen ingestoteouwrijpe percelen nog wel worden overwogen. Een
grotere dichtheid dan de huidigebijvoorbeeld door een verdere opdeling van bouwkavetsechter niet aan

te raden. Nieuwe verkavelingen en bijkomende bouwpercelen moeten dan ook maximaal worderdearme
Ook nieuwe meergezinswoningen door nieuwbouw of de opdeling van bestaande woningen buiten de kernen,
is absoluut niet gewenst. (Beleidsplan Ruimte Vla&mrahant)

De bebouwing van de ruimte werkt een verdere verdroging van grondwaterlagen in deHheirafbouwen van
het ruimtebeslag en de verhardingen zijn noodzakelijk in de strijd tegen de alsmaar toenemende hevige
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regenbuien, en de daarmee gepaard gaande overstromingen, die klimaatverandering veroorzaakt. (Bond Beter
Leefmilieu)

Bovendien beperken & zo de verdere versnippering van de ruimte en de ongewenste effecten die deze
versnippering heeft op mobiliteit, landschappelijke beleving en maatschappelijke kosten (infrastructuur,
Yydzi A @22NI ASYyAy3aSyXo o

INSTRUMENT WOONZONERINGSPLAN

Het woonzoneringsplabestaat uit twee delen: eemoneringsplanen eenzoneringsmatrix Samen vormen zij

het kader en de invulling van het woonzoneringsplan om zo tot een duurzaam kernbeleid te komen en de open
ruimten te vrijwaren. Daarnaast werden nog enkalgemene richtlinen vastgelegd, dewelke reeds inspelen op
belangrijke principes van de bouwshiéinkele specifieke klimaat gerelateerde verbeterpuntm ruimtelijke
kwaliteit.
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ZONERINGSPLAN

INLEIDING

Het zoneringsplan is een plan met een afbakening nmtelijke samenhangende woonomgevingen die uit
diverse analyses van hatoongebiedin Rotselaar naar voren zijn gekomen. De woonomgevingen worden op

perceel niveau afgebakend.

Hetwoonzoneringsplamevatregels per zonenet betrekking tot dgoelaatbaaheid van dichtere woningtypes

(gesloten bebouwing, meergezinswoningen enandere vormen van opsplitsing) en van andere
GSNRAOKGAYIa@2NN¥Sy 02 LJaLX s éen Sugerspieheling LdBeNgoeslé GivhtElkeé @ 5S |
ordening voor wat betreft woningtyes en verdichtingsvragen, bij vergunrewgrlening enbij het sturen van

projecten. Deze kaart impliceert ook de beleidsmatige wens om buiten de kernen groei maximaal te vermijden

en in de toekomst zelfs in te zetten op ontdichting.

AFBAKENING WOONKERNEN

De kernerzijn afgebakend op basis van volgende objectieve parameters

- De bereikbaarheid met duurzaam vervoer

- Het voorzieningenniveau

- De historische ontwikkeling

- De huidige densiteit in bebouwingsstructuur

O9NJ 62NRG @I ydzA &G 3IS3IL Iy RIG

2L LX FIGaSy
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plaats is om te verdichten. Om te beslissen wdarwoorkern ligt, werd daarom vanuit een GdBalyse een
kaart opgemaaktDeze analyse toonde aaratdde afbakening vanuit de verordening wonen in meervoud

gebruikt kan worden voor de afbakening voor de woonkern.
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GISANALYSE CLUSTERS
—

dujdelijke identificatie van 3 woonkernen

Y

Figuurl2: Op basis van de criteria ( huidigrebouwdichtheid/km straat+ historische kernen + knooppunten + voorzieningen) kan je drie duidelijke kernen in Rotselaar identificeren: Wezemaaliéfk/dRcitselaar.
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huidige gebouwdichtheid per km straat

18

Figuurl3: huidige gebouwdichtheidaantalgebouwen per kilometestraat (hoe donkerder, hoe groter de dichtheid)

31/ 70



@otselaar

historische kernen

Figuurl4: historische kernen + beschermde gebieden
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open bare vervoersassen

‘knooppunten’

Figuurl5: openbare vervoersassen 'knooppunten'
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publieke en private voorzieningen

21

Figuurl6: publieke en private voorzieninge
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DIFFERENTIEREN WOONKERNEN EN BUITENGEBIED

Bouwend opde conclusieen knelpunten van de van de bestaande toestand alsook de vaststelling van de
woonkernen in de gemeente, wordt onderstaande indeling gemaakt.

De indeling houdt rekening met de gewestplanbestemmingen, de drie kernen die we helidentdieeerdin

de Glsanalyseen de afbakeningen van de verordening wonen meerv@@zonesiit deze verordenindtype 1

Sy GeLlS H0o RAS Y2YSyidSSt RS Wg22y 1 SNYQ @2NX¥YSy Sy &l |1
op het vlak van waar meergezinswoningen zijn tdatgn. De zones houden te weinig rekening met het

landelijke karakter en de huidige typologieén en densiteit van de bestaande bebouwing.

Daarnaast wordt er ook geen onderscheid gemaakt tussen de verschillende kernen die een eigen karakter
hebben. Daardookomen sommige projecten met meergezinswoningen in conflict met de bestaande bebouwing
en de identiteit van de omgeving. Dit spoort samen met de visie omtrent de kernversterking die hierboven werd
aangereikt. Degrond voor deze visie is het voorzien vanrdiehting op basis van bereikbaarheid en
voorzieningen. Door de zones van type 1 en 2 zo ruim te maken werd verdichting mogelijk op minder goed
bereikbare plaatsen verder van voorzieningen. Daarom wordt in het woonzoneringsplan een nieuwe indeling
voorgeseld.

Door ditaderten eenbijhorende\Bouwregelyast te leggenwordt er per zone gedifferentieerih de regels,
vooropgestelde bouwdichtheden, mobilite#tstwoordenenzX

Gebruikte indelingen in hetoonzoneringsplan (het kader)

- Woonkernen dorpshart, dorpsring, woonwijk en woonuitbreidingsgebied
- Buitengebied woonlandschagn woonpark

Er wordt ook een onderscheid gemaakt tussen de hoofdkernen Rotselaar en Wezemaal en de landelijke
dorpskernWerchte en Heikant. In de eerste twagordt meer verdichtingoegestaaren de twee laatstés een

lagere dichtheidgewenst, in lijn metde hoogdynamische en landelijke dorpskernen uit het voorontwerp
Beleidsplan Ruimte VlaarBrabant.
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Door te werken rond geweste dichtheden binnen deze zones kunneS 6 SNJ Sy Iy W
wenselijk is et 2 y (i NaF YRISAYTIORVA D i lids.

AANZET AFBAKENIM® ONWIJK
Naast bovenstaande G#®alyse is ook de studie die werd uitgevoerd in het kader vadide2 { I £ S wdzA Y { ¢
¢NI 2S0iGSyé¢ Ol y -BaébantgblRuiitialy EagisS/ootr deh Verdiedie differentiatie van de woonkern.
| SG R2Sf 461 a KSG dzAdsSN]y Sy @ly SSy ISNBSRaOKIFLA]2FFSN
concreet werk te maken vaekwaliteit in de dorpskern. In 2018 tekende de gemeente in op dit traject met als
onderwerp een beeldkwaliteitsplan voor Werchter en Rotseldaip met als insteek:
- VSNRAOKGAY3I O6R22NJ OSNRPNRSYAYy3d Wg2ySy AY YSSNIB2dzZRQO
- nood aan inspirerend beeldkwaliteitsplan als hefboom om kwaliteit af te dwingen
Het eindrapport van dit traject bestaat uit een actieplan met een aanzet tot een woonzoneringsplan om de
GSNENRSYAY3 a62ySy Ay Yibihakehidgusn @ SvboRviiReh ah e résS/nde 2y Sy o
woonkern is gebaseerd op dit eindrapport.
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AANZET ZONERING ROTSELAAROLKIT

In het actieplan wordt in Rotselaar gewerkt met de onderverdeling in type type2. Typel valt, zoals we
verder zullen zien, uiteen in tveenieuwe zones. De voorgestelde afbakening tussen 1ygre2 uit het actieplan
wordt praktisch volledig overgenomeHet type2 wordt in de nieuwe woonzonering de woonwijkeinkelisde
Kapelstraat als logische grens gevolgd zonder de achterliggendegeonaan andere straten die samen een
homogene ontwikkeling met verkaveling vormen.

hoogdynamische
wWoonkerm typel

Figuurl?: aanzet woonzoneringsplan Rotselaar uit het actieplan van de toolkit kernversterking
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AANZET ZONERING WERCHTERLKIT

Voor Werchter is de afbakening tussen typen type2 uit het actieprogramma overgenomen met uitzondering
van de zone rond het Tarweland aan de overzijde van het kruispunt van de Nieuwebaan en de Provinciebaan. Op
deze plek is een uitbreiding van de hatskern aanwezig met ook een bushalte.

broekelel=zegbroek-tremelo

S
sy >
SN A
Y ARy VN
~ Ve |
e \ \
N ,\\ i l\
N Ao 1 AE
\ b
\ i
P
13y e RS =
e P i =
e i \\\'—’J y
= " \
é% ¥ Z :
=== B — 1*
TEEET § PN
"
= \ / 1
e | = |
|

P = demervallei
~ S NSl

Figuurl8: aanzet woonzoneringsplan Werchter uit het actieplan van de toolkit kernversterking

AFBAKENING DORPSHART EN DORPSRING

Naast de woonwijken worden er nog twee zones voorzien. Er zitten immers verschillen binnen de woonkern. Het
echte centrum, grotendeels rond een kerk, kan meer verdichting binnen de woonkern opnemen gezien de
bestaande dichtheid en voorzieningen. Dit gebieemen we het dorpshart. Het dorpshart is bedoeld als zone
met de sterkste verdichting in een mix met voorzieningen. De zone die net iets verder ligt en iets minder dens is
duiden we aan als de dorpsring. We zitten hier nog wel tegen het dorpshartVdanverder liggen de
woonwijken die de overgang zijn van de woonkern naar het buitengebied.

Voor deonderverdeling tussen het dorpshart en de dorpsnmgrd o.a. gekeken naar de structuurvisies uit het
actieplan van Werchter en Rselaar. Het dorpshart van @chter word tegenover deze structuurvisie (en ook
de daar opvolgende aanzet wozoneringsplan) daarnaast ook beperkt tot aan de Walstraat. Gezien de beperkte
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taakstelling voor Werchter is een uitgebreid dorpshart hier niet nodig over heel de Sint Janstraat. In de plaats
hiervan is er voor gekozen om het dorpshart iets meer te veksteren te verbreden rond de kerk naar het
noordenin een straal van ongeveer 250 m rond de kerk

Voor Wezemaal wordt voor het dorpshart gekozen voor de zone die op korte afstand ligt van de kerk met een
grotere uitbreiding in de richting van de Aarschatenweg waar verschillende functies (scholen, handel,
RASYyadaSys Xao0 SnétmeégzamawonihGelahwedik ijik gh ie een historische oorsprong
hebben

Figuurl9: structuurvisie Rotselaar uit het actieplan varedoolkit kernversterking
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Figuur21: topografische kaart NGI van 1904
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OVERZICHAONERINGSPLAN

Onderstaande kaart geeft hewverzicht weer van denderscheiddevoonzones voor het grondgebied Rotselaar.

Vervolgens wordt er per kern verder ingezoomd op de voorgestelde zonering met telkens ook de vergelijking

met de bestemming zoals opgenomen in het gewestplan, alsook de be§aan@SNB NRSy Ay 3a a2y
YSSNW2 dzR¢ @

Hierbij merken we op date Sationsstraatapartwordt weergegeven, gezien er tussen de spoorwegd en het ronde
punt een zone is die qua ligging als woonlandschap zou aangeduid moeten worden. Er is echter doorheen de tijd
een dynamiek hier ontstaan door de nabijheid van de Kd@e en het rond punt waardoor higoch meer
verdichting kan dan in woonlandschap.
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kern | dorpshart L
type HD - hoogdynamisch
type LA - landelijk

dorpsring
woonwijk

buitengebied | \yoonlandschap
woonpark
zonevreemde woningen

Figuur22: overzichtskaart woonzonering
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ZONERINGSPLAN WOONKERN ROTSELAAR

dorpsring
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Figuur23: woonzoneringplan'woonkern' Rotselaar
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Figuur 24: Wonzoneringsplarwoonkern Rotselaar
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Figuur 5: Gewestplan Rotselaar
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Figuur 26: Wonefin-Meervoud Rotselaar
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Figuur 29: Gewestplan Werchter
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