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De ruimte in Vlaanderen wordt een schaars goed. Ook in Zandhoven leggesnmeser functies
beslag op de schaarse ruimte. De gemeente Zandhoven is van oordeel egtigel@aampak te
moeten hanteren in zijn ruimtelijk beleid. Afspraken zijn nodig rond het ruimtegedbruidnd de
verweving van de verschillende functies. Daarom besliste de gemeente Zandlorwam ammaak
van een gemeentelijk ruimtelijk structuurplan.

Via het planningsdecreet van 24 juli 1996 werd een belangrijke modernisering van het
planningsinstrumentariuhverwezenlijkt. Met de goedkeuring van het Ruimtelijk Structuurplan
Vlaanderen werden vervolgens de krijtlijnen voor een duurzame ruimtelijke ontwikke Vliaams
niveau vastgelegd. Deze duurzame ontwikkeling werd er verwoord in de metatand€éten open
en stedelijk’. Voor de gemeente Zandhoven betekent dit een concrete uigweakieen
buitengebiedbeleid.

Ook in het structuurplan van de provincie Antwerpgarden belangrijke uitspraken gemaakt over de
rol van de gemeente. Zandhoven wil zich als hoofddorp duidelijk positiomede gemeente. Dit is
onder andere waar te nemen aan de uitstraling van de voorzieningen in het centrundiianeta
Tevens wil Zandhoven een degelijke ontwikkeling geven aan het toeristisch-recreasietiman te
Viersel-Massenhoven door een totaal concept uit te werken voor de gemeente.

Het structuurplan is een instrument voor het voeren van het gemeentelijk ruimtelijk béeid. een
beeldende nota, die vastgesteld wordt door de gemeenteraad. Het is een pleewasggemeente in
discussie en overleg zal treden met de betrokkenen, in eerste instantie nvetldegbean
Zandhoven.

Willy De Bie Louis Lenaerts
Burgemeester Schepen Ruimtelijke Ordening

! Decreet van 24 juli 1996 houdende de ruimtelijke planning.

2 Provinciebestuur Antwerpen, Ruimtelijk Structuurplan Proeiritwerpen, ontwerp, januari 2001
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De voorbije decennia werd het duidelijk dat het huidige instrumentarium vaimaelijke ordening

is voorbijgestreefd. Het bestaande ruimtelijk beleid, enkel steunende op de besiategfdaannen
(gewestplannen, BPA's...), kan niet dynamisch inspelen epweieuimtelijkenoden en kansen. Door
het eenzijdig gericht zijn op de zonering en bestemmingen ondersteunenedplaanen het passief
karakter van het beleid. Met het ontbreken van een langetermijopisie gewenste ruimtelijke
ontwikkeling, dreigen de verschillende maatschappelijke sectoren zich rliratesjveel
onafhankelijk van elkaar te ontwikkelen.

De structuurplanning moet een antwoord bieden op de ruimtelijke probléemgsteen de tekorten
van het huidige planningsinstrumentarium. Met de structuurplanning moet het mogebjnzgn
actiegericht en samenhangend ruimtelijk beleid uit te werken. Strpletoning is een dynamisch en
continu proces van visie- en beleidsvorming met betrekking tot digdsvaan de ruimte en de
realisatie ervan.

De gemeente Zandhoven wil participeren in deze nieuwe denkrichtimgogaanet betrekking tot de
ruimtelijke evolutie een langetermijnvisie wordt ontwikkeld. De gemeaatevan 20 maart 1997
heeft beslist om een gemeentelijk ruimtelijk structuurplan op te latemnmake

Het ruimtelijk structuurplan geeft van een bepaalde ruimte de ruimtelijke @&ieconcept over de
gewenste structuur, beleidsdoelstellingen en de maatregelen om ze te vigkeazebit product
waarborgt de inhoudelijkheid, doelgerichtheid, doorzichtigheid enaestbaarheid van het
ruimtelijk beleid. Op basis van zo een structuurplan, dat zich tenminste witstre& middellange
termijn, kunnen projecten worden benoemd en afhankelijk van de ptanign (financiéle)
haalbaarheid, tot uitvoering worden gebracht.

Structuurplanning vereist een samenwerking tussen politici, administratie, planrsdevolking.
Hierdoor krijgt het resultaat een breed draagvlak en is de kansrépglijke realisatie van actiepunten
beter gefundeerd. Deze complexe planningsvorm heeft gestalte gekregen binnen de
driesporenplannirig Deze planningsmethode heeft verschillende voordelen. Op het eerste spoor
wordt een beleidsplan voor de toekomst ontwikkeld waarbij de duurzame ruimtelijke ontwikkeling
voor Zandhoven wordt uitgetekend. Het tweede spoor biedt de kans om in het hedandiualte
grijpen op het terrein. Het derde spoor omvat de democratische besluitvorrantj de bevolking
eveneens haar rol speelt.

3 Ministerie van de Vlaamse Gemeenschap, Structuurplanning: eeleiding voor de gemeenten, Brussel, AROHM

1994.
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Figuur 1: Driesporenplanning
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Via het decreet van 24 juli 1996, houdende de ruimtelijke planning, werd door de VlasadseeRa
belangrijke modernisering van het planningsinstrumentarium verwezenlijkhodpsteeds bestaande
stedenbouwwet van 1962 voorzag slechts in weinig dynamische aanlegplannetp{gewes
BPA’s...). Via het nieuwe planningsdecfean 18 mei 1999 worden hieraan het structuurplan op
Vlaams, provinciaal en gemeentelijk niveau toegevoegd.

Artikel 18 van het decreet houdende de organisatie van de ruimtelijke ordenindpei@reder
Ruimtelijk Structuurplan wordt verstaan een beleidsdocument dat het kadeefagogede gewenste
ruimtelijke structuur. Het geeft een langetermijnvisie op de ruimtelijke ontwikkelmd¢p@agebied in
kwestie. Het is erop gericht samenhang te brengen in de voorbereiding, de vaststeliing
uitvoering van beslissingen die de ruimtelijke ordening aanbelangen”.

Een ruimtelijk structuurplan is gericht op een duurzame ruimtelijke ontlinkkeaarbij de ruimte
wordt beheerd voor de huidige generatie zonder dat de behoeften van een volgerateege het
gedrang worden gebracht.

Het document wordt vastgesteld voor een termijn van vijf jaar gniblieder geval van kracht totdat
het door een nieuw goedgekeurd ruimtelijk structuurplan is vervangen.

leder structuurplan dient een informatief deel, een richtireyyedeel en een bindend deel te
bevatten.

Het informatief deebmvat de beschrijving van de bestaande fysische ruimtelijke toestand, een
onderzoek naar de toekomstige behoeften van de verschillende maatschappelijegeattivit
verband met de hogere ruimtelijke structuurplannen, of in voorkomend gevalmpiaameaanleg en
ruimtelijke uitvoeringsplannen en geeft de mogelijke alternatieven aan om de gewentegijke
structuur te bereiken.

4 Decreet houdende de organisatie van de ruimtelijke ordening goedgekeurdl rman1999
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Het richtinggevend degjeeft de doelstellingen en prioriteiten inzake ruimtelijk ontwikkeling, een
beschrijving van de gewenste ruimtelijke structuur uitgaande van de bestaande ruimtedijkersén
van behoeften en gevolgen op economisch, sociaal, cultureel eseggabied en op gebied van
mobiliteit, natuur en milieu en de maatregelen, middelen, instrumentscties tot uitvoering van het
ruimtelijk structuurplan.

Het bindend dedbevat de elementen die bindend zijn voor de gemeente en haar instellingen

PK Mkm Ah=

De voorgestelde aanpak heeft geleid tot volgende documenten.

PKNK faiEai &aci ~=

In de intentienota verwoordt het gemeentebestuur een aantal bedenkingen die aanleiding hebb
gegeven tot het opstarten van het structuurplanningsproces.

De nood aan een globale visie op de ruimtelijke ontwikkeling van Zandhoven wordt aangetsnd z
eveneens de nood aan een integratiekader voor een aantal sectoraléxsjvmbeseeld het
gemeentelijk natuurontwikkelingsplan).

De gemeente wenst een actief beleid inzake ruimtelijke ordening te voeren.

De noodzaak om het gemeentelijk ruimtelijk beleid te integreren binnen de krijtlijnbetdie
structuurplan Vlaanderen en het provinciaal structuurplan Antwerpeermeetrokken, wordt
beklemtoond.

Een aantal belangrijke vragen en problemen komen tevens aan bodtentlenota. Enkele
vraagstukken die met voorrang moeten worden bekeken, zijn:

- de woon- en huisvestingsproblematiek

- de verkeersproblematiek (zie ook mobiliteitsplan)

- de uitbouw van recreatieve en sportieve voorzieningen

- de opvang van lokale economische activiteiten

- de plaats van de natuur en van de landbouw binnen de open ruimte

PKOK pi~&agi ~=

In deze startnota wordt enerzijds inzicht gegeven in de huidige planmmesten bestaande
ruimtelijke toestand en anderzijds in de ruimtelijke problemen, kwaliteiten enipstebtaarna geeft
de startnota een aanzet tot de mogelijke gewenste ruimtelijke ontwikkeling.

Dit rapport werd samengesteld na een intensieve periode van terreinverkeEmemggespreksronde
met bevoorrechte getuigen. Hierbij ging de aandacht onder meer uit naar de planrergsdent
analyse van de ruimtelijke structuur en een eerste diagnose van denygatdnties, knelpunten en
bedreigingen. Gelijklopend aan deze terreinverkenning en gesprekken werd gestart met het
samenbrengen van de specifieke basisinformatie omtrent de demografiecrdstigiing, de
historisch-morfologische ontwikkeling ... welke esseaetizijn voor de studie. Elementen uit andere
afgewerkte of in opmaak zijnde studies, zoals het mobiliteits@BIQP en woningbehoeftenstudie
worden hieraan toegevoegd.

Het eerste deel van het rapport bevat de ruimtelijke situaengevuld met enkele kengetallen die de
gemeente typeren. Op basis van het gewestplan wordt het huidige bodemgebruik besproken.

Het tweede deel omvat de planningscontexarin andere bestaande onderzoeken van belang voor
Zandhoven en een overzicht van de actuele studies, plannen en projecten ieel@g®rarden
belicht. Het betreft hier aspecten die de mogelijkheid tot ‘planning op gemeentedgiunsturen.
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Het derde deel beschrijft de ruimtelijke conteldr wordt gestart met een stukje geschiedenis. De
bestaande ruimtelijke structuur wordt op macro-, meso- en microniveauygegndl Dit gebeurt aan
de hand van deelstructuren (vb. beekvallei) en deelgebieden (vh. demslotte wordt de bestaande
ruimtelijke structuur in kaart gebracht.

In het vierde deel wordt een diagnose gemaakt van de waarden, poteetmsntem en bedreigingen
Deze vier delen behoren tot het informatief deel.

Aan de hand van het voorgaande worden in deel vijf de doelstellagerde gemeente
geformuleerd. De uitgangshouding voor de langetermijnvisie en voor de actuplenkere wordt
vastgelegd.

In het zesde deel wordt de rol van de gemeente Zandhoven in haar ruimere omggshngven.
Binnen de gemeente hebben ook de verschillende deelgebieden een eigeervalien. Dit deel
‘visie en conceptérbiedt een ontwikkelingsperspectief voor de verschillende s&tien
deelgebieden.

Deel zeven geeft een beeld van de hypothese van de gewenste karstelgtuur

In het laatste deel van de startnota wordt de noodzaak van verder ondemgetoond en opgesomd.

PKPK ¢ & ~~a=1~&3FEeelJaasE-CEE4866cE A=

De hypothetische visie die werd neergeschreveleistartnota werd verder onderbouwd aan de hand
van een aantal sectorale deelrapporten. Volgende deelrapwertien opgemaaki:

- Woningbehoeftestudie;
- Bedrijvenstudie;
- Overige deelsectoren (natuur, agrarisch, landschap, regreati

PKQK s¢cécaiiEe é=8 & iFasasaAi | 6a-a=w~§Uc¢1 Eé=
Het voorontwerp wordt opgebouwd uit drie grote delen, het informatief laetalichtinggevend deel
en een aanzet tot bindend deel.

Het informatief deelvordt overgenomen uit de startnota en aangevuld met gegevens uit de
verschillende deelrapporten.

In het richtinggevend deelordt de visie voor de gemeente neergeschreven. Deze visie is eep verde
verfijning van de hypothese uit de startnota. Ze wordt aangevuld en verfijroik mesultaten die
voortkomen uit de sectorale deelrapporten.

Het bindend deddeeft een overzicht van de selecties en de maatregelen dimeenge zal nemen
om de neergeschreven visie uit te werken.

PKRK | 1E&EO4E ¢a Eai EA-FAA&A0=

Op volgende data of tijdens de vermelde perioden hebben werkzaamheden ohwredaten plaats
gevonden die essentieel deel uitmaken van het communicatieproces. Hierogideern@psomming:
- interview van de 9 bevoorrechte getuigen: mei 1999;

- ambtelijke werkgroep:

- 17 juni 1999: intentienota, aanpak planningsproces en interview;
- 27 oktober 1999: Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan Antwerpen;
- 24 november 1999: startnota — versie 1:
deel I: algemene kennismaking, knelpunten en kwaliteiten;
- 1 maart 2000: startnota — versie 2:

deel 1I: doelstellingen, hypothese gewenste ruimtelijke structuur
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- 27 april 2000:

- 24 mei 2000:

- 8 november 2000:
- 9 mei 2001:

- 21 november 2001:
- 3 maart 2002:

- 4 september 2002:
- 24 juni 2003:

- 11 februari 2004:

- 12 januari 2005:

stuurgroep

- 17 november 1999:
28 juni 2000:

20 juni 2001:
GECORO

- 20 juni 2001:

- 22 oktober 2002:

- 18 juni 2004:

- 13 juni 2005:
bevolking

21 september 1999:

startnota — versie 3;
startnota — versie 4;
startnota;
evaluatie startnota;
indeling in deelruimten;
woningbehoeftenstudie;
woningbehoeftenstudie en bedrijvenbehoeftenstudie;
ontbrekende deelsectoren;
eerste concept voorontwerp;
aanpassingen na tweede structureel overleg.

intentienota;

Provinciaal ruimtelijk structuurplan Antwerpen;
startnota;
structureel overleg en Stand van Zaken.

startnota en stand van zaken;
woningbehoeftstudie en bedrijvenbehoeftestudie;
eerste voorontwerp;

formeel advies van de GECORO.

hogere overheden (AROHM, ROHM Antwerpen en Provincie)

- 29 maart 2001:
28 juni 2004:

20 oktober 2004:
16 juni 2005:

structureel overleg startnota;

structureel overleg eerste concept voorontwerp;
structureel overleg tweede concept voorontwerp;
plenaire vergadering.

Figuur 2: overzicht planningsproces
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Bij de start van het structuurplanningsproces voor Zandhoven werd een samenwerkingsverba
opgezet dat tot doel heeft dit proces verder te begeleiden. De bedoeling is eemduurz
samenwerkingsstructuur tot stand te brengen die ook nadien bruikbaar is. Heeligkdiat de
uiteindelijke beslissingsbevoegdheid inzake het structuurplan bij de gemeenteraad ligt.

QKNK* & AiEZRBFESE éa0&Eé=

De ambtelijke groep bereidt het structuurplan inhoudelijk voor. Zij cotrdineertametipgs- en
inspraakproces. Zij adviseert het College over de aanpak van de planning,éeberenh onderzoek
en de inspraak. Hier vinden tevens een afstemming en een overlsgydaan de gemeentelijke
diensten over de werkzaamheden en de belangrijke projecten. In deze grogpgeindentebestuur,
de betrokken diensten en de plangroep vertegenwoordigd.
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Belangrijk hierbij is dat de ambtelijke werkgroep:

- de verschillende documenten van de structuurplanning bespreekt;
- deinspraakprocedure mee uitwerkt;

- de procedure van structuurplanning mee opvolgt;

- en de benodigde gegevens ter beschikking stelt aan de plangroep.

QKOKpiiié O&Eédbl ol =

De stuurgroep is de voornaamste inspraakgroep in de structuurplanning. Zij geeft oprbasis v
voorstellen van de plangroep en van de ambtelijke werkgroep of uitlegerging adviezen aan het
college en de gemeenteraad.

De stuurgroep organiseert haar eigen werkzaamheden en geeft adviesiabtetifke werkgroep
over initiatieven om gericht informatie te verstrekken, ruimere inspraak te aganesn de resultaten
van het inspraakverloop in de besluitvorming te verwerken.

Bij de aanstelling van de GECORO nam deze de rol van stuurgroep over.

QKPK _Ei c&a&0=

Ook de bevolking wordt op de hoogte gebracht van het structuurplanningsproces. it igethe
eerste plaats door hetibliceren van artikels in het gemeentelijk informatieblad. Hiernaast is het
college van Burgemeester en Schepenen verplicht om minimaal éénatiéwergadering te
organiseren tijdens het openbaar onderzoek. Deze informatievéngaserdt gecodrdineerd door
een externe deskundige inspraakbegeleider.

Figuur 3: Samenwerkingsmodel
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De Centraal Kempense gemeente Zandhoven behoort tot de provincie Anteretpergelijknamige
arrondissement. De gemeente is gelegen tussen de autosnelwegen E34 (Antwetpei-Turn
Eindhoven) en E313 (Antwerpen-Hasselt-Luik), welke Zandhoven een directediegtbezorgen
met het hogere wegennet.

Een ontsluiting via waterwegen komt tot stand via het Albertkanaetl Aldertkanaal doorkruist de
gemeente in het zuiden en voert naar de Antwerpse haven in de ene,rioldigndere richting naar
Nederland en Wallonié. Op het gemeentelijk grondgebied heeft het Albertkeameaansluiting met
het Netekanaal, die richting Lier en Mechelen voert.

Een andere belangrijke ontsluiting vormt de N14, welke van zuid naar noord door dsigeesmgdt
en de ring rond Lier (R16) verbindt met Rijkevorsel en Hoogstraten en verdéMedentand gaat.
Deze weg verbindt eveneens de twee autosnelwegen die de Kempenidenrkramelijk E34 en
E313, via de oprittencomplexen respectievelijk nummer 20 (Zoersel) en 19 (MassgnhDoor de
onvolledige uitvoering van het kruispunt van beide snelwegen (relatie Turnhout — Hasselt en
omgekeerd is niet mogelijk) op het grondgebied van de buurgemeente Randt,deeN14 deze
verbindingsfunctie tussen beide snelwegen.

Zandhoven is een nog zeer landelijke en natuurlijke gemeente aan de rand vanetpsin
agglomeratie. Ze maakt deel uit van de zogenaamde ‘forenzen woonzone’.

Belangrijke delen van de gemeente zijn waardevolle (agrarisctwim open ruimtegebieden. Deze
open ruimtegebieden sluiten aan op grotere eenheden in alle buurgameamte Molenbeek en
Tappelbeek. Deze beide beekvalleien zijn structuurbepalend vgenunte.

Kaart 1: Situering van de gemeente

NKOK d EAE EAiE=< é=8F écHAH decdd E~i =
Zandhoven wordt in het noorden begrensd door de gemeente Zoersel, in het oostensextes\&r
Grobbendonk, in het zuiden door Nijlen en in het westen door Ranst.

De gemeente is 40,09 km? groot en telt 12 143 inwoners, zodat de bevolkingsdichtheid 30278 inw
bedraagt

5 NIS, bevolking op 1/1/2002.
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Zandhoven bestaat sinds 1977 uit vijf deelgemeenten: Zandhoven, Massenhoven, Pulderbos, Pulle en
Viersel. Deze laatste is gelegen in het uiterste zuiden van de gemeente en nvdedtest van de
gemeente afgesneden door het Albertkanaal en de E313. In Massenhoven kasndénargjo

verlaten worden via het op- en afrittencomplex 19. De kern zelf situeedarictie noordelijke

oevers van het Albertkanaal en ten westen van de N14. Zandhovervaeli®égrootste
woningconcentratie en strekt zich uit langs de verbindingsweg N14. Pulderbos ligijkdeste

opzichte van Zandhoven-centrum. Pulle tenslotte is gelegen tegen dengegnens met

Grobbendonk en vormt samen met Grobbendonk-centrum een aaneengesloten®daboew

Evenals de rest van Vlaanderen is in Zandhoven de lintbebouwing en verspreideihgisterk
aanwezig. Vooral ten zuiden van het Albertkanaal en rond Puldesbusdk voor.

Naast deze landelijke woondorpen bevinden zich in Zandhoven nog twee woonparken, hamelijk
Domein Boenders en het Domein van Hooidonk.

De gemeente heetft zijn landelijke karakter bewaard: loof- en naaldhouthasselen af met
weilanden en akkers. Diverse natuurgebieden en agrarische waardeveltiegdiedekken het
grondgebied: Binnenbos (centraal in de gemeente), Krabbels, Zomerbos, Konijnenbos...
Verschillende boscomplexen strekken zich uit over de gemeentegrenzen. Nog 24ét van
grondgebied is bosgebied. Naast de heide- en bosgebieden zijn er ook nog velelsekva
(Molenbeek, Kleine beek, Klein Wilboerebeek en Tappelbeek) en enkele ersvig/Viersel, Pulle en
Pulderbos terug te vinden.

Figuur 4: Administratieve situering
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In onderstaande tabel worden enkele kengetallen weergegeven, enerzijds vooghaaatde en
anderzijds voor de verschillende deelkernen. Als basis worden de gegevees\alkstelling 1991
van het NIS gebruikt, omdat deze het meest volledige overzicht bezorgen.

Totaal Deelkern Deelkern Deelkern Deelkern Deelkern
Gemeente | Zandhoven | Pulderbos Pulle Viersel Massenhoven
Opperviakte* 4.010 ha 1.182 ha 1.035 ha 996 ha 474 ha 317 ha
Aantal inwoners* 12.085 4.425 2.638 2.659 1.175 1.188
Aantal vreemdelingen 167 73 26 42 13 13
Aantal gezinnen 4.495 1.694 981 956 431 433
Gem. gezinsgrootte 2,69 2,61 2,69 2,78 2,73 2,74
Aantal werkzoekenden 411 125 102 113 29 42
Aantal woningen 3697 1345 776 834 375 367
Eéngezinswoningen 3469 1250 715 793 358 353
Appartementen 226 95 59 41 17 14
Gesloten bebouwing 208 117 15 29 30 17
Halfopen bebouwing 496 202 66 90 72 66
Open bebouwing 2765 931 634 674 256 270
Huurwoningen 577 229 111 111 74 52
Eigendomswoningen 3100 1113 654 720 300 312

Bron: Gemeente Zandhoven: gegevens 31/12/1999 (*) en NIS Volkstelling 1991

OKOK_¢CEa OEAé &=

2.2.1. Evolutie van de bodembezetting

Op basis van de kadastrale statistieken is het mogelijk om een gedetailtddriz: heijgen van de
verhouding tussen de bebouwde en de niet-bebouwde oppervlakte en de evolatie Hidemna
wordt de evolutie bekeken van de bodembezetting tussen 1985 en 1995.

Onbebouwde percelen (agrarische ruimte, bossen, heide, woeste gronden, natuurgebieden)

De onbebouwde oppervlakte bedroeg in 1995 3.020 ha of 75,3 % van de totaleaéppern 1985
bedroeg dit nog 3.254 ha of 81,1 %, een afname van 234 ha of 5,8 % op 10 jaar tijdrkEen ste
bevolkingstoename, met 1.529 personen, zorgt ervoor dat de gemiddelde oppenilekimiwde
grond per inwoner fors daalt. In 1985 bedroeg de gemiddelde opperviakt@anwidelgrond per
inwoner 32,6 are, in 1995 was dit nog slechts 26,2 are. Dit is een afhame met bijna 6,5 are per
inwoner.

® Ministerie van de Vlaamse Gemeenschap — Administratie PlaeniBtgtistiek, Stativaria 14 en, E&ptember 1996 en
augustus 1997.
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In vergelijking met de buurgemeenten Zoersel, Ranst en Grobbendonk is giiregyere afname van
de onbebouwde opperviakte per persoon. De onbebouwde opperviagezsoen ligt er gemiddeld
10 are lager. In de buurgemeente Nijlen wordt een gelijkaardige opiterehbebouwde grond per
persoon gevonden, in Vorselaar ligt deze bijna 7 are hoger.

Bebouwde percelen (bebouwde oppervlakte, incl. wegenis en waterlopen)

De bebouwde oppervlakte steeg in de periode van 1985 tot 1995 met 213,9 ha. Dit isoeea waen
bijna 5,5 %. De bebouwde oppervilakie bedroeg in 1985 400,6 ha en groeide in 1995 tai.614,5 h
Hiernaast is een sterke stijging op te merken van de niet-gekadastiepedgakté met bijna 20 ha
voor dezelfde 10 jaar. Hierdoor kan worden geconcludeerd dat de totale bebopermtaéie in
Zandhoven gestegen is met 234 ha of bijna 2 are per inwoner.

De toename van de bebouwde oppervlakte tussen 1985 en 1995 is te verklaren sijgimggvan

het aandeel appartementen (2 ha of 0,3 % in 1995), een stijging van het aaataéhuineven met
bijna 53 % (484,5 ha of 78,8 % in 1995), van de industriegebouwen met 9,6 ha (37,7 4 @i 6,1
1995), van de handelszaken (24,2 ha of 3,9 % in 1995), de openbare gebouwen (5,9 ha D®95% i
en een stijging van het aantal gebouwen voor welzijn, gezondheid, onderwijs, agtrtien
ontspanning met bijna ruim 50 % (58,1 ha of 9,5 % in 1995).

2.2.2. Bodembestemming volgens het gewestplan

BeStemMmMING WONEN ... 660.ha

Het woongebied is goed voor 16 % van de totale oppervlakte van het grondgebied van
Zandhoven. Het woongebied kan verder onderverdeeld worden naar woongebied,(419 ha)
woongebied met landelijk karakter (90 ha),woongebied met culturele, histastof
esthetische waarde (8 ha), woonuitbreidingsgebied (36 ha) en woonparlaj105 h

Gebieden voor gemeenschapsvoorzieningen en openbaar nut........... 185.ha..
GeDbieden VOOI IECIEALIE ... ...t e et 27 ha

De recreatiegebieden kunnen opgesplitst worden in gebieden voor dagrétBehtigen
gebieden voor verblijfsrecreatie (14 ha).

Bestemming groengebied, parkgebied, buffer, ... 69 ha
Bestemming natuurgebied en —reservaat ............ccooooeiiiiiiiiin e 496 .ha.
Bestemming bosgebied ... 37.7.ha.

Opvallend is het hoge aandeel van natuurgebied en —reservaat en bosgebiedoeSknae
zZij 22 % van het totale grondgebied van de gemeente.

Bestemming agrarisch gebied ... 031 ha

Het agrarisch gebied is de grootste ruimtegebruiker in de gemeente. Het tatad/veor
50 %. Het kan onderverdeeld worden in agrarisch gebied (673 ha) en landschappelijk
waardevol agrarisch gebied (1 357 ha).

Bestemming industrie, bedrijven en KMO ... 47 ha

lets meer dan de helft hiervan is bestemd voor milieubelastende industrieén (2teha)
overige aandeel gaat naar ambachtelijke bedrijven en KMO.

Bestemming ontginningSgebied ... 26 ha
Bestemming bestaande autoSNelwWegen..............oovvieiiiiiiiiiii e 26 ha

" Deniet-gekadastreerde oppervlaktés de oppervlakte die wordt ingenomen door vooral openbare wegenis, pleinen en

grote waterlopen.
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Bestemming bestaande Waterwegen ..............ooii i 65 ha

Een opmerkelijk deel gaat naar bestaande infrastructuren (E34 en E313 emerzijd
Albertkanaal en Netekanaal anderzijds) en beslaat samen 3 % vannilefedied.

Onderstaand wordt het aandeel van de gewestplanbestemmingen in Zandhoven vergele&en m
aandeel van de provincie Antwerpen en het Ruimtelijk Structuurplan Visamdeit deze
vergelijking blijkt duidelijk dat Zandhoven een groene gememsnteet een ruim aandeel landbouw,
bossen en natuurgebieden. Hiernaast is de gemeente vooral egenveentenet een zeer laag

aandeel bedrijven.

Figuur 5: Bodemgebruik volgens het gewestplan
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Bron: Arohm, afdeling Ruimtelijke Planning, Gewestplan Vlaanderen.
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Op 23 september 1997 werd het eerste Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (R&Wietlefi
vastgesteld door de Vlaamse Regering. Het is een beleidsdocument dat richtinggesdeeld
bindend is voor de Vlaamse regering, haar administraties en alle ondewedt@essorterende
instellingen, en voor de provinciale en gemeentelijke overheid.

De uitgangshouding is het realiseren van een duurzame ruimtalijugkkeling. De belangrijkste
doelstelling is het tegengaan van de verdere verspreiding van stedelijiesfimen de versnippering
van de open ruimte.

De gemeente Zandhoveehoort tot de banlieugemeerttean het stadsgewest Antwerpen. De
gemeente is in het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen geselecteerd als ‘boikeiggeneente’.
Daarnaast maakt de gemeente deel uit van het economisch netwerk varetieaAdial en is
daardoor geselecteerd als economisch knooppunt.

1.1.1. Ruimtelijk beleid in het buitengebied

De gemeente Zandhoven maakt deel uit van het buitengebied. Het ruimtelijk beleid \afu&an
dient daarom te vertrekken van volgende beleidsdoelstellingen die in het RSV voorédrejdinigd
worden vooropgesteld:

- het vrijwaren van het buitengebied voor de essentiéle functies: landbatuuy, bos en wonen
en werken op het niveau van het buitengebied;

- het tegengaan van de versnippering van het buitengebied;

- het bundelen van de ontwikkeling in de kernen van het buitengebied,;

- hetinbedden van landbouw, natuur en bos in goed gestructureerde gehelen;

- het bereiken van een gebiedsgerichte ruimtelijke kwaliteit;

- het afstemmen van het ruimtelijk beleid en het milieubeleid op basis van het fysigemsyst

- het bufferen van de natuurfunctie in het buitengebied.

Natuurlijke structuur

De Grote Eenheden Natuur (GEN), Grote Eenheden Natuur in Ontwikkeling (GENO) en
natuurverwevingsgebieden worden afgebakend door het Vlaams Gewest. De
natuurverbindingsgebieden zullen worden afgebakend door de Provincie. Eind 2002 werd er een
eerste fase voor de afbakening van het Vlaams Ecologisch Netwerk (VEN) uitgevoeik(zie
verder).

8 AROHM, Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSVNtegrale versie, 1997.
9

H. Van Der Haegen, M. Pattyn, S. Rousseau, Het Brusselse en de Vlaamse stdsg@lgens de volkstelling van
1981
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Op het grondgebied van Zandhoven bevinden er zich belangrijke landschappen, natlengabie
beekvalleien die structuurbepalend zijn op Vlaams niveau.

- structurerende rivier- en beekvalleigle alluvia van de Kleine Netm de talrijke zijlopen; de
beekvalleien van o0.m. de Molenbeek-Tappelbeek;

- structurerende natuurgebiedele bossen in de streek tussen Boom en Heist-op-den-Berg, met als
belangrijke bossedie van Ranst en Zandhovdiossen en beekvalleiemhet stroomgebied van
de Nete;

- structuurbepalende boscomplexerde Centrale Kempen.

Agrarische structuur

De agrarische macrostructuur (de landbouwgebieden die belangrijk zijn voonti@rieren van de
landbouw) worden door het Vlaams Gewest afgebakend in uitvoeringsplannen (zie @ok verd
Momenteel zijn nog geen afbakeningsplannen opgemaakt. De ‘gele’ bestemmingen van de
gewestplannen blijven voorlopig gelden als de agrarische structuur van Vlaams en Riaviviesa.

Op Vlaams niveau worden concentratie- en specialisatiegebieden iradscgy macrostructuur
vastgelegd. Deze vormen het uitgangspunt voor positieve en structuuronderstelasnegehen
vanuit het ruimtelijk en sectoraal beleid.

De gemeente Zandhoven is gecatalogeerd als gemeente met matig dynamisciuevlgaitiovordt
bepaald aan de hand van landbouwareaal, fysische en socio-ecoedaisdtieristieken). De
gemeente behoort niet tot een regio met een concentratie Gilispée in de landbouw.

Nederzettingsstructuur

De nederzettingsstructuur in het buitengebied wordt gedifferentieerd door het gelordé volgende
beleidscategorieén: kern, bebouwd perifeer landschap, lintenspreide bebouwing. De selectie
hiervan gebeurt op provinciaal niveau. In het buitengebied worden de kerneveoteleid in
hoofddorpen en woonkernen.

De gemeente bevindt zich op de overgang van het ‘bebouwd perifeemiap'dsc een ‘gebied met
hoofdzakelijk verspreide bebouwing’ (dat zich verder naar het noorden en aisteskt tot de
landsgrenzen). Het ‘bebouwd perifeer landschap’ is een bebouwingsigpleij geen onderscheid
meer gemaakt kan worden tussen nederzettingsstructuren (gepesrcknbebouwing, linten en
verspreide bebouwing). Deze gebieden komen voor aan de rand van enkelgnstéasemderen. De
open ruimte is in deze gebieden nog in belangrijke mate aanwaar is gefragmenteerd door
bebouwing, infrastructuur of tengevolge van een grote uitwaaiering varealierfuncties en
activiteiten®®

De verdeling van de behoefte aan bijkomende woningen in de Provincie Antwerpe zal zi
verhouden 65 % voor het stedelijk gebied en 35 % te realiseren in de kernen vatehgebigd. De
selectie van de kernen van het buitengebied zal worden gemaakt in het provinmigeik
structuurplan.

Het wonen en werken zal zich in de gemeenten van het buitengebg=htreren in de kernen. Een
multifunctionele ontwikkeling (wonen, werken...) en verweving in de keriagnhet buitengebied

staat centraal bij de toekomstige ruimtelijke ontwikkeling. Bijkomende ruimtebehoefte voor,wonen
gemeenschapsvoorzieningen, diensten, kleinhandel en lokale economie enaetesluiten bij de
woonkernen.

De ruimtelijke visie op de kernen zal gebeuren in het gemeentelijk ruimteligtwirplan. De
locaties van de nieuw te bouwen woningen (met fasering, minimale en maxiotdreeden) worden
eveneens vastgelegd in het gemeentelijk structuurplan en verder uitgewerktimtegjke
uitvoeringsplannen.

0 RSV, p. 93.
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In het buitengebied moeten lokale bedrijventerreinen de nieuwe en deotaligeten lokaal
verzorgende bedrijven opvangen. Lokale bedrijventerreinen worden afgebakené deoneente,
aansluitend bij hoofddorpen of een bestaand bedrijventerrein. Als richivamadheen grootte van
5 ha gehanteerd. De ontsluiting van de lokale bedrijventerreinen miogterevia gemeentelijke
verzamelwegen welke rechtstreeks toegang verlenen tot de prenaeeundaire wegen.

Landschappelijke structuur

Op elk planningsniveau kunnen karakteristieke elementen en compomanmiden geselecteerd en
kunnen hiervoor specifieke ontwikkelingsperspectieven worden aangegeven. Mogelijke
karakteristieke elementen en componenten zijn bakens (vidikstergers zoals torens),
reliefcomponenten, markante terreinovergangen. Bovendien kunnen op elkstivedurerende
open ruimteverbindingen (niet-bebouwde linten) aangeduid worden, welkewwan dat bebouwde
gebieden aan elkaar groeien en welke een verbindingsfunctie verzorgetewiaictuurbepalende
functies in het buitengebied.

Recreatie

Recreatief medegebruik van het buitengebied is enkel mogelijk op basis van eetemtegtelijke
visie. Paden en routes worden met elkaar verbonden en uitgerust als eerasgerehtoeristisch-
recreatief product.

Gemeenschaps- en nutsvoorzieningen

De aan wonen gekoppelde gemeenschaps- en nutsvoorzieningen worden gecuohaedgdernen
van het buitengebied. Het niveau en de reikwijdte van de voorzieningen wovet @enstemming
gebracht met het belang van de kern. Er wordt gestreefd naar de verwevilegwaachillende
activiteiten (onderwijs, huisvesting, cultuur, welzijnszorg).

1.1.2. Ruimtelijk beleid voor economische activiteiten

De gemeente maakt deel uit van het economisch netwerk van hakatizal en is daardoor
geselecteerd als economisch knooppunt.

Het netwerk van het Albertkanaal

Door hun ligging en (effectieve en potentiéle) onderlinge relaties fungereamt@heconomische
knooppunten als één netwerk. De elementen in een economisch netwhdokirakelijk van
economische en infrastructurele aard. Op Vlaams niveau wordt het neawdnktvAlbertkanaal
geselecteerd.

Het netwerk van het Albertkanaal is van belang omwille van de peafde ruimtelijk - economische
rol en betekenis van het gebied en de aanwezigheid van hoogwaardige vervoers- en
verkeersinfrastructuur waaronder het Albertkanaal en de E313/A13. Daarnaiaisetgebied
langsheen het Albertkanaal en de E313 potenties voor de ruimtelijk - econ@migalikkeling van
Vlaanderen, zowel voor watergebonden als niet-watergebonden activitsiteoabijkomende
infrastructuur (o.a. spoor/leidingen). Het economisch netwerk Albertkaneeat¢neens belangrijk
voor de gewenste ruimtelijke structuur van Vlaanderen omwille van het ontbreken vagrleen st
stedelijke structuur die de ruimtelijk - economische ontwikkeling in het ooste¥Wlaanderen kan
ondersteunen.

De gemeenten die de ruimtelijk - economische potenties van het AlbettkardeaE313 kunnen
ondersteunen, worden geselecteerd als economisch knooppunt in het natwieek Albertkanaal.

De regionale bedrijventerreinen in het netwerk van het Albertkanbexh zloor het Vlaams gewest
worden afgebakend. Het Vlaams gewest werkt het economisch netwerk van het Adaénkader
uit in overleg met de betrokken besturen en overheidssectoren (zie ooB.verder
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1.1.3. Lijninfrastructuur

Wegeninfrastructuur

De wegen worden via het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen ingedeeltegoc@én. Hierbij
wordt er een onderscheid gemaakt naar hoofdwegen, primaire wegen eatego, secundaire
wegen en lokale wegen. Voor elke beleidscategorie worden er keuzasky@aar inrichting en
gebruikskarakteristieken.

In het RSV worden de hoofd- en primaire wegen geselecteerd. De seeuwnelgén worden
geselecteerd door de provincie. Alle niet-geselecteerde wegen (opsvisprovinciaal niveau) zijn
te beschouwen als lokale wegen. De lokale wegen worden behandeld in hettgiinaamtelijk
structuurplan.

De twee autosnelwegen E34 en E2ij geselecteerd als hoofdwegen op Vlaams niveau. Er zijn
geen wegen geselecteerd op het grondgebied van de gemeente die behetgmitoair wegennet.

Waterwegeninfrastructuur

Het Vlaams Gewest selecteert de waterwegen die behoren tot het heoftkgennet. Naast zijn
(internationale) verbindende functie ontsluit het hoofdwaterwegennetaleghdste economische
knooppunten zoals de zeehaven van Antwerpen, het economisch netwerkAdoettkanaal.... De
overige bevaarbare kanalen en waterwegen, die in het RSV niet gesvelegn als hoofdwaterweg,
worden tot het secundaire waterwegennet gerekend.

Het Albertkanaabehoort tot het hoofdwaterwegennet.

Spoorwegeninfrastructuur

Er zijn geen hoofdspoorwegen geselecteerd op het grondgebied van Zandhoven.

Pijpleidingen en elektriciteitsleidingen

Inzake de pijpleidingen worden op Vlaams niveau de hoofdtransportleidingen geselentee
ruimtelijke uitvoeringsplannen vastgelegd.

Inzake de elektriciteitsleidingen wordt op Vlaams niveau een hoofdnet van 150 kV leidmgezer
geselecteerd en in ruimtelijke uitvoeringsplannen vastgelegd. Het eleksit tussen 70 kV en
150 kV wordt in de provinciale ruimtelijke structuurplannen aangegeven.

1.1.4. Inhoudelijke taakstellingen

- Het ontwikkelen van een visie en het nemen van maatregelen inzake woningbouw; hierdbee wor
een ruimtelijk kader aangegeven voor het gemeentelijk huisvestingsbeleid.

- Het ontwikkelen van een visie en het nemen van maatregelen inzakeldedoonomische
activiteiten (onder meer kleinhandel, (agrarische) bedrijven, zonevrdeddg/en); hiermee
wordt het ruimtelijk kader aangegeven voor het gemeentelijk economisch beleid.

- Het ontwikkelen van een visie en het nemen van maatregelen om de gemeentedaefbaar
bereikbaar te houden (ook met collectief vervoer en langzaam verkeer);énigomu het
ruimtelijk kader aangegeven voor het gemeentelijk mobiliteitsbeleid (onderimtesr
mobiliteitsplan).

- Het ontwikkelen van een visie en het nemen van maatregelen inzakedudt fysteem en de
ruimtelijke aspecten hiervan; hiermee wordt het ruimtelijk kader aangegewe het
gemeentelijk milieubeleid.

- Het ontwikkelen van een visie en het nemen van maatregelen inzake de landschappelyke str
(aanduiden van landschapselementen en —componenten).

- Het ontwikkelen van een visie en het nemen van maatregelen inzake de recreatistractiiur
(aanduiden van toeristisch-recreatieve knooppunten en netyerke
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Het Ruimtelijk Structuurplan Provincie Antwerpen (RSPA) werd op 10 juni 2001 tieffini
goedgekeurd door de minister. Het is een beleidsdocument dat richtinggevend en deels bindend is
voor de Deputatie, haar administratie en alle onder de provincie ressorteregiiegest en voor de
gemeentelijke overheid.

1.2.1. Deelruimten

In het RSPA behoort de gemeente Zandhoven tot twee deelruimtes, namelijk het (@alied
Kleine Nete’ en het ‘Netwerk Albertkanaal'.

Netwerk Albertkanaal

Visie en concept

In afwachting van de uitwerking van het economisch netwerk van het Albertkimaidnet Viaams
gewest, formuleert de provincie Antwerpen enkele aandachtspunten:

Het netwerk van het Albertkanaal wordt in eerste instantie gezien adslgabt een economische
hoofdfunctie, gericht op productie en distributie, in een smalle band langs beadérudturen
Albertkanaal en E313. Bijzondere aandachtspunten zijn de ligging tussen de Viaaesdeti
Limburgs stedelijk kerngebied en de functionele band met de Antwerpse havametwrk van het
Albertkanaal doorsnijdt het Netegebied en verstoort het op structurede \ligardoor ontstaan er per
definitie allerlei barrieres.

De provincie ziet deze deelruimte als een smalle economische band langshiégiepara
infrastructuren van internationaal niveau. Het bevat volgende ruimtelijk@peswvan belang voor
Zandhoven:

- het netwerk Albertkanaal bestaat volgens de provincie uit drie delen. Eerdeetstegericht op
economische ontwikkeling in functie van het grootstedelijk Antwerpen. Een twedde elee
gebied tot Herentals waarin een grote mate van verwevenheid vaedbestiaat en waar de
economische ontwikkeling moet rekening houden met belangrijke natuurlijke en landschappelijke
waarden Vanaf Herentals is er sprake van een ontwikkeling met als hoofdfunctie economie, in
een smalle band binnen de bundel van het kanaal en de autosnelweg E313.

- het gebied ontwikkelt zich niet als een ononderbroken lint. De provincie ziet dmegjtj&la
open ruimte verbindingen. Deze verwijzen naar het gebied waar tegrmygan de Grote Nete
het netwerk doorsnijdt, naar het gebied ter hoogte van Olen (tusseenGéalentals) en naar het
gebied tussen Olen en Gestel. Het structuurplan onderstreeplamef ven deze gebieden en zal
deze tijdens de verdere uitwerking door het Vlaams gewest aandragen als stepetiende
elementen.

Doelstellingen

- Voorzien en differentiéren van bedrijventerreinen: het ukeservan de taakstelling naar de
gemeenten en het voorzien van voldoende bedrijventerreinen zijn een tdedt Vdamams gewest.
Als bijzonder aandachtspunt geldt het selectief en strikt omgaan met de bestaandet(seev
nieuwe) bedrijventerreinen. Sommige daarvan worden momenteel gelsilkdi@ahandelszone.
Deze toestand is onaanvaardbaar en moet zo snel mogelijk werdesich

- Optimaliseren van infrastructuren (bv. aanleggen van kaaimaaspassen van bruggen...)

' Provincie Antwerpen, Ruimtelijk Structuurplan Provincie Angeer (RSPA)definitieve versie, januari 2001.
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- Bepalen van grenzen: het netwerk Albertkanaal snijdt door het onderliggemgiNeteen
betekent daarvoor een grote belasting. memische band moet daarom worden afgebakend.
De deelruimten ‘Kleine en Grote Nete’ zijn daarbij grenzen aan het gebiedwdaokernen in
de omgeving stellen grenzen. De provincie selecteert open ruimte verbindingen waarin
bedrijvigheid niet mogelijk is. Deze verminderen plaatselijk de barriékavgedoor de bundel
van infrastructuren.

Gebied van de Kleine Nete

Visie en concept

Het gebied van de Kleine Nete blijft volledig gestructureerd door de Kleine N&gsaeteken en
zijrivieren. Daardoor is en blijft het een kostbaar, kleingghllvetsbaar en verweven gebied dat een
bijzondere plaats bekleedt in de provincie. Het gebied heeft een recreatieve betekielijis{en
dagrecreatie) voor de provincie.

De recreatieve rol van het gebied van de Kleine Nete kan worden uitgebaabver de natuurlijke
draagkracht ten opzichte van bijoehorende voorzieningen niet worgcbveden. Bijkomende druk
vanuit wonen of andere voorzieningen, kan echter in geen geval wordesagegrd Het gebied mag
niet verder verstedelijken. Het bestaande evenwicht tussen natuur, beperkt wongte mtre
(verbrede) landbouw in een kleinschalig gebied met beperkte deahglen met hoge
landschappelijke kwaliteit moet behouden blijven.

De Provincie ziet deze deelruimte als een kwetsbaar en te koegtbred met provinciaal recreatief
belang. Het bevat volgende ruimtelijke principes van belang voor Zandhoven:

Het systeem van de Kleine Nete moet zijn vele rivier- en beekvaligsa als natuurlijke drager. Het
bepaalt de verschillende activiteiten in het gebied. Bebouwing wordt bepaskenkel
geconcentreerd mogelijk op de zandruggen tussen de rivier- en beekvalleien.

Doelstellingen

- Stimuleren van open ruimte functies zoals natuur, verbrede en grondgektsoratsuw alsook
toerisme en recreatie.

- Tegengaan van bebouwing en uitrusting.

- Opmaken van beheersplannen.

1.2.2. Deelstructuren

1.2.2.1. Gewenste natuurlijke structuur

In het kader van het RSPA geeft de provincie een aanduiding van en ontwikkeBpgsgiewven voor
natuurverbindingsgebieden. Ook worden gebieden geselecteerd met een ecaluigasthectuur
van bovenlokaal belang.

Natuurverbindingsgebieden

De provincie heeft als taak de samenhang tussen de GEN’s, GENO'’s en natuurverwevingsgebieden
van het Vlaams gewest te concretiseren door het aanduiden van natuurverbindidgagdhideze
gebieden is de natuurfunctie ondergeschikt aan de andere functies edererdepaald door de
aanwezigheid van kleine landschapselementen en kleinere natuurgebiedebiradsnee

Het RSPA maakt een onderscheid tussen natte en droge natuurverbindingsgebaedeside\
categorieén worden een aantal specifieke doelstellingen gekoppeld.

Bij natte natuurverbindingsgebiedenrdt het waternetwerk als uitgangspunt genomen. In de
geselecteerde gebieden dragen de kleine landschaps- en natuurel¢oreigeandere hagen,
houtkanten, dijken, sloten, struwelen of poelen) en het extensief grondgebg.uoroide verbinding
tussen grotere natuurlijke gebieden.
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Droge natuurverbindingsgebiedeiin verbindingszones op hogere gronden die grotere natuur- en
boscomplexen met elkaar nu of in de toekomst verbinden. Deze categorieabh&afeworm van
brede zones die een grote interne verbinding kennen en zo een compleRkdpnasmen met tal van
kleine natuur- en landschapselementen.

Selectie:

- het anti-tankkanaal als natuurverbinding tussen de bos- en heidegebieden Kapellen — Kalmthout,
Sint-Job-in-‘t-Goor, het natuurlijk complex rond Oelegem (onder iHaése Hoek),
Massenhoven en de samenvloeiing van de Kleine en Grote Nete (natte natuurverbinding);

- de natuurverbinding tussen Halse Hoek en Zoerselbos (droge natuurverbinding);

- een verbinding tussen de samenvloeiing van de beide Netes en het anti-tankkanaal via Kleine
Heide naar Bruulbergen op basis van de Molenbeek en de Kindernouwbeek (natte
natuurverbinding).

Gebieden met een ecologische infrastructuur van bovenlokaal belang

Geen specifieke selecties.
1.2.2.2. Gewenste nederzettingsstructuur

Selectie woonkernen en hoofddorpen

De gemeente Zandhoven werd door de provincie geselecteerd als een gemeeatehoefddorp
type lll. De selectie van hoofddorpen is richtinggevend. De provincie geeft de gemeekaan dm
de selectie verder uit te werken in het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan.

Omuwille van de positie op de grens van de deelruimten bebouvielgpdandschap, Kleine Nete en
Antwerpse gordel blijft Zandhoven hoofddorp type Ill. Dit doet niets af eantspraken van het
ruimtelijk structuurplan Vlaanderen en van het ruimtelijk structuurplan deqrovincie Antwerpen
over het economisch netwerk Albertkanaal.

Een gemeente met een gewoon hoofddorp type IlI krijgt de Iijitnggd om een bijkomend lokaal
bedrijventerrein aan te duiden, enkel voor de herlokalisatie van zoneledekale bedrijven en/of
historisch gegroeide bedrijven. Bijkomende woningen kunnen slechts worden gerdahsfunctie
van de opvang van de natuurlijke aangroei. De beoordeling gebeurt op bagis daorede
gemeenteraad definitief vastgesteld gemeentelijk ruimtelijk structuurplan.

In de gemeente werden drie woonkergeselecteerd: Zandhoven, Pulderbos en Pulle

In een woonkern kan in principe geen lokaal bedrijventerrein worden aangé&eggpvang van
bijkomende woningen gebeurt in principe binnen het aanbod van gronden langs uitgerusta wege
woongebied, percelen in niet-vervallen verkavelingen, gronden met een wtsnbeng in
goedgekeurde BPA's en gronden in woongebied langs niet-uitgeruste wegen (binnenyebi#den
betekent ook: alle woongebieden volgens het gewestplan dus inclusief landelijke woomgebiede
woonparken. Woonuitbreidingsgebieden komen hiervoor in principe niet in damge

De overige kernemallen onder de categorie van de nederzettingen

In nederzettingen (vb. zeer kleine gehuchten, linten, geisoleerde woninggrdiepeet als

woonkern worden geselecteerd, kunnen slechts de woongebieden volgens het gewestptan worde
ontwikkeld, met uitsluiting van de woonuitbreidingsgebieden. Er kunnen geen nieuwe lokale
bedrijventerreinen worden aangelegd.
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De gemeente Zandhoven kan zich niet terugvinden in de kernselectie die is doorgevoerd in het RSPA.
De gemeente vindt dat Massenhoven, gezien haar samenhang met het hoofddorp Zandhoven voor wat
het gedeelte ten noorden van het Albertkanaal betreft, als een geheel moet worden beschouwd met het
hoofddorp Zandheen. Viersel voldoet eveneens niet aabejealing die in heRSPA igyegeveraan
het begrip ‘nederzetting’. De gemeente vindt dat Viersel bijgevolg als woonkern zou moeten
weerhouden worden.

Verdeling behoefte aan bijkomende woningen

De provincie is bevoegd voor de verdeling van het aantal bijkomende woningen voor de geimeenten
het buitengebied. Dit gebeurt per gemeente, de verdere opdeling per hoofddorp of womatern
gebeuren in het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan.

De provincie voorziet geen specifieke taakstellingen voor de gemeenten. Zij mostan in
goedgekeurde woningbehoeftestudie en/of gemeentelijk ruimtelijk structuurplanhaeftbeaan
bijkomende woningen motiveren.

De provincie wenst hierbij de doelstelling te hanteren om tegen 2007 een trendbretikhtirdevan

de opgelegde verhouding (65 % - 35 % ten aanzien van bijkomende woningen in het steddtijk gebie
en het buitengebied) te verwezenlijken. De gemeentes moeten hierbij keuzedanadanzien van

het gebruik of de herbestemming van woon- en woonuitbreidingsgebieden volgens het gewestpl

Het aandeel van sociale woningen vormt een belangrijk onderdeel bij de beoordeligg van
gemeentelijke woningbehoeftenstudies. In de gemeentelijke woningbouwprogrammndtibeto
gewenst aandeel van sociale woningbouw aangegeven en gemotiveerd.

1.2.2.3.  Gewenste ruimtelijk - economische structuur

Categorisering van concentraties van bedrijventerreinen

De taakstelling op het vlak van bijkomende bedrijventerreinen langsheen hekaiaairal door het
Vlaams Gewest worden uitgevoerd. Volgens de provincie resulteert de hoger besdheslading
van het netwerk Albertkanaal in de ruimtelijke structuur van de concentratidsedrijventerreinen.
De aard van de terreinen kadert in het eerste deel in de ruimtelijketoamehet grootstedelijk
gebied. In het middelste deel is meer sprake van een economischingsgebiedvaar de locatie
van terreinen wordt bepaald door landschappelijke en natuurlijke randvodena&ianaf Herentals
kan een smalle band van terreinen worden ontwikkeld.

Bijkomende lokale bedrijventerreinen kunnen gerealiseerd worden bij struzlievsteunende
hoofddorpen type | en gewone hoofddorpen type II; hoofddorpen type Ill, zoals Zandhelben
enkel de mogelijkheid om de herlokalisaten zonevreemde lokale bedrijvenorganiseren.

Categorisering van kleinhandelsconcentraties

De Liersebaan — Ringbaan — Langesttaatandhoven is in het RSPA geselecteerd als
kleinhandelsconcentratie die niet ruimtelijk samenhangt met een stedelijk gebied)type

Dergelijke kleinhandelsconcentraties kennen geen duidelijk ruimtelijke samgmnhet een stedelijk
gebied en zullen waarschijnlijk niet behoren tot de af te bakenen stedelijkdegebl@it type
kleinhandelsconcentratie komt niet in aanmerking voor ontwikkeling. De prewntmt de
problematiek op in provinciale ruimtelijke uitvoeringsplannen, die gericht zijn ojgte&te
begrenzing en een betere ruimtelijke organisatie van de concen#Zgmet dit in overleg met de
betrokken gemeentebesturen.
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De gemeente Zandhoven gaat niet akkoord meodeyestelde ontwikkelgsperspectieven in het
RSPA. De gemeente verwijst naar de bouw van nieuwe handelszaken in het desbetreffend linf en wenst
dat er voor de bestaande handelszaken toch uitbreidingsmogelijkheden worden voorzien.

Landbouw

Zandhoven is gelegen in de zone voor ‘grondgebonden melkveehouderij als ruimtelijkerddege
Antwerpse Kempen'De grondgebonden melkveehouderij is de voornaamste agrarische
ruimtegebruiker in de Antwerpse Kempen en moet dit ook in de toekomst blijvearis&br
verbreding vindt plaats door de ontwikkeling van mogelijke nevenfuncties (in het bijzoncdertiedc
medegebruik) als bijdrage tot een leefbare en concurrentiele sector. sélgearernieuwing is gericht
op de ondersteuning van de grondgebonden melkveehouderij door investeringen in
landbouwinfrastructuur (via ruilverkavelingen of landinrichtingsprteiel

Landbouw is in de valleigebiede®n medegebruiker van de ruimte naast andere buitengebied
functies. Grondgebonden landbouw (ruimtelijk extensief)tnmevenwicht zijn met de ruimtelijke
draagkracht van het gebied en moet de aanwezige natuur- en lasdgdraen respecteren. Nieuwe
bebouwing of uitbreiding van bestaande bebouwing is in principe niet mogelijk, tenzij voo
grondgebonden landbouw en voor verplichte reglementaire uitbreidingen. Dezelinijere kaderen
in ruimtelijke uitvoeringsplannen.

Het weren van grondloze landbouw in de valleigebieden is gericht op het behdeigtesterking
van de open valleistructuren en het natuurlijk karakter ervan alsodé lopvestiging van de
belangrijke rol van de landbouw in deze gebieden.

Recreatie

Een deel van de gemeente Zandhoven is gelegen in het toeristisch-recreatidf '&¢éden en
Stromen! Dit toeristisch-recreatief netwerk wordt gevormd door het gebied, gelegereipaaallvier
‘stromen’: het Albertkanaal, het Netekanaal — de Nete, de Rupel en de Schelde.

De kracht van het netwerk buiten de steden is te vinden in de aaheidzign rivieren, kanalen en
waterplassen voor actieve waterrecreatie. Bijkomende infrastructuustmae deze rol.
Geluidsintensieve recreatie als waterskién en jetskién is intdieriete lokaliseren bij voorkeur op
kanalen of waterplassen.

Binnen de netwerken worden gebieden van primair toeristisch-reciegiieigaangeduid. In deze
gebieden zijn uitbreiding en inplanting van nieuwe hoogdynamische infrastructuur moealijk
provincie maakt geintegreerde gebiedsgerichte strategische planment dp betrokken sectoren en
gemeentebesturen. Langsheen het Albertkanaal te Massenhoven — Vidfigabdifipunt van
waterwegen, ten behoeve van geluidsintensieve watergebondestieeanet respect voor de doorgang
van de Kleine Nete) is een gebied van primair toeristisch-rtgefrbalang.

Het gebied Zoersel — Massenhoven - Grobbend®als toeristisch-recreatief aandachtsgebied
aangeduid. Aandachtsgebieden zijn buiten de toeristisch-recreatieve netgeddgan en hebben een
natuurlijk of landschappelijk waardevolle structuur. Zij kennen een teehstecreatieve
aantrekkingskracht, maar de provincie benadrukt de beperkte ruimtetigxgkdacht. In
aandachtsgebieden moet met extra zorg worden gezocht naarliegrvan bijkomende toeristische
infrastructuren. De gebieden kunnen geen hoogdynamische toeristischiaeeraetiviteiten
ontwikkelen.

Zandhoven ligt aan een gebundeld netweddlet gebundeld netwerk is een geheel van gebundelde
routes voor recreatieve lange afstandsbewegingen. De schaal van de voorzieningen in de
geselecteerde transferia overstijgt het gemeentelijk niveau. Er wordt asdgebruik gemaakt van
kanalen, rivieren en oude spoorwegen. Volgende onderdelen van het gebundeikl ineblven
betrekking op Zandhoven: Albertkanaal en Netekanaal — Nete.
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Voor de langeafstandsbewegingen worden specifieke toeristisch-recreatie\erir@nsist. Dit zijn
knooppunten, gelegen langsheen onderdelen van het gebundeld netwerk, wadlenels
toeristisch-recreatieve elementen of routes samenkomen en waaratekspec
netwerkondersteunende infrastructuur kan worden gekoppeld: horeca, klggesebeblijfsvormen,
stallingen, aanlegsteigers, sanitaire voorzieningen, infodiensten, parkesnplaiiby.
aanknopingspunten voor openbaar vervoer. Op gemeentelijk viak kunnerbépeskte) toeristisch-
recreatieve transferia worden aangeduid op knooppunten tussen routes en i d@nbuur
attractiepolen. De toeristisch-recreatieve transferia van provinciaal lzgianeg vinden op plaatsen
waar onderdelen elkaar kruisen en waar de bereikbaarheid goedoterScHierselverd
geselecteerd als €één van de provinciale transferia.

1.2.2.4. Gewenste ruimtelijke verkeers- en vervoersstructuur

Het beeld van het Netegebial$ tegelijk sterk natuurlijk en cultuurlijk gebied wordt ondersteund door
enerzijds een aantal rust- en stiltegebieden te definiéren en @wldezKempische kleinstedelijke
gebieden te versterken als knooppunten binnen het regionaal en bovenlokaal (ppenbaer. De

toe- en afvoervoorzieningen van deze stedelijke gebieden worden verktetkietegebied wordt

van hieruit toegankelijk gemaakt via vraagafhankelijk openbaar vervoer imta@ofdzaak via de
uitbouw van fiets- en voetgangersnetwerken.

Selectie van de secundaire wegen

Ten noorden van de E34 werd N14 geselecteerd als secundaire weg type Il (\@eghomefdfunctie
verzamelen naar het hoofdwegennet op bovenlokaal niveau). Tussen E34 en E313 wordt de N14 niet
geselecteerd als secundaire w&p die manier wordt vermeden dat een alternatieve noord-zuid
verbinding, parallel met E19, ontstaat. Wel pleit de provincie om de splitsirg34an E313 om te
vormen tot een volwaardig kruispunt zodat terugdraaibewegingen tussen beide snelwedjgn moge
worden (komende van Hasselt via E313 naar E34 in de richting van Turnhout en omgekeerd)

De provincie stelt voor om N10 (tussen Lier en Aarschot), R16 en N14 tussen Lier eeeB3@art
statuut te geven. Aan deze weg wordt het statuut ‘drager van een provincieaKrgggeven. De
provincie verbindt zich om een streefbeeld van deze weg te ontwikketere(der).

De N116 wordt geselecteerd als secundaire weg type lll, van Antwerpen (R11) totsN13, a
belangrijke fiets- en openbaar vervoersas met een lokale en bovenlokaidimgdiunctie.

Openbaar vervoer

In de openbaar vervoersstructuur wordt Zandhoven bediend via en snelbus (lijn Antw&dé —
Zoersel — Turnhout) en een verbindende buslijn (lijn Mechelen — Zandhoven — Breda).

De gemeente zorgt voor een goede doorstroming van het openbaar vervoer aiseetnean filters
en weerstanden om ongewenste doorgaande routes te vermijden.

1.2.2.5. Gewenste landschappelijke structuur

Structurerende hydrografische elementen

Het Albertkanaaén het Netekanaaljn geselecteerd als structurerende hydrografische elementen in
het RSPA. Ze verbinden landschappelijk vdgaolle gebieden en vormen een keten van
structuurbepalende elementen en componenten. Bij de opmaalovarmciate ruimtelijke
uitvoeringsplannen waarin de hydrografische elementen worden behdagelte provincie
randvoorwaarden vast met het oog op het behoud van het structlerioekarakter. Werken van
algemeen belang (zoals binnen het kader van het Sigmaplan) moeten mogelijk blijve
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Complexe gave en nieuwe landschappen

Het complex van de Kleine Neteaartoe Zandhoven behoort, wordt geselecteerd als een complex
gaaf landschap
De rand van het bebouwd perifeer landsdespnoordoosten van de stad Antwerpen reikt tot de

gemeente Zandhoven en wordt aangeduid als een complex nieuw landSadamet industrielint
Albertkanaalwordt geselecteerd als complex nieuw landschap.

Bakens

De samenvloeiing van het Netekanaal en het Albertkanaal is aangeduikiesigroap.

Kaart 2: Planningscontext - hogere structuurplannen

mei 2006
Pagina 36 van 274 Dossier:Ruimtelijk Structuurplan Gemeente Zandhoven




ARCADIS Gedas NV @

OK “kab ob= bi bfapm ~kkb k=jb g=or fjg bi fchb=di bs”~kq fb=
OKNK pi & Aiiié é4-88808-CE-4COMR ERAiEa=

2.1.1. Grobbendonk

De gemeente Grobbendonk beschikt op het moment over een eerstewegrauimtelijk
structuurplan, dat met de hogere overheid en de GECORO wordt teruggeKoppelsoornaamste
elementen die van invloed zijn voor het gemeentelijk ruimtelijk strudamipandhoven zijn:

- verdere ontwikkeling van de dorpskern van Grobbendonk;

- waar mogelijk vrijwaren van de historische beboste zandrug door de wwerdiitgsgebieden
niet aan te snijden;

- realiseren van een langzaam verkeersverbinding door de dorpskern wéerisiank welke de
twee beboste delen (zone rond Pidpa en Molenbos) met elkaar moeten verbinde

- het noordelijk agrarisch gebied wordt bestemd als een bouwvrije agrd«ankee.

2.1.2. Nijlen

Het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan van Nijféwerd goedgekeurd door de bestendige deputatie
op 07/10/2004. De voornaamste elementen die van invloed zijn voor het gemeentelij@ikuimt
structuurplan Zandhoven zijn:

- Netevallei en Molenbeek-Netekanaal als onderdeel van bovenlokaletgnotng, met
bijzondere aandacht voor het behoud van het overstromingsgebied ten noorden van déekdeine
in het kader van het waterbergend vermogen;

- twee gemeentelijke natuurverbindingen sluiten aan op de Netevallei: Nijlekssbaatte
corridor en de verbinding tussen Nijlense beek — Kleine Beek en Kleine Nete d¥addiskotse
Heide als droge corridor;

- landbouwgebied type 2 (Paddekotse Heide) en type 3 (Nijlen-Biest) sluitep &bmavallei. In
een landbouwgebied type 2 staat het vrijwaren van de open r@nitaa; de landbouw is er
hoofdbeheerder, landschap kan er voorwaarden opleggen en er kuanenjb@ebieden
afgebakend worden. Landbouwgebieden type 3 zijn marginale landboedgelwaar ruimte is
voor andere activiteiten.

- ontwikkeling van recreatieve knooppunten langs N116. Daar waar de Broechemseagtenwe
vallei van de Kleine Nete doorsnijdt kan een zone voor visinfrastructuur ashgesiden.

Omdat beide delen onderdeel zijn van een bovenlokale groenstructuur zal er voldoeladbia
moeten gaan naar de ecologische integratie ervan.

2.1.3. Ranst

De gemeente Ranst beschikt op het moment reigomer een structuurplan. De beslissing voor de
opmaak van een structuurplan is gemaakt. Op het moment is de plagestaep met de opmaak van
de startnota (februari 2000).

Stand van zaken aanvullen — laatste versie opgevraagd.

12 ARCADIS Gedas, Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Groldeak, Voorontwerp, november 2004.

13 |OK Plangroep, Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Nijlen, Ontwegmbpar onderzoek, oktober 2003.
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2.1.4. Vorselaar

De gemeente Vorselaar beschikt op het moment over een ontwerp GaijkeRnimtelijk
Structuurplaif. De voornaamste elementen die van invloed zijn voor het gemeentelijlelijkimt
structuurplan Zandhoven zijn:

vrijwaren van de beekvallei van de Molenbeek; verblijfsrecreatiegebiedrissgheidend en te
behouden. De ontwikkeling van deze zone dient afgestemd te worden dpwievaarde van de
omgeving.

het noordelijk deel van Vorselaar wordt aanzien als een groot aaneesgegrarisch gebied.

2.1.5. Zoersel

Het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan ZoerSeverd op 11 augustus 2005 goedgekeurd door de
bestendige deputatie. De voornaamste elementen die van invioed kunnen zijn vooreketejgkn
ruimtelijk structuurplan Zandhoven zijn:

ontwikkeling van perrons ter ondersteuning van de bovenlokale groenstructureretrefetiet
perron De Haan ter hoogte van de carpoolparking aan het op- en afrittéscoapde E34 en
het perron Boshuisje/De Wandeling. Deze plekken fungeren als vertrek- freisdmunt in het
toeristisch-recreatief netwerk van wandel- en fietsroutes.

natuurverbinding Tappelbeek; een waterloop Vir&@egorie waar in nauw overleg met de
buurgemeenten een consistent beleid moet ontwikkeld worden tearaeaz de
natuurontwikkeling.

Kaart 3: Planningscontext - ruimtelijk beleid in de buurgemeenten

14

15

IOK plangroep, Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Vorsel@atwerp, januari 2006
IGEAN, Gemeente Zoersel, Ontwerp Gemeentelijk RuimtelijgcBiurplan, juli 2004
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2.2.1. Habitatrichtlijn-, Vogelrichtlijn- en Ramsargebieden

Er zijn geen Vogelrichtlijn- en Ramsargebieden aanwezig in de géenenzijn wel verschillende
Habitatrichtlijngebiedemanwezig:

- valleigebied van de Molenbeek en Klein beek / Heidebeek

- Binnenbos — Boutersemhof

- Bevaerdbrug — Begijnenbos — Bergse Hoeven met valleigebied vamppeldeek
- Zoerselbos

- Reebergen

Figuur 6: Habitatrichtlijn-, Vogelrichtlijn- en Ramsargebieden
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Op 21 mei 1992 werd de Europese Richtlijn 92/43/EEG, inzake de instandhouding van de natuurlijke
habitats en de wilde flora en fauna (zogenoemde ‘Habitatrichtlijn’),vsitgeigd. Deze richtlijn

heeft tot doel de biodiversiteit in de lidstaten te behouden en streeft naar de instarglba het

herstel van de natuurlijke habitats en de wilde flora en fauna die hiervantde#an. Volgende
uitvoeringsmaatregelen dienen door elk lidstaat getroffen:
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X ‘Speciale Beschermingszones in het kader van de Habitatrichtlijn’, de zogisn&taitat-
richtlijngebieden, worden aangeduid, die deel zullen uitmakerearEuropees ecologisch
‘Natura2000-netwerk’. In deze zones dienen de lidstaten passende maatregdien tentree
bescherming, de instandhouding en het herstel van habitats en soorten waarvbmdes ge
werden aangewezen te verzekeren. Voor de uitvoering van plannen ofgoradiiechegatieve
gevolgen (kunnen of zullen) hebben voor het gebied is een aparte proceduren(eotz&).
Voor instandhouding en herstel van de beschermingszones kan eventueelpgs&uro
cofinanciering beroep gedaan worden (art. 8). Om de 6 jaar dierlielstdeen een verslag op te
maken over de toepassing van de instandhoudingsmaatregelen, op basis waarvarede Europ
Commissie een passende evaluatie kan uitvoeren (art. 9).

X een reeks dier- en plantensoorten worden strikt beschermd,;

X maatregelen worden genomen ten aanzien van de exploitatie en het onttrekétemagur van
een aantal dier- en plantensoorten.

2.2.2. Vlaams Ecologisch Netwerk (VEN)

Het Vlaams Ecologisch Netwerk (VEN) kadert in het Natuurdecreet van 1998. Een van de
belangrijkste gebiedsgerichte maatregelen van dit decreebiwikkeling van een netwerk van
uiterst waardevolle en gevoelige natuurgebieden, met name het VEN, en hretalriegwevings- en
Ondersteunend Netwerk (IVON).

Het VEN is de ruggengraat van de natuurlijke structuur en bestaat uit gebiedmmrhege
natuurkwaliteit. In de VEN — gebieden komen natuurbehoud en —ontwikkeling epstie @aats.
Hiertoe worden beschermingsmaatregelen uitgewerkt, waardoor voor de dugeoverheid
bijkomende rechten en plichten gelden. Het Natuurdecreet legt vast dat allestegebéet een
welbepaalde (zogenaamde groene) bestemming op het gewestplan als VEN aamganwezn
worden. Het VEN zal opgebouwd zijn uit ‘Grote Eenheden Natuur’ (GEN'’s) en ‘GratesEen
Natuur in Ontwikkeling’ (GENO'’s). Binnen deEN’s en GENO'’s gelden dezelfde regels. Het
IVON wordt aangewezen om de natuurgebieden van het VEN zoveel mogelijkaseat tel verbinden
en te ondersteunen. Het betreft hier ook gebieden buiten groene gebiedenraoathagen
recreatiegebieden. Voor de burger gelden hier geen bijkomende rechten en.plit#itBrlON wordt
later afgebakend.

In een eerste fase werd reeds een groot deel van het VEN afgel&tkd00: ha van de 125.000 ha in
het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen vastgelegd. Op 19 juli 2002 keurde de Viagersegde
ontwerpkaart eerste fase voorlopig goed. In een tweede fase zal denmitpakem de agrarische
structuur en de natuurlijke structuur worden uitgewerkt. Op deze manier 220U agrarisch
gebied vastgelegd worden (RSV), evenals de resterende 38.000 ha VEN en 150.000 ha
natuurverwevingsgebied (RSV).

Aan de gebruikers en eigenaars van gronden in het VEN gelden vooreeistteéalgemene
voorschriften (o.a. opmaak van bosbeheersplan voor bossen, bemestmagsnarbod om ligging en
waterpeil van de waterlopen te veranderen, verbod om structuwandscthap te wijzigingen,
overheid heeft recht van voorkoop en aankoopplicht onder voorwaarden voor georgisouwen in
het VEN). Op termijn zullen daarnaast, in samenspraak met de verschillende gsleuiksgenaars,
ook specifieke maatregelen worden afgesproken om de bijzondere natuurwadreschermen en te
ontwikkelen. Die afspraken worden vastgelegd in een natuurrichtplan. De emnstenplvorden
opgemaakt na de definitieve goedkeuring van het VEN eerste fase. Tegen 2688atiee
natuurrichtplannen klaar zijn.

Voor wat betreft Zandhoven zijn volgende gebieden opgenomen in de eerste fase van het VEN:

- valleigebied van de Molenbeek en Kleine beek;
- Binnenbos — Boutersemhof;

- Krabbels — Viesenbos;

- Zoerselbos;

- Reebergen.
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Figuur 7: Vlaams Ecologisch Netwerk voor Zandhoven
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Gewestelijk Ruimtelijk Uitvoeringsplan “vallei van de Molenbeek en Tapeé&lbe

Dit RUP wordt momenteel opgemaakt door het Vlaams Gewest ter uitvoering vaBNetDé

gebieden in dit RUP zijn onderdelen van een Grote Eenheid Natuur (GEN). Dezstéraming

draagt bij tot het realiseren van voldoende omvangrijke en samenhangende gebiadenelkaar
verbinden van deze gebieden en het bufferen van deze gebieden tegemiaxtoeden. Het

merendeel van de GEN “Vallei van de Molenbeek en Tappelbeek’dd oppment reeds bestemd als
bosgebied, natuurgebied, natuurgebied met wetenschappelgkderaf natuurreservaat en

parkgebied op de gewestplannen. In dit RUP worden tien onderdelen van deze GEN opgenomen e
herbestemd naar natuurgebied. Het gaat voor Zandhoven om:

- gebied 2a “Pulderbeek” (Malle-Vorselaar-Zandhoven);
- gebied 2b “Boskant” (Vorselaar en Zandhoven);

- gebied 3a “Molenbeek”;

- gebied 3b “Viesenbos”;

- gebied 5a “Pulsebeek — Kleine beek”;

- gebied 5b “Binnenbos”.
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Figuur 8: GeRUP Vallei van de Molenbeek en Tappelbeek
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2.2.3. Gemeentelijk Natuurontwikkelingsplan (GNOP)'®

Het Gemeentelijk Natuurontwikkelingsplan (GNOP) is een onderdeel vanill@iconvenant dat de
gemeente afsloot met de Vlaamse overheid. Het is een plan dat wordt ofggeroadke gehele
gemeente en dat een beschrijving doet van de natuurwaarden en étecamaatregelen die nodig

zijn voor het behoud en de vergroting van deimawvaarden. De hoofddoelstelling van het GNOP is
het beleid van de gemeente op het vlak van natuurbehoud uit te werken. Op qeasdssteht dit
beleid zich tot de ontwikkeling en de vergroting van de aanwezige natuurwaandgebveden,
soorten, levensgemeenschappen, kleine landschapselementénergrioten van het maatschappelijk
draagvlak door sensibilisatie en educatie.

Het GNOP van Zandhoven werd afgerond in oktober 1996 door het Provinciaal Instituut voo
Hygiéne. Het vormt de beschrijving van de maatregelen en acties die in Zandhovegenutieen
worden om de natuurwaarden plaatselijk te beschermen en/of te ontwikkelen.

Als belangrijkste doelstelling hecht de gemeente Zandhoven in het kadett @N®B bijzondere
aandacht aan het versterken van de ecologische verbindingsfunctie van de vati@lerMolenbeek
en Kleine Beek tussen de zeer waardevolle bosgebieden Krabbels en Binnaerdexe Zone zal de
ontwikkeling van de landschapsecologische infrastructuur maximaal gestimuleerd wOrthben.
landschapsecologische infrastructuur verstaan we het geheel van de kleineamatuur
landschapselementen in de open ruimte die ervoor zorgen dat gratienegebieden niet geisoleerd
geraken en deel blijven uitmaken van één groot ecologisch netwerk.

6 Provinciaal Instituut voor Hygiéne, Gemeentelijk Natuurontwikkeplan Zandhoveroktober 1996.
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Volgende acties werden overeengekomen:

- verbinding Krabbels-Binnenbos;

- beheersovereenkomsten Binnenbos;

- verwerven van Waardevolle graslanden;

- beheersadvies wegbermvegetaties;

- inrichting gemeentelijke visvijver — Viersel.

2.2.4. Biologische waarderingskaart (1988Y

De Biologische Waarderingskaart (BWK) geeft een inventaris van het biologisch walieBelgié
weer. De voorkomende vegetatie wordt aan de hand van een lijst van karteringgeenhede
geinventariseerd en in kaart gebracht. Op basis van vier criterzaaeiteid, biologische kwaliteit,
kwetsbaarheid en vervangbaarheid wordt aan ieder ecotoop een waartmegekend. Al
naargelang dit waardecijfer wordt het ecotoop opgedeeld in de categorieén Hictegiseaardevol,
biologisch waardevol en biologisch minder waardevol. Voor de gemeente zijn dit:

- biologisch zeer waardevalelen van Binnenbos, Krabbels, Begijnenbos, Konijnenbos en

valleigebied van de Molenbeek en Kleine beek.

- biologisch waardevoldeze gebieden sluiten meestal aan bij de bovengenoemde zeer waardevolle
gebieden. Daarnaast liggen er verspreid over de gemeente nog kleinersdiiolagrdevolle
gebieden, zoals het Domein van Hooidonk, Domein Boenders, gemeentelijke visvijver, ...

- biologisch minder waardevajebieden versnippert over heel de gemeente.

Figuur 9: Biologische Waarderingskaart
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17 Instituut voor natuurbehoud.
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2.2.5. Stadsrandbos Antwerpen

Het Stadsrandbos Antwerpen is een initiatief van AMINAL Bos & Groen emaeneie Antwerpen.
De gemeente Zandhoven ligt voor een heel beperkt deel, nl. het uiterste noordaesteryemeente,
in het projectgebied ‘Lot 2'. ‘Lot 1’ heeft als doelstelling het aanelnidan een locatie voor een
stadsrandbos Antwerpen; ‘Lot 2’ (waartoe een klein deel van Zandbebwort) heeft als
doelstelling het voorstellen van een structuurvisie voor de fysische eoh&letontsnippering van
de bosstructuur ten noorden van Antwerpen en het vervullen van denaaagpldoende
aantrekkelijke recreatiemogelijkheden.

Huidige knelpunten bij ‘Lot 2’

- recreatie: tekort aan toegankelijk bos, laag voorzieningenniveau, recreatisngppering,
barrieres, geen duidelijk ontsluitingsconcept;

- ecologie: ecologisch versnipperde leefgebieden, ecologische barriéres, hoge
recreatiedruk/verstoring, overgangen bos open ruimte.

Huidige potenties bij ‘Lot 2'meer toegankelijk bos door aankoop, openstelling, gerichte
bosuitbreiding in functie van verbinding, ecologische en recreatieve ontsnippering ppeling
open ruimte — verbindingen en behoud snipperverbindingen.

2.2.6. Afbakening en differentiatie van de agrarische gebieden in het VlaasnGewest®

Kaart 4: Voorstel van afbakening en differentiatie van de agrarische gebienh

In het kader van de uitvoering van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen wevistagese
regering agrarische gebieden af te bakenen en te differentiéren inaigheestimtelijke
uitvoeringsplannen. Deze eerste versie werd opgemaakt in functie van dermsigy ze mag dan
ook niet op perceelniveau worden geinterpreteerd.

Op 9 maart 1999 besliste de Vlaamse regering dat dit werkdocument met de esisteanale
concrete afbakening en de differentiatie van de agrarische gebiedieanderen door de afdeling
Land ter beschikking zou worden gesteld van de provincies en de gemeentEnpmwincies en de
gemeenten beter te documenteren bij het opstellen van hun ruimtelijkewtpleobinen en om de
provincies bijkomende informatie te verschaffen in functie van de afbakeningrvaamtal gebieden
voor economische activiteiten, zodat de afbakening van het buitengebied die op \flaease
plaatsvindt niet door een tussentijdse afbakening van deze stedelijke gebiedeieadsngeoor
economische activiteiten wordt gehypothekeerd.

De afbakening werd relatief ten opzichte van de grenzen van denbestgszones op de
gewestplannen opgetekend. Volgende algemene principes werden hierbij gdhanteer

- de bodem- en de ruimtelijke kwalitein de landbouwgebieden bepalen de afbakening en
differentiatie;

- er wordt gestreefd naar zo weinig mogelijk enclaves/geisoleerde gel@edenaneensluitende
agrarische structuur is het streefdoel;

- de benadering moet kaderen in_de regionale cqordaktheeft onder meer betrekking op de
minimale oppervlakte van geisoleerde entiteiten en de wijze watangpusele aantasting wordt
gekwantificeerd;

- de uiteindelijke doelstelling is te komen tot een ruimtelijke structuur die wenselgkist\een
zuiver landbouwkundige visie.

18 Ministerie van de Vlaamse Gemeenschap, Afdeling Land, afbakening enntiiéféeevan de agrarische gebieden in het
Vlaams Gewesteerste versie, 31 maart 1998.
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Bij de afbakening werden er vier gebiedscategorieén gehanteerd:

niet gerealiseerd gebieden die aangeduid worden voor eventuele opname in heseggebied.
Deze gebieden komen niet voor in Zandhoven.

structureel aangetast dit zijn gebieden die aangeduid worden om eventueel te worden
uitgesloten uit het agrarisch gebied. Het gaat hier enerzijds oveijkegsidentiéle (bewoning)

en geindustrialiseerde zones, alsmede zones van openbaar nut. Andetedil het ook

gebieden waar het agrarisch gebruik meer en meer in het gedrang komZavdboven: delen

van Pulderbos, ontwikkelingen langsheen de N14 en ontwikkelingen in het woonpark naast het
Albertkanaal.

natuur en bos zijn eveneens gebieden die aangeduid worden voor een eventualgngtsit
het agrarische gebied. Voor Zandhoven: grote delen rond Massenhoven, Viersel, de verbinding
tussen het Binnenbos en Krabbels, delen langs het Albertkanaal, langs de Molenbeek...

Naast deze gebiedscategorieén werden ook twee differen@ingeduid. Het gaat hier over zones
non-aedificanti en verwevingsgebieden. In Zandhoven worden bouwvrije aangeduid ten zuiden
van het Netekanaal en de E313.

2.2.7. Overstromingsgebieden

De kaarten met de natuurlijke (NOG) en recent overstroomde (ROG) gebiedsn opgemaakt in

het kader van het milieubeleidsplan 1997-2001. Om in de toekomst wateroverlast te vermijden dient
er ruimte voor water te worden voorzien. Dit kan zowel door de natuurlijke waieiga bouwvrij

te houden of door specifieke maatregelen in te lassen waardoor bebouvedieigebét een
overstromingsrisico gevrijwaard blijven.

Natuurlijk overstroombare gebieden (NOG)

De NOG-kaart geeft aan welke gebieden, bij extreme neerslag, zouden kuensénomen als alle
beveiligingsinfrastructuur, inclusief de dijken, rond de watestopiet meer aanwezig zou zijn. Op deze kaart kunnen
afwijkingen worden vastgesteld doordat rond beken infrastructuurwenketemw aangelegd of doordat de natuurlijke loop
van de beken werd verlengd.

Voor de gemeente Zandhoven kunnen volgende gebieden worden aangeduid als natuurlijke
overstromingsgebieden:

vallei van Molenbeek — Kleine Beek;

vallei van Kleine Nete — Klein Pulsebeek;

vallei van Tappelbeek;

vallei van Wilboerebeek en zijloop Sterrebeek;
gebroken loop (ter hoogte van Bisschopenbos).

De Vallei van Molenbeek — Kleine Beek, ten zuiden van de E313 werd in het gewestpkalse
overstromingsgebied gezoneerd. Op het moment is AWV bezig met de opamaadrvnieuw Sigma-
plan waarbij ze voor de gemeente Zandhoven een overstromingsgebied plant in hebielleaye
Kleine Nete — Klein Pulsebeek (zie verder).

Recent overstroombare gebieden (ROG)

De ROG-kaart geeft een inventaris weer van de gebieden die gedurende devegtstecennia overstroomden (periode
1988-2000). Deze inventaris is niet volledig en dient in de toekordst verfijnd te worden. Doch geeft deze kaart een
goede indicatie van de risicogebieden.
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In Zandhoven overstroomde volgende gebieden recent:

- vallei van Molenbeek — Kleine Beek;

- vallei van Kleine Nete — Klein Pulsebeek;

- vallei van Tappelbeek;

- Venloop (gebied tussen E313 en Albertkanaal);

- Winkelaar;

- Omgeving Antwerpsebaan — Osseweg — Bisschopenbos.

Figuur 10: Natuurlijke en recent overstroomde gebieden
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Figuur 11: Afbakening overstromingsgebieden volgens Sigma-plan
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Nieuw Sigmaplan

Momenteel is AWZ bezig met de opmaak van een nieuw Sigmaplan. dhet8an dateert van 1977
en heeft als doelstelling de bescherming van het Zeescheldebekken tegeorovegen. Vandaag
leven er nieuwe inzichten over hoe waterlopen beheerd moeten wordenhet Zeescheldebekken
staat de veiligheid voorop, maar die mag niet ten koste gaan van de andere aspelcat water
(wateraanvoer, natuur, recreatie, open ruimte en cultuwncréet betekent dit dat harde
infrastructuurprojecten waar mogelijk worden verlaten. In de plaatsrkeashte ingrepen waarvan
‘meer ruimte geven aan de rivier’ een goed voorbeeld is. Dit zijn de bakenst vaeuve Sigmaplan.
De actualisatie van het Sigmaplan is geen éénmalige operatie; het plan zalwordien getoetst aan
de verwachtingen en mogelijkheden. Indien nodig wordt het plan bijgestuurd.

Voor de gemeente Zandhoven heeft het Sigma plan voornamelijk tot gevolg dat er bijkomende
overstromingsgebieden op het grondgebied zullen worden afgebakend. Vdboveamwordt de
zone tussen het Albertkanaal, de Kleine Nete en de bebouwing vanrdeaaédViersel) betrokken
bij dit nieuw Sigmaplan.

De gemeente Zandhoven haalt volgende beperkingen aan ten aanzien van de afgebakende
overstromingsgebieden en heeft deze overgemaakt aan de betrokken instanties:

- zone 142-16: De zone komt niet in aanmerking omdat ze deels wordt voorbehouden voor de
uitbreiding van de regionale bedrijven binnen het economisch netwerk AlbertkBh&g| er
zich een cluster van weekendverblijven in bevindt en er een aantal petineweonde woningen
aanwezig zijn.

- zone 142-12: Aan de linkeroever van het Netekanaal bevindt zich een afsluitziatiean
ondergrondse propyleen en ethyleenleiding. Er wordt ook gevraagd om langshetstdadzu
een afstand van 100 tot 150 meter te respecteren.

- zone 142-10: Aan de rechteroever van het Netekanaal bevindt zich edstafglnivan een
ondergrondse propyleen ethyleenleiding. In het gebied ligt ook de gemeentelijke visvigesr e
gebouw van de roeivereniging.
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2.2.8. Traditionele landschappen en de atlas van de landschapsrelicten

Traditionele landschappen

Zandhoven behoort tot het Land van Herentals — Kasterlee (geografische stgekeGempen en
het Land van Nete en Aa). Volgende kenmerken zijn typerend:

- vlakke en golvende topografie met een duidelijke gerichtheid van vaktagen en bewoning;

- talrijke open ruimten van sterk wisselende omvang;

- vegetatie (bossen), topografie en bebouwing zijn ruimtebegrenzend,;

- kerndorpen en (rij)gehuchten maken deel uit van de open ruimte;

- verkavelingen en lintbebouwing in de beboste gebieden is somad maar niet
ruimtebepalend,

- open veldverkavelingen en lintbebouwing zijn storende elemeraan zelden ruimtebegrenzend,;

- talrijke geisoleerde elementen (molens, torens, hoevpelléges...) met dikwijls een
monumentwaarde;

- lineair groen in de valleien.

Atlas van de landschapsrelicten

De traditionele landschappen vormen de basis voor de aanduiding van de reliderirealitionele
landschappen. Deze relicten werden in opdracht van AROHM Monumenten &chapgden
gebundeld in een uitgebreide atlas. Deze atlas is een beleidsdocument datme@nsmesft van het
landschappelijk waardevolle natuurlijke en cultuurhistorische erfgoed van het buieehgeb

In de traditionele landschappen werden relictobjecten geselectebesis van de criteria
herkenbaarheid, gaafheid en samenhang. Ze worden ingedeeld in relicindeeslaatsen,
lijnrelicten en puntrelicten.

Ankerplaatsen

Ankerplaatsen zijn de meest waardevolle landschappelijke plaatsen @iarbes complexen van gevarieerde
erfgoedelementen die een geheel of ensemble vormen. Ze zijn uitzomdedtgkgaafheid of representativiteit of nemen
ruimtelijk een plaats in die belangrijk is voor de zorg of het hievste de landschappelijke omgeving.

Volgende ankerplaatsen werden aangeduid:

(A10039) Kasteeldomeinen in de vallei van de Tappelbeek

(A10040) Zoerselbos en Hooidonkse beemden

(A10041) Vallei van de Kleine Wilborrebeek met kasteeldomeinen Hovorst errBent
(A10043) Domein Krabbelshoek, Lovenhoek en Krabbelshoek

(A10076) Dal van de Kleine Nete tussen Nijlen en Grobbendonk

Relictzones

Relictzones zijn gebieden van wisselende oppervliakte waarin de landdigkeygpeicturen van bewoning, wegen, kavels of
perceelsbeplanting van de traditionele landschappen op een herkenbare beavaard zijn.

Volgende relictzones werden aangeduid:

- (R10061) Vallei van de Tappelbeek-Hulstenbeek, kasteeldomeinen ekkeogebieden
(R10063) Vallei van de Pulderbeek-Molenbeek, kasteeldomeinen en bosemhkencen
(R10074) Vallei van de Kleine Nete

(R10090) Bosgebied Vorselaarse Heide, Strateneinde, Moleneinde en Vroegeinde
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Lijn- en Puntrelicten

Lijnrelicten worden gevormd door lijnvormige landschapselementen die drggeian een cultuurhistorische betekenis. Het
kunnen allerhande wegtracés zijn, dijken, militaire verdedigingslien ook natuurlijke verschijnselen wanneer die het
bindend element zijn tussen erfgoedwaarden of landschappelijk structurerend zij

- (L10069) Molenbeek/Pulse Beek

- (L10074 en L10076) Netekanaal

- (L10083) KW — lijn: sector Albertkanaal - Lier

Puntrelicten bestaan uit afzonderlijke objecten met hun onmiddellijke omgehngijn dikwijls bouwkundige elementen
met een bijzondere erfgoedwaarde, zoals monumenten. Niet alleen het bouwKgodd)leehoort tot deze categorie, maar
ook alle bijzondere landschapselementen, zoals bv. een solitaire‘boom

Volgende puntrelicten werden aangeduid:

Bisschopshof (P10583), Windmolen Molenheide (P10584), St.-Jozefspreventorium (P10585) Hof va
Lier (P10606), Bogaardehoeve (P10607), Liersebaan 2 (P10608), Gemeentehuisgerechd

(P10609), Bergenhof (P10610), De Blokskens (P10611), Bautersemhof (P10612), Schoutvorsthoeve
(P10613), Boskapel (P10614), Dorpskom Zandhoven met kerk, dekenij, pomp en huis (P10615),
Driehoekhof (P10616), Kapel van O.L.V. (P10617), St.-Pieter- en Pauluskerk Pulle (R10618)
Krabbelshof (P10619), Kasteel Montens (P10636), St.-Stephanuskerk (P10637), Hastvaat/en
(P10638), Dorpsplein Pulderbos met gebouwen (P10638), Kasteel Hovorst (P10640), Kasteplmolen o
de Molenbeek (P10641), Kapel van O.L.V. van Bijstand (P10642), Kapel van@us(@@10643),

Kerk van Viersel (P10663), Buitenverblijf Veerstraat (P10664).

Figuur 12: Atlas van landschapsrelicten
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19 Ministerie van de Vlaamse Gemeenschap, Afdeling Monumenten en Landschiippere impulsen voor de
landschapszorg. De landschapsatlas, baken voor een verruinag 2@04i.
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2.3.1. Provinciaal fietsroutenetwerk

De provincie Antwerpen heeft ter uitvoering van het fietsbeleid in de provincie eengmal
fietsroutenetwerk uitgewerkt dat wordt samengesteld uit hoofdrdutegtionele fietsroutes en
alternatieve functionele fietsroutes.

Voor de gemeente Zandhoven houdt dit volgende elementen in:

Hoofdroutes langs:
- Albertkanaal.
Functionele fietsroutes langs:

- N14: Liersebaan, Ringlaan, Langestraat;

- Oelegembaan;

- Hallebaan;

- Goormansstraat, Dorp, Pulsebaan, Boudewijnlaan;
- Herentalsebaan, Dennenlaan;

- Keulsebaan.

Alternatieve functionele fietsroutes langs:

- Watersportlaan, Netekanaal;
- Vierselbaan, Hofstraat;
- Molenheide, verbinding via Roosten naar N14, Hooidonck, Boshuisweg.

Figuur 13: Provinciaal fietsroutenetwerk
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2.3.2. Gemeentelijk mobiliteitsplan®

Een mobiliteitsplan is het resultaat van een convenant tussen de geme¥iaante overheid
(ingevuld door de Administratie Wegen en Verkeer) en de openbare vervoasdmpat] (ingevuld
door De Lijn). Het mobiliteitsplan beoogt een gemeentelijke visie metki@tg tot mobiliteit en
verkeersstructuren op haar grondgebied. Ook relaties met andere gemkekatEneoverheden
worden nader bekeken. Het te volgen proces is voor geheel Vlaanderen eeratigbtegd.

De moederconvenant en bijakte 1 werden door de minister ondertekend op 20eroi88a7.

De opmaak van een mobiliteitsplan gebeurt in drie fasen. De eersbefadst een oriéntatienota met
een verwerking van de bestaande plannen en studies, alsook de visies vachillerdesbeleids- en
belangenactoren omtrent de mobiliteitsproblematiek in de gemeenteiweeatie fase wordt in de
synthesenota bijkomend onderzoek verricht en worden een aantal scenariniaaiigeen
trendscenario en één of meerdere scenario’s duurzame niiobititde derde fase stelt het beleidsplan
de verschillende beleidsmaatregelen voor om het gekozen scenario duuaitieitnuit te werken.

De oriéntatienota werd behandeld en conform verklaard door de provinciale aundigs@van
18 februari 1999. De synthesenota en het beleidsplan werden op 21 juni 2001 conform vegklaard,
voorwaarde van enkele aanpassingen. Deze werden in augustus 2001 uitgevoerd.

In het beleidsplan werden volgende beleidsmaatregelen — relevant voor het gerkeémnietijurplan
— vooropgesteld:

In het beleidsplan werd gekozen voor een scenario duurzame mobiliteit, waarggartgeordt van

de vervolledigen van het knooppunt E34 — E313. Dit hoort thuis in de categorisering van het RSPA
waarin het stuk N14 tussen beide autosnelwegen een lokale functie heeft. Edisaygaand

verkeer op de N14 gewenst. Door een doelgerichte herinrichting wordt het verkeer oprdaiN14

een lokaal niveau teruggebracht. Het openbaar vervoer wordt niet gehinderd andaufrglotheid.
Doorgaand vrachtverkeer wordt geweerd.

- verkeersfilter op de N14 (geen doorgaand vrachtverkeer);

- afbakening van verblijffsgebieden, met als doel de leefbaarheid te verhogenrdkwakgatief
ingericht openbaar domein en het doorgaand verkeer terug te dringen doorldepdifd te
verhogen (Zandhoven, Pulderbos, Pulle);

- in de centrumstraten wordt een sturend beleid gevoerd naar parkererempagtevrachtwagens
in woonwijken wordt tegengegaan, er worden parkeerlocaties onderzocht langshede buurt
van de N14; carpoolparkings aan de op- en afritten van de E313 en E34, gekopeeld halte
van het openbaar vervoer,;

- de verschillende kernen worden een gewaarborgde basismobiliteit gebodentdhoiend
streekvervoer; op de N14 wordt, waar mogelijk, een vrije busbaan gecreéerd onvie¢n zo
mogelijke afwikkeling van het openbaar vervoer te verkrijgen;

- er worden een aantal voorstellen gedaan om het fietsnetwerk te ogtignalisiet recreatief
netwerk is voor Zandhoven van groot belang omdat een groot deel van deZahdi®ven in de
Kempen vervult hiermee gepaard gaat.

2 Gedas, Mobiliteitsplan Zandhovepeleidsplan, augustus 2001.
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Figuur 14: Mobiliteitsplan: beleidsplan categorisering wegen

Figuur 15: Mobiliteitsplan: beleidsplan openbaar vervoer
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Figuur 16: Mobiliteitsplan: beleidsplan fietsnetwerk

2.3.3. Herinrichting van de N14 tussen N116 te Broechem en A21 te Zoersel

Doel van de studie is de herinrichting van de N14 tussen de N116 te Broechem en de A21 te Zoersel.
De startnota (planningscontext, bestaande situatie, knelpunten, aanzet tot) @neepdt
opgemaakt door ARCADIS Gedas in opdracht van AWV.

Volgende concepten werden voorgesteld:

- inrichting als lokale weg met bijhorende snelheidsregimes;

- maximaal verminderen van het aantal kruispunten en herinrichting vanrtiijegade
kruispunten;

- reduceren van het aantal rijstroken tot 1 rijstrook in beide richtingen;

- verbetering van de doorstroming van het openbaar vervoer;

- behoud en verbetering van de vrij liggende fietspaden;

- aanleg carpoolparkings ter hoogte van de complexen ‘Massenhoven’ (E3Z8¢esel’ (E34);

- zone zuid — Lammerenberg: wordt behandeld in het streefbeeld N14 (Provincierpemnyy

- zone Zandhoven-Massenhoven: verbeteren ontsluiting bedrijventerreinen; beveiligen ontsluiting
handels- en horecazaken; verbeteren van de leefbaarheid en woonk{eatiteiden doorgaand
zwaar verkeer, verbeteren oversteekbaarheid...); behoud van zphtlenopen ruimten;

- zone noord — Domein van Hooidonck: beveiliging schoolomgeving VTI en toegang Domein
Hooidonck; verhogen verkeersveiligheid knooppunt E34-N14.

Uit de startnota blijkt dat er zonewijzigingen zullen plaatsvindendeapmaak van BPA’s of RUP’s
tot gevolg zal hebben, ondermeer:

- herinrichten van het op- en afrittencomplex E313 met N14;

- carpoolparking ter hoogte van de E313;

- eventuele verhoging van de brug N14 over het Albertkanaal;

- door te voeren onteigeningen ter hoogte van aan te leggen rotonden.
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2.3.4. Streefbeeld N14 ten zuiden van de E313

Door Langzaam Verkeer wordt, in opdracht van de Provincie Antwerpen, eefbetld opgesteld
voor de N14 ten zuiden van de E313. Dit gedeelte van de N14 werd geselecteerd alsudiagfer v
provinciale netwerk. De streefbeeldstudie ‘drager van stechsdijicerk Lier-Aarschot’ (eindrapport
april 2004) werd goedgekeurd door de bestendige deputatie op 6 mei 2004 met selectie N14 als
secundaire I+

Ter verfijning van de concepten uit de startnota werden bijkomende stedenipdigekontwerpen
opgemaakt o.m. voor Lammerenberg in Zandhoven. Naast het stedenbouwkundig vobwele
doortocht op de N14 zal ook een haalbaarheidsonderzoek naar een beperkte ombeding
uitgevoerd. De auditor ondersteunt in zijn verslag (PAC 15 mei 2004) het standpunt van de
bestendige deputatie om de omleidingsweg Lammerenweg te verdedigen.

De gemeente Zandhoven neemt volgend standpunt in:

- geen omleidingsweg ter hoogte van Lammerenberg (= verdere versngpppen ruimte van
Viersel), maar wel een doortochtherinrichting;

- een betere ontwikkeling van het knooppunt N14 — E313 met bijzondere aandacht voor de
ontsluiting van de bedrijven langs Zagerijstraat en de ontsluiting van het woonlsManstraat.

OKQKbAcacd &Rk HiE &= AFa~a~~&

Het regeerakkoord van juli 1999 stelde een versnelde uitvoering van het Ruimtelifki8plan
Vlaanderen voorop. De procesmatige nadere uitwerking van het faisohoNetwerk Albertkanaal is
€én van de instrumenten om het aanbodbeleid op vlak van de afbakening®@00daa bijkomende
bedrijventerreinen in geheel Vlaanderen te realiseren. In september 200aweetde Minister de
opdracht tot nadere uitwerking van het ENA toe aan de Tijdelijke Verenigsngpimsulting — Buck
Consultants International — WES. Het plannings- en overlegproces werd afgeseptember 2003
en door de Vlaamse regering goedgekeurd op 23 april 2004.

Elementen van belang voor Zandhoven:
Gewenste ruimtelijke structuur en ontwikkelingsperspectieven

Bedrijvenstrip Massenhovede rol van de bedrijvenstrip binnen het ENA is relatief beperkt. Het
dient een geisoleerd middelgroot bedrijventerrein in functie varrgetenden bedrijvigheid te zijn

en te blijven. De bedrijvenstrip van Massenhoven wordt omwille van de nog uit te geden, ree
bestemde opperviakte bedrijventerrein op korte termijn als dringend deatbiddsoor bedrijvigheid
gezien binnen het Antwerps Poortgebied. Een randvoorwaarde voor de inname van het gebied is
verbeterde ontsluiting van het bedrijventerrein naar het hoofdwegennet. Bassaag van het
verkeerscomplex is een noodzaak.

Bedrijvenstrip Grobbendonkle strip is een verzameling van grootschalige bedrijvigheid van
hoogwaardig watergerelateerde bedrijven met zichtlocaties vanaf de E313. [Bé&es Wworden als
uniek binnen het ENA aangeduid. Ondersteunende activiteiten voor watergebondenrbéignmer
mogelijk te zijn. In deze zone kan nog een grote oppervlakte voor wabedgn bedrijvigheid
ontwikkeld worden.

Concrete acties en maatregelen

Inbreiding Massenhoven (Randtet bestemd bedrijventerrein heeft een oppervlakte van ca. 30 ha.
Het bedrijventerrein werd recent via gewestplanwijziging omgezet naar repbmaaijventerrein.

Het is momenteel nog niet uitgegeven omwille van een slechte ontsluinterrein dient ontsloten

te worden naar het verkeerscomplex van Massenhoven E313. Een bundeling van idagsw&g

met de E313 vormt het uitgangspunt. Het terrein kan als gemengd regionaal bedrijventerrein
ontwikkeld worden en kan de ruimtebehoefte in het Antwerps Poortgebied op kmije tpvangen.
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BeverdonGrobbendonk)68 ha watergerelateerd bedrijventerrein met zichtlocaties nd&z31ce
worden hier ontwikkeld op het opgespoten terrein. Er dient een visuele buffernagemde worden
naar het westelijk open ruimtegebied.

Bijkomend bedrijventerrein Zwaaikoinet terrein bevindt zich ten noorden van het Albertkanaal ter
hoogte van de zwaaikom te Ranst. De ontsluiting kan worden voorzien naar hetsckeglex van
Oelegem. Het terrein dient als watergebonden te worden ontwikkeld. Het terrein dientee word
beperkt tot het deel aansluitend bij de E34. Gezien de nabijheid van het habijag@tiidd zal een
passende beoordeling noodzakelijk zijn. De ontwikkelingsbeperkingen kunnen leiden totezktebep
nuttige oppervlakte bijkomend bedrijventerrein.

Advies van de gemeente

- De gemeente Zandhoven verzet zich tegen de voorziene ontsluitingsweg ten waordedeniet-
uitgeruste bedrijventerrein van Ranst. De gemeente ziet delbegipals een duidelijke grens
voor de ontwikkeling van bedrijven ter hoogte van Massenhoven.

- In de deelgemeente Massenhoven werd er ook een strook aangeduid als tijdelijk niet
realiseerbare terreinen wegens eigendomsstructuur. Het is de bedoelingyearedate
Zandhoven deze zone aan te wenden voor de inrichting van een KMO — zone voor de oprichting
van nieuwe en te herlokaliseren bedrijven uit de gemeente.

- De gemeente verzet zich tegen de ontwikkeling van een regionaal baerijean rond de
zwaaikom van Oelegem omwille van volgende redenen:

- aantasting van het habitatrichtlijngebied

- de gemeente wenst in het ruimer gebied bijkomende lokale recreatieve structuurrtete pla
en kreeg hiervoor negatief advies. De gemeente acht het metdarelogisch dat een
hoogdynamische ontwikkeling zoals een regionaal bedrijventerrein in dit evahgebied
negatief beoordeeld wordt.

- tevens verzet de gemeente zich omwille van de verkeersproblematiek. BEeldmpoppunt
E313-E34 niet vervolledigd is zal de ontwikkeling van het regionaal bedrijventerrein voor
bijkomende verkeersoverlast zorgen in de dorpskern van Zandhoven en Massenhoven.
Gevreesd wordt voor het feit dat door eenzijdige maatregelen varelmgegheden een
overbelasting van de N14 zal bekomen worden zoals dit nu reeds het geval is voor het
gedeelte van de N14 van Lier naar de E313.
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Kaart 5: Gewestplan gemeente Zandhoven

Aangezien de gewestplannen werden opgemaakt voor de fusie in 1977 en de vogenadigieten
onder andere ‘gewesten’ ressorteerden, valt de fusiegemeente Zandhosemtie twee
verschillende gewestplannen.

De deelgemeenten Pulderbos, Pulle en Zandhoven vielen onder het gewesimtantTur
(goedgekeurd bij KB van 30 september 1977), Maszeen en Viersel vielen onder het gewestplan
Mechelen (goedgekeurd bij KB van 5 augustus 1976). Bij MB van 14 oktober 1992 werd
Massenhoven en Viersel ondergebracht bij het gewestplanduuir

Woongebieden

Bij de opmaak van de gewestplannen werden er ruime ontwikkelingsmogelijkheden veoziee
toenmalige bestaande woonzones. Vooreerst werd de bestaande bebouwing opgenamen in he
woongebied. Bovendien werden grote aanpalende delen voorbehouden voor niemwerige
Belangrijke delen van deze gebieden zijn reeds verkaveld.

De vijf dorpskernen van Zandhoven zijn ingekleurd als woongehiealderbos is gedeeltelijk
aangeduid als woongebied met culturele, historische of esthetiseindenvDe lintvormige uitlopers
van Pulderbos en Viersel zijn ingekleurd als woongebied met landelijk karakéeals een zone in
het noordoosten, tussen het Albertkanaal en de E313 en langs de Dennenlaan aam#¢ grens
Grobbendonk.

Er zijn twee woonparkeaanwezig in de gemeente: een woonpark in het noorden van de gemeente,
nabij de N14 en gelegen tussen natuurgebieden, en een woonpark in het zuidogst éret la
Albertkanaal en eveneens nabij een natuurgebied.

Woonuitbreidingsgebiedesitueren zich enkel aansluitend op de kern van Pulle en ViersEullin
zijn 3 woonuitbreidingsgebieden voorzien, één hiervan (Slangenbos) is vollgegiid. In Viersel
is één woonuitbreidingsgebied voorzien, dit gebied is voor de helft ingevuld.

Ambachtelijke zones en industriegebieden

Over het ganse grondgebied van de gemeente zijn er een aantal klegrecayreanbachtelijke
bedrijven en KMO'’s (22 hajyerspreid in de nabijheid van de woonkernen.

Ter hoogte van Massenhoven zijn er twee industriez(teba) langs het Albertkanaal: een zone
voor milieubelastende industrieén tegenover de kern Massenhoven aan de zuidzijde vaasheatrka
een industriegebied ten oosten van Massenhoven aan de noordzijde vandiet kana

Al deze zones zijn zo goed als volledig volgebouwd.

Recreatiezones

Diverse recreatiezones zijn voorzien op het gewestplan. Het gaat om kleine zoned besterowel
dag- als verblijfsrecreatie. Zones voor dagrecredjtievooral terug te vinden in de nabijheid van
kernen, terwijl zones voor verblijfsrecreatieh concentreren langs het Albertkanaal en nabij
groengebieden.
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Natuur-, bos-, en parkgebieden

Het grote Binnenbos - geconcentreerd rond Molenbeek - werd beschermd door denbestein
natuurreservaat- en natuurgebied. Zandhoven is verder nog rijlaamgebieden. De grotere
gebieden komen voor in het oosten aan de grens met Vorselaar (Kyablet noorden om en rond
domein Hooidonk (vele doch versnipperde natuurgebieden) en ten westen van Zan@raareaast
komen er nog verschillende kleinere natuurgebiedjes voor._Alle natuurgel@dbet gewestplan
Turnhout worden omgeven door landschappelijk waardevol agrarisch gebied.

Verder beschikt Zandhoven over een zestal parkgehiedearvan vijf in het open ruimtegebied
(meestal aansluitend bij natuur- of bosgebieden) en één in de kern van Zandhoven

De grotere bosgebieddomen voor in het uiterste noorden aan de gemeentegrens met Malle (waar he
bos verder loopt), verder naar het zuiden langs de grens met Vorsatadwitand bij hetzelfde grote
bosgebied) en vervolgens ten westen van natuurgebied Krabbels. Andet@duegybevinden zich

ten zuiden van Pulle, ten westen van Massenhoven aan de grens met Ranst ahijhaig van het
Albertkanaal (ook dit maakt deel uit van een groter geheel). Datkaaasn er nog verschillende
kleinere bosgebiedjes voor.

Bufferzoneszijn terug te vinden rond het industrieterrein, gelegen tussen het AlbertkardgaE313,
en de binnengebieden van de op- en afritten.

Vele gebieden die op het gewestplan als natuur-, bos-, en parkgebied ggdwadnzijn in gebruik
door de landbouwsector.

Agrarisch gebied

Veruit de grootste bodembestemming wordt gevormd door de agrarische gebiedalend s dat
grote delen van het agrarisch gebied als landschappelijk waargearzgeduid (doch enkel op het
gewestplan Turnhout).

Gebieden voor gemeenschapsvoorzieningen en openbare nutsvoorzieningen

Er zijn heel wat zones voor gemeenschapsvoorzieningen en openbaar nut dandegtuigewestplan
op het gemeentelijk grondgebied (rusthuis, revalidatiecentrum...). Langs hkaNetkis een brede
strook als overstromingsgebied voorzien.

Ontginningsgebieden

Er zijn twee ontginningsgebied ingetekend op het grondgebied van de gemekeiate gelegen
tussen het Albertkanaal en Zandhoven centrum en met nabestemming reéteagiebied ten westen
van de N14 werd gerealiseerd en is later opgenomen in het BPA Begijnenth@ndéte deel wordt
door Natuurlijke rijkdommen in reserve gehouden, maar zal vermoedelijwoiden ontgonnen
(momenteel gebruikt als landbouwgebied).

Waterwingebied

In het zuidoosten van de gemeente is aansluitend bij een groter getiéslunrgemeente
Grobbendonk, een waterwingebied ingetekend. De waterwinning zelf gebeurt op het gronggebied
de buurgemeente.

Gewestplanwijzigingen met invloed op de gemeente Zandhoven:

- aardgasleiding: Kruibeke-Ham — BVR 19/09/1995;
- infrastructuur + aardgasleiding Kruibeke-Ham + militaire domeinen — BVR 06/05/1997;
- regionaal bedrijventerrein met openbaar karakter te Ranst-Broech®iR 28810/1998.
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3.2.1. Algemeen plan van aanleg

Voor de fusie beschikten de drie deelgemeenten Zandhoven, Pulle en Massenhovan AR&r. ee
Deze drie APA ’'s werden allen in herziening gesteld. Na de Wesig besloten dat het opstellen van
een APA voor de gehele fusiegemeente heel veel tijd in beslag zou nemen. Bijkadeate
gemeente Zandhoven het probleem dat zij op de grens van twee gewestplannen viel, namelijk
Turnhout en Mechelen. Hierdoor werd in de gemeenteraad van 14 september 1978dadliaten
gewestplannen als APA te laten dienen.

- APA Zandhoven, goedgekeurd bij KB op 11/03/1975.
- APA Pulle, goedgekeurd bij KB op 16/10/1954.
- APA Massenhoven, goedgekeurd bij KB op 23/11/54.

3.2.2. Goedgekeurde Bijzondere plannen van aanleg

De gemeente Zandhoven beschikt momenteel over 22 goedgekeurde BPA's. Hieronder wordt kor
toegelicht wat de inhoud is van deze bestemmingsplannen en de stand van zaken.

Kaart 6: Situering van de goedgekeurde BPA's

BPA De Stevens nr. 1 — Zandhoven

Goedgekeurd bij KB 12/04/71. Het BPA werd opgemaakt voor de
realisatie van een 100-tal bouwpercelen voor volkswoningbouw.

In het BPA zijn nog 22 percelen niet ingenomen, één straat werd
nog niet aangelegd.

BPA De Stevens nr. 2A — Zandhoven

Goedgekeurd bij KB 03/06/75 en gedeeltelijk
gewijzigd door MB 02/05/89. Het gaat om een
detaillering van het gewestplan (woongebied, gebied
voor dagrecreatie en natuurgebied).

In dit BPA zijn nog vrijliggende percelen langs de
Henri De Meesterlaan, Veldstraat, Het Veld, Beggard
en ontworpen straat (40 a 50 bouwpercelen).
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BPA De Stevens nr. 2B — Zandhoven

Goedgekeurd bij KB 13/06/74 en laatste wijziging door MB
05/11/2003. Het gaat om een detaillering van het gewestplan
(woongebied).

In het BPA zijn langsheen de Schildebaan nog een tiental percelen
niet gerealiseerd.

BPA Bogaerde Velden nr. 4 — Zandhoven

Goedgekeurd bij KB 03/06/75. Het BPA omvat een detaillering van het niet beschikbaar
gewestplan (woonzone): plaatsen voor groen, recreatie en verschillende
bebouwingsvormen (gegroepeerde, gekoppelde en vrijstaande

bebouwing). Nog 60 percelen zijn mogelijk in te vullen (zie ook

verkaveling Bogaerde Velden), maar hiervoor dient de sodiorele

zaal geherlokaliseerd te worden en moeten ter ontsluiting vasaeéal

percelen nog straten aangelegd worden.

BPA Kerkeveld nr. 1 — Pulle

Goedgekeurd bij KB 13/02/75. Het BPA omvat een
detaillering van het gewestplan (woonzone); één straat die
ongeveer 38 percelen zou kunnen ontsluiten dient nog te
worden aangelegd; verder zijn er nog 6 percelen vrij van
bebouwing.

BPA Dorp West — Massenhoven

Goedgekeurd bij KB 25/03/75. Het BPA omvat een
detaillering van het gewestplan (woonzone). Het BPA
werd volledig gerealiseerd.

Het BPA werd onlangs (dd. 5 april 2005) in herziening
gesteld om een deel van de zone voor openbaar nut om te
zetten in een zone voor volkswoningbouw voor de
realisatie van seniorenwoningen.

mei 2006
Dossier:Ruimtelijk Structuurplan Gemeente Zandhoven Pagina 59 van 274




@ ARCADIS Gedas NV

BPA Ambachtelijke Zone — Pulle

Goedgekeurd bij KB 18/05/72. Het BPA omvat een detaillering
van het gewestplan (KMO en ambachtelijke zone) en werd

volledig gerealiseerd. Het gedeelte van het BPA dat gelegen is in
de zone voor landschappelijk waardevol agrarisch gebied werd niet
weerhouden.

BPA Ambachtelijke zone Massenhoven — Massenhoven

Goedgekeurd bij MB 17/07/81 en gewijzigd door MB
29/07/86. Het gaat om een verfijning van het gewestplan:
omzetten van zone voor milieubelastende industrie naar zone
voor ambachtelijke bedrijven en KMO en het aanbrengen

van buffers. Op één perceel na volledig gerealiseerd.

BPA 13: Molenstraat — Pulle

Goedgekeurd bij MB 12/03/84. Het BPA omvat de invulling van een
woonuitbreidingsgebied (gewestplan): gekoppelde en vrijstaande
bebouwing, groene ruimte. Momenteel zijn er nog 12 percelen niet
bebouwd, een straatgedeelte zou nog 15 bijkomende percelen kunnen
ontsluiten.

Het BPA werd onlangs (dd. 22 maart 2003) in herziening gesteld om het
binnengebied te kunnen ontwikkelen aan een hogere dichtheid.

BPA Voetbalstraat — Zandhoven

Goedgekeurd bij MB 14/05/84. Het BPA omvat een beperkte wijziging van het
gewestplan (uitbreiding recreatiezone ten koste van natuurgebied). Volledig
gerealiseerd.
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BPA Ambachtelijke zone Winkelaar — Zandhoven

Goedgekeurd bij MB 15/05/87. Het gaat om een bestemmingswijziging van
landbouwgebied naar ambachtelijke zone. Er werden nog twee percelen niet
ingevuld (vnl. opgenomen in de bestaande toestand).

BPA 3 en 4: Schriekvelden — Zandhoven

Goedgekeurd bij KB 05/05/75 en ggzigd door MB 06/04/94. Het gaat
om een detaillering van het woongebied (gewestplan), gedeeltelijk ter
realisatie van volkswoningbouw. Er zijn nog 59 percelen vrij, 10

percelen kunnen bijkomend ontsloten worden door een nieuwe straat.

BPA Meuleheivelden — Pulderbos

Goedgekeurd bij MB 11/05/89. Het BPA betreft een
bestemmingswijziging van woonzone/agrarisch gebied naar zone voor
openbaar groen. Volledig gerealiseerd.

BPA Mastenbaan — Pulderbos

Goedgekeurd bij MB 10/10/90. Het gaat om een
bestemmingswijziging: uitbreiding zone voor dagrecreatie en groene
ruimte (gewestplan voorziet landbouwgebied over een zeer smalle
strook). Volledig gerealiseerd.

Dossier:Ruimtelijk Structuurplan Gemeente Zandhoven

mei 2006
Pagina 61 van 274




@ ARCADIS Gedas NV

BPA Nieuwe Begraafplaats — Massenhoven

Goedgekeurd bij MB 24/10/90. Het BPA omvat een gewestplanwijziging in
van agrarisch gebied naar zone voor openbaar nut voor de realisagEnvan
begraafplaats te Massenhoven.

BPA De Hoven — Zandhoven

Goedgekeurd bij MB 27/01/93. Het gaat om een detaillering van het
gewestplan (woonzone): openbare bebouwing met publieke bestemming,
ambachtelijke zone, woningen en binnenplaatsen en tuinen. Op drie
percelen na, volledig ingevuld.

BPA Het Dorp — Massenhoven

Laatste wijziging bij MB 11/02/94. Het BPA betreft een detaillering van
het gewestplan (woonzone). Volledig gerealiseerd.

BPA Disselbraak — Zandhoven

Goedgekeurd bij MB 29/04/94. Het gaat om een detaillering van het
gewestplan (woonzone). 7 percelen werden tot op heden niet
bebouwd.

BPA Meuleveld — Pulderbos

Goedgekeurd bij MB 29/04/94. Het BPA betreft een beperkte
bestemmingswijziging: uitbreiding zone voor dagrecreatie en groene
ruimte (gewestplan voorziet landbouwgebied over een zeer smalle
strook). Volledig gerealiseerd.

mei 2006
Pagina 62 van 274 Dossier:Ruimtelijk Structuurplan Gemeente Zandhoven




ARCADIS Gedas NV @
BPA Begijnenbos — Zandhoven

Goedgekeurd bij MB 10/05/95. Het BPA heeft als doel een
bestemmingswijziging van ontginningszone en (beperkt deel)
natuurgebied naar zone voor openbaar nut: containerpark,
gemeentelijke magazijnen en sportterreinen, verkeerspark en
parkeerruimte. Volledig gerealiseerd.

BPA Sportvelden Massenhoven — Massenhoven

Goedgekeurd bij MB 01/04/98. Het gaat om een bestemmingswijziging van
landbouwgebied naar een zone voor dagrecreatie (voetbalveldenyimet ee
bufferzone. Volledig gerealiseerd.

BPA Bruyneel — Zandhoven

Goedgekeurd bij MB 23/03/00. Het gaat om een bestemmingswijziging van
woonzone naar gemeenschapsvoorziening, om het parkachtdgekaond
het kasteel te kunnen behouden.

3.2.3. Plannen in opmaak

Er is een principiéle beslissing genomen door de gemeenteraad van Zandhoven die ageédidioiy
de opmaak of het in herziening stellen van enkele BPA’s. Dit omdat bestaande ouder@iBPA’
meer voldoen aan de huidige stedenbouwkundige inzichten (vb. toelateregegezinswoningen),
omdat de gemeente wenst tegemoet te komen aan een aantal sectoralerb@hoefatie, bedrijven,
wonen...) en naar aanleiding van de omzendbrieven met betrekking tot de zoneJrednyden en
zonevreemde terreinen voor sport-, recreatie- en jeugdactiviteiten.r€a@ilende BPA’s worden
hieronder opgelijst:

BPA Uitbreiding sportvelden Torenstraat - Pulle
Het betreft de omvorming van agrarisch gebied naar dagrecreatitbteiding van de bestaande
sportvelden. Het BPA zal geintegreerd worden in het sectoraal Bie&ree@mde recreatie.

Herziening en uitbreiding BPA Begijnenbos — Zandhoven
Het betreft de uitbreiding van het BPA Begijnenbos om de socio-culturele zaal te lissnteka

Herziening BPA Ambachtelijke zone Pulle

Het betreft de uitbreiding van de KMO-zone Boudewijnlaan zoals voorzien in hetauksiyjk BPA
zoals goedgekeurd door het KB van 18/05/72. Het BPA zal geintegreerd worden incnaasBeA
zonevreemde bedrijven.
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BPA oprittencomplex Massenhoven
Het betreft de aanleg van een carpoolparking op het kruispunt N14 — E313.

Sectoraal BPA - Zonevreemde bedrijven

Het Sectoraal BPA met betrekking tot de zonevreemde bedrijven in de gemweedt momenteel
opgemaakt door IGEAN. Er werd een uitgebreide inventaris opgemaakt enedeeemde bedrijven
werden naar hun ligging afgewogen ten aanzien van de ruimtelijke drelaiggrede gewenste
ruimtelijke ontwikkeling van de omgeving waarin ze gelegen zijn. Dit leidde tot een indetirdgva
zonevreemde bedrijven in 6 ontwikkelingscategorieén.

Sectoraal BPA — Sport- & Jeugdterreinen

Het Sectoraal BPA met betrekking tot de zonevreemde sport- & jeugdterireideigemeente wordt
momenteel opgemaakt door IGEAN. Er werd een uitgebreide inventarisaplige De terreinen
worden op het moment afgewogen ten aanzien van de ruimtelijke draagkrathgewenste
ruimtelijke ontwikkeling van de omgeving waarin ze gelegen zijn.

(P)RUP Kleinhandelsconcentratie N74 - Zandhoven

De oorspronkelijk voorziene BPA's Heikant, omvorming van een KMO-zone riakelzone, en
Liersebaan, uitbreiding van KMO en dienstverlenende bedrijven worden, omavilldevprovinciale
selectie als kleinhandelslint type Il en de bindende bepaling van de proving@ooieze
kleinhandelslinten een uitvoeringsplan op te maken, opgemaakt als een (PYR&Rle afthandeling
van dit RUP zal er een totale visie van de kleinhandel langs de N14 dieggemagkt te worden. De
startnota werd afgewerkt.

BPA KMO-zone 't Veer

De gemeente wenst met dit BPA de zonevreemde toestand van Sebttlaedrijf ten aanzien van het
gewestplan in orde te maken. De zonering voor bedrijvigheid op het gewestplan is in hehveried
oosten van het bedrijfsperceel vastgelegd waardoor het zonevreemd kiiggrarteDe gemeente
wenst met dit BPA deze situatie recht te zetten. Tegelijkertijd wenst de gemeentelzestaande
bedrijf vanwege zijn historische ontwikkeling op deze locatie en vanwege zijlggdrelasting op de
omgeving een beperkte ontwikkeling te geven. Door rechtzetting van de zonerdiglevaone
vergroot en dit is tegelijk de uitbreidingsmogelijkheid die het bedrijf krijgt. De plenaire \esiggd
had plaats op 8 maart 2005.

Herziening BPA De Stevens 2A

Het betreft een herziening van BPA De Stevens 2A dat werd goedgekeurd bij KB op 3 juni 1975 en
gedeeltelijk gewijzigd door MB op 2 mei 1989.

Herziening BPA De Stevens 2B
Het betreft een herziening van BPA De Stevens 2B dat werd geoedgekeurd op 13 juni 1974.
Herziening BPA Schriekvelden

Het betreft een herziening van BPA de Schriekvelden dat werd goedgekeurd op0®%nen werd
gewijzigd bij MB 6 april 1994.
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Kaart 7: Beschermde landschappen, monumenten en dorpsgezichten

Volgende monumenten, landschappen en dorpsgezichten in Zandhoven zijn beschermd:

Naam en plaats

Aard

klasseringsdatum

Sint-Amelbergakerk, dekenij, huis Sint-Christoffel,
pomp op dorpsplein, dorpsplein en omgeving,
Langestraat.

Monument en landschap

KB 6 juli 1976

2| Zoerselbos Landschap KB 22 januari 1981
MB 21 november 1985
3| Pastorie, Zwarte Arend, Gemeentehuis en omgeving,Monument, landschap en | KB 13 januari 1976

Dorp 11, 13 en 42 (Pulderbos)

dorpsgezicht.

BVE 27 oktober 1982

Boutersemhof en omgeving, Boutersemdreef 13, 14,
(Zandhoven)

4| Bergmolen en omgeving, Molenheide 63 (Pulderbos). Monument ercheamls KB 14 oktober 1976
5| Sint-Pieter en Sint-Pauluskerk, Torenstraat 1 (Pulle) Monument Kril21974

6| Sint-Willebrorduskerk, Beemdstraat (Viersel) Monument KB 30 mei 1936

7 | Domein ‘Hovorst’, Hofstraat 4 (Viersel) Dorpsgezicht KB d€cember 1980
8

Monument en dorpsgezicht

MB 22 april 1993

De Blokskens, Driehoekstraat 40 (Zandhoven)

Monument

MB 22 april 1993

10

Schoutvorsthoeve, Driehoekstraat 104 (Zandhoven)

Monument

MB 22 april 1993

11| Hof van Liere en omgeving, Hofeinde 3 (Zandhoven Monument en dorpsgezichHB 22 Mpril 1993

12| Herenhuis, Liersebaan 2 (Zandhoven) Monument MB 22 april 1993

13| Gemeentehuis en Vredegerecht, Liersebaan 12 Monument MB 22 april 1993
(Zandhoven)

14| Omgeving Bergenhof, Liersebaan 87. Dorpsgezicht MB 22 april 1993

15

Kasteel Montens en omgeving, Kasteelstraat 1,
(Massenhoven)

Monument en dorpsgezicht

MB 22 april 1993

16| Hoeve, Venstraat 7 (Massenhoven) Monument MB 22 april 1993
17| Herenhuis, Dorp 16 (Pulderbos) Monument MB 22 april 1993
18| Maalderij, Molenheide 69 (Pulderbos) Monument MB 1 februari 1993
19| watermolen op de Molenbeek, Herentalsebaan 203. Monument MB 10 juni 1992
20| Woning, Veerstraat 192 (Viersel) Monument MB 22 maart 1994
21| Binnenbos en omgeving. Landschap MB 5 mei 1994

22| Dorp 33 A (Pulderbos) Monument MB 30 juli 1998

Er zijn geen voorlopig beschermde monumenten, landschappen en dmiisgeaanwezig in
Zandhoven.

21

Arohm, afdeling Monumenten en Landschappen

Dossi
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In het Besluit van de Vlaamse Regering van 7 april 1998 worden woonvernieuaings-
woningbouwgebieden geselecteerd in uitvoering van art. 23 van de Vlaamse Woonatitdeegluit
worden de statistische sectoren aangegeven die weerhouden worden. In hetdresiduidelijk
gesteld dat de renovatie, verbetering of aanpassing van bestaande woningen, anvda naeuwe
woningen binnen deze gebieden onderworpen blijft aan de geldende bepalingen inzakgeuimte
ordening en stedenbouw.

Woonvernieuwingsgebieden

Dit zijn gebieden waarbinnen grote inspanningen noodzakelijk zijn om de woonkwalitei
verbeteren. In deze gebieden geldt een voorkooprecht. In Zandhpvgeen statistische sectoren
weerhouden.

Woningbouwgebieden

Dit zijn gebieden waarin het Vlaams Gewest de bouw van nieuwe woningen stimufeert, d
subsidies en tegemoetkomingen. In Zandhoven betreft het volgende statistische sectoren:

- AO0O- : Zandhoven — centrum;

- AO1-: Schaliénhof;

- A02-: Zandhoven uitbreiding — zuid,;
- BO0O-: Pulderbos — centrum;

- BO1-: Molenheide;

- B022: Viesenbos;

- CO0O0-: Pulle — centrum;

- CO01-: Zandheide — Keulsebaan;

- DO0O0-: Viersel — Dorp;

- EO022-:Tulpenlaan.

QKPK|j ~~ieEOBEAS Ee:AEeiﬁ:aaOPa:(;E:aEEOeFé(;:Ea:: E6~ ~&;oa0%~a=
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In het decreet van 22 december 1998 houdende bepalingen tot begeleiding van de begrotinopn1996 en
het besluit van de Vlaamse Regering van 2 april 1996 betreffende de heffiegttgding van

leegstand en verkrotting van gebouwen en/of woningen, en in het decreet vaih 199&houdende
maatregelen ter bestrijding en voorkoming van leegstand ema&dpzing van bedrijffsruimten (het
zogenaamde heffingsdecreet), worden maatregelen genomen naar eearalgemeatiebeleid.

Belangrijk hierin is een ontraderingsbeleid ten opzichte van leegstanetkrotting door het invoeren

van een belasting op leegstand en/of verkrotting. Bovendien geldt voor de opggebmawen een
voorkooprecht. Anderzijds kan ook aanspraak gemaakt worden op eenenmiBegstan
saneringswerkzaamheden voor bedrijfsgebouwen die op de inventaris vstaaeld

QKQKoEAUi§~a d ¢ccéaccé=0~aEa~ii | 8ARUci C=

In Zandhoven bestaat er een recht van voorkoop ingevolge het decreet natuurbehoud in de
natuurreservaten De Kluis, Het Zoerselbos, Kleine Netevallei eni Valede Willeboerebeek.
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Op 15 januari 2003 werd in het Vlaams parlement een voorstel van resolutie ingedieffieiaetde
problematiek van de weekendverblijven. Volgende elementen met betrekkilgrtomtelijke
ordening werden naar voor geschoven:

1. de gemeenten ontwikkelen in hun ruimtelijk structuurplan een visiedemhtwikkeling van de
clusters van weekendverblijven. Deze visie wordt als suggestie aan de provinciagedover
meegegeven die bevoegd is voor het uitwerken van de nodige maatregattiesrond de
weekendverblijven.

2. afhankelijk van het belang van de cluster zal er een oplossing op ¢bkaalkinciaal niveau
aangeboden worden (vb. door het opstellen van een RUP). Het Vlaams gewest zedtdidevpo
aftoetsen met de elementen van bovenlokaal niveau.

3. planologische oplossingen voor permanente bewoning in weekendverblijven vallen onder de
toepassing van de ruimtebalans van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen.

In onderstaande figuur wordt het beleid ten aanzien van de problemen in dadveekiven
schematisch weergegeven:

Figuur 17: Voorstel oplossing problematiek weekendverblijven

Stedenbouwkundige

verordening
- VOor zone-eigen constructies

Planologische oplossing
- voor zonevreemde clusters
- voor permanente bewoning

Gemeente:
= = inventaris clusters
(= min. 100 m, min. 5 constructies)
= visie in structuurplan als suggestie
voor provinciale overheid
= BPA of RUP indien lokaal niveau

regularisatie illegaal
gebouwde constructies

Voorwaarden:
1. Geen permanente bewoning Provincie:
(= planologische oplossing) = PRUP

2. Geen kwetsbaar gebied
(= habitat, Ven, Ankerplaats...)
3. Ruimtelijke afweging op
Vlaams en Provinciaal niveau

= beleidsplan/visie

Vlaams Gewest:
= toetsen op bovenlokaal niveau

Voorwaarden:
1. Geen kwetsbaar gebied
2. Ruimtebalans

Indien gelegen in kwetsbaar gebied:

= herlokaliseren
= afbraak
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De gemeente kent reeds lang een streng gecontroleerde ontwikkeling. Destesthkeen die het
overgrote deel van de gronden in bezit hadden, beslisten of er werdeléréaniet. Hierdoor kende
de gemeente slechts sporadisch en op gecontroleerde plekken een groei

Reeds voor het bestaan van de gewestplannen waren er in de verschillende deelgalgesrdrea
plannen van aanleg (APA’s) aanwezig. Enkele van deze APA’s werddgr werfijnd met
bijzondere plannen van aanleg (BPA’s).

Bij het opmaken van de gewestplannen werd in Zandhoven niet te uitbundig omgesprongen met de
woongebieden. Er werd genoeg voorzien rond de dorpen voor een ruime periode. delbesta
APA's werden nagenoeg volledig overgenomen in de gewestplannen.

De gemeente kent reeds lang een traditie in het gebruik van bijzondere plamaamieg.
Belangrijke landschappen en monumenten kregen voldoende aanDaaipgmeente deed haar best
om zoveel mogelijk delen van haar patrimonium voor te dragen tot bescimermadnent,
dorpsgezicht of landschap.

Het gemeentebestuur is zich bewust van de knelpunten die zich voordoen in degemelen
deelgemeente:

- de woon- en huisvestingsproblematiek — stijgende kavelprijzen door suburbanisatiedruk

- de verkeersproblematiek — onder meer de N14 als verbinding tussen E313 en E34;

- de uitbouw van recreatieve en sportieve voorzieningen — onderopsgen van de groei van
bestaande sportclubs;

- het socio-cultureel leven binnen de gemeente - onder meer het zoekeenmaiaue/e locatie
voor de socio-culturele zaal;

- de opvang van lokale economische activiteiten — plaats van Zandhoven binnen het etonomis
netwerk Albertkanaal en de beperkingen inzake de ontwikkeling van ee baldxijventerrein

- de plaats van de natuur en van de landbouw binnen de open ruimte.

Ze is dan ook bereid om via de structuurplanning bewust na te denken over dezeqirarte
bijgevolg een beleid uit te stippelen voor de komende jaren.
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Kaart 8: Cultuurhistorische evolutie

Gedurende de vroege MiddeleeuwdBb0 tot 1000 na Chr.) bestonden de nederzettingen in de zandige
Kempen vermoedelijk uit een klein aantal gegroepeerde hoeven en ietolatet vrijstaande

hoeven. Ze vormden kleine eilandjes in het uitgestrekte natuurlandschagioniRde boerderijen

lagen op onregelmatige manier enkele landbouwpercelen verspreid. siBeaggginningen situeerden
zich in een gordel rondom de bewoningskernen. Bij de nederzettingen kwam daazode dries

voor. Nabij dit driehoekig plein of centrale ruimte stond meestal ook de kerk. Beemeae ook in
Zandhoven, welke in zijn ontwikkeling teruggaat op een Frankische nederzettingrstee ee

vermelding van Zandhoven vinden we in 1183. Het dorp ontwikkelde zich rond de vestiging van een
hoofdrechtbank die een oudere, Karolingische gouwbank opvolgde. Zandha/bierdaor de
belangrijkste plaats in de Kempen, getuigen hiervan zijn de vele kisteshen die met hun
geschiedenis teruggaan tot in de Middeleeuwen.

De bevolking leefde in hoofdzaak van de landbouw. De bossen met eik fungdeglaasgebieden
voor de runderen en varkens. Dit en het kappen van hout als gerief-ehriminerhout, waren de
oorzaak van de degradatie van het gemengde bos in latere perioden.

In de late Middeleeuwewijzigde de manier van landbouwvoering. De nieuw ontgonnen
cultuurgronden noemt men “akkers”. Zij werden ingeschakeld in een weidestalaal. Als
kavelafgrenzing fungeerden vooral houtkanten en bomenrijen, die de kleinschalaytéiet
landschap in de hand werkten.

De veestapel bestond vooral uit runderen en schapen. Deegeegreestapel vereiste een nieuwere
vorm van beweiding. Het gedegradeerde bos ontwikkelde toen tot een heide mat berk, o
verschillende plaatsen leidde dit tot een nagenoeg homogene heidevegetatie.

Samen met de ontwikkeling in de landbouw in d¥ &&uw en de ontginningsgolf in de™18euw
groeide de bevolking in de Kempen aan. Naast de uitbreiding van de bestaande bewaorimgske
rondom de dries, ontstonden ‘filialen’ van de bestaande nederzettingen of nieuwe alhelensta
hoevecomplexen, gelegen buiten de eerste ontginningen. Gedurende dezevaerdsaografische
groei situeert zich ook de bloeiperiode (1250 tot 1350-1375) van de zogenaamde sitiyraehiya
zoals het voormalige “Cijnshof van Boutersem”.

Tijdens de Nieuwe en Nieuwste Tijdérl500 tot heden) werden de bestaande landbouwsystemen
verder toegepast en verfijnd. Het gevolg was een verarming van de bodem. IredeNsvssaan
houtwinning gedaan, waarbij zowel volwassen, als schaarhout werd verzameltacht. Op de
stukken heide en de braakgronden werd turf gestoken.

Reeds van oudsher bevonden zich een aantal grote kasteeldomeinen op het Zandhavegsbied,

doch vanaf de T9eeuw, zet deze tendens zich door met inrichtingen van een aaovalt'Man

plaisantie”.

- Chateau Boutersemhof met een dubbele walgracht en een uitgestrektrigebraeingelegd park.
In de buurt van het domein zijn ook een aantal dreven terug te vinden.

- Chateau de Santhoven;

- Chateau Hovorst;

- Domein van Krabbels;

- omgracht domein nabij het centrum van Pulderbos. Het gaat hier omlasiergmn, een pastorie
een herenhuis en een brouwerij.

- Moulin de Santhoven ten midden van een stuk heidegebied (nu verdwenen).
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Op het einde van de ¥&euw verscheen een eerste aanzet tot industriéle activiteigemeente,
met de oprichting van een aantal brouwerijen, een azijnmakerikaggsenfabriek, enkele
houtverwerkende bedrijven...

Toch bleef Zandhoven in hoofdzaak een landbouwgemeente, waar nog egrijkeadeelte van het
grondgebied door bos wordt ingenomen. Tal van oude hoeven kunnen nog getuigen van ee
belangrijke en intens landbouwleven in de streek.

Wanneer het grondgebied van Zandhoven op de Ferrariskaart (1770-1777) bestudeevebvaldrdt,
opgemerkt dat deze streek rond het midden van §e&8w helemaal niet druk bewoond werd. In
het centrum van “Sandhoven” concentreert de bewoning zich rondom het driehoekigrsjmniet

de kerk. Ook te Viersel (of Voorschooten) en te Pulle concentrebevaening zich in de buurt van
de kerk.

Aan de “Vierseldijck” echter rijgt de bewoning zich in twee rijen a&aadl, terwijl ook te
“Pulderbosch” de bewoning op losse wijze aaneensluit langsheen de hooéttbaseen vroeg
stadium van lintbebouwing.. Voor de rest is de bewoning schaars en verspreid mi$etdp met
een kleine concentratie te “Molenheyde”, te “Neerviersel” en bij “’t"Ven

Rondom Zandhoven strekken de weilanden zich in het semi-kleinschalige landschap uttesn wor
vaak omzoomd door hagen of houtkanten. Het is echter meer naar het aajdentioogte van
Molenheide, Viersel Dyk, 't Ven en Viersel zelf dat het landschap kleiigehavordt en de akkers
zich als een lappendeken in het landschap uitstrekken, allen omzoomd door eefj,duagrof
houtkant.

Verder weg van de bewoonde kernen komt men op “woeste gronden” terecht. Ten naarde
Zandhoven en Pulderbos strekken zich twee grote heidevlakten uit, terwijl de “iReitésgde”
omsloten wordt door Viersel Dyk, Neerviersel en Pulle. Langstediesche Beek” en “Trunck
Beek” liggen twee langgerekte vochtige beekvalleien die van het zuidwestehat noordoosten
doorheen het grondgebied van de gemeente lopen.

Tussen Zandhoven en Pulderbos strekt zich iets naar het zuiden een bosgehiedgeitvitseld
wordt met vochtige weilanden. Ook ten noordwesten van Molenheide bevindt zich op grashdgebie
Massenhoven een iets kleiner driehoekig bos.

Als de kaart van Vander Maelen wordt bekeken, kan er worden vastiggst de bevolking in
Zandhoven nagenoeg niet is toegenomen. De bevolking situeert zich nog steeds randrde P&
lintbebouwing in Viersel Dyk en Pulderbos werden niet verder uiggeb

De natuurlijke structuur is niet veranderd. De belangrijkste rivier- en beekuatigh Kleine Nete,
Molenbeek, Wilboerebeek en Tappelbeek. In het noorden van de geringgen grote
boscomplexen. Ten noorden van de Kleine Nete ligt een groot heidegebied.

De verkeersstructuur is in grote lijnen opgebouwd uit een driehoekige strubtetnoofdverbinding
wordt bepaald door de baan van Lier naar Hoogstraten naast enkele kleinereieegen
verschillende dorpskernen met elkaar verbinden.

In het begin van de 20eeuw gebeuren er een aantal grote ingrepen op het grondgebied van
Zandhoven. In het zuiden van de gemeente wordt het Albertkanaal en hetridatejegraven. Dit
zorgt eveneens voor enkele structurele wijzigingen aan de verkessguctuur.

De verschillende kernen kennen een belangrijke groei, in Zandhoven is deeeksesinwezig.
Hierdoor wordt er op de baan van Lier naar Hoogstraten een omleidingsarzgen ter hoogte van
Zandhoven. Het bosbestand in en rond de gemeente neemt aanzienlijk toe.

Na de wereldoorlogen kent Zandhoven een belangrijke groei. De verschillepdketdoen breiden
uit, nieuwe infrastructuren worden geintegreerd. Hierdoor wordt Zandhoven wawvessle maal
gekenmerkt door een aantal grote ingrepen, de bouw van een ausgsn&len zuiden van het
Albertkanaal en ongeveer gelijklopend met de gemeentegrens in het wesatmearden.
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In dit deel wordt de globale structuur van de regio rond Zandhoven geschetst. Dgjksiamgimte
structurerende elementen in het midden van de Kempen zijn de natuddijrederzetting, de
economische en de infrastructuurelementen.

Zandhoven is gelegen ten oosten van Antwerpen. De gemeente maakt deetlaiCentrale
Kempen of het Neteland. Het gebied wordt, naast Antwerpen, begtemsde kleinere steden
Turnhout, Herentals - Geel en Lier. Het deelgebied wordt doorkruist door enleglgrijiee
infrastructuren, de autosnelwegen E34 en E313, het Albertkanaal en de spoor|gnpntlier-
Herentals-Turnhout. Het Albertkanaal en de E313 verdelen het gebied iddlgae Ten noorden
van deze infrastructuren ligt een meer bebost gedeelte dat aansluiNbpkerkempen. Ten zuiden
ligt een meer open gebied dat aansluit bij het Netelandschap.

Kaart 9: Bestaande ruimtelijke macro-structuur

Laag 1 — Open ruimte structuur

Het algemeen reliéf van de Kempen wordt in belangrijke mate bepaald damvdezggheid van de
Kempen Formatie. Het gehele grondgebied van Zandhoven ligt ten zuiden vanatezeuesta, op
de zacht afhellende rechter valleiflank die wordt gekenmerkt dogledee Neteen zijn talrijke
bijrivieren. Hierdoor ontstaat er een zacht golvend gebied met een uitgespraitaiigpa
reliéfstructuur, gevormd dodanggerekte zandruggerenbrede moerassige valleienWeilanden en
naaldbossen zijn dominerende elementen in het landschap. De ddmiuoiegte bedraagt er 15
meter.

De regio wordt bepaald door het stroomgebied van de Kleinegdade kunstmatige waterloop
Albertkanaal Het stroomgebied van de Kleine Nete behoort tot het Scheldebekken; en watert af vi
de Rupel naar de Schelde. De belangrijkste bijrivieren (of beken) zijn de Mdtebé@. Door de
aanleg van het Albertkanaal wordt het bekken van de KleireiNélveeén gesneden. De meeste
beken worden er met elkaar verbonden door ondergrondse leidingen. Op andere plekikeet word
bekken vergroot door bevloeiing vanuit de kanalen. In de winter kunneher stroomgebied van

de Kleine Nete winterinundat@optreden. Dit geeft bijzondere milieuomstandigheden. Vooral
flora, bodemfauna en trekvogels zijn hieraan gebonden.

De bossewan de Centrale Kempen komen voor op de langgerekte zandreiggén
structuurbepalend op Vlaams niveau. Deze bossen zijn voarglteevinden ten noorden van het
Albertkanaal. In het gebied ten noorden van het Albertkanaal vormsssdemplexen ten westen
van de E34 een onderdeel van het bebouwd perifeer landschap torefplen. Ten zuiden van het
Albertkanaal vinden we vooral versnipperde bossen terug. Het grootste aanddebessen is in
handen van privé personen. Slechts een klein gedeelte is in handenoxentteid of de gemeenten
en worden opengesteld voor het publiek.

De agrarischstructuur is structuurbepalend voor de open ruimte. Open ruimten migntésvinden in

de brede valleigebiederDe percelen worden gevormd door grote blokken en hoofdzakelijk gebruikt
als weiland. In de Centrale Kempen is vooral grazend rundvleesvedlareterug te vinden naast
aanverwante voedergewassen.

Laag 2 — Bebouwde ruimte

Onder bebouwing worden zowel woningen, bedrijfs- of industriéle geboue@eatieve en
toeristische bebouwing, als bebouwing voor gemeenschaps- en nutsvoorzieningen..nbegrepe

2 winterinundaties zijn gebieden die gekenmerkt wordt door hoge grondwatemsimmatlavia of op plaatsen met
stuwwater en door overstromingen met opperviaktewater.
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Ten noorden van het Albertkanaal wordt de nederzettingsstructuur gekenmenkerdpoeide
bebouwing; ten zuiden vormen linten een hoofdkenmerk. De regio staat onder een
verstedelijkingsdruk vanuit het westen, door de aanwezigheid van de stad Amwarpijn bebouwd
perifeer landschap. De Centrale Kempen worden verder gekenmerktrigsdorpen (bist),
rijgehuchten en geisoleerde nederzettingen (kampontginningen).

De grootste bedrijvigheid in de regio situeert zich rond hetmlanaal. Het Albertkanaal start vanuit
de haven van Antwerpen om via Grobbendonk en Herentals een zuidelijkggriehnbtemen langs
Geel en Meerhout. Naast heel wat bedrijvigheid in de grootstad Antwerpentsitieaenlijke
concentratie van economische activiteiten zich vanaf Grobbendonk — HerergalgjrHile grootste
bedrijventerreinen terug te vinden, al dan niet met kadefaciliteiten. De zigheie van de

evenwijdig lopende E313 heeft geleid tot bedrijventerreinen die meer gericht zijn op ontsiuging
de weg. Daarnaast zijn er nog grote concentraties aan bedrijvighémbgte van Malle, Turnhout en
rond het Kempisch kanaal (kanaal Dessel-Turnhout-Schoten). Verkpreen er in de open ruimte
nog kleinere lokale bedrijventerreinen voor.

Gerichtheid van Zandhoven op de regio

Zandhoven speelt een belangrijke rol in de primaire voorzieningen. Het voorzieningenderdeum
gemeente is hoofdzakelijk gericht op de lokale bevolking. Voor mgrai@nkopen zijn de inwoners
aangewezen op Lier, Herentals, Wijnegem en Antwerpen. Enkel langs de NI#kelggrotere
winkels terug te vinden die zich specifiek richten op het doorgaandevetssen de twee
autosnelwegen.

De meeste mensen pendelen dagelijks met de auto naar Antwerpen (86@taaieve bevolkir).
Zandhoven is vooral een woongemeente (groot aantal inwoners in de genoeeritge plaatselijke
tewerkstelling).

Voor secundair onderwijs zijn de leerlingen vooral aangewezen op de buurgemeenéieay ofsle
nabijgelegen kleinstedelijke gebieden Lier, Herentals en Mallele gemeente is er slechts één
secundaire school aanwezig, het VTI (Vrij Technisch Instituut).

In het weekend wordt een omgekeerde beweging vastgesteld. Zo wordt vastgestétdiniabuers
van het stedelijk gebied zich aangetrokken voelen tot de groene omgeving van Zandtetve
aanbod aan horecazaken versterkt de recreatieve aantrekkingskracht. watdrsle in Viersel
(kampioenschappen), de Zandhovense ruitersport (verschillende maneges, Julimgag)...) en
het REVA met het zwembad zijn tot ver buiten de gemeentegrens gekend.

Laag 3 - Lijninfrastructuur

De Centrale Kempen wordt doorsneden door enkele belangrijke (iti@ngia infrastructuren. Dit
zijn: de E34 (Antwerpen-Eindhoven) in het noorden en de E313 (Antwerpen-Hassgleh ikt
Albertkanaal in het zuiden. Ze werken verbindend, maar ook scheidend.

Het (inter)nationale wegennet wordt verfijnd door enkele belangrijke verbindingswedéh2de
(Antwerpen-Turnhout-Tilburg), N13 (Lier-Herentals-Geel), N14 (MechelenHoogstraten-Breda)
en N19 (Leuven-Aarschot-Geel-Turnhout).

Belangrijke zijkanalen van het Albertkanaal zijn het kanaas&eBurnhout-Schoten, het Netekanaal
en het kanaal Herentals-Bocholt.

In de regio loopt één spoorlijn die de verbinding Antwerpen-Lier-Herentals-Tuirnieeakt voor het
personenvervoer. Verder zal de regio in de toekomst doorkruist worden door de ljrensalke
een belangrijke schakel vormt in het goederenverkeer.

3 NIS, volkstelling 1991
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De open ruimte wordt samengesteld uit fysiek-ruimtelijke elemedterop een natuurlijke manier
zijn ontstaan en/of een belangrijke inviloed hebben gehad op de menselijke actividetein de
abiotische elementen uit het fysisch systeem (bodem, reliéf, watar.de biotische elementen uit het
ecologisch systeem (bossen, valleigebieden...)

PKNK coé@AGiERA =
Kaart 10: Reliéf en waterlopen

Geologische structuur en bodemstructuur

De bodemtexturen in Zandhoven variéren matig. Vooral de zandige en lemig-zantligeklassen
overwegen over het gehele grondgebied. In de valleigebieden overhediskizésndlemige en
zandlemige gronden.

Het bodemkundig landschap in de streek van Zandhoven is eenvormig. In de omgeving vaerde ke
komen oude bouwlandgronden onder de vorm van plaggenbodems voor, die getuigen eade
gemengde landbouwontginning. Verder vinden we nog volgende bodemprofielen terug in de
gemeente: alluviale bodems, bodems op natte gronden, podzolbodems, duingrempanen

terreinen en opgehoogde gronden.

Terwijl de zandige opduikingen droog zijn, liggen in de beekdalen en komvormige depiressie
bijzonder vochtige en lemige zones.

In de streek dagzomen tevens aardlagen met een hoog gehalte aa ifaan,de grond een sterk
roestige kleur kunnen geven.

Reliéf

Het grondgebied van Zandhoven wordt gekenmerkt door een zeer licht golvend reliéh meales
helling naar het zuiden. Het noordoostelijk deel van het grondgebied reikt ta@tédhmogte (ten
noorden van Reebergen, het hoogste punt) terwijl het zuiden daalt tot 4 meten {feea aan de
Kleine Nete, het laagste punt). Het verval bedraagt slechts 10 meter.

Het hoogste punt behoort tot een gebied dat min of meer vlak is. Naaddetrgaat het reliéf over
in een zeer licht golvend landschap met drie, min of meer evenwijdige netalndwest verlopende
brede beekvalleien die een zwakke insnijding van 2 tot 3 metenea. Van west naar oost zijn er
de valleien van Tappelbeek, Klein Wilboerebeek en Molenbeek — Kleine Béeiln Wilboerebeek
en Molenbeek — Kleine Beek vloeien samen ter hoogte van het Binnenbos zurdea wordt het
landschap beheerst door de twee overgebleven zeer brede alluviale beekdMetenaeek — Kleine
Beek en Tappelbeek. In het uiterste zuidoosten, te Viersel, lopembéak - Kleine Beek over in de
vallei van Kleine Nete.

Het grondgebied heeft een duidelijk ontwikkeld microreliéf. De vele stuifzangopden en
duinmassieven liggen aan de basis van een grote reliéfversctetienh
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Figuur 18: Profielen Zandhoven
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Waterlopen — stromend water

Het grondgebied van Zandhoven maakt deel uit van de noordelijke rand van het ligdtogra
Schelde-Netebekken. Door het algemeen reliéf is de afwatering op delardoxdin het
stroombekken van noord naar zuid gericht. Ten noorden van het grondggiBedle bovenlopen
van de beken die naar Zandhoven vioeien. Ze hebbmogeren klein beekdal. De grotere
samengestelde beken ten zuiden op het grondgebied van Zandhoven vioeien eaidigestetijke
richting en hebben bredere valleien.

Van west naar oost wordt Tappelbeek, Klein Wilboerebeek en Molerbiéline Beek
onderscheiden. In het uiterste zuiden vloeit de bijna van oost naar west gerianee\eke.
Evenwijdig met de Kleine Nete stroomt Klein Pulse Beek.

De Tappelbeekormt de westgrens van het grondgebied; ze ontvangt op het grondgebied van
Zandhoven een aantal zijbeken, onder andere de Bakelandsbeek en Negdeniowpt

De Klein Wilboerebeekeeft een groot aantal zijbeken: onder andere Zandbeek (die Hooidonk
ontwatert), Heidebeek (die Heikant ontwatert), Bosloop (die Pulderbos ontw&tertgloop en
Dorpsloop (die beide Zandhoven ontwateren). De Klein Wilboerebeek vioettdgtehvan het
Binnenbos in de Molenbeek — Kleine Beek.

De Molenbeelontwatert het gehele oostelijke deel van het grondgebied van Zandhoven. De
Molenbeek ontvangt in het noorden de Heidebeek (ontwatert het gebied tusseredde@toten de
Molenheide). Vanaf de vijvers van Viesenbos is Molenbeek opgesplitst in twesijeigsn
waterlopen, Pulse Beek (of Molenbeek) en Kleine Beek. Beide gaanhmtddbertkanaal door,
naast mekaar, in gescheiden sifons. De Tapelbeek en Molenbeek aammen de Bollaak.

De Kleine Beekelf ontvangt uit het zuidoosten van het grondgebied aan zijn linkeroeveargah a
zijpeken. Deze zijn onder andere Boshovense Loop, Dorpsloop en KleindBRelseKleine beek
stroomt zelf over in de Bollaak (gemeente Ranst).

Stilstaand water

In het uiterste zuiden van het grondgebied ligt het Albertkanaal en heaNatbk Het waterpeil van
beide kanalen ligt permanent hoger dan de omgeving. Hierdoor kan het kanaalwatgretieonsgar
de nabije omgeving, dit gebeurt hoofdzakelijk in de vallei van de Kleine Nete.
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De gemeentelijke visvijver is een diep tot zeer diep water. De oevers zijn er igdmeah steil
waardoor de breedte van de oever- en watervegetaties veelal bgperkt i

Grondwater

Voor het gehele grondgebied van Zandhoven ligt de grondwatertafel op geringe thegee
beekvalleien ligt de grondwatertafel op minder dan 60 cm diepte. In de dapigEssies komt het
grondwater zelf aan het oppervlak, op sommige plaatsen zelf permanegromhtivater op de
interfluvia (gebieden tussen de valleien) ligt op ongeveer 1,25 meter. diépoe de gebieden bedekt
door dikkere lagen dek- en stuifzanden ligt diezelfde grondwatertafel utteregiiets dieper.

Het grondwater in de valleien vertoont weinig winter-zomer peilschommelirigen.
seizoensschommelingen zijn des te groter naarmate de gronden topografisch hoger liggen

De beken drogen het eerst op in hun bovenloop, daarna tot zelfs bijna helemaal maidbeaioop,
maar bijna nooit in de valleien.

Belangrijke zones waar kwelgebieden kunnen voorkomen zijn gelegervaileien van Tappelbeek,
Klein Wilboerebeek, Molenbeek en Kleine Nete, voornamelijk op dé&estrevenwijdig aan de
valleiranden die de overgang van zand- en licht-zandleembodems op natte graedalluviale
bodems vormen.

Op het grondgebied van Zandhoven zijn de grondwaters “Zeer Kwetsbaar”. Het grondgeikied ma
deel uit van het grote infiltratie- of voedingsgebied van de vookwaatervoorziening belangrijke
Neogene aquiféf.

PKOK k ~iié saE#dd Alie=
Kaart 11: Natuurlijke structuur

Bosgebieden

De vier grootste boscomplexen in Zandhoven bevinden zich meestal op derraiedbesekvalleien.
Deze boscomplexen zijn allen noordoost-zuidwest georiénteerd en bestaamaeaipkruit
loofbossen. Het zijn oude structuren met een lange geschiedenis. Het gieatagende
boscomplexen:

Krabbels-Viesenbos

Dit boscomplex strekt zich uit van de dorpskern van Pulderbos tot een eind ata¥olt.ovenhoek).

Het boscomplex is samengesteld uit verschillende, vaak goed ontwikkelde bosvgpetatiet

centraal, langs Molenbeek, onderbroken worden door een strook met faurzisésetaardevolle
rietlanden en eutrof2visvijvers. Het beheer van het boscomplex staat in belangrijke mate in functie
van de jacht (fazanten en eenden) en in mindere mate ook van dedodtigr (populierenteelt).

Het boscomplex bestaat zowel uit oude bosbestanden, veelal alluviale Zandhoven-steendiken-
haagbeukenbossen en zure eikenbossen als uit jonge bosvegetaties, Vigjorname
naaldhoutaanplantingen.

Nagenoeg de volledige omgeving van Krabbels en Viesenbos werd opgenomen in deseevate fa
de afbakening van de VEN-gebieden. Het gebied werd er opgenomen aleghatiel @atuur.

24 Aquifer: een met water verzadigde geologische eenheid die economiitzmtfare) waterhoeveelheden bevat.
Synoniem: watervoerende laag.

% Eutroof: rijk aan voedsel voor planten of dieren.
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Binnenbos-Boutersemhof

Het bosgebied gelegen tussen de Kleine Beek en Voort wordt beschouwd als het ‘®&ihnétet
bosgebied maakt deel uit van een groter boscomplex dat zich uitstrektiakgilboerebeek, het
Boutersemhof, en bestaat uit verschillende goed ontwikkelde bosvegetatietypenVaamgsenzen
enkele monotone lorkenbestanden en zure eikenbossen, terwijl zighadipviale bodems van de
Molenbeek en de Klein Wilboerebeek vooral populierenbestanden, pjeatst een goed
ontwikkelde ondergroei van Zandhoven-olmenbos, ontwikkelen.

Het boscomplex van Binnenbos — Boutersemhof werd als habitatrichtlijn besclerafs grote
eenheid natuur afgebakend binnen de VEN-gebieden.

Bevaardbrug-Begijnenbos

Deze bosstructuur tussen Massenhoven, Zandhoven en Oelegem vormt een gebied met vrij
gevarieerde bostypes met overgangsvegetaties. De verschillende bostypesdamnmen
mozaiekvorm, afgewisseld met weilanden.

Delen van het boscomplex werden als habitatrichtlijngebied beschermd.

Domein Boenders

Deze zeer arme, zure duingronden tussen de Dennenlaan en het Albevikagea in hoofdzaak
begroeid met zeer arme, zure eikenbossen en naaldhoutbestanden. Gegiswhfis het gebied erg
waardevol; de duinentopografie is er plaatselijk nog in takt. Een groot cedé\duinenrug werd
verkaveld.

Naast deze grotere boscomplexen zijn er in het noorden van Zandhoverkelegkéeinere
boscomplexen, die deel uitmaken van grote gemeentegrensoijéesale bossen. Het gaat hier
voornamelijk over naaldbossen. We onderscheiden o.a.:

X Zoerselbos - Hooidonldeze bossen vormen een aaneengesloten geheel met een groter
boscomplex op het grondgebied van Zoersel. Het gedeelte ten noorden veosdelaeg,
aansluitend op het Zoerselbos werd beschermd als habitatrichtlijngalnpdenomen als grote
eenheid natuur in de eerste afbakening van het VEN.

X Reebergen - Schrabbenbdeze bossen vormen een aangesloten geheel met grotere
boscomplexen in de gemeente Zoersel, Vorselaar en Malle. Het deel tdemean de
autosnelweg werd beschermd als habitatrichtlijingebied en opgenomen alsghaie @atuur in
de eerste afbakening van het VEN.

Verspreide natuurwaarden:

In de gemeente kunnen er nog twee gebieden aangeduid worden waardsekiginere bossen
voorkomen in het landbouwareaal. Het betreft de omgeving van Gebrokemniesgn binnenbos en
Massenhoven en de omgeving van Kleine en Grote He&idenoorden van Pulderbos.

Kleine landschapselementen

Lijnvormige kleine landschapselementen

Deze zeer belangrijke landschapselementen bestaan voornamelijk uit teytk@menrijen,
knotbomenrijen, slootranden en wegbermen. De belangrijkste structuurbepaleretgexienorden
hieronder opgesomd.

- vallei van Molenbeek — Kleine Beek;

- Heuvelheide;
- dreven naar verschillende kasteeldomeinen.
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Puntvormige kleine landschapselementen

De meest belangrijke puntvormige landschapselementen besttaaedninkpoelen, alleenstaande
bomen en ruigten. Enkel de vijvers zijn structuurbepalend voor de gerdegwtigoven.

- verbinding Binnenbos-Krabbels;
- omgeving Domein van Hooidonk, in het noorden van de gemeente.

Beekvalleien

Vallei van Tappelbeek

Tappelbeek vormt de gemeentegrens met Zoersel en Ranst. Een groot gaddedte
beekdalenschap ten noorden van de E34 en ten westen van Halletyaallend gesloten. Het is vrij
kleinschalig en rijk aan biologisch zeer waardevolle lineaire elemémemamelijk houtkanten en
kruidachtige perceelsrand begroeiingen).

De vallei van de Tappelbeek werd nagenoeg volledig beschermd als habiijageied.

Vallei van Molenbeek — Kleine Beek

Ten noorden van het Albertkanaal

De vallei van Molenbeek doorkruist Zandhoven noordoost-zuidwest. In dit valleigebieth kom
verspreid biologisch waardevolle elementen voor. Het valleigebied zorgt voorbiledusy tussen de
twee biologisch zeer waardevolle, oude boscomplexen Krabbels-Viesenbosenti®s-
Boutersemhof. Het gebied tussen deze twee bosgebieden bestaat uit concentratikxyison bio
(zeer) waardevolle lineaire landschapselementen. Het landschap wordibm@irgeerd door
kleinschalige percelen.

Grote delen van de vallei van Molenbeek — Kleine beek werden opgeradsriabitatrichtlijngebied
en grote eenheid natuur (zie ook hoger bij boscomplexen van Krabbels en bijinenbos

Waardevolle zijbeken die een belangrijke rol spelen voor de kwalkteite natuurlijke structuur in
de hoofdbeek zijn Gebroken loop, Boshovense loop en Heidebeek.

Ten zuiden van het Albertkanaal

Ten zuiden van het Albertkanaal is het karakter van de vallei van Moleaebddkine Beek
opmerkelijk verschillend. Het landschap is er opvallend open met vrij graitgepercelen. Ook in
deze zone worden concentraties aangetroffen van biologisch zeer waardevotke lineai
landschapselementen (voornamelijk kruidachtige perceelrandediegen).

Dit zuidelijke deel van de vallei van Molenbeek en Kleine Beek werd volledjgrapnen als
habitatrichtlijngebied en werd aangeduid als grote eenheid natuur in teeagbekening van het
VEN.

Vallei van Klein Wilboerebeek

Klein Wilboerebeek stroomt in het noorden ten oosten van de N14 en buigt vervolgehsraf r
Binnenbos waar ze samenvloeit met Molenbeek. Het beeklandschap wordt gidketwor een open
agrarische structuur met verspreide boscomplexen in het noorden eneeggeshaten bosstructuur in
het zuiden.

Het deel van de vallei van Klein Wilboerebeek is voor het deel dat het door hatiptesc van het
binnenbos stroomt opgenomen als habitatrichtlijingebied en grote eenheid natuur.

Een waardevolle zijbeek die een belangrijke rol speelt voor de kiwalieide natuurlijke structuur in
de hoofdbeek is de Zandbeek.
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Vallei van de Kleine Nete — Kleine Pulse beek

Dit valleigebied stroomt ten zuiden van de E313 en buigt nadien af richting Netekandadkirge
Nete ligt juist ten zuiden van de gemeentegrens. lets ten noorden oprugaipied van Zandhoven
loopt Kleine Pulse Beek. Het landschap wordt gekenmerkt door grootschalige pencetanopen
karakter.

PKPK ~ Gg-68AUE=8 Al 1 &
In mei 1998 waren er 87 landbouwbedrijven in de gemeente Zandhoven.

Uit de specialisatiecoéfficiéfit opgegeven in de gemeenteprofielen van de GOM-Antwerpen, blijkt
dat de tewerkstelling in de agrarische sector in Zandhoven hoger is dan het gehele ementiss
(2,72). Buurgemeente Zoersel heeft een vergelijkbare specialiséft@éné(2,05). Enkel de
gemeente Ranst heeft een hogere specialisatiecoéfficiént (8,92). In delandgemeenten is deze
coéfficiént lager dan 1. Er kan worden vastgesteld dat de natubosgebieden in deze gemeenten
harder doorwegen in de globale open ruimtestructuur.

De totale oppervlakte cultuurgrond bedroeg in mei 1998 ca. 1.011 ha. Gemiddettitkoast op
11,6 ha per bedrijf. Er waren in 1998 een 86 bestendige werkkrachten en 45 niedipeste
werkkrachten werkzaam in de sector. Wat de opvolging van de bedijtsiten betreft, zijn er
slechts 2 bedrijven, met een bedrijfsleider van 50 jaar en ouder kéiezzjia van opvolging, 9 weten
het nog niet en 29 bedrijven zullen geen opvolging heliben

De voornaamste teelten in Zandhoven bestaan uit weiden en grasland (674 ha). Ogedplasese
zijn dit voedergewassen, voornamelijk mais (251 ha). Daarnaast wordenrkiéepse ook bonen,
mais (als graan), aardappelen, aardbeien en een kleine boomkwelgstiaten. In de gemeente
zijn er slechts twee bedrijven met serres.

De meeste bedrijven zijn gespecialiseerd in melkkoeien. Daarnaast zgg bedrijven met
vleesrunderen, varkens, kippen en enkele schapen terug te vinden.

Hieronder worden de vier grote landbouwgebieden in de gemeentedgeli¢ht.

Kaart 12: agrarische structuur

Bloemheide — Grote Heide

Dit gebied ligt in het noorden van de gemeente Zandhoven, ten noorden van de Goorahamsstra
landbouw is er grootschalig en wordt vooral gekenmerkt door weilandenisakkers. De
landbouwactiviteiten zijn gericht op melkvee.

Het noordelijk deel van het gebied wordt op het gewestplaredarthals landschappelijk waardevol
agrarisch gebied. Het deel in het zuiden, aansluitend aan de dorpskern eaipd3uMbrdt aangeduid
als agrarisch gebied. Naast enkele beboste percelen, kleine houtkalnbenesmijen heeft het
landschap er een overwegend open karakter.

Ter hoogte van de Kruisdreef is er een kleine concentratie vasdrijven aanwezig. Het betreft
twee kleinere bedrijven met een serrecomplex tussen 0,75 en 1,00 ha.

% Een specialisatiecoéfficiént hoger dan 1 wil zeggen dat de gefijeendsverkstelling in die sector relatief hoger is dan
in het gehele arrondissement.

27 NIS, land- en tuinbouwtellingen op 15 mei 1998.
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Heuvelheide

Dit landbouwgebied bevindt zich in het noordwesten van de gemeente, tussen del&B3ilén Het
gebied wordt gekenmerkt door kleinschalige landbouw. Naast een kleieehakkerbouw zijn er
vooral graaslanden en maisakkers terug te vinden. De landbouw is emwelgkngericht op
melkvee.

Op het gewestplan is dit gebied ingekleurd als landschappelijk waardevol agrarisch gebetd. |
zuiden is het gebied open, in het noorden is het versnipperd met btmpeieekomen veel kleine
landschapselementen voor; vooral de aanwezigheid van bomenrijen isroghvalle

Viersel — Vallei van de Kleine Nete

Ten zuiden van het Albertkanaal ligt het open landbouwgebied vaseV/er de Kleine Nete. Dit
landschap heeft een uitgesproken open en vrij grootschalig karakterdtnvaoral gekenmerkt door
weilanden. De landbouw is ook hier hoofdzakelijk gericht op melkvee.

De Vallei van de kleine Nete werd ingetekend als landschappelijk waaedgaoisch gebied; het
gebied rond Viersel als agrarisch gebied. Een groot gedeelte van de weilmdesten van het
Netekanaal is voorbehouden als overstromingsgebied.

Ter hoogte van de Henri Pulstraat liggen er twee serrebedrijveremeppervlakte tussen de 0,50 en
1,00 ha. Sommige serres zijn leegstaand en zullen op korte termijn wigdero&en.

Winkelaar — Vallei van Molenbeek

Dit landbouwgebied is centraal gelegen in de gemeente tussen dellegrdetdorpskernen. Het
gebied wordt in twee delen gesneden door het Binnenbos-Boutersemhofd@&erde/orden
gekenmerkt door een vochtig weilandenlandschap met een grote comneeanekleine
landschapselementen. Op de hoger gelegen landen worden ook maisakletrefeEangDe
landbouw richt zich hoofdzakelijk op melkvee.

Winkelaar, ten westen van het binnenbos, is aangeduid als dygelsed. De vallei van de
Molenbeek is ingekleurd als agrarisch waardevol karakter.

Ter hoogte van Winkelaar ligt er één serrebedrijf met een opperueigen 0,50 en 0,75 ha.

PKQK i~a CeAJ~e¢Eaade-ta Ai i &

Bovenvernoemde structuren en gebieden kunnen op basis van hun natuurvwastaiescthe
achtergrond, visuele perceptie... worden opgedeeld in verschillenémlsangende landschappelijke
structuren. Het fysisch systeem, meerbepaald het geheel vaschigigirocessen van reliéf, bodem
en water, vormt de basis van het landschap.

Volgens de kaart met de traditionele landschappen van het Vlaamse ®batesort Zandhoven tot
het gebied van de Centrale Kempen of het Neteland, meer specifiek het Lathereatals -
Kasterlee. Dit overwegend vlakke tot zacht golvende landschap is samengesteld uit grote
compartimenten weiland en (naaldhout)bos. De weilanden zijn vedledde moerassige valleien
gelegen, de bossen op de langgerekte heuvels en interfluvia.

De nederzettingsstructuur is gegroeid uit driesdorpen, rijgehuchten elegeais nederzettingen.
Deze nederzettingsstructuur werd echter grondig gewijzigd door de aanleg \eaimfgastructuren.
De autosnelwegen en de gewestweg N14 maakten van Zandhoven een belabgjfigk eer
doorgangsdorp, wat onder andere de groei en de ontwikkeling van kleinhandelestimule

Kaart 13: Landschappelijke structuur

2 Marc Antrop, Het landschap meervoudig bekelemitionele landschappen, 1989.
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3.4.1. Cultuurhistorische relicten

Een vergelijking van de oude historische kaarten met de huidige toestancegdsdell van de
cultuurhistorische restanten uit het verre of minder verre verleden. Hiarbgen onderscheid
worden gemaakt tussen:

- natuurrelicten: te omschrijven als natuurgebieden die gedurende een lande pen zelfde
bodemgebruik kennen, zoals bos, heide of moeras.

- cultuurrelicten: te omschrijven als menselijke artefacten die edesiand vertonen met de
cultuurhistorie van het landschap, zoals een dries, kapel, molezgehtracé.

Het onderscheid tussen beide relicten is niet altijd duidelijkaieen. Oude wegtracés met een oude
dreefbeplanting of oude omwalde hoeven hebben uiteraard ¢grel®ien ecologische waarde.

Natuurrelicten

Zandruggen

De hoogteverschillen op het grondgebied van Zandhoven zijn zeer gering. Detgeisiee
opgebouwd rond drie zandruggen. De verschillende dorpen hebben zich oprakzggen
ontwikkeld.

Structurerende beekvalleien

De drie zandruggen worden van elkaar gescheiden door de verschillekdsbem in de gemeente.
Deze valleien worden gekend door brede alluviale vliakten.

Boscomplexen

Van oudsher zijn er reeds verschillende boscomplexen aanwezig in de geni2erd complexen
werden vooral in stand gehouden door de kasteelheren. Loofbossen wandemetdijk
aangetroffen in de lager gelegen valleigebieden. Heide en naadlmyssterug te vinden op de
hoger gelegen zandruggen.

Gave landschappen

Het gebied rond binnenbos en Kleine Nete zijn twee grotere open ruimtemyediedals gave
landschappen kunnen aangeduid worden. Het zijn landschapperedeelaie eigen karakter
behouden hebben en waar nagenoeg geen ingrepen plaatsvonden.

Cultuurrelicten

Driesdorpen, rijgehuchten en geisoleerde nederzettimyee dorpskernen zijn nog verschillende
oude driesen en oude gebouwen terug te vinden.

Kasteeldomeinernverspreid over de gemeente zijn er aan de rand van de verschillende rahanpske
oude kasteeldomeinen met uitgebreide parken en bosstructuren terug te vinden.

Wegenpatroonhet oude wegenpatroon is nog steeds aanwezig in de gemeente. Op \sda plaat
wordt het gekenmerkt door een sterke dreefstructuur.

3.4.2. Nieuwe landschappen

Woonbos

In de gemeente zijn drie woonbossen terug te vinden: het domein Boenders sithéehaizuiden
van de gemeente; het domein Hooidonk en de omgeving Kruisdreef liggen in het noorden van de
gemeente.
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Bundel van lijninfrastructuren

Door de bouw van het Albertkanaal, de autosnelweg E313 en het plaatsen van een
hoogspanningsleiding, ontstond er in het zuiden een bundel van lijninfrastructuremmi2etussen
deze infrastructuren is zeer beperkt en staat onder grote druk van de omliggastieicturen.

Winkellint

De unieke positie van de ringweg of N14 (verbinding tussen twee autosnelwegera| aeokea
dorpskern) in Zandhoven heeft voor een verschuiving van de handelszaken g&mngdieze weg
vestigden zich verschillende grote zaken die zich specifiek richten op ligadode autoverkeer.
Deze bedrijven worden gekenmerkt door een grootschalige architecttwimen
parkeermogelijkheden.

3.4.3. Beeldbepalende elementen

De aanwezigheid van ‘bakens’, oriéntatiepunten, opvallendetehjet plekken, die vanuit een wijde
omgeving goed waarneembaar en herkenbaar zijn, kunnen worden opgenbetdijsife van de
beeldbepalende elementen:

- de autosnelwegen;

- het Albertkanaal met zijn restruimte;

- de verschillende kasteeldomeinen;

- de gewestweg N14 met zijn ontwikkelingen;

- het onontsloten gebied van het Binnenbos;

- voort met zijn typisch karakter, bolle half - verharde weg met kasseien;
- de Oelegemsesteenweg met zijn typische karakter, kasseien ezplaatihg;
- kruis van Blommerschot.

In de verschillende dorpskernen zijn_de kerkhet dorpscentrubeeldbepalende elementen.

In de gemeente zijn er twee belangrijke open ruimte veriedi aanwezig. Een eerste open
ruimteverbinding is terug te vinden in de verbinding van de vallei van Meénb Kleine Beek over
het Albertkanaal. Een tweede open ruimte verbinding bevindt zich langs delselan Kleine
Nete — Kleine Pulse Beek.
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De woonvormen van het buitengebied wordt ruimtelijk onderverdeeld in dorpskero@mparken,
gehuchten, linten, verspreide bewoning, geisoleerde (grootschalige) lralpemweekendzones.
Vervolgens worden de kenmerken van het woningbestand, de demografiscleekeznem de
voorzieningen bekeken.

3.5.1. Ruimtelijke kenmerken

Kaart 14: Nederzettingsstructuur

De gemeente Zandhoven is opgebouwd uit drie grotere en twee kleineer, kexast enkele
historisch gegroeide gehuchten. Zij kunnen nog worden beschouwd ath gpazinde bebouwde
entiteiten in het landschap. Daarnaast zijn er de recente ontwikkeliogjsrde woonparken en grote
verkavelingen en de weekendverblijven. De nederzettingsstructuur van Zandhoveib@iogeait
volgende ruimtelijk functioneel te onderscheiden componenten:

Dorpskernen

De dorpskern Zandhoves de grootste kern in de gemeente, als gevolg van de ligging op de
verbindingsweg Lier-Hoogstraten (N14). De kern heeft zich dan ook langgeteftlaid langs
weerszijden van de Liersebaan. De kern wordt ten oosten begrensd door denRiAd=
voorzieningen zijn er aanwezig evenals een goed uitgebouwd handelsgpjzamaiat louter de kern
bedient maar ook profiteert van de passage.

Pulderbosheeft zich eveneens langgerekt ontwikkeld langs Molenheide en Draaiboom, met een
invulling van recente verkavelingen tussen de kern en de valleiestolenbeek. De voorzieningen
zijn eerder miniem en beperken zich tot kleinhandelszaken zoals bslkir,....

De bebouwing in Pulles vrij geconcentreerd rond de kern en sluit in het noordoosten aan bij de
bebouwde omgeving van Grobbendonk. Het uitrustingsniveau is beperkt tot lokale handelszake

Duidelijk kleiner dan de vorige kernen_is Viersek kern heeft zich — net zoals Zandhoven en
Pulderbos — langgerekt ontwikkeld met uitlopers langs de Herentalsebaan esrsteade Door de
aanleg van de E313 is een deel van de kern afgesneden en ligt geisoleerd tussen diadt313 e
Albertkanaal. De elementaire voorzieningen zijn aanwezig. (ovbitijn de aanwezigheid van
recreatieve voorzieningen op en rond het kanaal en een camping.

Als laatste is er de kern Massenhowdsn - gesitueerd tegen het Albertkanaal - een eerder compacte
vorm heeft. In deze kern zijn er weinig voorzieningen. De bewoners zijn volledig afgegiemd
Zandhoven centrum.

Woonparken

Woonparken zijn verkavelingen in een groen kader met typische kenmerken zoalpetcelen met
eerder grote villa’'s. De woonparken zijn meestal ontwikkeld op de eigendommbunitenhuizen of
kastelen. Zo is er een verkaveling in Domein Boenders en één aamdamneDomein Hooidonk.

Gehuchten

Dit zijn kleine concentraties van woningen in de open ruimte. Ze zijn meestaiskistgegroeid op
een kruispunt of rond een oude hoeve. Hier worden Vierseldijk, Lammegenib&eeberg
(omgeving Rusthuis Pniél en REVA) onderscheiden.
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Woonlinten

Deze typische lintbebouwing is voornamelijk terug te vinden langsheen almiediegswegen tussen
dorpskernen en als uitlopers van de kernen. Deze woningen hebben meeasteddprdouwkundige
of typologische eenheid en zorgen voor een breuk in het landsElelnten zijn vooral
samengesteld uit een combinatie van agrarische bebouwing en een opwaulingstaande
ééngezinswoningen. Ze zijn hoofdzakelijk terug te vinden langsheen Lierskleaantalsebaan,
Dennenlaan, Veerstraat, Venstraat, Draaiboom, Goormansstraat, Molenheidkeleaddal

Verspreide woningen

De gemeente kent een hoog aantal zonevreemde woningen. In totaal wé&@z@revreemde
woningen geregistreerd (inventaris gemeente Zandhoven — 2002). Dit is ongeveer 12 % van het
woningbestand in de gemeente. Hiervan liggen:

- 412 woningen of ca. 82% in (landschappelijk waardevol) agrarisch gebied,;

- 13 woningen of ca. 2,5% in parkgebied. In de meeste gevallen gaat het over desgelroude
geklasseerde kasteeldomeinen.

- 50 woningen of ca. 10% in natuur- of bosgebied,

- de overige 27 woningen of ca. 5% zijn gelegen in verschillende gewestplanbestemmiigen zoa
openbaar nut (8 woningen), verblijfsrecreatiegebied (5 woningen), ambachtetigx¢lA
woningen) en ontginningsgebied met nabestemming recreatie (4 woningen).

Concentraties van verspreide woningen worden aangetroffen:

- tussen Zandhoven en Domein Hooidonk, te noordoosten van de N14;
- rond Winkelaar, ten zuidwesten van de Zandhoven;

- rond Menkhoeven, tussen Vierseldijk en Domein Boenders;

- rond Vroegeinde, tussen Domein Boenders en Pulle;

- tussen Pulderbos en het revalidatiecentrum;

- langs Straateinde, tussen de linten achter Viersel.

Kaart 15: Situering van de zonevreemde woningen

Geisoleerde (grootschalige) bebouwing

Met geisoleerde (grootschalige) bebouwing bedoelen we kasteeldomégedegen inrichtingen...
die niet gebonden zijn aan een kern, gehucht,.liitien deel van deze gebouwen werd reeds
aangeduid bij de verspreide woningen. Vanwege hun belang in de gemeente kigerahevo
gebouwen worden aangestipt:

- rusthuis Onze Lieve Vrouw ten Troost;
- revalidatiecentrum Pulderbos (met zwembad);
- kastelen en buitenhuizen:
- Kasteel Boutersemhof met een dubbele walgracht en een uitggsioskétrisch aangelegd
park;
- Kasteel Hovorst;
- Kasteel Montens;
- Kasteel Hof van Liere;
- Kasteel Driehoek;
- Krabbelshof.

De grootschalige voorzieningen voor openbaar nut (rusthuis O.L.V. ten Troost en REXdEN in
het verleden met inspraak van alle partijen en mede ook door het verbathel ligging en de
aandoening (voor aandoeningen als astma en bij ziekte leek eetimgian een preventorium in
een natuurgebied met ‘zuivere’ lucht meest aangewezen vanwege de verwelzame werking) op
de thans bestaande plaatsen ingeplant.
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Weekendzone

In de gemeente is er één weekendzone aanwezig waar permanent wordt geaoetik ter hoogte
van Het Goor.

3.5.2. Kenmerken van het woningbestané’

In de periode 1971-1991 steeg het aantal woongelegenheden in de gemeente Zandhoven van 2 980
naar 3 697. Ditis een toename met 24 %. Dit is vergelijkbaar met de toenanaanpdkende
gemeenten.

Ook in de periode van 1991-1999 kende de gemeente een sterke groei. Tijdens deidajtsa dr
('97-'99) werden er gemiddeld 44 bouwvergunningen per jaar afgeleverd voor privé-woaimge
voor appartementen. Er werden in deze periode 8 verkavelingen goedgekeundedie
vergunningen werden afgeleverd in Zandhoveri2) en in Pulle { 37).

In 1991 zijn de meeste woningen in Zandhoven ééngezinswoningen. Slechts 6 % valt onder de
categorie van appartement of studio. Dit is éénzelfde cijfer als de buurgerdeersel doch lager
dan de buurgemeenten Grobbendonk en Ranst waar het aandeel appamtemstidio’s ongeveer
10 % bedraagt. Bijna 75 % van de woningen bestaat uit open bebouwing, 13 % uinhatfgbeEchts
een kleine 6 % bestaat uit gesloten bebouwing. Dezelfde verhoudingen vestdgyevonden in de
randgemeenten Zoersel en Grobbendonk. In Ranst en Nijlen daardstkgeaandeel open
bebouwing slechts 50 %.

De gemeente Zandhoven wordt gekenmerkt door een recente bebouwing. Ruimmb@éso v
bewoonde particuliere woningen werd gebouwd na 1962. Dit ligt in dezelfde groctorde
aanpalende gemeenten, behalve in Zoersel, waar het aandeel 67 % bedraagtkaheseeworden
geconstateerd dat er een geringe leegstand is in de gemeente. In 1999 wsledbised woningen
geteld die gedurende meer dan 1 jaar leegstonden. De kwaliteit van de wonmgendegelijk
worden beschouwd. Slechts 7 woningen werden door de gemeente in 1999 alsa@sdaarl
gecatalogeerd.

In de gemeente kent sinds 1972 een traditie in sociale woningbouw. Hierbij werf#rakebjk
sociale verkavelingen gerealiseerd (een 300-tal percelen voor socratglauw). Slechts
sporadisch werden ook sociale koop- of huurwoningen op de aemngeboden. Vele percelen
werden verkocht aan gezinnen van buiten de gemeente. In alle deelgenvesntt een minimum aan
serviceflats voorzien voor bejaarden.

3.5.3. Demografische kenmerken

Het aantal inwoners in Zandhoven bedroeg op 31/12/1999 12.085 personen (11.003 in 1991), waarvan
6.071 mannen en 6.014 vrouwen. Het aandeel vreemdelingen bedraagt sle¥#h{g % in 1991).

De gemiddelde bevolkingsdichtheid bedraagt 332 inw./km? (274 in $991¢ meeste vreemdelingen

zijn afkomstig uit Nederland.

De grootste kern is Zandhoven met 4.425 inwoners. Daarna volgen Pulle (2.659 inwoners) e
Pulderbos (2.638 inwoners). In Massenhoven (1.188 inwoners) en Viersel (1.175 inwoners) is he
inwonersaantal zo goed als gelijk.

In de gemeente ligt het migratiesaldo hoger dan het natuurlijk sBidaneeste inwijkelingen komen
uit dezelfde provincie, dikwijls gaat het hier over inwoners uit Groot-Antwerpen.

2 NIS, Volks- en woningtelling, 1991. Gemeente Zandhoven, bouw- en verigaigirgunningen 1997, 1998 en 1999;
leegstand.

30 NIS, bevolking op 01/01/1991. Gemeente Zandhoven bevolking op 31 december 1999.
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Het aandeel jongeren van 0-14 jaar bedraagt 19,7 %, wat hoger is dgferhedic het
arrondissement, de provincie en het Vlaams gewest (gemiddeld 17,5 %). Het aandkel 5-
64’ers komt overeen met het gemiddelde (66 %). Het aandeel ouderen daaresategagt 12,7 %,
wat minder is dan het gemiddelde in het arrondissement, de provincie en et Baavest (16 %)

De gemiddelde gezinsgrootte in de gemeente Zandhoven bedraagt 2,9 personen (<868 ten
opzichte van 3.738 gezinrén Hierdoor ligt deze hoger dan het gemiddelde in het arrondissement,
de provincie (2,5) en het Vlaams gewest (2,6). In 1991 bestond de meest voorkomende
gezinsstructuur uit twee (30 %), drie of vier (ieder 22 %) personen. Gezinnen mekamée

personen komen slechts zelden voor, zij maken slechts 3 % uit van het totd ajezamten.

%L Rijksregister, bevolking op 01/01/1997.

32 NIS, Volks en woningtelling, particuliere huishoudens, 1991.
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In dit hoofdstuk worden enkel die voorzieningen besproken die een verzorgertit liebben voor
de plaatselijke bevolking. Deze zijn voornamelijk terug te vinden in de dorpskerneengermet
andere functies. Het werken - wat zorgt voor tewerkstelling van mensenbuoi{en) de gemeente -
wordt besproken in het hoofdstuk ‘bedrijvigheid’ (zie verder). Deze structeftrrheestal een
grotere inslag op de ruimte. De bedrijven komen meestal gegroepeerd vaobedeg/enterrein.

Lokale commerciéle voorzieningen

De meeste winkels en diensten zijn gesitueerd in Zandhd&enijn er gevestigd langsheen de
Liersebaan - Amelbergastraat. Daarnaast heeft zich langsheen de M4db@am, Ringlaan en
Langestraat) een lint van kleinhandel ontwikkeld. De winkels en dienstemhebbiet enkel een
lokale, maar ook een bovenlokale afzetmarkt. Deze bovenlokale invioed is opnhehte wijten
aan de ligging van Zandhoven langs een belangrijke verbindingsweg tussen tweelwatgen (zie
ook verder bij hoofdstuk ‘bedrijvigheid, baanontwikkelingen’), maar kan van oudsinden
toegeschreven aan het feit dat er in de gemeente recht wordt gesproken (éoidegevoorgaande
rechtbanken)

In de kernen Pulderbos en Putign enkel basiswinkels zoals bakker, slager... aanwezig. Deze zijn
meestal terug te vinden ter hoogte van de kerk. Voor grotere winkels isangewezen op
Zandhoven.

In Vierselzijn er enkele dorpswinkels die alles combineren. Voor grotere winkels moetaaen
Zandhoven.

In Massenhoveis er één winkel. Ook hier gaat men voor zijn boodschappen vooral nativoxan.

Algemene openbare voorzieningen

De belangrijkste gemeentelijke en bovengemeentelijke voorzieningen zijn gesituleerdemtrum
van_ZandhovenHierdoor kan deze kern worden aanzien als hoofdkern van de gemeentain H
onder andere het gemeentehuis, vredegerecht, registratiekankeawij, dantonhoofdplaats,
brandweer, politie, rijkswacht, technische en administratieve diensten, postkaotdainerpark...
De meeste openbare voorzieningen situeren zich rond Liersebaan en Amekergastr

De deelkernen zijn allen voorzien van een gemeentehuis (enkel voor vergademn trouw), een
filiaal van de bibliotheek, een begraafplaats, parochiezaal of ealtcentrum.

Voor de bejaarden werden in alle deelkernen een aantal setgiceitazien. In de gemeente zijn er
ook nog twee rusthuizen en een revalidatiecentrum.

Sportvoorzieningen

In alle deelkernen zijn tennis-, volleybalterreinen voorzien. Daathehben alle kernen (op Viersel
na) de nodige voetbalterreinen.

Grotere en specifieke accommodatie vindt men verspreid over de gemegertonder volgt een
opsomming:

- sporthal in Zandhoven, Schriekweg;

- sporthal in het vakantiecentrum ‘Hooidonk’;

- sporthal Hoge schuur, VTI;

- sportcentrum 't Veld in de Veldstraat, met onder andere tennisterreinen;

- zwembad in het revalidatiecentrum;

- poloveld nabij het kasteel van Massenhoven;

- socio-culturele zaal en terreinen langs Oelegembaan;
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- watersportmogelijkheden langs het Albertkanaal, VVW Massenhoven aan RobetstCaé en
Viersel;

- gemeentelijke visvijver in Viersel;

- landelijke Ruiter Vereniging (LRV);

- een vijfftal maneges

Culturele voorzieningen
Elk centrum kan beschikken over zijn cultureel centrum of paroghie

In Zandhoven is er jeugdhuis ‘het Licht’ en de socio-culturele zaal.

Onderwijsvoorzieningen

In elke deelkern is er basisonderwijs voorzien (kleuter en lager). EnRéThbtedt mogelijkheden
voor secundair onderwijs. Voor andere studies is men aangewezen op de buurgeoheente
dichtstbijzijnde steden zoals Herentals en Lier. In de gemeente is eelookuziekschool.

Zandhoven:

- Gemeenschapsonderwijs:
- Basisschool, Liersebaan 51
- Gemeentelijk onderwijs:
- Kleuterschool, Schriekweg
- Gemeenteschool, Amelbergastraat 40
- Lagere jongensschool, Amelbergastraat 26
- Vrij Technisch Instituut (VTI), secundair onderwijs, Langestraat 199

Massenhoven:

- Gemeentelijk onderwijs:
- Kleuterschool, Kerkstraat 58
- Lagere en kleuterschool, Kerkstraat 37

Pulderbos:

- Revalidatiecentrum Pulderbos, Reebergenlaan 4
- Vrije gesubsidieerde lagere en kleuterschool, Molenheide 12 — Zusters van Vorselaar

Pulle:

- Vrije gesubsidieerde lagere en kleuterschool, Kloosterstraat 5 — Zusters van Vorselaar
Viersel:

- Vrije gesubsidieerde lagere en kleuterschool, Veerstraat 69 — Zusters van Vorselaar

Er dient te worden opgemerkt dat er voor het toen pas opgerichtergahapsonderwijs van
Zandhoven bij de opmaak van het APA van Zandhoven en het daarbij aansluitende BPA
Bogaerevelden in de eerste helft van de jaren '70 een uitbreiding voorziedierasor werd

6.000 m? bestemd voor openbaar nut. Deze voorziening werd later overgenomen in hetagewestp
Nu, meer dan 30 jaar later, werd nog steeds geen gebruik gemaakt van deze voorziening.
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In dit hoofdstuk wordt de economische structuur besproken. Deze structuur is belzoarile
tewerkstelling in de gemeente. Het gaat hier vooral over be- en verwerkeingieebe De bedrijven
worden volgens hun ruimtelijke kenmerken ingedeeld.

3.7.1. Kenmerken van de bedrijvigheid

In 1997 waren er 2.160 werknemers in Zandhoven verspreid over 275 ondernemingen. De grootste
tewerkstellingssector is de bouwnijverheid met 553 werknemers in 56 ondernemingen. De twee
grootste werkgevers zijn de bouwbedrijven lllegems Luc bouwbedrijf nv emaadi. De eerste

met meer dan 100 werknemers, de tweede met meer dan 50 werknemers.

26,6 % van de beroepsbevolking in Zandhoven had een job in eigen gemeente. 26,9 % pendelt
dagelijks naar Antwerpen en 16,5 pendelt naar elders. 42 % van het aantal wesknetardhoven
zijn zelfstandig®®

3.7.2. Ruimtelijke indeling van de bedrijventerreinen

Op basis van de locatie en hun impact in de ruimte kunnen de bedrijven in valgefsiaicturen
worden ingedeeld.

Kaart 16: Economische structuur

Bedrijventerreinen

Zandhoven telt een 5-tal grotere bedrijventerreinen. Het zijn:

- Massenhoven — Zagerijstraaitueert zich tussen het Albertkanaal, de E313 en de N14. Het
bedrijventerrein werd in het gewestplan bestemd als gebied voor milieubelastende érdugidge
gemeente heeft het grootste deel door middel van een BPA omgezet naar KMO-gebne. H
bedrijventerrein is volledig gerealiseerd.

- Massenhoven — Vaartstragelegen ten noorden van het Albertkanaal, aan de oostzijde van de
N14. Het bedrijventerrein werd in het gewestplan bestemd als gebied voor mibéereda
industrie. Het bedrijventerrein wordt grotendeels ingenomen door het bouwhlegdpgins. De
meest oostelijke zijde is nog onbenut (ca. 4,00 ha).

- Ringlaan — Winkelaattwee gebieden bestemd voor kleine en middelgrote ondernemingen,
gelegen aan de oostelijke zijJde van de N14. Het ene bedrijventerrein sluit rechtsinemkslaa
N14 en is volledig gerealiseerd. In het bedrijventerrein is er één bedmnijfezig (Quality nuts)
dat wenst uit te breiden, maar dit kan op het moment niet omdat het dit zonevreemdddient te
Het andere terrein ligt langs Vierselbaan, tussen Winkelaar en Donck. Opetfit zgrr nog twee
percelen onbebouwd (ca. 2,00 ha). De huidige eigenaar wenst dezeeteniet te verkopen. De
aanpalende bedrijven hebben interesse in deze terreinen om hier toekomstigkngjéor ¢
plannen.

- Pulebaan — Pulderboset betreft een klein bedrijventerrein in een eenheidsarchitesdmue
rand van de dorpskern van Pulderbos. Het bedrijventerrein isligoflerealiseerd.

- Boudewijnlaan — Pullehet bedrijventerrein ligt ten noorden van de kern van Pulle en is volledig
volgebouwd. Het BPA voorzag aanvankelijk een ruimere begrenzing vandnigtdrgerrein dan
de begrenzing die voorzien is op het gewestplan. De gemeente wenst(gactaraal) BPA de
begrenzing zoals voorzien in het oorspronkelijke BPA te realiseren. Dadiitgreou
voornamelijk in functie van het bouwbedrijf Maes zijn. Dit bedrijf ligtreads gedeeltelijk
zonevreemd.

%3 GOM, gemeenteprofiel Zandhoven, 1999.
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Concentraties van ‘wonen en werken’

Hiermee bedoelen we bedrijven die gelegen zijn in de kernen. Zij zijn hier historisch gegkstigd
veelal uitgegroeid van kleine winkel tot groot bedrijf. Het zgelal kleinere bedrijven met een
geringere tewerkstelling. Hun activiteiten zijn meestal gekoppeld aaniesihuis.

Baanontwikkelingen

Het gaat zowel om grote, middelgrote als kleine bedrijven die vooret@ngpijk deel afgestemd zijn
op de rechtstreekse verkoop. Daarnaast zijn er detailhandelszaken, die behoeft@aaelden grote
verkoopsoppervlakte, en grote horecazaken. Deze laatste twee ®ldres behoefte aan ruime
parkeerterreinen en zijn gericht op het autoverkeer. Depedmtwikkelingen hebben zich gevestigd
langs de N14 Binnen dit uitgestrekt lint kunnen er een aantal concentehiegen worden
aangeduid. Het zijn:

- Lammerenbergten zuiden van het kruispunt ligt er een kleine concentratie, tederoliggen er
verspreid een aantal grotere en kleinere bedrijven. Een grootasedéze bedrijven en
handelszaken is geheel of gedeeltelijk zonevreemd gelegen. Andere bedrijven en
kleinhandelszaken werden opgericht in een industriezone en een kiginereoor KMO en
ambachtelijke bedrijven, zoals voorzien op het gewestplan.

- Liersebaantussen Antwerpsebaan en Osseweg: het betreft een drietal grote kleinh&adglsza
recent werd er aan de overzijde een parkeerterrein aangelegd.

- Liersebaanter hoogte van het kruispunt met Ringlaan: hier liggen twee grotere hdtecara
een garagebedrijf

- Langestraattussen Amelbergastraat en Goormansstraat; in deze zone ligt eveneaumdesen
Melkerij die werd omgebouwd tot gemengde KMO en kleinhandelszone. Het betreft een
gemengde zone van kleinhandelzaken, garagebedrijven en grotere horec&skaantal
bedrijven die aansluiten op deze concentratie zijn geheel of gedeeltelijk zonegeegeh.

Verspreide bedrijven

Dit zijn bedrijven die verspreid over de gemeente voorkomen. Zij hebben geetahansluiting met
een kern en komen meestal niet gegroepeerd voor met andere bedfgviemnnen zone-eigen zijn of
zonevreemd.

Zone-eigen verspreide bedrijven zijn kleinere bedrijventerreinen, op maaévaht&vee bedrijven,
die op het gewestplan als ambachtelijke zones voor kleine en middelgrote ondernaweirtgsn
bestemd. Volgende bedrijventerreinen zijn er terug te vinden:

- Veerstraain Viersel liggen twee zones voor ambachtelijke bedrijven. In éém lzeeft zich een
bedrijf gevestigd. Dit bedrijf ligt gedeeltelijk buiten de aangeduide zone van het gewesipla
de andere zone werden langs Veerstraat twee woningen opgericht. Op het achterliggertle pe
staat een kleine bedrijfsloods.

- Dennenlaantwee bedrijven gelegen op de baan naar Grobbendonk.

Zonevreemde verspreide bedrijven zijn bedrijven die zich geheel of gdijlebiébben opgericht
binnen een niet-geéigende zone van het gpleesen welke niet aansluiten bij bestaande
bedrijvenconcentraties of kernen. Het betreft (niet-limitatieve lijst):

- Bisschopenbos Zandhoven: een potgrondbedrijf dat gelegen is aan de rand van het
kleinhandelslint van de N14;

- Goormansstraat Pulderbos: een klein trappenbedrijf dat gelegen is in het woonlint langs
Goormansstraat, dat Pulderbos verbindt met de N14;

- Molenstraat- Pulderbos: een tuinbouwbedrijf gelegen in het woonlint ten noorden vannde ker
van Pulderbos;

- Blauwhoef- Pulderbos: een klein dakwerkersbedrijf op het einde van het woonlint langs
Blauwhoef-Draaiboom;

- Kleinheide-Boskant Pulderbos: een oude varkenskwekerij die werd omgebouwd tot KMO-zone,
gelegen in agrarisch gebied ten noorden van de kern van Pulderbos;
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- Cauwenberglet Pulle: een schrijnwerkerij die net ten westen ligt van de KMO-zone
Boudewijnlaan te Pulle;

- Dennenlaar Pulle: een kleinschalig diamantbedrijf in het woonlint langs Dennenlaan;

- Vroegeinde- Pulle: twee bedrijven, een schrijwerkerij en een kermisbedigifaan de rand
liggen van een afgelegen woongebied;

- HerentalsebaanViersel: een garagebedrijf en een tuinbouwbedrijf in het woonlint te wesiten
de dorpskern van Viersel;

- Grote Beekstraat Viersel: een klein bedrijf waar keuken- en badkamermeubilair wgerdaakt
aansluitend op de dorpskern van Viersel;

- Nederviersel Viersel: een kleinschalig garagebedrijf in een moeilijk otgsl open ruimtegebied
tussen het Albertkanaal en de E313.

Leegstand en verwaarlozing

In de gemeente werden in de loop van 1999 een 11-tal bedrijven geteld, die gekennusnktdoor
leegstand of verwaarlozing. Deze gebouwen liggen verspreid over denfemee
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Kaart 17: Toeristisch-recreatieve structuur

De gemeente Zandhoven heeft vooral een aantrekkingkracht voor dagrecreatigee. ni2ze grootste
troef van de gemeente is wellicht terug te vinden in de aanwezigheid van vele lam@émizestelen
met hun tuinen, parken en bosrijke omgeving. Daarnaast zijn er de verschillende lkegpledatjes

en verder een stenen windmolen (Pulderbos) en graanwédar(hersel). Het grote aanbod aan
historische gebouwen en plekkelijkt ook uit de omvangrijke lijst van beschermde monumenten en
dorpsgezichten zoals hoger vermeld. Dit heeft als gevolg dat vele mensen uit demnedpgje uit
plannen naar Zandhoven om er te komen wandelen, fietsen of paardrijden.

Daarnaast is Zandhoven, en in het bijzonder Viersel, in de regio gekend vooateiskivactiviteiten
op het Albertkanaal. Naast de waterski zijn er ook mogelijkhedantwexvaren, kano- en kayak en
roeien.

Tenslotte drukken ook de paardensportactivite#em belangrijke stempel op de toeristisch-
recreatieve activiteiten in de gemeente. Naast de verschillende manedes ergaarlijks een aantal
activiteiten georganiseerd die tot ver buiten de gemeente gekend zijn fga-.cZjumping...)

In onderstaande punten wordt een overzicht gegeven van de toeristigetiegerelementen van de
gemeente. Ze worden opgesplitst in elementen met betrekkidg verblijfsrecreatie en elementen
met betrekking tot de dagrecreatie.

3.8.1. Verblijfsrecreatie

De gemeente telt een viertal kleinere zones voor verblijfsrecreatie (volgeosatagen op het
gewestplan). In de zone ten zuiden van het Albertkanaal zitberaeging(te Viersel) en een zone
met individuele weekendverblijven ‘Het Ggowelke bijna volledig permanent bewoond wordt. In de
zone ten noorden van het Albertkanaal zijn er weekendverblijven aaremeggBoskant Deze zone
sluit aan op een zone voor dagrecreatie in de gemeente Vorselaar. Op het gewesthé nog een
vierde zone aangeduid langs de Keuleseb&»ere zone is op het moment niet ingenomen door
verblijffsrecreatie. Binnen de zone is er op het moment een voethaltglegen.

Naast de zone-eigen weekendverblijven komen er in de gemeente verspreid coitaen a
zonevreemde weekendverblijven voor (55 in totaal). De voornaamste clustegigeteinden ten
noorden van het van Hooidonck (7-tal constructies). De andere constructesrdgn verspreid en
komen voornamelijk in het noorden van de gemeente voor. Deze constructies liggan ofwel
groengebied (ca. 42 % natuur- of bosgebied) of in agrarisch gebied (ca. 42 %p dénk&ucties
zijn ook gelegen in het overstromingsgebied van Netekanaal — Molenbeek, in hetvamakn
gemeente (ca. 16 %).

Naast de individuele weekendverblijven is het Vakantiecentrum Hooiuemkoornaamste
ruimtebepalende element inzake verblijfsrecreatie. Het Vakantieoergmgelegen in het noorden
van de gemeenten, ten westen van de N14.

Ter hoogte van Massenhoven, in de zwaaikom van het VVW, is een jachthtmetouwd met
Europese subsidies. In de toekomst worden hier beperkte overnachtingsmogelijkheden voorzien.

Andere verblijffsmogelijkheden in de gemeente zijn Bed & BreakfialBulderbos en een
vakantieboerderijn Menkhoeve en Boskant.

3.8.2. Dagrecreatie

De gemeente heeft een sterke aantrekkingskracht voor dagrecreatiersthillende dorpskernen, de
grote kasteelparken, het groene karakter van de gemeente, deidersetiets- en wandelroutes, enz.
dragen ertoe bij dat velen een dagje komen vertoeven in het rustige Zandhoven.
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Watersportactiviteiten

De watersportbaan, ter hoogte van de dorpskern van Viersel, is hafatenint voor de waterski-
activiteiten. Naast mogelijkheden om boten te water te laten zijn er in de omgedergteunende
functies voorzien (voornamelijk bootwinkels of reparatiezaken). De\amddet Albertkanaal werd
plaatselijk als tribune uitgewerkt.

In de zwaaikom in het bedrijventerrein Massenhoven — Zagerijstraat is eenisluéi het VVW.
Ook hier zijn er mogelijkheden om boten te water te laten.

Langs het Netekanaal zijn er mogelijkheden voor kano, kayak en roeien.
Specifiekewaterski activiteiten kunnen voor een tijdelijk hoogtepunt zorgen in de gemeente.

Paardensportactiviteiten

In de gemeente zijn er een 7-tal manéges en/of fokkerijen. Ten noam&ulderbos ligt het
oefenterrein van de Landelijke Ruitervereniging (LRV). Het terrein bevat eéinékan een binnen
en buitenpiste. Ter hoogte van Massenhoven is er een polo-terrein gelegen.

Specifiekepaardensportactiviteiten (0.a. jumping, Zingaro...) kunnen voor tijdelijke hoogtepunten
zorgen in de gemeente.
Routes

De gemeente Zandhoven wordt doorkruist door een aantal bovenlokale auto+yuitets-en
wandelroutes zoals de Pallieterlandroute (voor wagens), het lange afstaddpad GR 5-E2, de
Vlaanderen fietsroute, de lange afstandsfietsroute LF 50 en een wardeloid. Daarnaast zijn er
nog een aantal lokale fiets- en wandelroutes in de gemeente (en elvdatee van de
buurgemeenten). Het zijn een vijftal bewegwijzerde wandelpaden, waarvaan vertrekken in de
dorpskern van Zandhoven en één in Pulderbos, en een vijftal fietsroutes.

Lokale routes

- Fietsroutes Gouverneur Kinsbergenpad, Rasschaertpad, Concienceroute, Wateowggen
Watermolenpad, LF 50 Jeugdherbergroute, Vlaanderen Fietsroute en Achteligiuwte.

- Wandelroutes Hof van Lierepad, Hovorstpad, Molenpad, Schoutvorstpad en Willeboordenpad
In de gemeente bestaan er ook mogelijkheden om huifkartochten te erganis

Bovenlokale routes

- Pallieterlandroute dit is een uitgestippelde autoroute die door gans het Neteland loopt.

- GR 5-E2: deze lange wandelroute is een onderdaelde 2.320 km lange wandelroute tussen de
Noordzee en de Riviéra. De route doorkruist de gemeente Zandhoven in het Nododgh en
komende van Halle en Zoerselbos naar Grobbendonk.

- Vlaanderen fietsroute (JF deze route van 750 km is samengesteld uit vijf lange
afstandsfietsroutes die een ronde door alle Vlaamse provincies maken. In Zandgiibde VF
grotendeels samen met de LF 50. De route doorkruist de gemeente Zandhoven van Koord naa
Zuid. Komende van Zoersel loopt de route door Zandhoven naar het Netekanaal.

- LF 50 - jeugdherbergroutedit is een 235 km lange afstandsfietsroute die loopt van Bergen op
Zoom (NL) naar Voeren. De route doorkruist de gemeente Zandhoven van Noord naar Zuid.
Komende van Zoersel loopt de route door Zandhoven naar het Netekanaal.

- Wandelruiterroute het traject in de gemeente is onderdeel van 35 km lange bewegwijzerde route
doorheen de voorkempen die werd aangelegd door Toerisme Voorkempen. DRioookieist
de gemeente Zandhoven in het noorden en loopt komende van Halle en Zoerselbos na
Vorselaar.
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3.8.3. Zonevreemde recreatie

In de gemeente zijn er 24 zonevreemde recreatieve locaties geinventariseégmhotdee aandeel
betreft visvijvers (8 of 1/8 van alle zonevreemde terreinen). Daarnaast zijn het diverse etendént
variéren van geluidsintensieve recreatievormen zoals waterstaycross, over middenschalige zoals
maneges, polo-terrein tot kleinschalige lokale recreatievormen Chiro, spspibterrein,
hondenschool, een atletiekpiste en het BMX-terrein.

Kaart 18: Situering zonevreemde recreatie

Het grootste aandeel van de visvijvers is gelegen in de vallei van Molenlideine Beek,
voornamelijk ten zuiden van het Albertkanaal. De overige zonevreegr@atieve voorzieningen
komen verspreid voor in de gemeente. Een aantal locaties sluiten aan bijete(kes. Sporthal VTI,
Voetbalveld Torenstraat...), andere liggen in de open ruimte (Kleiduifechigtanege De Heide...).
Het motorcrossterrein ligt in het noorden van de gemeente tussen Kruisdreefsaelaweg E34.
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Dit zijn verbindende elementen (wegen, spoor, waterwegen...) tussen de verschitigvitgten in
de functionele ruimte. Het zijn duidelijk herkenbare elementen in heké&$andschap.

Kaart 19: Lijninfrastuctuur
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3.9.1. Wegeninfrastructuur

Naast de oost-west georiénteerde autosnelwegen is de belangrijkste weg ireletgemord-zuid
georiénteerd. Daarnaast zijn er kleinere verbindingswegen tussen ddleadellorpskernen.

(Inter)nationale verkeersstructuur

De E313(Antwerpen — Hasselt - Luik) en E3Antwerpen — Eindhoven) zijn (inter)nationale
verkeerswegen. Op niveau van de gemeente zorgen ze voor een sterke verl@hdsmgmiiggende
steden zoals Antwerpen, Turnhout, Herentals, Geel... Binnemueegtegrenzen ligt er één op- en
afrittencomplex te Massenhoven voor de E313. Net buiten de gemeente op het grondgetged van
gemeente Ranst en Zoersel liggen de op- en afrittencomplexen van de E34 @emroosiorden van
de gemeente).

Regionale verkeersstructuur

De N14(Lier — Hoogstraten - Breda), een regionale verbindende gewestweg, doorkruist degemeen
van zuid naar noord. Het op- en afrittencomplex van Massenhoven en Zggeeldeide op deze

weg. Dit schetst meteen de belangrijkheid van deze weg voor de gemeente zetirgratinde
gemeenten ten noorden en zuiden. Bijkomend wordt deze weg gebruikt als verhissiamyde E313

en E34 gezien in Ranst geen volledige verkeerswisselaar aansvemgen beide snelwegen. Het is
dus een soort sluiproute voor verkeersstromen van buiten de gemeente.

Deze weg bedient verschillende bedrijventerreinen, zoals de terrembaeta@lbertkanaal, de
kleinhandelzone langs N14 en vormt tenslotte een verbinding met het bedrijventelMaitein

Gemeentelijke verkeersstructuur

De overige wegen op het grondgebied van Zandhoven zijn gemeentelijke wegen, wedgehie
wegen kunnen beschouwd worden als de belangrijkste verbindingswegkstraat, Oelegembaan,
Liersebaan, Amelbergastraat, Goormansstraat, Pulsebaan, BouaemifdDennenlaan,
Herentalsebaan, Hallebaan en Vierselbaan. De overige wegen zijn woonstfaftéemebouwwegen.

Parkeren

In de verschillende dorpskernen zijn er voldoende mogelijkheden voorzien om teparete
bedrijven langsheen N14 beschikken over ruime parkeerterreinen. Aan deadptien zijn geen
echte parkeerterreinen voorzien, wel wordt er regelmatig geparkeerd amaelen.
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3.9.2. Openbaar vervoer

Buslijnen
Twee lijnen ontsluiten de gemeente; lijn 41 met een aantal variantgm 42 |

- Lijn 41 heeft twee varianten in de gemeente. Variant 1 maakt de verbinding Antwerpen
Wijnegem — Schilde — Halle — Zandhoven — Zoersel (AZ St.-Jozef) — Oostmalle (busstation).
Variant 2 verzorgt een verbinding tussen Zandhoven centrum en het busstation varnl®wastma
de N14. Een derde variant voorziet een halte van de sneldienst Amwerpersel — Turnhout
aan het op- en afrittencomplex van de E34 in Zoersel.

- Lijn 42 maakt de verbinding Antwerpen — Zandhoven —Herentals (station). Ze loopt via Borsbeek
— Wommelgem — Ranst — Broechem —Zandhoven — Pulderbos — Pulle — Grobbendonk — Vorselaar
— Herentals (station). In één van de varianten wordt ook Viersel aamgeda

Spoorverkeer

Er ligt geen spoorlijrop het grondgebied van Zandhoven. De dichtstbijzijnde (IR)stations zijn Lier
(ca. 13 km.) en Herentals (ca. 15 km.) en een stopplaats in Nijlen (ca. Bdpkahe verbinding Lier-
Herentals.

3.9.3. Fiets- en voetgangersinfrastructuur

Fiets-en voetpaden situeren zich grotendeels langs de N14 en de belangegetebinnen de
gemeente die hoger omschreven zijn. Zowel enkel- als dubbelrichting komt voor. Ketzesr
gaat om een landelijke gemeente met landelijke wegen, komen (geschieide@nfvoetpaden
beperkt voor. Toch zijn de verschillende kernen verbonden door wegen met uitgetsisaelén.

PKNMK ~iEéi EOEA&Neéeigi Ai i &

In het zuiden ligt het AlbertkanaaHet kanaal doorkruist het grondgebied van oost naar west. Het
doet voornamelijk dienst voor de binnenscheepvaart en is één van de drukst bevararirkanale
Europa. Ter hoogte van Massenhoven is er een jachthaven voterieoogte van Viersel is er een
aanlegplaats voor waterrecreatie. Het betreft hier een concentratiepunt teyskiactiviteiten.

Het Netekanaaklat uitmondt in het Albertkanaal en een verbinding maakt met Lier en de Rupel, is
eveneens belangrijk voor de binnenscheepvaart en de toervaart.
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Hoogspanningsleidingen:

Een bovengrondse hoogspanningslijn (380kV) loopt tussen de E313 en het Albertkanaal. Andere
hoogsplanningsleiding (150kV) lopen in het noordoosten van de gemeente (parallel aan de
autosnelweg E34) en buigt ten noorden van de kern van Zandhoven af riahtsedpelr. Ter hoogte
van Bloemheide splits er één leiding af richting Zoersel. Deze leidingen vertréldkeveauit de
transformator ten westen van de bedrijvenzone Massenhoven-Zagerijstraat.

Gasleidingen:

Het noorden van de gemeente wordt van oost naar west doorkruist doaskestirgy van Fluxus.
Ten noorden van Hooidonck is een station voor het transport van gas gdsitdaerhieruit vertrekt
eveneens een gasleiding richting Zoersel.
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Kaart 20: Bestaande ruimtelijke structuur Zandhoven

De gemeente Zandhoven is in hoofdzaakveenngemeentenet een redelijk aanbod lokale en
regionale woonondersteunende voorzieningen (openbare voorzieningen, handekmaolienoaten).
Het wonen heeft zich verspreid over de verschillende dorpskernen in de gemeente ZanBleove
voornaamste ontwikkelingen zijn gekoppeld aan de kernen Zandhoven, Pulderbos en Rull
mindere mate aan Viersel en Massenhoven. Zandhoven profileert zich duidelijkfdleehoean de
gemeente, voornamelijk door het aanbod aan voorzieningen in de kern enzienwogen langs de
N14.

Verspreid in de gemeente zijn er een aaggidoleerde woonwijkegelegen. Het betreft Boenders,
Hooidonck en omgeving Reeberg. De twee laatste zijn in het noorden gelegen en komermeamen
met bovenlokale voorzieningen (0.a. vakantiecentrum, school, rusthigsadigdatiecentrum).
Daarnaast kent de gemeente een hoog aantal (zonevrearggekide woningen Deze woningen
zijn terug te vinden over gans de gemeente. Enkel het valleigebied van Molenbeek — Kleinieef\a
binnenbos zijn gevrijwaard gebleven.

De bedrijvigheidin Zandhoven heeft slechts een beperkte ruimtelijke invioed. De belangrijkste
bedrijventerreinen zijn gelegen langs het Albertkanaal, ter hoogte van Masseehaleeh14, ter
hoogte van Zandhoven. Daarnaast beschikken ook de kernen van Pulderbos en Pelfekbeier e
lokaal bedrijventerrein. Verspreid over de gemeente zijn enkele zonew &eahdjven gelegen.
Vele sluiten echter aan bij bestaande woonlinten of woonparken.

Ook dehandelszakerzorgen voor een belangrijke tewerkstelling in de gemeente Zandhoven.
Handelszaken zijn voornamelijk terug te vinden in het centrunZaadhoven en langs de N14.

De belangrijkste ruimtegebruikers van de open ruimte zijn landbouw en.natuur

Ondanks dat het aantal landbouwers elk jaar daalt, blijft de ruimteligadwan déandbouwop
dezelfde schaal behouden. De landbouw is in Zandhoven vooral gericht optvééigrdoor kent
Zandhoven voornamelijk een open landschap met veel weilanden. De larkimativoor in het
noorden, rond het binnenbos en in het zuiden van de gemeente.

Natuurgebiederzijn voornamelijk terug te vinden in samenhang met de kasteeldomeinen, de
beekvalleien of de zandruggen. De voornaamste natuurgebieden zijn bosgeBi&denvan is terug
te vinden centraal in de gemeente (Binnebos), andere bosgebieden liggen thvde rd@ gemeente
en sluiten aan op andere bosstructuren in de buurgemeenten. Vanwegealegensdende relatie
van bossen en valleien zijn velen op bovenlokaal niveau geselecteerd t@sibatijngebied, VEN-
gebied of overstromingsgebied.

Vele valleigebieden hebben zowel een belangrijke waarde voor natuur atevaadbouw. In deze
gebieden komen beide functies meestal verweven met elkaar voor.

De gemeente heeft, vanwege zijn centrale positie tussen stedelijk gekigdgmot aandeel aan
waardevolle open ruimtegebieden en de aanwezigheid van het Albertkandmdlangrijke
toeristisch-recreatieve functieoor de regio. Dit speelt zich voornamelijk op het gebied van
dagrecreatie af. Naast de verschillende recreatieve routes zijn atetspertactiviteiten, de
paardensport en de handel en horeca langs de N14.
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Naast een beschrijving van de bestaande ruimtelijke structuuhaal s@n de gemeente, wordt in
deze nota ook ingezoomd op de structuur van de verschillende deelgebiedemiireaug.

Figuur 19: Vijf deelgebieden in Zandhoven

De globale ruimtelijke structuur te Zandhoven
wordt bepaald door de natuurlijke structuur en
door de elementen die de mens er later aan
toegevoegd heeft (antropogene of culturele
elementen).

De gemeente is opgebouwd rond drie zandruggen
en drie beekvalleien (Tappelbeek, Molenbeek-
Kleine beek en Klein Wilboerebeek).

De zandruggen en beekvalleien liggen slechts
gedeeltelijk aan de basis van de ruimtelijke
indeling van Zandhoven. Ze worden dan ook niet
gebruikt als basis voor de ruirtjiee indeling in
deelgebieden. Deze doorlopende structuren
zorgen wel voor een sterke binding of verweving
tussen de verschillende deelruimtes in de
gemeente.

De gemeente Zandhoven wordt op basis van de natuurlijke structuur en het ruimtegebeuikiginn
gemeente opgedeeld in vijf deelruimten. Elke deelruimte heeft zijn speeifieke kenmerken en
zijn eigen functioneel-ruimtelijke samenhang. Volgende deelgebiedenmwnderscheiden:

x hoofddorp Zandhoven en kasteeldomeinen;

kleinschalige noorden — (recreatief) open ruimtegebied Pulderbos;
rustig oostelijk gebied rond Pulle;

grootschalig (open ruimte) gebied Kleine Nete;

vallei van Molenbeek-Kleine Beek.

De verschillende deelgebieden worden hieronder kort besproken.

X X X X
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Kaart 21: Bestaande ruimtelijke structuur van de deelruimte Hoofddorp Zandloven en
Kasteeldomeinen

Laag 1: Open ruimte

Fysisch systeem

De deelruimte wordt gevormd door een langgerekte noord-zuid gedrierteecteag die wordt
begrensd door twee beekvalleien: Tappelbeek in het westen en Klbweveibeek in het oosten. De
deelruimte loopt zacht af naar het zuiden (ca. 10 m in het noorden tot lager dam d& m
beekvalleien).

Het fysische systeem ligt aan de basis van de ontwikkeling van de nederzettingsstrutgner in
deelruimte. De dorpskernen vormden zich op de hoogste plekken van de zaadfi@gr) en zijn
vervolgens in noordelijke of zuidelijke richting uitgegroeid.
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Natuurlijke structuur

Het fysisch systeem ligt mee aan de basis van de ontwikkeling van de fedwirlictuur binnen de
deelruimte. Bossen (loof- en dennenbossen) hebben zich reeds sharoyulagergelegen plaatsen
ontwikkeld, aan de rand van de zandrug en in de beekvalleien Vele boskkearsiich nu uit tot
tegen de dorpskernen. Vooral in het westen is er op verschillende plaatséerlee groene
begrenzing van de dorpskernen aanwezig.

De kasteeldomeinen rond de dorpskernen van Zandhoven en Massenhoven liggen meesgan de ba
van de ontwikkeling van de natuurlijke structule kasteeldomeinen hebben mee ingestaan voor de
verdere ontwikkeling van de bossen rond hun domein.

Agrarische structuur

De agrarische structuur komt in deze deelruimte nog slechts onder sterk vedenymper voor. Het
belangrijkste agrarische gebied is terug te vinden in het noordettev@eelruimte, tussen Schildebaan
en Hallebaan (Heuvelheide). Kleinere aaneengesloten agrarische gebretianroorden van
Massenhoven, ten zuiden van Gebrokenloop, omgeving Winkelaar, omgeving Donk, omgeving
Schoorvorst. Ter hoogte van Winkelaar ligt er een klein serrebedrijf.

Landschappelijke structuur

Het landschap van de deelruimte, en geheel Zandhoven, kan worden ingedeeld intevee gr
eenheden: de centrale kempen en de grote valleien van het Scheldebekkegetgade

Kenmerkend voor de beekvalleien is de gesloten structuur. De beekvalleienvaprnamelijk
samengesteld uit beekbegeleidende bossen en moerassen. De hoger gelegen grondeendi beho
de centrale kempen, hebben een meer afwisselend karakter. arkaeze hoger gelegen gronden

is sterk bebouwd. In de overige delen worden grote en kleinererapnten strak begrensd door
bebouwing en bossen. Deze tussenliggende ruimte wordt gekenmerkt door de aanwezigheid van ee
aantal historische kasteeldomeinen.

Laag 2: Bebouwde ruimte

Wonen

De bebouwing heeft zich historisch ontwikkeld op de hoogste toppen van degzaddndhoven is
ontstaan rond de vestiging van een hoofdrechtbank, later vervangen doaedkgevecht. De
dorpskern groeide er rond een Frankische Biest (ten noorden van dalierk),nog steeds een
onderdeel vormt van het centrum van de dorpskern van Zandhoven. Dit heeft totigevey
centrum van de Zandhoven gekenmerkt wordt door een aantal historische/gebdrond deze kern,
die een meer gesloten bebouwingspatroon heeft, werden verschillende wigken (o.a. De Linden,
De Stevens, Bogaerde velden, Schriekweg) gebouwd in een open kavelstructuur.

Massenhoven is ontstaan op de meest zuidelijke punt van de zandrug. Het betreft vooral een jonge
dorpskern met een open verkavelingsstructuur die gegroeid is rond enkelsdhistoestanten zoals
de St.-Stefaankerk en enkele rijhuizen die dateren van het begie 26 deuw.

Verspreid in het landschap zijn nog enkele bebouwingsgroepen terug te vinden. Hetuggtheide,
De donk, Winkelaar en Vierseldijk. Deze bebouwingsgroepen zijn veelal gkgood oude,
historisch waardevolle, boerderijen. Vierseldijk vormt eereoeidestant van Viersel die door de
aanleg van het Albertkanaal en de autosnelweg werd afgesneden apkeich.

Voorzieningen, handel, diensten en horeca

Winkelvoorzieningen zijn hoofdzakelijk terug te vinden in de dorpskern van Zandhoven. $\énkel
diensten komen er gebundeld voor rond de oude verbindgsas — Liersebaan, Amelbergastrand
de N14 — Liersebaan, Ringlaan, Langestraat. In Massenhoven is het aanbod aan wirtkels bepe

mei 2006
Pagina 98 van 274 Dossier:Ruimtelijk Structuurplan Gemeente Zandhoven




ARCADIS Gedas NV @

In beide dorpskernen is er een aanbod aan kleuter en lager onderwijs. De schatdhavétazijn
gelegen ter hoogte van Schriek en de woonwijk Bogaerdevelden. De scholen in Massejrhoven zi
gelegen langs de Kerkstraat.

Lokale sportvoorzieningen zijn in Zandhoven terug te vinden ten oosten en westen van Schildebaa
Langs Oelegembaan ligt de socio-culturele zaal. Andere sportvoorzienimgenug te vinden langs

de Populierenstraat (BMX en Atletiekpiste) en langs de Kerkstraat in Massen@inern polo,

voetbal)

De hoofdbibliotheek bevindt zich in Zandhoven ter hoogte van Schriek. In Massenhoveeris er
filiaal in het oud gemeentehuis langs de Kerkstraat. Het gemeenteligirempark is gelegen langs
Populierenhoeven, achter het kleinhandelslint langs Liersebaan. Beide dorpslesciekken over
een kerkhof. Een gemeentelijk speelbos is gelegen tussen Oelegembaan en &childeba

Bedrijvigheid

Bedrijvigheid komt geconcentreerd voor rond het Albertkanaal in Massenhoven en &nvaosiN14
langs Vierselbaan in Zandhoven. Het bedrijventerrein Massenhoven-Zagerijsteagrisey
volledig gerealiseerd. De oorspronkelijke industriéle bestemming werdhdeatis gewijzigd naar
KMO bestemming in een gemeentelijk BPA. Op het bedrijventerrein is avatérgebonden bedrijf
gevestigd. Op het bedrijventerrein Massenhoven-Vaartstraag isa. 4,00 ha onbenut. Op het
bedrijventerrein zitten een aantal grotere bouwbedrijven. Sporadssdhev gebruik gemaakt van
het Albertkanaal. Het bedrijventerrein Disselbraak in Zandhoven is vollediglgererd. Op het
bedrijventerrein Winkelaar is nog ca. 2,00 ha onbenut.

Toeristisch-recreatieve structuur

In de deelruimte zijn op het moment een aantal bovenlokale toeristisehtrece elementen
aanwezig. Het is voornamelijk de dorpskern van Zandhoven die een sturende rol inswt-toeri
recreatief circuit speelt van de deelruimte. Vanuit het historischeiogntnet zijn kenmerkende
gebouwen, vertrekken verschillende wandel- en fietsroutes naar het omliggedstishbppen. Deze
routes leiden de recreanten door de groengebieden langsheen de versclaiteelpdcken in de
omgeving.

Daarnaast heeft de deelruimte ook een belangrijke rol in het hippisch aardowlui®nd op de
dorpskern zijn er een drietal maneges gelegen (Ruiterschool Beggbadteeinen aangespannen
paard, Polo terrein). Jaarlijks worden er een aantal bovenlokaleasivigeorganiseerd (Zingaro,
jumping...).

Aansluitend op het bedrijventerrein van Massenhoven — Zagerijstraaaa g@chtclub en jachthaven
gelegen: VVW Raobert Orlent.

Laag 3: Infrastructuur

Wegeninfrastructuur

De belangrijkste weg is de N14. Deze doorgaande weg (N-Z-richting) ontsluit de dongeske
Zandhoven en Massenhoven naar de E313 (in het zuiden) en de E34 (in het noorden).eddippluit
deze weg zijn er een aantal belangrijke verbindingswegen. Het zijn Oelegerkladiebaan,
Goormansstraat en Vierselbaan, die de kern van Zandhoven verbinden met de omliggende
dorpskernen.

Openbaar Vervoer

In de kern, ter hoogte van de brandweerkazerne, bevindt zich eenatepplar de bussen van de
Lijn. Van hieruit vertrekt lijn 42 richting Antwerpen en richting Herentals.

mei 2006
Dossier:Ruimtelijk Structuurplan Gemeente Zandhoven Pagina 99 van 274




@ ARCADIS Gedas NV

Waterwegen

Naast het Albertkanaal, in het zuiden van de deelruimte zijaesr lgevaarbare waterwegen aanwezig.

Synthese

De deelruimte rond het hoofddorp Zandhoven en de kasteeldomeinen kan verderdngectsh in
drie ruimtes. Centraal in het gebied liggen de dorpskernen van Zandhoven enhiglassetie
structureel met elkaar in verbinding staan door de activiteiten die langs de N14 zjeidiedit
gebied wordt deentrale verstedelijkte asgenoemd.

Ten oosten van deze as ligt het open ruimtegebied dat gevormd wordt dooreiteetioran het
‘kasteel Hovorst’ en ‘Boutersemhof’ en begrensd wordt door de valieKlein Willboerebeek (en
Molenbeek-Klein beek). Dit gebied wordt logten ruimtegebied Hovorst — Boutersemhof
genoemd.

Ten westen van deze as ligt het open ruimtegebied dat gevormddeordte kasteeldomeinen van
‘Hof van Liere’ en ‘Montens’ en begrensd wordt door de vallei vanajgélbeek. Dit gebied wordt
hetopen ruimtegebied Hof van Liere — Montenggenoemd.

Figuur 20: Te onderscheiden subruimten binnen de deelruimte

1. Centrale verstedelijkte as
2A. Openruimtegebied
Hovorst-Boutersemhof
2B. Openruimtegebied
Hof van Lierde-Montens

Figuur: te onderscheiden subruimten binnen de deelruimte

N Projectvw.: Bart Antheunis
Ontwerper: Christel Vannoppen
Projectnr.: 07/2045
juni 2002

2045-fig-121A.cdr
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Kaart 22: Bestaande ruimtelijk structuur van de deelruimte kleinsclalig noorden

Laag 1: Open ruimte

Fysisch systeem

De deelruimte bevindt zich op twee zandruggen die worden begrensd door delbeekvan
Tappelbeek, Klein Willboerebeek en Molenbeek. De zandruggen en beiekvechten zich van
zuid naar noord en hellen zacht af naar het zuiden.

Een kleinere beek binnen deze deelruimte is de Heidebeek.

Het fysisch systeem ligt mee aan de basis van de ontwikkeling van de belstuuwetiair binnen de
gemeente.

Natuurlijke structuur

Rond de beekvalleien bevinden zich valleibossen en moerasser.bBsgebieden liggen in het
zuiden (Binnenbos) en oosten (Krabbels) van de deelruimte.

Op de hoger gelegen gronden worden voornamelijk loof- en naaldbossen atergetCaicentraties
zijn terug te vinden rond het domein van Hooidonk en rond het rusthuis Pniél en REVA. De
bosgebieden rond Hooidonk sluiten aan op het grotere Zoerselbos. De zone road RENEA sluit
aan op het grotere gebied van Reeberg.

Het gebied ten noorden van Pulderbos en ten oosten van Mole(Beitie en Kleine Heide) is
samengesteld uit een versnipperd landschap met verspreide kleinere bosgabiddae
landschapselementen.

Agrarische structuur

In de deelruimte wordt vooral het gebied ten noorden van de dorpskern vab&sulgiekenmerkt
door een agrarisch gebruik. De zone ten westen van Molenheide kent een ovelopegekarakter.
De bebouwing komt er gegroepeerd voor langs Roosten. De zone temwaustMolenheide heeft
een meer versnipperd karakter. Landbouw komt er verweven voor bistldnad (stallen van
paarden), kleinere bosgebieden, kleine landschapselementen en versreioeiy.

Ter hoogte van Witte Hoeve zijn er twee serrebedrijven aanwezig.

Landschappelijke structuur

De landschappelijke structuur in deze deelruimte kan ingedeeld worden inijk&tlamdschappen en
nieuwe landschappen.

De natuurlijke landschappen worden gevormd door de beekvalleien en de zandidgdaendschap

is bepalend geweest voor de inplanting van de bebouwing in deze deelruimte. De hoger gelege
zandruggen zijn bebouwd. In lager gelegen gebieden komt landbouw voor. Hehooedslijke

deel van de zandruggen is bebost.

Nieuwe landschappen worden gevormd door de bebouwing die zich ongestructureeopéanhe
landschap heeft gevestigd. Concentraties van deze gebiedesnumjne vinden rond het domein van
Hooidonk en rond Reeberg.
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Naast landschappen kunnen er ook bakens worden aangeduid. Dit zijn kenmerkeundegebo
constructies die aansluitend bij de kern of verspreid in het landschap voorkomeimdbwlen in
Pulderbos en het kruisbeeld (met laan) in Reebergen kunnen tot de bakdss gevekend.

Laag 2: Bebouwde ruimte

Wonen

De dorpskern is er ontstaan rond een groot driehoekig dorpsplein (vermoedisijkramkisch dries).
De bebouwing is er samengesteld uit woonhuizen, boerderijen en enkele msergezigen. Bnd
dit oudere gedeelte zijn nieuwe verkavelingen opgericht in een overwegendbebouwingstructuur.
Alle omliggende wegen (op Pulsebaan na) zijn voorzien van lintbebouwing.

Voorzieningen, handel, diensten en horeca

In de dorpskern van Pulderbos is het voorzieningencentrum zeer beperkt entkstertkheerspreid
voor in de dorpskern. Structurele dragers voor deze voorzieningen zijn @wstnaat, Dorp en
Molenheide. Aan de windmolen is er een groot cafe-restaurant gelegen.

In de dorpskern van Pulderbos is er één school.

Bovenlokale voorzieningen zoals scholen (VTI), rusthuizen (Pniél en OLV vastJr&EVA komen
geconcentreerd met bebouwing in het noorden van deelruimte voor. Er kunngndepen worden
aangeduid: de omgeving van het domein Hooidonk en Reeberg.

Lokale recreatieve infrastructuur sluit meer aan bij de dorpsken Pulderbos. Aansluitend aan de
kern ligt er een tennisveld en een petanquebaan (achter Dorp ena@ssimaat). Het voetbalveld ligt
meer afgelegen, ten noorden van de dorpskern (Mastenbaamjui@ien van de kern liggen nog
enkele zonevreemde recreatieve constructies (kleiduifschieten).

Een filiaal van de bibliotheek is gelegen op dorp. Het kerkhof ligt adetkerk (Patrijzenlaan).
Bedrijvigheid

In de omgeving van Pulderbos kunnen twee concentraties van bedrijvigheid wandestgot.

Recent werd er tegen de Pulsebaan een bedrijvencentrum gebaevdemnoorden van de
dorpskern van Pulderbos werd er een boerderij omgebouwd tot een kleimdmednijtrum (ter hoogte
van Kleinheide).

Toeristisch-recreatieve structuur

In deze deelruimte is er een groot aanbod aan wandel- en fiessroan oost naar zuid loopt een
bovenlokale doorgaande wandelruiterroute.

In boskant, op de grens met Vorselaar ligt een kleine zone vduijfgeecreatie. Daarnaast zijn er in
de open ruimte nog verschillende grotere en kleinere concentraties meeromadsr
weekendverblijven (o0.a. ten noorden van Hooidonk, naast de voetbalterrein in delbdaste )

Het domein van Hooidonk is een grootschalig vakantiecentrum.

Als bovenlokale recreatieve elementen kunnen het centrum van landelijkeengiteéging en het
zwembad in het REVA worden aangeduid. De sporthal van het Vrij techniscaunstithet
vakantiedomein van Hooidonk functioneren ook op gemeentelijk niveau.

Maneges en paardenfokkerijen zijn terug te vinden langs Kleinheide (De Heide)nBhskalelijke
ruitervereniging) en Schiegel (De Kraal).
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Laag 3: Infrastructuur

Wegeninfrastructuur

De deelruimte wordt in het westen en noorden begrensd door de autosnelweg ES8kdooppunt
met deze autosnelweg is gelegen langs de N14, welke de deelruimte in het westendvaaaraarid
doorsnijdt.

De voornaamste wegen zijn Goormansstraat (verbinding met N14 en dorpskern Zandhoven),
Pulsebaan (verbinding met Pulle en Grobbendonk) en Molenheide — Kruisdreefdirey met
knooppunt E34, Zoersel).

Openbaar Vervoer

Door de kern van Pulderbos loopt er een openbaar vervoerslijn, lijn 42, welke @adingreeft
naar Antwerpen en Herentals (station).

Synthese

Het kleinschalige noorden bestaat uit drie grote delen. In het zuiden ligtpidkelm varPulderbos
die zich door middel van linten naar het zuiden, westen en oosten in het &grapso ruimtegebied
uitstrekt.

In het noordwesten ligdooidonk. Het gaat hier over een zone waar grootschalige voorzieningen
(vakantiedomein Hooidonk, VTI en Rusthuis O.L.V. van Troos), gecombine¢rdianen en
recreatie (manege, visvijver, hondenclub...) voorkomen in een bosrijke omgeving digtagndé
grotere bosstructuur Zoerselbos in Zoersel.

In het noordoosten ligkeeberg (Pniél-REVA) Ook hier gaat het over een combinatie van
grootschalige voorzieningen (rusthuis, revalidatiecentrum met zwembad), die ge@ohbiee
wonen en recreatie (motorcrossterrein) voorkomen in een bosrijke omgevirzgslgitzop de grotere
bosstructuur Reebergen in Zoersel, Malle en Vorselaar.

Figuur 21: Te onderscheiden subruimten binnen de deelruimte

1. Pulderbos

2. Omgeving Hooidonk

3. Omgeving Pniél - REVA
4. Vallei van Molenbeek

Figuur: te onderscheiden subruimten binnen de deelruimte

N
Projcctvw.: Bart Anthcunis
Onlwerper: Chrislel Vannoppen
Projectnr.: 07/2015

juni 2002
2045-fig-121A.cdr

mei 2006
Dossier:Ruimtelijk Structuurplan Gemeente Zandhoven Pagina 103 van 274




@ ARCADIS Gedas NV

QKPK o & &) ¢ & EAaa8E AR-4; AC=maaE=

Kaart 23: Bestaande ruimtelijk structuur van de deelruimte Rustig oostejk gebied rond Pulle

Laag 1: Open ruimte

Fysisch systeem

De deelruimte bevindt zich op de oostelijke zandrug die in het noordehlegrnsd door de
beekvallei van Molenbeek — Kleine Beek en in het zuiden door Kleine-N¢liein Pulse beek. De
zandrug richt zich van zuidwest naar noordoost.

Een kleinere beek binnen deze deelruimte is de Boshovenloop.

Het fysisch systeem ligt mee aan de basis van de ontwikkeling van de belstuuetiair binnen de
gemeente.

Natuurlijke structuur

Rond de beekvallei van Molenbeek — Kleine Beek bevinden zich w@dksin en moerassen. Deze
bosgebieden liggen in het zuidenwesten (Binnenbos) en noorden (Krabbels)desirdgiente.

Op de hoger gelegen zandrug worden voornamelijk loof- en naaldbossenaitergede beboste
zandrug strekt zich uit vanaf het Domein Boenders naar Rimboe in de gerGeebbendonk.

Agrarische structuur

Landbouwgebieden zijn voornamelijk terug te vinden in het zuichmesin de deelruimte in het
overgangsgebied tussen Molenbeek — Kleine beek en de beboste zdthelrbgtreft een overwegend
open landbouwgebied waar nagenoeg geen bebouwing in voorkomt.

Landschappelijke structuur

De landschappelijke structuur in deze deelruimte kan ingedeeld worden inifk&tlamdschappen en
nieuwe landschappen.

De natuurlijke landschappen worden gevormd door de beekvallei van Molenbeeke-ti€lek en de
zandrug. Dit landschap is bepalend geweest voor de inplanting van de bebioudégng deelruimte.
De hoger gelegen zandrug is bebouwd. In het lager gelegen gebied komt landbouttetoneest
zuidelijke van de zandrug is bebost.

Nieuwe landschappen worden gevormd door de bebouwing die zich ongestructureeopéanhe
landschap heeft gevestigd. Een concentratie is terug te vinden rond het Bosreders.

Laag 2: Bebouwde ruimte

Wonen

De dorpskern is er ontstaan rond Dorpsstraat. De bebouwing is er samengesteld uiteen dic
bebouwingsstructuur van woonhuizen in een gesloten bouwvoomd &t oudere gedeelte zijn
nieuwe verkavelingen opgericht in een overwegend open bebouwingstructukernBsuit sterk aan
op de bebouwing van Grobbendonk.

Een tweede bebouwingsconcentratie is terug te vinden in het domein BoeHReeérzijn ruime
woningen in een open bebouwingsstructuur in een beboste omgeving.

Het domein Boenders wordt met de bebouwing in Grobbendonk verbonden door de lintbebouwing
langs Dennenlaan en met de kern van Pulle door de bebouwing langsh&eur.
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Voorzieningen, handel, diensten en horeca

In de dorpskern van Pulle is het voorzieningencentrum beperkt. De voorzieningam kom
voornamelijk voor langs Boudewijnlaan en in de omgeving van Dorpsstiearenstraat.

In de dorpskern van Pulle is er één school ter hoogte van Klocséerstr

Lokale recreatieve infrastructuur sluit aan bij de dorpskern van Pulle. a@kintde kern, langs
Boudewijnlaan ligt er een tennisveld, petanquebaan en scoutslokalenoettalveld ligt aan de rand
van de dorpskern, op het einde van de Torenstraat. Andere voetbalterijrigetegen langs
Fatimalaan en in de zone voor verblijffsrecreatie langs Keulsebaan.

In het agrarisch gebied tussen de kern en de vallei van Molenbeek — Kleine Aanikald malen per
jaar aan kleiduifschieten gedaan.

Een filiaal van de bibliotheek is gelegen in dorpsstraat. Het kerkhof ligheém de kern, tussen
Maalderstraat en Boudewijnlaan.
Bedrijvigheid

In de kern van Pulle is er één concentratie terug te vinden van bedrijvigheid kdfet lo
bedrijventerrein bevindt zich langs de Bouwdewijnlaan, te noorden van kermulen Ret
bedrijventerrein is volledig gerealiseerd. Het bedrijf Maes heeft al een geomtden in gebruik
buiten de gewestplanbestemming.

Langs Dennenlaan liggen een aantal kleinere verspreide bedrijven envipfdnterreinen.

Toeristisch-recreatieve structuur
Langs de Keulsebaan ligt een zone voor verblijffsrecreatie, welk niet werd inge\aricheA
woonpark van Boeders zijn er een tweetal zonevreemde weekendverblijven gelegen.

Laag 3: Infrastructuur

Wegeninfrastructuur

De voornaamste wegen zijn Dennenlaan (verbinding met Viersel, N14 en E313 en dorpsker
Grobbendonk) en Boudewijnlaan Pulsebaan (verbinding met Pulderbos en N14, ZanEBdyen

Openbaar Vervoer

Door de kern van Pulle loopt er een openbaar vervoerslijn, lijn 42, welke een veghgedit naar
Antwerpen en Herentals (station).

Waterwegen

Ten zuiden van de deelruimte loopt de bevaarbare waterweg Albeattkdere waterweg vormt een
harde begrenzing aan de deelruimte.

Synthese

De deelruimte kan opgedeeld worden in drie grotere delen. In hehdggtdedorpskern van Pulle
welke als het ware bijna volledig vergroeid is met de dorpskern van Grobbenddmt zuiden ligt
hetdomein Boenderseen woonpark dat zich ontwikkeld heeft op een zandrug. Tussen deze twee
kerngebieden ligt eeversnipperde zandrugnet verschillende functies (natuur, bedrijven, recreatie,
wonen...). De deelruimte wordt in het zuiden begrensd door het Albertlamaehet noorden door
het agrarische gebied langs de Molenbeek - Klein beek.
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Figuur 22: Te onderscheiden subruimten binnen de deelruimte

1. Pulle

2. Domein Boenders
3. Zandrug tussen Boenders en Pulle
4. Vallei van Molenbeek

Figuur: te onderscheiden subruimten binnen de deelruimte

juni 2002
2045-fig-121A.cdr
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Kaart 24: Bestaande ruimtelijke structuur van de deelruimte Grootschalig (pen ruimte)gebied
Kleine Nete

Laag 1: Open ruimte

Fysisch systeem

De deelruimte heeft zich ontwikkeld in het laagste deel vanmiegete. De deelruimte wordt er
gekenmerkt door het samenvloeien van verschillende beekvalleien in heeteden van de
gemeente (o0.a. Tappelbeek, Molenbeek, Kleine beek, Klein Pulse beeakirem Kéte). De
deelruimte is hierdoor zeer overstromingsgevoelig wat tot gevolg heeft dat er verschillende
overstromingsgebieden werden afgebakend binnen de zone.

De bebouwing heeft zich op de hoger gelegen delen ontwikkeld.

Natuurlijke structuur

De natuurlijke structuur van deze deelruimte wordt hoofdzakelijk samengesteédverschillende
beekvalleien met hun overstromingsgebied en de bijhorende moerasbossen. Het Zipedlappe
het westen (op de grens met de gemeente Ranst), Molenbeek — Kleine bea&l icedé deelruimte,
parallel aan het Netekanaal en Klein Pulse Beek en Kleine Neteandtien (op de grens met Nijlen).

Agrarische structuur

De deelruimte kent een belangrijk agrarisch gebruik. Ondanks dat vele geberden afgebakend
als overstromingsgebied of potentieel overstromingsgebied, blijft de landibaagt natuur) één van
de belangrijkste ruimtegebruikers van de open ruimte.
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Ten westen van de dorpskern van Viersel ligt een kleine concentaatiserrebedrijven, waarvan
sommige leegstaand zijn en op korte termijn zullen worden afgetoro

Landschappelijke structuur

Naast het kleinschalige en beboste landschap van Tappelbkekceaulisselandschap van Molenbeek
— Kleine Beek kent de deelruimte overwegend een open agramsidtifeap met diepe zichten.

Laag 2: Bebouwde ruimte

Wonen

De bebouwing heeft zich voornamelijk ontwikkeld op de flank van de Mekdnb Kleine Aa en
langs de N14. In het oostelijk deel is er op een concentratie langs Vasyinederviersel en het
Goor nauwelijks bebouwing terug te vinden.

Voorzieningen, handel, diensten en horeca

Viersel is een kern waar hagenoeg geen voorzieningen terug te vinden zijn. De wenzgeningen
die er aanwezig zijn zitten geconcentreerd rond Parochiestra&rentélsebaan. Ter hoogte van de
Watersportlaan ligt er een concentratie van watergebonden hakdelgzarkoop en reparatie).
Langs de N14 komen verspreid handelszaken en horeca voor.

Viersel heeft één school in de Veerstraat. Er is een bibliotheekfiliaal in dehiestoaat. Het
kerkhof is gelegen achter de kerk in Beemdstraat.

Naast de gemeentelijke Visvijver is er enkel een chirolokaal aanwezig inikelm. In de vallei
van de Molenbeek — Kleine Beek zijn er nog twee zonevreemde visvijvers. Ten vaastin
Kanaalstraat ligt een visvijver en een manege.

Bedrijvigheid

In de deelruimte zijn er een viertal kleinere bedrijventerreineig tiee vinden. Twee ervan zijn
gelegen langs de N14. Ze werden beide volledig gerealiseerd. De twee andere liggererstdeaY/e
Het bedrijf ten noorden van Veerstraat ligt deels in de geéigende zondsearbdagen. De zone ten
zuiden van Veerstraat werd langs de weg ingenomen door twee bouwkavels. Opehejgeide
perceel is een bedrijfsloods gelegen.

Toeristisch-recreatieve structuur

De waterski-activiteiten vormen één van de belangrijkstestisarin-recreatieve trekpleisters van deze
deelruimte. De waterski — activiteiten zitten geconcentreerd ronéigesportbaan ten noorden van
de kern ven Viersel. In relatie tot deze activiteiten heblEnesn aantal andere activiteiten
ontwikkeld (handelszaken, camping...).

In de deelruimte zijn er twee zones voor verblijfsrecreatie gelegen. Eéngtdea hoorden van
Viersel tussen Herentalsebaan, Albertkanaal en Watersportlaan. In dezgezd een camping
ontwikkeld. De zone is volledig ingericht. Een tweede zone ‘Het Goor’ ligt in het oostelijk open
ruimtegebied tussen Albertkanaal en autosnelweg E313. In deze werden individuele
weekendverblijven opgericht. Het grootste deel van deze weekendverblijvdineafoter permanent
bewoond.

Daarnaast is er nog een kleiner cluster van zonevreemdendeekielijven terug te vinden in het
overstromingsgebied van Molenbeek — Kleine beek.
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Laag 3: Infrastructuur

Wegeninfrastructuur

De voornaamste wegen in de deelruimte zijn de N14, gelegen in het westen vauletgeen
welke en verbinding realiseert naar E313 en Zandhoven in het noorden en naahéieétuiden.
Deze weg werd op provinciaal niveau geselecteerd en staat in voor de ontsluithay van
kleinstedelijk gebied Lier naar het hoofdwegennet. Dwars door de deelruimte loopt de
Herentalsebaan, welke een verbinding verzorgt met Pulle en Grobbendwmtlowsten.

De deelruimte wordt in het noorden begrensd door de autosnelweg E313. Deze aveg Weams
niveau geselecteerd als onderdeel van het hoofdwegennet.

Openbaar Vervoer

De dorpskern van Viersel wordt bediend door lijn 42 die de kern verbindieneéntrum van
Zandhoven en Grobbendonk en verder richting Herentals en Antwerpen.

Waterwegen

Ten noorden van de deelruimte ligt de bevaarbare waterweg Albaalkavelke een harde barriére is
voor de deelruimte. Ten oosten van de dorpskern van Viersel loopt delzzeasaterweg
Netekanaal welke de deelruimte in twee delen opsplitst.

Synthese

De deelruimte kan opgedeeld worden in drie delen. In het oosten bgbdewde ruimte van
Viersel met de dorpskern van Viersel, de ontwikkelingen rond Lammerenberg (N14), |iygfende
agrarisch gebied en de beekvallei van Molenbeek-Kleine Beek.

In het oosten ligt hegrootschalig open ruimtegebied Kleine Net&en open agrarisch gebied met de
beekvalleien van Klein Pulse beek en Kleine Nete, welk ontwikkeld wordt aldroveirsgsgebied.

In het noorden van de deelruimte ligtidgastructuurbundel Albertkanaal — E313 Een
versnipperde ruimte tussen het Albertkanaal en de autosnelweg waar verschilhetids terug te
vinden. Naast bedrijvigheid en wonen is er beperkte landbouw, natuur en recreatie
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Figuur 23: Te onderscheiden subruimten binnen de deelruimte

1. Viersel

2. Lammerenberg
3. Beekvalleien van Tappelbeek en Molenbeek
4. Grootschalig open ruimtegebied Kleine Nete
5. Infrastructuurbundel Albertkanaal - E313

Figuur: te onderscheiden subruimten binnen de deelruimte N
Projectvw.: Bart Antheunis
Onlwerper: Chrislel Vannoppen
Projectnr.: 07/2045
juni 2002

2045-fig-121A.cdr
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Deze deelruimte van bovenlokaal niveau wordt niet afzonderlijk besproken. De voornaamste
kenmerken van de deelruimte werden telkens meegenomen in dedomegpan deelruimten
hierboven.
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1.1.1. Aangroei gezinnen 1992-2007

In het ruimtelijk structuurplan provincie Antwerpen werd geen kwantiati@akstelling gegeven aan
de gemeenten. De provinciale omzendbrief voor het opmaken van de woniagpragre als
onderdeel van het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan geeft aan dat deesgegézinsprognose
wordt beoordeeld op basis van de geactualiseerde MIRA — 2 projebea®sultaten van deze
prognose kunnen worden opgevraagd bij de Dienst Ruimtelijke Planning en Mobldiezie cijfers
gelden als een maximum. Voor de gemeente Zandhoven resulteert dit in een taemadAt® v
huishoudensoor de prognose 1992-2007.

1.1.2. Motivatie bijkomende woningen

Controle van de MIRA-prognose met de reéle bevolkingsaangroei

Om te kijken of deze MIRA-2 prognose overeenkomt met de reéle groei binnemeenge
Zandhoven, werd een toetsing van het MIRA-2 resultaat met de actuele geziosaavor de
periode 1992-2002 van de gemeente Zandhoven gemaakt.

Uit de onderstaande tabel blijkt dat de MIRA — 2 prognose voor de voorbije 10 jaar voor Zandhoven
onderschat is. Het huidige aantal huishoudens ligt 129 gezinnen hoger dan de prognogznDit is
aangroei die ruim %2 hoger ligt dan de groei die de MIRA — 2 prognose voorziet.

De gemeente maakt geen aanspraak op een bijkomende taakstelling van 20 %duyrigeena
aangroei (zie omzendbrief), gezien Zandhoven een gemeente is met eglofpipe 111

Tabel 1: Toetsing van MIRA - 2 aan bestaande gezinsgroei

1992-2002
Prognose volgens MIRA — 2 (740/15*10) 493
- Aangroei gezinnen Zandhoven (4425 — 3803) - 622
Resultaat -129

Gezinnen in Zandhoven op 1/1/1992 = 3803; 1/1/2002 = 4425

1.1.3. Frictieleegstand

Boven op het aantal gezinnen dat gehuisvest moet worden, moet er ook voldegsi@atezijn van
woningen van voldoende kwaliteit, teneinde een normale woonwissel toe te lategedaamde
frictieleegstand. De gewenste leegstand wordt op 2,5 % van het aantal gezinneri'gesteld

Voor de planperiode 1992 — 2007 komt dit n@@r19 bijkomende woningen

34 Vlaamse richtnorm buitengebiedgemeente: 2,5 %
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1.1.4. Reeds gerealiseerd in de periode 1992 — 2002

Om een goed beeld te krijgen van de reeds gerealiseerde woniogitrdg/aangroei van het aantal
gezinnen in rekening gebracht. Om de behoefte te actualiseren wordt er vagaait dat elk
bijkomend gezin gelijk staat met één bijkomende woning.

In de periode 1992-2002 zijn 822 nieuwe gezinnemijgekomen in de gemeente. Er wordt dus
gesteld dat er voor deze periode evenveel nieuwe woningen werden gerdaliBit aantal woningen
wordt afgetrokken van de totale behoefte voor de periode 1992-2007.

1.1.5. Overzicht nieuwbouwbehoefte 2002-2007

Rekening houdend met de MIRA — prognose, de frictieleegstand en de reeds gedeaemingen,
bedraagt de behoefte voor de periode 2002-2007&&mwoningen Deze behoefte wordt in
onderstaande tabel schematisch weergegeven.

Tabel 2: Overzicht nieuwbouwbehoefte 2002-2007

nieuwbouwbehoefte volgens MIRA — prognose RSPA 1992-2007
aangroei gezinnen volgens MIRA — prognose 1992-2007 740
+ frictieleegstand (2,5 %) +19

- reeds gerealiseerde woningen in de periode 1992-2002 - 622
Nieuwbouwbehoefte planperiode 2002-2007 (rest MINA-prognose) 137

NKOK w~&CUc T EA=44a&EECE&OMNDMNO=

De planperiode in de gemeente Zandhoven reikt echter verder dan 2007. Dit het@tioak
rekening moet worden gehouden met een prognose voor de volgende periode. De gmateente
akkoord met een trendbreuk en wenst geen verdere migratie op te vangerhbimmngemeente.

Om de bijkomende behoefte inzake woningbouw te kennen voor de planperiode 2007-2012, maakte de
gemeente Zandhoven gebruik van het JANUS 1l — model om een gesloten prognose te maden voor
periode 2002-2012. Om de bijkomende behoefte te kennen voor de planperiode 2007-2012 worden de
eerste vijf jaar niet in rekening gebracht. Deze jaren zitten reedsrikemvde taakstelling zoals

voorzien in de MIRA — 2 prognose. De gesloten prognose volgens het JANUS Il — modekgeeft
bijkomende behoefte van 88 woningeti voor de periode 2007-2012.

Tabel 3: Overzicht nieuwbouwbehoefte 2002-2012

Nieuwbouwbehoefte planperiode 2002-2007 (rest MINA-prognose) 137
Nieuwbouwbehoefte planperiode 2007-2012 (JANUS-II-model) 88
Totale nieuwbouwbehoefte planperiode 2002-2012 225

% 86 bijkomende woningen + 2 woningen rekening houdend met een frictieleegmta®\& 96

mei 2006
Dossier:Ruimtelijk Structuurplan Gemeente Zandhoven Pagina 111 van 274




@ ARCADIS Gedas NV

NKPK | T E&0&0i$ ~a-CEai~ & ~& B & B &O0ABRUGENES=

1.3.1. Woninggrootte

Om de geschiktheid van het bestaand woningpatrimonium in Zandhoven te toetsen aan de
samenstelling van de gezinnen, wordt vertrokken van volgende uitgangspuntestraetiatvan de
individuele woonwensen van elk huishouden:

- voor kleine gezinnen (één- of tweepersoonsgezinnen) is een woning tot 3 kameesgtet
geschikt;

- voor middelgrote gezinnen (3 tot 4 personen) is een woning van 4 of 5 kamers hejavelaikt;

- voor grote gezinnen (5 en meer personen) is een woning van 6 enamaes ket meest geschikt.

De gezinssamenstelling van Zandhoven werd getoetst met de samenstelling van het stanshgbe
naar grootte (bron: NIS, 1991). Hieruit schijnt er een overaanbod aan grote avpaimgen (groot)
tekort aan kleine woningede zijn.

1.3.2. Woningtype

Meergezinswoningen in landelijke gemeenten zijn voornamelijk in trek bij jongerstéuté als
tijdelijke doorstroomwoning voor alleenstaanden of jonge koppels, veelal als huurwoning) en bij
oudere empty-nesters (een woongelegenheid voor 1 of 2 personen met beperkteudrnderh de
vroegere grote woning met tuin, zowel als huur of als eigendomswoning). Hierbij mimset ech
aangetekend worden dat ook kleinere eengezinswoningen dezelfde voordelentiadee als
meergezinswoningen en dat heel wat huishoudens, zeker in landelijke gemeemten,
eengezinswoning prefereren boven een meergezinswoning.

Algemeen wordt er van uitgegaan dat de vraag naar meergezinswoningetelijke gebieden rond
de 10 % ligt. Het aanbod aan meergezinswoningen in Zandhoven bedraagt momenteel 68gevee
van het totaal aantal woningen. Dit aanbod ligt eerder aan de lage kantoeRatast wenst men dit
aandeel licht te verhogen, om in te spelen op de noden van jongeren en het toenemendreaetal kle
oudere gezinnen.

Kwantificering van het aantal bijkomende meergezinswoningen heeft weingpnigezien de
gemeentelijke overheden slechts in zeer beperkte mate hierop invloed kémneito Project per project
moet geoordeeld worden of de bouw van meergezinswoningen opportuun is, onder andeetstapr
aan het aantal leegstaande meergezinswoningen. Er wordt een skngafidt0 % meergezinswoningen
aangehouden bij de verdeling van de nieuwbouwbehoeften. Bovendien kunnen een aantal
randvoorwaarden worden gesteld op het vlak van de ruimtelijke inpassing (kleinschaligermpnoject
overeenstemming met het dorpse karakter) en de uitrusting van het gebouw (vb. uitgfeeast ift
zodat ook senioren kunnen gebruik maken van het aanbod).

1.3.3. Sociale huisvesting

De mogelijkheden m.b.t. sociale woonvoorzieningen zijn velerlei: sociale huur- of koopwagningen
sociale kavels, gezinsgebonden tegemoetkomingen zoals individuele huursubsadikspgo
leningen, enz. Deze regelgevingen maken deel uit van het &os@dnbeleid op Vlaams niveau.

Op gemeentelijk niveau is het belangrijk dat er voldoende geschikte eresmo@imogelijkheden

zijn voor de prioritaire doelgroep, nl. de gezinnen met een laag inkomen. Diebeleesftige laag uit
deze doelgroep bestaat grotendeels uit steuntrekkers, éénoudergezinnaareereyoor deze
prioritaire doelgroep zijn sociale huurwoningen aangewezen, aangezien eigeadeenving veelal
niet tot de mogelijkheden behoort, ook niet met behulp van de individuele subsidiemogelijkheden
Onder andere omwille van een ‘gezonde’ sociale mix en financiéle |eledichaan de sociale
huisvestingsmaatschappijen, voorziet de wetgeving ook dat gezinnen met hogere inleontns d
prioritaire doelgroep een sociale (huur)woning kunnen betrekken.
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Daarnaast is het kopen van een sociale woning of het kopen van easl peeen sociale
verkaveling, voor een deel van de minder bemiddelde huishoudens een geidigielte

Sociaal woonbeleid Zandhoven

Samengevat steunt het sociale woonbeleid in Zandhoven op twee peilers:

- een betaalbare, geschikte en kwalitatieve woning aanbieden aanrdeegezn de middengroep
(die net buiten de inkomensnormen van de sociale huisvesting vallénjer@aalt zich ruimtelijk
voornamelijk in een aanbod van sociale kavels of betreft begeleidenttegeaien voor het
aankopen of moveren van een woning (vb. sociale lening, premies...).

- een betaalbare en geschikte woonmogelijkheid bieden aan jongeren, die zich omwille van de
spanningen op de woningmarkt gedwongen zien om uit te wijken. Inspelend op deavraag v
jongeren, die op zoek zijn naar een doorstroomwoning, zijn dit best huurwoningen.

Sociale huur- en koopwoningen

Het bestaand aanbod sociale huur- en koopwoningen bedraagt 54 woningen. Momexkieetima
aandeel sociale koop- en huurwoningen in Zandhoven ongeveer 1,3 % uit van het totale
woningbestand. Er wordt aangenomen dat dit aandeel zeer laag is en in de tosk@&mairden
verhoogd omdat:

- er wordt verwacht dat in de toekomst de mogelijkheid tot eigendomsverwerving licht zal dalen

- jongeren de gemeente verlaten omdat er onvoldoende betaalbare huurwoningen agnwezig
de gemeente;

- het provinciaal structuurplan een minimum norm oplegt voor het behatetevdoelstellingen
inzake sociaal woonbeleid.

In het RSPA worden richtlijnen aangegeven met betrekking tot bijkomende sociale waningen
buitengebiedgemeenten. Wanneer het actueel aanbod sociale koop- en huurwoimdgedan 5 %
bedraagt, dan mag het aandeel sociale koop- en huurwoningen min. 15% en mdsed2&dg#én van
het totaal aantal bijkomende woningen.

Daarom wordt voorgesteld dat 20 % van de nieuwbouwbehoefte, die voortvloeinatudeijke
aangroei van het aantal gezinnen, als sociale woningbouw moet wordeiewoorz

Sociale kavels

Sociale kavels hebben vooral tot doel om in een gespannen woningmarkh reierke verhoging
van de grondprijzen, een aanbod aan goedkopere gronden te kunnen aambiegj@heden werden
er 192 sociale kavels in Zandhoven op de markt gebracht of circa 4,5 % van hetdatagbestand.

Als algemene vuistregel voor het aandeel sociale kavels werd veelal 15 % vamdigbglkomende)
gezinnen gehanteefd In het RSPA geeft het provinciebestuur aan, een uitbreiding van de juridische
bouwvoorraad toe te staan voor sociale kavels indien deze worden beperkatoh& bijkomend

aantal sociale huur- en koopwoningen, of tot hetzelfde aantal als de bijkosueme woningen,

indien de gemeente wordt geconfronteerd met een sterke druk opvagrbndmarkt’. Zandhoven

kan worden beschouwd als een gemeente onder druk.

Voor de gemeente Zandhoven bedraagt de gemiddelde prijs/m? bouwgrond in de periode 1992 — 1997
1 526 BEF/m2. In deze periode stegen de prijzen met een factor 1,481 (brofiniliSiéle
statistieken). De grondprijzen liggen in Zandhoven duidelijk boven het provinciaaldgide (1426
BEF/m?). De stijging van de grondprijzen verloopt er echter trager dan in de peqfator 1,596).

In de daaropvolgende periode (1997-2002) zijn de grondprijzen in Zandhoven hoger dan het

3% MVG, AROHM, ‘Woonbehoeften in Vlaanderen 1990-2000, tweede nota’, 1989.

37 Een gemeente wordt beschouwd geconfronteerd te zijn met een nmaibkiuvegronden onder sterke druk, wanneer het

gemiddelde van de prijzen per m2 bouwgrond in 1992 en 1997 hoger is dan het gabgewciiddelde (zijnde 1 427
BEF/m?) en indien de toename van de prijs per m2 bouwgrond tussen 1992 en 19%jyddearhet provinciaal
gemiddelde (zijnde 1,596). Bron: RSPA pag. 197.
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provinciaal gemiddelde (2897 BEF/m? t.a.v. 2756 BEF/m?) en stijgen ze iets sneller (2\180 t.a.
2,144). Ten aanzien van de buurgemeente neemt Zandhoven een middenposiDie p@jzen zijn
ten aanzien van de gemeenten in het westen en noorden (Rarst| €onévialle) goedkoper, maar
duurder ten aanzien van de gemeente in het oosten en zuiden (Nijlen, Grobmmdondelaar). In
het algemeen kan de gemeente Zandhoven als een gemeente onder licht drukescfaemwial.

Het aanbieden van goedkopere bouw- en koopmogelijkheden voor jongere gezinnen uit de
middengroep in Zandhoven, kan door het uitvoeren van een sociale verkaveling. Hiexamordt
richtnorm van 15 % van de nieuwbouwbehoefte, uit de eigen aangroei, vestieddg Dit volgens de
algemeen aanvaarde norm in Vlaanderen van 15 % van het aantal bijkomende woniteferp d&e
spanning op de woningmarkt is, zoals het PRSA voorstelt, het aantal bijkomende lsbosd
maximaal gelijk aan het aantal bijkomende sociale woningen.

Tabel 4: Overzicht behoefte aan sociale bouwmogelijkheden 2002-2012

planperiode 2002-2007| 2008-2012 2002-2012
Totale nieuwbouwbehoefte planperiode 137 88 225

- Behoefte sociale koop- en huurwoningen (20 %) 27 18 45

- Behoefte sociale kavels (15 %) 21 13 34
1.3.4. Huisvesting voor specifieke bevolkingsgroepen

Sommige bevolkingsgroepen stellen specifieke vereisten inzake huisvesting: sg@bagnlicapten,
studenten, recreanten, erkende vluchtelingen, woonwagenbewoners... Niet a&vidzadsgroepen
stellen huisvestingsproblemen in Zandhoven.

Seniorenhuisvesting
Sinds 1 april 1998 geldt in Vlaanderen een programmatienorm inzake rusthuisbheddenceflats.

Volgens deze norm moeten er in de gemeente 2 serviceflats aanwezig zijn perd08s&Ss, wat,
toegepast op Zandhoven, betekent dat er heden minstens 35 serviceflats zzetdarziin. Er moet
bovendien rekening worden gehouden met een toenemende veroudering van dedeaaiibor
ook de totale zorgbehoevendheid binnen de bevoldiigi. Mogelijkheden om hieraan te voldoen
situeren zich zowel op het vlak van huisvesting (aanpassing eigen waaimenwoning of
serviceflats) en/of op het vlak van zorgvoorzieningen (huishoudhulp, thuisedrgl|eante
verpleging...). Tegen 2012 zou er een behoefte zijn aan 42 serviceflats. Met het huidige (55
serviceflats) aanbod kan de gemeente voldoen.

Tabel 5: Berekening aantal bijkomende serviceflats

Berekening voor hetpeiljaar 2002 2012
aantal 65-plussers 1731 2109
benodigde serviceflats 35 42

- huidig aanbod aan serviceflats 55 55
- gepland op korte termijn 32 32
Behoefte bijkomende serviceflats 0 0

bron: vademecum oma- en opaboom (LUC) en eigen verwerking
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Ook wat betreft rusthuisbedden geldt in Vlaanderen een programmatienorm (1 % rusthoighedit:

74 jarigen, 4 % van 75-79 jarigen, 12% van 80-84 jarigen, 23 % van 85-89 jani@2 % van 90 —

plussers). Voor Zandhoven betekent dit dat er volgens deze normen op vandaagraiife
rusthuisbedden zouden moeten zijn. In Zandhoven zijn er momenteel 155 rusthuisthediéende

norm verder wordt toegepast, dan betekent dit, dat er een behoefte is aastlitd8lredden tegen

2012. Met het huidige aanbod aan rusthuisbedden binnen de gemeente voldoet men aan de behoefte
voor 2012.

Tabel 6: Berekening aantal bijkomende rusthuisbedden

Berekening voor hetpeiljaar 2002 2012
Benodigde rusthuisbedden 110 138
- huidig aanbod aan rusthuisbedden 155 155
- gepland op korte termijn 0 0
Behoefte bijkomende rusthuisbedden 0 0

bron: vademecum oma- en opaboom (LUC) en eigen verwerking

Bij de berekening werd uitgegaan van het aanbod dat op de markt wordt gebradiet @MW,
het rusthuis Pniél en het rusthuis OLV van Troost. Hierbij dient rekening gehouderdan dat het
aanbod in beide rusthuizen niet enkel in functie van de bewoners van Zandhonemkkeld, maar
wel voor de bevolking van een veel ruimere regio. Beide rusthuiezethew opgericht en wensen
verder uitgebreid te worden voor de bewoners van een regio die uéstieekt dan Zandhoven.

Huisvesting voor mindervaliden (geestelijk of lichamelijk gehandicapte)

Voor mindervaliden kan onderscheid worden gemaakt tussen personen mehtesgnlipersonen met
een zware handicap. Hierbij moet worden opgemerkt dat de vereistexawaaningen voor
mindervaliden moeten voldoen, veelal gelijklopend zijn als deze waanaaeelevan de
seniorenwoningen zou moeten voldoen. Bovendien bestaat de ‘bevolkingsgroep ridetervaor
een groot deel uit senioren. De seniorenwoningen aangepast voor mindervalides aijk deschikt
voor het huisvesten van jongere motorisch gehandicapten.

Een duidelijke normering inzake huisvesting voor mindervalide op gemeentelijk niveaeilgk
voorop te stellen, temeer daar veel afhangt van individuele gevalld® @anpasbaarheid van private
woningen. Wel wordt de 60 %-norm voor seniorenwoningen aangehouden, aangezien dit ee
indicatief percentage is dat min of meer leeftijdsgebonden is.

Hierbij kan reeds vermeld worden dat het rusthuis OLV van Troost pldraegnvoor de realisatie
van een tiental woningen voor motorisch gehandicapten. Deze woningen wordewdjebiod een
gebouw waarin de noodzakelijke centrale dienstverlening zal ondergebrachhworde

Permanente bewoners van recreatiegebieden — omvormen naar woobhugpel

De zone voor verblijffsrecreatie ‘Het Goor’ wordt permanent bewoond. Er wordt yasted om de
permanente bewoning van de huidige bewoners tijdelijk te aanvaarden.

1.3.5. Samenvatting kwalitatieve huisvestingsbehoeften

De hierboven weergegeven behoeften per doelgroep kunnen worden verde8lghavigkse
perioden.
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Tabel 7: Berekening van de behoeften voor de verschillende doelgroepe

2002-2007 2007-2012 2002-2012
nieuwbouwbehoefte 137 88 225
- streefdoel meergezinswoningen (10 %) 13 9 22
- sociale woningen (huur en koop — 20 %) 27 18 45
- sociale kavels (15 %) 21 13 34
- serviceflats (2 per 100 65-plussers) 0 0 0
- rusthuisbedden (volgens tabel) 0 0 0
Totale behoefte voor de doelgroepen 61 40 101
private kavels 76 48 124
NKQK# é’l~é'léé=T~§Ft"JEi=~~é’lAg(}=
1.4.1. Bestaande bouwmogelijkheden volgens gewenst beleid

Op percelen die door een verkaveling of bestemmingsplan een wooniéasgemebben, kan in
principe een stedenbouwkundige vergunning aangevraagd en afgelevdenh. Deze worden
beschouwd als bestaande bouwmogelijkheden.

Voor de gemeente Zandhoven betreft het:

- percelen in goedgekeurde niet-vervallen verkavelingen;

- percelen langs uitgeruste wegen in de BPA's De Stevens (1, 2A en 2B), Kerkeveld
Bogaerevelden, Molenstraat, Schriekvelden, De Hoven, Het D@gelBraak en Fonteinstraat;

- percelen langs uitgeruste wegen in woongebied, woonuitbreidingsgebied of woongebied met
landelijk karakter van het gewestplan (niet BPA);

- niet-uitgeruste percelen in de BPA's De Stevens (2A en 2B), Kerkéwelt), Bogaerevelden,
Molenstraat en Fonteinstraat;

- niet-uitgeruste gronden in woongebied van het gewestplan (niet BPA);

- niet uitgeruste gronden in woonuitbreidingsgebied van het gewestplan (niet BPA) (peincipie
enkel voor groepswoningbouw tenzij een noodzakelijke uitbreiding van de juridische
bouwmogelijkheden in een woningbehoeftenstudie is aangetoond).

Het gemeentebestuur van Zandhoven kan enkel een directe sturing op dg@iestgtgronden (niet
langs uitgeruste weg) uitoefenen, aangezien zij hiervoor verkavelingsvergunkamge
afgeven/weigeren.

Daarentegen kan elke particulier een aanvraag tot stedenbouwkurdjigenieg indienen voor het
bebouwen van een perceel langs uitgeruste wegen in goedgekeurde verkavetinBEw\ en de
woon- en woongebieden met landelijk karakter. Mits voldaan aan de vereistde goede
ruimtelijke ordening moet het gemeentebestuur een dergelijke vergunning verlezediwaH
percelen liggen echter reeds lange tijd onbebouwd en worden nietmgrktegebracht. De directe
impact die het gemeentebestuur kan uitoefenen op het al dan niet bebauvdmze percelen is
beperkt. Men moet ervan uitgaan dat percelen langs uitgeruste wegemomaljesmaat spontaan te
koop worden aangeboden (dit merkt men onder andere aan het jaar van deingrgan de
verkaveling waar nu nog steeds onbebouwde percelen liggen). Mits de nodige stidwiler
maatregelen worden genomen, wordt verondersteld dat elke 5 jaar ca. 15 % van deveideb
kavels langs uitgeruste weg op de markt verschijnt. Voor goedgekeurdeeliaden zou dit elke 5
jaar ca. 40 % moeten bedragen.
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De gemeente Zandhoven heeft in 2001 haar inventaris van de onbebouwde ppgefiest. De
inventaris werd in drie delen opgesplitst: onbebouwde percelen in verkavelBigAis en buiten
verkavelingen of BPA’'s. Deze inventaris wordt in het kader van de woninghemsietliie verwerkt
om een beeld te krijgen van het aanbod aan bouwmogelijkheden in de gemeenterdtaande
puntjes wordt een analyse van het beschikbaar aanbod in de gemeeratit.g&mlatereenvolgens
worden de bouwmogelijkheden langs uitgeruste wegen onderzocht, de bouwmogelijkimediet va
uitgeruste percelen in woongebied (volgens gewestplan of BPA), de bouwmogehjkaedaiet
uitgeruste percelen in woonuitbreidingsgebieden, de mogelijkheden via verdichting en de
mogelijkheden in leegstaande gebouwen (zowel woningbouwgebouwen als bednijisgebo

1.4.2.

Bouwmogelijkheden langs uitgeruste wegen

Onder dit punt wordt het aantal bouwmogelijkheden in woongebied langs uitgeruste weg besproken.
Deze percelen kunnen direct worden aangesneden als bouwgrond. Veceldmingswijze van het
aantal bouwmogelijkheden langs uitgeruste weg wordt de perceelbreedte gehanteerd

Tabel 8: Overzicht juridische bouwmogelijkheden op uitgeruste percelen

aantal opmerking potentieel

percelen woningen
in goedgekeurde niet-vervallen verkaveling 870 6 gesloten, 103 halfop&i @pen 870
uitgeruste percelen in woonzones volgens 45 | 1 gesloten, 8 halfopen, 54 open 63
BPA (niet in verkaveling)
uitgeruste percelen in woonzones volgens 189 | 1 gesloten, 34 halfopen, 213 open 248
gewestplan (niet in verkaveling, niet in BPA)
uitgeruste percelen in 7 | 14 open 14
woonuitbreidingsgebied
Totaal 1194

bron: gemeentelijke inventaris onbebouwde percelen en goedgekeurde verkay2iogen

In de gemeente Zandhoven zijn er ongeveer 1 111 percelen onbebouwd. 870 perceléreligge
in goedgekeurde niet-vervallen verkavelingen, 45 in uitgeruste percelen in woonzone volgens BP
189 in uitgeruste percelen volgens het gewestplan en 7 in uitgeruste percelen in
woonuitbreidingsgebied. Als rekening wordt gehouden met de opsplitsbaarheid van Eneteer
in de gemeente een aanbod van ongeveer 1 194 bouwpercelen.

Tabel 9: Overzicht juridische bouwmogelijkheden op uitgeruste percelen per degmeente

95

Zandhoven Pulle Pulderbos Viersel

Massenhoven
in goedgekeurde niet-vervallen verkaveling 39y 187 01
in woonzones volgens BPA 56 7 0 0
(niet in verkaveling)
in woonzones volgens gewestplan 97 73 a7 31
(niet in verkaveling)
in woonuitbreidingsgebied 0 14 a
Totaal 550 281 238 126

bron: gemeentelijke inventaris onbebouwde percelen en goedgekeurde verkay2iogen

Uit bovenstaand overzicht blijkt dat de meeste onbebouwde percelen in diedorgan Zandhoven-

Massenhoven voorkomen. Mazok in Pulle en Pulderbos zijn er nog heel wat onbebouwde percelen
voorradig. Tenslotte valt ook waar te nemen dat in de landelijke kern Vierseenagoot aandeel
onbebouwde percelen voorradig is.
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1.4.3.

(inbreidingsgebieden)

Op basis van de KADSCAN, het gewestplan, de bestaande BPA’s en de inventaris van de

Niet uitgeruste bouwmogelijkheden voor ingesloten percelen in woonze

onbebouwde percelen werden een aantal ingesloten gebieden adingZdmdhoven. Deze
gebieden worden in onderstaande tabel per dorpskern aangegeven. Voor ellwgetiiedn

watertoets uitgevoerd, worden de nodige beperkingen aangegeven en wordt het padetdice

bouwen woningen aangegeven (tegen een minimaal te realiserdretizht

Tabel 10: Overzicht bouwmogelijkheden voor ingesloten percelen in woongelbi

benaming opp. watertoets opmerkingen potentieel
binnengebied woningen
WG 1 ca. 2,8 ha | geen watergevoelige gebiedenBPA Bogaerevelden 46
Oelegembaan aanwezig verkaveling in opmaak (33 HO + 13 O
min. 15 woningen per ha
WG 2 ca. 1,7 ha | geen watergevoelige gebiedenBPA De Stevens 2a in herziening 25
De Stevens 2a aanwezig moeilijk te ontsluiten wordt in BPA
bekeken of dit verbeterd kan worden
min. 15 woningen per ha
WG 3 ca. 1,2 ha | geen watergevoelige gebiedepBPA De Stevens 1 19
De Stevens 1 aanwezig verkaveling De Kant in uitvoering
min. 15 woningen per ha
subtotaal kern Zandhoven — Massenhoven 00
WG 4 ca. 5,5ha | De verkaveling ligt in een gebjedin. 15 woningen per ha 81
Valkenaard dat volgens de NOG doorsnedererkaveling Valkenaard in opmaak in 3
wordt door een waterloop. De | fasen (eerste fase afgewerkt, tweede fase
dichtstbijzijnde waterloop is in uitvoering, derde fase bij stedenbouw)
Heidebeek.
subtotaal kern Pulderbos 81
WG 5 ca. 0,6 ha | geen watergevoelige gebiedenBPA Fonteinstraat in opmaak 12
Wipstraat aanwezig ontsluiting via WUG Fonteinstraat
min. 15 woningen per ha
Aanbod volgens voorontwerp BPA in
1990 (niet goedgekeurd)
WG 6 ca. 0,5 ha | geen watergevoelige gebiedepmogelijks uitbreiding van kerkhof op LT 7
Maalderstraat 1 aanwezig moeilijk ontsluitbaar (via onbebouwd
perceel naar Maalderstraat of via
buurtweg naar Dorpsstraat)
min. 15 woningen per ha
WG 7 ca. 0,9 ha | geen watergevoelige gebiedepmin. 15 woningen per ha. 13
Maalderstraat 2 aanwezig Verkavelingsaanvraag binnen.
WG 8 ca. 2,4 ha | geen watergevoelige gebiedenBPA Kerkeveld 36
Kerkeveld aanwezig moeilijk ontsluitbaar, via privaat percegl
gelegen langs Torenstraat
min. 15 woningen per ha
subtotaal kern Pulle 68
WG 8 ca. 2,8 ha | geen watergevoelige gebiedepachtertuinen, sterk versnipperd gebied 42

Vierselseveld

aanwezig

(verschillende eigenaars), volledig
ingesloten, moeilijk te ontsluiten, via
privaat perceel naar Veerstraat,
algemeen zeer moeilijk realiseerbaar
mogelijks komt een deel in aanmerkin
om uitbreiding van het kerkhof op te

vangen.
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min. 15 woningen per ha.

subtotaal kern Viersel 42

Totaal 281

(exclusief gronden in goedgekeurde verkavelingen of langs uitgeregenyv

Uit dit overzicht blijkt dat er nog verscheidene inbreidingsmogelijkheden bestaan irpdketoen.

De meeste mogelijkheden situeren zich in de dorpskern van Zandhoven, maal®akdere
dorpskernen zijn er nog verschillende mogelijkheden aanwezig. Een aantal van deze biedemgebi
zijn zeer moeilijk te ontwikkelen (verschillende private eigenaars), zijnlijkde ontsluiten (via

privaat perceel of smalleuurtwegen) of komen in aanmerking om andere behoefte op te vangen (vb.
uitbreiding kerkhof). Deze gebieden komen daarom vermoedelijk niet in aanmerkohg om
woonbehoefte op korte of middellange termijn op te vangen. De motivatie voor desggewen
ontwikkeling van deze gebieden wordt in het richtinggevend deel onderbouwd
(woningbouwprogrammatie).

1.4.4. Niet uitgeruste bouwmogelijkheden voor percelen in woonuitbreidingsdeed
(uitbreidingsgebieden)

Andere bouwmogelijkheden situeren zich voornamelijk in de woonuitbreidingsgebieden. De
gemeentelijke woningbehoeftenstudie wordt opgemaakt met het uitgangspunt dat
woonuitbreidingsgebieden reservegebieden zijn die in principe slechts vasatreah aanmerking
komen na verwezenlijking van de woongebieden.

In onderstaande tabel worden alle mogelijke uitbreidingsgebieden aan de dorpsiageeiuial.
Voor elk uitbreidingsgebied wordt het maximaal te realiseren wooneenhedengesergeaargelang
hun ligging binnen de gewenste ruimtelijke nederzettingsstructuur.

Tabel 11: Overzicht juridische bouwmogelijkheden op niet-uitgeruste Ifbevroren' gronden

benaming WUG opp. watertoets opmerkingen potentiee
woningen

Geen woonuitbreidingsgebieden D

subtotaal kern Zandhoven — Massenhoven 0

Geen woonuitbreidingsgebieden

subtotaal kern Pulderbos 0
WUG 1 ca. 2,7 ha | geen watergevoelige min. 15 woningen per ha 35
Fonteinstraat gebieden aanwezig

subtotaal kern Pulle 35
WUG 2 ca. 1,5 ha | geen watergevoelige min. 15 woningen per ha 22
Vierselseveld gebieden aanwezig geen geselecteerde kern

subtotaal kern Viersel 22
Totaal 57

(exclusief gronden in goedgekeurde verkavelingen of langs uitgeregenyv

Naast de inbreidingsmogelijkheden in woongebied zijn er in de gemeente nog een bepérkt aanta
mogelijkheden om in woonuitbreidingsgebieden nieuwe woningen op te vangen. Het growniset aa
uitbreidingsgebieden komt voor in de dorpskern van Pulle. Een andere mogelijkhead hagtia de
dorpskern van Viersel. Conform de kernselectie op provinciaal niveaarkel het gebied in Pulle
gemotiveerd kunnen aangesneden worden. Een eventuele onivghkleet deze gebieden zal
gemotiveerd worden in het richtinggevend deel (woningbouwprogrammatie).

Kaart 25: Situering van de inbreidings- en woonuitbreidingsgebieden
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1.4.5. Verdichtingsmogelijkheden binnen bebouwd gebied

Verdichtingsmogelijkheden binnen het bebouwd gebied betreffen:

- vervangingsbouw in hogere dichtheden;
- functiewijziging (al dan niet door vervanging) van gebouwen die hoegare gebruikswaarde
hebben verloren.

Wat betreft het vervangen van bestaande woningen door meergezinswoningen worden er in de
bestaande BPA'’s geen specifieke plekken aangeduid. Het gemeentebestuur wenegdiikbeden
echter te beperken omdat hogere bouwhoogtes afbreuk doen aan het dorpsevikardkt&ernen.
Meergezinswoningen kunnen enkel op specifieke plekken worden genehbgegen het bestaande
bebouwingsprofiel.

In de centrumBPA’s van Zandhoven worden er een aantal plekken (vodjkdangs de
centrumstraten) aangeduid als zones voor aaneengesloten bebouwing.

Op het moment is de gemeente bezig met de mogelijkheden voor de bouw van meesgeres in
de verschillende dorpskernen te bekijken.

In de provinciale omzendbrief wordt vooropgesteld om een correctietaetée passen om een
inschatting te maken van het aantal meergezinswoningen die er in de toekomst zullen bijkomen. Er
wordt voorgesteld om de bestaande verhouding tussen eengezinswoningen emepjgertstudio’s
lineair door te trekken voor de toekomst. In 1991 bedroeg het aantal appartementesistdeio’
gemeente Zandhoven 6,17 %, in 2001 bedroeg dit aandeel 6,10 %. Het aandeel appartemente
studio’s is dus licht gedaald. Rekening houdend met de afbakening die de gefsswtitoven wenst

uit te voeren voor meergezinswoningen, kan een correctiefactor van 6 % \ggneente Zandhoven
gehanteerd worden.

1.4.6. Leegstand

De structurele leegstarfdf probleemleegstand) betreft woningen die meer dan 12 opeenvolgende
maanden leegstaan. Aangezien deze woningen zo lang leegstaan, worditgegaan dat ze niet
meer gewild of geschikt zijn (verouderd, te klein, slechte sttt gelegen...) of door
verwaarlozing op korte termijn onbewoonbaar worden. Bij renovatie konzenvamingen in
aanmerking om de woonbehoefte binnen de gemeente op te vangen. Het renovdeze va
woningen (of het voorkomen van leegstand in het algemeen) vormt een belangrifleehdan het
gemeentelijk woonbeleid.

Uit de inventaris van de leegstaande woningenZendhoven kan het aantal structureel leegstaande
woningen gedetecteerd worden (leegstand van voor 1/1/2000). Dit zijn 28 woningef,@f%avan

het woningbestand in Zandhoven, waarvan het grootste deel in de dorpskern van Zaisdhoven
gelegen.

NKRK qcEié80=+a-CEAE(LENEA=~~&CHSaBA E=Aciia ¢OEa46ECH=

De percelen waarvoor op vandaamder meer een aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning
ingediend kan worden, worden beschouwd als bestaand aanbod voor toekomstige
bouwmogelijkheden. Tenzij door een herziening van het bestemmingsplan of plamleg) kunnen
de gemeentebesturen dit aanbod (en de bebouwbaarheid) niet beinvioedeetrefte

- onbebouwde percelen langs een openbare uitgeruste weg en gelegen in wdarigebie
woongebied met landelijk karakter in het gewestplan; er wordt uitgegaan dat irriede pan 5
jaar ca. 15 % van deze kavels bebouwd zullen worden;

- onbebouwde percelen langs een openbare uitgeruste weg in eenetav@onbestemming in een
BPA, ook hier wordt er van uitgegaan dat in een periode van 5 jaar ca. 15d& kavels
bebouwd zullen worden;
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- onbebouwde percelen in goedgekeurde niet-vervallen verkavelingen. dEnvaouit gegaan dat
per 5 jaar gemiddeld 40 % van de loten bebouwd zal worden (lager in oudecliagey, maar

sneller in nieuwe).

Andere mogelijkheden om meer woningen te bekomen zonder dat het beleid hierop vat heeft zouden

zijn:

- vervangingsbouw in hogere dichtheden (vervangen van bestaande woningen vb door

meergezinswoningen);

- functiewijziging van (leegstaande) gebouwen die voorheen een andetie fhadden.

Cijfermatige toetsing van de totale nieuwbouwbehoefte aan het aanbod aardgelijkheden dat
zonder beleidsbeslissing naar verwachting zal ingevuld worden, geeft de behoefte aa

bouwmogelijkheden in Zandhoven.

Tabel 12: Overzicht aanbod directe bouwmogelijkheden in planperiod2002-2012

aanbod 2002-2007 2008-2017 2002-2012
uitgeruste onbebouwde percelen volgens 48 48 96
gewestplanbestemming of uitvoeringsplan (BPA)
(15 % per 5 jaar van 325 percelen)
resterende loten in goedgekeurde verkavelingen 348 348 696
(40 % per 5 jaar van 870 percelen)
niet uitgeruste percelen in woongebied (gewestplan, 42 42 84
BPA, goedgekeurde verkaveling zonder wegenis)
(15 % per 5 jaar van ca. 281 percelen)
Totaal bestaande bijkomende woon/bouwmogelijkheden 438 438 876
Correctiefactor meergezinswoningen = 6 % 464 464 928
2002-2012 Zandhoven Pulle Pulderbos Viersel
Massenhoven
15% uitgeruste percelen / 5 jaar 47| 25 15 10
40% verkavelingen / 5 jaar 265 125 127 63
15% niet uitgerust woongebied / 5 jaar 27 24 20 1p
Totaal 339 174 162 85
Correctiefactor meergezinswoningen 359 184 171 9(
Tabel 13: Kwantitatieve toetsing nieuwbouwbehoefte t.0.v. de te verwachte bijkomende
bouwmogelijkheden voor de planperiode 2002-2012

2002-2007 2008-2012 2002-2012
nieuwbouwbehoefte 137 88 225
- aanbod - 464 - 463 - 926
blijvend aanbod 327 375 701

2002-2012 Zandhoven Pulle Pulderbos Viersel
Massenhoven 30% 25% 10%
35%
nieuwbouwbehoefte 79 67 56 23
- aanbod - 359 -184 -171 -90
blijvend aanbod 280 117 115 67
mei 2006

Dossier:Ruimtelijk Structuurplan Gemeente Zandhoven

Pagina 121 van 274




@ ARCADIS Gedas NV

Uit deze louter kwantitatieve toetsing blijkt dat er nood is aan bouwmogelijkheden voor minstens 225
bijkomende woningen in de periode 2002-2012 om de eigen groei van het aantal gezinnen in de
gemeente op te vangen.

De toetsing van de behoeften aan het aanbod geeft aan dat er geen tekort is aagdgkieden,

maar dat er eerder sprake is van een overaanbod aan bouwmogelijkheden. Ook als dmeftambe
enkel worden gekoppeld aan het hoofddorp Zandhoven blijkt dat het aanbod voldoet om de behoefte
op te vangen. Dit geldt eveneens zo voor de andere kernen, irdeeeh deel van de

woonbehoeften zouden moeten opvangen.

Hierdoor moet de gemeente in principe haar sociaal woonbeleid opvangenderjoddische
voorraad of in de niet ontwikkelde woongebieden. De woonuitbreidingsgebieden aienen
woonreservegebied behouden te blijven. Indien men toch de voorkeuagedéiet aansnijden van
woonuitbreidingsgebieden voor het opvangen van de socialefteshdan dient men dit elders in de
gemeente te compenseren. Dit kan gebeuren door woongebied, aan denheed RUP, te
herbestemmen of te reserveren voor de toekomst.
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De behoefteraming is opgesplitst in drie delen. In het eerste deel wordt dédeandedrijven in
industriegebied, in KMO-zone of in woongebied geévalueerd. Het tweede deaayebéeld van de
behoeften van de zonevreemde bedrijven. De informatie hierover is afkoarstigt onderzoek naar
de zonevreemde bedrijvigheid, dat door IGEAN in het kader van het sectoraabB&Aeemde
bedrijven werd georganiseerd. In het derde deel wordt de huidige trend in dengegeschetst aan
de hand van verleende bouw- en stedenbouwkundige vergunningen binnen derbexdgjnen en
wordt er een doorrekening gemaakt voor de komende jaren.

OKNK_EU’(;ENNEéé e“é(“)giwé:&é@e‘éﬁ Fa3 4ARS ~~4CERAC & 6EOEAECEI=hj | J
O0CAE&cNE ¢cAOEAEC=

Gemeentelijke bedrijvenenquéte

Om een beeld te krijgen van de behoeften van bestaande bedrijven, wendterajaar van 2001 een
enquéte verstuurd naar 105 bedrijven die gevestigd zijn op een bedrijventehieineof het
woongebied in de gemeente Zandhoven. Er hebben in totaal 38 bedrijven gereageertjoptde e
dit betekent dat 36 % van de aangeschreven bedrijven het wenselikauhtun problemen en/of
wensen kenbaar te maken. Er wordt van uitgegaan dat de bedrijven Higbbieh geantwoord geen
relevante ruimtelijke problemen en/of wensen hebben. 1 bedrijf uit de lifsblo&eeen enquéte
ingevuld bij de zonevreemde bedrijven.

- 13 bedrijven delen mee dat zij een kleinere oppervilakte dan 600 m? beritimvan zijn in een
bedrijvenzone gelegen (waarvan 6 in het bedrijvencentrum langs de Pulsdbamrgere 5
bedrijven liggen in woongebied.

8 bedrijven situeren zich tussen 600 en 1.500 m2. 5 bedrijven zijn hiervan in woongebied, gelege

3 in een bedrijvenzone.

Er hebben 7 bedrijven een oppervlakte tussen 1.500 en 5.000 m2. 4 bedrijven zijn ia&en lok
bedrijventerrein gelegen (KMO-zone Disselbraak en bedrijventerrein Massenhovenra/aty 3t
in woongebied (twee ervan liggen langs de N14, één in de dorpskern van Pulderbos)

4 bedrijven hebben een oppervlakte tussen 0,5 en 1,0 ha. 3 van dgzerbeiini op een lokaal
bedrijventerrein gelegen, 1 bedrijf werd opgenomen als bedrijvenzone binnen het woongebied
6 bedrijven hebben meer dan 1 ha in gebruik. 4 bedrijven liggen in kleinere bedrijgmen (2
langs de N14, 1 in een ruimer agrarisch gebied, 1 binnen de duinenzoom aan @ idad v
dorpskern van Pulle), 1 bedrijf ligt in de woonzone (meer specifiek in de kieielsaoncentratie
langs de N14) en 1 bedrijf in agrarisch gebied (het betreft een hondenpensiema&tocum).

- Op het vlak van uitbreiding geven 12 bedrijven de wens aan om hun gebouwen of terteéeen ui
breiden. 4 bedrijven zijn hiervan in woongebied gelegen, de andere 8 zijn gelegen in ee
bedrijventerrein. 4 uitbreidingen kunnen conform het gewestplan gebeurengwaaee in
woongebied en twee in een bedrijventerrein), 3 niet, 4 gedeeltelijk ent hetewet. 3 van deze
bedrijven kunnen uitbreiden op aanpalende gronden, waarvan er 2 reeds inithzijnbexle 3
zijn ze niet in overeenstemming met het gewestplan.

- 1 bedrijf wil in zijn geheel uitbreiden en dit noodgedwongen op dezelfde plaats. Recente
investeringen en hoge verplaatsingskosten zijn hiervan de reden.

- 1 bedrijf wenst een volledige herlokalisatie binnen Zandhoven of een buurgemeente. De
benodigde opperviakte bedraagt 1 ha.

- 4 bedrijven zien het zitten om op een andere locatie uitbreiding te zoekenhmed ban hun
huidige locatie.
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Tabel 14: Overzicht ruimtebehoeften zone-eigen bedrijven

Naam Huidige Uitbreidingsbehoeften Conform Herlokalisatie Nodige
bestemming gewestplan gewenst opperviakte

Indoor Collection nv Bedrijventerrein Gebouwen: 1600 m? Ja - -
Zandstraat

Rent & Sale nv Bedrijventerreir Gebouwen: 600 m3 Ja - -
Disselbraak

Rijmenants nv Bedrijventerreir Terreinen: 5000 m34 Nee Ja - gedeeltelijk | 0,50 ha
Liersebaan Gebouwen: 2000 m3 — 0,50 ha

AA Dirk Schoonmiet Bedrijventerrein Gebouwen: 320 m3 ? Ja — gedeeltelijk| 0,05 ha

bvba Pulderbos — 0,05 ha

Bloemen en Bedrijventerrein Terreinen: 4000 m?4 Gedeeltelijk | - -

plantencentrum nv Liersebaan Gebouwen: 6000 m3 — 0,40 ha

Verbiest NV Bedrijventerrein Terreinen: 2000 m4 Gedeeltelijk Ja - gedeeltelijk | 0,20 ha
Vaartstraat —0,20 ha noodgedwongen

Kempisch maintenance | Woongebied Gebouwen: 200 m?2  Gedeeltelijk -

compagny (kmc) bvba - 0,02 ha

ADB bvba Woongebied Terreinen: 400 m2  Gedeelteljjk -

— 0,04 ha

EPN international NV Bedrijventerreir Gebouwen: 6000 m? Nee - -
Pulderbos - 0,60 ha

Carrosserie Van Dijck Woongebied Gebouwen: 300(m2  Ja - -

Struyfs Woongebied Gebouwen: 1500 m2 Ja - -

Transport Lambrechts | Bedrijventerrein Terrein: 4000 m2| Nee - -

Bart bvba Veerstraat —0,40 ha

Henri Daen NV Bedrijventerrein - |- Ja -geheel of 1,00 ha
Zandstraat gedeeltelijk

Totaal: Terreinen: 15 400 m2 | 7 bedrijven 1,00 ha KT

Gebouwen: 16 920 m2| — 2,21 ha 0,75 ha MLT

Uit het onderzoek kan volgende ruimtebehoeften worden afgeleid:

- Uitbreiding van bestaande lokale bedrijventerreineret ca. 2

van bestaande bedrijven op te vangen. Het betreft volgende betdrireen:

X

X
X
X
X

bedrijventerrein Rijmenants lang Liersebaan in Viersel
bedrijventerrein Veerstraat in Viersel (in functie van Transpamlirachts Bart)
bedrijventerrein Vaartstraat in Massenhoven (in functie van Verbiest)

KMO zone Liersebaan — Osseweg in Zandhoven (in functie van Bloemen en plantencentrum
uitbreiding bedrijvencentrum Pulsebaan in Pulderbos

(in functie van Schoonmiet en EPN international)

- Ontwikkeling van een nieuw bedrijventerrewvan ca.

15 ham de uitbreidingsbehoefte

1,00 hap KT en 0,75 ha op MLT om de

herlokalisatiebehoeften van de bedrijven op te vangen. Deze laatste é&bagfenkel in
aanmerking indien de bedrijven Rijmenants, Schoonmiet en Verbiest niet op hun logdige

kunnen uitbreiden en ze dienen te opteren voor een herlokalisatie. De uitbreidoefsbvan de
lokale bedrijventerreinen bedraagt dan nog slechts 1,40 ha.

Gezien de selectie van Zandhoven als tdofp type Il wordt beschouwd, kunnen de
uitbreidingsbehoeften van de bestaande zone-eigen bedrijven buiten de geéigenuaibgszone
niet worden opgenomen in de globale behoefteberekening aan bijkomend berigienwel
kunnen in het kader van art.145 bis van het DORO uitbreidingen aan deze bedrijven worden
toegestaan.
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IGEAN voerde binnen de gemeente een onderzoek naar de zonevreemde Bedxiprenit een
moederlijst van 35 bedrijven werden 29 bedrijven weerhouden als zijnde pdteotieereemd. 1

bedrijf werd extra opgenomen omdat het bij uitbreiding zonevreemd komt te liggen. Een dniffer be
werd uit deze lijst geschrapt omdat het kan uitbreiden binnen de geéigende zone. Voifrid éedr
bedrijfs-BPA in opmaak (BPA KMO-zone 't Veer). Deze bedrijvemdee aan de hand van drie
stappen beoordeeld: ruimtelijke impact van de bedrijven (op basis van ruimtelijkbedrygiénische
componenten), de ruimtelijke kenmerken van de omgeving waarin de bedijijvgalegen, de
bestaanbaarheid van het bedrijf (op basis van economische en juridischeragpegteen laatste stap
ingedeeld in 6 ontwikkelingscategorieén (zie schema hieronder), welke de toekomstige ontwikkeling
van deze bedrijven vastleggen.

Classificatieschema zonevreemde bedrijven

Geheel of gedeeltelijk conform gewestplan NEE
A
JA volledig zonevreemd gelegen B
y |
NEE >
Activiteit kan blijven bestaan op de huidige CAT. 0.
. Herlocalisatie
locatie?
JA
JA v
NEE >
Uitbreiding mogelijk? Nieuwe activiteiten mogelijk?
JA JA NEE
A y A
Ontwikkeling mogelijk? CAT 2 CAT 1
(= uitbreiding > 25 %) Behoud Handhaving
JA NEE
A A
CAT 4 CAT 3
Ruime Beperkte
ontwikkeling ontwikkeling
v

Uitbreiding mogelijk?
(in zonevreemd gebied)

JA NEE
CAT 6 CAT 5
Ontwikkeling Behoud

bron: IGEAN, Sectoraal BPA Zonevreemde bedrijven gemeente Zandhovdmodidét april 2002 en Analyse en
categorisering, januari 2005.

% |GEAN, Sectoraal BPA Zonevreemde bedrijven gemeente Zandhoven, Mittatil 2002 en Analyse en

categorisering, januari 2005
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De bedrijven die werden opgenomen in categorie 0, kunnen niet op hun hucdige Ibdijven bestaan
en moeten op korte termijn herlokaliseren. De bedrijven die zijggeli| categorie 1, 2 of 5 zullen
moeten herlokaliseren indien ze hun bedrijfsactiviteiten in de toekomsemvaitde breiden. De
bedrijven in categorie 3 moeten herlokaliseren indien ze ruimer wensen uidentaan in het
sectoraal BPA wordt voorzien (meer dan 25 %).

Vanuit het onderzoek naar de zonevreemde bedrijven en de opmaak sacibal BPA
zonevreemde bedrijven kunnen volgende ruimtebehoeften wordeemoeegn:

- 2 bedrijven (Hugo Meeussen — 1,00 ha en Raymond Chanoine — 0,05 ha) werden opgenomen
categorie 0. Deze bedrijven dienen op korte termifreteokaliseren naar een lokaal
bedrijventerrein Hiervoor is er een ruimtevraag van 1,05 ha

- 15 bedrijven werden opgenomen in categorie 1, 2 of 5 en kunnen een hettiekadiag op korte
(KT) of middellange termijn (MLT) met zich meebrengen indien ze wensen uititkebre
Uit de enquéte die door IGEAN georganiseerd Weblijkt dat slechts twee bedrijven hun huidige
gebouwen wensen uit te breiden. Deze uitbreidingen zijn vermoedelijk mogelijk birtnen he
huidige bedrijffsperceel en geven aldus geen aanleiding tot een hedakadp KT.
In de enquéte geven twee bedrijven aan dapzermijnwensen téerlokaliseren(Ludo Geysels
en All Schrijn). Hiervoor is er een ruimtevraag van 2 x 0,15 ha of 0,30 ha

- 4 bedrijven werden opgenomen in categorie 3 en kunnen een herlokabsagiop korte of
middellange termijn met zich meebrengen indien ze ruimer wensen uitderbdan voorzien
wordt in het sectoraal BPA of mogelijk wordt geacht in de omgeving waarin ze zijn gelegen
In de enquéte geven slechts twee bedrijven een minimale uitbreidingswerdezarzal zonder
probleem binnen het huidige bedrijfsperceel gerealiseerd kunnen wdsaem enkel bedrijf
geeft een herlokalisatiebehoefte aan.

- 2 bedrijven (garage Verboven en carrosserie Van Laer) werden opgenaragegiorie 4. Deze
bedrijven kunnen meer dan 25% uitbreiden. Beide bedrijven zijn gelegen langshdéd. Voor
de zone waarin carrosserie Van Laer gelegen is, wordt een provinciaadgePaakt.

Kaart 26: Overzicht categorisering bedrijven

OKPK _EUGENEé&-a &0%cceaa&aE ARCEI Fa=

Op basis van de aanvragen voor bouwvergunningen voor bedrijfsgebouwen, kunnedevolge
conclusies getrokken worden:

- tijdens de laatste 5 volledige jaren (1996-2001) werden 31 bouw- of stedenbouwkundige
vergunningen aangevraagd voor bedrijfsgebouwen;

- lets minder dan de helft van de aanvragen (14) betrof de uitbreiding van bestaannegelde
overige (17) betrof nieuwe bedrijven;

- 14 van de 17 aanvragen voor nieuwe gebouwen waren gelegen in KMO-zodestfiegebied,;
- een aantal van deze aanvragen betreft functies die niet noodzakelijlk@pdf industrieterrein
thuishoren. Dit ‘oneigenlijke’ gebruik wordt niet meegenomen in de behoefteraming:

- in het verleden werden de terreinen van de vroegere melkerij via een Bfp&amd tot

winkelgebied. 5 aanvragen betroffen de bouw van winkelgebouwen binnen deze zone.
- één aanvraag betreft de bouw van een woning met garage in KMO-zone.
- daarnaast moet rekening gehouden worden met de mogelijkheden voor r€eoraser
leegstaande en/of verwaarloosde bedrijfspanden.

% Enquéte in functie van de behoeften en problemen van de zonevreemde bedrifganjsgrd in hatoorjaar van
2001.
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Per jaar zijn er gemiddeld minder dan twee bedripjerzoek naar een nieuwe bedrijffsruimte. Het
structuurplan Zandhoven wordt opgemaakt voor de periode 2004-2013, of een periodxvai
jaar. Indien de gemeente rekening houdt met 1 bijkomend bedrijf per jaar opasdn lok
bedrijventerrein dan zou er voor de planperiode 2004-2013 een behoefte zijn aam&0 nieu
bedrijfspercelerfof 5 percelen op KT en 5 percelen op MLT).

Uit de enquétes van de bedrijven kan afgeleid worden dat de medsjedn een ruimte benutten

tussen de 500 en 1.500 m2. Om de ruimtevraag aan bijkomende lokale bedrijven te berekenen wordt
daarom rekening gehouden met een gemiddelde ruimtevraag van 1.000 m#igerQieeen

ruimtevraag van ca. 1,00 kaor 10 bedrijven (of 0,50 ha op KT en 0,50 ha op MLT).

Gezien de selectie van Zandhoven als hoofdtgye Il kan geen bijkomend bedrijventerrein
ontwikkeld worden voor de opvang van nieuwe bedrijven in de gemeente.

2.3.1. Schematisch overzicht van de ruimtebehoeften

In onderstaande tabel wordt een overzicht gegeven van de ruimtebehoefte vaopdaqie van het
GRS Zandhoven (2004-2013). De behoefte kan opgesplitst worden in een behoefte tgrkgr -
planperiode 2004-2007 en een behoefte op middellange termijn — planperiode 2008-2013.

Tabel 15: Overzicht ruimtebehoeften 2002 - 2007

AANTAL NODIGE M2 TOTAAL
Herlokalisatie zone-eigen bedrijven 1 0op KT |1,00 ha (zie hoger) 1,00 ha
(nieuw te ontwikkelen bedrijventerrein) 3 0op MLT | 0,75 ha (zie hoger) 0,75 ha
Uitbreiding zone-eigen bedrijven 3 0p KT | 1,40 ha (zie hoger) 1,40 ha
(uitbreiding bestaande bedrijvenzones)
Herlokalisatie zonvreemde bedrijven 2 op KT | 1,05 ha op basis van huidig ruimtegebruik 1,05 ha

2 0op MLT |2 x 0,15 ha op basis van herlokalisatievrang 0,30 ha
Behoefteraming voor nieuwe bedrijven 50pKT |5x0,10 ha 0,50 ha

5 op MLT 0,50 ha
Totaal: uitbreiding bestaande bedrijvenzones (in functie van bestaandgedrijven) 1,40 ha op KT

nieuw te ontwikkelen bedrijventerrein (in functie van herloalisatie en nieuwe bedrijven) 2,55 ha op KT

1,55 ha op MLT

Vanwege de selectie van Zandhoven als hoofddorp type Il kan de gemeente slenigsvween
bedrijventerrein ontwikkelen voor de herlokalisatie van zonevreemde bedrijvesmbBkoefte
bedraagt 1,35 ha.

OKQK" ¢caNg &i~iaE=1~&EAR; ERE=~~&[Ei=~~8\¢ C é=E=ACAATEAEEATE 4=

Uit een analyse van de bestaande bedrijventerreinen in de gemeebteksméat er nog voor 2 ha
onbebouwde kavels aanwezig zijn in de KMO-zone Winkelaar De huidige eideragt deze
gronden echter niet op de markt. Indien deze gronden op de markt konmerleiazij voornamelijk
worden ingenomen door aanpalende bedrijven om hun uitbreidingen mogelijk te maken.
Daarnaast zijn er nog een aantal percelen onbebouwd op het bedripiervaartstraat te
Massenhoven. Dit bedrijventerrein wordt door zijn ligging langs het Albertkanage@aid als een
onderdeel van het Economisch Netwerk Albertkanaal (ENA) en komt bigyeiat in aanmerking om
de herlokalisatie of nieuwbouwbehoefte voor lokale bedrijven oprigeva

Het aansnijden van een nieuw terrein voor het opvangen van de hsgliddachoefte van
zonevreemde bedrijven kan dan ook worden gemotiveerd.
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In dit deel worden enerzijds de knelpunten en bedreigingen besproken. Diethalgemene of
concrete problemen die zich in de gemeente voordoen en waarvoor essingpinoet worden
gezocht. Anderzijds worden de kwaliteiten en potenties besproken. Dit zijn asplegébieden die
mogelijkheden bieden voor toekomstige ontwikkelingen in de gemeente. Hierbij kan worden
aangestipt dat de beoordeling naar knelpunten en kwaliteiten veelakrseonlijk is, hierdoor kan
eerder worden gesproken van ‘aandachtspunten’. De belarggjkstenten worden op kaart
weergegeven.

NK sllo =d*kp=ab=dbjb bkgba‘kaelsb k=

Kaart 27: Knelpunten en bedreigingen

Knelpunten en bedreigingen

Laag 1: Open ruimte

- De belangrijkste beekvalleien (Tappelbeek en Molenbeek) worderrsghillende plaatsen
onderbroken door grote infrastructuurwerken (E34, E313, Albertkanaal adeik .) waardoor
de natuurlijke verbinding verloren gaat.

- Zandhoven is een zeer natuurlijke gemeente waar verspreid nog belangrijaiagebieden
aanwezig zijn. Doordat de dynamiek van de landbouw gericht is oalgetgroting (0.a. meer
percelen voor één landbouwer, grotere percelen die gemakkeéjbewerken zijn met moderne
landbouwmachines...) ontstaat er een conflict tussen het behoud van de natwadijke
(behoud van bomenrijen, hagen, houtkanten, beekbegeleibegdoening...) en het belang van de
landbouw.

- Anderzijds ontstaat er ook een conflict tussen de belangen van dedaneb het versterken van
de natuurlijke waarden in de gemeente. De beekvalleien wordengaime natuurlijke waarde
meer en meer beschermd en ingenomen door natuur. Hierdoor worden een kagfajkiee
landbouwgebieden in de gemeente ingekrompen of worden er belangppkingen opgelegd.

- In de gemeente zijn er vele bos- en natuurgebieden. Doordat het grootste deel mivarberit
is, zijn deze ontoegankelijk voor het publiek. Hierdoor ontstaat er een ctugben het
recreatief en maatschappelijk-sociaal belang van deze groengebiedemzten wan het natuur-
en privaat belang.

- Verspreid in de gemeente liggen er kleinere, al dan niet, zonevresiaddlegale
weekendverblijven. Een aantal van deze weekendverblijven liggen in grotere plesemof in
belangrijke beekvalleien. Hierdoor bestaat er een conflict tussen het versterkiennedaurlijke
waarde van deze gebieden en het recreatief gebruik van deze omgevingen.

- Doordat de opvolging van de landbouwbedrijven in de gemeente niet overalngiegadskan
worden kan dit in de toekomst aanleiding geven tot bijkomende leegstand of zonevreemde
activiteiten in de open ruimte.

Laag 2: Bebouwde ruimte

- In Zandhoven is er druk op de woningmarkt, waardoor er vooral een grote inwijkidg wo
vastgesteld van jonge gezinnen (25-34-jarigen met kinderen tot 9 jaar) en oudereariQert-|
door de aanwezigheid van rusthuizen in de gemeente) en uitwijking van jorifiztrjarigen).
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- Daar een ontwikkeling van nieuwe woongebieden aan het hoofddorp van Zandhoven op termijn
moeilijk te realiseren is doordat het woongebied wordt omringd door bos- en natadegedie
eveneens als habitatrichtlijngebied werden opgenomen, is het wenselijk dat
woonuitbreidingsgebieden die niet aan het hoofddorp gelegen zijn kunnen aangesmddan wo
ook al is dit in strijd met de provinciale selecties.

- De economische structuur in Zandhoven is zeer versnipperd. Er is een coiedentrg te
vinden ter hoogte van het knooppunt E313-Albertkanaal-N14 te Massenhoven. Verspreid over de
gemeente liggen nog verscheidene kleine bedrijventerreinen al daamstuitend op de kernen.
Al deze bedrijventerreinen zijn op het moment zo goed als volledig gerealisd@od de selectie
van Zandhoven als hoofddorp type 3 in het provinciaal structuurplan kan de geemd@hte
zonevreemde bedrijven of historisch gegroeide bedrijven herlolalis®e gemeente wenst
echter ook nog een beperkte mogelijkheid tot uitbreiding van haar bedrijvergerte behouden.
Dit om de ontwikkeling van jonge dynamische bedrijven uit Zandoven te kunnen opvangen.

- Binnen de afbakening van het economisch netwerk Albertkanaal (ENA) arood het
grondgebied van de gemeente Ranst, in aansluiting op het bedrijvierZagerijstraat te
Massenhoven een nieuw bedrijventerrein gepland. De ontsluiting zal moeteregeateirhet
grondgebied van Zandhoven. Deze ontsluiting is nu reeds problematisch. Dooisdé&eeaain
dit bedrijventerrein wordt de beekvallei van Tappelbeek nogmaals doorsnedgemBente
Zandhoven is geen voorstander van deze ontwikkeling op het grondgebied varBBassdien
wordt een nieuw bedrijventerrein ingeplant aan de Zwaaikom van Oelegesh-Bamemeente
acht de ontwikkeling van een nieuw bedrijventerrein niet wenselijknraooelijk omwille van de
problematische ontsluiting naar de E313. Zolang er geen vervollediging is van het kinooppun
E313-E34 zal de ontwikkeling van een nieuw bedrijventerrein voor bijkomende verkeersbverl
zorgen in de kernen van Zandhoven en Massenhoven.

Laag 3: Infrastructuur

- Door de gemeente Zandhoven lopen een aantal hoofdwegen en waterwegemfrBsructuren
zorgen voor een versnippering van de gemeente. Het zuidelijk adedé\gemeente (Viersel)
wordt ruimtelijk afgesneden van het noorden door het Albertkanaal eriasmelweg E313. Dit
deel wordt ruimtelijk nogmaals in twee gesplitst door het Netekanaal. In het noordestesn oo
worden er verschillende delen afgesplitst van het centraal deel van dengerdoor de E34.

- De N14 heeft een deel van zijn verbindende functie verloren doordahdanrgs de weg
verschillende activiteiten hebben ontwikkeld (handelszaken, horedrgyée...). Deze zaken
hebben een duidelijke bestemmingsfunctie en zorgen voor heel wat veekesgsigen welke in
conflict staan met de verbindende functie van deze weg. Doordat het knooppunt tussen E34 en
E313 niet volledig is ontwikkeld (enkel afwikkeling van het verkeer richting Antwerpen) wordt de
N14 in Zandhoven ook als een belangrijke ontsluitingsweg gebruikt vanuit Liede&34
richting Eindhoven en anderzijds vanuit Zoersel-Malle naar de E313 richting tHaketel
verbindend en ontsluitend karakter van deze weg is dus in conflict roestismmingsactiviteiten
die erlangs zijn gelegen.

Kwaliteiten en potenties

Kaart 28: Kwaliteiten en potenties

Laag 1: Open ruimte

- De grotere beekvalleien verzorgen verbindingen tussen verschillendégssten natuurgebieden
in en buiten de gemeente. De gemeente Zandhoven voert op sommige plaatsen eefeattief b
tot versterking van de natuurgebieden. Dit gebeurt onder andere langsheen Molenbee
verbinding tussen Binnenbos en Krabbels. Langsheen het Netekanaal worenwagrdnden
opgekocht om deze te laten evolueren tot beemden (in samenwerking met Natuurpunt).
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De meeste bos- en natuurgebieden in de gemeente Zandhoven sluiten aterepagoen
natuurgebieden in de buurgemeenten. De gebieden in Zandhoven zijn daaretaegnijlb
onderdeel van de natuur in de regio.

Deze bos- en natuurgebieden zijn in het verleden goed behouden kunnerdolyrdat ze veelal
samenhangen met de kasteeldomeinen in de gemeente.

In de gemeente Zandhoven zijn er nog een aantal aaneengesloten landbaengehig te
vinden. Deze gebieden staan borg voor het economisch belang van denairdde gemeente.

De gemeente beschikt over een uitgebreid gamma van recreatisverfigandelroutes.
Hiernaast zijn er nog verscheidene lange afstandsroutes die elk@agemeente Zandhoven
kruisen. In de toekomst kan dit aanbod nog worden uitgebreid met routes voor andere
sportactiviteiten.

In het zuiden van de gemeente vormt Vierseldijk met een concentratierega-aativiteiten, een
kruising van bovenlokale fietsroutes en de waterski-activiteiten in Viezagb@entieel
knooppunt ter ondersteuning van het toeristisch-recreatief karakter in de tee#ethoven.

In het noorden kunnen de verschillende maneges en fokkerijen een ondersteuningugeleen a
bovenlokale wandelruiterroute, fietsroute (LF50 en VF) en wandelrout®)(GR

De toeristisch-recreatieve waarde van de open ruimte in Zandhoven waetdtktadoor het
afwezig blijven van vervuilende en grootschalige industriéle activiteitemordt bevestigd door
het beschermen van een aantal landschappen en de aanwezigddmsiaeh.

Laag 2: Bebouwde ruimte

De dorpen bezitten compacte historische kernen met tal van geklagpeleodeen en
dorpsgezichten. Deze historische kernen zorgen ervoor datrpsedm landelijke karakter van
de gemeente Zandhoven behouden blijft en geven aan de gemeente eeijkitelemstisch —
recreatieve troef in de invloedssfeer van groter en kleinere stedelijke gebieden.

De kern van Zandhoven heeft door zijn concentratie van zowel lokale als regioogdeningen
een duidelijke centrumrol in de gemeente en de regio. Dit wordt nog eersktatebr zijn
ligging langs de N14 en de functies die zich hier rond hebben gevestigd (hakelel$maeca,
bedrijven...)

De waterski van Viersel geniet van een ruime bekendheid in de regio. Jaartijlsveo
kampioenschappen georganiseerd. Deze activiteit is goed te binden met¢rgermutische
activiteiten op en rond het kanaal.

Laag 3: Infrastructuur

De gemeente heeft een duidelijke wegenstructuur waarbij de verschillende (ivegilwegen,
verbindingswegen, woonstraten, landbouwwegen...) duideljlellaar wordewnderscheiden.

De nabijheid van de autosnelwegen zorgt ervoor dat Zandhoven een adijkeskiomngemeente
is met goede verbindingen naar de omliggende steden Antwdnpemout, Lier, Herentals en
Geel.
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2.1.1. Knelpunten en bedreigingen

Kaart 29: Knelpunten hoofddorp Zandhoven en kasteeldomeinen

Centrale verstedelijkte as

Dorpskern Zandhoven

Beperkte uitbreidingsmogelijkheden door de sterke begrenzing van de dorpskern door
groenstructuren en landschappelijk waardevolle agrarische gebieden.

Aanwezigheid van de socio-culturele zaal in het centrum van dsl@om Tijdens lokale en
bovenlokale activiteiten zorgt dit voor overlast in de dorpskern. De socio-cultaedlegt een
hypothese op de verdere ontwikkeling van het woongebied zoals voorzien in het BPA
Bogaerevelden.

Recente ontwikkelingen werden gerealiseerd ten oosten van de N14. Dderdabidieningen
aan de westzijde liggen, zijn deze gebieden ten oosten van de Nidlijkiem functioneel van de
dorpskern afgesneden.

Onduidelijke toegang tot de dorpskern van Zandhoven. Vanaf de N14 zijn er meerdedgrate
toegang verlenen naar het dorpscentrum van Zandhoven. Door de onduideligihdelfunctie
(breed, smal, enkelrichting...) van deze straten met het kruispunt (lichteterichten,
middenberm...) waarop ze toekomen is het niet overal duidelijk welke de toegaaigisstot het
centrum.

Dorpskern Massenhoven

Ontbreken van een volwaardige relatie tot het kanaal. De woningen liggen dadeigk de dijk
en zijn niet gericht op het kanaal (tuinen naar kanaal of laag geboutezapgen zicht is op het
kanaal, ontbreken van een duidelijke verbinding tussen het kanaal en sleedarp

Ter hoogte van het bedrijventerrein Massenhoven-Zagerijstraat was er eentggnargepland
ter hoogte van het Albertkanaal. Dit scherm werd nooit gerealisesardoor er vanuit de
dorpskern van Massenhoven een onaangenaam zicht is op het bedrijventerdeimaerzijde.
Beperkte ontwikkelingsmogelijkheden: door de nabijheid van de verschillende natuur- en
bosgebieden, landschappelijk waardevol agrarisch gebied en door het ontlareleem gelectie
in de gewenste nederzettingsstructuur op provinciaal niveau zijn er voor de kern vanhdasse
weinig of geen ontwikkelingsmogelijkheden in de toekomst.

De BLOSO heeft in de zwaaikom te Massenhoven een jachthaven uitgebouwd meastde
gemeente Zandhoven en Europese subsidies. Doordat deze jachthaven aansluit op het
bedrijventerrein Zagerijstraat en grenst aan een transformator zigrlagfskwaliteiten er voor
voorbijvarende toeristen zeer laag. Deze kwaliteiten kunnen nog weedaagd door een
ontwikkeling van het bedrijventerrein op het grondgebied van de gemeerste Ran

De nabijheid van de autosnelweg E313 zorgt voor geluidsoverlast in de kern vanhdasse
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N14

Systematisch aaneengroeien van de dorpskern van Zandhoven en Massenhoven door het
uitbreiden van de functies langsheen de N14. Door de ontwikkeling van kleinhandet&amdsh
N14 en door de vestiging van het containerpark en de gemeentelijke werkplaigrisdn
dorpskernen van Zandhoven en Massenhoven steeds meer naar elkaar toe gegrodigl. Enkel
hoogte van Bisschoppenbos — Gebroken Loop is er nog een kleine, versnipperde deen ruim
corridor naar het achterliggende landschap.

Beperkte ontwikkelingsmogelijkheden voor de aanwezige bedrijvigheid, kleinhandeleea ho
langsheen de N14.

De schaalbreuk van de kleinhandel en horeca ten aanzien van de fiandéieorpskern.
Hierdoor ontstaat er een extra verkeersdruk op de N14 en ontstaat er een uitholtiaduraaties
in de dorpskern doordat verschillende winkels en diensten hun activiteisehwieen naar de
N14.

Ontsluiting van de bedrijventerreinen langsheen het Albertkanaal. 1Bitzgevel voor het
bedrijventerrein in de Vaartstraat (smalle kronkelende weg die net aclitergdeitkomt) als

voor dat in Zagerijstraat (brede weg die juist in de binnenbocht van twee brudgent)it
Ontsluiting van de geisoleerde bebouwingsgroep Venstraat. Deaeviirgsgroep ontsluit juist
naast het op- en afrittencomplex van de autosnelweg.

Open ruimtegebied Hovorst — Boutersemhof

Aanwezigheid van enkele verspreide geisoleerde bebouwingsgroepen zoala&Viekdonk en
verdere uitbreiding van het bedrijventerrein langs Vierselbaank@Miar) waardoor er steeds
meer wordt ingesneden in het waardevol open ruimtegebied van het Binnenbos.

Open ruimtegebied Hof van Liere — Montens

Aanwezigheid van recreatie langsheen Kerkstraat. Langs Kexkbggen er een aantal tijdelijke
en permanente recreatieve functies (polo, chiro, voetbal...) welke diep imsinijdet waardevol
open ruimtegebied ten noorden van Massenhoven.

Aanwezigheid van een geisoleerde bebouwingsgroep Heuvelheide. Ten n@ordienkern van
Zandhoven, langs Hallebaan is een concentratiegebied terug te vinden van wondeen
agrarische structuur.

De autosnelweg doorsnijdt de bos- en valleigebieden van dewaild@iappelbeek.

2.1.2. Kwaliteiten en potenties

Kaart 30: Kwaliteiten hoofddorp Zandhoven en kasteeldomeinen

Centrale verstedelijkte as

Dorpskern Zandhoven

De dorpskern van Zandhoven beschikt over een waardevol historisch centrtahvae

cultureel waardevolle gebouwen (al dan niet geklasseerd). Hierddod@emmeente een
belangrijke toeristisch-recreatieve aantrekkingskracht op de regio.

De dorpskern van Zandhoven heeft een goed uitgerust voorzieningencentrum mebkaeells
bovenlokale functies waardoor het een duidelijke centrumfunctie vervult voor de amdégge
dorpskernen (zowel binnen als buiten de gemeente).

De kern van Zandhoven wordt onmiddellijk omringd door een groene omgeving. Ook imde ke
liggen er nog een aantal kleinere en grotere parkgebieden. Degdayefeven de kern van
Zandhoven een duidelijke groene omkadering en verhogen de woonkwaliteiten.

De dorpskern van Zandhoven wordt via de N14 en de Oelegembaan rechtstreelenorasiot

het hoger wegennet (0.a. autosnelweg E34 en E313). Hierdoor heeft de dorpskern een goede
ontsluiting naar de omliggende stedelijke gebieden.
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Dorpskern Massenhoven

- Ook de dorpskern van Massenhoven wordt omringd door een groene omkaderidgpwaar
Massenhoven zeer compact is gebleven en zijn landelijke kwaliteiten bahoeefe

- De ontsluiting van Massenhoven is gelijk aan deze van Zandhoven. M.a.w. is er een goed
verbinding naar het hoger wegennet en de omliggende stedelijke gebieden.

- Ter hoogte van het oud gemeentehuis en de kerk zijn er verschillende patentie omgeving
her in te richten en te ontwikkelen als centrumplein voor de kern.

Open ruimtegebied Hovorst — Boutersemhof

- De beekvallei van Molenbeek — Klein Beek vormt een duidelijke groenermegg van de
deelruimte.

- Tussen Vierselbaan en Albertkanaal liggen een aantal belangrijkelijke potenties. Zo kan
langsheen Gebroken loop een groene verbinding ontwikkeld worden en vornmidattddpenbos
een belangrijk visueel bosgebied vanuit het Albertkanaal.

- Het Gehucht Vierseldijk heeft vanwege zijn ligging langs het Albertkamaial @e onmiddellijke
omgeving van het Binnenbos heel wat potenties om verder ontwikkeld te worden atstberi
recreatief knooppunt in de gemeente Zandhoven.

- In het open ruimtegebied liggen er twee kasteeldomeinen die de natwirlig®iur en de
toeristisch-recreatieve potenties in het open ruimtegebied ondersteunen.

Open ruimtegebied Hof van Liere — Montens

- De beekvallei van Tappelbeek vormt een duidelijke groene beggevem de deelruimte.

- Het bestaande recreatieve knooppunt in Kerkstraat kan verder ondersteund veoreereatief
transferium ter ondersteuning van recreatieve routes in de westelijkggygbieden van de
gemeente.

- In het open ruimtegebied liggen er twee kasteeldomeinen die de natwirlig®iur en de
toeristisch-recreatieve potenties in het open ruimtegebied ondersteunen.

OKOKhEREA-40FAGeCRAO=
EEAE~i&NFgéESE & i EORAECMACEAgE=

2.2.1. Knelpunten en bedreigingen

Kaart 31: Knelpunten kleinschalige noorden

Omgeving Pulderbos

- Grootschalige verkaveling naast kleine historische kern. Naast de oorspkerikelielijke kern
werd er in het verleden een grootschalige verkaveling ontwikkeld. Devedingwerd met
weinig relatie ten aanzien van de historische kern ontwikkeld en heeft hodijizede
residentieel karakter.

- Langs de invalswegen naar Pulderbos is er overwegend lintbelgpaamwezig met daarop
aansluitend verschillende zonevreemde woningen. Het betreft onder meer DraBlaawmoef,
Kapelstraat-Lindelaan, Kleinheide en Molenheide-Mastenbaan-Herdersweg.

- In het agrarisch gebied noordoosten van de dorpskern van Pulderbos liggen ta$mesideer
woningen. Deze woningen zorgen voor een sterke versnippering van het laneaalwar

- Een oude hoeve werd omgevormd tot bedrijvencomplex. In het complex zijn mogelijkheden voor
KMQO'’s en ambachtelijke bedrijven. Het complex sluit niet aan bij de dorpskerrzendsreemd
gelegen. Ook langs Pulsebaan ligt een lokaal bedrijventerrein dat in het oplexgebied ten
zuiden van Pulderbos insnijdt.

- Het oefencentrum van de Landelijke Ruitervereniging en Manege De Heide zijneemdvr
gelegen. In de toekomst wenst men in dit gebied nog een kleinschalige uitbreigmigsezen.
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Ten noordoosten van de dorpskern Pulderbos liggen de voethaéierr®eze terreinen sluiten
echter niet rechtstreeks aan op de kern en worden slecht ontsloten viabiglasteDe parking
van de voetbalterreinen ligt een eindje verder in de open ruimte.

Omgeving Reeberg

Aansluitend op de woonzone rond Reeberg liggen verschillende zonevreemde weningen
weekendhuizen in bos- en landbouwgebieden.

Het REVA heeft zich ontwikkeld in een bosrijke omgeving. Door zijn ligging, welke niet
onmiddellijk aansluit bij de bebouwde omgeving, zal deze grootschalige functie Aahgep
termijn moeilijk kunnen ontwikkelen.

In het REVA is er een zwembad. Dit zwembad functioneert als zwembad ook voamdse
regio. De zone sluit echter niet aan bij de dorpskern (ca. 5 km). Langzaesergeerbindingen
tussen de kernen en het zwembad dienen te worden uitgewerkt of gedisptnal.

Een aantal delen van de gemeente worden van de omgeving Reebergdeigemor de
autosnelweg E34. Zo wordt onder meer het beeldbepalend kruisbeeld van detgemee
Zandhoven afgezonderd en worden de zichtassen via beeldbepalende doeseed#n door de
autosnelweg.

Omgeving Domein Hooidonk

Rond de bebouwde omgeving van Hooidonk liggen verschillende zonevreemde woningen en
weekendhuizen in natuurgebied en landbouwgebied.

Achter het vakantiecentrum van Hooidonk liggen een aantal zonevreemetdisse
infrastructuren (manege, hondenclub, visclub) in natuurgebied en langéoed.

In de omgeving ligt het rusthuis O.L.V. van Troost. Door zijn ligging in eendyosatuurrijke
omgeving zal het in de toekomst moeilijk zijn om op deze locatie verder te ontwikkelsanGe
men hier in de toekomst ook gehandicapten wenst te huisvesten, is een uitbreidingedchter
wenselijk.

Een aantal delen in het westen worden van de gemeente afgesneden doaneénsagid34.
Hierdoor wordt onder meer de relatie naar het Zoerselbos sterk ingeperkt.

2.2.2. Kwaliteiten en potenties

Kaart 32: Kwaliteiten kleinschalig noorden

Omgeving Pulderbos

Het oefencentrum van de Landelijke Ruitervereniging en de manege De heide liggan in
landelijke gebied met verspreide bosgebieden. Beide maneges liggen langs de
bovengemeentelijke wandelruiterroute. De ruimere omgeving ten noorden van Putderbos
algemeen als een waardevol gebied voor het beoefenen van de ruitersgert aamgeduid.
Beide maneges kunnen mogelijks als ondersteunende centra uitgebouwd worden voor het
toeristisch-recreatief medegebruik in de open ruimte.

Aansluitend op de kern van Pulderbos ligt er een oude Molen met bijleardrastructuur
(museum, horeca...). Deze molen kan als recreatief knooppunt worden versoertket
recreatief medegebruik in de omgeving van Pulderbos.

Het centrumplein van Pulderbos bestaat uit een historischetdratgsr waar het typische
karakter (groen plein, omringd door bomen) nog duidelijk aanwezigasg de Dries liggen een
aantal beeldbepalende en veelal cultuurhistorische gebouwen. Hierdfidrdteentrumplein
van Pulderbos een belangrijke meerwaarde voor het recreatief gebruikrummel® omgeving.
De open ruimte wordt omringd door twee grotere beekvalleien wetkbed@ngrijke bovenlokale
natuurverbindende waarde hebben. De Molenbeek begrenst de deelruimte in hetrzuiden
verbindt het Binnenbos met Krabbels. De Klein Wilboerebeek ligt in het oostemt#ndt het
Zoerselbos met het Binnenbos.
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Omgeving Reeberg

- De bos- en natuurgebieden rond het domein van rusthuis Priéhsdain op het grotere bos- en
natuurcomplex in de buurgemeente Malle.

- Het kruisbeeld ten noorden van de E34 en de beeldbepalende zichtassen ondervde doeven
vormen belangrijke bakens binnen deze noordelijke bos- en natuurstructuur.

- Langs Kruisdreef, ter hoogte van de brug over de autosnelweg E34, hebben geregeld
motorcrossactiviteiten plaats. Deze hoogdynamische activiteiten zijn regigieaar met de bos-
en natuuromgeving waarin ze plaatsvinden, maar zijn anderzijds wel veremgiiade nabijheid
van de autosnelweg.

Omgeving Domein Hooidonk

- De bos- en natuurgebieden rond Hooidonk sluiten aan op het grotere bos- en mytiexrean
Zoerselbos in de buurgemeente Zoersel.

- De manege De Kraal ligt in overwegend beboste omgeving. De manege sluit aan op het
vakantiecentrum Hooidonk en ligt langs de bovengemeentelijke wandetuiee De manege
kan mogelijks als ondersteunend centra uitgebouwd worden voor het toeristisedtief
medegebruik in de open ruimte.

OKPK oi & & ¢ & EaaabEfAal8; AC=masE=
2.3.1. Knelpunten en bedreigingen

Kaart 33: Knelpunten rustig oostelijk gebied rond Pulle

Dorpskern Pulle

- In het noorden van kern, langs Boudewijnlaan ligt er een lokaaij\®Enterrein waarvan reeds
een aantal bedrijven gedeeltelijk zonevreemd zijn gelegen. Het bedrijventeritaiawaaan bij
de natuurlijke structuur van de Molenbeek en Krabbels.

- In de kern van Pulle is er geen echt centrumgebied aanwezig. Hebo&epke centrum werd
na de realisatie van de Boudewijnlaan verschoven.

- Door de selectie van kern van Pulle als woonkern is het minder relevant om het
woonuitbreidingsgebied van Fonteinstraat te ontwikkelen in ieiwein de lokale behoeften.

- De voetbalterreinen op het einde van de Torenstraat, tennwestkern van Pulle zijn
gedeeltelijk zonevreemd gelegen.

Domein Boenders

- De ontwikkeling van de woningen in het domein Boenders heeft voor een sterke versnippering
van de beboste zandrug ten zuiden van Pulle gezorgd. In dezeegerdrgroene woonomgeving
hebben zich een aantal bedrijven gevestigd welke met hun voorkomen niet verezijgbaat de
ruimere omgeving.

Zandrug tussen Pulle en Boenders

- De zandrug tussen Pulle en Boenders is sterk versnipperd geraakt doovelagtend van de
bebouwing, ten noorden van Dennenlaan en langs Keulsebaan en door dgraaieg van
Pulle met Grobbendonk rond Boudewijnlaan.

Open ruimtegebied — beekvallei Molenbeek

- In de beekvallei van Molenbeek worden op verschillende momeatietigten voor
kleiduifschieten georganiseerd. Deze geluidsintensieve recreatiavds niet verenigbaar met
het rustig, natuurlijk karakter van Molenbeek.
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2.3.2. Kwaliteiten en potenties

Kaart 34: Kwaliteiten rustig oostelijk gebied rond Pulle

Dorpskern Pulle

In de kern van Pulle zijn er heel wat potenties om een centrumgebied uit &werk

Het woonuitbreidingsgebied Fonteinstraat sluit onmiddellijk aan op het centrigdgean Pulle
en komt daartoe zeer goed in aanmerking voor de ontwikkeling van een dpelgoeleid.

In Fatimalaan, aansluitend op de kern van Pulle ligt er een kruisweg gr@ne omgeving.
Deze kruisweg heeft een zekere recreatieve aantrekkingskracht voor dark@ulle.

Open ruimtegebied — beekvallei Molenbeek

De gemeente voert reeds een beleid om bos- en natuurstructuremwentd®s en Krabbels beter
met elkaar te verbinden langsheen Molenbeek.

In het domein van Krabbels liggen een aantal gebouwen met een belangtjkehistorische
waarde. Ook in de omgeving van deze gebouwen zijn er nog een aantal béstdizegeeven
aanwezig. Een bescherming van deze elementen dringt zich om de eigamh@égdomgeving te
bewaren.

OKQKd &ggi 8R40 6EA-EAA | EFEAECH EREK B E=

24.1. Knelpunten en bedreigingen

Kaart 35: Knelpunten grootschalig (open ruimte)gebied Kleine Nete

Dorpskern van Viersel en omliggend open ruimtegebied

Door de kleinschaligheid van de kern van Viersel en door de sterke versnipperimpgieoe
ontwikkelingsmogelijkheden is het voorzieningencentrum in Viersel sterk beperkt.

De Chiro zit momenteel op een krappe locatie, naast de drukke vedsweg Herentalsebaan,
waar weinig bewegingsruimte is.

Doordat de kern van Viersel niet geselecteerd werd op Provimiesalu zijn er weinig of geen
mogelijkheden om het bestaande woonuitbreidingsgebied te ontwikkelen.

De dorpskern van Viersel heeft weinig binding met het Netekanaal. \@Gekérn zijn er slechts
enkele paadjes die een aansluiting maken met het jaagpad.

De gemeentelijke visvijver ligt achterin en is slecht bereikbaar.

De dorpskern van Viersel loopt uit in een aantal linten. Tussenin liggen nog tadrsgreide
bebouwingen. Hierdoor is het landbouwgebied ten oosten van Viersel sterfpperdni

De N14 tussen Lammerenberg en de E313 is volledig volgebouwd. Hierdoor wordt het gebied
tussen Tappelbeek en N14 volledig afgesneden van het oostelijk deel.

De ontwikkeling van verschillende functies langs de N14, welke veelal een bestsfiumotig
hebben, is veelal in conflict met de verbindende en ontsluitende functieatievzerkeersweg
heeft.

De nabijheid van de autosnelwegen zorgt voor geluidsoverlast erde&n Viersel.

Open ruimtegebied ten oosten van het Netekanaal

In het oostelijk gebied liggen twee concentraties van zonevreemde gebouweryi&ieel te
noorden van de E313 en Vaarheuvel ten zuiden van de E313. Deze laatste gitiater blj een
overstromingsgebied dat op Vlaams niveau wordt afgebakend.

Het overgrote deel van de constructies voor verblijffsrecreatieGeor’ wordt permanent
bewoond.
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2.4.2. Kwaliteiten en potenties

Kaart 36: Kwaliteiten grootschalig (open ruimte)gebied Kleine Nete

Dorpskern van Viersel en omliggend open ruimtegebied

De deelruimte wordt duidelijk begrensd door groene beekvalleien die eenldi@aad verbindend
karakter hebben. In het oosten ligt de Molenbeek en in het westen de TappelbgekneBete
voert een actief beleid in de vallei van Molenbeek tot het omvormen van de landbmdegen
het overstromingsgebied naar gebieden met een natuurlijk karakter.

De waterski-activiteiten hebben een belangrijke uitstraling in de ruiregi@ r De omgeving van
Viersel kan daarom als transferia worden ontwikkeld binnen het geselecteied \gabprimair
toeristisch-recreatief belang op provinciaal niveau.

Ondanks de versnippering door de E313 en het Albertkanaal heeft de kern van Viersgevanwe
zijn kleinschalige ontwikkeling en de onmiddellijke aansluiting op de beekvalldiledenbeek
zijn landelijk karakter behouden.

Aansluitend op de kern ligt een beeldbepalend gebouw (oud klooster)

Open ruimtegebied ten oosten van het Netekanaal

De deelruimte wordt duidelijk begrensd door groene beekvallei van Klateedie een
bovenlokaal verbindend karakter hebben.

Het oostelijk landbouwgebied heeft nog een overwegend open ekagakter, waar bebouwing
geconcentreerd voorkomt op een aantal plaatsen.

OKRK d &CEAEA~4CE~85 c&AAFEA=

De knelpunten en bedreigingen en kwaliteiten en potenties voor de deelBrimetee band van
Molenbeek werden reeds meegenomen in de hoger besproken deelruimten.
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RSV en RSPA als kader

De gewenste ruimtelijke ontwikkeling van Zandhoven wordt uitgewerkt binnen de Viimeen
beperkingen van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen en het Ruimtelijk Struetuihmvincie
Antwerpen. Volgens de decretale bepalingen moet het lagere plan hteim maar de hogere
plannen. De kans op tegenstrijdigheden tussen het gemeentelijk structuurplan en deldnogene
wordt hierdoor uitgesloten. De gemeente Zandhoven wil het provinciaaélijkrstructuurplan
verder uitwerken en verfijnen.

Werken aan ruimtelijke kwaliteit

De essentie van een ruimtelijk structuurplan is het streven naar ruimkedghieeit. Daarmee wordt
de kwaliteit van de leefomgeving en van de verschillende aanwezige detivitedoeld. Werken aan
kwaliteit van de ruimte is één van de manieren om te werken agyjoede samenleving. Een hoge
ruimtelijke kwaliteit betekent dat verschillende activiteiten goed functionerdatezij optimaal
functioneren ten opzichte van elkaar.

Duurzame ruimtelijke ontwikkeling

Duurzame ontwikkeling is een ontwikkeling, die voorziet in de behoeften vamdigéngeneratie,
zonder daarmee voor de toekomstige generaties de mogelijkheid in gevaar te brengknnonun
behoeften te voorzien. Het is met andere woorden een ontwikkeling, dienpealds knelpunten
niet voor zich uitschuift en niet afwentelt op toekomstige generaties.

Duurzame ruimtelijke kwaliteit houdt in dat oplossingen voor ruimtelijke praothekaderen in een
langetermijnperspectief. Dit perspectief biedt een kader waarin de staditestructuren en van
systemen wordt afgewogen tegen de noodzaak tot verandering en vernieuwing.

De ruimte is schaars ten opzichte van de talrijke menselijke beh@eftactiviteiten. Hierdoor is het
noodzakelijk om zuinig om te springen met de ruimte. Dit betekent dat de openenidee
natuurlijke elementen binnen deze ruimte maximaal moeten worden badchéerdichting,
inbreiding en bundeling van activiteiten zijn de basisvoorwaarden voor een duuraaiedjke
ontwikkeling.

Functiemenging draagt bij tot een zuinig ruimtegebruik en tot een duurzame ruimtelijiiekehing.
Functievermenging zorgt dat meerdere functies en activiteiten op vensdaitlgnieren of tijdstippen
gebruik maken van dezelfde ruimte. Dat verhoogt de efficiéntie van gebpinfrastructuur,
pleinen... en spreidt de kosten over een groter aantal gebruikers. Door de vermemgingesa,
werken, recreatie en voorzieningen verlaagt de behoefte aan vengleatsf kunnen deze
eenvoudiger te voet of met de fiets gebeuren en kan openbaar vervoer beé¢er gamrganiseerd.

Diversiteit en samenhang

Geen enkele gemeente bestaat uit een homogene ruimte. Binnen het grondgeBattiroven
kunnen minstens vijf deelgebieden worden onderscheiden, elk meiglearkevaliteiten en potenties.
Ook de kernen zijn verschillend van aard en kunnen niet op dezelfde mardenwatwikkeld.

Deze diversiteit is een kwaliteit en moet in het structuurplanevobevestigd en versterkt. Er zal
optimaal worden ingespeeld op de eigen ontwikkelingsmogelijkheden en de eigen istieddrrvan
de betrokken deelgebieden.
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Samenhang kan worden beschouwd als een aanvulling op diversiteierfegaande diversiteit kan
de samenhang tussen de verschillende deelgebieden in gevaar brengen. De natwatlijie str
(beekvalleien, groenstructuren, reliéf...) stopt niet aan degrevan de deelgebieden.
Verkeersinfrastructuren verbinden gebieden met elkaar. Kleinerenkemngoonkorrels hebben
functionele banden met elkaar en met het centrum. Het zoe&estnacturerende elementen, die
samenhang tussen de verschillende deelgebieden bevorderen, zal eertspandazjm binnen het
kader van het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan.
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De toekomstige rol van de gemeente Zandhoven wordt op een heldere manier itabodenan
weergegeven. Dit komt voort uit de kenmerken, kwaliteiten en kansen van de bestaateligke
structuur en de sociaal — functionele verweving van de gemeente metitmgie mmgeving.

Zandhoven is door zijn centrale ligging tussen verschillende stedelijke gebieden en
tewerkstellingsplaatsen voornamelijk een woongemeente. Anderzijds heeft de liggd® van
gemeente ten noorden van de Kleine Nete ervoor gezorgd dat er heeluwdijke kwaliteiten in de
gemeente aanwezig zijn. Dit heeft als gevolg dat Zandhoven een belangrijke aargke&khmtdeeft
op dagrecreanten (fietsen en wandelen). De gemeente wenst dpesyarrdeze drie elementen
(wonen, recreatie en natuur) in een duurzame relatie met elkaar latgkketen.

Dit houdt in dat er voldoende ruimte wordt voorzien voor de veralgreikkeling van de natuurlijke
elementenn de gemeente. Deze elementen staan borg voor de kwaliteit van het waoleen en
recreatie in de gemeente. Ruimte voor natuur betekent dat in de eerste idsthesgande
natuurgebieden worden versterkt. Waar mogelijk kunnennairigen van grotere natuurgebieden op
gemeentelijk niveau worden onderzocht in samenspraak met alle betrokkearse&liv wil niet
zeggen dat heel het open ruimtegebied van Zandhoven als natuurgebied dient mhtevikkeden.

Nieuwewoonontwikkelingenzijn mogelijk, maar dienen met de grootste zorg te worden geredliseer
Zandhoven is geselecteerd als Hutairp type Ill. Dit houdt iprincipe in dat Zandhoven geen
groeigemeente is inzake wonen. Het woonbeleid is gericht op het opvangen adunudigke

aangroei in de gemeente. Omdat de natuurlijke structuur van groot tseiamgigemeente en deze
structuur grenzen stelt aan de ontwikkelingen in de gemeente zal de woonbetraleiééd worden

over de verschillende dorpskernen.

Zandhoven wenst ook hasmeristisch-recreatieve elementesmerder uit te bouwen. Het toeristisch-
recreatieve aanbod in de gemeente Zandhoven kan in drie grote groepaningedeeld. Er is
vooreerst hetecreatief medegebruilkzowel van d®pen ruimtegrecreatieve routes), als vanldenen
(ondersteunende knooppunten inzake recreatief medegebruik open ruimte en nigebreid
cultureel erfgoed); daarnaast zijn erpdardensportactiviteite(met verschillende ondersteunende
infrastructuren zoals maneges, opleidingscentra, pensions, stoetgrijenslotte zijn er de
watergebonden activiteiteaan het Albertkanaal. De gemeente wenst deze drie potentiesteerder
ondersteunen.

Ondanks de klemtoon op de verdere ontwikkeling van natuur, landschap, épegsraatie en
wonen, wordt er naar gestreefd om ook aaladebouwvoldoende garanties te bieden voor een
kwalitatieve bedrijfsvoering. Hiervoor dient er voldoende aandacht te gaadenbastaande
landbouwgebieden: zonevreemde elementen dienen hier geweerd te mrarderandbouwers ook in
de toekomst maximale ontwikkelingskansen te kunnen garanderen.
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Het is de betrachting van Zandhoven om een kwaliteitsvol ruimtelijk beleid tenvobeevisie op de
ruimtelijke ontwikkeling van Zandhoven baseert zich hiervoor op de volgende doelstellingen:

Uitbouwen van leefbare dorpskernen

Het uitbouwen van leefbare dorpskernen heeft voor de gemeente Zandhoven voorhatraigkéren
van een voldoende draagvlak voor basisvoorzieningen (vb. scholen, postkairikels.w) tot doel.
Dit houdt in dat men het bewonersaantal in de verschillende dorpskernen omisesmahipeil dient te
houden. Hiervoor kan op termijn aan een verdichting van de dorpekeonden gedacht of kunnen
inbreidingsgebieden ontwikkeld worden.

Daarnaast wordt de leefbaarheid van de dorpen versterkt door het systeh@twiathten van het
openbaar domein. Een doordachte herinrichting kan, naast het vevlaogea beeldkwaliteit in de
kern, verschillende effecten teweeg brengen. Zo kan ze gekoppeld wordsmaaansterking van de
centrumzone (vb. verruimen bouwvoorschriften), waardoor nieuwe Iszalen naar de kernen
worden getrokken. Een herinrichting gepaard met bijkomende mogelijkheden voor terabkseert
een hogere recreatieve aantrekkingskracht. Een herinrichting kan de sneliretiehdoorgaand
verkeer vertragen waardoor de verkeersveiligheid in de kernen wordt verhoogd.

Maar ook het op peil houden van de kwaliteit van de woningen draagt bij totréedfiv@skernen. In
de gemeente is er een groot aanbod cultureel erfgoed en waardedelte gebouwen. Om de
kwaliteit van de kernen te behouden dient men te vermijden dat deze gebmmemleeg te staan
en op termijn gaan verkrotten. Ook onbebouwde percelen kuwramenegatieve invioed hebben op
het imago van de dorpskernen. Door het zoeken naar gepaste preyedtenr het stimuleren dat
deze gronden bebouwd worden, kan het centrum verdicht worden emibetstan groter draagvlak
VOOr voorzieningen.

Maatregelen en acties voor het versterken van de leefbaarheid in de donps&syn per dorpskern
bekeken worden en zullen telkens anders ingevuld moeten worden.

Het selectief uitbouwen van functies en voorzieningen

De gemeente Zandhoven kent een gevarieerd aanbod aan functies emwgaz, zowel van
bovenlokaal als lokaal niveau. De lokale voorzieningen zijn veelal verenigbaar bpilige locatie.
Voor deze voorzieningen stellen er zich geen ontwikkelingsproblemen. De bovenlokale
voorzieningen zijn veelal historisch op hun locatie gegroeid. Dit is niet altijoe#st gewenste
locatie. Van bovenlokaal niveau zijn onder meer het handelslint langs de N14, de watelesidgah V
de bedrijventerreinen langs het Albertkanaal, de bovenlokale voorzieniag@pgnbaar nut en de
scholen in het noorden van de gemeente (VTI, REVA, vakantiecentiuioio@ein van Hooidonk,
rusthuis Pniél en O.L.V. van Troost). Niet al deze functies kunnen op dezelfder ontwikkeld
worden. Voor de toekomstige ontwikkeling van deze voorzieningen zal er rekening geiebeden
worden met de ligging van deze elementen ten aanzien van derginuan de open ruimte of de
bebouwde ruimte. De meeste elementen zullen op hun huidige loeabuden kunnen blijven. Een
verdere ontwikkeling dient gebiedsgericht onderzocht te worden. Ontwikkelingen die hinder
veroorzaken dienen geherlokaliseerd te worden.
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Het vrijwaren van de open ruimte

De open ruimte is een belangrijk onderdeel van de aantrekkingskgmdl bewoners en recreanten in
de gemeente Zandhoven. Om deze aantrekkingskracht te bewaren dient de dperorgaad
mogelijk gevrijwaard te worden van nieuwe ontwikkelingen. Nieuwe ontwikkelisygten - waar
mogelijk - aan bij de dorpskernen. Bestaande functies in de open ruimte zulleisgebaht
benaderd worden. In de gemeente zijn er een aantal belangrijke natuwgetaiedezig. Het
stimuleren van de bebouwing in deze gebieden is niet gewenst. Het landbaalin de gemeente
Zandhoven staat onder grote druk. De landbouwgronden worden steeds meererel sioippnatuur
en hobbyland (paarden). De mogelijkheid tot het uitoefenen van landbouwaetivit®et behouden
blijven. Binnen deze landbouwgebieden moeten bestaande landbouwbedcliverazimaal kunnen
ontwikkelen (o.a. voldoende garanties geven voor bedrijfsopvolging...) en niorbyelijk zijn om
nieuwe landbouwbedrijven of gebouwen die verwant zijn aan de landbogtuur (vb. stallingen) op
te richten.

Om de aanwezige landbouwgronden maximaal te behouden voor de landbouwerg@mhiatde
natuurgebieden te vrijwaren kunnen zonevreemde constructies niet getoleoeden. Bestaande
zonevreemde bebouwing en activiteiten kunnen onder hun huidige vornm lblgsegaan. Het verder
uitbreiden van woningen, bedrijven en recreatie in de structurele langbbisgen van de gemeente
en de grotere natuurcomplexen is niet gewenst. Het oprichtenetamenzonevreemde constructies
in de open ruimte is niet gewenst.

Versterken van het toeristisch-recreatief aanbod

De gemeente wenst haar toeristisch-recreatief aanbod verder uit te bdAavetacht gaat hier
voornamelijk naar de ontwikkeling het recreatief medegebruik van de open eunméa de kernen.
Daarnaast wordt de ontwikkeling van recreatieve punten, die gericht zijn oprderpaan
watersportactiviteiten, verder gestimuleerd voor zover ze de drahgkeacde omgeving waarin ze
zijn gelegen niet overschrijden.

Uitbouwen van mogelijkheden voor lokale bedrijvigheid

De gemeente Zandhoven heeft alsfddorp type Illenkel de modgkheid om een lokaal
bedrijventerrein te ontwikkelen om zonevreemde bedrijven te herlokalisereterzds werd de
gemeente Zandhoven mee opgenomen in het economisch netwerk van het Alderthampsneente
Zandhoven is geen voorstander van een grootschalige economische ontwikkelnigea
Albertkanaal op haar grondgebied. De ontwikkelingen langs het Albertkaoeddn beperkt tot de
huidige bedrijventerreinen te Massenhoven (Vaartstraat en Zagerijstraat). 8entemenst wel een
aantal mogelijkheden te voorzien om slecht gelegen lokale bedrijven te herlekeéaesm-de

behoefte-aanlokale bedrijven-op-te-vangen.
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Rekening houdend met de beoogde doelstellingen worden een aantal ruimtelijipeprinc
vooropgesteld. De ruimtelijke principes vormen de kapstok voor de verdeeekiitg van de
gewenste ruimtelijke structuur van de gemeente in de toekomst.

NK sfgc=abbior fi gbk=rip=_~pfp=4 | o=afj gbifghb=UafbopfgbfqU=

Op basis van het fysisch systeem kan de gemeente worden opgebouwd
rond vijf deelruimten. Deze deelruimten hebben elk hun eigen
j kenmerken en accenten. De deelruimten moeten daarom de diversite
de gemeente versterken. Hierdoor wordt de recreatieve
aantrekkingskracht in de gemeente versterkt en kan elke kern zégmop
andere manier profileren binnen de gemeente.

Het verder uitwerken van de gewenste ruimtelijke structuur van deze vijf
deelruimte zal zich vertalen in een beleid met vijf verschillende
accenten.

v

De deelruimteHoofddorp Zandhoven en kasteeldomeineml zich als hoofdruimte binnen de
gemeente ontwikkelen. In deze deelruimte wordt het voorzieningencentrum vestierkven
worden mogelijkheden open gehouden voor de ontwikkeling van bedrijven. Een \oerdakéeling
van wonen is mogelijk. De natuurlijke structuur, die de dorpskernen van ZandhovessamMaven
omringt, zal echter een aantal beperkingen opleggen waardoaot@ntwikkelingen worden
verspreid over de verschillende dorpskernen binnen de gemeente.

De deelruimteKleinschalig noorden — (recreatief) open ruimtegebied Pulderbesrdt op twee
sporen ontwikkeld. In de kern van Pulderbos worden mogelijkheden voor het opvangen va
woonbehoefte onderzocht. De aanwezige bovenlokale functies in het noorakrzeateelruimte
blijven bestaan, een verdere ontwikkeling kan in relatie tot de ruimtelijke draagkem de
omgeving. De open ruimte wordt er prioritair voorbehouden voor de landbouw.

De deelruimteRustig oostelijk gebigdkrijgt naast een landbouwfunctie hoofdzakelijk een
woonfunctie. Nieuwe woonfuncties kunnen hier opgevangen worden. De resterende ofgen ruim
wordt er prioritair voorbehouden voor de landbouw.

De deelruimteGrootschalig gebied Kleine Nétkrijgt naast een landbouwfunctie een recreatieve en
natuurlijke functie. De watersportactiviteiten langs het Albertkamaizben hun thuisbasis in deze
deelruimte. De beekvalleien van Molenbeek en Kleine beek worden verdeegrkt als natuurlijk
overstromingsgebied. De deelruimte heeft slechts een beperkte rolukevevoor het wonen.

De deelruimteGroene band van Molenbeélvordt als een bovenlokale groene verbinding
ontwikkeld. Daarnaast krijgt de deelruimte een landbouwfuncteerrbeperkte recreatieve functie.
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— De beekvalleien in de gemeente Zandhoven vormen de basis van een
bovenlokale groenstructuur. Delen van Tappelbeek, Molenbeek, Klein
Beek en het Binnenbos werden opgenomen als Europees
Habitatrichtlijngebied; delen van Molenbeek, Klein Beek, Binnemos
Krabbels werden als Grote Eenheid Natuur opgenomen in de eerste
| afbakening van het Vlaams Ecologisch Netwerk.

II = Het behoud en versterken van de natuurlijke structuur langs deze
2 beekvalleien wordt vooropgesteld ter ondersteuning van deze
bovenlokale natuurlijke structuren. Deze groene basisstructuur zal in de
toekomst een belangrijk afwegingskader vormen naar de verdere
ruimtelijke ontwikkelingen in de gemeente Zandhoven.

PK Ikqgtth  hbibk=s ~k=h bok bk=fk=abi* qfb=gl g=ab=Imbk=a fj gb=

De gemeente Zandhoven heeft, vanwege de selectie als hoofddorp type
lll, een beperkte taakstelling inzake wonen en een taakstelling ineake d
I | ontwikkeling van een lokaal bedrijventerrein voor de herlokalisatie van

zonevreemde bedrijven. Een aantal kernen worden begrensd door
natuur- en bosgebieden van bovenlokaal belang. Deze structuren zullen
——0 =, een aantal beperkingen opleggen aan de verdere ontwikkeling van deze

] kernen. Daarom zullen de behoefte voor wonen verdeeld worden over
de verschillende dorpskernen in de gemeente.

QK |k qtfh hbibk s” k=ab=aofb=d" ob” qfbs banlgbk gfbp=j bgobpmb g=
sllo =abmo™dho " egs“k=ab =Imbk=afjg b=

Zandhoven wenst zijn recreatieve potenties op volgende drie punten
* verder uit te bouwen: recreatief medegebruik van de open ruimte en de
kernen, paardenrecreatie en watersportrecreatie.

* Het recreatief medegebruikvordt gebiedsgericht uitgewerkt. In de

open ruimte vormt het verder uitbouwen en onderhouden van de
D 8 e recreatieve routes het belangrijkste aandachtspunt. In de kernen wordt
de nadruk gelegd op het behoud van het uitgebreid cultureel erfgoed en
de uitwerking als ondersteunend knooppunt van het toeristisch-recreatief
medegebruik van de open ruimte.

De ontwikkeling van dpaardenrecreatidigt gevoeliger. Deze vorm van recreatie hoort noch thuis in
de dorpskern, noch in het agrarisch gebied. Toch hebben deze activiteitetaagrijk

ruimtegebruik in de open ruimte (weilanden voor paarden, recreatieve veauteglroefenpistes...).
Ondersteunde infrastructuur (0.a. maneges, oefen- en opleidingscentra, pstsgbasjen...)

worden behouden en kunnen ontwikkelen in relatie tot de omgeving waarin ze gglegen
Infrastructuur die aansluit bij de dorpskern kan ruimtelijk verder ontwikketeruftbreiding

overdekte rijpiste...). Bij infrastructuur die in de open ruimte is gelegedemchoofdzakelijk
ontwikkelingen in de open lucht gestimuleerd. In relatie tot bovenlokale recreatites kannen
mogelijkheden voor verblijfsrecreatie voorzien worden (kleinschalig en ondbiigesan de
hoofdactiviteit).
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Dewatersportrecreatidlijft gebundeld rond het Albertkanaal. Hier kan gezocht worden naar een
versterking van de onderlinge relatie tussen de jachthaven en de wattvgkitaa in Viersel. Ook
de relatie met de activiteiten in de zwaaikom en het waterspaarbekkeanstrkRn onderzocht
worden. Aan de sluis met het Netekanaal kunnen mogelijkheden worden vooieachte
watergebonden recreatievormen zoals kano, kajak of roeivereniging. \iikkafingen inzake

waterrecreatie langs het Albertkanaal sluiten ruimtelijk aan bij deekezn zorgen voor weinig
overlast in de open ruimte.

Kaart 37: Gewenste ruimtelijke structuur voor geheel Zandhoven
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In de visie op de globale ruimtelijke ontwikkeling van Zandhoven is de ontwikkedingle
natuurlijke structuur aangegeven als één van de drie belangigjikenten inzake de gewenste
ruimtelijke structuur. Dit wordt vertaald in volgende doelstellingen:

- behoud en versterken van de natuurlijke hoofdstructuren.
De gemeente wenst de hoofdstructuren van de natuur, zijnde de beekvallgjehjdazsn en
kasteeldomeinéfi te bewaren en verder te versterken omdat deze de specifieke eigemheé v
gemeente bepalen. Binnen de gemeentegrenzen zal er voldoende ruimt@ wvoandén om
deze hoofdstructuren verder te ontwikkelen.

- behoud en versterken van specifieke natuurkenmerken in deze hoofdstructuren.
Om de hoofdstructuren van de natuur te behouden dient het ruimtelijk beleid afgestaonden
op het natuurbeleid en vice versa. Daarom zal de gemeente de doelstdingaortkomen uit
het gemeentelijke natuurontwikkelingsplan of het gemeentelijke milieubeleidsatielijk
vertalen. Prioriteit gaat daarbij naar de ontwikkeling van de natuurkenmerken dmne
hoofdstructuren.

- uitbouw van een natuurlijk netwerk door natuurverbindingen en verwevirgsgebieden.
In Zandhoven is men ervan overtuigd dat de hoofdstructuren niet op zicklatthkunnen
worden, maar dat er ook elders in de gemeente bijzondere aandachaamortigr de natuur en
milieukwaliteiten om te vermijden dat inspanningen in de hoofdstructureneridgaan (vb.
behoud waterkwaliteit moet beginnen bij de afvoer van de individuele kavel) rDaaler ook
buiten de hoofdstructuren aandacht gaan naar de verweving van natuopenden bebouwde
ruimte.

NKOK “¢8A E¢iEa=

De natuurlijke (en fysische) structuur is in het verleden bepalend geweest vobwittkadimg van de
gemeente Zandhoven. Zo hebben de kernen zich duidelijk op de hoger gelegen zandruggen
ontwikkeld. Aan de randen van deze ruggen ontstonden een aantal kasteeldomeinenzeRond de
domeinen werden grote landerijen opgetrokken en de omgeving werd steedslmser Dp deze
manier bleven de beekvalleien gevrijwaard van bebouwing en konden er lzietiegeontwikkelen
met een hoge natuurlijke waarde. Maak op de hoger gelegen zanggen komen, weliswaar meer
versnipperd, kleinere en grote bosstructuren v@amze structuren staan veelal in verbinding met
grotere complexen buiten de gemeente (vb. Zoerselbos).

49" Onder een kasteeldomein worden de gronden verstaan die (historiset) geni ruimtelijke en functionele (vb. tuinen,
weilanden, oprijlanen, dreven...) binding hebben met hoofdgeboute&awaarbij ze behoren.
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De bestaande natuurlijke structuur binnen de gemeente vormt de ruggengraat vooiehet ver
uitbouwen van een integrale samenhangende natuurlijke structuur binnen en buiteee@ge Het
beleid hangt nauw samen met de afbakening van de natuurlijke structuur door hetgdaastsen
de provincie. Hierbij voert de gemeente een verfijning door van deze afbakeningj a@ang een
aantal natuurlijke structuren van gemeentelijk belang aanduidt.

Beekvalleien als basis van de natuurlijke structuur

De beekvalleierzijn in Zandhoven belangrijke structuurbepalende
- elementen. De valleigebieden van deze beken zijn scheidende
4 N\

elementen tussen de verschillende kernen. Het vrijwaren derkers

van deze beekvalleien als basis van de gemeentelijke ruimtelijk-

natuurlijke structuur staat voorop. De beekvalleien vormen niet enkel

natuurgebieden op zich, maar zijn ook verbindende element@emtuss
N verschillende grotere natuurcomplexen binnen de gemeente.

Bos- en natuurcomplexen gekoppeld aan kasteeldomeinen

—i De bestaandeos- en natuurcomplexebinnen de gemeente worden
behouden en waar mogelijk verder beschermd. De drie belangrijkste bos-
| en natuurcomplexen binnen de gemeente zijn verbonden aan een aantal
¥ 4 kasteeldomeinen Deze complexen zijn grotendeels gekoppeld aan één van
I* * * de beekvalleien binnen de gemeente. In de onmiddellijke omgeving van de
* kasteeldomeinen wordt de natuurlijke structuur eerder onder de vorm van
een park ontwikkeld. In de gebieden tussen deze kasteeldomeinen staat de
bescherming van de natuur centraal. Naast deze drie complexen kunnen
in het noorden van de gemeente nog twee gebieden aangeduid worden die
een onderdeel vormen van grotere bos- en natuurcomplexen buiten de
gemeente.

Natuurverweving in versnipperde natuurgebieden

Tenslotte kunnen er in de gemeente nog een aantal versnipperde
natuurgebieden worden aangeduid. Deze gebieden kunnen in de toekomst
worden ontwikkeld algerwevingsgebiedenEr worden twee soorten
onderscheidenOverstromingsgebiedenijn gebieden die regelmatig onder
water komen te staan. In deze gebieden wordt de verweving tussen natuur
en landbouw vooropgesteld. Bebouwing wordt geweerd uit deze gebieden.
Versnipperde verwevingsgebiedajm gebieden met verspreide
natuurwaarden. In deze gebieden vormt de verweving tussen natuur en
bebouwing de basis. Het versterken van de onderlinge structuur van de
verspreide natuurgebieden wordt vooropgesteld. Afhankelijk van deze
verbindingen kunnen er nog bijkomende mogelijkheden voor bebouwing
worden voorzien.
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Grote Eenheden Natuur (GEN) en Grote Eenheden Natuur in Ontwikkeling (GENO),
natuurverwevings-, bos- en bosuitbreidingsgebieden worden door het Vlaanst Geebakend. De
natuurverbindingsgebieden en gebieden van bovaal@cologisch belang worden door de provincie
aangeduid. Gebieden die noch door het Vlaams Gewest, noch door deipraairden afgebakend,
kunnen op gemeentelijk niveau worden afgebakend. Na een afbakeningerieve
bestemmingswijziging door een RUP kan de gemeente hier een eigen bestemngegeaa

De gewenste ruimtelijk-natuurlijke structuur van Zandhoven wordt samengestebtjende
elementen:

- structuurbepalende beekvalleien

- grotere bos- en natuurcomplexen

- natuurlijke gebieden gekoppeld aan kasteeldomeinen
- overstromingsgebieden

- gebieden met verspreide natuurwaarde

Kaart 38: Gewenste ruimtelijk-natuurlijke structuur

Structuurbepalende beekvalleien

Dit zijn de grotere, structuurbepalende beekvalleien binnen de gemeentegebier=n vormen de
basis van de gemeentelijke (en bovengemeentelijke) natuurlijke structuur.

Volgende drie beekvalleien worden als structuurbepalend op gefijketeverbindend op
bovengemeentelijk niveageselecteerd:

1. Molenbeek — Klein Beek — Klein Pulsebeek;
2. Tappelbeek;
3. Klein Wilboerebeek.

De Molenbeekvallei — Klein Beek — Klein Pulsebeek is een natuurlijke strudie op Vlaams niveau
wordt geselecteerd. De vallei van de Molenbeek- Klein Beek,niéstekanaal en Viersel, werd
opgenomen in de eerste afbakening van het Vlaams Ecologisch Netwerk (1DEMJolenbeek —
Klein Beek — Klein Pulsebeek is door de provincie aangeduid als natuurversmelied, als
onderdeel van een verbinding tussen de samenvloeiing van beide Netes en het antitdrdnkan
Bruulbergen. Daarnaast werd de Tappelbeek door de provincie aangeduid als
natuurverbindingsgebied, als onderdeel van de verbinding tussen Halse Hoek en Zoerselbos.

Door de gemeente worden volgende beleidslijnen vooropgesteld. In de meesta galake
uitvoering van dit beleid tot een suggestie voor de hogere overheid leiden:

- behoud en versterken van de natuurlijke structuur van de beekvalleien:
Dit beleid is in eerste instantie gericht op het behoud en herstel van de natuuntjkeariode
beek, het herinrichten van natuurvriendelijke oevers, het behoud enkemstan kleine
landschapselementen langs de beek en in de beekvallei, het bouwvri) kandget-bebouwde
delen en het behoud en de verbetering van de waterkwaliteit ruimtedighksieunen.
Om de natuurlijke structuur van de beekvalleien in de toekomst te garanderen Woriliebe en
natuurbeleid afgestemd op het ruimtelijk beleid. Om de natuurlijke structuur vankdellesen
te versterken kan de gemeente, voor zover het Vlaams gewest of de provincigd@erin
initiatieven heeft genomen, in een ruimtelijk uitvoeringsplan of via eemdemmg beschermende
maatregelen opleggen. Via andere beleidsdomeinen kan ze een stimuéteehdderen om de
natuurlijke waarde van de beekvalleien te versterken (vb. aaeplean kleine
landschapselementen).
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- beperkt recreatief medegebruik:

Bepaalde delen van de beekvalleien kunnen worden opengesteld voor rfatredtgebruik. Dit
kunnen wandel-, fiets- en ruiterroutes zijn maar ook zones voor natuatre¢ue. onder de vorm
van geleide natuurwandelingen).

- mogelijkheden voor agrarisch medegebruik
In delen van de valleigebieden kunnen onder bepaalde voorwaardeschgragtiviteiten
toegelaten worden.

- overleg met de naburige gemeenten
Aangezien deze beekvalleien niet stoppen op de gemeentegrenzemverdeg met de
buurgemeenten gewenst. Op deze manier wenst men te vermijden dat inspaeningen t
bevordering van de natuur op het grondgebied van Zandhoven geen vervolyikrige
buurgemeenten of vice versa.

Niet enkel de beekvalleien van bovenlokaal niveau zijn van belang. De kleinere beken stes
een aanvoer van zuiver water naar de grotere beken. Waterkwaliteit is vainelmogtom in de
grotere beekvalleien natuurgebieden te behouden of aan te legdgendéobeekvalleien zijn
structuurbepalend op gemeentelijk niveau

Klein Pulsebeek;

Gebroken loop;

Boshovenloop;

Heidebeek (zijloop Molenbeek);
Zandbeek;

Heidebeek (zijloop Klein Wilboerebeek).

OO N UM

Volgende beleidslijnen worden voorgesteld:

- ruimtelijke ondersteuning van de waterkwaliteit van de beken
In deze gebieden vormt het beschermen van de natuurwaarden van deebéek/oornaamste
doelstelling. Deze gebieden dienen eerder aanschouwd te wigdenveevingsgebieden, waar
naast natuur ook landbouw voorkomt. Het voornaamste beleidsaspect is het behoud van de
waterkwaliteit in deze beken, omdat dit bepalend is voor de natuurwaarderratete geken.

Grotere bos- en natuurcomplexen

Dit zijn de grotere, structuurbepalende bos- en natuurgebieden dielijlkie®n groot aaneengesloten
geheel vormen. Hierna volgt een selectie van deze bos- en natuurgebieskrsieldrie vernoemde
bos- en natuurcomplexen liggen (grotendeels) binnen de gemeente, de laatstamplexen liggen
voor het grootste deel buiten de gemeente:

10. Krabbels;
11. Binnenbos;
12. Begijnenbos;
13. Zoerselbos;
14. Reebergen.

In de eerste fase van het VEN zijn volgende gebieden opgenomen: BinnenboseeseBuudf,
Krabbels en Viesenbos, zone aansluitend op Zoerselbos en zone aahsliiReebergen. Het
gebied Begijnenbos zal vermoedelijk in een later fase worden opgenomen (voluyiridiag van
natuuraandachtsgebieden in het RSPA).
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Door de gemeente worden volgende beleidslijnen vooropgesteld. De uitwerking van deze
beleidslijnen zal veelal leiden tot suggesties naar de hogere overheid:

beschermen en uitbreiden van de huidige boscomplexen.

In de eerste plaats wenst de gemeente het huidige bosareaal in deze gelhedenden. Dit
houdt onder meer in dat het onbebouwd karakter van deze omgeving dient gedripwaorden
Gebiedsgericht kan onderzocht worden of er gebieden in aanmerking komen huidige
complexen verder uit te breiden. Dit gebeurt bij voorkeur op gronden die voor dedangéeen
waarde hebben. Bijkomende voorwaarde is dat dit in nauw overleg moet gelmnairéde land- en
tuinbouwsector.

beperkt recreatief medegebruik.

Recreatief medegebruik kan onder bepaalde voorwaarden worden toegelaen.aantal
bosgebieden kan het recreatief medegebruik hoger zijn dan in andere gebletisgcreatief
medegebruik kan variéren van natuurrecreatie over het uitwerken vartiesereautes tot het
openstellen van bossen als speelbos.

Omdat deze gebieden grotendeels in privé-bezit zijn zullenheiaspenstellen van paden voor
recreatief gebruik overleg met de eigenaars moeten plaatsvinden. Voor iseiltmeen
Reebergen wordt best onderzocht of recreatieve routes kunnen aansluitthagdfdemplex dat
gelegen is buiten de gemeente.

Natuurlijke gebieden gekoppeld aan kasteeldomeinen

In de gemeente zijn in het verleden verschillende kasteeldomeinen gevornmdide_kastelen waren
verschillende landerijen gelegen. Deze landerijen werden bebost en zijn bepalemet yoadige
landschap van de gemeente Zandhoven. De bossen rond deze kasteeldomeinen zijndeeh\arder
de grotere bos- en natuurcomplexen binnen de gemeente. Volgende kasteeldaoreieen
aangeduid:

Krabbelshof;
Driehoekhof;
Boutersemhof;
Kasteel Hovorst;
Hof van Lierde;
Kasteel Montens.

ogrwNE

Volgende beleidslijnen worden vooropgesteld:

behoud van de formele aanleg met aandacht voor natuurlijke ontwikkeling.

De aanleg in de onmiddellijke omgeving van de kasteeldomeinen (formeel) zal \@nsichijh
van deze in de ruimere omgeving (natuurlijk). In de toekomst kan de formédg aend de
kastelen worden behouden. Vanuit de strikte parkaanleg kan er dan gklemtelgvergang
worden gemaakt naar de natuurlijke structuur van de bossen in de omgeving.

integratie van de historische gebouwen.

De bestaande historische gebouwen worden behouden en kunnen een nietiev&rijgen.
Onderzocht kan worden op welke manier er aanpassingswerken aageldeae/en kunnen
gebeuren om nieuwe functies op te vangen, zonder dat hierdoor de natuurlijke draagkraeht
omgeving wordt aangetast.
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- hanteren van criteria om een invulling van deze gebieden te evalueren.
Om te kunnen oordelen welke delen van het kasteeldomein een formeigrigricinnen krijgen,
welke delen bij voorkeur een natuurlijke invulling krijgen en welke nieuwe functiesder
historische gebouwen kunnen geintegreerd worden, dient de vergunnimggaaeen aantal
elementen bijkomend te onderbouwen zoals:

- evaluatie van de locatie en de architectuur van het kasteetdmmeschrijving van de
historiek en bestaande structuur van het kasteeldomein);

- beschrijving van de architecturale kenmerken en aantonen datel®aard blijven (DORO
art. 195 bis);

- aangeven van de relatie van het kasteeldomein met de natuurlijke waaddesnimiddellijke
omgeving en aangeven welke maatregelen men gaat treffen om deze whardriteen
(beknopte beschrijving van de ecologische waarde van het kasteeldomiginoangeving).

Overstromingsgebieden

Door de gemeente Zandhoven stromen er verschillende beken. In de lagergelegeanddéze
beken hebben zich in het verleden natuurlijke overstromingsgebieden gevaatedwerden de
beken veelal gekanaliseerd om het overstromingsgevaar in te dijken. Doch doorelkdgm is

het gevaar op overstromingen nog reéel aanwezig. De overstsg@ingden worden op het moment
vastgelegd in een nieuw sigmaplan. Voor de gemeente Zandhoven gaat het om:

1. Gebied tussen Autosnelweg E313 en gemeentegrens met Nijlen - Grobbendonk.
Volgende beleidslijnen worden gesuggereerd naar de hogere overheid:

- verweving van natuur met landbouw:
De selectie van deze zone als overstromingsgebied houdt niet in dat er in deze zone geen
landbouw meer kan uitgevoerd worden. Wel kunnen vanwege de sedattie v
overstromingsgebied een aantal beperkingen worden opgelegd (vb. enkel wetgaslanden)
die positieve gevolgen hebben voor de natuur (vb. overwintering van vogels). Dezedmogen
leefbaarheid van het landbouwbedrijf niet in het gedrang brengen tenaileeritnde
maatregelen worden voorgesteld. Hierbij wordt verwezen naar het ‘flanckeeteid landbouw’
dat in het kader van de actualisatie van de sigmaplannen wordt uitgewerkt door risteatrai
land- en tuinbouw van de ALT.

- een buffer ten aanzien van de autosnelweg:
De gemeente Zandhoven vraagt aan de hogere overheid om bij de inrichting van het
overstromingsgebied een buffer van min. 100 meter te respecteremzganaan de autosnelweg
E313. Dit in functie van de selectie van de autosnelweg als infrastructuurbundet éetvgeval
zich calamiteiten voordoen.

Versnipperde gebieden met verspreide natuurwaarde

Dit zijn bebouwde gebieden waar verspreid kleinere bos- en natuurgebieden in voorkbdsheijn:
1. Domein van Hooidonck;
2. Omgeving Reeberg;
3. Domein Boenders.
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Volgende beleidslijnen worden voorgesteld:

- versterken van de onderlinge relatie tussen de aanwezige groengebieden:
De bebouwde omgeving is gelegen tussen verschillende versnipperde groengebietede He
betrachting om deze groengebieden in deze zone met elkaar te verbinden. Ditr keat doo
stimuleren van kleine landschapselementen, door het versterken vaogtoanvpercelen of
door het uitbreiden van de bestaande groenzones.

- duidelijke voorwaarden voor het behoud van het groen in deze zones:
Om het groen in deze zones maximaal te bewaren kunnen er voorwaarden eyydlegd aan
de bouwpercelen. Deze voorwaarden kunnen een beperking van de peradge en te
verharde oppervlakte inhouden en het minimaal aan te planten hoogstammen.
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In de visie op de globale ruimtelijke ontwikkeling van Zandhoven wordt ernaaegfesam het
bestaande landbouwareaal zoveel mogelijk te behouden voor de landbouwsatel&l@dmtoon op
natuur, wonen en recreatie. Dit resulteert in volgende doelstellingen:

- behoud van de verschillende landbouwgebieden voor de landbouw.
Ondanks de vele natuurgebieden die de gemeente Zandhoven rijk is, beschouveeaigegdm
landbouw als dé voornaamste ruimtegebruikers van de open ruimte en bijga®ligmndbouw
bepalend voor het uitzicht van de gemeente. Om de aanwezige landbouwersibigeeneente
voldoende goed te kunnen laten functioneren wenst de gemeente Zandhoven het huidige
landbouwareaal zo goed als mogelijk te bewaren en duidelijk af te bakeaedeviandbouw
zonder hinder moet kunnen functioneren en waar deze verweven met andere buintergpekan
voorkomen.

- mogelijkheden voor bestaande en nieuwe landbouwbedrijven.
Doordat de toekomst van de landbouwers sterk afhankelijk is vamexféatoren wil de
gemeente Zandhoven voldoende mogelijkheden creéren waardoor bestaande lartjoenvbe
op een flexibele manier kunnen groeien en nieuwe landbouwbedzigtein de gemeente kunnen
vestigen. De gemeente Zandhoven wil hierbij voldoende aandacht geven aagetifineden
voor doorgroeibedrijven (om bedrijfsopvolging mogelijk te maken) epassing of
omschakeling van landbouwbedrijven mogelijk te maken (aanpassen aan nieuwe
landbouweconomische toepassingen). Hierbij wiydmeente wel de nadruk blijven leggen op
grondgebonden activiteiten.

- bieden van mogelijkheden voor glastuinbouw in reeds bestaande zones.
Teelten onder glas zijn vermoedelijk één van de mogelijke omschakelingen van
landbouwbedrijven. Ondanks dat de gemeente Zandhoven de nadruk wenst te leggen op de
ontwikkeling van grondgebonden landbouw wil ze in de gemeente ook de mogelijkheidvoorzie
om de serrebedrijven te laten groeien. Hierbij wenst de gemeente ladtdakakter te blijven
benadrukken. Bij voorkeur worden deze ontwikkelingen gebundeld bij reeds bestaande
serrebedrijven. In andere landbouwgebieden zullen de mogelijkheden voor de ontwikieling
serres beperkt worden.
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Het landelijk gebied in Zandhoven wordt gekenmerkt door een sterk versnipperde structuur, waar
grondgebonden landbouw op de hogere gronden gepaard gaat met weilandenggdgger

gronden. Op verschillende plaatsen moet de effectieve landbouw wijken vaamdesilom paarden

te stellen. Ten noorden van het kanaal komen verspreid in deze landbouemyeeield! nog kleinere
bosgebieden voor en wordt het landschap gekenmerkt door de aanwezigheid vatkl&gke
landschapselementen. Ten zuiden van het kanaal kent het landbmdrggbmeer open karakter.
Op vele plaatsen zorgen deze akkers en weilanden voor belangrijke lanésjkeppen
ruimtegebieden. Hier komt de landbouw op vele plaatsen echterwarweor met
overstromingsgebieden. De landbouwgebieden in Zandhoven vormen eilanderdeigeemeente,

ze sluiten niet aan op andere landbouwgebieden buiten de gemeente.

Het behoud van deze open ruimtegebieden voor de landbouw, en ter ondeystan de toeristisch-
recreatieve kwaliteiten in de gemeente, staat voorop. Deze gebieden maast de vele bosgebieden
voor een afwisseling in het landschap, hierdoor worden recreatieve routeklesliker.
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Landbouwgebieden als open kamers in de gemeente

| In deze gebieden is de landbouw nog duidelijk aanwezig. De
landbouwactiviteiten worden in deze gebieden behouden. Afhankaijk

de ligging binnen de gemeente en de relatie tot andere sectoren in de
gemeente kunnen aan deze landbouwgebieden uitgebreide ontwikkelings-
mogelijkheden voorzien worden (samenvoegen percelen, oprichten nieuwe
landbouwbedrijven...) of zal er eerder gestreefd worden naar esaweg

met andere sectoren (natuur, recreatie...). Vooral vanuit de verweeing
natuurkunnerer in een aantal gebieden beperkingen worden opgelegd (vb.
overstromingsgebied, valleigebied...). Tevens kunnen via
beheersovereenkomsten een aantal zaken worden gerealiseerd.

Mogelijkheden voor lokale serrecomplexen

] In de gemeente zijn er op het moment een aantal kleinere lokale

serrebedrijven aanwezig. Deze concentratiegebieden dienen duidelijk
afgebakend te worden. Op deze locaties worden de mogelijkheden voor
lokale serrebedrijven behouden en kunnen er in beperkte maveenieu
serrebedrijven gevestigd worden. Buiten deze locaties wenst men de
] vestiging van serrebedrijven tegen te gaan.
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Het Vlaams Gewest staat in voor de afbakening van de agrarische structuur. De foenmalegrde
differentiatie moet eerder worden aanzien als een lokale vedijin een gemeentelijk RUP kan de
gemeente de opties voor de ontwikkeling van de ruimtelijke - agrarische structuem bie gemeente
Zandhoven, die niet werden opgenomen in een RUP dat opgemaakt werd door et Méaeest,
vertalen.

Volgende gebieden worden binnen de gewenste ruimtelijk - agrarische structuundao\&e
onderscheiden:

- structurerende landbouwgebieden (type | en type Il);
- landbouwgebied in overstromingsgebied;
- landbouwgebied met belangrijke natuurlijke en landschappelijke waarde.

Kaart 39: Gewenste ruimtelijk - agrarische structuur

Structurerende landbouwgebieden

Dit zijn gebieden waar de landbouw duidelijk aanwezig is en nog egelifuhoofdfunctie heeft ten
aanzien van de andere open ruimtefuncties. In deze gebieden wordt dewdndbie verder
ondersteund. Dit houdt in dat andere functies ondergeschikt zijn aan de landb&ewfEnevorden
twee types van structurerende landbouwgebieden onderscheiden. In typedevaadruk gelegd op
grondgebonden landbouwactiviteiten, in type Il wordt de mogelijkheid voorzien stasinele serres
uit te breiden en lokale serres op te richten.

Als structurerend landbouwgebied type | worden geselecteerd:

Heuvelheide — Haveraard;

Bloemheide — De Roosten — Molenheyvelde — Kleine Heide;
Vroegeinde — Menkhoeve,;

Nederviersel;

Viersel.

arwnNpE
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Als structurerend landbouwgebied type Il worden geselecteerd:

6. Molenheide;
7. Viersel.

Volgende beleidslijnen worden vooropgesteld in de structurerende landbouwgebgeten ty

- grondgebonden landbouw wordt vooropgesteld.
De voorkeur voor de ontwikkeling van de landbouw ligt bij grondgebonden bedrijven.
Serrebedrijven zijn in deze landbouwgebieden niet gewenst. Om te verhiddesenrebedrijven
zich binnen de structurerende landbouwbedrijven vestigen dient de gemeente de
bouwmaogelijkheden die voorzien worden in de gewestplanbestemming “(landdgkappe
waardevol) agrarisch gebied” aan te passen (vb. d.m.v. een gemeent@l)jk Rdta-agrarische
bedrijverf' kunnen op schaal van een landbouwbedrijf ontwikkeld worden. Grotere par
agrarische bedrijven worden bij voorkeur op een lokaal bedrijventgregestigd.
Om de ontwikkeling van de landbouw te ondersteunen dienen percelen, egaifkn
samengevoegd te kunnen worden, indien dit leidt tot een betere landbouwleetiiji. Een
eventuele compensatie voor het verdwijnen van kleine langselenenten kan elders in de
gemeente voorzien worden (o.a. door het stimuleren van kleidsclaapselementen in andere
delen van de gemeente)

- mogelijkheden voor het oprichten van nieuwe landbouwbedrijven.
Binnen de structurele landbouwgebieden kunnen nieuwe grondgebonden laneltirgjuerdn
opgericht worden. Bestaande landbouwbedrijfswoningen kunnen omgevormehvioréoppel-
of generatiewoningéfiom de opvolging van bestaande landbouwbedrijven te garanderen. Om de
eenheid van het landbouwbedrijf te waarborgen worden koppel- afadiemeningen
vooropgesteld, nieuwe vrijstaande woningen, als tweede landbouwdedrijhg, zijn niet
gewenst omdat deze later kunnen afgesplitst worden en hierdoor de zonewerstideties in
het agrarisch gebied worden aangemoedigd. Koppel- of generatiewoningemefeveordeel
dat deze, in een latere fase, ook als zorgwoning kunnen gebruikt worden, wattdtagffeebben
dat er minder leegstaande landbouwbedrijven komen.

Naast de beleidslijnen die vooropgesteld worden in de structurele langimeden (met
uitzondering van het verhinderen dat serrebedrijven zich in deze gebieden kastigen), worden
volgende specifieke beleidslijnen vooropgesteld in de structurele landbouveagebypd II:

- mogelijkheden voor de ontwikkeling van lokale serrebedrijven
Naast grondgebonden en grondloze landbouwbedrijven kunnen in deze landhedemeb
bestaande serrebedrijven uitbreiden en lokale serrebedrijven in bepaté&tésoor kinderen,
evenwel onder de opschortende voorwaarde dat dit bedrijf niet kan wordgelaten binnen een
welbepaalde termijn) opgericht worden. Het bundelen van serregelgeeliervoornamelijk
infrastructurele voordelen waardoor de oprichtingskosten lager kiwonesn te liggen (o.a.
aanwezigheid van nutsleidingen, koppelen van waterberging, kogpalh warmte-energie...)

- afbakenen van lokale en laagdynamische serregebieden

a) Molenheide: uitbreiding van bestaande serrebedrijven of in kiepsate oprichting van
nieuwe lokale serrebedrijven (voor kinderen evenwel onder de opschortencdleaaies dat
dit bedrijf niet kan worden overgelaten binnen een welbepaalde termijn) direneardelijke
richting gerealiseerd te worden tussen Grasbaan, Kruisdreef enHitve.

4 para-agrarische ondernemingen zijn die ondernemingen waarsativiteit onmiddellijk bij de landbouw aansluit of
erop afgestemd is.

42 Dit zijn twee woningen die in éénzelfde bouwvolume worden ondergebrafyisisah niet afsplitsbaar zijn.
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b) Viersel: nieuwe lokale serrebedrijven kunnen in beperkte mate (voor kindenawed onder

de opschortende voorwaarde dat dit bedrijf niet kan worden overgelaten bemen

welbepaalde termijn) opgericht worden of bestaande uitgebreid inrfaeisal gebied tussen

de Herentalsebaan, Liersebaan en autosnelweg E313. Ten zuiden van deddest@nweg
komen de bestaande bedrijven in aanmerking voor vernieuwing of uitbreiding in het kader van
het bedrijf of de bedrijfsopvolging. Gezien het concentratiegebieg&imogelijks behoort

tot het bovenlokale concentratiegebied van Ranst, dienen bovenstaande beleidsieen als
suggestie aan de hogere overheid te worden gezien. De gemeente is geemdeomata

opname van het gebied rond Viersel in een provinciaal RUP voor tuinbouwt@ties.

Landbouwgebied in overstromingsgebied

Volgend landbouwgebied wordt als structurerend op bovenlokasdu aangeduid. Doordat het als
overstromingsgebied wordt aangeduid zullen er een aantal beperkpgsagu worden. Hiertoe
behoort:

1. Gebied tussen autosnelweg E313, Viersel en gemeentegrens met Nijlen - Grobbendonk

Volgende beleidslijnen worden voorgesteld:

- weilanden worden vooropgesteld
In het overstromingsgebied wordt een beheer door gras- en weilandepgesield. In hoger
gelegen gebieden kunnen ook mogelijkheden voor akkers open gehouden viapdisze
manier worden de agrarische doelstellingen gekoppeld aan de natuur- en nigtellohgen.

- geen bebouwing in het overstromingsgehied
Vanwege het overstromingsgebied kunnen in deze zone geen nieuwe landbouwgebouwen
(agrarische, para-agrarische, loodsen...) worden opgericht. Damgstandbouwbedrijven
binnen deze zone kunnen blijven bestaan, mits er vermeden wordt dat dezeegepetnoifen
worden door toekomstige overstromingen (vb. aanleggen van een dijk...).
Het gebied komt in aanmerking om als bouwvrije agrarische zone te worden aangeduid

Landbouwgebied met belangrijke natuurlijke en landschappelijke waarde

Dit zijn gebieden die door de gemeente aangeduid worden als landbouwegahieideen belangrijke
belevingswaarde van de open ruimte. Gebieden met een grote aameraar, slechts sporadisch,
bebouwing voorkomt. De landschappelijke waarde wordt bekomen door de belevingsliaaate
het gebied wordt gegeven (kleinschalig, grote open ruimte...). De natuurdigkelevdoor het
voorkomen van bossen, kleine landschapselementen en specifieke hatetagaat om:

1. Bisschopenbos — Boutersemhof;
2. Vallei van Molenbeek — Kleine beek;
3. Negen Mortelen.

Volgende beleidslijnen worden vooropgesteld:

- landbouw in samenspraak met landschap en natuur
Landbouw zal in deze gebieden naast natuur en landschapswaarderebhetadEn. Aan de
landbouw kunnen beperkingen worden opgelegd om de natuurlijke en lgpypisigke waarden
in stand te houden. Ter compensatie kunnen landbouwers worden ingeschakeldhadretdre
de open ruimte. Dit kan door het afsluiten van vrijwillige beheersovereenkomsten.

- geen stimulerend beleid ten aanzien van de bebouwing in deze gebieden
Bestaande landbouwbedrijven kunnen in deze zone verder ontwikkeld wordenunQen
integreren in het landschap wordt het voorzien van erfbeplanting rond higit deestimuleerd.
Nieuwe landbouwbedrijven worden niet gestimuleerd in deze zone. De aanwexragheid
natuurlijke elementen in deze zone legt immers beperkingen op aan gfs\meing.
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Het landschap in Zandhoven is één van de aantrekkingselementen voor de regio. dhéegeeTest
dan ook voldoende aandacht te geven aan het behoud van de typische |skdsahmeken en de
cultuurhistorische bakens binnen de gemeente:

- behoud en versterken van de herkenbaarheid van waardevolle landsgiselementen en —
componenten.
Om de leefomgeving en het karakter van Zandhoven aantrekkelijk te houden is refavardat
de typische landschappelijke eigenheid van de gemeente behouden blijftm Daarst de
gemeente Zandhoven bijzondere aandacht te geven aan de landschapselementgroesnrteom
in de gemeente en de nodige inspanningen te leveren om deze te behouden in de toekomst.

- een eigenheid geven aan nieuwe landschappen d.m.v. landschapsopbouw.
Door de jaren heen zijn er een aantal nieuwe landschappen omstieagemeente. Ook deze
landschappen bepalen het huidige beeld van de gemeente. De gemeente wemstsiézgpiten
niet te ontkennen, maar wenst via een gericht beleid de nodige ontwikkelingsperspéetieve
geven aan deze landschappen.

- een toekomst bieden voor cultureel erfgoed.
De gemeente Zandhoven kent een hoog aantal waardevolle gebouwen. Dezegeioomen
het cultureel erfgoed van de gemeente en zijn een belangrijk ondemdess leefomgeving en
het karakter van de gemeente. De gemeente wenst ten aanzien vgpideze gebouwen een
conserverend beleid te voeren dat voldoende openingen laat om aan dezesgebeuwe
functies toe te kennen.

PKOK “¢a8A E¢iEa=

Fysisch-natuurlijk landschap als basis

Het landschap van de gemeente Zandhoven wordt voornamelijk bepaald
door de beekvalleien en de daarmee samenhangende bos- en
natuurcomplexen. Ditatuurlijk landschapvormt de basis voor de
gewenste landschappelijke structuur binnen de gemeente.

Kansen voor nieuwe landschappen

] In de loop der jaren zijn er belangrijke ingrepen doorgevoerd in het
landschap. Deze ingrepen zorgen voor nieuwe landschapsbeelden. Het
structuurplan moet tot doel hebben om deirewe landschappebeter te
structureren zodat deze beter worden geintegreerd in de tatiakeistrvan

) - de gemeente.
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Cultureel erfgoed als bakens in het landschap

verschillende bakens gevormd in het landschap. Ombddamnsbeter te

* ¥ voorzien.

Open ruimteverbindingen als doorkijk op de open ruimte

In Zandhoven zijn er nog een aantal belangrijke open ruimtegebieden

is van belang dat de bestaagen ruimteverbindingerworden behouden
en dat deze worden gevrijwaard van verdere bebouwing.

PKPK dEi EdéiEz-aCall-éeEaar=ieiAii &

De landschappelijke structuur dient rekening te houden met de opties die wordeemendm
hogere structuurplannen. Daarom worden de te nemen opties afgestenzklguiies die worden
gemaakt in de hogere structuurplannen (RSV en RSPA).

Volgende elementen van de gewenste landschappelijke structuur worden ongdiensche

- fysisch-natuurlijk landschap (valleien en bossen);
- nieuwe landschappen;

- open ruimteverbindingen;

- waardevol erfgoed.

Kaart 40: Gewenste landschappelijke structuur

Fysisch-natuurlijk landschap (valleien en bossen)

Het fysisch-natuurlijk landschap wordt bepaald door het raamwerk van bevaiie
structuurbepalende bos- en natuurcomplexdat gaat om:

Molenbeek — Klein Beek — Klein Pulsebeek;
Klein Wilboerebeek;

Tappelbeek;

Krabbels;

Binnenbos;

Begijnenbos;

Zoerselbos;

Reebergen.

NG~ WNE

Het complex van de Kleine Nete, waartoe Zandhoven behoort, wordt door de provinigetgese
als een complex gaaf landschap.
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Volgende beleidslijnen worden door de gemeente voorgesteld:

behoud en versterken van de landschappelijke kwaliteiten:

In deze gebieden wordt het behoud van de landschappelijke kwaliteitep gasteld. Dit houdt
in het behoud van de bosstructuren en de beekvalleien. Op een Eats@ipdienen de
beekvalleien nadrukkelijker in het landschap kenbaar gemaakt te worden. Dddtan
beekbegeleidende beplanting te voorzien.

een duidelijke invulling voor cultureel erfgoed:

In deze gebieden liggen er verschillende waardevolle gebouwen die een dnderdea van het
cultureel erfgoed in de gemeente. Deze gebouwen hebben eenifkelamglersteunende functie
voor het recreatief medegebruik van de open ruimte. Het is van belang dg¢ldeaeen in de
toekomst voldoende aandacht krijgen en dat er, met respect voor de cultuurhisteasates
nieuwe functies in kunnen ondergebracht worden.

bufferen of verwijderen van storende elementen:

Om de landschappelijke kwaliteiten van het landschap te bewaren is het vandatlatorende
elementen worden gebufferd (vb. door stimuleren van ddbepg) of dat deze op termijn
worden verwijderd uit het landschap.

Nieuwe landschappen

Nieuwe landschappen zijn landschappen die tijdens de laatste jaren zijn ontstai@h telieg te
vinden zijn op historische kaarten en die de traditionele landschmapsken grondig hebben
gewijzigd.

Binnen de gemeente Zandhoven worden nieuwe landschappen aangeduid als getzisdate
laatste jaren een belangrijke verandering heeft plaatsgevonden en welkejedelaith zijn voor de
verdere ontwikkeling van de gemeente. Het zijn gebieden waaraan een duidkeilijid et
gekoppeld te worden om het huidige beeld, rekening houdend met de relicterdedaraischappen,
te bewaren. Tot de nieuwe landschappen behoren:

1. bundel lijninfrastructuur: Albertkanaal, E313;

2. bebouwing langs N14, tussen Lammerenberg en Goormansstraat;
3. omgeving Domein van Hooidonck;

4. omgeving Reeberg.

De rand van het bebouwd perifeer landschap ten noordoosten van Aatstachen reikt tot de
gemeente Zandhoven en wordt door de provincie aangeduid als een complexandschdp. Ook
het industrielint Albertkanaal wordt geselecteerd als complex nieuw lamdscha

Door de gemeente worden volgende beleidslijnen voorgesteld:

een duidelijke ontwikkelingsvisie voor destruimten tussen E313 en Albertkanaal.

De bouw van de autosnelweg en de aanleg van het Albertkanaal hebben ezeogd gat er
tussen beide infrastructuren een restruimte ontstaat. Deze ruimte kent binnen déegemeen
verschillende gebruiken. Ten aanzien van deze ruimten moet er een duidéhjik&eimgsvisie
worden vooropgesteld. De concrete invulling van deze gebieden zal verdenvbekeken in de
gebiedsgerichte benadering.

een duidelijk beleid ten aanzien van de bebouwing langs de N14.

Doordat de N14 op een belangrijke verbindingsweg ligt naar de E313 en E34 hebblenasgzic
deze weg verschillende bedrijven gevestigd. De provincie selecteerde diaibietdlint, maar
wenst niet dat het verder uitgebreid wordt. Het is dan ook belangrijk dat emidefikk visie
wordt ontwikkeld voor de bebouwing die langs de N14 is gelegen. De gewenste ontwikkeling
wordt nauwkeuriger bekeken in de gebiedsgerichte benadering.
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- een duidelijk beleid ten aanzien van de bebongvrond Vakantiecentrum Hooidonck, Rusthuis
OLV Van Troost, Rusthuis Pniél, REVA en het VTI.
In het noorden van de gemeente liggen er een aantal grootschalige gémpesvsorzieningen
(school, vakantiecentrum, rusthuis, revalidatiecentrum). ldie hebben zich woningen
gevestigd (zowel zone-eigen als zonevreemd). Tegelijkertijd hebben deze gebladgrijke
natuurlijke en landschappelijke waarde. Voor beide gebieden dient emidehijke ontwikkeling
vastgelegd te worden ten aanzien van de bebouwing en het landschap.

Waardevol erfgoed

In het landschap zijn een aantal bakens aanwezig. Deze bakens pijidesdeel van het cultureel
erfgoed in de gemeente Zandhoven. Volgende elementen worden door de g@eselecteerd:

Krabbels;

Kasteel driehoek;
Boutersemhof;

Kasteel Hovorst;

Hof van Lierde;

Kasteel Montens;
Watermolen Vierseldijk;
Molensite Pulderbos.

Volgende beleidslijnen worden door de gemeente voorgesteld:

NG~ WNE

- duidelijke functies voor cultureel erfgoed.
Aan deze gebouwen dienen duidelijke functies te worden gegeven zodat zednekumnen
blijven voor de toekomst. Nieuwe functies dienen voldoende rekening te houden metdnwaa
van het cultureel erfgoed. Deze specifieke waarden kunnen bepmriapleggen naar de
ontwikkeling.

De samenvloeiing van het Netekanaal en het Albertkanaal is door de pr@angeduid als
bakengroep.

Open ruimteverbindingen

Deze gebieden worden aangeduid omdat ze een overwegend onbebouvtett katdlen en hierdoor
een duidelijk scheidend element vormen tussen verschillende bebouwmgsva de gemeente. Het
vrijwaren van deze gebieden van bebouwing is het hoofddoel.

Volgende gebieden worden geselecteerd:

1. Albertkanaal, tussen Vierseldijk en Domein Boenders;
2. Albertkanaal, tussen bedrijventerrein Massenhoven en Vigkseld
3. N14, tussen Goormansstraat en Domein van Hooidonck.

Volgende beleidslijnen worden voorgesteld:

- vrijwaren van deze gebieden voor verdere bebouwing.

Waar mogelijk worden deze gebieden als bouwvrije zones afgebakend. Dit ismogsdifk in
de twee zones langs het Albertkanaal. Bebouwing die in de rand van deze zonestMaankom
blijven bestaan. Aan deze bebouwing kunnen voorwaarden wordengipgetedeze beter te
integreren in de open ruimte verbinding (vb. stimuleren erfbeplanting;Kdeepleouwvolume...)
De verbinding ter hoogte van Hooidonck heeft voornamelijk tot doel om de restepmrde
ruimte te beschermen. De bestaande bebouwing in deze openaoinder kan blijven bestaan,
maar er kunnen voorwaarden worden opgelegd om deze beter te integoEr@pén ruimte.
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In de visie op de globale ruimtelijke ontwikkeling van Zandhoven is de ontwikkelind&t wonen
aangegeven als één van de drie belangrijke elementen in de gewensigkisttectuur. Dit leidt
tot de volgende doelstellingen:

opvangen van de lokale woonbehoeften.

Uit de behoefteraming is gebleken dat er voor de planperiode ca. 225 bijkomende woninge
dienen gerealiseerd te worden. Om tegemoet te komen aan de lokgleijraé bij voorkeur
kleinere woningen en meergezinswoningen. En dit zowel koop als huurwoningen. Op deze
manier vinden starters op de woningmarkt sneller een woning ig€ele gemeente en kunnen
ouderen verhuizen naar kleinere woningen in de kern waardoor eregnainingen vrijkomen
VOOr jonge gezinnen.

verhogen van het aanbod aan sociale huisvesting.

Uit de behoefteraming is gebleken dat de gemeente tegen 2012 ca. 45 sociabé koop-
huurwoningen en 34 sociale kavels dient te realiseren. In het verledggnwevongebieden
voornamelijk op privaat initiatief ontwikkeld. Dit leidde veelal tot grotegts. met een open
bebouwingsstructuur die niet of moeilijk betaalbaar zijn voor de bewoners van Zandktiven

Om betaalbare woningen op de markt te brengen voor de eigen bevolking dient emlsj nieu
woonontwikkelingen voldoende aandacht te gaan naar betaalbare woningen. Dit zijn bij voorkeur
kleinere woningen of kavels en woningen die door sociale huisvestingsmaatschappgigen

markt worden gebracht.

versterken van het draagvlak van de kernen door inbreidingsgerichte projecte

Om het draagvlak voor voorzieningen (behouden van winkels met basisvoorzienihgésn,sc
postkantoor...) in de verschillende kernen te bewaren geeft de gemeente darvaanke
kleinschalige, inbreidingsgerichte projecten die verspreid wordandeveerschillende kernen.
De spreiding van kleinschalige, verspreide projecten is ook te motiveren damaogelijkheden
en de beperkingen die er zijn in de verschillende dorpskernen. Zo zijn er in adie ke
kleinschalige mogelijkheden om inbreidingsgerichte woonontwikkelingen op te vangerle Aan
andere kant worden de meeste dorpskernen omgeven door natuegetaeddoor er weinig
mogelijkheden zijn om de bestaande kernen verder uit te breiden.

bieden van een oplossing voor zonevreemde, verspreide bebouwing.

Ca. 12 % van de bebouwing in Zandhoven is zonevreemd gelegen. De gemeentameet a
woningen voldoende rechtszekerheid te geven, rekening houdend met de gewenste ontwikkeling
van het gebied waarin deze woningen gelegen zijn.

bieden van een oplossing voor de permanente bewoning in de zone voor versigtreatie

Het Goor.

In het zuiden van de gemeente Zandhoven is er één zone voor verblijfsreetaBeor’ waar
het grootste aandeel van de eigenaars permanent verblijft in zijn weeldifdvee gemeente
wenst ten aanzien van deze permanente bewoning een duidelijkeaktgpdoen in relatie tot de
ontwikkeling van dit gebied binnen zijn ruimere omgeving en binnen de globale gewenste
toeristisch-recreatieve structuur.
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Kwalitatieve, inbreidingsgerichte projecten bundelen in compacte keran

Zandhoven wenst in te gaan tegen een verdere versnippering van haar
grondgebied omdat dit de functies van de dorpskernen ondermijnt. Om de
levendigheid in de dorpskernen te bevorderen en het voorzieningenniveau
op peil te houden worden nieuwe ontwikkelingen in de kernen
gestimuleerd. Hierdoor blijven de centra aantrekkelijk voor nieuwe
investeringen inzake handel, horeca, voorzieningen, wonen...

Versterking van de kernen gebeurt door nieuwe ontwikkelingen te koppelen
aan de kernen. Door concentratie van nieuwe ontwikkelingen in de kernen
kunnen voorzieningen beter bereikbaar worden gemaakt (te voet, met de
fiets, met openbaar vervoer...) en kan er meer energie gestoken worden in
het bewaren van de leefkwaliteit in de kernen.

Rekening houdend met de eigenheid van de verschillende kernen kunnen
nieuwe ontwikkelingen bestaan uit:

- het voorzien van sociale huur- en koopwoningen;

- het voorzien van sociale verkavelingen;

- het creéren van bouwmogelijkheden voor handel, diensten, horeca...;

- het bevorderen van woonondersteunende functies (vb. buurtgroen,
recreatie...);

- het verbeteren van de kwaliteit van het openbaar domein.

Bovenlokale en gemeentelijke voorzieningen aan de kernen Zandhovem Massenhoven

\

-

De kern van Zandhoven heeft een specifieke rol in de regio (o.a.
vredegerecht, registratiekantoor ministerie van financién, klegddidangs
N14...) en binnen de gemeente (0.a. gemeentehuis, brandweer,
containerpark...). De gemeente wenst deze rol voor de kern van Zandhoven
te behouden. Omdat de mogelijkheden in Zandhoven beperkt zijn (0.a.
nabijheid van waardevolle natuurgebieden) wordt ook de kern
Massenhoven mee opgenomen als zoekgebied voor de inplanting van
nieuwe gemeentelijke (vb. lokaal bedrijventerrein, herlokalisatie socio-
culturele zaal) en bovenlokale elementen. Massenhoven vormt met
Zandhoven, ruimtelijk een aaneengesloten bebouwd gebied met ruimtelijke
beperkingen vanuit de natuurlijke structuur. Mogelijke potenties zijn terug
te vinden in open ruimtegebieden langs de N14.
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Een duidelijke ontwikkelingsvisie voor de bebouwing in de open ruimte

De bebouwing in de open ruimte (groene woonwijken, gehuchten,
woonlinten, verspreide bebouwing...) vormt een onderdeel van de
nederzettingsstructuur. Doordat deze bebouwing de ontwikkeling van de
dorpskernen ondermijnt en beperkingen oplegt naar de open ruimtefuncties
et (vb. vestigen van nieuwe landbouwbedrijven...) wordt ze in de toekomst

niet verder gestimuleerd. De open ruimte waarin deze bebouwing gelegen
<--I:_,-o:'-> is zal in grote mate de ontwikkelingsmogelijkheden bepalen.

Om de bebouwing in de open ruimte te beperken kan de gemeente een

aantal gebiedsgerichte maatregelen nemen. Dit kan onder meer zijn:

- maatregelen voor het verbeteren van de landschappelijke integratie van
de bebouwing in de open ruimte

- maatregelen voor het aanleggen van nutsvoorzieningen (vb.
kleinschalige waterzuivering...)

- maatregelen om verdichting in de open ruimte tegen te gaan.

QKPK dEi EA&IES & iEsAEAECEeEiaaCeeri Al &
De gewenste ruimtelijke nederzettingsstructuur bestaat uit volgende elementen:

- grote compacte kernen (woonkernen): Zandhoven, Pulderbos en Pulle;
- kleine compacte kernen (overige nederzettingen): Massenhoven en Viersel;
- bebouwing in de open ruimte met:

- geisoleerde, groene woonwijken: Boenders, Hooidonk en Reeberg;

- gehuchten: Vierseldijk en Lammerenberg;

- woonlinten;

- verspreide woningen;

- verblijfsrecreatiegebied met tijdelijke woonfunctie.

Kaart 41: Gewenste ruimtelijke nederzettingsstructuur

Grote compacte kernen

In de grote compacte kernen wordt de taakstelling inzake wonen en lokale mogee(handel,
recreatie...) opgevangen. Doordat de verschillende dorpskernen sterk begretesdwaouit de
open ruimtestructuren (vnl. natuurlijke structuren met habitatrichtlijngebieni&iEN) zal de
gemeente de taakstelling inzake wonen spreiden over de verschillende kernen in deegemeen
Hierdoor kan de gemeente vermijden dat waardevolle gebieden worden adagesne

In de kernen van Zandhoven en Massenhoven worden deze mogelijkheden uitgebreid voor het
opvangen van gemeentelijke en bovengemeentelijke (regionale) elementen.

Hieronder worden de specifieke beleidsopties voor de verschillende dorpskeengagesen:

Ontwikkelingsvisie voor de woonkern Zandhoven

Ondanks dat in de gemeente met een hoofddorp type Il enkel woonkernen waelentgerd,
wenst de gemeente de kern van Zandhoven te ontwikkelen op een hoger niveawaamkdenen
Pulderbos en Pulle. Zandhoven wordt in eerste instantie ontwikkeld met funzéiks wonen,
handel en diensten op kernniveau en gemeentelijk niveau. Daarnaast helethvZarook een
belangrijke rol in de ruimere regio op het gebied van voorzieningen (handel, diersgen
vredegerecht, kadaster...). Volgende beleidslijnen worden gehdintee

- het stimuleren van de effectieve ontwikkeling van beschikbare bouwpercelen imgdeekeinde
het aanbod aan bouwmogelijkheden in de kern te verhogen en een concurrentieeleaanbod t
creéren om bebouwing in de open ruimte te vermijden;

mei 2006
Dossier:Ruimtelijk Structuurplan Gemeente Zandhoven Pagina 171 van 274




@ ARCADIS Gedas NV

- het realiseren van een geschikt aanbod aan betaalbare huisvesting in dedtenet ontwikkelen
van niet-gerealiseerde woongebieden, om tegemoet te komen aadige enitoekomstige
behoefte in de gemeente en dit hoofdzakelijk in functie van het doelgroepenbeteidt €D in de
dorpskern van Zandhoven nog slechts enkele opvullingen kunnen doorgevoerd wouien (en
veelal nadat er aan een aantal andere voorwaarden is voldaan — vialisatleksocio-culturele
zaal), kan een deel van de taakstelling worden doorgeschoven naar de kererege

- het voeren van een verdichtingsbeleid om tegemoet te komen aan de vradgjmea k
(betaalbare) woningen, door onder meer:

- gebieden af te bakenen waar meergezinswoningen gewenst zijn;
- gebieden af te bakenen waar vervangingsbouw gewenst is (van op&alf@gzen en gesloten
bebouwing, mogelijkheden voor meergezinswoningen).

- het voeren van een kwaliteitsbeleid voor het centrumgebied van Zandhoven onder meer doo

- verblijfskwaliteit in de woonomgeving verhogen door herinrichting van het openbairdo

- versterken van het voorzieningenapparaat in het centrum van Zandhoven door voldoende
ruime bebouwingsmogelijkheden te voorzien;

- vermijden van langdurige leegstand;

- beschermen van het waardevol patrimonium;

- versterken van de relatie met de omliggende groengebieden.

Ontwikkelingsvisie voor de woonkernen Pulderbos en Pulle

Een woonkern is een dorpskern met een beperkte uitrustingsgraad. Hetvawekuuitrusting is
afgestemd op het niveau van de dorpskern.

Pulderbos en Pulle worden verder ontwikkeld voor het opvangen van de lekakften inzake
wonen, handel en diensten. Volgende specifieke beleidslijnen worden vooropgesteld kernen:

- het ontwikkelen van niet-gerealiseerde woongebieden, om het aanbod aan bouwmogelijkheden
de kernen te verhogen en een concurrentieel aanbod te creéren om bebodeiogen ruimte te
vermijden;

- het realiseren van een geschikt aanbod aan betaalbare huisvesting in dedtanet ontwikkelen
van niet-gerealiseerde woongebieden, om tegemoet te komen aadide eoitoekomstige
behoefte in de gemeente en dit hoofdzakelijk in functie van het doelgroepenbeteidt ¢
doelgroepbehoeften niet allemaal in het hoofddorp kunnen worden opgevangen kunnen
bijkomende mogelijkheden voor het opvangen van deze taakstelling worden onderzocht in de
kernen van Pulderbos en Pulle. Dit zal nader worden bekeken in de visie gaalruimte.

- het voeren van een verdichtingsbeleid om tegemoet te komen aan de vradgmaa k
(betaalbare) woningen, door onder meer:

- gebieden af te bakenen waar meergezinswoningen gewenst zijn;

- gebieden af te bakenen waar vervangingsbouw gewenst is (van opéalf@gsen en gesloten
bebouwing, mogelijkheden voor meergezinswoningen).

- het voeren van een kwaliteitsbeleid om Pulderbos en Pulle als woonomgeving te werntge

verbeteren door onder meer:

- verblijfskwaliteit in de woonomgeving te verhogen door herinrichting van het openbaa
domein;

- voldoende bouwmogelijkheden te voorzien voor de integratie van voorzieningen in het
centrum;

- vermijden van langdurige leegstand,

- beschermen van waardevol patrimonium.
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Kleine compacte kernen

In Massenhoven en Viersel kunnen lokale behoefte inzake wonen, handel en dienstehdiinne
huidige woongebied opgevangen worden. Daarnaast wordt in deze kernen \abigk resem
kwaliteitsbeleid gevoerd. Het woonuitbreidingsgebied in Viersel wordt in principeublen voor het
opvangen van de lokale woonbehoeften op lange termijn.

- het voeren van een kwaliteitsbeleid voor het centrumgebied van Massenhoven onder meer doo

- verblijfskwaliteit van de woonomgeving verhogen door herinrichten dorpscentrum;

- versterken van de ruimtelijke relatie kanaal — dorpscentrum;

- voeren van een verdichtingsbeleid door gebieden af te bakenen wadwdekeling van
meergezinswoningen mogelijk is.

- het voeren van een kwaliteitsbeleid voor het centrumgebied van Viersel ondetomeer

- vermijden van langdurige leegstand;

- verblijfskwaliteit van de woonomgeving verhogen door herinrichten dorpscentrum;
- versterken van de ruimtelijke relatie kanaal — dorpscentrum;

- voeren van een verdichtingsbeleid door gebieden af te bakenen wadwdekeling van

Bebouwing in de open ruimte

Een belangrijk deel van de woningen in de gemeente bevindt zich buiten de d&&teede vorm van
geisoleerde groene woonwijken, gehuchten, woonlinten en verspreide bebouwingéndaimte.
Voor elk van deze gebieden wordt een beleid uitgewerkt waarinidigé woonfunctie wordt
aanvaard, maar waar nieuwe ontwikkelingen (gelegen buiten de juridisciraad) niet verder
worden gestimuleerd. Voor niet ontwikkelde gebieden kunnen specifiekesgelatr worden
uitgewerkt om een lage dichtheid te behouden en om de integratiepeeuimte te versterken.

Geisoleerde, groene woonwijken

Een geisoleerde, groene woonwijk bestaat uit een groep woningen in een overwegend op
bebouwingsstructuur waar, in principe geen voorzieningen aanwezig zijraeig@an binding bestaat
met een dorpskern of andere woonwijk. lizandering kunnen in deze woonwijken voorzieningen
voorkomen van lokaal of bovenlokaal belang.

Tot deze beleidscategorie behoren Boenders, Hooidonck en Re&tmengdeze drie zones worden
volgende beleidslijnen vooropgesteld:

- bijkomende woonontwikkelingen (binnen de juridische voorraad) zijn mogelijk, maaemvareit
gestimuleerd, omdat deze bij voorkeur worden ondergebradethernen. Het creéren van een
nieuw aanbod is niet mogelijk (vb. nieuwe verkaveling in open ruimte tussen twee
woonconcentraties).

- om de woonkwaliteit in de groene woonwijken te behouden (rust) wordt het groene en landelijk
karakter behouden en versterkt door:

- bij nieuwe verkavelingen ruime percelen op te leggen om een verddiehtiag tegen te
gaan;

- maatregelen op te leggen om het groene karakter van deze omgeving te lfgeeren
omvorming naar meergezinswoningen, behoud van de open bebouwingsstructulate beper
bebouwbare oppervlakte, behoud streekeigen groen...);

- maatregelen op te leggen om de bouwkavels landschappelijk te integterbagerken
verhardingen en aangelegde tuin, minimum aan te planten streekeigen groen...
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- waar nodig voorwaarden opleggen inzake de aanleg van nutsvoorzieningen (vb. gedeoepe
of eigen waterzuivering...).

- andere reeds bestaande functies (voorzieningen, handel, bedrijvigheid, digriaienen onder
hun huidige vorm blijven bestaan. Hun ontwikkelingsmogelijkheden worden geval per geva
bepaald, rekening houdend met de verweefbaarheid ten aanzien van de w@afuhgn relatie
tot de omliggende open ruimte (landbouw, natuur en landschap). Indien dezesfafscti
hinderlijk voor de omgeving worden beschouwd dan dienen ze geherdekdlisf afgebouwd te
worden.

Gehuchten

Een gehucht bestaat uit een groep woningen, die reeds zichtba@z@pwaren op historische
kaarten en in de loop der tijd verder uitgegroeid zijn. Ze hebben eenepend gesloten
bebouwingsstructuur waar, veelal geen voorzieningen aanwezignzijiaar geen binding bestaat met
een dorpskern of woonwijk.

Tot deze beleidscategorie behoren Vierseldijk en Lammerenh&lgende beleidslijnen worden
vooropgesteld:

- bebouwing wordt er enkel ondersteund binnen de juridische voorraad. Een afbakertieg v
gehucht kan eventueel een onderscheid maken tussen een kerngelribgpedde verdichting
mogelijk is (vb. onder de vorm van gesloten bebouwing) en woonlinten die aan hettgehu
grenzen (en voornamelijk een open bebouwingsstructuur hebben). Zondere/oningen die
onmiddellijk aansluiten op het gehucht kunnen hierin worden opgenomen.

- bestaande bedrijven, handel en horecazaken kunnen onder hun huidige vargehubbt
behouden blijven en kunnen uitbreiden indien dit geen hinder meebrengt voor de woonfunctie
binnen het gehucht. Nieuwe bedrijven, handel en horecazaken zijn nieisgewdeze
gehuchten. Naast de bestaande bedrijven, handel en horecazaken primeertfdectie in deze
gehuchten. Gebiedsgericht zal onderzocht worden welke funchie®zg zijn in deze
gehuchten, welke behoeften er zijn en hoe de gewenste ontwikkeling in de toekomst dient
gestuurd te worden.

Woonlinten

Een woonlint bestaat uit een groep woningen die aan één of aan beide zijden staaatenet een
typisch lineaire structuur en die meestal als uitloper van een dorpskern vearkbgeisoleerd in het
landschap liggen. De bebouwingsstructuur bestaat voornamelijk uit open bebouwirigeren in
principe geen voorzieningen voor.

Tot deze categorie behoren:

- Dennenlaan — Heuvelstraat;
- Draaiboom — Blauwhoef;

- Goormansstraat;

- Molenheide;

- Roosten;

- Venstraat;

- Liersebaan;

- Herentalsebaan;

- Veerstraat.

De linten hebben naast een landelijke functie (landbouw of landbouwondersieuancties)
voornamelijk een residentiéle functie. Er wordt een complementaidlgevoerd ten aanzien van het
concentratiegebied in de kernen. Dit houdt in dat:

- bijkomende woonontwikkelingen mogelijk zijn (binnen de huidige juridische voorraed); niet
worden gestimuleerd, omdat deze bij voorkeur worden ondergebracht in da.kern
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- om de woonkwaliteit in de linten te behouden (rust en landelijk) wordt het landelijkdatapen
en groen) behouden en versterkt door:

- bij nieuwe verkavelingen brede percelen op te leggen om een verdgichtieg tegen te
gaan;

- maatregelen op te leggen zodat een opsplitsing van woningen nielijknisggeen
omvorming naar meergezinswoningen, behoud van de open bebouwingsstructuur...);

- maatregelen op te leggen om de woonlinten landschappelijletgénen (vb. aanplanten van
een streekeigen buffer in de laatste 5 meter van de tuinstrook);

- waar nodig voorwaarden opleggen inzake de aanleg van nutsvoorzieningen (vb. gedeoepe
of eigen waterzuivering...).

- andere reeds bestaande functies in woonlinten (handel, bedrijvigheid, dienstemen knder
hun huidige vorm blijven bestaan. Hun ontwikkelingsmogelijkheden worden geval per geva
bepaald, rekening houdend met de verweefbaarheid ten aanzien van de wandbemwfunctie
en hun relatie tot de omliggende open ruimte. Hinderende functies worderafgetbuwd
ofwel geherlokaliseerd.

Verspreide (zonevreemde) woningen

Zandhoven zal zich (ook in de toekomst) ontwikkelen als een woongemeente met bijzonderbtaand
voor de bestaande natuurwaarden ter ondersteuning van de woonkwaliteit en het recreatief
medegebruik en het garanderen van voldoende ontwikkelingsmogelijkheden voor de lanslb @itver
beleid zal zich ook vertalen in de ontwikkelingsvisie voor de zonevreemde woningen.

De gemeente stelt zich grotendeels tevreden met de decretale bepalingenoneakeemde
woningen, inclusief het besluit van de Vlaamse Regering inzake functiewijzigingen buiten de
geéigende bestemmingszone.

De gemeente Zandhoven aanvaardt het residentieel wonen in de open ruimte. \Rihwl eniet
zeggen dat de gemeente een aanmoedigend beleid zal voeren. De gemeestezionde principes
van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen waarin wordt gesteld dat nisoaeontwikkelingen
dienen aan te sluiten op de dorpskernen en dat de bebouwing in de open ruimtgetfiemtcsie
worden.

Zandhoven vertrekt van het algemeen principe dat elk vergund of vergui gelacuw (met
uitzondering van loodsen en stallen) buiten de geéigende zone voor wonen zoals opdneien
gewestplan en niet gelegen binnen een ruimtelijk kwetsbaar gelieganmerking komt om een
eengezinswoning in te richten (dit eveneens om toekomstige leegs@@mapen ruimte te
vermijden). Het ganse gebouwencompléomt hiervoor in aanmerking. Een opsplitsing van
percelen, gebouwen of gebouwencomplexen voor het creéren van bijkoroemdeob
woonmogelijkheden wordt niet toegelaten (vb. omvormen van een voormalig landiubyfbt
meerdere woningen). Bestaande woningen kunnen uitgebreid worden volgens de decretale
mogelijkheden.

Kiezen voor wonen in de open ruimte mag geen aanleiding geven tot een ondermijrdeg van
centrumfuncties. Dit houdt in dat de nadruk wordt gelegd op resdéntonen en dat enkel
complementaire functies worden toegelaten die de centrutidsmiet ondermijnen en het recreatief
karakter van de gemeente ondersteunen (en dus wenselijk zijn in het &adier gewenste ruimtelijk
toeristisch-recreatieve structuur). Vermits reeds grote delen van het griexidegaio Zandhoven
ingedeeld zijn bij de kwetsbare gebieden (of zullen worden) wenst de gemeamiegiere
(gebiedsgerichte) differentiatie door te voeren. De actigitalie men wenst toe te laten zijn van

43 Onder deuimtelijk kwetsbare gebiedenworden de gebieden verstaan zoals vastgelegd in art. 145 bis van het DORO:

groengebieden, natuurgebieden (met wetenschappelijke waarde), essuaten, natuurontwikkelingsgebieden,
bosgebieden, valleigebieden, brongebieden, agrarische gebieden metekelogiarde of belang of met bijzondere
waarde, grote eenheden natuur, grote eenheden natuur in ontwikkelinggefijkipare gebieden op plannen van aanleg.

4 Eengebouwencomplexestaat uit fysiek met elkaar verbonden gebouwen, die samen eemfeiagieheel vormen.
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lokaal belang en laagdynamisch waardoor ze de draagkracht van hunramaet zullen
overschrijden. Het betreft:

- kantoor- of dienstenfunctieset een maximale vloeroppervlakte van 100 m? en voor zover de
complementaire functie ondergeschikt blijft aan de woonfunctie;

- kamers met ontbijivoor zover het maximaal 4 kamers en/of accommodaties betreft, met
uitsluiting van elke vorm van restaurant of café; de aanvraag dienveo@fgaand advies
voorgelegd worden aan Toerisme Vlaanderen.

De ontwikkelingsvisie van de zonevreemde woningen zal worden opgenomen in een
bestemmingsvoorschrift voor de ruimere omgeving (vb. wonen als onderdeel varahistig
gebied).

Aan gebouwen met een cultuurhistorische of architecturale wkanten, ongeacht hun ligging
binnen de ruimere structuren, meer ontwikkelingsmogelijkheden worden toddgkén
functiewijzigingen), voor zover deze lokaal blijven en de draagknsohde omgeving niet
overschrijden (vb. fietscafé, kamer met ontbijt, culturele ambachtés patsenbakkerij,
glazenblazer...). Dit vooral met het oog om deze gebouwen binnen hethapdsdehouden ter
ondersteuning van het recreatief medegebruik. De functiewijzigingen dienen sword
teruggekoppeld met de gewenste ruimtelijke structuur (gebiedsgerichte afwegithguwen van
deze gebouwen is mogelijk mits behoud van de cultuurhistorische waaraeits voorafgaandelijk
advies van GECORO en monumenten en landschappen. De gemeeetelisl samenstellen met
de gebouwen die voor de gemeente een cultuurhistorische en archikestsrde hebben. De
gemeente kan dan specifieke voorwaarden voor deze gebouwen vastieggregemeentelijke
verordening.

Bij het opmaken van het RUP voor de zonevreemde woningen kan volgend afwegingsschelm
worden genomen.

Indien voor woningen, gelegen in kwetsbaar gebied, kan aangetoond worden dateemge=niijke
invioed is ten aanzien van het kwetsbare gebied (vb. schade aaronawikkeling) of vanuit het
kwetsbare gebied (vb. geen reéel overstromisigst), dan kan voor dezeoningen eemitzondering
gemaakt worden en kunnen zij opgenomen worden als zonevreemde wonp&ar{lighoud onder
strikte voorwaarden). In een sectoraal RUP zal deze motyagerceelsniveau uitgewerkt worden.
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Figuur 24: Overzicht afwegingsschema voor verspreide (zonevreemde) wogéen

Figuur 25: afwegingskader zonevreemde woningen
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Verblijfsrecreatiegebied met tijdelijke woonfunctie

In de gemeente zijn er een aantal zones voor verblijffsrecreatie gelegenos&grermanent
gewoond wordt. De gemeente Zandhoven suggereert aan de provincie om de problemh&ek van
permanent wonen in de zone voor verblijfsrecreatie het Goor tijdelijk toe laten ondeindean een
tijdelijk woonrecht voor de huidige ingeschreven bewoners en/of huidige eigénaesbetreft een
zone waar de gemeente in het verleden reeds verschillende investeringen heétt gemaa
wegeniswerken werden uitgevoerd en alle nodige nutsleidingen werden aangelegd:(@kdtmiteit,
openbare verlichting...). De zone heeft, toeristisch-recreatief gezien, weteigties doordat ze
afgelegen voorkomt van alle recreatieve routes en aandachtsgebiederrijkelaandelgebieden...)
Het permanent woonrecht komt te vervallen bij overlijden van de huidige ingeschrexarete of
bij vervreemding van het eigendom. Nieuwe constructies kunnen enkel voor vedobgsies
gebruik worden opgetrokken. Ten aanzien van nieuw afgeleverde sted&ohdige vergunningen
en nadat het tijdelijk woonrecht is vervallen zal er verbaliserendemoopgetreden.

Indien de provincie niet bevoegd is of geen uitvoeringsplan opmaakt vooratezdamn zal de
gemeente zelf een initiatief nemen om voor deze zone een plan op te maken.

4 Zolang dat de gemeente verplicht is om de inwoners in te schoipvlet adres waar zij verblijven en zolang dat er niet

wordt opgetreden ten aanzien van het oneigenlijk gebruik van de bestemunangjs principe zou er binnen de drie jaar
van het opstellen van de PV een gerechtelijke uitspraak moeten volgénjeldinzekerheid bestaan dat personen die
een weekendverblijf kopen zich er permanent zullen vestigen.
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De woningbouwprogrammatie geeft eerst een overzicht van de te ontwikkeletlegebinegeeft
daarna aan op welke manier het aansnijden van woonuitbreidingggrelixan gecompenseerd worden
(te reserveren en herbestemmen gebieden).

Kaart 42: Projectmatige invulling van de woongebieden

44.1. Te ontwikkelen gebieden

Bij het ontwikkelen van de woningbouwgebieden wordt er rekening gehouden meetieeiep. De
eerste periode beslaat de planfase 2003-2007 (fase 1 of de planhorizon van hE8ieR@¥&gde
periode beslaat de planfase 2008-2012 (of fase 2). Per projectzone wordt aangegeve het
aangewezen is om deze zone te ontwikkelen, hoeveel ha er ontwikkeld worat,gestehste
dichtheid is, wat het gewenst te realiseren aantal woningen is en welke aardoanibg er in deze
gebieden gerealiseerd zal worden. De projectzones worden peretarpskchreven.

De watertoets werd uitgevoerd en staat vermeld bij de woonprognose.

Dorpskern Zandhoven
Volgende projecten komen in aanmerking voor het opvangen van de woonbehoeften:

1. Woongebied Oelegembaan

Opperviakte Bestemming Dichtheid Aantal woningen Aard van de behaving

Fase 1: 2,8 ha| BPA Bogaerevelden 16 46 | (sociale) kavels
Verkaveling in opmaak

Het binnengebied wordt via de Oelegembaan verbonden met het centrum van Zandhoven. Het
betreft een invulling van een onbebouwde zone tussen het centrum van Zandhovestentde
ontwikkelde woonwijk Bogaerevelden. Door de realisatie van dit woonproject worlindj&z
volledig afgewerkt. Dit project kan slechts gedeeltelijk worden uitgevoerd. De tweedaia

pas worden gerealiseerd na een herlokalisatie van de socicetiltaal. Het project bestaat uit

een realisatie van 46 kavels die door de gemeente op de markt zullengebrdein. Het

sociaal karakter van het project wordt gerealiseerd door kleingchataalbare kavels op de

markt te brengen.

2. Woongebied De Stevens 2A
Het betreft de uitvoering van het recent herziene BPA om:

- de ontwikkeling van meergezinswoningen te sturen;

- hetinbreidingsgebied ten westen van Beggard te ontwikkelen: deels voor socadstg,
deels voor privaat initiatief. De gemeente beschouwt het binnengebied atsagegisch
project binnen de kern van Zandhoven.

- op middellang of lange termijn de ontwikkeling van de terreinen van geelige
basisschool en muziekschool naar een gemengd project van sociale envgoiviailgbouw uit
te voeren. Dit project kan pas doorgaan nadat de school geherlokaliseerdarerd na
Schriekweg. Dit project zal op termijn ruimte bieden voor de ontwikkeling van ca. 35
woningen.

3. Woongebied De Stevens 1

Opperviakte Bestemming Dichtheid Aantal woningen Aard van de behaving

Fase 1: 1,2 ha| BPA De Stevens 1 16 19 privé
Verkaveling De Kant

mei 2006
Dossier:Ruimtelijk Structuurplan Gemeente Zandhoven Pagina 179 van 274




@ ARCADIS Gedas NV

Het betreft een verdere ontwikkeling van de woonwijk de Stevens, ten noordwesteet
centrum van Zandhoven, zoals voorzien in het BPA De Stevens 1. Het betreft hieudeginv
met private kavels. De verkaveling is goedgekeurd en momenteel in uitvoering.

De Hoven

Het betreft de omvorming van een KMO-zone naar woongebied. Het betreft het vrijkomen van
een bestaande KMO zone, gelegen ten midden van de dorpskern van Zandhoven. f2mdat de
zone in het verleden werd omgevormd naar KMO om een bestaande bedrijf de noidge
ontwikkelingsmogelijkheden te geven en om te vermijden dat er hinder naar de woonomgeving
kan ontstaan door nieuwe bedrijven die zich hier zouden kunnen komeerestordt er

geopteert om de zone door een herziening van het bestaande BPA om te vorm@&onaane.

Dorpskern Pulderbos

Volgende projecten komen in aanmerking voor het opvangen van de woonbehoeften:

5. Woongebied Valkenaard

Opperviakte Bestemming Dichtheid Aantal woningen Aard van de behaving
5,5 ha woongebied vlg. gewestplan 15 81 (binnengebied)privé-verkaveling
Verkaveling in uitvoering en 90 (81 + 9 uitgeruste weg)
in opmaak

Het betreft de verdere uitbreiding van de woonwijk Valkenaard ten noordoosten keym den
Pulderbos. Daarnaast zorgt het project voor een verbinding van de woonwijk Vadkenaizr
aangrenzende straat Rozenlaan, waar de vrije basisschool is gelegen. Heebatmrettleng met
81 private kavels (of 90 indien de 9 kavels langs uitgeruste weg worden meagkriekdrie
fasen. De eerste fase van het project is momenteel afgewerkiveBde fase is in uitvoering.
De aanvraag voor de derde fase is lopende en zal aansluitend op de aseeprdaliseerd
worden.

Dorpskern Pulle

Volgende projecten komen in aanmerking voor het opvangen van de woonbehoeften:

6. Woongebied Wipstraat en woonuitbreidingsgebied Fonteinstraat

Opperviakte Bestemming Dichtheid Aantal woningen Aard van de behaving
fase 1: 1,7 ha | Woonuitbreidingsgebied 15 25  sociale woningen
fase 2: 1,0 ha | Woonuitbreidingsgebied 15 25 | sociale woningen

0,6 ha | Woongebied

Totaal: 3,3 ha | Woon(uitbreidings)gebied 1% 50  sociale woningen

De gemeente wenst een inhaalbeweging te doen inzake het aanbod aaweoaigken (zowel
koop- als huurwoningen). Naast de kleinschalige projecten die zullen genehliseden in de
kern van Massenhoven (op korte termijn) en de kern van Zandhoven (middellangggeof la
termijn) wenst de gemeente ook te voorzien in een aanbod aan sociale wonuhg&erim van
Pulle. Omdat ze dit project niet op korte of middellange termijn binnen het woongeabied
realiseren zal de gemeente hiervoor een stuk van het woonuitbreidingsgeléaskaat
aansnijden. Omdat er in de gemeente in theorie voldoende aanbod is langs uitgeruste weg e
aansnijdbaar woongebied, zal de gemeente hiervoor een woongebied dienendeereseor de
lange termijn. Het woongebied Kerkeveld, zoals voorzien in het BPA Kerkeveld, kawudrie
in aanmerking. Sinds de goedkeuring van het BPA (in 1975) werden er door dersigeeaa
initiatieven genomen om het gebied te ontwikkelen. Bovendien is een groot deel vaidtet ge
ingenomen door private tuinen. De gemeente gaat er daarom vanuit dat hehgglpadritair

in aanmerking komt om de woonbehoefte in de gemeente op te vangen. Ruimtelijlaliggen
wooninbreidings- en uitbreidingsgebieden vrij goed: dichtbij het centrum encdeatieve)
voorzieningen, dichtbij openbaar vervoer, geen aansnijden van structureellanetaiuw,
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natuur)... Om praktische overwegingen zal een ontwikkeling van het woonuitbreidilegsgeb
makkelijker verlopen (minder onteigeningen, makkelijkere ontwikkeling) daomearkkeling
van het BPA of het wooninbreidingsgebied Maalderstraat, dat op termijn misschiernsnaatg
de uitbreiding van het kerkhof.

Het project omvat de realisatie van een 50-tal sociale woningen in twee fasdat @trgebied
centraal gelegen is in de dorpskern van Pulle en rechtstreeitaibap het centrumgebied
(Boudewijnlaan — Dorpsstraat) dient de zone ruimer bekeken te worden zodatraokele van
het gebied worden meegenomen. In het RUP kan onderzocht worden ofeergzeam
verkeersverbinding kan gerealiseerd worden via de bestaande groemeatigaane (tennis,
scouts...). Hierdoor komt het gebied specifiek in aanmerking voor het opvangen van het
doelgroepenbeleid. Omdat de zone dient ontsloten te worden via Fon&idsna de eerste
fase — binnen de eerste planperiode gerealiseerd worden in het woonuitbreidinigsgiebie
tweede deel (deels woonuitbreidingsgebiestlslwoongebied) zal pas in een tweede fase —
tweede planperiode gerealiseerd te worden. De aansnijding vahfase2kan enkel indien dit
kan worden gemotiveerd vanuit een actualisatie van de woonbehoeftestudie.

7. Woongebied Maalderstraat 1

De gemeente zal onderzoeken in welke mate het inbreidingsgebied van de Maalderstr
aanmerking komt om een woonontwikkeling op te vangen en in welke mate dit woongebied kan
gerealiseerd worden (sociaal, privaat, gemengd). Op korte terrhigh v®oral van belang om de
toegankelijkheid van het binnengebied op lange termijn te garanderen. Mogelijks Keteren

van dit binnengebied ook gereserveerd worden om toekomstige uitbreidingen van het kerkhof
(uitbreiding aantal plaatsen, aanpassen strooiweide, uitbgeidiumbarium, realisatie
urnevelden...). De gemeente beschouwt het binnengebied atsategisch project binnen de

kern van Pulle.

8. Woongebied Maalderstraat 2

Opperviakte

Bestemming

Dichtheid

Aantal woningen

Aard van de behaving

1 ha

BPA nr. 13 Molenstraat
Verkaveling in opmaak.

15

15

privé-kavels

Het betreft de invulling met ongeveer 15 private kavels volgens de voorschrifteet@RA nr.

13 Molenstraat. Voor het gebied is er een verkaveling in opmaak.

Dorpskern Massenhoven

9. Zone voor gemeenschapsvoorziening Dorp West

Opperviakte

Bestemming

Dichtheid

Aantal woningen

Aard van de behaving

0,25 ha

BPA Dorp West — zone vo
gemeenschapsvoorziening

80

20

seniorenhuisvesting

- kangoeroewoningen

wordt omgevormd tot zone i
- serviceflats

voor volkswoningbouw

Bij de herziening van het BPA Dorp West te Massenhoven wordt een deel van de zone voor
gemeenschapsvoorziening omgevormd naar een zone voor volkswoningboaaneDeht zich
specifiek op de realisatie van seniorenwoningen. De gemeente beschouwt het binnafgekred
strategisch project binnen de kern van Massenhoven.

Dorpskern Viersel

10. Woongebied Vierselseveld

De gemeente wenst de mogelijkheden voor de ontwikkeling van het woongebied Vierdelsevel
verder te onderzoeken. Op korte termijn is het vooral van belang om de toegariéelgikhket
binnengebied op lange termijn te garanderen. Mogelijks kunnen delen van dit binnengebied ook
gereserveerd worden om toekomstige uitbreidingen van het kerkhof (uitbreidiag@aatsen,
aanpassen strooiweide, uitbreiding columbarium, realisatie udewe) of de school (uitbreiding
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gebouwen, speelterreinen...) mogelijk te maken. De gemeente beschouwt het binnexigebied
een strategisch project binnen de kern van Viersel.

11. Woonuitbreidingsgebied Vierselseveld
Het woonuitbreidingsgebied ten westen van de dorpskern van Viers#| wowille van de
kernselectie op provinciaal niveau, als reserve behouden voor het opvangem vaakstelling

inzake wonen na 2012. Een ontwikkelirg-ep-waag-van-de-eigdrmaoverwogen worden mits
voldaan wordt aan volgende voorwaarden:

- een minimale dichtheid van 15 woningen wordt vooropgesteld;

- er dient een gemengd project ingediend te worden waarbij verschillende wpoiogteén
worden aangeboden (ééngezinswoningen in een vrijstaande of gekoppelde
bebouwingstypologie);

- de nadruk dient gelegd te worden op kleinschalige, betaalbare woonkavelsorkeur
wordt gegeven aan kleinschalige kavels omdat deze veelal betaalbaar blijvele eogpen
bevolking en in mindere mate gericht zijn op inwijkelingen.

- het dient een ontwikkeling te zijn in het kader van het gemeentelijk sociaal woonbeleid;

- het dient een ontwikkeling te zijn door of in samenwerking met een sociale
huisvestingsmaatschappij;

- de ontwikkeling dient voor minstens dezelfde oppervlakte gecompenseerdisnwoeen

ander RUP en dit volgens de principes van de provinciale omzendbrief voor de opmaak van de

woningprogrammatie als onderdeel van het GRS Zandhoven.

De ontwikkeling is in principe in strijd met de provinciale kernselectie. De gameenst echter
een inhaalbeweging voor sociale woningen door te voeren en haar doelgedejukvoldoende te
spreiden over de kernen en daarom wordt ook in Viersel een ontwikkeling voorgesteld. E
ontwikkeling van deze zone wordt verkozen boven de inbreidingsgebieden, gezafisdtie op
deze manier vlugger en meer haalbaar is dan bij een binnengebied. Bovendilen k
ontwikkeling van Vierselseveld aanzien worden als kernafwerkend.

Ontwikkeling van restgebieden

In bepaalde gevallen kan er geopteerd worden om een RUP opgde ama restgebieden mee op
te nemen in de bebouwde omgeving. De percelen dienen aan te sluiten bijudedeebmgeving
en moeten langs het uitgeruste weg zijn gelegen. Tevens moet duidejiggaaen worden dat
het om afwerkingen van de kern gaat. De motivatie voor het opnemen van deze gelliegen
perceelniveau worden uitgewerkt in RUP. Omdat er nog voldoende aanbod is aan bebouwba
gronden in de gemeente zal gelijktijdig een compenserend RUP moeten opggeordak. De
oppervlakte van dit RUP moet minimaal gelijk zijn aan de oppervlaktbearestgebied dat

wordt omgevormd tot woongebied.
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4.4.2. Te reserveren woongebieden

Vermits bijna alle binnengebieden zijn opgenomen in een BPA of in verkaveli@arde
ontwikkeling van het WUG Fonteinstraat mogelijk te maken, en zo voldoende sociale
huisvestingsprojecten binnen de gemeente te kunnen realiseren, stelt det@&maeop
binnengebieden (zoals vastgelegd in BPA) die reeds meer dan 2@fjaamtwiikkeld werden, te
bevriezen voor de lange planningstermijn. Om het WUG Fonteinstraat (ca. 2,7 ha) msevetef
kunnen realiseren zal ze de woongebieden Kerkeveld (ca. 2,4 h&gbevri

Compensatie bij ontwikkeling W(U)G Fonteinstraat

Aan te snijden woonuitbreidingsgebieg Aantal ha te reservaesengebied aantal ha

Fonteinstraat —27haKerkeveld 2,4 ha

Indien het WUG Vierselseveld-ep-privanitiatief ontwikkeld wordt dan dienen deze ontwikkelingen
eveneens gecompenseerd te worden. Het te compenseren gebied diesdlndiezelfde opperviakte
te hebben als het te ontwikkelen woonuitbreidingsgebied en dient gelijktijdig opgemaakd¢s.

Om dit mogelijk te maken kan de gemeente één of meerdere moeilijk tetentsliontwikkelingen
strategische binnengebieden reserveren voor de langere planningstermijn. Hienamoirkom
aanmerkingen: binnengebied Maalderstraat (ca. Q,Britaf binnengebied Vierselseveld (ca. 2,8 ha).

Er kan ook geopteerd worden om slechts een deel van het woonproje Wkkeinstraat —
Wipstraat te ontwikkelen waardoor het woongebied Wipstraat (ca. 0,6 ha) gebrunkbrkiam als
compensatiegebied.

Compensatie bij ontwikkeling WUG Vierselveld en W(U)G Fonteinstraat - Wipstraat

Aan te snijden woonuitbreidinggebied aantal ha te reserveren woongebied aantal ha
Fonteinstraat —27-ha Kerkeveld 2,4 ha
Vierselveld 1,5ha| Wipstraat 0,6 ha
Maalderstraat 0,5 ha
Vierselveld 2,8 ha
Totaal 4.2 ha 6,3 ha

Bij het ontwikkelen van het WUG Fonteinstraat en/of Vierselseveld door hvddeeen RUP, zal de
procedure voor het bevriezen van de woongebieden (het compens&jedgelijk worden opgestart.
Het RUP dat de compensatie bevat zal minimaal dezelfde opperviakia lzbbet te ontwikkelen
woonuitbreidingsgebied.
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Voldoende mogelijkheden geven aan de bestaande bedrijven in de gemeente

Ondanks dat de gemeente Zandhoven overwegend een groene en residentiéle gemiper

in de gemeente nog heel wat bedrijven aanwezig (ca. 319 in 2002 waarvan ean®emdan 5
werknemers; vnl. horeca en handll8 bedrijveren bouwnijverheid 62 bedrijven. Deze

bedrijven komen zowel voor in bedrijventerreinen, de dorpskernen of hebben zésherand
gevestigd in de open ruimte. De gemeente wenst deze bestaande dynamiek te behouden door
voldoende mogelijkheden te geven aan de bedrijven. Dit houdt in dat bedrijven in dplaatste

op hun huidige locatie moeten kunnen blijven bestaan-en-indien-ditbedrijffseconoemisnbtgewe
ze%&nﬁaemﬂte&eprnﬁmete{%nnenmmmmen het behoud van activiteiten op de huidige
locatie niet gewenst of mogelijk is-eée gandienen er
voldoende alternatieven in de gemeente worden aangerelkt

Mogelijkheden creéren-veer-nieuwe-lokale-bedrijven

De gemeente Zandhoven wenst de bestaande dynamiek van bedrijven in de gemedenteé¢a.be
Dit houdt in dat er voldoende ruimte moet worden gecreéerd voor handelerakereca in de
centra van de dorpskernen.

Mogelijkheden creéren voor de herlokalisatie van zonevreemde bedrijne

In de gemeente Zandhoven werden er 22 zonevreemde bedrijven geinventaBseandntal van
deze bedrijven sluiten aan bij andere bedrijven, woonomgevingen of bij de dorpskarmen
hierdoor op hun huidige locatie blijven bestaan en verder ontwikkeld worden. Ardejedn
liggen eerder geisoleerd of de draagkracht van de omgeving laat rdat tteebedrijven zich op
die locatie verder ontwikkelen. Deze bedrijven dienen op korte, middellangegef termijn
geherlokaliseerd te worden. Om deze herlokalisatiebehoeften op te vemigst de gemeente
voldoende ruimte te voorzien. Ofwel op een bestaand lokaal bedrijventerreirdobwele
realisatie van een nieuwe bedrijventerrein.

Een duidelijk standpunt innemen ten aanzien van de regionale bedrijvighe langs het
Albertkanaal .

De gemeente Zandhoven vormt een onderdeel van het economisch netwerk Adiag(EBA).
Dit houdt in dat er mogelijks nieuwe economische ontwikkelingen kunnen gelokalsereten

in de gemeente. Zandhoven wenst echter geen grootschalige economische dynasniek lang
Albertkanaal op te vangen. De gemeente wenst de huidige economischetaciitatdnioogte
van Massenhoven te behouden en omwille van de aansluiting bij de bebouwde ruimte het
ambachtelijk karakter van deze activiteiten te ondersteunen.
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Een gedifferentieerd lokalisatiebeleid

In de gemeente zijn er verschillende bedrijventerreinen aanwezig. In de
toekomst kunnen deze bedrijventerreinen niet allen op dezelfde manier
worden uitgebouwd. Op elk bedrijventerrein zal een bepaalde soort
bedrijven gebundeld worden.

Zo zal in de nabijheid van het Albertkanaal de nadruk wordenajefeg
verkeersaantrekkende bedrijvigheid (goed ontsloten, multimodaal en
weinig overlast naar de kernen). Op het bedrijventerrein Winkelaar kan
ruimte worden voorzien voor lokale bedrijven (ambachtelijke en KMO).
Langs de N14 kunnen verkeersgeoriénteerde bedrijven die niet thuishoren
in het dorpscentrum (vb. garagebedrijven) worden opgevangen.

In de dorpskernen en in de open ruimte kunnen enkel kleinschalige, niet
hinderlijke bedrijven verweven voorkomen.

Lokale ontwikkelingen sluiten aan bij bestaande bedrijventerreinen

In de toekomst zal er in de gemeente Zandhoven nog behoefte zijn naar
nieuwe bedrijventerreinen. Om deze behoefte op te vangen zullen er
nieuwe bedrijventerreinen in de gemeente moeten worden omeldikit

Nieuwe bedrijventerreinen sluiten best aan op bestaande terreipetez©®
manier worden bestaande infrastructuren beter benut en kan de aantasting
van de open ruimte tot een minimum worden beperkt.

Afbakenen van handel- en horecaconcentraties langs de N14

De N14 in Zandhoven wordt op verschillende plaatsen gekenmerkt door
een sterke concentratie van handel en horeca. Een verdereingdeain
deze bedrijvigheid langs de N14 is niet gewenst.

Binnen de bestaande concentratiegebieden kunnen bedrijven en
handelszaken gestimuleerd worden. Buiten deze concentrategebie
wordt er geen ondersteunend beleid gevoerd. Het behoud van de
woonfunctie of de open ruimte wordt hier voorop gesteld.

Geen nieuwe regionale ontwikkelingen in het economisch netwerk Albertkanaal

De gemeente Zandhoven is geen voorstander van een grootschalige
economische ontwikkeling langsheen het Albertkanaal. In Zandhoven
worden de economische ontwikkelingen beperkt tot de huidige twee
bedrijventerreinen ter hoogte van Massenhoven. Afhankelijk van de
mogelijkheden kunnen deze bedrijventerreinen nog uitgebreid worden. Bij
voorkeur gebeurt dit in functie van (grootschalige) lokale bedrijvem. O
geen hinder te veroorzaken naar de aanliggende kernen worden niet
milieubelastende bedrijven gestimuleerd.
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Duidelijke ontsluiting van de bedrijventerreinen

Om een viotte ontsluitinge garanderen, wordt ernaar gestreefd dat de
terreinen via gemeentelijke verzamelwegen rechtstreeks aansipiten
primaire of secundaire wegen. Vanuit deze optiek is een ligging laergshe
de N14 het meest aangewezen. Deze geeft immers een goede aansluiting
naar zowel de E34 als de E313.

Hierbij moet de erfontsluitingsfunctie van de gewestweg evebnepdrkt
blijven. Dit is mogelijk door meerdere bedrijven te groeperen en via één
aanknopingspunt te ontsluiten. Dit zorgt voor een afname van het aantal
mogelijke conflictpunten op de N14. Verlinting, waarbij elk bedrijf een
eigen erfontsluiting heeft, moet vermeden worden.

RKPK dEIE& &E=¢& iEaaaalgca &E=ea Ai i

De gewenste ruimtelijk-economische structuur van de gemeente Zandhovengelbgereden via
verschillende beleidsniveau’s. Het Vlaams gewest zal instaan voor de ontwikkeling van dderegiona
bedrijven in het Economisch Netwerk Albertkanaal (ENA). De provincie regelt de
ontwikkelingsmogelijkheden voor de kleinhandelsbedrijven langs de N14 (Liersebaan — Ringbaan -
Langestraat). De gemeente zal zijn beleid richten op de bestaang\eebeetrieinen, de zonevreemde
bedrijven en de kleinhandelsbedrijven langs de N14 die niet binnen de afbakeningvaviruze

vallen.

De gemeente Zandhoven focust zich in de eerste plaats op de verwevdge@onomische functies

in de dorpskernen. Hiervoor dienen er voldoende ruime bouwmogelijkheden te worden voateien in
dorpskernen. Daarnaast zal ze de integratie van zonevreemde bedrijvaoekele op hun huidige
locatie. Hinderlijke bedrijven (zowel in de open ruimte als in de dorpskerne@ndigeherlokaliseerd

te worden naar bestaande lokale bedrijventerreinen. Op bastenaeéle herlokalisatiebehoefte voor
zonevreemde woningen zal de gemeente de nodige inspanningen doen om een lokasitbaeii)

te ontwikkelen.

De gewenste ruimtelijk-economische structuur bevat de volgende elementen:

- lokale bedrijventerreinen:
- te ontwikkelen lokaal bedrijventerrein;
- te behouden lokaal bedrijventerrein.
- voorstel afbakening bedrijven economisch netwerk Albertkanaal;
- voorstel afbakening concentratie kleinhandel en horeca langs N14;
- verspreide (zonevreemde) bedrijvigheid.

Kaart 43: Gewenste ruimtelijk-economische structuur

Lokale bedrijventerreinen

Lokale bedrijventerreinen zijn bedrijventerreinen die de behoefte van te lisdoda bedrijven
(zonevreemde bedrijven in de open ruimte of hinderlijke bedrijven in de dorpskefreeuwe,
startendebedrijveopvangen. Het bedrijventerrein richt zich uitsluitend op lokale bedrijenzijn
be- en verwerkende bedrijven (inclusief tertiaire dienstverlerdigggen verzorgend karakter hebben
ten aanzien van de omgeving (gemeentelijk en beperkt regionaal niveau — omligggasternen).

In de gemeente Zandhoven wordt een onderscheid gemaakt tussen te ontwikkelen lokale
bedrijventerreinen (terreinen met een goede ontsluiting naar het hoger wegeteé@teuden
lokale bedrijventerreinen (terreinen die mogelijks voor overlast in de dorpskerneerkzorgen).
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Te ontwikkelen lokale bedrijventerreinen (type 1)

Te ontwikkelen bedrijventerreinen zijn deze terreinen waar nog nieuweiditigen kunnen worden
voorzien voor het opvangen van de behoefte van te herlokalisehejvére Het gaat om volgende
bedrijventerreinen:

1. Liersebaan — Massenhoven.

Er wordt gekozen voor de locatie te Massenhoven omdat deze weinig schade aan de apen ruimt
brengt, ruimtelijk aansluit bij de dorpskern van Massenhoven, geen verkeersovedbastmgt in de
dorpskernen en goed aansluit op het bovenlokaal economisch netwerk van tteaAdtze.

Bij de ontwikkeling van deze bedrijventerreinen dient voldoende rekening temvgathouden met
opties inzake intensief ruimtegebruik (vb. aan elkaar bouwen van bedbomanen in de hoogte,
bundelen van parkeerinfrastructuur...). Op deze manier wordt er ruispéineg op het
bedrijventerrein voorkomen en vermijdt men dat men op korte termijniegw terrein dient aan te
shijden om bijkomende behoefte op te vangen.

Over de specifieke ontwikkeling van het lokaal bedrijventerrein wordt dieper ingegdar het
gewenst beleid van de deelruimten.

De ontwikkeling van een lokaal bedrijventerrein wanca 1,35 hakan reeds gemotiveerd worden
vanuit een aangetoonde herlokalisatiebehoefte van zonevreemde betigjvelgens het
vooronderzoek niet op hun huidige locatie kunnen blijven bestaan. De gemeewmerzdgaandelijk
aan het RUP, een actualisatie doorvoeren van het behoefteonderzoek, om de ontwikikeiietg
lokaal bedrijventerrein verder te motiveren.

Een ruimere zonering kan aangeduid worden als reservegelnetbkale bedrijven, maar kan slechts
aangesneden worden op basis van een geactualiseerd behoefteonderzoek.

Te behouden lokale bedrijventerreinen (type Il)

Te behouden bedrijventerreinen zijn terreinen die een sleahitslaiting kennen of door groei voor
overlast kunnen zorgen in een bepaald gebied. De bedrijventerreinen keblsterke dynamiek
doordat er nog actieve bedrijven aanwezig zijn. Het gaat om volgende bedripiaeterr

2. Winkelaar — Zandhoven;
3. Pulsebaan — Pulderbos;
4. Boudewijnlaan — Pulle;
5. KMO-zone 't Veer.

Volgende beleidslijnen worden voorgesteld:

- nieuwe bedrijven kunnen zich op deze terreinen vestigen op vrij liggende perceatevri]
komende bedrijfsgebouwen;

- voor deze bedrijventerreinen kunnen mogelijkheden voor intensief ruimtdgebaderzocht
worden. Zo kunnen uitbreidingen van bedrijventerreinen mogelijks worden opge\domesen
herstructurering van het bestaande bedrijventerrein (vb. aan elkaar bouwenoagebouwen).

- voor het bedrijventerrein Winkelaar wordt voorgesteld de bufferzone, zoglsdaad op het
gewestplan te schrappen, gezien de bestemming volledig achterhaald ie uffiezbevinden
zich reeds bedrijven en buffering van een bedrijventerrein ten opzigheewdokale weg niet
meteen noodzakelijk is. De bufferzone zal worden herbestemd tot zonamibachtelijke
bedrijvigheid en KMO.
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Voorstel afbakening bedrijven economisch netwerk Albertkanaal

Zandhoven wenst geen verdere ontwikkeling van regionale bedrijventerreinen laAdsh&anaal
op haar grondgebied. De gemeente selecteert bijgevolg enkel de stasntde bedrijventerreinen
langs het Albertkanaal als een onderdeel van het economisch netwertk@tiaal. Het betreft:

1. Vaartstraat — Massenhoven;
2. Zagerijstraat — Massenhoven.

De afbakening van het Economisch Netwerk Albertkanaal is een tdiagsteln de Vlaamse
overheid De gemeente Zandhoven geeft volgende beleidsopties mee als suggestie naar de Vlaamse
overheid:

- de gemeente Zandhoven is geen voorstander van een ontwikkeling van het liedejvein de
gemeente Ranst, aansluitend op het bedrijventerrein Massenhoven Zagerijstretat via
grondgebied van Zandhoven.

De gemeente Zandhoven beschouwt de Tappelbeek, welke op bovenlokaal niveau gesslecteer
als een onderdeel van de natuurlijke structuur, als een harde grens voor de bngeikk&ngs

het Albertkanaal in de richting van Antwerpen. Het Habitatrichtlijngeisieshderbroken tussen

het Albertkanaal en de E313. De gemeente betreurt dit.

De ontsluiting van het bestaande bedrijventerrein wordt nu reegsadlematisch aanschouwd.

Een verdere ontwikkeling van de bedrijvigheid op deze locatie zou de verkeersonveiligheid te
hoogte van het op- en afrittencomplex van de E313 en de N14 nog vergroten.

- de gemeente Zandhoven is geen voorstander van een verdere ontwikkelinbevsenmvuilende,
regionale bedrijventerreinen op de bedrijventerreinen ter hoogte vsseleven. In het
verleden vormde de gemeente het industriegebied Zagerijstraat reedarcambachtelijke en
KMO-zone omwille van de nabijheid van verschillende woonzones (oa. Massenhosra®|,Vi
woonlint lang N14 en Venstraat) en de hinder dat deze milieubelastende bedrijverhmet zic
meebrengen. De gemeente doet bijgevolg de suggestie naar het Vlaams gewest om het
bedrijventerrein Vaartstraat om te vormen naar een ambachtelijke en KMO-Bestaande
milieuvervuilende bedrijven kunnen blijven bestaan en uitbreiden, nieuwe milieugadal
bedrijven zijn hier niet gewenst.

- de gemeente is geen voorstander van de ontwikkeling van een bedrijventerdZagaaikom
van Oelegem omwille van volgende redenen:

- aantasting van het habitatrichtlijngebied

- de gemeente wenste in het ruimer gebied bijkomende lokale recreatieve strutéyplanten
en kreeg hiervoor negatief advies. De gemeente acht het metarelogisch dat een
hoogdynamische ontwikkeling als een regionaal bedrijventerrein in dit waardevol gebied
negatief beoordeeld wordt.

- zolang het knooppunt E313-E34 niet is vervolledigd, zal de ontwikkeling van het regionaal
bedrijventerrein voor bijkomende verkeersoverlast zorgen in de dorpskern van Zanelhoven
Massenhoven.

- er dient voldoende aandacht te gaan naar het behoud van een veilig fietsroutdaatyseeen de
jaagpaden van het Albertkanaal.

Voorstel concentratiegebieden van kleinhandel en horeca langs N14

Concentratiegebieden van kleinhandel en horeca zijn strikt afgebadelniéelen langsheen de N14
waarbinnen bedrijven, handel en horecabedrijven in de toekomst kunnen blijven bestighn e
verder kunnen ontwikkelen.

Volgende gebieden worden geselecteerd:

1. Liersebaan, omgeving Lammerenberg;

2. Liersebaan, westelijke zijde, tussen Antwerpsebaan en Osseweg;

3. Liersebaan, kruispunt met Molenbaan, Galgenweg en Ringlaan;

4. Langestraat, tussen Amelbergastraat en Goormansstraat Liersebaan
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De provincie selecteerde het kleinhandelslint Liersebaan — Ringbaan — Langestexat als e
kleinhandelslint type llib. Dit zijn kleinhandelsconcentratiesrdet ruimtelijk samenhangen met een
stedelijk gebied en waar het beleid gericht wordt op een stekfieebzing en een betere ruimtelijke
organisatie van de concentratie. Omdat de afbakening van deze kleinhandelsadaakstellings

van de provincievorden deze gebieden en het beleid dat er aan gekoppeld wordt als een suggestie
naar de provinciale overheid doorgegeven. Naar aanleiding varegareking met het
provinciebestuur, dd. 21 december 2004, werd een afbakening gedaan van de op #nemm het
PRUP. Voor de niet in het RUP opgenomen zones zullen studies uitwijzen of bedrijeennadt
opgenomen worden in een gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan.

Het lint Liersebaan, omgeving Lammerenberg, zal niet worden opgenomen in letipedv
ruimtelijk uitvoeringsplan en is bijgevolg van lokaal belang. De gemeente zal hidddeze
beleidslijnen toepassen als voor delen die onder de provinciale bevoegdheid vallen. Volgende
beleidslijnen worden voorgesteld:

- bestaande concentraties van handel en horeca dienen strikt te wortbetkexrige Binnen deze
gebieden kunnen de bedrijven verder ontwikkelen en uitbreiden. Het zijn deze zones die kunne
gebruikt worden voor bedrijven die een sterke behoefte hebben aan eeraiightlo

- in de andere zones wordt de bedrijvigheid langs de N14 niet meer gewenst. De woonfunctie of de
open ruimte functie primeert hier. Bestaande bedrijven kunnen er blijvenrhestesr moeten
duidelijk worden begrensd. Afhankelijk van hun ligging kunnen beperkte
uitbreidingsmogelijkheden worden onderzocht.

Onder de gewenste ontwikkeling van deelruimte Zandhoven en Viersel zal eenl vobadbakening
en eventueel ontwikkeling voor de kleinhandel, horeca en bedrijvigheid langs de N14 worden
opgenomen.

Verspreide (zonevreemde) bedrijvigheid

Bestaande bedrijven die geen onderdeel uitmaken van een lokaal bedrighenbet economisch
netwerk Albertkanaal of de concentratiegebieden van kleinhandhereoa langs de N14 worden
beschouwd als verspreide (zonevreemde) bedrijvigheid. Afhankelijk van de ligging bimne
omgeving (zowel open als bebouwde ruimte), de schaal van het bedrijf, detalierfeet veroorzaakt
en de ontsluiting dienen deze bedrijven geherlokaliseerd te worden, kemoprhun huidige locatie
behouden blijven en al dan niet beperkt of ruim uitbreiden.

De gemeente stelt zich grotendeels tevreden met de decretale bepalingesf metidsesluit van de
Vlaamse Regering tot bepaling van de toelaatbare functiewijzigingen voor gabgelegen buiten
de geéigende bestemmingszone.

De hoofdfuncties van de verschillende zoneringen blijven geldig. Er is geeveradwijkende
bedrijvigheid buiten de geéigende zones gewenst.

Zonevreemde gebouwen die gelegen zijn in een open ruimte dienen aag nwielijke dynamische
functie te bekleden.

Bedrijven moeten in de eerste plaats op hun huidige locatie behouden -ehjpuedien

bedrifiseconomisch-gewenst-moetenzij-kunnen-uitbreileiren het behoud van de activiteiten op de
huidige locatie niet gewenst of mogelijk-is-ef een-uitbreiding-niet kan-mammestagrdienen er

voldoende alternatieven in de gemeente aangeboden te worden. Een aantatraieeleslrijven
sluiten aan bij andere bedrijven, woonomgevingen of de dorpskern en kunnen hierdoohojligen
locatie blijven bestaan en verder ontwikkeld worden. Andere bedrijven liggen eestdegyel of de
draagkracht van de omgeving laat niet toe dat de bedrijven zich mraie verder ontwikkelen.
Deze bedrijven dienen op korte, middellange of lange termijn geherlaaliseeworden. Om deze
herlokalisatiebehoefte op te vangen, wenst de gemeente voldoende ruimteignvoorz
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Definitieve uitspraken over een bedrijf kunnen slechts gedaan worden oprhentrzelf en nadat er
een bijkomende planologische toetsing op perceelsniveau isesdoarg. De werkwijze van het
sectoraal BPA kan worden overgenomen. In een eerste stap weveercriteria onderzocht:

- ruimtegebruik:

- ruimtelijke bedrijffskenmerken (morfologische analyse): grondopperviakidngt perceel,
totale vloeroppervlakte, ruimtelijk functioneren van de economischetatttivi

- aard van het gebruik;

- omkeerbaarheid van het grondgebruik.

- schaal, visuele en vormelijke aankleding: kwaliteit van het pand (de pandenggtatietvan het
bedrijf in het landschap;

- verkeers- en vervoersstromen (bereikbaarheidsanalyse): aansluigeg mkale verbindingsweg,
parkeermogelijkheid, de omvang van de vervoersstromen;

- historische context: leeftijd van het bedrijf, de vestiging en de mate varengeling,
aanwezigheid van het bedrijf voor de goedkeuring van het gewestpla;

- lawaai-, stank-, stof-, licht- of geurhinder: klasse waartoe dejbeatehoren volgens de
VLAREM-reglementering;

- tewerkstelling: aantal werknemers;
- afvalgeneratie: generatie bedrijfswater, mare van afvalwateringve recyclage.

In een tweede stap worden de ruimtelijke kenmerken van de omgeving waarin deemaev
activiteit gelegen is, onderzocht.

- Ligging in of nabij (r = x meter) een beschermd landschap, monument cigéaipht.

- Ligging in of nabij een biologisch waardevol gebied of natuurreservaat.

- Ligging in of nabij een speciale beschermingszone.

- Ligging in of nabij een waterwingebied.

- Ligging in of nabij een natuur-, park- en bosgebied, landschappelijk waaedpaoisch gebied.

- Ligging in of nabij een waardevol of kansrijk gebied weerhouden in heteyawlijk ruimtelijk
structuurplan.

- Verkeersontsluiting via een woongebied of via woonstraten.

- Versnipperd of structureel aangetaste omgeving.

In een derde stap worden vervolgens andere dan strikt ruimtelijke elanopgEnomen. Het betreft
zowel economische als juridische aspecten:

- economische aspecten: bedrijfsdynamiek, investeringen, ruimtelijke bindirgei/bedrijf,
ruimte-inname in de toekomst.

- juridische aspecten: er wordt nagekeken of het bedrijf in kwestie voldoetl@aaretélijke
verplichtingen zoals bouwvergunningen, milieuvergunningen, eafilsrergunningen en andere
juridische randvoorwaarden.

De laatste stap behelst het classificeren van een bedrijf in een begmtetypi@ie. Hierbij wordt
eveneens een uitspraak gedaan over de ontwikkelingsmogelijkheden van het bedrijf:

- categorie 0: herlokalisatie noodzakelijk, zelfs indien geen uitbreiding gewenst;

- categorie 1: behoud op de huidige locatie. Geen uitbreiding mogelijk. Bij stopzettirte
huidige bedrijvigheid kunnen er geen nieuwe zonevreemde activiteiten wordeateegkan de
bestaande gebouwen kunnen enkel instandhoudingswerken worden toegelaten.

- categorie 2: behoud op de huidige locatie. Geen uitbreiding mogelijk. Bij stopzettirce
huidige bedrijvigheid kunnen er nieuwe zonevreemde activiteiten worden teegéian de
bestaande gebouwen kunnen enkel instandhoudingswerken worden uitgevoerd.
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- categorie 3: behoud op de huidige locatie. Een beperkte uitbreiding (10-25%) op delboatige
is mogelijk. Bij stopzetting van de huidige activiteiten kunnen er nieaomevreemde activiteiten
worden toegelaten.

- categorie 4: behoud op de huidige locatie. Het bedrijf kan zich verder ontwikkiherifling >
25%). Bij stopzetting van de huidige activiteiten kunnen er nieuwevzeemde activiteiten
worden toegelaten.

- categorie 5: de activiteit is niet of slechts deels zonevreemd en kan blijven bestisainuidige
locatie. Een uitbreiding in een zonevreemde zone is niet mogelijk. Bij stopzettinig vamdige
activiteiten kunnen er nieuwe activiteiten worden toegelaten.

- categorie 6: de activiteit is niet of gedeeltelijk zonevreemd en kan blijvee bpidige locatie.
Een uitbreiding in een zonevreemde zone is toegestaan. Bij stopzetting van de letiidigien
kunnen er nieuwe activiteiten worden toegelaten.

De gemeente kiest niet voor een koppeling van bedrijfsnamen aan een ontwikkédiggse (vb. op
basis van het onderzoek naar zonevreemde bedrijvefodiatGEAN werd uitgevoerd) omdat de
toekomst van deze bedrijven sterk conjunctuur gebonden is (faillissemeritdrtespvan nieuwe
bedrijven, naamsveranderingen, verandering van activiteiten...). Er waldt geopteerd om een
algemeen ontwikkelingskader weer te geven waaraan de bedrijven kunneatafgeboden (in het
kader van een stedenbouwkundige aanvraag, planologisch attesaaebedrijffsRUP...)

Bovenstaand schema geeft de ontwikkelingsmogelijkheden weer voor de zonevreemde bedrijven
(bedrijven die op het moment zonevreemd zijn of bij uitbreiding zonevreemd korigget®. Het
beleid wordt herleid tot een aantal ontwikkelingscategorieén, walkéren van herlokalisatie
(categorie 0 —vanwege ligging in kwetsbaar gebied), handhaving (categori®y lfeategorie 2 en

5 — vanwege ligging in landbouwgebieden) en beperkte of ruime ontwikkediteg@rie 3, 4, 6 -
afhankelijk van hun relatie tot de bebouwde omgeving).

De categorieén 3, 4 en 6 zijn eerder algemene beoordelingscriteria éiemeeten verfijnd worden
op basis van een individuele bedrijfsanalyse. Dit is nodig omdat elkfhesisgchillend is qua schaal,
activiteit, overlast... en bijgevolg een andere impact heeft op zijn omgeving. Op basizean de
individuele bedrijfsanalyse kan dan een bedrijfsgebonden ontwikkelingsptes worden

vastgelegd. Afhankelijk van de ligging van het bedrijf (in een wogrdan de rand van de dorpskern,
in de nabijheid van een waardevolle open ruimte...) kunnen er gebieds¢gectdf®waarden aan de
ruimtelijke ontwikkeling van het bedrijf opgelegd worden.

Het afwegingskader voor de zonevreemde bedrijven wordt hieronder schematisch weargegeve
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Figuur 26: Ontwikkelingsschema voor zonevreemde bedrijven

Classificatieschema zonevreemde bedrijven

Geheel of gedeeltelijk conform gewestplan NEE
A
JA volledig zonevreemd gelegen
y I
NEE
Activiteit kan blijven bestaan op de huidige CAT 0 :
” Herlocalisatie
locatie?
JA
JA
NEE
Uitbreiding mogelijk? Nieuwe activiteiten mogelijk?
JA JA NEE
A A A4
Ontwikkeling mogelijk? CAT 2 CAT 1
(= uitbreiding > 25 %) Behoud Handhaving
JA NEE
Y A,
CAT 4 CAT 3
Ruime Beperkte
ontwikkeling ontwikkeling
\4
Uitbreiding mogelijk?
(in zonevreemd gebied)
JA NEE
CAT 6 CAT5
Ontwikkeling Behoud

Figuur 27: afwegingskader zonevreemde bedrijven
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In de visie op de globale ontwikkeling van de gemeente Zandhoven is de toeretigztieve
ontwikkeling aangegeven als een van de drie belangrijke elementen in de geviensigke
structuur. Vandaar de volgende doelstellingen:

- versterken van bestaande lokale recreatieve knooppunten
Recreatie is een belangrijk onderdeel van het socio-cultureel ledengemeente Zandhoven.
Het behoud van de bestaande recreatieve elementen en de verdere ontvdckal, ter
ondersteuning van de dorpskernen is één van de voornaamste doelstellingegerareatée.
Ook voor recreatieve infrastructuren die verspreid voorkomen in de open rubetennde nodige
ontwikkelingsmogelijkheden worden voorzien. Hierbij moet wel rekening gehouden waeden
de aard van de activiteiten en hun ligging ten aanzien van de andeneioptefuncties.
Hoogdynamische functies dienen geherlokaliseerd te worden, laagdynastisccturen kunnen
in functie van hun relatie tot het toeristisch-recreatief netwerk of hun iggecéfigenheid met de
omgeving onder hun huidige vorm behouden blijven.

- Een duidelijk ontwikkelingsvisie voor de watersportactiviteiten lang het Albertkanaal
Zandhoven, en in het bijzonder Viersel, staat gekend voor zijn watersportactivogeien
Albertkanaal. De gemeente wenst deze activiteiten te behoudexaemaedige beter te structuren
en ondersteunen. Langs het Albertkanaal en het Netekanaal kunnen de molgelifkingerzocht
worden om complementaire watersportactiviteiten te integreren.

- optimaliseren van het toeristisch-recreatief netwerk
De gemeente Zandhoven heeft, omwille van zijn open ruimte en zijn cultcigeed een
belangrijke recreatieve aantrekkingskracht in de ruimere regio. De gememstehet
toeristisch-recreatief netwerk in de gemeente verder uit te bouwen emogelijk te
ondersteunen door transferia te ontwikkelen en recreatieve routes tealatkiten met
recreatieve of cultuurhistorische polen in de gemeente.

- een duidelijk beleid naar de verblijfsrecreatiegebieden in de gemeente
In de gemeente zijn er verschillende kleinere concentraties van weekendveddijweezig.
Deze verblijven komen zowel voor in de zones voor verblijfsrecreatie als zomelr&sen aantal
recreatieve verblijven worden permanent bewoond. De gemeente wkaat structuurplan een
duidelijk ontwikkelingsperspectief uit te werken voor de verschillende conaeatrat
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Bovenlokaal recreatief knooppunt in functie van watersportrecreatie

De watersportrecreatie langs het Albertkanaal (in Zandhoven voornamelijk
waterski) heeft een belangrijke bovenlokale aantrekkingskracht.

De watersportactiviteiten kunnen op hun huidige locatie te Viersaérer
ontwikkeld worden. De zone ligt in de versnipperde ruimte tussen het

\ 3 Albertkanaal en de E313 en brengt naar ruimtegebruik weinig overlast mee

% naar de omliggende bebouwing.
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Knooppunten voor recreatieve routes gekoppeld aan kernen of lokale recreatiegebieden

Het landschap van Zandhoven heeft een belangrijke toeristisch-recreatieve

waarde. In de gemeente Zandhoven liggen verschillende lokale en

bovenlokale recreatieve routes uitgestippeld (wandel, fiets, ruiter en

* * huifkarroutes) die de verschillende dorpskernen, landbouwgebieden en bos-
en natuurcomplexen binnen de gemeente doorkruisen.

Bestaande routes kunnen verbeterd worden en nieuwe routes kunnen

ontwikkeld worden met respect tot de draagkracht van de opeteruim

& Ter ondersteuning van deze recreatieve routes voorziet de gemeente
Zandhoven een aantal knooppunten. Deze worden gekoppeld aan de kernen
Zandhoven en Pulderbos (ter ondersteuning van het plaatselijk
handelscentrum), het gehucht Vierseldijk (als knooppunt tussen recreatieve
routes) en de jachthaven in Massenhoven (als tussenstop voor toervaarders)

Gebouwen en ruiterfaciliteiten als ondersteuning van het recreatief netwerk

3 Ruiterfaciliteiten (maneges, opleidingscentra, pensions...),

% landbouwbedrijven en waardevolle gebouwen (o0.a. cultureel erfgodd) in
(. open ruimte kunnen een specifieke, laagdynamische ondersteunende rol
; krijgen in het recreatief netwerk. Voor deze gebouwen kunnen

: ondersteunende nevenfuncties worden voorzien (vb.
QA overnachtingsmogelijkheden, verkoop van hoeveproducten, horeca,

musea...) om de attractiewaarde van de recreatieve routes te verhogen.

. 5

v e
- s D e LS
ey epguuniy .

. 2

Lokale recreatiegebieden sluiten ruimtelijk aan bij de dorpskeren

Lokale recreatiegebieden vangen de lokale behoeften aan sport- en
jeugdaccommodatie van een dorpskern op. Deze voorzieningen sluiten
A daarom ruimtelijk aan bij de kernen en zijn vanuit de verschillende wijken
A goed bereikbaar door langzaam verkeersverbindingen. Waar mogelijk
A A wordt de infrastructuur gebundeld om ruimtebesparend te werken (vb.
A gebruik van parking, kleedkamers, kantine, speelvelden...).

A Niet alle sporten of verenigingen zijn verenigbaar op éénzelfa@Ertewaar
nodig dienen deze functies elders in de kern verweven te worden.
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De provincie selecteert de gebieden waar hoogdynamische infrastructuur kan wgreplant en
gebieden waar dit moet worden vermeden. Ze maakt een geintiegeberdsgericht strategisch plan
op voor de gebieden van primair toeristisch-recreatief belang. De gemeehite \staa de
ontwikkeling van de lokale recreatiegebieden en de knooppunten voor recreatiese rout

De gewenste toeristisch-recreatieve structuur van Zandhoven bestaat uit:

- bovenlokaal recreatief knooppunt;
- knooppunten voor recreatieve routes (lokale transferia);
- ondersteunende recreatieve faciliteiten;
- te behouden verblijffsrecreatiegebieden;
- lokale recreatiegebieden:
- te ontwikkelen lokale recreatiegebieden;
- te behouden lokale recreatiegebieden.

Kaart 44: Gewenste ruimtelijk toeristisch-recreatieve structuur
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Bovenlokaal recreatief knooppunt

Het bestaande bovenlokaal toeristisch-recreatief knooppunt te Viersel (WateeskipinG en
omgeving)wordt behouden en kan verder uitgebouwd worden in functie vesatgesportrecreatie op
het Albertkanaal. Dit bovenlokaal recreatief knooppunt is een onderdeel van hetvgebpethair
toeristisch-recreatief belang dat door de provincie geselecteerd vtetbeleid dat de gemeente
voor deze locatie voorop stelt zal in eerste plaats een suggestie zijn voor de provindegel ove

Volgende beleidslijnen worden gesuggereerd:

- het gebied wordt ruimtelijk afgebakend tusddarentalsebaan, E313, Netekanaal en
Albertkanaal;

- bij de verder ontwikkeling dient voldoende rekening gehouden worden met de doorgang van de
Molenbeek-Kleine beewelke op bovenlokaal niveau als een natuurverbinding wordt
geselecteerd;

- de waterski-activiteitekunnen op de huidige locatie blijven bestaan en er kunnen nieuwe
elementen worden toegevoegd ter ondersteuning (vb. bootwinkels, winterbamyplaat
aanlegsteiger, tewaterlatingfaciliteiten, parkeerfaciliteiterr wagbilhomes en caravans,
sanitair...). De dynamiek van de geluidsintensieve activiteiten mag mdewwerhoogd, om
bijkomende hinder ten aanzien van de kern van Viersel te voorkomen. De watérsteiten
mogen het economisch gebruik van het Albertkanaal niet hinderen.

- langs het Netekanaal kunnen mogelijkheden voorzien worden voor de bestaandékabDicl
kan worden uitgebreid met vestigingsmogelijkheden voor andere laagdynamische
watersportactiviteiten (vb. roeiclub, kajak...). Nieuwe infragtiur voor deze activiteiten sluit
bij voorkeur aan bij het sluiscomplex of in de nabijheid van de kern van Viersel.

Knooppunten voor reaeatieve routes (lokale transferia)

Vanwege haar toeristisch-recreatieve aantrekkingskracht duidt de geropédraar grondgebied een
aantal knooppunten aan die ter ondersteuning van de recreatieve routes wgetbeuwd (lokale
transferia). In deze knooppunten kan netwerkondersteunende infrastwatdan geintegreerd (o.a.
infopanelen, parkeerterreinen, openbaar vervoer, horeca...). Bij voavkeden deze plekken in de
dorpskernen Zandhoven en Pulderloerzien omdat deze kernen de meeste toeristisch-recreatieve
potenties hebben. Door het integreren van deze vertrekpunten in de dowskitrook de lokale
handel en horeca ondersteunt.

Naast de dorpskernen van Zandhoven en Pulderbos wordt ook het gehucht Vieyseédgkteerd als
knooppunt voor recreatieve routes vanwege:

- zijn schakelfunctie tussen twee gebundelde netwerken op provinciaal niveau @rétakibal en
het Netekanaal);

- zijn knooppuntfunctie tussen bovenlokale fietsroutes (Vlaanderen fietsrouteestkaitaal);

- zijn ligging op de overgang van het Netekanaal en het antitank kanaal (alseehdardde
Antwerpse gordel) en zijn potenties om als vertrekpunt dienstig te zijn varaeatreve route
richting Antwerpen (via het Albertkanaal);

- zijn toegangsfunctie tot meerdere lokale wandel- en fietsroutes in de gehaedh®ven;

- zijn ondersteunende functie aan de watersportactiviteiten op het Albetti@sazchtlocatie —
tribune- en horecafunctie tijdens evenementen op het Albertkanaal).

Hierdoor is het gehucht Vierseldijk €én van de voornaamste recreatieve poartengemeente. De
bestaande functies in het gehucht kunnen verder uitgebreid worden met netwestkondede
functies zoals infopaneel, horeca, kleinschalige verbbjimen, sanitair, parkeerterrein.

Als vierde knooppunt wordt de jachthaven te Massenhgeselecteerd. De jachthaven van
Massenhoven vervult een rustfunctie voor toervaarders op het Albertkanadekaridal en heeft een
ondersteunende functie voor de watersportrecreatie op het Albeltk&@aade jachthaven kunnen
netwerkondersteunende functies worden geintegreerd zoals: sanitgrhouds- en bergingsloodsen
voor boten. Een mogelijke ontwikkeling rond de jachthaven dient rekening te houidde me
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economische ontwikkelingen binnen het ENA erbdeenlokale natuurlijke verbinding langs de
Tappelbeek.

Ondersteunende recreatieve faciliteiten

Ondersteunende recreatieve faciliteiten zijn geen vertrekpunten veatreee routes (lokale
transferia welke een specifieke accommodatie verlangen zoals parkingydgob.), maar zijn
eerder rustpunten, halteplaatsen, aantrekkingspunten op recreatigge fdet zijn faciliteiten die de
recreatieve routes extra aantrekkelijk moeten maken of ondersteumam grebruik.

Langs recreatieve routes kunnen ruiterfaciliteiten (manegesdopscentra, pensions...),
landbouwbedrijven en waardevolle gebouwen (0.a. cultureaestjgeen specifieke, kleinschalige en
laagdynamische functie krijgen ter ondersteuning van het recreatief ketier kan zowel gaan over
nevenbestemmingen (vb. handahder de vorm van hoeveverkdokleinschalige
overnachtingsmogelijkhedeor{der de vorman kamer met ontbijt, hoevetoerismg...
horecafaciliteiten). De ontwikkelingen dienen laagdynamisch en lokaal tgefjiredsgericht
geévalueerd te worden en steeds in overeenstemming te zijn meagle@cat van het gebied (o0.a.
verkeersontsluiting, relatie tot de omliggende open ruimte, waarde van beteludrfgoed...). Zo
kan kleinschalige horeca binnen bestaande bouwvolumes worden taggekte deze mag niet
uitgroeien tot een grootschalige feestzaal (0.a. ruimtegebruik in s#ijtuncties van de open ruimte,
verkeersoverlast op landelijke wegen...).

Ondersteunende recreatieve faciliteiten zijn voornamelijk in het noorden yEm@ente gelegen en
sluiten bij voorkeur rechtstreeks aan op bovenlokale recreatieve netwerken. Volgditdica
worden expliciet geselecteerd in relatie tot de bovenlokale ruiterwandelroute

1. Centrum voor de landelijke ruitervereniging (Centrum LRV);
2. Manege de Heide;

3. Manege de Kraahendenschool-en-visvijvae Hooidonck.

Over de eventueel gewenste ontwikkeling van deze ondersteunende recreatieveefavibirelt
verder ingegaan bij de gewenste ontwikkeling van de deelruimten.

Te behouden verblijfsrecreatiegebieden / vakantiecentrum

In de gemeente zijn er een zestal clusters van verblijffsrecreatie gelegevamvvier zone-eigen en
twee zonevreemd. Daarnaast komen er nog een aantal verspreidedwvesigven voor. Tenslotte
is er in de gemeente nog een grootschalig vakantiecentrum van de Christetijiediteit (Domein
van Hooidonck). De gemeente suggereert volgend beleid naar de hogere overheid:

x de zone voor verblijffsrecreatie het Geoordt behouden als zone voor verblijfsrecreatie.
Enkel aan de huidige permanente bewoners wordt een tijdelijk woonrecht toeg&leand
aanzien van nieuwe permanente bewoning dient onmiddellijk opgetreden te worden.

X de zones voor verblijfsrecreatie (Camping Viersel, Keulsebaan Pulle earfjasials
voorzien op het gewestplan blijven behouden. Deze zones kunnen verder ontwikkeld worden
binnen de voorziene juridische afbakening.

x voor de zonevreemde cluster voor verblijffsrecreatie langs de Molenbeek tel Wierdt een
uitdovingsbeleid voorzien. Deze zone is zowel gelegen in habitatrichlijng&tidtyebied
en overstromingsgebied. De geldende decretale regeling voor constructies in kwetsbare
gebieden wordt toegepast.

X voor de weekendverblijven in de bossen rond Hooidevaidt eveneens een uitdovingsbeleid
voorzien. Deze cluster is gelegen in natuurgebied welke een onderdeel @oraet v
bovenlokale boscluster Zoerselbos. Voor deze gebouwen zal de geldendeelezgeting
voor constructies in kwetsbare gebieden worden toegepast.
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X voor de vergunde, verspreide zonevreemde weekendverblijmelt een uitdovingscenario
vooropgesteld. Bestaande constructies kunnen blijven staan, ze kunnen

instandhoudingswerken- en vernieuwingswerken uitvoeren, maar mogen nieivierbo
worden.

X ten aanzien van de niet-vergunde, verspreide zonevreemde weekendvenijdear
opgetreden. Deze constructies dienen te worden verwijderd.

X het vakantiecentrum Domein van Hooidorkel binnen zijn huidige structuur verder
ontwikkeld worden.

Lokale recreatiegebieden

Zandhoven stelt een beleid van clustering voorop. Waar mogelijk worden niecreatieve
voorzieningen aangesloten op bestaande lokale of bovenlokale recreatievenungenie Hierdoor
wordt een dubbele investering in bepaalde infrastructuur vermeden (vb. eamlegrkeerplaatsen,
onthaal, kleedkamers...) en kan bestaande infrastructuur beter worden berzijn tteze gebieden
die prioritair aandacht krijgen van de gemeente. Deze lokale recreatiegeedien ter hoogte van
de verschillende dorpskernen ontwikkeld en hebben de bedoeling om nieuwe recreatieve
infrastructuren te laten aansluiten op de bestaande. Lokale recreatiegetiieaeet gebundeld, maar
verspreid voorkomen in de open ruimte, worden niet verder ontwikkeld. Vperggébieden wordt
een stand-still principe gehanteerd. Het gewenste beleid ten aanzidezestwee soorten lokale
recreatiegebieden wordt hieronder verder toegelicht:

Te ontwikkelen lokale recreatiegebieden

Zandhoven neemt de optie om voor elke dorpskern een lokaal recreatiggeimédikkelen. In deze
knooppunten wordt zowel ruimte voorzien voor lokale sport- als jeugdinfrastru®it zowel voor

de ontwikkeling van bestaande, de vestiging van nieuwe en herlokalisatie van slecht gelégen spo
jeugdinfrastructuur. Afhankelijk van de dorpskern kan er gewerkt wordeeesiagebundelde
ontwikkeling of een verspreide ontwikkeling die verweven in de dorpskern voorkomt.

Volgende recreatiegebieden worden in de toekomst verder ontwikkeld:

1. recreatiegebied Zandhoven: Schildebaan — Voetbalstraat — Begijnenbos;

2. recreatiegebied Pulderbos: Mastenbaan;

3. recreatiegebied Pulle: Torenstraat;

4. recreatiegebied Viersel: Nog te onderzoeken locatie (zie gebied$gdratadering).

Voor het recreatiegebied Zandhoven worden momenteel geen bijkomende ontwikkgépend.
Het betreft hier een behoud van de bestaande toestand.

Naar volgende recreatiegebieden dient specifieke aandacht te gaan:
Recreatiegebied Pulderbos: Mastenbaan

x Voetbalterrein Mastenbaan
In het verleden werd reeds een BPA opgemaakt om de voetbalclub op déeddoca
ontwikkelen. Omuwille van de groei van de club dient er aansluitend opidigénterreinen
twee nieuwe voetbalvelden voorzien te worden. Over de gewenste uitbreiding van deze
terreinen zal verder ingezoomd worden bij de gewenste ontwikkeling van de deelruim

Recreatiegebied Pulle: Torenstraat

X Voetbalterrein Torenstraat
Het voetbalterrein ligt gedeeltelijk zonevreemd, maar sluit onmiddellijk aan op jolekdon
van Pulle. Het voetbalterrein heeft een belangrijke recreatieve ondersteturaievoor de
dorpskern van Pulle en kan op deze locatie behouden blijveris btdt deze locatie die in
Pulle wordt geselecteerd om de lokale recreatieve infrastructuur verder iieketdn.
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Recreatiegebied Viersel

x Herlocalisatie Chiro
Om de lokale huisvestingsbehoefte van de Chiro te Viersel te venbéigeuwe
infrastructuur die aansluit op voldoende speelruimte), zal er binnen de kern vsel Vier
gezocht worden naar een nieuwe locatie. De afweging voor de herlokalisatie van de
Chirolokalen zal gebeuren bij de gewenste ontwikkeling van de deelruimte.

Te behouden lokale recreatiegebieden

De gemeente vindt dat recreatie een van de medebeheerder is van derofg zoals ook landbouw
en natuur dat zijn. De verspreide, zonevreemde sport- en jeugdinfrastiartudaarom op zijn
huidige locatie blijven bestaan. Gezien het belang van het fysisch systeem in Zandkuuehge
waterhuishouding door de vele beekvalleien), dient de ontwikkeling afgestemddenvep de
draagkracht van de omgeving waarin ze zijn gelegen (0.a. relatie totrdeuapgestructuren,
verkeersontsluiting...). Indien deze activiteiten niet verenigbaar zijn metdrhgeving dan dienen
deze geherlokaliseerd te worden naar een lokaal recreatiegebieddaepskernen. Bij evaluatie van
de ruimtelijke aspecten wordt met volgende elementen rekening gehouden:

het aansluiten bij de kern;

bebouwing: ruimtelijke kwaliteit en inplanting;
verweving of bundeling van functies en activiteiten;
zantasting en overschrijding van de draagkracht.

Een bestendiging van de verspreide zonevreemde sport- en jeugdinfrastructuurdean wor
verantwoord op voorwaarde dat de natuurlijke, landschappelijk en agrarischeustniet
gehypothekeerd wordt. Dit is opgenomen in het afwegingskader. De ruimtelijkgatschappelijke
binding met de leefgemeenschap is eveneens een basis van argenemthtdeze kan niet
doorslaggevend zijn. Bestaande infrastructuren (zoals visvijvers of maneges) &anrfenctionele
relatie hebben met het fysisch systeem waardoor sommigeeitgivieen onlosmakelijk verband
vertonen met plaatselijke kenmerken. Gronden dewelke van nature een hoge waieidiand
komen meestal voor in de valleien. Het zijn precies die gebieden dialgdaketsbaar worden
omschreven en een beperkte draagkracht hebben ten opzichte vanidivéesteincties en
infrastructuur. Het opleggen van specifieke voorschriften vanuit de lzeqoiselijke en natuurlijke
randvoorwaarden is dan meestal noodzakelijk voor de verenigbaarheid.

In onderstaande lijst worden de ontwikkelingsperspectieven voor zonevreportieen
jeugdinfrastructuur weergegeven. Deze ontwikkelingsperspectieven zijn alspigoeldbeschouwen
en dienen bij een sectoraal of gebiedsgericht RUP op perceelsnigetaetst te worden. Deze lijst
is niet-limitatief. Andere zonevreemde sport- en jeugdinfrastructuur dient het afwegieigska
opgenomen in Figuur 28, te volgen.

Het polo-terreirte Massenhoven is gelegen in een ruimtelijk kwetsbaar gebied. Volgens het
afwegingskader zou de activiteit moeten worden geherlokaliseerttnGezt echter een tijdelijke
activiteit betreft die slechts een aantal malen per jaar plaatsvindt, kdenectiviteiten onder
hun huidige vorm op deze locatie blijven doorgaan. Het ontwikkelen van stepolaterrein met
permanente constructies is in deze omgeving omwille van de natuurwaardemietigewenst.
De lokalen van Chiro Massenhovslniten onmiddellijk aan op de dorpskern van Massenhoven en
is een belangrijke ondersteunende functie voor de plaatselijke jeugd. Volgensdgingskader
behoren deze activiteiten tot type 4. Deze activiteiten kunnen op deze locatielidgiaan en
verder ontwikkeld worden.

De visvijvers in de Molenbeekjn gelegen in een ruimtelijk kwetsbaar gebied en dienen in
principe te worden geherlokaliseerd. De visvijvers kunnen hundeusthaal blijven behouden
gezien ze inherent verbonden zijn met de open ruimte. De bestaande irtiraskan er worden
behouden, maar wordt niet verder uitgebouwd. De visputten en de construatiebigi®ren
worden zo goed als mogelijk geintegreerd in het landschap van de Molenbeek.
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Manege en visvijver langs Kanaalstraat

De visvijvers zijn gelegen in ruimtelijk kwetsbaar gebied (type 1). Gezien ze miverbonden
zijn met de open ruimte, kunnen ze op hun huidige schaal blijven beBmananege is gelegen
in een versnipperd landbouwgebied tussen N14 en Tappelbeek (type 3). Hetvgatuit niet
opgenomen als een structureel landbouwgebied en is moeilijk bereikbadestaande
recreatieve infrastructuren kunnen er theoretisch beperkt ontwikkelen. Inktigk e dit eerder
neerkomen op behoud van de bestaande toestand gezien de manege gelegerersmimtelijk
kwetsbaar gebied (Vallei van de Tappelbeek) en gezien het gelegen is bimgeiiseéerd
gebied.

Oefenterrein aangespannen paardandhoven - Mussenbaan

Het oefenterrein vindt plaats op een open terrein dat onmiddellijk aansluit bigtelsite van
het Hof van Lierde. De activiteiten kunnen in de parkstructuur van het kasteetjgeinde
worden. Volgens het afwegingskader behoort de recreatieve structuur tot type3, wait loletieke
een beperkte uitbreiding mogelijk is. Eventuele vaste constructies kunnemwpgiricht, maar
dienen in relatie te zijn met hun historische omgeving (kasteelsite) emmegmtuurlijke
omgeving niet schaden.

Ruiterschool Beggard

De ruiterschool sluit onmiddellijk aan op de dorpskern van Zandhoven. Volgens het
afwegingskader behoort de recreatieve structuur tot type 4. De ruiterschool karonendldeld
worden.

Motorcrosslangs E34 ter hoogte van Reeberg

Volgens het afwegingskader behoort de motorcross tot type 3. De motorcrossactiaterien
een tijdelijke activiteit die slechts een aantal malen per jaar plaatsvindelani3rde afgelegen
ligging kunnen de geluidsproducerende activiteiten op deze locatie aanvadet \(bijheid
E34). Een verdere ontwikkeling van deze activiteiten tot permanente omloopsteet va
constructies is niet mogelijk (gezien de uitbreiding overlast zou meebrengen \@wogeeng).

Algemeen wenst de gemeente volgend beleid te voeren ten aanzien vk eideériodieke
activiteiten voor motor- en autocross:

- de activiteit mag maximaal één weekend per jaar uitgetrokkeshewpr

- het terrein dient telkens in zijn oorspronkelijke toestand hersteld te worden;
- de uitbater/inrichter dient in het bezit te zijn van alle vereiste vergunningen
- de uitbater/inrichter dient alle opgelegde voorwaarden te respecteren.

In onderstaande figuur wordt het afwegingsschema voor zonevreemde recreatigevegr.ge
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Figuur 28: afwegingsschema zonevreemde recreatie

Figuur 29: afwegingskader zonevreemde recreatie
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Afname van het autogebruik

Eén van de doelstellingen van het gemeentelijk mobiliteitsplan was datieadian een duurzaam
mobiliteitsbeleid. Dit houdt in dat het aantal autoverplaatsingen tot isémum moet beperkt
worden. Om dit te kunnen realiseren dient het langzaam verkeer (te vastaé frets) en het
openbaar vervoer gestimuleerd worden. De gemeente zal de doelstellingpet vabiliteitsplan
dan ook ruimtelijk ondersteunen (vb. ontmoedigen autoverkeer, aanleggenifietingen,
ondersteunen openbaar vervoershaltes...)

Sterke verhoging van de verkeersveiligheid

Om het langzaam verkeer in de gemeente te stimuleren dient de verkeersveilighgenredete
verhoogd te worden. Dit beleid kan ruimtelijk ondersteund worden door alternatiezadang
verkeersroutes aan te leggen (verkorte wegen tussen de dorpskernen) en Hedneehting
van de dorpscentra en woonomgevingen de nadruk op de verblijfsfunctie te leggesinaata
op de verkeersfunctie.

Verbetering van de verkeersleefbaarheid.

Om de dorpskernen en de woonwijken leefbaarder te maken, de verblijffskwalitefidgere

dient het doorgaand verkeer zoveel mogelijk uit de dorpskernen en de woonwijken verigijderd
worden. M.a.w. sluipverkeer moet waar mogelijk vermeden worden. Deemte zal bij de
vestiging van nieuwe activiteiten rekening houden met de selectie van de wegemazinmsegd

in het mobiliteitsplan. Waar nodig kan hier omwille van de verkeersleefbagemeitiveerd van
afgeweken worden. Dit kan aanleiding geven tot een bijsturing van het gitdglan.

TKOK “¢a8A EéiEa=

Een hiérarchisch wegennet

In het gemeentelijk wegennet wordt een hiérarchie aangebracht, om te
voldoen aan de eisen van afwikkeling, veiligheid en leefbaarheid. Deze
hiérarchie moet er toe leiden dat het auto- en vrachtverkeer wordt
geconcentreerd op een beperkt aantal wegvakken in de gemeente.

De E34 en E313 zijn (inter)nationale verbindingswegen. In het RSV
zijn ze aangeduid als hoofdwegen. Deze hoofdwegen hebben een

41— ontsluitende functie voor de gemeente Zandhoven naar de stedelijke en

economische gebieden in het oosten en westen.

De N14 is de belangrijkste doorgaande verbinding binnen de gemeente.
Deze weg ontsluit het verkeer in de gemeente naar de hoofdwegen en
verbindt de gemeente met de stedelijke en economische gebieden in het
noorden en het zuiden.

Tenslotte kunnen Oelegembaan-Liersebaan, Hallebaan, Goormansstraat-
Dorp-Pulsebaan-Boudwijnlaan en Dennenlaan-Herentalsebaan als de
belangrijke lokale verbindingswegen worden aangeduid. Deze wegen
verbinden, samen met delen van de N14, de verschillende dorpskernen
in de gemeente.

Vanuit deze wegen vertrekken er verschillende lokale verbindingswegen
naar de buurgemeenten.
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De E313 en Albertkanaal als infrastructuurbundel

T

Het Albertkanaal en de E313 doorsnijden de gemeente Zandhoven van
oost naar west. Tussen beide infrastructuren ligt er nog een beperkte
restruimte. Deze ruimte kan in de toekomst verder worden benut om
nieuwe bovenlokale infrastructuren te integreren. Hierbij wordt vooral
gedacht aan de integratie van leidingen.

Daarnaast kunnen er op en langs het kanaal verschillende bovenlokale
recreatieve routes worden geintegreerd.

Verhogen verkeersveiligheid door aanpak N14

i

Door de ligging van Zandhoven ten opzichte van de op- en afritten het
hoofdwegennet en door de aanwezigheid van verkeersgenererende
functies (0.a. kleinhandel, horeca, scholen...) langs de N14 (zowel in de
eigen gemeente als in de buurgemeenten) heeft de gemeente veel
doorgaand vracht- en autoverkeer te verwerken.

Na het vervolledigen van het knooppunt tussen E34 en E313 kan de N14
als lokale verbindende weg worden uitgerust. In afwachting zal deze
weg een belangrijke verbindende functie blijven vervullen tussen de
twee autosnelwegen.

In afwachting van het vervolledigen van dit knooppunt kunnen er reeds
een aantal basismaatregelen worden genomen voor het verhogen van de
verkeersveiligheid langs de N14 (o.a. herinrichting van belangrijke
kruispunten).

Uitbouwen van een fijnmazig fietsroutenetwerk

|

Om de lokale autoverbindingen zo laag mogelijk te houden en het
verkeer met de fiets te bevorderen, dient er binnen de gemeente een
fijnmazig fietsroutenetwerk uitgewerkt te worden dat de voornaamst
plekken (bv. scholen, bedrijventerrein, enz.) binnen de gemeente met
elkaar verbindt.

Optimaliseren openbaar vervoer

2

Om de bovenlokale verplaatsingen zo veel mogelijk te richten op het
openbaar vervoer dient het openbaar vervoer naar de omliggende
stedelijke gebieden zo goed als mogelijk uitgebouwd te worden.

Hierbij wenst de gemeente zowel rekening te houden met de
bovenlokale openbaar vervoersverbindingen (voorstedelijk vervoer,
bovenlokale verbindende busverbindingen) als met het spits- en/of
vraagafhankelijk vervoer in de regio. Hiervoor dienen er voldoende
hoogwaardige openbaar vervoershaltes (voldoende halteaccommodatie
zoals schuilhokjes, fietsenstallingen...) te worden uitgebouwd langs de
N14 en in de verschillende dorpskernen.
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Het Vlaams gewest is bevoegd voor de hoofdwegen en de primaire wegen. De provincidtadande
secundaire wegen en de gemeente spreekt zich uit over de lokale wegen.

De gewenste lijninfrastructuur in de gemeente bestaat uit volgende onderdelen:

- (inter)nationale verbindingen:
- de E34 en E313 als (inter)nationale verbindingswegen (hoofdwegen);
- Albertkanaal als (inter)nationale verbindende waterweg (hoofdwagennet).
- regionale verbindingen:
- de N14 als drager van het provinciaal stedelijk netwerk Lier-Aarschot
(tussen E313 en Ranst);
- de N116 als fiets- en openbaar vervoersas (secundaire weg type Ill);
- Albertkanaal als hoofdroute in het provinciaal fietsroutenetwerk;
- Netekanaal (secundair waterwegennet).
- lokale verbindingen:
- de lokale verbindingswegen (lokale weg type I);
- gebiedsontsluitingswegen (lokale weg type I1);
- fietsassen (buiten de geselecteerde wegen voor het autoverkeer).
- openbaar vervoersknooppunt van gemeentelijk belang;
- andere lijninfrastructuren (hoogspanningsleidingen, gasleidingen...).

Kaart 45: Gewenste ruimtelijke lijninfrastructuur

(Inter)nationale verbindingen

De E34 en E313 als (inter)nanhale verbindingswegen (hoofdwegen)

De hoofdwegen zijn wegen van Vlaams niveau die verbinding geven op interab@nondaams

niveau (bijvoorbeeld tussen stedelijke gebieden). De E34 en E313 zijn hoofdwegean pemair
knooppunt op het grondgebied van Zandhoven. De ontwikkelingsperspectieven van deze weg worde
bepaald door het Vlaams Gewest.

Omdat de N14 een belangrijke verbinding vormt tussen de E34 en de E313 op het grondgebied van de
gemeente Zandhoven en omdat deze verbinding voor heel wat verkeersoveagtastdmgemeente
wordt volgende suggestie meegegeven aan het Vlaams gewest:

- de gemeente is voorstander om de splitsing van de E34 en E313 om te vormen totassmligolw
kruispunt. Enkel op deze manier kan vermeden worden dat de N14 als verbindingstveg blij
functioneren tussen E34 en E313. Na het vervolledigen van het kruispunt tussen E34 en E313 kan
de gemeente de N14 als een lokale verbindingsweg inrichten.

Albertkanaal als (inter)nationale venmlende waterweg (hoofdwaterwegennet)

De hoofdwaterwegen zijn waterwegen op Vlaams niveau die verbinding geveerogtionaal en
Vlaams niveau en de belangrijkste economische knooppunten ontsluiten. Hetaklhatik een
hoofdwaterweg, waarvan de ontwikkelingsperspectieven worden bepaald doordmes \Bawest.
Naast een transportfunctie hebben deze waterwegen ook een recreattsodappelijke en
waterwinfunctie. Op het Albertkanaal is er een aansluiting voorzétrhet Netekanaal (een
waterweg die tot het secundair waterwegennet behoort).
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Regionale verbindingen

De N14 als drager van het provinciaal stedelijk netwerk (tussen E313 en Ranst)

Aan de N10 (tussen Lier en Aarschot), R16 en N14 tussen Lier en E313 wordt door de prowincie he
statuut ‘drager van een provinciaal netwerk’ gegeven. In het streefbeeld ddezeaveg werd
opgemaakt kreeg de N14 de selectie van secundaire weg type I+.

De gemeente Zandhoven wenst volgende aandachtspunten mee te geven vodtitidg waitdeze
weg aan de hogere overheden:

- verbeteren van de ontsluiting van het bedrijventerrein tussen Albertlkan&813,;

- verbeteren van de ontsluiting van het woonlint Venstraat tussen Albertkartal &;

- aanleggen van een carpoolparking ter hoogte van het op- en afritexgsuggestie aan het
Vlaams Gewest);

- verbeteren van het kruispunt Lammerenberg;

- aandacht voor een openbaar vervoershalte in het voorstedelijk openbaasvetvise hoogte van
de carpoolparking en het kruispunt met de Herentalsebaan;

- de gemeente is geen voorstander van de aanleg van de omleidingshaapte van
Lammerenberg, zoals voorzien op het gewestplan en zoals opgenomen in éérse@nario’s
van de streefbeeldstudie voor de N14-R16-Ri16Blierdoor zou een van de laatste aaneengesloten
landbouwgebieden rond Viersel worden versnipperd. De aanleg van demimayaweg zou ook
tot gevolg hebben dat de dorpskern van Viersel nogmaals wordt omringd door een bovenlokale
verkeersstructuur.

Een aantal van deze opties werden reeds onderzocht in de startnota veoridatieg van de N14
ten noorden van de E313.

Tussen E34 en E313 wordt de N14 niet geselecteerd als secundaire weg. Op die manier wordt
vermeden dat een alternatieve noord-zuid verbinding, parallel met E19abniatel pleit de

provincie om de splitsing van E34 en E313 om te vormen tot een volwaardig kruisgamnt zo
terugdraaibewegingen tussen beide snelwegen mogelijk worden (komende van Hasselt ve®E313 n
E34 in de richting van Turnhout en omgekeerd).

De N116 als fiets- en openbaar vervoersas (secundaire weg type )

De secundaire wegen zijn wegen die op provinciaal niveau zorgen voor vegbémdontsluiting van
gebieden. De N116 richting Ranst is door de provincie geselecteera alsceadaire weg type lll,
als belangrijke fiets- en openbaar vervoersas met een lokale en bovenloBgidingsfunctie.

Deze weg loopt over de rand van het gemeentelijk grondgebied en heeft weinig invioed op het
functioneren van de gemeente. Er worden vanuit de gemeente geiérlspe
ontwikkelingsperspectieven aan verbonden.

Albertkanaal als hoofdroute in het provinciaal fietsroutenetwerk

Het Albertkanaal vormt een hoogwaardige snelle route voor lange afstgedeht op dagelijkse
functionele verplaatsingen of doelgerichte verplaatsingen in de vrije tijdietSeofite langs het
Albertkanaal verbindt de gemeente Zandhoven met het stedelijk gebied pervesr het
kleinstedelijk gebied Herentals.

Netekanaal (secundair waterwegennet)

Het secundair waterwegennet functioneert als toevoernet naar het hoofdgaterete Naast deze
waterwegen kunnen watergebonden bedrijventerreinen wordgalega en ingericht. Naast een
transportfunctie hebben deze waterwegen ook een recreatievehiamaslijke en waterwinfunctie.

6 Provincie Antwerpen, streefoeeld N10-R16-N10, goedgekeurd door BestBrgigetie in mei 2004, opgemaakt door
vzw Langzaam Verkeer.
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- De gemeente Zandhoven voorziet, vanwege de selectie van het gebied tussen hehaédherika
Nijlensesteenweg (N116) als overstromingsgebied, habitatrichtlijn- en VBidejgeen
ontwikkelingen van bedrijven langs het Netekanaal.

Lokale verbindingen

Lokale verbindingswegen (lokale wegen 1)

Lokale verbindingswegen zorgen voor een maasverkleining van de primaieeiendaire wegen. De
lokale verbindingswegen verbinden de kernen onderling en verzorgen de verbindirg iwetteum,
een (klein)stedelijk gebied en het hogere wegennet. De hoofdfunctie is verbnidéaal en
interlokaal niveau, de aanvullende functies zijn ontsluiten en toegaseyn. De kwaliteit van de
doorstroming is echter ondergeschikt aan de verkeersleefbaarheid. Tgegangnoet niet worden
afgebouwd of gescheiden.

Het betreft volgende wegen:

1. N14 (Liersebaan, Ringlaan, Langestraat);

2. Oelegembaan-Vierselbaan;

3. Hallebaan;

4. Goormansstraat-Dorp-Pulsebaan-Boudewijnlaan;
5. Dennenlaan-Herentalsebaan.

De gemeente Zandhoven is, in samenwerking met AWV, ter uitvoering van haareispiin
gestart met een herinrichting van de N14 als een lokale verbgwa#gg In afwachting van het
vervolledigen van het kruispunt tussen E34-E313 worden volgende elementen vooropgesteld:

- herinrichting van kruispunten om de verkeersveiligheid te verhogen;

- beperken van het aantal kruispunten om de verkeersveiligheid te verhogen;

- herinrichting profiel om de verkeersveiligheid ter hoogte van de kleinhandebieteen;

- aandacht voor een openbaar vervoershalte in het voorstedelijk openbaasvetvise hoogte van
de kern van Massenhoven;

- aandacht voor veilige fietspaden.

Voor de overige lokale verbindingswegen worden volgend beleid toegepast:

- vanwege de verbindende functie van deze wegen voor zowel auto- aksrkeesMigt het in de
verwachting van de gemeente om langs deze wegen veilige fietspaden aamte legge

- een aantal van deze wegen zijn drager van openbaar vervoersverrnddy deze wegen dient
voldoende aandacht te gaan naar de inrichting (schuilhokjes, fietsenstallirheogde
opstapplaats voor ouderen...) en de bereikbaarheid (te voet, per)fiets de openbaar
vervoershalten.

- ter hoogte van de dorpskernen dienen deze wegen een aangepaste inheighijigen waarbij de
nadruk wordt gelegd op de verblijffsfunctie in plaats van op de verkeersfunctie.

Gebiedsontsluitingswegédlokale wegen 1)

De hoofdfunctie van de gebiedsontsluitingswegen is verzamelen entshkten op lokaal en
interlokaal niveau. De weg ontsluit een lokaal gebied (bv. dorpskgknjvdustrie-of dienstenzone)
naar een weg van hogere categorie en heeft pas in tweede instantideelende functie. Toegang
geven neemt een belangrijke plaats in.

Het betreft volgende (delen van) wegen:

Liersebaan-Amelbergastraat;
Vierselbaan;
Molenheide-Dorp;
Fatimalaan;

Parochiestraat;

Kruisdreef.

ogrwNE
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Volgend beleid wordt gehanteerd:

- in de dorpskernen worden deze wegen van een aangepaste inrichting vocazpdeanadruk
op de verblijfsfunctie ligt in plaats van op de verkeersfunctie;

- daar waar deze wegen een belangrijk onderdeel zijn van het gemeefi@gvinciaal
fietsroutenetwerk dient er voldoende aandacht te gaan naar dg aanlveilige
fietsverbindingen.

Fietsassen (buiten geselecteerde wegen voor autoverkeer)

Naast de hoger genoemde regionale, interlokale en lokale wegen, welke oolaagrijkelrol
hebben als bovenlokaal functionele fietsroute, worden er vanuit de hogerddbwedheen aantal
andere lokale wegen aangeduid die een rol vervullen binnen het proviregautenetwerk. Het
zijn:

1. Vierselbaan — Hofstraat;

2. Watersportlaan - route langs Netekanaal;

3. Patrijzenlaan-Rozenlaan-Kleinheide-Mastenbaan-MolenheidstBoGrasbaan-Hooidonck-

Boshuisweg;
4. Keulsebaan.

Ter verfijning van het functioneel fietsnetwerk van de providciglt de gemeente nog een aantal
lokale utilitaire fietsassen aan. Het zijn:

5. Heirbaan;
6. Veerstraat.

Het functioneel, alternatief functioneel en lokaal utilitagétdhetwerk functioneert dagelijks onoan-
werk en woon-schoolverkeer te laten plaatsvinden. Het is van essentiagl delalit fietsnetwerk de
snelste, kortste en veiligste verbinding is tussen de kernen (-wijken) en de belangrijkste
aantrekkingspolen (scholen, bedrijvenconcentraties, centra).

Openbaar vervoersknooppunt van gemeentelijk belang

De gemeente is bevoegd voor de ontwikkeling van lokale knooppunten. In die offizdehee
gemeente tot doel om openbaar vervoersknooppunten af te stemmen met de vesthiatwérken en
met de verkeersaantrekkende functies binnen de gemeente (vb. bedrgisenescholen,
bibliotheek, recreatiegebied...) Als algemene norm wordt er geopteerd om binrsbodevte
gebieden in een straal van 750 meter een halte voor openbaar vervoerigvoorz

Daarnaast voorziet de gemeent@adiaoven in de ontwikkeling van een aantal grotere lokale openbaar
vervoersknooppunten in de dorpskernen en in de nabijheid van grotere \sakreidkende
gebieden. Op deze gebieden gaat specifieke aandacht naar:

- het voorzien in voldoende halteaccommodatie (schuilhokje, fietsenstalling, verhoogde
opstapmogelijkheden voor ouderen, sanitair...) om een viotte overstap tussen voetverkier
en bus mogelijk te maken;

- het voorzien in voldoende parkeerplaatsen om een overstap tussen auto en busverkeetenogelijk
maken (of een ophaalzone te voorzien).

Als openbaar vervoersknooppunt van gemeentelijk belang worden geselecteerd:

- de kern van Zandhoven, en haltes langs de N14 ter hoogte van Massenhoven elsébsrantia
het kader van de voorstedelijke openbaar vervoerslijn;

- hoger genoemde knooppunten met bijkomende knooppunten langs de N14 ter hoogte van de
kleinhandelsconcentratie in Langestraat en ter hoogte van Hooidonck (vedmatntien en VTI) in
het kader van de verbindende buslijn tussen Breda — Hoogstraten — Malle — Lier en Mechelen

- de kern van Viersel, ter hoogte van Boenders, de kern van Pulle emdaRkdulderbos in
functie van het spits- en/of vraagafhankelijk streekvervoer.
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Andere lijninfrastructuren (hoogspanningsleidingen, gasleidingn...)

Het grondgebied van Zandhoven wordt doorsneden door een aantal andere lijninfrastriftétire
betreft hoofdzakelijk hoogspanningsleidingen, gasleidingen... Voor activiteiten, bouwwerken...
in de onmiddellijke omgeving van de infrastructuur, nodig voor het transport van deze goederen,
worden geplant dienen de nodige veiligheidsmaatregelen in acht genomen te worden.

Bij de opmaak van een uitvoeringsplan of voorafgaandelijk aan de afigweam een
stedenbouwkundige vergunning zal advies worden aangevrgagdmaatschappij die instaat voor
het beheer van deze leidingen.
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De gewenste ontwikkeling voor de verschillende deelstructuren (natuur, landbodschap, wonen,
bedrijvigheid, toerisme en recreatie en mobiliteit) wordenlkgae afgestemd aan de hand van
deelruimten. De visie wordt vervolgens vertaald in een samenhangend geheel van
ontwikkelingsperspectieven voor de verschillende structurele onderdelen varirdentee

De gehanteerde deelruimten zijn:

- Hoofddorp Zzandhoven en kasteeldomeinen

- Kleinschalig noorden — (recreatief) open ruimtegebied Pulderbos
- Rustig oostelijk gebied rond Pulle

- Grootschalig (open ruimte)gebied Kleine Nete

- Groene band van Molenbeek

NK ellcaalo nmrw”kaels bk=bk=n"pqbbialjbfkbk
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- Duidelijk afbakenen van de ontwikkelingen langsheen N14.

- Herlokalisatie van de socio-culturele zaal.

- Zoeken naar nieuwe mogelijkheden om de groei in de dorpskernen op te vangen.
- Onderzoeken van de mogelijkheden voor het opvangen van lokale bedrijvigheid.
- Behoud en versterking van het omliggende landschap.

NKOK saé&=

De deelruimte ‘Hoofddorp Zandhoven en kasteeldomeinen’ is eeteruiaar zowel een dynamiek
dient opgevangen te worden inzake wonen, werken, voorzieningen en rezmessiar tegelijkertijd
zorgzaam moet worden omgesprongen met de waardevolle open ruimdedide kernen is gelegen.
Bundeling van activiteiten aan de bebouwde ruimte ervhiptaren van de open ruimte vormen de
twee uitgangshoudingen bij de verdere ontwikkeling van deze deelruimte.

Deze deelruimte krijgt een duidelijke hoofdrol voor wonen, werken en voangenbinnen de
globalegemeentelijkestructuur. Daarnaast heeft ze ook een belangrijke roliniaere regio op
gebied van recreatie en voorzieningen

NKPK “¢a8A E¢iEa=

Lokale ontwikkelingen gebundeld in de centrale verstedelijkte as

Nieuwe ontwikkelingen worden zoveel mogelijk gebundeld in de
centrale verstedelijkte as. Enkel op deze manier wordt de
omliggende open ruimte gevrijwaard. Voor nieuwe ontwikkelingen
wordt in de eerste plaats een locatie gezocht binnen de dorpskern van
Zandhoven of Massenhoven. Pas indien in beide dorpskernen alle
ruimte is opgebruikt worden nieuwe locaties gezocht die aansluiten

bij de dorpskern en/of de N14. Hierbij krijgen uitbreidingen aan de
dorpskern van Zandhoven voorrang op deze aan Massenhoven.
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Het opvangen van de woonbehoefrahvoornamelijk worden
geconcentreerd in de kern van Zandhoven. Woonbehoeften kunnen
niet worden opgevangen in Massenhoven omdat de mogelijkheden er
niet voorhanden zijn. _Voorziening@p gemeentelijk en
dorpskernniveau worden zoveel mogelijk gebundeld in de dorpskern
van Zandhoven zelf. Grotere lokale bedrijweorden gebundeld
langsheen de N14. Kleinere, ambachtelijke bedrijven kunnen ook
binnen het bestaande weefsel worden geintegreerd.

Bovenlokale voorzieningen beperken tot de N14 en het Albertkanaal

A

Bovenlokale voorzieningen zoals kleinhandel, horeca en

bedrijvigheid worden zo weinig mogelijk in de dorpskernen
geintegreerd. Bovenlokale voorzieningen moeten een goede
ontsluiting hebben naar het hogere verkeersnet, daarom moeten deze
voorzieningen zo dicht mogelijk aansluiten bij de N14

Nieuwe voorzieningen worden beperkt tot de huidige
concentratiegebieden op de N14. Het is niet de bedoeling dat de
handel, horeca en bedrijvigheid zich verder uitstrekken langs de N14.
De bestaande concentratiegebieden dienen in overleg met de
provincie te worden afgebakend. Binnen deze concentratiegebieden
kunnen de bestaande zaken verder ontwikkeld worden.

Bedrijven van bovenlokaal niveau worden hoofdzakelijk gebundeld
aan het AlbertkanaalDit gebeurt op de bestaande bedrijventerreinen.
Indien gewenst kunnen nieuwe locaties langs het Albertkanaal
worden onderzocht.

Kasteeldomeinen in een open en gesloten landschap als grenzen vamebouwde ruimte

A

3

Langs de verstedelijkte as ligt een gevarieerd landschap dat wordt
gekenmerkt door open ruimten die strak worden begrensd door
bossen en bebouwde ruimte. De kasteeldomeinen, die mee aan de
basis liggen van de ontwikkeling van dit landschap vormen
beeldbepalende accenten in deze open ruimtegebieden. Hetikarakte
van dit landschap moet verder worden versterkt.

De open ruimte krijgt in dit gebied voornamelijk een recreatieve
functie. Het bestaande aanbod aan wandel-, fiets- en ruiterroutes kan
er verder worden uitgebreid.

Twee recreatieve knooppunten ter ondersteuning van het recreatief netwerk

A

In functie van de wandel-, fiets- en ruiterroutes in de open euimt
worden een aantal bovenlokale recreatieve knooppunten uitgebouwd
die dienst moeten doen als transferia (parkeren van de wagen en
overstappen op recreatief transport zoals fiets, paard, huijkabDe.
transferia worden ontwikkeld op die locaties die nu reeds een
recreatieve aantrekkingskracht hebben. Het betreft:

- het centrum van Zandhoven
- Vierseldijk
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Bosrijke beekvalleien als natuurlijke grenzen van de deelruimte

De bosrijke beekvalleien van Molenbeek, Klein Beek en Tappelbeek

r vormen de natuurlijke grenzen van de deelruimte. Ze bieden een
tegengewicht voor de sterke verstedelijking rond de N14. Deze
gebieden worden ontwikkeld als hoofdgebieden voor natuur.
Bebouwing is, met uitzondering van het cultureel erfgoed, in deze
omgeving niet gewenst.
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De gewenste ruimtelijke structuur van het hoofddorp Zandhoven en kasteeldomegtevolgmnde
onderdelen:

- te versterken grote en kleine compacte kernen:
- te ontwikkelen woongebieden;
- te versterken dorpscentra.
- Uit te bouwen bedrijventerreinen:
- te behouden regionaal bedrijventerrein;
- te ontwikkelen lokaal bedrijventerrein;
- te behouden lokaal bedrijventerrein.
- te behouden concentraties van kleinhandel, bedrijven en horeca;
- Uit te bouwen recreatief knooppunt;
- te ontwikkelen lokale recreatiegebieden:
- ontwikkeling van een speelbos.
- te behouden lokale recreatiegebieden;
- open ruimte als grensstellend element:
- te vrijwaren valleigebieden;
- te vrijwaren kasteeldomeinen;
- te vrijwaren bossen;
- te behouden landbouwgebied met belangrijke natuurlijke en landschappelgkaeyw
- te vrijwaren open ruimte zicht;
- te versterken gehucht.

Kaart 46: Gewenste ruimtelijke structuur voor de deelruimte

Te versterken grote en kleine compacte kernen

De te versterken dorpskernen zijn deze van Zandhoven (woonkern) en Massenhoiga (over
nederzetting). Om deze kernen verder te versterken worden volgendslijedeidlooropgesteld:

x Verhogen van het draagvlak voor voorzieningen door verdichting
Om het draagvlak van voorzieningen te verhogen dienen de functies zoveel mogelijkegitdteg
te worden in de dorpskernen. Hierdoor ontstaat er een sterkere wisselwerking tussen de
verschillende functies (vb. bedrijven en kantoren versus horecankals)i Door de nabijheid van
wonen en voorzieningen krijgt het centrum van de kernen een dratgvlak. In de
centrumzone van Zandhoven en Massenhoven worden mogelijkheden voorzien om de bebouwing
systematisch te verdichten om op deze manier het draagvlak voor noweiete verhogen. Dit
kan gebeuren door:

- Zones af te bakenen waar meergezinswoningen mogelijk Rgnmeergezinswoningen
dienen gerealiseerd te worden binnen het bouwprofiel dat eigen is aan de dermpsker
(gelijkvloers, verdieping en dakvolume). Om de realisatie van @egeeinswoningen in dit

mei 2006
Pagina 210 van 274 Dossier:Ruimtelijk Structuurplan Gemeente Zandhoven




ARCADIS Gedas NV @

bouwprofiel mogelijk te maken dient de bouwdiepte plaatselijk aangepast te waelen.
aantal bestemmingsplannen zullen hiervoor in herziening moeten gesteld.worden
Voor de dorpskern van Zandhoven worden de straten die onmiddellijk aansluiten op het
centrum naar voor geschoven. Het betreft: Liersebaan, De Bergen, Drietaigkstra
Vierselbaan, Bruggestraat, Ringlaan, Schildelaan en Veldstraat.
Voor de kern van Massenhoven worden Kerkstraat en delen van Vogelzangstraat,
Korenbloemstraat, Eikenstraat en Hogeweg voorgesteld.

- De voorkeur te geven aan gesloten en halfopen bebouwing i.p.v. epamtingin het
centrum van de dorpskernen. Hiervoor dienen de bestaande bestemmingsplenhezel
aangepast te worden.

Bij het toepassen van deze verdichting moet er voldoende aandacht gaan naar:

- Het cultureel erfgoed binnen de dorpskern; om de culturele waarde van deae/ge te
bewaren dient hun verschijningsvorm maximaal behouden te blijven; oraaddewan deze
gebouwen in hun omgeving te behouden kan het gewenst zijn om in deze omgaving gee
verdichting of vervangingsbouw toe te laten.

- Beeldbepalende zichten; om deze zichten te behouden kan hesgeiveam in de
onmiddellijke omgeving het gabarit aan te passen en geen verdichting of vervangmgsdo
te laten.

X Het uitwerken van een doelgroepenbeleid — te ontwikkelen woongebieden
Om het aanbod in de kern op de markt te brengen en om tegemoet te komen aakespecif
behoeften aan betaalbare woonmogelijkheden worden volgende ontwikkelingen voorgesteld:

- Afwerken van het woongebied Bogaerevelderls vastgelegd in het BPA. Dit project kan
slechts worden uitgevoerd na herlokalisatie van de socio-culturele zagrofdet bestaat uit
een realisatie van 46 sociale kavels die door de gemeente zullen gerdadisrden.

- Ontwikkelen van het woongebied De StevendHkt betreft hier een invulling met 19 private
kavels. Het project is reeds in uitvoering.

- Ontwikkelen van het strategisch project De SteveBisde herziening van het BPA De
Stevens 2A werd het binnengebied achter Beggard herbekeken isvadgrhngecombineerd
(sociaal en privaat) woonproject kan gerealiseerd worden. Tevedv@gzien in een
herbestemming van de voormalige gemeenschapsschool.

- Omvormen van de bestaande KMO zone binnen het BPA De H@srwoonzone om te
vermijden dat er zich op deze locatie nieuwe hinderlijke bedrijven kunnen vestigen.

X Versterken van het dorpscentrum van Zandhoven
Om de woonkwaliteiten in het dorpscentrum van Zandhoven hoog te houden wordbetess
van centrumversterking vooropgesteld. Op deze manier wenst men hetnceosiatoende
aantrekkelijk te houden voor de bewoners van de kern, de bewoners in de gemeede e
onmiddellijke regio. Volgende beleidslijnen worden voorgesteld:

- het.verruimen van de bouwmogelijkhederde centrumstraten Liersebaan, Amelbergastraat
zodat er voldoende mogelijkheden zijn voor de integratie van handel, diensten en horeca
- behouden en ontwikkelen van structurele langzaam verkeersverbintiisgen het centrum,
de omliggende woonwijken (Bogaerevelden, De Stevens en Schriekweg), de scholen,
recreatieclusters, openbare voorzieningen (gemeentehuis, bibliotheek, kerkhof
de aanwezige buurt- en kerkwegels in het centrum van Zandhoven kunnen alsehasis di
voor het uitwerken van een uitgebreid netwerk
- voldoende aandacht voor de ontwikkeling van de kern van Zandhoven als aantrekkelijke kern
ter ondersteuning van de recreatieve roirtete open ruimte door onder meer:
- een aangenaam openbaar domein met mogelijkheden voor terrassen
- bescherming van waardevolle gebouwen
- voldoende parkeermogelijkheden als vertrekpunt voor recreatieve routes
- aandacht voor informatiepanelen, schuilmogelijkheden, sanitair...
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x Herlokaliseren van de socio-culturele zaal
Om het BPA Bogaerevelden te kunnen uitvoeren wenst de gemeente deutocede zaal te
herlokaliseren. Hierdoor kan de gemeente, zoals reeds hoger gestela| eam taar
woningbouwprogrammatie in functie van het doelgroepenbeleid uitvoere

Voor de herlokalisatie van de socio-culturele zaal stelt de gemeente volgentiehoeften
voorop: bouw van een zaal van max. 2 500 m? grondoppervlakte en het vearziean parking
van ca. 300 wagens (of een ruimtebehoefte van 300 x 25 m2 = 7 500 m?). Rekening hwtdend
de nodige omgevingsaanleg (toegang, bouwvrije stroken, buffers...) kan de totale bruto
oppervlakte op max. 1,5 Weorden vastgelegd.

In de tabel in bijlage werd een afweging gemaakt van mogelijke locaties binnenrdedeel
hoofddorp Zandhoven voor de herlokalisatie van de socio-culturele zaal.

De mogelijke locaties werden afgewogen ten aanzien van hun relatie met daiopen
structuren natuur, landbouw en landschap, ten aanzien van hun reladie megtouwde ruimte:
relatie dorpskern, relatie recreatie, horeca, culturele v@argen en ten aanzien van hun
ontsluiting in de gemeente. Volgende criteria werden hierbij gehanteerd:

dorpskern sluit de zoekzone onmiddellijk aan op dorpskern, woonlint, bedrijventerrein...

recreatie, horeca en culturele voorzieningesiuit de zoekzone onmiddellijk aan op één van
deze voorzieningen of ligt ze in de onmiddellijke omgeving van

mobiliteit: is de zoekzone centraal gelegen ten aanzien van de verschillensleeduep,
bereikbaar met de fiets, bereikbaar met het openbaar vervoer

Eindbeoordeling

BisschopenbognlLangestraatkomen er vanwege hun geringe overlast ten aanzien van de open
ruimte en hun goede verkeersontsluiting als beste locaties uit. Hiertegenover stagbeidieda
locaties slechts een beperkte relatie hebben ten aanzien van de omliggeskieriadenp Doordat

de gronden in private eigendom zijn, zijn beide locaties moeilijk te realisprieori@ termijn.

Bij de locatie van Bisschopenbos dient er voldoende rekening te worden gehuetcié:
zonevreemde woningen. Om tot een goed ruimtelijk geheel te komen wordensteze be
onteigend, wat het proces kan vertragen. De locatie van Langeststatkienogelijk de
lintontwikkeling en de kleinhandelsconcentratie langs de N14. Dit kombveeeen met de

visie van de hogere overheid. Vanwege deze elementen worden de zonegrheuden voor

de herlokalisatie van de socio-culturele zaal.

De locatie varAntwerpsesteenwegomt als tweede beste naar voor. Deze locatie veroorzaakt
weinig overlast ten aanzien van de open ruimtestructuren, heeft een gelatlefbinding met de
omliggende woonwijken en kernen en wordt goed ontsloten. De socio-culturele zaplkayteo
termijn geherlokaliseerd kunnen worden aansluitend bij de gemeentelijkelastsen. De
ontsluiting van het gebied kan via Populierenhoeve en Osseweg verbeterd worden door de
onverharde voetweg nr. 29 (verlengde Populierenhoeve) te verbeteren. De locatid heeft he
voordeel dat er gewerkt kan worden met minimale parkeervoorzieningen e dat bi
piekmomenten gebruik kan gemaakt worden van de parkeerterreinde kdmnhandelszaken
(en vice versa). De zone wordt weerhouden als mogelijke locatie voor de socieleuaa.

Schildebaanwordt als derde locatie naar voor deseen. De locatie sluit zeer goed aan op de
dorpskern van Zandhoven, maar is minder geschikt ten aanzien van de opestruaturen en
ten aanzien van de ontsluiting. Ook hier wordt een herlokalisatie opt&orign als weinig
realistisch beschouwd vanwege de private eigendomsstructuur. Bijkomesttchamogestipt dat
de locatie onmiddellijk grenst aan een woonstraat en dat er bij bepaalde eveneveriash zou
kunnen ontstaan ten aanzien van de omwonende (0.a. één van de redenen whaidigedsal
dient geherlokaliseerd te worden). Hierdoor wordt deze zone niet weerhemarezen
herlokalisatie op korte termijn.
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De zone varKerkstraatwordt als minst ideale zone aangeduid vanwege zijn ligging ten aanzien

van de open ruimtestructuren, zijn geringe relatie tot de kernen en zijir gowte ontsluiting
ten aanzien van de verder gelegen dorpskernen. Ten aanzien van denligipamglere
recreatieve structuren (voetbal) en herberg wordt deze locatie wel alergaseh. Omdat het
niet de bedoeling is om kernondersteunende recreatieve infrastructuren in deiopeier
versterken, wordt deze locatie niet weerhouden voor de herlokalisatie vaoedrdurele zaal.

Vanwege de haalbaarheid, de relatie met de omliggende infrastructuur enikizalaeneid
vanuit de verschillende dorpskernen wordt de locatie van de Antwerpsestedsiwegte locatie

beschouwd voor de herlokalisatie van de socio-culturele zaal.

Figuur 30: Ontwerpmatig onderzoek herlokalisatie socio-culturele zda

Aansluitend op de socio-culturele zaal wenst de
gemeente een recreatieterrein voor BMX en
atletiek te voorzien (ca. 1 ha), ondersteunende
paardensportinfrastructuur (springterrein,
inspringpiste... ca. 6500 m?) en de nodige
ondersteunende gebouwen (sanitair,
kleedkamers, instructielokaal, jurytoren...) met
een max. van 300 m2. Rekening houdend met
de oppervlakte voor de socio-culturele zaal
dient ter hoogte van de Antwerpsesteenweg ca.
3,25 ha voorzien te worden. Om dit te
realiseren dient het huidige BPA Begijnenbos
herzien en uitgebreid worden.

In nevenstaande schets wordt ontwerpmatig
onderzocht op welke manier de verschillende
elementen kunnen ingepast worden in hun
omgeving.

Volgende elementen dienen mee in rekening genomen te worden bij de ontwikkelingsitan de

Er dient voldoende rekening gehouden te worden met natuurwasddret achterliggende
Begijnenbos Nodige compensatie en buffers dienen waar nodig gerealiseerteEnwo

De ontsluiting van de site kan gebeuren via Populierenhoeve. Er dient over gewaakt te
worden dat er geen sluipverkemtstaat door de aanliggende woonwijk Bogaereveldsn
verkeersstructuur van de woonwijk dient hiervoor te worden herbekeken.

Onderzocht moet worden welke investeringen er eventueel kungespatrd worden door
infrastructuur te koppelen met de aanliggende kleinhandelsgalixenitbreiding parking voor
kleinhandel kan ook in functie van socio-culturele zaal gebruikt worden)cré&srwordt
bedoeld dat bij grote evenementen (o.a. de nationale jumping) kggleraakt kan worden
van de parkeerruimte van de handelszaken aan de overzijde van de Ngédedie
koppeling mogelijk is kan ook geopteerd worden om een duidelijke buffigledaggen
tussen de kleinhandelsbedrijven en de achterliggende pool van gemeenschaps- e
recreatievoorzieningen.
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x Opwaarderen van het dorpscentrum van Massenhoven
Om de woonkwaliteiten in de dorpskern van Massenhoven te behouden wordbelegtran
centrumversterking vooropgesteld. Volgende beleidslijnen worden veeldhesor het
dorpscentrum van Massenhoven:

Figuur 31: Ontwerpmatig onderzoek versterking dorpskern Massenhoven

- Opladen van het centruman Massenhoven door:

- een_algehele herinrichting van het centrumgeliede herinrichting moet aan de kern van
Massenhoven een duidelijk centrumplein geven en moet de relatie tussen hethanaal
dorpsplein (rond oud gemeentehuis) en het aangrenzende parkgebierkear

- de ontwikkeling van een kleinschalig woonprojettor een goedgekeurde herziening van
het bestaande BPA Dorp-West kan de omgeving van de oude pastorij omgevormd worden
naar een zone voor de bouw van seniorenwoningen (in de vorm van kangoeroewoningen
en serviceflats); hierdoor kunnen oudere bewoners zich binnen de eigskedorp
herhuisvesten.

- Versterken van de relatie tussen het dorpscentrum en het Albertk&eza relatie kan

worden versterkt door het heroriénteren van de dorpskern naar bat Baor onder meer een

aansluiting van het openbaar domein, het aansluiten van recreatieve routesg®©f@tmijn

kan het herbestemmen van een bouwbedrijf naar een kwalitatief vogertmverwogen

worden, door ondermeer de bedrijvigheid te herlokaliseren naar een lokaal beeimgra.
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Bij de opmaak van een RUP voor het centrum kan voor het bedrijf een ngsiogaaling
worden voorzien waarbij er voldoende rechtszekerheid wordt gecreéerdevboidige
activiteiten, maar waarbij er een nabestemming wonen wordt vooraiz de huidige
bedrijfsactiviteiten worden stopgezet.

Versterken van de relatie tussen de centrumzone en de noordelijke geleg@émirggen

langs Kerkstraat (Chiro, kerkhof en voetbalveldeD)t kan door de Kerkstraat als een veilige
langzaam verkeersverbinding aan te leggen. Een alternatieve verbinding ketrt gezden

in het verlengde van Achterstraat (buurtweg die door het agrarisch gebied loapt). De
verbinding ligt meer in het oosten, waar ook het belangrijkste aandeel woningéa van
dorpskern is gelegen. De langzame verkeersverbinding kan de school in het zuichelenerb
met de terreinen van Chiro en het kerkhof in het noorden.

Waterloop 8.05.3 als duidelijke grens naar ontwikkelingBe dorpskern van Massenhoven
wordt duidelijk begrensd door de waterloop. Deze loop vormt een ngdeimdordelijke
grens. Nieuwe ontwikkelingen worden ten zuiden geconcentreerd.

Ontsluiting van de Massenhoven naar NDk kern van Massenhoven wordt hoofdzakelijk
ontsloten naar de N14. Ter hoogte van Hoge weg zal op de N14 eenkkiidelgang naar
de kern van Massenhoven gecreéerd worden. Kerkstraat heeft geen ontsluitetideaar
het hoger wegennet, waardoor er in deze straat meer nadruk kan gelegd worden op de
veiligheid van fietsers en voetgangers.

Uit te bouwen bedrijventerreinen

De gemeente Zandhoven krijgt atsoffiddorp type lllenkel de modgkheid voor de ontwikkeling van
een lokaal bedrijventerrein in functie van de herlokalisatie van Ineftdeedrijven. Tegelijkertijd is
Zandhoven geselecteerd als onderdeel van het economisch netwerkailaaltk

De gemeente Zandhoven wenst de economische ontwikkelingen langs het Albertkagaerkientot
de bedrijventerreinen die er nu aanwezig zijn. Daarnaast wegstrieente een nieuw lokaal
bedrijventerrein te ontwikkelen voor de herlokalisatie varhslgelegen bedrijven (zowel bedrijven
uit de dorpskern als bedrijven die gelegen zijn in de open ruimte). Vanwege dalainim
verkeersoverlast naar de omliggende dorpskernen sluit dit bedrijventerrein hend@stiadN14.
Om de kwaliteiten van de open ruimte maximaal te vrijwaren wargeopteerd om het lokaal
bedrijventerrein te laten aansluiten bij het regionaal bedrijventerrein aAtbkgkanaal en zo het
aansnijden van het waardevolle open ruimtegebied in de omgeving van Bouteksemijden
(aansluiten op het lokaal bedrijventerrein Winkelaar-Disselbraak). &t veor de
bedrijventerreinen wordt in deze deelruimte op drie niveaus uitgewerkt:

X Te behouden regionaal bedrijventerrein
De bestaande bedrijventerreinen langs het Albertkanaal (Massenhoven \é&taetstra
Zagerijstraat) blijven behouden op hun huidige schaal. Een veiittmegding van deze
bedrijventerreinen met milieubelastende bedrijven is, vanwege dheidlvan
woonomgevingen, niet gewenst. Volgende beleidslijnen worden als suggestie naar de Vlaams
overheid vooropgesteld:

Verbeteren van de ontsluitingin beide bedrijventerreinen.

De huidige ontsluiting van deze bedrijventerreinen is veelal problemat&udr. het
bedrijventerrein Vaartstraat kan de ontsluiting in de toekomst gekoppeld wordda aa
ontsluiting van het te ontwikkelen lokaal bedrijventerrein. Voor de zone Zagertjateed er

een voorstel voor ontsluiting opgenomen in de studie voor de herinrichting van de N14 (enke
links afslaan en keren op rotonde ter hoogte van op- en afrittencomplex E3tL8jenDi
afgestemd te worden met de streefbeeldstudie van de provincie voor N14-R16-N10.
Omvormen naar ambachtelijke en KMO-zone.

Vanwege de nabijheid van de kern van Massenhoven wenst de gemeente geen nieuwe
milieubelastende bedrijven op de industriezone Vaartstraat aan te trekkenmé&snge

wenst enkel aan de bestaande bedrijven de nodige uitbreidingsmogelijkheden te voorzien. De
gemeente Zandhoven vraagt daarom aan het Vlaams gewest om de bestaande zone voor
milieubelastende industrie Vaartstraat te Massenhoven om te vormen naar een zone voo
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ambachtelijke bedrijven en KMO. Tevens wordt voorgesteld om in de Zageijsp termijn
het woongebied met landelijk karakter om te vormen naar een zone voor ambachtelijke
bedrijven en KMO.

- Aandacht voor de jachthav&uwobert Orlent langs het Albertkanaal.
Op het einde van het bedrijventerrein Zagerijstraat ligt de jachthaven Robet die
onlangs werd uitgebouwd als een passantenjachthaven. Bij de veraakielinig van het
bedrijventerrein dient er voldoende aandacht te gaan naar digslevaliteiten van de
jachthaven. In een overgangszone tussen het bedrijventerrein en dajaohkunnen
eventueel ondersteunende jachthaveninfrastructuur worden ondehgétabadotenloods
voor winteronderhoud, sanitair...)

- Aandacht voor de buffering van het bedrijventerrein
Indien we de dorpskern van Massenhoven dichter bij het kanaal wensen te krijgeientla
er voldoende aandacht te gaan naar de buffering van het bedrijventerrein #agerijadien
het niet gepland is om op dit bedrijventerrein watergebonden bedrijveedecirgn dan kan
er op de dijk van het kanaal een groene buffer worden aangeplaats y@orzien in het
gewestplan) Indien men wel opteert om in de toekomst meer watergebonden bedrijven te
integreren (en aldus de kadezone uit te breiden), dan zal de buffering aan dareiedeern
van Massenhoven moeten voorzien worden. In dat geval wordt de bebouwing in Zandhoven
best gericht naar de kern zelf in plaats van naar het kanaal.

- Aandacht voor de Tappelbeek
Op de grens van Zandhoven met Ranst stroomt de Tappelbeek. Diebevseden noorden
van het kanaal en ten zuiden van de E313 heel wat natuurlijke waarderdespgenomen
als habitatrichtlijingebied. De Tappelbeek vormt op het grondgebied van Zandeoven
duidelijke begrenzing van het bedrijventerrein Zagerijstraat.

Bij een eventuele ontwikkeling van het bedrijventerrein op het grondgelnelarsst, zoals
voorzien in het ENA, dient er voldoende aandacht te gaan naar de aanwezaghed
Tappelbeek en naar het verbeteren van de ontsluiting op de Nhdogge van het op- en
afrittencomplex met de E313 en dient aandacht te worden besteed aan het behoteiligheld
van de fietsers langsheen de jaagpaden van het Albert- en Netlekam&orte termijn wenst de
gemeente een overleg om de verschillende lopende planprocessencitargiN14, streefbeeld
N14-R16-N10 door provincie Antwerpen...) op elkaar af te stemmen.

X Te ontwikkelen lokaal bedrijventerrein
Voor de herlokalisatie van bedrijven in de gemeente wordt er een rokaal bedrijventerrein
ontwikkeld van min. 1,35 ha aansluitend op het regionaal bedrijventeraaitstaat. Deze
locatie krijgt de voorkeur ten aanzien van een aansluiting op de lokalp&eatérreinen
Disselbraak-Winkelaar en Boudewijnlaan omdat:

- de zone weinig tot geen overlast veroorzaakt ten aanzien van de omliggendeifgbou

- de zone ruimtelijk aansluit op een bestaand bedrijventerrein en de bestaande
bebouwingsstructuur van de deelruimte en men zo vermijdt dat er diep¢ingasheden in
de open ruimte

- de zone een gebied aansnijdt dat voor de open ruimte functies (natdbouer en
landschap) minder interessant is

- de zone goed kan ontsloten worden en dat hierdoor de ontsluitingtveagionaal
bedrijventerrein kan verbeterd worden
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Figuur 32: Ontwikkeling lokaal bedrijventerrein

Volgende beleidslijnen worden voorgesteld:

- De ontwikkeling zal gemotiveerd worden vanuit een geactualiseerde bebefweefte.
Hierdoor kan de behoefte bijgestuurd worden.

- De ontsluiting van het bedrijventerrein wordt voorzien naar de N14. De tintshan het
regionaal bedrijventerrein wordt aan de ontsluiting van het lokaal bedrijventgeteoppeld.

- Om het lokaal karakter te behouden worden de percelen op het bednipiariteeerste
instantie afgestemd op de herlokalisatiebehoefte van de bedrijven.

X Te behouden lokaal bedrijventerrein
Het lokaal bedrijventerrein Disselbraak en Winkelaar worden nieevertdwikkeld. Beide
bedrijventerreinen zijn nagenoeg volledig opgevuld. Een verddreiding van deze
bedrijventerreinen is vanwege de ligging tussen residentiéle bebouwing en het aamanijden
waardevol open ruimtegebied rond Boutersemhof niet gewenst. Bestaande b&dnjvem er
binnen de geldende bestemmingszones verder ontwikkelen. Voor dit bedrijventerrein kan de
mogelijkheid voor intensief / duurzaam ruimtegebruik onderzocht worden. Zo kaveasalijke
uitbreiding van een bedrijventerrein ook worden opgevangen door een herstingtaa het
bestaande bedrijventerrein (bvb aan elkaar bouwen, in de hoogte bouwsetgelaten). De
bufferzone, gelegen langs het bedrijventerrein, zal worden geschraptdehefierzone reeds
volledig is ingenomen door bedrijven (bestemming is achterhaald) en bgfem een lokaal
bedrijventerrein ten aanzien van een lokale weg onnodig is. GiziBone reeds is ingenomen
door bedrijven, wordt de bufferzone herbestemd tot zone voor ambachtelijieifjeeid en
KMO.

Te behouden concentraties van kleinhandel, horeca en bedrijven

De N14 wordt in het RSPA, ter hoogte van de dorpskern van Zandhoven, geselesteend al
kleinhandelslint type Ill. Het betreft handelslinten die nigntelijk samenhangen met een stgkle
gebied en waar het beleid gericht wordt op een strikte begrenzing eeteee ruimtelijke organisatie
van de concentratie. In onderstaand figuur wordt een hypothese gemadustens die door de
provincie zullen worden opgenomen in een provinciaal RUP. Voor dlesters kan de gemeente
suggesties geven aan de hogere overheid. Andere concentraties of delen die despdmancie
zullen opgenomen worden zijn van lokaal niveau. Studies zuliefjagn of bedrijven al dan niet
zullen opgenomen worden in een gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan.
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Het betreft clusters waar zowel kleinhandelszaken, horecazaken en bedrivenarevoorkomen.
In het verder verloop worden deze onder de noemer “handelszaken” gevat.

Figuur 33: Hypothese afbakening bovenlokale kleinhandelsclusters langs N1#g.v. een
bespreking dd. 21.12.2004)

Aan deze hypothetische afbakening worden volgende beleidslijnen gekoppeld,sliggdstie aan de
provincie worden meegegeven:

- de kleinhandelsgebieden worden bestemd voor handel, diensten en horeca

- binnen deze concentratiegebieden kunnen bestaande zaken uitbreiden ewegarniglien een
uitbreiding in de diepte niet meer mogelijk is, kan een uitbreiding in de br@edepsbouw) of in
de hoogte worden overwogen

- nieuwe vestigingen zijn mogelijk op onbebouwde percelen of door vervangingsbouw van
woningen of andere zaken die binnen de concentratie zijn gelegen

- een belangrijk aandachtspunt bij de verdere ontwikkeling van deze cotiegetveeden, is de
aandacht voor het wonen boven de winkels. Om dit mogelijk te maken wordt er volartzeznn
deze concentratiegebieden meergezinswoningen kunnen gereakiseged

- op- en afritten worden, waar mogelijk, beperkt

- parkeerterreinen worden, waar mogelijk, gebundeld

- ter hoogte van de concentratiegebieden zal de N14 heringericht worderverkekrsveiligheid
te verhogen; hiervoor werden reeds voorstellen gemaakt in de herinrichtingsstudie van de N14

Figuur 34: Hypothese afbakening lokale kleinhandelscluster langs N14

Ter hoogte van het kruispunt Liersebaan — Ringlaan is er
een beperkte concentratie van twee grotere horecazaken en
een garagebedrijff. De gemeente wenst de ontwikkeling van
deze handelszaken op hun huidige locatie mogelijk te
houden. Om eventuele onduidelijkheden naar de toekomst
te vermijden kan de gemeente een ruimtelijk
uitvoeringsplan opmaken waarin ze de
ontwikkelingsmogelijkheden van deze handelszaken zal
vastleggen.

De gemeente wenst volgende criteria te onderzoeken bij het opmaken vanReehi§Uet afleveren
van een stedenbouwkundige vergunning:

- relatie tussen de ontwikkeling van de handelszaken en de parkeerproblematiek:
de parkeerproblematiek mag niet op het openbaar domein afgelimprden, maar dient op het
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eigen terrein opgevangen worden, indien geen mogelijkheden zijn op het tareuomdit de
groei beperkt

- ontsluiting van de handelszaken:
ontsluitingen die rechtstreeks aantakken op de N14 dienen waar mogelijk vermeaeden

- relatie met de residentiéle bebouwing in de omgeving:
de ontwikkelingen of de activiteiten mogen geen overlast veroorzaken voor idgeraaé
residentiéle bebouwing; waar nodig dienen de nodige afstanden gerespectearden of dienen
groene buffers aangeplant te worden

- relatie met het centrum van Zandhoven:
bij voorkeur worden de activiteiten begrenst op de huidige activiteitanyaiactiviteiten die een
mogelijke concurrentie kunnen aangaan met activiteiten in het dorpscenmuandhoven
dienen op deze locatie geweerd te worden; eventueel kan voomoestativiteiten een
nabestemming residentieel wonen worden voorzien.

Voor delen uit bovenstaande hypothetische afbakeningen, die niet in het prouiitedeingsplan
worden opgenomen, zal de gemeente bovenstaande beleidslijnen toepassen.

In andere delen langs de N14 wenst de gemeente de handels-, horeca en beiieijfséd verder te
stimuleren. De nadruk ligt in deze delen op residentieel wonergeMeente kan voor delen van de
N14 een RUP opmaken om deze functie vast te leggen.

Uit te bouwen recreatief knooppunt

Op bovenlokaal niveavervult de deelruimte een functie op gebied van recreatief medégebr
(wandelen, fietsen, ruitertochten...) van de open ruimte of het teerep het Albertkanaal. De
specifieke waarden binnen de dorpskern van Zandhoven en de kasteelpagehispai een
belangrijke rol.

Dejachthaven Robert Orlente Massenhoven is een knooppunt voor het toervaren in het
waternetwerk. Aansluitend op de jachthaven kunnen kleinschalrgstifctuur in functie van
overnachtingen (sanitair, vuilnisdepot, kantine...) en mogelijkheden voorhmnais- of
bergingsloodsen worden voorzien. Een mogelijke ontwikkeling rond de jachtti@nemekening te
houden met de economische ontwikkelingambn het ENA en de bovenlokale natuurlijke
verbinding langs de Tappelbeek.

Het gehucht Vierseldijkneemt op gemeentelijk niveau een specifieke rol in als knooppunt voor
recreatieve routes (lokaal transferia): het is een schakelpunt op verschilleedé&eee routes, geeft
toegang aan verschillende gemeentelijke wandel- en fietsroutes en vonpadaenfunctie voor de
waterrecreatie op het Albertkanaal. De bestaande bedrijven en hakdelgz het gehucht kunnen
verder uitgebreid worden met netwerkondersteunende functies zoalanats, horeca, kleinschalige
verbliffsvormen, sanitair, parkeerterrein.

Het centrum van Zandhoveris uitgebouwd als een vertrekpunt voor recreatieve routes. Hatimwent
van Zandhoven wordt vooral benadrukt door de rijke aanwezigheid van het cultigeet er
Hierdoor vormt het een ideale vertrekbasis voor verschillende recreatieve ralgesngeving.

Door deze plek verder uit te bouwen als recreatief knooppunt krijgt het centrigroese
aantrekkingskracht wat een positief effect heeft op de handerecehio het centrum.

Uit te bouwen lokale recreatiegebieden

De behoefte aan lokale recreatie kan op twee niveaus worden opgesplitst: dorpskeremive
gemeentelijk niveau. Recreatie op dorpskernnivgzeat voornanigk om het voorzien van voldoende
speel- en recreatiemogelijkheden op buurtniveau (pleinen, parken, trapvelden, s@seltjin
Daarnaast moet er in de dorpskern voldoende ruimte zijn voor jeugdwerking en spi@itactiv
(jeugdlokalen, speelbossen, voetbalterreinen...). Binnen de deelruimte wortdt voorzien voor
recreatieve voorzieningen op gemeentelijk niveaals een grote sporthal, een zwembad, een
multifunctionele zaal...
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X Ontwikkelingsperspectieven voor hieikaal recreatiegebied Zandhoven
Het recreatieve knooppunt in Zandhoven wordt ontwikkeld in functie van de aanwezige sport- en
jeugdinfrastructuur. Het knooppunt is gelegen in het oosten van de dorpskern, tevanogte
Schildelaan en Voetbalstraat. Volgende elementen worden vesteit

- Optimaliseren van de bestaande infrastructuur door koppeling (voornamelijk fie fusc
parkeerterreinen)

- De aanwezige sport- en jeugdverenigingen kunnen zich binnen de geldende
bestemmingsvoorschriften verder ontwikkelen.

- Nieuwe verenigingen worden in eerste instantie opgevangen binnen de geldende
bestemmingsvoorschriften. Indien dit niet meer mogelijk is, dan kannatié van een
concrete behoefte, een uitbreiding van deze zone onderzocht worden.

- Aansluitend op de recreatiecluster kan het gemeentelijk speelbos verdiékelatworden.

- Vanuit het recreatief knooppunt en het gemeentelijk speelbos worden langzaam
verkeersverbindingen ontwikkeld naar deliggende woonwijken. Hiervoor kunnen de
bestaande buurt- en kerkwegen gebruikt worden.

Open ruimte als grensstellend element

x Te vrijwaren valleigebieden
Zie sectorale benadering: gewenste ruimtelijk-natuurlijke structuur: Struepaldmde
beekvalleien en ruimtelijk-landschappelijke structuur: Fysisch-natuurlijls&rag.

X Te vrijwaren kasteeldomeinen
Zie sectorale benadering: gewenste ruimtelijk-natuurlijke structuur: Natuurlifkedgs
gekoppeld aan kasteeldomeinen en ruimtelijk-landschappelijke structuudewalaerfgoed

x Te vrijwaren bossen
Zie sectorale benadering: gewenste ruimtelijk-natuurlijke structuur: Grotererbos-
natuurcomplexen en natuurlijke gebieden gekoppeld aan kastegtdonen ruimtelijk-
landschappelijke structuur: Fysisch-natuurlijk landschap.

X Te behouden landbouwgebied met belangrijke natuurlijke en landschappelijke waarde
Zie sectorale benadering: landbouwgebied met belangrijke natuurlije@@schappelijke waarde.

X Te vrijwaren open ruimte zicht
Langs de Ringweg, ter hoogte van het Boutersemhof is er nog een beeldbepaésndemte
verbinding aanwezig. Omdat dit nagenoeg het enige open ruinttezdat nog aanwezig is langs
de N14 dient het maximaal behouden te blijven. Dit houdt in dat:

- er geen nieuwe bebouwing in deze open ruimteverbinding gewenst is
- aanplanting van erfbeplanting om bestaande gebouwen te stimulereneraie b@egreren in
de open ruimte

X Te versterken gehucht
zie hoger onder: uit te bouwen recreatief knooppunt: gehucht Vierseldijk
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1.5.1. Ruimtelijke maatregelen

1. Verder uitwerken van volgende BPA'’s in herziening

X BPA De Stevens 2A
X BPA De Stevens 2B
X Schriekvelden

x De Hoven

Verder uitwerken van het BPA Begijnenbos

x Het BPA heeft tot doel om de bestaande zone voor openbaar nut aan het containetpark en
gemeentelijke werkplaatsen te verruimen zodat op deze locatie de sderelewdaal kan
geherlokaliseerd worden. Bovendien wordt een recreatiezone gecreéerd.

Opstellen van een RUP Centrum Zandhoven met als doel:

X een zone af te bakenen waar meergezinswoningen kunnen ontwikkeld worden dodrao.a. ex
bouwlaag te voorzien, samenvoegen van percelen en/of woningen mogelijk te maken

X aanduiden van waardevolle gebouwen om te verhinderen dat deze wordeokaigelr dat
op deze manier de aantrekkingskracht van het dorpscentrum van Zandhoven verdwijnt

x voldoende bouwmogelijkheden te voorzien op gelijkvloers voor handel, diensten en horeca in
de centrumstraat (Liersebaan — Amelbergastraat)

RUP KMO-zone Boutersem met als doel:

x schrappen buffergebied langs de Vierselbaan-Ringlaan gezien er zicle iufex reeds
bedrijven bevinden en gezien buffering van een bedrijventerrein mechopvan een lokale
weg niet meteen noodzakelijk is. De zone wordt herbestemd tot zone voahsetijhe
bedrijvigheid en KMO.

Opmaken van een RUP dorpskern Massenhoven met als doel:

x de relatie tussen het kanaal en het dorpscentrum te versterken, door de bouwmogelijkheden
achter de dijk aan te passen (vb. verhogen bouwlagen, mogelijkheden voor
meergezinswoningen...)

X een zone af te bakenen waar meergezinswoningen kunnen ontwikkeld worden dodrao.a. ex
bouwlaag te voorzien, samenvoegen van percelen en/of woningen mogelijk te maken

X een overgangsmaatregel te voorzien voor het bestaande bedrijf in de Kerkettaghet
bestaande bedrijf te allen tijde zijn activiteiten blijven voortzetten, maar dat bij stopzetting
van de huidige activiteiten een nabestemming wonen wordt voatetdie

Opmaken van een RUP Chiro Massenhoven om:

- derechtszekerheid van de Chiro op de huidige locatie te gararseds
ontwikkelingsmogelijkheden voor de toekomst vast te leggen.

Opstellen van een RUP Lokaal bedrijventerrein Massenhoven met als doel:

x ontwikkeling van een lokaal bedrijventerrein aansluitend bij het regionaalvssdejrein
voor de herlokalisatie van zonevreemde bedrijven (zowel uit de dorpskern als uihde ope
ruimte) en de opvang van de lokale dynamiek naar nieuwe ambachtelfih@@iiedrijven
op basis van een geactualiseerd behoefteonderzoek

X een strikte fasering voor de ontwikkeling van het bedrijventerrein dient vastgelegd émword
deze fasering dient voldoende soepel te zijn zodat snel kan ingespeeld worden op een
herlokalisatievraag van bedrijven

Opmaken van een RUP Vierseldijk om:
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x de ontwikkelingsmogelijkheden van de bestaande gebouwen vast te leggen in functie van de
ondersteuning van het recreatief knooppunt (vb. mogelijkheden voor horeca, wonen,
nabestemming voor bestaande bedrijven...)

x de ontwikkeling van ondersteunende infrastructuur zoals parkeerterrein, pickmiegr
speelzone...

9. Opmaken van een open ruimte RUP ‘agrarisch gebied rond Zandhoven en Massenko’

X vastleggen van de ontwikkelingsperspectieven voor de zonevreemde woningen

X vermijden dat in deze gebieden serres en para-agrarische &edrjnen opgericht worden

x afbakenen van een bouwvrije zone in de omgeving van de Gebroken loop texkiregvan
de natuurlijke en landschappelijke waarde van deze omgeving

x afbakenen van een bouwvrije zone tussen de N14 en het Boutersemhof om het open
ruimtezicht langs de N14 te bewaren en ter versterking van de natuurlijkedeoHappelijke

10. Opmaken van een voorstudie voor de afbakening van de kleinhandel langs Né&4
Ter voorbereiding van het provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan zal de gemeemi@nderzoek
uitvoeren naar de kleinhandelsconcentraties op de N14. De voorstudie heeft tot dediayer
weergegeven hypothesen verder te verfijnen en de vooropgestelde ontwikleepgspieven op
deze zones af te stemmen.

1.5.2. Flankerende maatregelen

Inzake milieu- en natuurbeleid

- informatie en subsidiebeleid voor de aanplanting van kleine landsclrapaéta rond erven en
percelen

Inzake woonbeleid

- Ontwikkeling van de binnengebieden Bogaerdevelden en De Stevens zoals voorzien in de
bestemmingsplannen.

- Uitvoeren van een grond- en pandenbel@dr huisvestingsdoeleinden in de compacte kernen.
Het gemeentebestuur of het OCMW kunnen volgens het BVIR dd. 19/12/1996 in uitvoering van
artikel 94 en 95 van de huisvestingscode, subsidies krijgen voor de aankoop van gronden o
panden die nuttig zijn voor de realisatie van een sociaal huisvestingsprojec

- Invoeren van een heffing op de onbebouwde percelen

Inzake mobiliteitsbeleid — openbare werken

- Herinrichting N14 als lokale verbindingsweg ter verbetering van de verkéigissiel en om het
ruimtelijk beleid af te stemmen op het mobiliteitsbeleid

- Verbeteren van de ontsluiting van de regionale bedrijventerrgifdassenhoven

- Herinrichting dorpscentrum van Massenhoven

1.5.3. Overleg met de hogere overheid

x Afbakening van het kleinhandelslint langs de N14
De gemeente vraagt aan de provincie Antwerpen om actief betrokken tenwgrdie afbakening
van het kleinhandelslint langs de N14. De gemeente vraagt aan de provincie om rekening te
houden met de door haar voorgestelde afbakening en beleidslijnen.

x Afbakening en uitwerking economisch netwerk Albertkanaal (ENA)
De gemeente Zandhoven wenst geen verdere ontwikkeling van de economische ectateit
het bedrijventerrein Zagerijstraat op het grondgebied van Ranst. De ¢eiasdhoven
beschouwt de vallei van de Tappelbeek, die zowel ten noorden vieamlaetl als ten zuiden van
de E313 werd opgenomen als habitatrichtlijngebied, als een harde grens naarj\dghedri

mei 2006
Pagina 222 van 274 Dossier:Ruimtelijk Structuurplan Gemeente Zandhoven




ARCADIS Gedas NV @

Indien er toch een ontwikkeling van bedrijven dient te komen langs het Albertkiamaaenst de
gemeente volgende aandachtspunten te formuleren naar het Vlaams gewest:

geen milieubelastende, maar enkel ambachtelijke en KMO-bedrijven vanwedgjde na
ligging van woonwijken

verbeteren van de ontsluiting van het bedrijventerrein Zagerijstraatpaegee Zandhoven
formuleerde reeds een aantal mogelijkheden in de herinrichtingstudie van de st&#t aan
de Vlaamse gemeenschap voor om deze voorstellen over te nemen en verder kigrie wer
voldoende rekening houden met de doorgang van de Tappelbeek

aandacht voor de verblijfskwaliteiten in het jachthavengebied RGIkent

Op korte termijn een overleg om de verschillende lopende planprocessenigfiteing N14,
streefbeeld N14-R16-N10 door provincie Antwerpen...) op elkaar &érensen.

Inzake de ontsluiting voor Ranst dient er te worden voorzien in het behowenaveilig
fietsroutenetwerk (jaagpaden langs Albert- en Netekanaal).

De gemeente Zandhoven wenst in overleg met het Vlaams gewest de bestemming van het
milieubelastende industrieterrein Vaartstraat om te zetten naar zone vochteiika en KMO-
bedrijven omwille van de nabijheid van de dorpskern van Massenhoven.
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- Duidelijk afbakenen van bebouwing in de open ruimte

- Inschakelen van paardensportfaciliteiten (maneges en opleidimigs) in recreatief netwerk

- Behouden van de landbouwactiviteiten

- Versterken van de dorpskern van Pulderbos

- Uitbouwen van een groene verbinding tussen Binnenbos en Zaarselb

- Uitbreidingsmogelijkheden garanderen voor de bovenlokale functies (REVA, Rusthiljs/Fih,
Vakantiecentrum CM — Domein Hooidonck, rusthuis O.L.V. van Troost)

OKOK séé&=

Het kleinschalige noorden is een open ruimtegebied dat onder sterke dtulastde aanwezige
bebouwing en functies. Om de kwaliteiten van deze open ruimengrén is het van belang dat de
verdere ontwikkeling van de bebouwing in de open ruimte wordt stopgezet. éNigneties dienen
gekoppeld te worden aan de bestaande bebouwingspatronen binnen de deelruimterske gdaats
is dit de dorpskern van Pulderbos, maar sommige functies kunnen ook gebundeld bvode
bebouwingsgebieden rond Reeberg of Hooidonck. vHigtaren van de open ruimte en het
bundelen van functiesvormen de twee voornaamste uitgangshoudingen voor deze deelruimte.

Deze deelruimte krijgt een beperkte rol voor wonen en bovenlokaal welk@arnaast wordt de
deelruimte voornamelijk als landbouwgebmatwikkeld met mogelijkheden voor recreatief

medegebruik

OKPK “¢caA E¢iEA=

Ontwikkelingen gebundeld in de kern van Pulderbos

Pulderbos heeft als woonkern hoofdzakelijk een woonfun®ie
houdt in dat zij na Zandhoven in aanmerking komt om de
woonbehoefte in de gemeente op te vangen.
Pulderbos is gelegen in een nog overwegend open ruimtegebied en
wordt ontwikkeld als een landelijke kern. Verdichting is gewenst,
/ doch om het landelijke karakter te behouden wordt dit best beperkt
tot een aantal doelgerichte ingrepen (aard bebouwing, specifieke
zone...)
Lokale ambachtelijke bedrijven kunnen zich integreren in het
bestaande weefsel van de dorpskern. Grotere bedrijven dienen te
herlokaliseren naar een lokaal bedrijventerrein langsheen de N14.

Pulderbos als knooppuntvoor recreatieve routes

Pulderbos ligt op de kruising van een aantal bovenlokale recreatieve
routes (GR5, LF50, VF en Kempische wandelruiterroute). Een aantal
routes lopen door de kern, andere routes lopen meer ten noorden van
de kern. Het centrum van Pulderbos kan, met zijn aantrekkelijk
dorpsplein, ingericht worden als uitvalsbasis voor recreatieve routes
binnen de gemeente Zandhoven. Vanuit de bestaande routes kunnen
er omleidingen of aftakkingen worden voorzien die naar de kern van
Pulderbos leiden.

Vanuit Pulderbos kunnen verschillende routes ontwikkeld worden
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naar de omliggende dorpskernen, gemeentelijke recreatieve
knooppunten of grotere bosgebieden in de buurgemeenten.

Paardensportfaciliteiten als ondersteunende recreatieve faciiiten in de open ruimte

Verspreid in de open ruimte komen er een aantal faciliteiten voor die
het recreatief medegebruik ondersteunen (0.a. maneges en
opleidingscentra). Deze activiteiten kunnen verweven op hun huidige
locatie voorkomen voor zover ze de draagkracht van de omgeving
niet overschrijden (met andere woorden: kleinschalig, weinig
autoverkeer...). Deze faciliteiten kunnen een ondersteunende functie
vervullen op recreatieve routes (kleinschalige horeca, beperkte
overnachtingsmogelijkheden...). Specifiek voor de paardensport
functioneren deze faciliteiten als kleinschalig gemeentelijke transferia
(parkeren van wagen en overstappen op paard...).

Valleigebieden als basis van de natuurlijke structuur

Vard

De deelruimte wordt in het oosteegrensd door de beekvallei van
Molenbeek of Klein Pulsebeek. Deze beekvallei wordt door de
provincie uitgewerkt als een bovenlokale natuurlijke verbinding
tussen Lier en Turnhout. De gemeente zal haar huidig beleid, ter
versterking van deze natuurlijke verbinding, verder uitbouwen. Ten
westen van deze beek stroomt Heidebeek. Deze beek heeft een
belangrijke waterbergende functie voor het noordelijk agrarisch
gebied. De beek vloeit ter hoogte van Krabbels in Molenbeek of
Klein Pulsebeek. Het behoud van de waterkwaliteit in Heidebeek is
van belang voor de kwaliteiten van de natuurlijke verbinding van
Molenbeek.

In het westelijk deevan de deelruimte ligt de beekvallei van Klein
Wilboerebeek. Ook deze beek heeft een belangrijke bovenlokale
ecologisch verbindende functie tussen het Zoerselbos en het
Binnenbos (met Molenbeek en Pulse beek).

Grootschalige bovenlokale functies verweven in een bosrijk landschap

Een specifieke eigenschap van deze deelruimte is de spreiding van
bovenlokale functies in een bosrijk landschap (REVA, Rusthuis

Pniél, vakantiecentrum CM — Domein Hooidonck, VTI en Rusthuis
O.L.V. Van Troost). De bebouwing en de bovenlokale functies
worden in deze omgeving duidelijk afgebakend en hun
ontwikkelingsperspectief wordt in relatie tot de bosrijke omgeving
vastgelegd. Indien vanuit maatschappelijk-economische redenen een
uitbreiding van de bovenlokale functies kan aangetoond worden, dan
kan deze toegelaten worden indien ze inpasbaar is in de globale
omgeving.
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De gewenste ruimtelijke structuur van het Kleinschalige noorden bdgatnds elementen:

- Te versterken grote compacte kern
- te ontwikkelen woongebied
- te versterken dorpscentrum
- te behouden lokaal bedrijventerrein
- Uit te bouwen lokaal recreatiegebied
- Te versterken bos- en natuurcomplex
- af te bakenen geisoleerde, groene woonwijk
te behouden grootschalige voorzieningen
te behouden baken
te vrijwaren zichtassen
te behouden open ruimte verbinding
- Te versterken landbouwgebied
- af te bakenen woonlinten
- te behouden zone voor verblijfsrecreatie
- af te bakenen lokaal en laagdynamisch concentratiegebied voor serres
- Ondersteunende recreatieve faciliteiten
- Te vrijwaren beekvalleien
- Uit te bouwen recreatieve hoofdroutes

Kaart 47: Gewenste ruimtelijke structuur voor de deelruimte

Te versterken grote compacte kern

De dorpskern van Pulderbos (geselecteerd als woonkern op provinciaa) meediuversterkt om de
woonfunctie en de woonondersteunende functies (handel, diensten, voorzienjragete vangen.
Dit gebeurt door:

x Onderzoeken van mogelijkheden voor verdichten
Op ruime kavels binnen verkavelingen met een open bebouwingsstructuun kunne
meergezinswoningen in een open bebouwingsstructuur (type uitla@ worden toegelaten.
Rond het centrumplein (dorp) kan gezocht worden naar plekken waarhtigrglikan plaatsvinden
door vervangingsbouw (van open en halfopen naar gesloten, mbgdéjk voor
meergezinswoningen). Bij voorkeur gebeurt dit rond Dorp en delen van Qustnasat,
Molenheide en Pulsebaan. Wel moet voldoende aandacht worden geschonbestaande
waardevolle gebouwen in het centrum. Waardevolle gebouwen dienerrtbésvabjven.
Nieuwe bebouwing, die erop aansluit of in de onmiddellijke omgeving wordt geplaanst, d
voldoende relatie te leggen met deze waardevolle gebouwen.

X Te ontwikkelen woongebieden
Omdat de ontwikkelingen in de kern van Zandhoven beperkt zijn wordt een deel van de
woonbehoeften doorgeschoven naar de kern van Pulderbos. Om géjkeemenbehoeften op
te vangen wordt het woongebied Valkenaard ontwikkeld.

- Het betreft hier een invulling met 81 private kavels (90 indien de 9 kavels langsistiégeeg
worden meegeteld) in drie fasen. De eerste fase is momenteel afgelwdrkbede fase in
uitvoering en de derde fase is in aanvraag.

- Bij de ontwikkeling dient de relatie tussen de achterliggende woonwijk en het centrum
versterkt te worden. Zo kunnen, waar mogelijk, langzaam verkeersverbindmgiem
aangelegd tussen Schaaflaan en Rozenlaan.
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X Te versterken dorpscentrum

Versterken van het centrumplein om de recreatieve aantrekkingskrachtldarbBsite verhogen.
Het bestaande dorpsplein (historische dries) rond Dorp kan heringericht waadetoor ze een
hogere toeristisch-recreatieve waarde krijgt. Hierdoor kan het cemtnufulderbos als een kern
functioneren op de kruising van verschillende bovenlokale recreatieve routesudel&annen
aftakkingen of omleidingen van bestaande routes worden voorgesteld om Puldérdtasricuit

te betrekken. Met volgende elementen kan hierbij rekening worden gehoude

- Behoud van het drieskarakter (open groen plein omringd door bomen)

- Plaatsen van de kerk op een plein

- Patrijzenlaan als een autoluwe straat

- Versterken van de toegang naar het kerkhof

- Mogelijkheden voor verdichting langs het dorpsplein (Dorp) en Patrijzenlaan, met
aandacht voor het waardevol patrimonium

- Aandacht voor uitgebreidere bouwmogelijkheden voor voorzieningen (handel, diensten,
horeca...) rond het dorpsplein

- Aandacht voor de oversteekbaarheid naar de recreatiecluster

Figuur 35: Ontwerpmatig onderzoek naar de herinrichting van het dorpspleinn Pulderbos

X Te behouden lokaal bedrijventerrein
Aansluitend op de kern van Pulderbos ligt de kleinschalige ambgahtalne Pulsebaan. Dit
bedrijventerrein kan op zijn huidige schaal behouden blijven. Een verderi&laiing
(uitbreiding van het bedrijventerrein) is op deze locatie niet gewenst vanweggnbaijden van
waardevol open ruimtegebied en vanwege de ontsluiting van het bedrijggn{door de
verschillende dorpskernen). Nieuwe bedrijven dienen zicht te vestigen in het woorjeiped
het lokaal bedrijventerrein langs de N14.

x Uit te bouwen lokaal recreatiegebied
Het opvangen van de lokale behoefte houdt in dat er voldoende speelterreinen op buurtnive
dienen te worden voorzien met daarnaast de nodige mogelijkheden voor jeugdwerking en sport.
Bijkomende behoeften aan sport en jeugdinfrastructuur kunnen worden opgevangen in de
recreatiezone tussen Dorp en Goormanssfvaatvege zijn ligging in de dorpskern) en ter hoogte
van de voetbalvelden in Mastenbgsanwege zijn ligging in een versnipperd agrarisch gebied,
zijn relatief goede aansluiting bij de dorpskern van Pulderbos en zijn centrale tigigiagnzien
van de drie woongebieden — Pulderbos, Hooidonck en Reebergen).
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Voetbalveld Mastenbaan

De gemeente Zandhoven wenst de voetbalactiviteiten binnen de gemeenteiéreten op een
aantal locaties. Op deze terreinen worden ook clubs toegelaten uit de omgeving. Voor de
omgeving van Pulderbos bedraagt het zo’n 15-tal clubs die gebruik maken van tvieeriénre

de Mastenbaan. Daarnaast bestaat er nog een samenwerkingsverband met de voetbalclubs ui
Pulle rond de jeugdtrainingen. Hierdoor zijn de twee bestaande terreinen in de Mastenba
overbelast (te weinig speelterreinen, lage kwaliteit door te hoge druk). Om voldmerma aan
bespeelbare terreinen te kunnen garanderen wenst de gemeente het anmtigéeaverhogen

met max. twee terreinen.

De uitbreiding van deze terreinen gebeurt bij voorkeur aansluitend op de Hegderaginen in de
Mastenbaan omdat:

Hierdoor enkel nood is aan uitbreiding van speelvelden en geen nieuwe infrastruckeir inza
kleedkamers, kantine... nodig is; hierdoor wordt de investeringskost laag gehouden.

Er aansluitend op de kern van Pulderbos slechts één alterratiatie in aanmerking komt

om de voetbalvelden aan te leggen; het de locatie Dorp — Goormansstraat betreft; dat deze
ruimte minder geschikt is omdat het een gebied is dat aansluihngaatagrarisch gebied
(aaneengesloten open ruimte, weinig verspreide bebouwing); de ontwikkelingrvan e
voetbalveld op deze locatie zou deze gave structuur aantasten.

Gebieden ten zuiden en ten oosten van de kern komen niet in aangnwerkiat deze snijden

in waardevolle gebieden van bovenlokaal niveau (0.a. Molenbeek, Krabbels, Bisngnb

Het gebied aan de Mastenbaan, waar de huidige voetbalvelden gelegen zijn, een xrsnippe
gebied is, waar naast landbouw ook hobbyland, kleinschalige natuuretemeasrspreide
bebouwing en recreatie voorkomt. Dat een uitbreiding van de voetbalterreineredpadeie
minder nadelig is voor de landouw.

Onderstaande schets geeft aan hoe de voetbalvelden ontwikkeld kunnen worden:

Figuur 36: Ontwerpmatig onderzoek naar de uitbreiding van de voetbaltereinen

Llegende:

Woonkem Pulderbos
Woonlinten verpreide bebouwing

0¢{= 000000

ogelije uitbreiding voetbaltenreinen

 |Gewenste ruimtelijke structuur
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Bij de uitbreiding van de voetbalvelden langs Mastenbaan worden volgende randvdenvaa
naar voor geschoven:

- De uitbreiding kan enkel gebeuren in functie van de actuele behoeften varitdohaes. De
toegankelijkheid van de terreinen (nu smalle, landelijke weg) dient, indien mogelijke}etet
te worden.

- Inzake parkeermogelijkheden zijn verschillende mogelijkheden: de bestaande parking kan
behouden blijven, een nieuwe parkeerfaciliteit kan aansluitend op tmkatden aangelegd
worden of er kan geopteerd worden voor 2 kleinere parkeerhavéhggtaande + nieuwe); de
parkeerdruk mag niet afgeschoven worden op het openbaar domein.

- Er dient voldoende aandacht te gaan naar de omliggende residentiéle bebouwing; waa
mogelijk dienen de nodige groenbuffers aangeplant te worden om eventueledtimaer
minimum te beperken.

- Er dient voldoende aandacht te gaan naar de langzame verkeersverbindingentussen he
voetbalveld en de omliggende woongebieden (Pulderbos, Hooidonck en Reebergen)

Te versterken bosgebieden

Zie sectorale benadering: gewenste ruimtelijk-natuurlijke structuur: Grotererboatuurcomplexen
en natuurlijke gebieden gekoppeld aan kasteeldomeinen en ruimtelijchapgelijke structuur:
Fysisch-natuurlijk landschap.

Naast het versterken van de bosstructuur dient er aandacht gegeven te wonietessiaande
elementen:

X Af te bakenen geisoleerde, groene woonwijken
In het noorden van de deelruimte liggen er twee woonwijken, omgeving Hooidonck en omgeving
Reebergen. Een verdere ontwikkeling van de woonwijken in deze omgeving is niet gewenst. De
woonwijken dienen duidelijk afgebakend te worden en hun ontwikkelingsper$pemtc
vastgelegd. Hierbij worden volgende elementen in overweging genomen:

- de nadruk ligt op residentieel wonen in een groene omgeving; aan het verlemamvan
stedenbouwkundige vergunning kunnen specifieke maatregelen worden gekoppukdd
groenstructuur te behouden, te herstellen of aan te leggen.

- het bouwvolume, de totaal te verharde oppervlakte en de opperadakte leggen tuin kan
beperkt worden in functie van het behoud van het groene karakter vamyeeimmgm

- onbebouwde percelen, die onderdeel zijn van de juridische voomaearéen opgenomen in
de afgebakende woonwijk, kunnen verkaveld en bebouwd worden; bij nieuweaelgrgen
worden de percelen bij voorkeur zo groot mogelijk gehouden om het groektekaem de
omgeving te behouden en verdere verdichting van deze gebieden tegen te houden

X Te behouden bovenlokale voorzieningen
In de te versterken bosgebieden en af te bakenen geisoleerde, groenkeodiygien een aantal
bovenlokale voorzieningen. Het gaat specifiek om: REVA, Rusthuis Pniél, vakantiecentr
Hooidonck, VTI en Rusthuis O.L.V. Van Troost. Deze bovenlokale voorzieningen kunnen op h
huidige locatie blijven bestaan en kunnen er in relatie tot hun omgeving de nodige
ontwikkelingsperspectieven krijgen, indien dit maatschappelijk-economisch noodzakelijk is.

Het rusthuis OLV van Troost heeft concrete uitbreidingsplannen. Zij wensen eenbBitagen
voor motorisch gehandicapten met centrale dienstverlening te bouwen.dddvedoeling dat de
gehandicapte jongeren en ouderen daar zelfstandig kunnen wonen.

Volgende beleidslijnen worden vooropgesteld voor uitbreidingen die buiten de geéigende
gewestplanbestemming ‘gebied voor gemeenschapsvoorzieningen en openbareziergvgpen’
dienen te gebeuren:

- Uitbreidingen op de huidige locatie is mogelijk op basis van eecrete behoeftéde
behoefte moet duidelijk aangetoond worden) en is maatschappelijk-esohoradigom de
huidige instelling te laten functioneren
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- De uitbreidingen moeten een direct verbaetiben met de bestaande instellingen en er moet
aangetoond worden dat deze niet van elkaar los te koppelen zijn.

- De uitbreidingen moeten in relatie zijn met_de ruimtelijke draagkraaihtde omgeving (bij
elke uitbreidingsvraag dient een inplantingsplan gevoegd te worden waaaaitigewolle
elementen — bossen, kleine landschapselementen, zichten... — wprdangeduid).

- Er dient bijzondere aandacht te gaan naar de landschappelijke ietegnadie instelling om
een afstemming te krijgen met de gewenste open ruimtestructuur.

- De uitbreiding dient zo compact mogeltg zijn en zo weinig mogelijk structureel areaal aan
te tasten. Om een afstemming te krijgen met de gewenste open ruimtestruchen &ok
bijkomende randvoorwaarden worden opgelegd.

Daarnaast dient er voldoende aandacht te gaan naar de ontsluiting vanlogerstemar het
hoger verkeersnet en de omliggende dorpskernen. Op gemeentelijkworen in deze
deelruimte een aantal sportbehoeften ingevuld (sporthal teteheaig het VTI en zwembad
gekoppeld aan het REVA). Nieuwe gemeentelijke functies worden in dezeméziniet
voorzien; deze dienen in de deelruimte van het hoofddorp Zandhoven te wordegreeiidte
Door de afgelegen ligging van de functies is het van belang dat er voldoende veilige
fietsverbindingen vanuit de verschillende dorpskernen worden uitgemaakideze gemeentelijke
voorzieningen.

In onderstaande figuur wordt op microschaal de ligging van de verschillenueaopeoorzieningen
weergegeven en wordt een aanzet gegeven tot een mogelijk ontwikkelingsc@wgoscenario’s
zijn als voorlopig te beschouwen en dienen in een latere fasel@@ech attest, RUP...) verder
verfijnd te worden op perceelsniveau.

Figuur 37: openbare voorzieningen op microschaal

Vakantiecentrum Hooidonck en VTI

Het VTI ligt ingesloten tussen de bewoning van het
woonpark Hooidonck. Op het terrein zelf zijn nog beperkt
uitbreidingsmogelijkheden. Buiten het eigen perceel heeft de
school geen mogelijke uitbreidingsmogelijkheden meer.

Het vakantiecentrum Hooidonck ligt ingesloten tussen de
bebouwing van het woonpark Hooidonck enerzijds en
natuurgebieden anderzijds. Het vakantiecentrum heeft nog
vrij grote inbreidingsmogelijkheden op het eigen terrein en
uitbreiding buiten de geéigende zone is nog niet direct aan de
orde. Het terrein wordt ten westen en ten zuiden omgeven
door natuurgebied. Bij uitbreiding buiten de geéigende zone,
zal een deel van het natuurgebied moeten worden
aangesneden.

Het rusthuis O.L.V. Troost

Het rustoord is gelegen in de open ruimte, in de nabijheid
van het vakantiecentrum Hooidonck. Het rustoord is gelegen
in het zuidoostelijke kwadrant van de zone voor openbaar
nut. De andere delen voor openbaar nut zijn ook al
ingenomen:

- Zuidwesten: Klooster van de Zwartzusters van Lier
- Noordoosten: 2 vergunde weekendverblijven
- Noordwesten: een vergunde woning

De gronden zijn in eigendom van de Zwartzusters. Ingevolge
het eigendomsrecht van twee onderscheiden beheerders zijn
de inbreidingsmogelijkheden in de zoraor openbaar nut zo
goed als onbestaande. De uitbreiding met de woningen voor
gehandicapten wordt best zo dicht mogelijk bij de diensten
van het rustoord ingeplant.

Uitbreidingen zijn dan enkel nog mogelijk naar het zuiden of
oosten. Uitbreiden naar het zuiden is niet mogelijk gezien de
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aanwezigheid van een verkaveling waar recent
stedenbouwkundige vergunningen werdear afgeleverd.

Daarom blijft een uitbreiding in oostelijke richting als enige
oplossing over. Deze uitbreiding sluit goed aan bij de
aanwezige bebouwing (richting domein van Hooidonck).
Tevens wordt op deze manier een open ruimtecorridor
richting Vallei van de Tappelbeek en Zoerselbos maximaal
behouden. Doordat de uitbreiding in natuurgebied dient te
gebeuren zullen de nodige bos- en natuurcompensaties
moeten uitgevoerd worden. Tevens wordt ook een
bestemmingsaanpassing doorgevoerd van het noordelijk deel,
dat omwille van zijn huidig gebruik niet meer in aanmerking
komt om openbare nutsvoorzieningen op te vangen.

Rusthuis Pniél

Rusthuis Pniél is gelegen tussen woongebied met landelijk
karakter ten noorden en ten noordoosten, natuurgebied ten
zuid(west)en en agrarisch gebied.

Het rustoord heeft momenteel nog voldoende
inbreidingsmogelijkheid op het eigen terrein.

Indien er uitbreidingsbehoefte zou zijn, dan is de meest
logische richting de zuidelijke richting, in het agrarisch
gebied.

REVA

Het preventorium Reva is gelegen op een groot hoekperceel
en wordt omgeven door bosgebied ten noorden en agrarisch
gebied in de andere richtingen.

Het preventorium heeft weinig inbreidingsmogelijkheden
meer op eigen terrein.

Een gewenste uitbreiding van het terrein gaat best in
zuidwestelijke richting. De uitbreiding kan dan aanzien
worden als een soort opvulling tussen het woonlint en de
zone voor openbaar nut.

x Te behouden baken
Aansluitend op de dorpskern van Pulderbos staat er een oude windBelanwindmolen vormt,
samen met het dorpsplein van Pulderbos, een belangrijk baken binnen de recreatieve. struct
Het behoud en verder versterken (uitbreiden van de bestaatndeiten) van dit toeristisch-
recreatief baken, aansluitend op de kern van Pulderbos wordt gesteful.

Ten noorden van de E34 staat een beeldbepalend kruistizielobeld wordt ruimtelijk van de
gemeente Zandhoven gescheiden door de E34 en sluit eerder aan bij de bosgetiéeden in
gemeente Malle, Vorselaar en Zoersel. Er wordt voorgesteld om het bekeijnnonmiddellijke
omgeving te behouden en te beschermen binnen de ruimere bosstructuur.

x Te vrijwaren zichtassen
Vanuit het deel ten zuiden van de E34 zijn er een aantal structurereni@essen die uitkomen op
het baken ten noorden van de autosnelweg. De gemeente wenst dezphéside dreven
onder hun huidige vorm te behouden en zo het zicht op het kruisbeeld tedrehou

X Af te bakenen recreatievoorzieningen
Aansluitend op het vakantiecentrum Hooidonck liggen drie zonevrearodmtieve
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infrastructuren langs Schegel. Het betreft manege De Kraal, een visgut leorglenclub. Deze
recreatieve elementen kunnen als ondersteuning aan het vakantiecentrum ¢koendorrelatie

tot de bovenlokale recreatieve routes mogelijks onder hun huidige vorm op deze locatiefehoude
blijven. Dit ontwikkelingsperspectief dient als voorlopig beschouwd te wondeleat bij de

opmaak van een sectoraal of gebiedsgericht Bperceelsniveau verder onderzocht te worden.
Hierbij dient voldoende aandacht te gaan naatr:

- het duidelijk afbakenen van de recreatieve elementen

- het eenduidig vastleggen van het ontwikkelingsperspectief van deze recredtastaiicturen
(wat kan nog bijgebouwd worden, wat kan worden verhard); evéhtaedet
ontwikkelingsperspectief worden afgestemd op de ontwikigean het vakantiecentrum van
Hooidonck

- een duidelijke toegang tot deze recreatieve infrastructuur

- duidelijke randvoorwaarden om deze recreatieve infrastructuur te integnete beboste
omgeving (vb. vastleggen van minimaal aan te planten hoogstammen, stimuleren van
erfbeplanting...)

X Te behouden open ruimte verbinding
Het gebied ten noorden en ten zuiden van het natuurgebied Langesiegdn tussen Kruisdreef
en Hooidonck, heeft, ondanks dat er een aantal goedgekeurde verkavelingegeiggém, nog
een overwegend groen en open karakter. Om te vermijden dat er éeaagreengesloten lint
ontstaat tussen Zandhoven en de E34 worden deze open ruimte verbindingen in de toekomst
maximaal behouden. Volgende beleidselementen worden hierbij geldanteer

- Onbebouwde percelen buiten goedgekeurde verkavelingen kunnen niet wordemdebo

- Bestaande bouwkavels kunnen niet verder verkaveld worden. De beboawingkworden
opgesplitst (geen meergezinswoningen). Aan de aanwezige gebouwen waritenitsen
residentieel karakter gegeven. Buiten wonen worden er geeredadeties toegelaten.

- Aan de bebouwing kunnen bijkomende voorwaarden en lasten opgelegd worden om het
groene, beboste karakter te behouden, te versterken of te herstellen.

Te versterken landbouwgebied (structureel landbouwgebied type I)
Zie sectorale benadering: gewenste ruimtelijk-agrarische structuurusgeldandbouwgebied type I.
Bij het versterken van het landbouwgebied wordt met volgende elemekéamigegehouden:

X Af te bakenen woonlinten
In het landbouwgebied zijn er een aantal woonlinten aanwezig. Voor de woonlimtsnwo
volgende beleidselementen vooropgesteld:

- Bebouwing kan in deze linten, binnen de juridische voorraad, verdeik&atavworden.
Naast een residentieel karakter blijven deze woonlinten een agrarische fehotelén. Dit
wil zeggen dat wonen er verweven met landbouwbedrijven dient plaats te vinden.

- Andere functies, zoals handel, diensten en horeca worden in de woonlinten tohiegmmi
beperkt. Deze activiteiten kunnen enkel in nevenfunctie van het wonen veortaekkeld.

- Opsplitsen van de gebouwen (omvormen naar meergezinswoningen, omvam@ren naar
halfopen bebouwing) wordt niet toegelaten. De bebouwing dieneéreopen karakter te
behouden.

- Zonevreemde gebouwen die aansluiten op bestaande woonlinten kunnen mee worden
opgenomen in de woonlinten. Hun ontwikkelingsperspectief wordt gelijkgesteld aamdat va
de woonlinten.

Het betreft:

- Molenheide

- Roosten

- Goormansstraat
- Draaiboom
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X Te behouden zone voor verblijfsrecreatie
Op de grens met Vorselaar ligt er een kleinere zone voor verblijfsrecreatie.z@ezsluit aan op
een groter zone voor dagrecreatie in de gemeente Vorselaar. Depzoetegrondgebied van de
gemeente Zandhoven blijft onder de huidige vorm en met de huidige functie behouden.

X Af te bakenen lokaal en laagdynamisch concentratiegebied voor serres (structurerend
landbouwgebied type I1)
De gemeente Zandhoven wenst in het gebied agrarische verbreding mogelijk te Biaken.
nodig indien men aan de landbouwsector voldoende ontwikkelingsperspectieverevioeeden.
Toch wenst men niet dat de ontwikkeling van serrebedrijven over het ganse greddge de
gemeente mogelijk is. Daarom wordt er binnen het hoofdgebied voor landbozaneen
afgebakend waar huidige serrebedrijven zich verder kunnen ontwikkelen eniewase, lokale
en laagdynamische serrebedrijven in beperkte mate kunnen opgenidehwo
Bij voorkeur worden deze serrebedrijven opgericht op goed ontsloten plelddesiuitend op
bestaande serrebedrijven of bedrijventerreinen en in een omgeving wiand# nutsleidingen
voorhanden zijn. Daarom wordt de voorkeur gegeven om in het noordelijk gebied,taadsipi
Kruisdreef een zone af te bakenen waar lokale serrebedrijven kunnen ontwikikedh w¥oor
het overige agrarisch gebied is deze ontwikkeling niet gewenst.

Zie ook sectorale benadering: gewenste ruimtelijk-agrarische structuutursgrand
landbouwgebied type II.

X Af te bakenen ondersteunende recreatieve faciliteiten

In het landbouwgebied ten noorden van de dorpskern van Pulderbos ligt hetnhcesntrde
Landelijke Ruitervereniging en de manege De Heide. De gemeente wenst eeuictiur op
de huidige locatie te behouden, duidelijk af te bakenen en in te schakelen in het toeristisch-
recreatief netwerk. Deze twee locaties doen dienst als kleinschakde fidknsferia in functie
van de paardensport en als ondersteunende faciliteit voor lokale emoalenoutes (o.a.
wandelruiterroute der Noorderkempen, GR).

Centrum van de Landelijke Ruitervereniging (LRV)

Het betreft een training- opleidingscentrum voor paardensgiortaiten, waar de leden zelf hun
paard of pony meebrengen en gebruik maken van de infrastructuur die wgeli@den. De
terreinen van de landelijke ruitervereniging zijn momenteel zonevreengkgeleeen bosgebied
langs Kleinheide. De LRV wenst haar huidige infrastructuur op de huidige locatie te
herstructureren.

Een herlokalisatie van heentrum van de Landelijke Ruiterverenigingerd overwogen, maar
werd niet weerhouden om volgende redenen:

- Een locatie ten zuidwesten van Goormansstraat-Pulselmadhniet overwogen omdat de
meest interessante gebieden voor de ruiters ten noorden van de dorpslutdgeyos zijn
gelegen. Het gebied ten zuidwesten van Goormansstraat-Pulsebaamisot
aaneengesloten gaaf gebied dat grotendeels bestemd is als nadudgtopgenomen is als
relictzone en ankerplaats. Door de zone lopen slechts een paar wegeronad@rdders
vooral aangewezen zouden zijn op het gebied ten noorden van Psldetlieosoor moeten ze
de druk bereden Goormansstraat-Pulsebaan oversteken, wat als onveilig veseilt eoor de
beginnende ruiters.

- Eenlocatie ten westen van Molenhewdardt niet overwogen omdat hierdoor €én van de
meest gave landbouwgebieden in de gemeente Zandhoven wordt aangesneden. Ee
herlokalisatie van het centrum zou dus een hypotheek leggen op vedlgreendbouwgrond.
Het gebied werd in de gewenste ruimtelijke structuur als structurerenaiamgiebied
aangeduid. Dit gebied wordt aldus niet weerhouden voor een eventuele lisatieka

- Een locatie tussen Molenheide en Kleinheittet betreft een versnippert gebied waar nu
reeds een aantal voetbalvelden en woningen zijn gelegen. Een herlokalisatieudan van
ruimtelijk oogpunt in deze zone overwogen worden (voornamelijk in functie van de
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gebouwen), maar er stelt zich echter een probleem met de lechaefiveilanden die aan het
centrum is gekoppeld. Omdat deze behoefte in dit restgebiedjkogite vangen is, wordt
de locatie niet weerhouden.

- Een locatie ten oosten van de kern van Puldenaodt niet weerhouden omdat deze gebieden
onderdeel zijn van de bovenlokale natuurverbinding Krabbels.

- Een locatie ten noorden van de kern van PuldekBnverwogen worden, maar deze locatie
heeft in feite weinig voordelen ten aanzien van de huidige locatie, webenaar het
noorden is gelegen en op de overgang ligt tussen de natuurlijke verbinding van Keabbels
het structureel landbouwgebied op gemeentelijk niveau. Dit geeft het vodad ekl
paardenweiden in die gebieden kunnen geintegreerd worden die voor de landhdew
interessanter zijn (0.a. door randvoorwaarden vanuit natuur...)

- De huidige locatie van de landelijke ruitervereniging is op een veilige manierei&dn. De
kinderen komen met hun paard of pony naar deze locatie. Een ligging lardysilebereden
weg is minder aangewezen.

Figuur 38: opties herlokalisatie landelijke rijvereniging

Volgend ontwikkelingsperspectief wordt vooropgesteld:

- De activiteiten zijn hoofdzakelijk gericht op de training en opleiding van de papoiers
ondersteunen het recreatief medegebruik van de open ruimte (ruiterhoufles;tochten...)

- Een verbreding van de activiteiten met beperkte overnachtingsmogelijkindugtirkader van
opleidingen en als tussenstop op de wandelruiterroute wordt toegelaten, de
overnachtingsmogelijkheden moeten steeds ondergeschikt zijn aan de hoofdactivite
(opleiden en trainen van paardensportactiviteiten), moet gedeiel worden binnen de
bestaande bebouwing en de aanvraag voor de ontwikkeling van de
overnachtingsmogelijkheden moeten voorzien worden van een advies van €darns/imcie
Antwerpen.

- Horecavoorzieningen zijn enkel toegelaten in functie van de hoofdactiviteit (G@fetain
functie van de overnachtingsmogelijkheden (kleinschalige eetgelegenheidni@gyr o
middagmaal en avondmaal wordt geserveerd) en dienen steeds ondergeschiatedsin
hoofdactiviteit.
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- Bij de ontwikkeling dient er voldoende rekening te worden gehouden met de
verkeersafwikkeling en de parkeerproblematiek; de ontwikkeling van de zupeiet voor
overlast zorgen in de omgeving; de problematiek moet op het eigen terrein opgevange
worden en mag niet afgewend morgen op het openbaar domein.

- Eventuele compensaties voor ontbossingen dienen in de onmiddellijke omgeving uitgevoerd te
worden.

Manege de Heide

Het betreft een centrum waar trainingen als opleidingen worden gegevenreraasdken
gehouden worden. De terreinen van de manege zijn gelegen in het agraristiagesie
Boskant. Aan de overzijde sluit de manege aan bij de bovenlokale groenstructuur van de
Molenbeek — Domein Krabbels.

Volgend ontwikkelingsperspectief wordt vooropgesteld:

- De manege kan onder haar huidige vorm behouden blijven; uitbreidingen zijmagedljk
indien dit bedrijfseconomisch nodig is en in functie van de ondersteuning van beatieécr
medegebruik (vb. beperkte overnachtingsmogelijkheden — zie verder) voor zover ze de
draagkracht van de omgeving niet overschrijden.

- De activiteiten zijn hoofdzakelijk gericht op de training en opleiding van de papoiertset
houden van paarden en ondersteunen van het recreatief medegebruik pam denate
(ruiterroutes, huifkartochten...)

- Een verbreding van de activiteiten met beperkte overnachtingsmogelijkiedessanstop op
de wandelruiterroute wordt toegelaten, de overnachtingsmogelijkheden moetien stee
ondergeschikt zijn aan de hoofdactiviteit (opleiden en trainen van paaadectiviteiten en
houden van paarden), moet geintegreerd worden binnen de bestaanaarizeboude
aanvraag voor de ontwikkeling van de overnachtingsmogelijkheden moeten vooraien wo
van een advies van Toerisme Provincie Antwerpen.

- Horecavoorzieningen zijn enkel toegelaten in functie van de hoofdactiviteit (c@fetain
functie van de overnachtingsmogelijkheden (kleinschalige eetgelegenheidni@gr o
middagmaal en avondmaal wordt geserveerd) en dienen steeds ondergeschiatedsin
hoofdactiviteit.

- Bij de ontwikkeling dient er voldoende rekening te worden gehouden met de
verkeersafwikkeling en de parkeerproblematiek; de ontwikkeling van de zumeiset voor
overlast zorgen in de omgeving; de problematiek moet op het eigen terrein opgevange
worden en mag niet afgewend morgen op het openbaar domein.

Te vrijwaren beekvalleien

X Zie sectorale benadering: gewenste ruimtelijk-natuurlijke structuur: Struepaldmde
beekvalleien en ruimtelijk-landschappelijke structuur: Fysisch-natuurlijist&rag.

Uit te bouwen recreatieve hoofdroutes

De kern van Pulderbos heeft met zijn grote dries een belangrijke recreatiguekkingskracht.

Vanuit de kern kunnen er verschillende langzame verkeersroutdsrwatgewerkt naar de
omliggende kernen en bovenlokale groengebieden. Onder meer volgende routes kunnen worden
versterkt:

- Richting Zandhoven via Kapelstraat en Driehoekstraat.

- Richting Zoerselbos via Bakkerijstraat, Zandbeekstraat, Hooidem&oshuisweg.
- Richting Malle via Kleinheide, Kievitslaan, NachtegaaldreeKemsdreef.

- Richting Vorselaar via Krabbels en Heirbaan of via Boskant, Pulderdiflegbaan.
- Richting Vierseldijk via Draaiboom, Voort en Hofstraat.
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2.5.1. Ruimtelijke maatregelen

1.

Opmaken van een RUP Pulderbos Centrum

X aanduiden in welke gebieden er meergezinswoningen kunnen gebouwd worden

X aanduiden in welke gebieden kan worden verdicht door vervastpog (vb. van open naar
halfopen of van halfopen naar gesloten bebouwing)

X ruimere mogelijkheden voorzien voor de vestiging van handels- en dienstverleningszake

X beschermen van waardevol patrimonium in de dorpskern

Opmaken van een RUP Lokaal recreatiegebied Mastenbaan

X het RUP heeft tot doel om de huidige voetbalvelden uit te breiden met twee terreinen.
X een compensatie wordt voorzien door een gedeeltelijke omzetting van het ontgieiniedsg
met nabestemming recreatie naar agrarisch gebied.

Deze actie kan mogelijks ook opgenomen worden in een sectoraal RUP vooedéaee

Opmaken van een RUP omgeving Domein Hooidonck

x afbakenen en vastleggen van de ontwikkelingsperspectieven van de bebouviimgéw,
VTI, vakantiecentrum CM, O.L. Vrouw Troost). Bijkomend onderzoekeasvioor
noodzakelijk.

X herbestemmen van de manege, visvijver en hondenclub
(dit deel van de actie kan mogelijks ook opgenomen worden in een s¢&bia voor de
recreatie)

X maatregelen opleggen voor het behoud van het groen karakter ten nootelezi@den van
de woonwijk — uitwerken van maatregelen voor de bebouwing (goedgekeurde verkavelingen
en weekendverblijven in bosgebied) in deze gebieden

Opmaken van een RUP omgeving Reeberg

x afbakenen en vastleggen van de ontwikkelingsperspectieven van de bebouwimgéw en
rusthuis Pniél en revalidatiecentrum -REVA)

X maatregelen opleggen voor het behoud van het groen karakter ten nootelezi@den van
de woonwijk — uitwerken van maatregelen voor de bebouwing (goedgekeurde verkavelingen
en weekendverblijven in bosgebied) in deze gebieden

X voorzien van maatregelen om het groene karakter in deze omgeving tekeerster

Opmaken van een RUP Landelijke ruitervereniging en Manege de Heide
Het RUP heeft tot doel om aan de landelijke ruitervereniging en de maneges voldoende

rechtszekerheid te geven en hun ontwikkelingsmogelijkheden voor de toekomst eeragiiteg v
leggen.

Deze actie kan mogelijks ook worden opgenomen in een sectoraal RUP vooedéaee

Opmaken van een RUP voor de woonlinten rond Pulderbos om
x eventuele oneigenlijke functies die mogelijk zijn via verkavelingen te verhinderebowy.
van meergezinswoningen)
X opnemen van zonevreemde woningen die onmiddellijk aansluiten bij de bestaande amonlint
X een duidelijke afstemming te voorzien tussen de woonfunctie en de aggdunctie

Opstellen van een open ruimte RUP ‘agrarisch gebied ten noorden v&ulderbos’ om

x een duidelijk ontwikkelingsperspectief op te nemen voor de zonevreemde woningen
X een gebied af te bakenen waar lokale serres kunnen ontwikkeld worden
X te verhinderen dat serres zich in andere delen van het agrarisch gebied kstigen ve
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X eventueel beschermende maatregelen vast te leggen voor dallegsk van Klein
Wilboerebeek en Klein Beek

2.5.2. Flankerende maatregelen

Inzake milieu- en natuurbeleid

- Afstemmen van het milieu- en natuurbeleid op het ruimtelijk beleid door ondereae
ontwikkelingsvisie uit te werken voor de Klein Wilboerebeek en Klein Beek

- Uitwerken van een visie om de bosgebieden rond Hooidonck en Reeberg tdxeersize
bebossingsmaatregelen die hier plaatsvinden kunnen eventueel als compemsatieabr
bosgebieden die kunnen gekapt worden ter versterking van het dggaised te noorden van
Pulderbos.

Inzake woonbeleid

- Uitvoeren van een grond- en pandenbeleid voor huisvestingsdoeleinden in detedwapaan.
Het gemeentebestuur of het OCMW kunnen volgens het BVIR dd. 19/12/1996 in uitvoering van
artikel 94 en 95 van de huisvestingscode, subsidies krijgen voor de aankoop van gronden o
panden die nuttig zijn voor de realisatie van een sociaal huisvestingsprojec

Inzake mobiliteitsbeleid — openbare werken
- Herinrichting van het centrum van Pulderbos.

2.5.3. Suggesties aan de hogere overheid

- De gemeente Zandhoven vraagt aan het Vlaams gewest of het mogelijk is om voor het &ruisbeel
ten noorden van de E34 een beschermingsstatuut op te starten.
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- Uitbouwen van Pulle als woonkern
- Vrijwaren van de zandrug

PKOK sé&é&=

Deze deelruimte krijgt, naast een landbouwfunctiefdzakelijk een woonfunctie

Doordat de dorpskern van Zandhoven bijna volledig wordt omringd door waardevolle open
ruimtegebieden (natuur-, park- en bosgebieden en landschappeliflewalter agrarische gebieden)
en hierdoor de mogelijkheden voor het opvangen van bijkomende behoeften inzake wdkem, wer
recreatie... beperkt zijn kunnen in de deelkern van Pulle bijkomende behoeften voorweoden

opgevangen.

De open ruimte rond de kern van Pulle wordt zoveel mogelijk gevrijwaard banwmg en wordt
voorbehouden voor de landbouw.

PKPK ¢3A EsiEa=

Ontwikkelingen sluiten aan op de dorpskern van Pulle

Een centrum voor Pulle

Nieuwe ontwikkelingen inzake wonen, werken, voorzieningen en
recreatie worden in of sluiten aan op de dorpskern van Pulle. tdeft be

in hoofdzaak woonondersteunende functies. Grootschalige
bedrijventerreinen en recreatie op gemeentelijk niveau worden niet in de
kern van Pulle voorzien, maar worden aansluitend bij de kern van
Zandhoven geintegreerd.

Pulle heeft op het moment geen uitgesproken centrum. In de Dorpsstraat
zijn nog een aantal functies aanwezig die verwijzen naar deenmeg
centrumfunctie van deze straat (kerk, bibliotheek in oud

gemeentehuis...) Door de aanleg van de Boudewijnlaan verloor de
dorpsstraat zijn centrumfunctie. In de omgeving van Torenstraat,
Boudewijnlaan, Fatimalaan en Dorpsstraat zijn een aantal potenties
aanwezig die aanleiding geven tot het ontwikkelen van een centrum voor
Pulle.

Geen nieuwe ontwikkelingen op de zandrug

Centraal in de deelruimte ligt een beboste zandrug. Grote delen van
deze rug werden in het verleden bebouwd (onder meer woonpark
Boenders). Andere delen werden gevrijwaard van bebouwing. In de
verdere ontwikkeling van de woonkern Pulle wordt er geopteerd om de
zandrug waar mogelijk bouwvrij te houden. Functies die niet of slechts
gedeeltelijk werden ingevuld kunnen worden omgevormd naar
bosgebied om de zandrug te versterken.
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Landbouw als overgangszone naar de beekvallei

Tussen Molenbeek en de bebouwing ligt nog een belangrijk agrarisch
gebied. Dit agrarisch gebied wordt gevrijwaard voor de landbdbitv
houdt in dat hinderlijke activiteiten ten aanzien van de
landbouwbedrijfsvoering niet worden gestimuleerd in dit open
ruimtegebied.

Zachte en harde waterstructuren begrenzen de deelruimte

De deelruimte wordt in het noordwesten begrensd door de bovenlokale
natuurverbinding van de Molenbeek. In het zuiden wordt de deelruimte
begrensd door het Albertkanaal. Beide structuren leggen een duidelijke

grens op naar de verdere ontwikkeling van de deelruimte.

PKQKdE EA&iEE & iEzaE=ieiAii &

De gewenste ruimtelijke structuur van Pulle wordt samengesteld uit:

- Te versterken grote compacte kern
te versterken dorpscentrum
te ontwikkelen woongebied
te behouden lokaal bedrijventerrein
- Uit te bouwen lokaal recreatiegebied
- te vrijwaren baken
- Te versterken bos- en natuurcomplex
- af te bakenen geisoleerde, groene woonwijk
- af te bakenen woonlint
- te ontwikkelen zone voor verblijfsrecreatie
- Te versterken landbouwgebied (structurerend landbouwgelpedly
- Te vrijwaren beekvallei
- Albertkanaal

Kaart 48: Gewenste ruimtelijke structuur voor de deelruimte

Te versterken grote compacte kern

Pulle is in hoofdzaak een residentiéle kern. Ook in de toekomst zal dit de funcBellablijven. In
deze deelkern kunnen bijkomende behoeften voor wonen worden opgevangen. Om deafunctie
Pulle te versterken, is het gewenst dat het bestaande bebouwingspatroon sgstevoadit verdicht
(omzetten van open naar halfopen, halfopen naar gesloten, eengeziganaraar
meergezinswoningen). Hierdoor krijgt het dorpscentrum eeergiohagviak en worden er nieuwe
mogelijkheden gecreéerd voor voorzieningen (0.a. behoud van scholen, bibliotheels.wjnke
Verdichten is echter niet overal wenselijk. Voor de kernRalfe dient er duidelijk te worden
afgebakend in welke gebieden verdichting mogelijk is en in welke gebiederile op
bebouwingsstructuur bewaard blijft.
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x Te versterken dorpscentrum
Nu reeds hebben een aantal winkatd gevestigd langs Boudewijnlaan, in de toekomst kunnen
hier nog bijkomende mogelijkheden worden voanzreor winkels. Hiervoor dienen de bestaande
bouwmogelijkheden te worden aangepast. Het voorzien van mogelijkheden voor h&edelsza
langs Boudewijnlaan wordt gekoppeld aan het voorzien van mogelijkheden voor
meergezinswoningen.
Niet enkel in Boudewijnlaan worden mogelijkheden voorzien voor meergezinswonoaieim
Pastoriestraat en Dorpsstraat kunnen binnen het huidige bouwprofiel (gelijkviodrep st
dakvolume) meergezinswoningen toegelaten worden. Plaatselijk zaddriele bouwdiepte
vergroot worden.
Ook een herinrichting van het openbaar donkeim bijdragen tot een versterking van het centrum
van Pulle. Boudewijnlaan heeft nu een duidelijke verkeersfymoBeeen herinrichting van een
deel van Boudewijnlaan kan, ter hoogte van de winkels, het verblijikarserhoogd worden.
Hierdoor wordt deze omgeving aantrekkelijker.
Daarnaast kan het centrum van Pulle worden versterkt door edimopvan het strategisch
woongebied Maalderstraéitissen Maalderstraat-Dorpsstraat en Boshovensebaan). In deee ruim
kan, naast een uitbreiding van het kerkhof, een gedeelte ontwikkeld worden voor wamingb
rond een centrale ruimte. Op deze ruimte kan de mogelijkheid voor het iarpleamt buurtgroen
onderzocht worden. Daarnaast kan via het centraal gedeelte een bijkomgadg twear het
kerkhof worden gerealiseersd.
De onbebouwde zone tussen Boudewijnlaan en Pastoriestraat kan behoueermlslij
manifestatieruimte Deze zone kan kwalitatief worden ingericht en tegelijkertijd ruimte bieden
voor tijdelijke evenementen zoals kermis, braderij, kerstmarkt, circusarnBast kan de zone
ook worden gebruikt als parkeerplaats voor vrachtwagens.

Figuur 39: Voorstel voor de herinrichting van het centrum van Pulle
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X Te ontwikkelen woongebieden

Om de gemeentelijke woonbehoeften op te vangen, en omdat de mogelijkheden in het hoofddorp
Zandhoven beperkt zijn, wordt een deel van deze gemeentelijke taakstellingrapgein de
dorpskern van Pulle. Het betreft:

- Ontwikkelen van het woon(uitbreidings)gebied Fonteinsirattee fasen. De tweede fase
kan echter pas worden aangesneden na een geactualiseerde wotediad@efHet project
omvat de realisatie van ongeveer 20 sociale woningen en 15 sociale kavels in het eantru
de dorpskern van Pulle. Hiermee wordt een deel van het sociaal woonaardadidegsd in
de gemeente en een inhaalbeweging uitgevoerd. Vanwege de ontsluitingsprobleimaitiek
eerst het woonuitbreidingsgebied ontwikkeddvorden en kan nadien pas het woongebied
gerealiseerd worden.

Een compensatie kan gezocht worden in het inbreidingsgebied Kerkeveld. De dimgikke
van dit binnengebied werd al lang geleden vastgelegd in een BPA. Tot opAeedesr nog

niet overgegaan tot de ontwikkeling van het binnengebied. De gemeente geeft, onder meer
om de sociale doelstellingen te behalen, de voorkeur aan de ontwikkeling van het
binnengebied Fonteinstraat. Om de ontwikkeling van dit gebied mogelijk tennzee het
inbreidingsgebied Kerkeveld reserveren voor de lange termijn. De ontimidkkein

Kerkeveld wordt op korte termijn niet mogelijk geacht. Dit zou immers maetdopen via

een onteigening en dit zou op veel protest stuiten van de eigenaars. De gipnislemers
grotendeels in gebruik als tuin.

- Ontwikkelen van het binnengebied Maalderst{assen Boshovenseloop en Keulsebaan).
Het betreft hier een invulling met ongeveer 15 private kavels in het centruRullarvolgens
het BPA Molenstraat.

x Te behouden lokaal bedrijventerrein
Het lokaal bedrijventerrein ligt aan de rand van de dorpskern vandPuljeenst aan de groene
bovenlokale verbinding van Molenbeek. De ontsluiting van het bedrijventerrein gptiraaal.
Het vrachtverkeer moet door verschillende dorpskernen rijden alvorensdegtverkeersnet
bereikt wordt. Dit zorgt voor overlast in de dorpskernen. Een verdere ontwikkelirlif van
bedrijventerrein is daarom niet gewenst. Bedrijven die wensen te groeien dieeeokaliseren
naar een groter lokaal bedrijventerrein dat aansluit op de N14. Klaiecatelijke bedrijven
kunnen zich integreren binnen het bestaande weefsel van de dorpskern.
Voor de zone kan er een RUP worden opgemaakt om de huidige zonevreemdheiu aanta
bedrijven op te lossen. Indien deze bedrijven nog wensen te groeien welnest z
geherlokaliseerd en dient er geen RUP te worden opgemaakt.

x Uit te bouwen lokaal recreatiegebied
De recreatieve structuur in deze deelruimte is gericht op het lokaal aanboddsra@pskern
(voldoende speelpleinen op wijkniveau en ruimte voor jeugdwerking en sport).
De recreatieve infrastructuur komt op het moment verspreid voor rondikeor van Pulle. Er
wordt geopteerd om de bestaande cluster in de Torenstraat verder te ontwikkelederbe a
clusters kunnen op hun huidige niveau behouden blijven (tennis, scouts en voetbaivelden
Fatimalaan). Bij het ontwikkelen van het lokaal recreatiegebied in Toxahslient niet enkel
rekening gehouden te worden met de behoeften van de voetbalclub, maak kaimte worden
voorzien om andere recreatieve behoeften uit de kern van Pulle op te vangen.

x Te vrijwaren baken
In Fatimalaarigt een kruisgang die een belangrijke recreatieve aantrekkingkracht heeftevoo
kern van Pulle. De kruisgang wordt onder zijn huidige vorm beschermd en aftegt et
recreatief netwerk in en rond de kern van Pulle.

Te versterken zandrug

x Af te bakenen geisoleerde, groene woonwijk - Domein Boenders
Om de kwaliteiten van de zandrug te behouden wordt er geen uitbreidide vestaande
woonwijk voorzien. Een verdere opvulling van de woonwijk dient aan eeragariagelijke
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dichtheid te gebeuren. Bij de afbakening van de geisoleerde, groene woonwijk dikahielgre
te worden gehouden met volgende elementen:

- Aan de stedenbouwkundige en verkavelingsvergunningen kunnen voorwaarden word
gekoppeld om de gebouwen te integreren in de natuurlijke structuur van degzefinoinu de
natuurlijke structuur van de zandrug te herstellen.

(vb. minimaal te behouden percentage streekeigen groen, maximalelateeadie kan
aangelegd worden als tuinzone...)

- Opnemen van de zonevreemde woningen in Vroegeinde — Sparrendreef die rechtstreeks
aansluiten aan de woonwijk Boenders; aan deze woningen worden dezelfde tuegplich
gekoppeld als aan deze in de geisoleerde, groene woonwijk.

- De zonevreemde bedrijven die gelegen zijn in de woonwijk of aan de rand enveanlander
hun huidige vorm op deze locatie blijven bestaan. Een verdere ontwikkeling ean dez
bedrijven is hier niet gewenst omdat de woonwijk hoofdzakelijk een residentieel karakter
heeft. Indien deze bedrijven in de toekomst willen uitbreiden dienen zij geherekdlte
worden naar een lokaal bedrijventerrein.

X Af te bakenen woonlint
Tussen de geisoleerde, groene woonwijk Boenders en de dorpskern vas étulen woonlint
gelegen. In het woonlint zijn een aantal kleinere ambachtelijke bedrijven gelegrenerBere
ontwikkeling van het woonlint wordt niet vooropgesteld. Een verdere omvorming van het
woonlint in functie van ambachtelijke bedrijven wordt niet voorzien. Het woonlint krijgt in de
toekomst hoofdzakelijk een residentiéle functie. Hierbij worden volgende elementen
vooropgesteld:

- Het woonlint wordt samengesteld uit een open bebouwingsstructuur.

- Een opsplitsing van bouwkavels (van open naar halfopen bebouwing) ofgeani
(omvorming naar meergezinswoningen) wordt niet mogelijk gemaakt.

- Een uitbreiding van de bestaande ambachtelijke zones wordt niet voorzien. Indien de
bestaande ambachtelijke activiteiten werden stopgezet kan een schrappieg van
ambachtelijke zone worden overwogen. In geval van opname in een seBiRpagélden de
hierin opgenomen richtlijnen.

x Te ontwikkelen zone voor verblijfsrecreatie
Ten noorden van Keulsebaan ligt er een zone voor verblijffsrecreatie. @wzkan in de
toekomst ontwikkeld worden voor georganiseerde verblijffsrecreatie (vb. campinguvean
weekendhuisjes) Een ontwikkeling van individuele weeldyerblijven is mogelijk indien de
bestemming van het verblijfsrecreatiegebied behouden blijft (geen penteebewoning). Ter
ondersteuning van de zone voor verblijfsrecreatie kunnen er ook dagrecreatiewtantivit
ondergebracht worden.

X Inplanting van een kleinschalige waterzuivering
De gemeente wenst in het kader van het gemeentelijk milieubeleid langsedeatsebaan
(Viersel) een kleinschalige waterzuivering in te richten in het agraridssbdyddeze kleinschalige
waterzuiveringsinstallatie dient om het afvalwater van woningen die niet ageges]o op de
riolering en bedrijfsafvalwater van landbouwbedrijven te z@imer

Te versterken landbouwgebied (structuurbepalend landbouwgebied type I)

Zie sectorale benadering: gewenste ruimtelijk-agrarische structuurustegpalend landbouwgebied
type 1.

Te vrijwaren beekvallei

Zie sectorale benadering: gewenste ruimtelijk-natuurlijke structuur: struepalémde beekvalleien
en gewenste ruimtelijk-landschappelijke structuur: fysisch-natuurlijk landschap.
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Albertkanaal

Het Albertkanaal vormt een harde grens in het zuiden van de deelruitat Albertkanaal wordt op
bovenlokaal niveau geselecteerd als een economisch netwerk. De gemeente Zanlthergehrijft
de resultaten van het gebiedsgericht onderzoek en wenst geen regionédeetingen langs het
Albertkanaal in deze omgeving. De gemeente Zandhoven aanziet het Albertfadaaé locatie als
een onderdeel van de provinciale non-stop fietsroute welke de gemeeatieneai en recreatief
verbindt met het grootstedelijk gebied Antwerpen en het kleinstedelijk gebrehtels.

PKRK | ~~i&EOEalE£4=-A4aEs

3.5.1. Ruimtelijke maatregelen

1. RUP Centrum Pulle

X Opmaken van een RUP voor het centrum om verdichting mogelijk te maken en om de
integratie van winkels aan te moedigen.

X Onderzoeken op welke manier het strategisch woonproject Maalderstraat kan gedealise
worden

X Mogelijkheden geven voor de uitbreiding van het kerkhof

X Mogelijkheden onderzoeken voor de integratie van openbaar groen;

2. Opmaken van een RUP Fonteinstraat
x voor de ontwikkeling van de eerste fase van het woon(uitbreidings)gebied mogeigkeea

in het kader van het doelgroepenbeleid — aanbieden van sociale woningen in de degoskern

Pulle

x Tegelijk wordt een compensatie-RUP opgemaakt (zie actie 3). De te compensere
opperviakte komt minimaal overeen met de opperviakte van het aaiden
woonuitbreidingsgebied.

3. Opmaken van een compensatie-RUP ontwikkeling Fonteinstraat
x Tegelijk met de opmaak van een RUP voor de Fonteinstraat (zie actie 2) wordt ee
compensatie-RUP opgemaakt. De te compenseren opperviakte kumbaatiovereen met
de oppervlakte van het aan te snijden woonuitbreidingsgebied.
4. RUP Kerkeveld

X Reserveren van het inbreidingsgebied in het BPA Kerkeveld voor eengédaperiode
indien dit vereist is om de ontwikkeling van het RUP Fonteinstraat mogelijkikkenma
5. RUP Domein Boenders om
x het ontwikkelingsperspectief van de geisoleerde, groene woonwijk ééndasdite veggen
x de zonevreemde bebouwing die aansluit bij de woonwijk mee op te nemen in deze zone
x een ontwikkelingsperspectief vast te leggen voor de zonevreemde bedrijven de in dez
omgeving zijn gelegen
6. RUP Germelaarstraat — Torenstraat om
x de verdere ontwikkeling van het recreatiegebied Torenstraat vast te leggen
x de zonevreemde woningen in Germelaarstraat op te nemen als woonlint
7. Opstellen van een open ruimte RUP ‘Agrarisch gebied Pulle’
X vastleggen van een ontwikkelingsperspectief voor de zonevreemde woningen
X vermijden dat serres en para-agrarische bedrijven binnen deze zone kuyerezhbporden
x de aanleg van een KWZI langs de Herentalsebaan.

8. RUP Domein Krabbels

x Beschermen van het cultureel erfgoed en de domeinen waarin heteddtigeed gelegen is.
X Beschermen van de landschapswaarde in de omgeving van het cultureel erfgoed
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3.5.2. Flankerende maatregelen

inzake natuur en milieubeleid
- Aanleg van een kleinschalige waterzuivering langs de Herentalsebaan.

inzake woonbeleid

- Uitvoeren van een grond- en pandenbel@dr huisvestingsdoeleinden in de compacte kernen.
Het gemeentebestuur of het OCMW kunnen volgens het BVIR dd. 19/12/1996 in uitvoering van
artikel 94 en 95 van de huisvestingscode, subsidies krijgen voor de aankoop van gronden o
panden die nuttig zijn voor de realisatie van een sociaal huisvestingsprojec

inzake mobiliteitsbeleid en openbare werken

- Heraanleg openbaar domein in het centrum van Pulle met bijzondere damdsaoortocht van
Boudewijnlaan, Pastoriestraat, Torenstraat en Fatimalaan.

3.5.3. Suggesties aan de hogere overheid

- De gemeente Zandhoven vraagt aan het Vlaams gewest en de provincie om het valleigebied van
de Molenbeek waar mogelijk als een verwevingsgebied te behouden in plaats stiikieen
natuurgebied. De gemeente ziet naast de natuurlijke waardeb@ekleallei nog steeds een
agrarisch gebruik plaatsvinden.

- De gemeente Zandhoven vraagt aan het Vlaams gewest om op deze locatie geen regionale
bedrijventerreinen te ontwikkelen langs het Albertkanaal.
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- oplossen van de problemen inzake wonen, handel en bedrijvigheid langs N14

- suggereren van de aanleg van een carpoolparking ter hoogte van hetfdfterocmplex
van de E313

- bufferen van de woonfunctie t.a.v. de autosnelweg

- afbakenen van mogelijkheden voor serres

- voorzien in een nieuwe locatie voor de chiro

QKOK séé&=

Deze deelruimte krijgt vooral een recreatieve en natuurlijke fymagest een landbouwfuncti®e
deelruimte kan slechts een beperkte rol vervullen voor het wonen.

Beperkte woonontwikkelingen kunnen in Viersel drdexealiseerd worden indien wordt aangetoond
dat er in de andere dorpskernen geen mogelijkheden meer aanwezig zijn.

Viersel staat in de ruimere regio gekend voor zijn waterski activiteiten. Eegreenadwikkeling van
de zone tussen de autosnelweg en het Albertkanaal in functie van de Watersgelijk. Op
bovenlokaal niveau kan Viersel ook een beperkte rol spelen in hattretmeedegebruik. Viersel kan
hierbij als uitvalsbasis dienst doen voor recreatieve tochten (fietsen, warddiee skating,
kanoén...) langsheen of op het Netekanaal.

De deelruimte wordt begrensd en doorsneden door belangrijke natustrijkiren (Tappelbeek in
het westen, Kleine Nete in het oosten, Molenbeek en Netekanaal in het middesigrkéa van deze
structuren is wenselijk.

QKPK “¢caA E¢iEA=
Valleigebieden zorgen voor twee duidelijke subruimten

\\ . De deelruimte rond Viersel wordt door het Netekanaal en Molenbeek in
w Z twee duidelijke subruimten verdeeld. Het westelijk deel heeft een
—

overwegend bebouwd karakter. Rond de bebouwing liggen nog
verschillende landbouwpercelen. Het oosten heeft een overwegend open
en agrarisch karakter. Bebouwing komt hier slechts sporadisch voor.
Deze tweedeligheid zal aan de basis liggen voor het ruimtelijk beleid
binnen deze deelruimte.

Beperkt wonen in relatie tot landbouw

Door de selectie van Viersel als overige kern is een verdere ontwikkeling
door het aansnijden van nieuwe woon(uitbreidings)gebieden in principe
niet mogelijk. Het bestaande woonuitbreidingsgebied blijft aldus
behouden als woonreserve voor na 2012. Om de kern voldoende
leefbaar te houden en voldoende draagvlak te behouden voor de functies
die in de dorpskern aanwezig zijn (vb. school, bibliotheek, winkels...), is
het gewenst dat er nog een aangroei in de dorpskern mogelijk is. Deze
aangroei dient in de eerste plaats te gebeuren door een systematische
verdichting van de dorpskern mogelijk te maken. In tweede imstant

kan het woonuitbreidingsgebied-ep-privaatinitiatatwikkeld worden
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indien het voldoet aan de sociale voorwaarden die de gemeente oplegt

Een grootschalig open ruimtegebied langs Kleine Nete

De zone tussen Kleine Nete, Albertkanaal en Netekanaal wordt
behouden als een grootschalig open ruimtegebied. De open kuijgtte

er een gemengd agrarisch en natuurlijk karakter. Agrarisch omdat dit de
huidige hoofdfunctie van het gebied is, en omdat dit de belangrijkste
activiteit van deze open ruimte zal blijven. Natuur omdat het gebied als
overstromingsgebied wordt ontwikkeld voor de Kleine Nete.

Bovenlokaal recreatief knooppunt Viersel

Viersel staat in de ruimere regio gekend voor zijn waterski-activiteiten.
Een verdere ontwikkeling van de zone tussen de autosnelweg en het
Albertkanaal in functie van de waterski is mogelijk. Op bovenlokaal
niveau kan Viersel ook een beperkte rol spelen in het recreatief
medegebruik. Viersel kan hierbij als uitvalsbasis, transferia, dienst doen
voor recreatieve tochten (fietsen, wandelen, in-line skating, kanoén...)
langsheen of op het Netekanaal.

Herstructureren van ontwikkelingen langsheen N14

Langs de N14 zijn er verschillende ontwikkelingen vast te stellen. Naast
woningen zijn er ook handelszaken, bedrijven en horeca. In de
achterliggende zone wordt ook recreatieve infrastructuur aangetroffen
(manege, visvijver...). De ontwikkeling van deze elementen dient
afgestemd te worden met het streefbeeld dat de provincie opmaakt voor
de N14 tussen het knooppunt van de E313 en Lier. De gemeente zal de
consequenties van dit streefbeeld ruimtelijk vertalen naar de gamtig
woonfuncties.

QKQKdEi Ea&iEda & iExRaE=sidiAii &

De gewenste ruimtelijke structuur van de deelruimte rond Viersel bevat:

- Te versterken kleine compacte kern

- Uit te bouwen bovenlokaal recreatief knooppunt

- Af te bakenen ontwikkelingen langs N14

- Te versterken landbouwgebied (structureel landbouwgebied type I)
- af te bakenen structurerend landbouwgebied type I
- af te bakenen woonlinten
- te behouden lokaal bedrijventerrein

- Landbouwgebied in overstromingsgebied
- verblijffsrecreatiegebied met tijdelijk woonrecht

- Te vrijwaren valleigebied
- te behouden lokale recreatieve infrastructuur

- Albertkanaal - Netekanaal

Kaart 49: Gewenste ruimtelijke structuur voor de deelruimte

Te versterken kleine compacte kern

De kern van Viersel (geselecteerd als overige kern) wordt vanwegelegtiesaiet verder ontwikkeld
(aansnijden van nieuwe woongebieden). De gemeente Zandhoven heeft wel de doelsteléing om
kern kwalitatief verder te versterken zodat de woonfunctie er ook in de toekayastiggeerd kan
blijven.
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X Verdichting van de dorpskern

Het overgrote deel van de bebouwing in Viersel is samengesteld nibepeuwde kavels. In de
kern liggen nog een aantal onbebouwde kavels. Door op de onbebouwdeskavighserbouw
een verdichting mogelijk te maken (vb. omvorming van open naar halapbalfopen naar
gesloten of eengezinswoningen naar meergezinswoningen) ontstaat er @edrgemvlak voor
de functies binnen de kern. Deze verdichting is evenwel niet overal gewengttanatieespect
te gebeuren voor het cultureel erfgoed binnen de dorpskern. De ontwikkeling van
meergezinswoningen wordt voornamelijk gekoppeld aan Herentalsebatarspértlaan en een
deel van Parochiestraat. De meergezinswoningen dienen er binnen hetdedstaavprofiel
ontwikkeld te worden (gelijkvloers, verdiep en dakvolume). De bouwdiepteanzukrvoor
plaatselijk aangepast worden.

x Verhogen van de woonkwaliteit
Belangrijk voor Viersel is dat de woonkwaliteit er gegarandeerd blijft. Ditthm dat langdurig
leegstaande bebouwing dient vermeden te worden en dat er voor de garveezniuwing
voldoende middelen voorhanden moeten zijn om hun woningen kwalitatief op ipailden.
Daarnaast kan er gezocht worden naar mogelijkheden om de ruimte in het wabgémeal te
benutten. Een goed voorbeeld hiervan is het gebied tussen Veerstraat — Beemdstraa
Parochiestraat en de private weg. Het centrale gedeelte van dit bouwlitdlegewat potenties
om de kern in de toekomst kwalitatief te verbeteren. Bij een eventuele inwalngjt
binnengebied kan er rekening worden gehouden met de omliggende openbavate functies.
Vanuit de analyse van het binnengebied worden er drie ontwikkelingen voorgesteld.

1) In een eerste ontwikkelingsvoorstel wordt de bestaande toestand zo goed &j& moge
behouden. Dit houdt in dat er geen ontwikkelingen worden gepland in het binneéngebie
ruimte blijft behouden voor de aanleg van private tuinen. Dit kan onder de vormwuate pr
afgescheiden tuinen of onder de vorm van één grote ruimte waarin alke puiveen op
uitkomen.

2) Een tweede ontwikkeling voorziet in de aanleg van een openhb&arlpale kern van Viersel
zijn er, ondanks de aanwezigheid van de open ruimte, weinig speelnougeie die gericht
zijn op de kern. Daarom wordt er geopteerd om het centraal binnengebiédik&aen als
een openbaar park. Dit park kan vanuit verschillende hoeken toeganketgnagemaakt.

In het park kunnen de omliggende openbare voorzieningen geintegreerd worden: (egrkhof
eventuele verdere uitbreidingen ervan), speelruimte voor de school...

3) Een derde voorstel voorziet in kleinschalige woonontwikkeling. Het binnengebied geeft nog
voldoende ruimte om nieuwe woonvoorzieningen binnen de bebouwde ruimte op te vangen.
Het betreft hier kleinschalige woonontwikkelingen. Spekdiaandacht kan gaan naar de
ontwikkeling van woonvormen voor bepaalde doelgroepen (vb. seniorenwoningen).

Er kan ook geopteerd worden om slechts een deel als woongebied te ontwikkelrrdeal e
van de zone te voorzien als groene ruimte (bij voorkeur aansluitendopeleare functies
school en kerkhof).

Figuur 40: Ontwikkelingsmogelijkheden voor het centraal inbreidingsgebied

PRIVATE TUINEN OPENBAAR PARK WOONONTWIKKELING

De gemeente geeft de voorkeur aan de derde optie omdat hierin, naodestagezien, de
meeste mogelijkheden verweven met elkaar kunnen voorkomen. De gethadntest
binnengebied dan ook aan als een strategisch woonproject in de kern van VieaséheNa
onderzoeken van de mogelijke woonontwikkelingen moeten binnen deze zone de nodige
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mogelijkheden voorzien worden om de bestaande begraafplaats uit te breiden. €venasgle
toekomstige ontwikkeling van de binnengebieden mogelijk te maken (op privaat argelhjie
initiatief) dient een toegang tot het binnengebied langs Veerstraat gevrijwédijdete

x Voorzien in een nieuwe locatie voor de Chiro
De huidige jeugdlokalen van de Chiro zijn op een klein terrdegge tussen Herentalsebaan en
Parochiestraat. Op deze locatie zijn er weinig bewegingsmogelijkheden voor de jeug@yroep.
dit probleem op te lossen wenst men de huidige jeugdinfrastructuur binnen de mhovaske
Viersel te herlokaliseren. Om een geschikte locatie te vinden in de kern woitdiegaan van
volgende ruimtebehoeften:

bouw van lokalen, sanitair en bergruinmeax. 350 m?

verharde speelruimtenax. 1 000 m? of de grootte van één basketbalveld + ruimte voor
fietsenstalling, beperkt aantal parkeerplaatsen

onverharde speelruimtea. 2 500 m? of de grootte van een half voetbalveld bedoeld als
trapveld of voor de aanleg van een speelbos

Detotale ruimtebehoeftdedraagt een kleire000 m?

Op bijgevoegde kaart werden een aantal locaties aangeduid waarin deebehoatte kan

worden opgevangen en welke ruimtelijk aansluiten op de bebouwde omgewiNgewsel. De
voor en nadelen van deze 7 locaties worden hieronder weergegeven.

1

Watersportlaan
De zone wordt ruimtelijk van de kern van Viersel afgesneden doartdenelweg.

De zone is vlot bereikbaar maar er dient gedeeltelijk gebruik gemaagtdernwan de drukke Herentalsebagan.

Het beperkt aanleggen van een dubbel richtingsfietspad aan de zijdekean dan Viersel kan dit probleem
oplossen.

De zone brengt weinig overlast mee ten aanzien van de omliggende bewangg.de Watersportlaan zijn
slechts een beperkt aantal woningen gelegen. Vele van deze woningen halimrdetsfunctie.

De zone is gelegen in een zone voor landelijk woongebied en bosgebied. Hierdoor karieeesoor
infrastructuur zonder bestemmingswijzigingen gerealiseerdemor®e aansluiting op het bosgebied (nog ni
gerealiseerd) geeft in de toekomst een aantal mogelijkheden inzake devaanten speelbos.

Grote Beekstraat

De zone sluit ruimtelijk aan op de kern van Viersel en maakt een verbindieg tls kern en de gemeentelijke

visvijver.

De zone is op een vlotte en veilige manier bereikbaar vanuit de kern.

De zone brengt weinig overlast mee ten aanzien van de omliggende beboDwimmgegratie van de
jeugdlokalen zal weinig verandering meebrengen aan de huidige bebogée ruim

De zone is gelegen in een zone voor agrarisch gebied, welke als habitaigebitifd werd geselecteerd. De
zone sluit aan op de bovenlokale groenverbinding van de Molenbeek welke grotendaefgeduid als
overstromingsgebied en opgenomen in de eerste afbakening van heE¥RMestemmingswijziging voor de
herlokalisatie van de Chiro naar deze locatie zal vermoedelijineeitijke zaak worden.

Beemdstraat oost

De zone beslaat een agrarisch gebied dat gelegen is tussen de bglmuyd Veerstraat en het
waterzuiveringsstation. De zone sluit ruimtelijk aan op de kern venséli

De zone is op een vlotte en veilige manier bereikbaar vanuit de kern.

De zone brengt weinig overlast mee ten aanzien van de omliggende bebouwing.

De zone is gelegen in een zone voor agrarisch gebied, welke als relictzamgebuig (onderdeel van het
valleigebied van de Molenbeek).

4 | Beemdstraat west
De zone beslaat een agrarisch gebied aan de rand van de vallei van de Maletibeamiddellijk aansluit bij
de kern van Viersel.
De zone is op een vlotte en veilige manier bereikbaar vanuit de kern.
De zone brengt weinig overlast mee ten aanzien van de omliggende bebouwing.
De zone is gelegen in een zone voor agrarisch gebied en in een zone voor overstromihgegéb eveneens
grotendeels is opgenomen als habitatrichtlijngebied, VEN-gebiedietzork. De omzetting van deze zone
naar een zone voor jeugdinfrastructuur zal vermoedelijk een moddiget worden.

5 | Viersel centrum

De zone is gelegen in het centrum van de kern van Viersel.
De zone kan vlot bereikbaar worden gemaakt vanuit het kerkhof en via de school.
Doordat de zone centraal is gelegen in een bouwblok kan er overlast ontstadsaraiggende bebouwing.

>

De zone is gelegen in het woongebied en is bijgevolg onmiddellijk reabiseerDaar de zone is gelegen in ¢
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inbreidingsgebied en de meeste terreinen in private eigendoreatipe realisatie van dit terrein echter niet pp
korte termijn gerealiseerd kunnen worden.

6 | Straateinde oost

De zone is gelegen aan de rand van het centrum van Viersel, maar wordg wheidigd door bebouwing.
De zone is vlot bereikbaar.

De zone kan door zijn centrale ligging tussen de bebouwing voor overlast zagr de omwonenden.

De zone is gelegen in een zone voor agrarisch gebied, welke op het momesttkeesrstipperd voorkomen
heeft.

7 | Straateinde west

De zone is gelegen aan de rand van het centrum van Viersel en sluitessanropner agrarisch gebied.
De zone is vlot en veilig bereikbaar.

De zone brengt weinig overlast mee naar de omliggende bebouwing.

De zone is gelegen in een zone voor agrarisch gebied, ten noorden ligt een wodimgisigeshied.

Vanuit deze korte ruimtelijke analyse blijkt dat de zones 2 en 4 weinig haalbare ipones z
vanwege hun ligging ten aanzien van de open ruimtestructuren. De zones 5 gyeschijkt,
maar kunnen mogelijks voor overlast zorgen naar de omliggende bebouwing. SD&ooeele
hand liggende locaties zijn bijgevolg 1, 3 en 7, waarvan de laatste het minst aansluit op de
bebouwde ruimte.

Er wordt voorgesteld om op korte termijn te opteren voor zone 1 en deze zonetterbals
speelruimte en op lange termijn, in eerste instantie, zone 7 te vodezherlakalisatieplaats voor
de chiro gezien deze de meeste garanties biedt inzake veiligheid en bepankingder naar de
omgeving en gelegen is aan de rand van het centrum van Viersel.

Kaart 50: Mogelijke locaties voor herlokalisatie Chiro binnen Viersel

X Reserveren van het woonuitbreidingsgebied
Door de selectie van de kern en doordat er nog voldoende mogelijkheden aanwezig zijn in de
overige kernen is het niet mogelijk om binnen de planperiode nieuwe woonontwikkelmégn
vangen in de kern van Viersel. Omdat de mogelijkheden in het hoofddorp Zandhovéum figper
wordt het huidige woonuitbreidingsgebied in principe als reserve behouden voor het apxamge
de woonbehoeften in latere planperioden (na 2012).
De gemeente wenst een uitzondering op deze regel te maken indien de ontwildmlihge
private sector wordt aangevraagd en indien de ontwikkeling voldoet aan de sooiataarden
die de gemeente voorop heeft gesteld (zie onder woningbouwprogrammatie). Dihtdatdie
woonontwikkeling in het kader van het gemeentelijk sociaal woonbeleid of in samenwegting m
een sociale huisvestingsmaatschappij uitgevoerd worden. ddiekdn een deel van de sociale
doelstelling in de gemeente gerealiseerd worden. Om de ontwikkelingt\geebiid mogelijk te
maken zal de gemeente de nodige compensaties doorvoeren (omzetten van wihoagebie
woonreservegebied). Deze compensatie zal minimaal dezelfde oppehdabken als het te
ontwikkelen woonuitbreidingsgebied en zal gelijktijdig uitgevoerd worden met de ontwikkeling
van het woonuitbreidingsgebied.

De gemeente geeft er de voorkeur aan dit woonuitbreidingsgebied te ontwikkelensvataeen
ander gebied gezien ze haar doelgroepenbeleid over de verschillefgraente wenst te
spreiden. Ze verkiest de woonuitbreidingsgebieden boven de inbreidingsgebieden gezien de
vlugger te ontwikkelen zijn.

X Het aanleggen van een buffer
Om de woonkwaliteit in het centrum van Viersel te verhogen vraagt de gemeehit &daams
gewest om langs de autosnelweg E313 een natuurlijke buffer aan te leggen of geluidsschermen te
plaatsen om de geluidsoverlast te beperken.

Uit te bouwen bovenlokaal recreatief knooppunt

De zone tussen de E313 en het Albertkanaal wordt verder versterkt als bovenlokagdfrecrea
knooppunt voor (geluidsgebonden) watersport. Omdat het een selectie vianigab niveau betreft,
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worden onderstaande beleidslijnen in eerste instantie als suggestie aan de holgeit: over
meegegeven (de provincie Antwerpen zal een gebiedsgerisigaiitiverken voor deze zone):

- In deze zone kunnen de bouwvoorschriften worden verruimd zodat emogelijkheden worden
gecreéerd voor ondersteunende functies inzake de watersportrecreateswbp, herstel,
winterberging... van boten of watersportgerief).

- Dit houdt ook in dat er voldoende rekening dient gehouden te worden met de piekao(ub.
wedstrijdmomenten). Deze gelegenheden trekken veel verkeer aan en vragextrsorasree
om infrastructuur te plaatsen (vb. tijdelijke feesttent, verblijfsaccommodatienamthomes en
caravans...). Om deze elementen op te vangen kunnen er specifiekenen@rden aangeduid.

- Bij de ontwikkeling van het bovenlokaal recreatief knooppunt dient er voldoende aandgsdn te
naar de bovenlokale natuurlijke structuur van Molenbeek.

Af te bakenen ontwikkelingen langs N14

Langs de N14 is er een sterke concentratie aanwezig van voorzieningen (hathideseen),
woningen en horeca. Deze zone werd in het provinciaal ruimtelijk structumiptageselecteerd als
een kleinhandelslint op provinciaal niveau. De gemeente wenst de bestaandevgmziaf te
bakenen en een duidelijk ontwikkelingsperspectief uit te werken voor de toekomgsieD@awm de
gemeente dient wel te worden afgestemd met het streefbeeld dat door dagremidt opgemaakt
voor de N14. Hierbij dient benadrukt te worden dat de gemeente voorstaralehist wehoud van
het huidig tracé van de N14 en zich verzet tegen de mogelijke realisatie van de osveidingals
opgenomen in het auditverslag van het streefbeeld voor de N10-R16-N14 omdat hierdoor de
deelruimte rond Viersel nogmaals wordt doorsneden.

De gemeente stelt volgend ontwikkelingsperspectief voorop:

- Binnen de aangeduide zoekzone wordt een onderscheid gemaakt tussen zones voor wonen,
bedrijvigheid, handel en horeca.

Figuur 41: Onderzoekszone voor de afbakening van de concentratie wondmndel, diensten en
horeca langs N14

- Binnen de woonzonasordt hoofdzakelijk een residentiele
functie behouden. In deze zone kunnen enkel kleinschalige
diensten worden opgenomen. Deze blijven ondergeschikt
aan de woonfunctie. Nieuwe ontwikkelingen naar
bedrijvigheid, handel of horeca worden niet toegelaten.

- Binnen de zones voor bedrijvigheid en harideinen
bestaande handelszaken en bedrijfsgebouwen verder
ontwikkeld worden. Zij kunnen binnen de afbakeningslijn
verder uitbreiden en herbouwen. Woningen die binnen
deze zone vallen kunnen omgevormd worden tot
bedrijfsgebouw of handelszaak.

Een herstructurering van de bestaande ambachtelijke zone
(vb. herbekijken buffers) kan mogelijkheden scheppen voor
het bestaande bedrijf dat hier gevestigd is.

- Horecabedrijverdienen geval per geval bekeken worden.
Afhankelijk van hun impact, hun functioneren en hun
ligging binnen een woonzone of zone voor bedrijvigheid en
handel kan er een aangepast ontwikkelingsprofiel worden
uitgewerkt.

- Aansluitend op het op- en afrittencomplex van de E313
suggereert de gemeente aan het Vlaams Gewest een
carpoolparkinge ontwikkelen.

- De Manege en de visvijvegelegen aan de Kanaalstraat,
kunnen op de huidige locatie blijven bestaan en zich binnen
de afgebakende lijn verder ontwikkelen. In het valleigebied
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van de Tappelbeek dienen wel voldoende weilanden
voorzien te worden voor de paarden.

Te versterken westelijk landbouwgebied (structuerend landbouwgebied type | en type II)
Zie sectorale benadering: gewenste ruimtelijk-agrarische structuur.

X Af te bakenen woonlinten
In het landbouwgebied zijn een aantal structuurbepalende woonlintenzagn&en aantal van
deze linten hebben reeds een bestemming als woongebied met landelijk keeskézmtal nog
niet. De linten behouden naast de residentiéle bestemmingreiiolwbestemming. Dit houdt
in dat in deze linten nieuwe landbouwbedrijven of para-aghaibedrijven gevestigd kunnen
worden. Zonevreemde woningen die onmiddellijk aansluiten op deze linten worden opgenom
in het woonlint. Het betreft:

- Herentalsebaan
- Straateinde
- Veerstraat

X Te behouden lokaal bedrijventerrein — Veerstraat
In Veerstraat zijn er twee kleinere zones voor ambachtelijke bedrijven en KMO gelegen. De
gemeente wenst een duidelijk ontwikkelingsperspectief vast te leggen voor deze=tvijven.

Wat betreft het bedrijf aansluitend op de Molenbeekvallei:

Dit bedrijf kan op zijn huidige schaal, aansluitend op het bestaande wowefiier ontwikkeld
worden. Een verdere uitbreiding van het bedrijventerrein is op deze loeatirogelijk omdat
het dan moet insnijden in het bovenlokaal natuurgebied van de Molenbeek. Indienifiet bedr
wenst uit te breiden dient het geherlokaliseerd te worden naar het lo#tepidogerrein dat
aansluit bij de N14. Voor het bedrijventerrein wordt best een nabestemming dantiesi
wonen voorzien.

Wat betreft het bedrijf ten noorden van de Veerstraat:

Voor dit bedrijf werd het BPA KMO-zone 't Veer opgemaakt. Hierdoor komt het bedrijf binnen
de geéigende bestemmingszone te liggen en krijgt het een beperkte uitbreidingsmogtdijkheid
opzichte van de oorspronkelijke bestaande en vergunde gebouwen,mesmgedeelte werd
vernietigd door brand. Het BPA zal de ontwikkelingsperspectieven voor deze zone wedbgeven
goedkeuringsprocedure is lopende.

Te versterken oostelijk landbouwgebied

Zie sectorale benadering: gewenste ruimtelijk-agrarische structuurusénectd landbouwgebied type
| en landbouwgebied in overstromingsgebied.

X Mogelijkheden voor landbouw in het overstromingsgebied
De gemeente kampt zich niet tegen de afbakening van het overstromingsgeleiéeakvallei
van de Kleine Nete. De gemeente stelt wel voorop dat het overstromingsgebied mietisaega
natuurgebied wordt ontwikkeld, maar dat er voldoende ruimte wordt voorbehooea huidige
landbouw binnen het gebied te laten voortbestaan.

x Verblijfsrecreatiegebied met tijdelijk woonrecht — Het Goor
In het gebied van Nederviersel ligt er een kleinere zone voor vargtijéatie. Het grootste deel
van de gebouwen in deze zone wordt gebruikt als permanente woning. De gemesntiezesn
zone op termijn als verblijfsrecreatiegebied te behouden. Dit wil zeggen daenietgunningen
enkel op deze basis kunnen afgeleverd worden en dat tegen de permanentegodieani
opgetreden te worden.
Aan de bestaande permanente bewoners wenst de gemeente een tipdaligci toe te kennen.
Dit houdt in dat zij permanent in hun weekendverblijf kunnen blijven wonen tot op deidag d
het verkopen of overlijden. (zie ook onder sectorale benadering)
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Te vrijwaren valleigebieden

Zie sectorale benadering: gewenste ruimtelijk-natuurlijke structuur: struepalémde beekvalleien
en gewenste ruimtelijk-landschappelijke structuur: fysisch-natuurlijk landschap.

Albertkanaal en Netekanaal

Het Albertkanaal en het Netekanaal wordt door de gemeente beschewadia van de ontwikkeling
van toeristisch-recreatieve potenties ter hoogte van Viersel. Zo wenst de gedeeentwikkeling
van de waterski-activiteiten langs het Albertkanaal verder te stiemuldde gemeente Zandhoven is
dan ook geen voorstander voor de ontwikkeling van regionale bgtiejd langs het Albertkanaal op
haar grondgebied. Langs het Netekanaal wordt de mogelijkheid voorzien voa@rkevetochten.
Hiervoor kan eventueel de nodige accommodatie worden voorzien aanslytdaslaisgebouwen.
Daarnaast vormt het Netekanaal een belangrijke fietsverbindardhatkleinstedelijk gebied Lier.

QKRK| ~~ieEQEaB+E4=-A4aES

45.1. Ruimtelijke maatregelen

1. RUP Viersel Centrum om:
x de ontwikkeling van het strategisch binnengebied te bepalen
x de uitbreiding van het kerkhof mogelijk te maken
X de toegang tot het binnengebied langs Veerstraat op lange termijn te garanderen
2. opstellen van een open ruimte RUP ‘agrarisch gebied Viersel’
x afbakenen van de woonlinten Herentalsebaan, Straateinde en Véerstdeproblematiek
van de zonevreemde woningen op te lossen
x een ontwikkelingsperspectief opnemen voor verspreide zonevreemde woningen
X de problematiek van het bedrijventerrein in Veerstraat op te lossen
3. RUP N14 — Lammerenberg voor
x een ontwikkelingsperspectief vast te leggen voor de woningen, winkels, bedrijven,
horecazaken en recreatie die in de onmiddellijke omgeving van de N14 zijn gelegen
4. RUP Watersportbaan met als doel
X nieuwe mogelijkheden te scheppen voor de bebouwing in functie van de lokale
watersportactiviteiten. Het RUP zal zich beperken tot lokalecasp.

X in overleg met de provincie die een gebiedsgerichte ontwikkeling zal onderaaekedit
gebied

4.5.2. Flankerende maatregelen

inzake natuur- en milieubeleid:

- Afstemmen van het gewenst natuur- en milieubeleid in de beelevailan Tappelbeek en
Molenbeek en in het overstromingsgebied van Nederviersel met het ruimtidigk be

inzake woonbeleid:

- Uitvoeren van een grond- en pandenbel@dr huisvestingsdoeleinden in de compacte kernen.
Het gemeentebestuur of het OCMW kunnen volgens het BVIR dd. 19/12/1996 in uitvoering van
artikel 94 en 95 van de huisvestingscode, subsidies krijgen voor de aankoop van gronden o
panden die nuttig zijn voor de realisatie van een sociaal huisvestingsprojec

inzake mobiliteitsbeleid en openbare werken:
- aanleg van een carpoolparking ter hoogte van het op- en afrittelezovap de E313
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4.5.3. Suggesties naar de hogere overheid

- De gemeente Zandhoven vraagt aan het Vlaams gewest om een geluidsbuffer te voorzien tussen
de E313 en de kern van Viersel.

- De gemeente vraagt aan het Vlaams gewest om de zone voor verblijfsremedagee wenst om
te vormen tot wooncluster, uit het SIGMA plan te houden.

- De gemeente Zandhoven vraagt aan het Vlaams gewest om in de ontwikkeling van het VEN
voldoende mogelijkheden open te houden voor het behoud van de bestaande visvgseis la
Molenbeek. De gemeente gaat akkoord indien hiervoor bijlkomende maatrdigakm opgelegd
te worden om de bestaande infrastructuur beter te integreren in zijn omgeving.

- De gemeente vraagt aan het Vlaams Gewest een carpoolparkingeggetedan het op- en
afrittencomplex aan de E313.

- De gemeente Zandhoven vraagt aan de provincie om voor de zone voor verblifieroeea
Goor’ een tijdelijk woonrecht toe te kennen. Indien de provincie niet bevoegd igmoagge zou
ondernemen dan zal de gemeente hiervoor zelf de nodige maatregelen nemen.

- De gemeente Zandhoven vraagt aan de provincie om het huidig tracé van de N14 te texhouden
te optimaliseren. De gemeente Zandhoven verzet zicht tegen een mogdigktieesmn de
omleidingsweg zoals voorzien in het auditverslag voor het streefbeeld van de NNER16-
omdat hierdoor de deelruimte rond Viersel nogmaals wordt doorsneden.

- De gemeente Zandhoven wenst intens betrokken te worden bij het opstellen van een
gebiedsgerichte visie voor het bovenlokaal recreatief knooppunt te Viersel
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RK dolb kb="ka=s"ksjlib  k_bbh=

Deze deelruimte wordt ontwikkeld als een bovenlokale groene verbinBiagrnaast krijgt de
deelruimte in bepaalde delen een agrarische fufuatigvevingsgebied) en een beperkte recreatieve
functie

Het beleid wordt hier voornamelijk gericht op het systeroht&ankopen van vrijkomende percelen
ter versterking van de natuurlijke verbinding.

Vooral in het gebied tussen de Boudewijnlaan en het Albertkanaal ename&éen zuidoosten van
Viersel wenst de gemeente de landbouwfunctie als nevenfunctie te behouden. Bagematdeze
gebieden eerder ontwikkelen als een verwevingsgebied in plaats van hatokaraen.

Op beperkte plaatsen kan de nadruk ook op recreatie komen te liggen. |d@pdgelocatie kan er
een hogere druk binnen de zone aanvaard worden. Zo zal er ter hoogte vankagialdbeen sterke
nadruk kunnen worden gelegd op recreatie (fietsen en wandelen op ddatigk,met de
verschillende visvijvers, natuurrecreatie in het overstromingsgebiedgmdaodgte van het binnenbos
of Krabbels (doorgaande routes of beperkte vormen van natuurrecreatie).

Het beleid in deze deelruimte is reeds beschreven in de deelsectosrpdillende deelruimten
hierboven.
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abbi=RW mdlo fg~fob=j "qo bdbibk=bk="" qfbp=

NK bbk= bibfa=jb g#*ka® eq=sll o=ab=Imbk=afjq bA =

Zandhoven wenst de landbouw als een belangrijke speler in de open ruimte teebeldaarom is
het van belang dat er ten aanzien van de open ruimte een duidefjkiekelingsvisie wordt
uitgewerkt waar voldoende garanties in worden verwerkt voor de landbouanelaeemde
woningen en de natuurlijke en landschappelijke waarden. De gemeente agresatdacht prioritair
te bundelen naar:

1. het agrarisch gebied rond Zandhoven en Massenhoven (aandacht voor open r@deageinid
Boutersemhof en Gebroken loop, opnemen ontwikkelingsvisie voor de zonevreenioigenpn

2. het agrarisch gebied ten noorden van Pulderbos (afbakenen catiegabied voor lokale serres,
opnemen ontwikkelingsvisie voor de zonevreemde woningen, aandacht voor delbee&n
Klein Wilboerebeek en Klein Beek of Heidebeek, opnemen ontwiklelisig voor zonevreemde
recreatie, recreatief ondersteunende faciliteiten zoals LRV, Manege De Heide)

3. het agrarisch gebied van Pulle (ontwikkelingsvisie voor zonevreemmdmgen, aandacht voor
Molenbeek en Boshovense loop en aanleg van een KWZI)

4. het agrarisch gebied rond Viersel (opnemen ontwikkelingsvisie voovraemede woningen en
bedrijven)

OK Al=a*g=dbo f eq=fpk m=h 7ifg*q fbsb=mb ¢o’ qbk=fk=ab=Hbok bkA=

Naast het behoud van de open ruimte is het van belang dat de kernen voldoenatskaltinen
ontwikkeld worden. Dit houdt in dat zowel moet worden voorzien in woonontlrnkjes,
woonondersteunende functies (recreatie, winkels, diensten, openbare voorziesisgede
mogelijkheid om storende bedrijven te herlokaliseren naar een lokaal bedrijvent@mentair gaat
de aandacht van de gemeente naar:

5. de versterking van het dorpscentrum van Zandhoven door:

x de herlokalisatie van de socio-culturele zaal zodat de woonbehoeftekeémdean
Zandhoven kunnen opgevangen worden — invulling BPA Bogaerevelden na herligkalisa

x herbekijken van de inbreidingsmogelijkheden in het BPA De Stevens en dit ontwikleelen al
een strategisch woonproject in de dorpskern van Zandhoven.

x afbakenen van een zone waar meergezinswoningen kunnen ontwikkeld worden

x het schrappen van het buffergebied aan het bedrijventerrein Winkelaar gezamie deze
buffer reeds bedrijven bevinden en gezien buffering van eenysdgjrein ten opzichte van
een lokale weg niet meteen noodzakelijk is. De bufferzone wordt herbesterothe voor
ambachtelijke bedrijvigheid en KMO.

6. opmaken van een RUP Begijnenbos om de herlokalisatie van de socio-euaakiogelijk te
maken en om een recreatiezone te creéren.

7. opvangen van herlokalisatiebehoefte van bedrijven door de ontwikkelingendokaal
bedrijventerrein te Massenhoven, aansluitend bij de N14

8. opvangen van de recreatieve behoeften in de dorpskern van Pulderbos door het widnedgen
bestaande voetbalterreinen in Mastenbaan

9. de versterking van het dorpscentrum van Pulle door:
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X herinrichting van het openbaar domein en afstemmen met de ruimtelijke onimgkkelo.a.
mogelijkheden voor winkels, meergezinswoningen, aanleg groene ruimte, ontwikkeling
langzame verkeersverbindingen, behoud multifunctionele ruimte

X opvangen van de woonbehoefte in functie van het doelgroepenbeleid door ontwikkeling
strategisch woongebied Maalderstraat en woonuitbreidingsgebied Fonteinstraat

X reserveren van het woongebied Kerkeveld

10. de versterking van het dorpscentrum van Viersel door:

x ontwikkeling vast te leggen voor het binnengebied van Viersel en dit te beschouwen als een
strategisch woonproject

x de ontwikkeling van het woonuitbreidingsgebied mogelijk te maken-ep-privaatiaitiadien
aan een aantal sociale voorwaarden wordt voldaan.

11. vastleggen van de ontwikkelingen langs de N14 te Viersel, nadruk op residentieel woneenoploss
van zonevreemde problemen en ontwikkelingsmogelijkheden van bedrijven, traomded en
recreatie

PK Al=tk=Is boibd=j bg=ab=ml sfk’ fb=bk=ebgsi”j p=dbtbpg=

A. De gemeente wenst actief betrokken te worden in de afbakening van het ecomatvischk
Albertkanaal.

B. De gemeente wenst actief betrokken te worden in de afbakening van het kleinh@ndelsli
langsheen de N14.

C. De gemeente wenst actief betrokken te worden bij de herinrichting van de Nd4 gexele
ruimtelijke ontwikkelingen (ontsluiting bedrijventerrein, kleinhandelsontwikigen en
woningen) aan gekoppeld zijn. Afstemming tussen het gemeentelijk beleid en heeitsiigleid
is wenselijk.

D. De gemeente wenst actief betrokken te worden bij de afbakening van het recesadiefir op
provinciaal niveau.

E. De gemeente wenst aan de provincie te vragen om een tijdelijk woonrechk¢o@¢ea in het
verblijffsrecreatiegebied Het Goor.

Kaart 51: Overzicht prioritaire beleidsacties
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NK  hl mmbifkd=""k= g*o ifghp=Dbibfa pmd do”j j*=bk=_ bdo Iqfkd=

Een selectie van de vastgelegde acties en maatregelen in de bindende bepalihgernuatelijk
structuurplan wordt jaarlijks vastgelegd in het beleidsprogramma van aegenfDORO artikel 6),
waardoor na advies door de GECORO en goedkeuring van de gemeentsrgaatlikse
terugkoppeling bestaat tussen de bindende bepalingen van het ruimtelijk structuurplan eotieg begr
van de gemeente Zandhoven.

OK pbib™ qfbp=

Selectie van deelruimten

De gemeente Zandhoven onderscheid volgende deelruimten:

- Hoofddorp Zandhoven en kasteeldomeinen

- Kleinschalig noorden — (recreatief) open ruimtegebied Pulderbos
- Rustig oostelijk gebied rond Pulle

- Grootschalig gebied Kleine Nete

- Groene band van Molenbeek

Selecties van de natuurlijke structuur

De gemeente selecteert minimaal volgende beekvalleien als ondexdeld gemeentelijke
natuurlijke structuur:

- Klein Pulsebeek

- Gebroken loop

- Boshovenloop

- Heidebeek (zijloop Molenbeek)

- Zandbeek

- Heidebeek (zijloop Klein Wilboerebeek)

Selecties van de landschappelijke structuur

De gemeente selecteert volgende open ruimteverbindingen:

- Albertkanaal, tussen Vierseldijk en Domein Boenders
- Albertkanaal, tussen bedrijventerrein Vaartstraat - Massenhoven eeNigr
- N14, tussen Goormansstraat en Domein van Hooidonck

Selecties van de nederzettingsstructuur

De gemeente selecteert volgende geisoleerde, groene woonwijken:
- Boenders
- Hooidonk
- Reeberg

De gemeente selecteert volgende gehuchten:

- Vierseldijk
- Lammerenberg

De gemeente selecteert minimaal volgende woonlinten:

- Dennenlaan — Heuvelstraat
- Draaiboom — Blauwhoef

- Goormansstraat

- Molenheide

- Roosten
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- Venstraat

- Liersebaan

- Herentalsebaan
- Veerstraat

Selecties van de economische structuur

De gemeente Zandhoven selecteert volgende te ontwikkelen lokale bedrijventerreings voor
herlokalisatie van zonevreemde bedrijven:

- Liersebaan — Massenhoven
De gemeente Zandhoven selecteert volgende te behouden lokale bedrijventerreinen:

- Winkelaar — Zandhoven

- Pulsebaan — Pulderbos
- Boudewijnlaan - Pulle

Selecties van de toeristisch-recreatieve structuur

De gemeente selecteert minimaal volgende knooppunten voor recreatiege rout
- Dorpskern Zzandhoven
- Dorpskern Pulderbos
- Gehucht Vierseldijk
De gemeente selecteert minimaal volgende lokale recreatiegebieden
- Zandhoven: Schildebaan - Voetbalstraat

- Pulderbos: Mastenbaan
- Pulle: Torenstraat

Selecties van de lijninfrastructuur

De gemeente selecteert minimaal volgende lokale verbindingswegen (lokatgedp

- N14 (Liersebaan, Ringlaan, Langestraat)

- Oelegembaan-Vierselbaan

- Hallebaan

- Goormansstraat-Dorp-Pulsebaan-Boudewijnlaan
- Dennenlaan-Herentalsebaan

PK j™q  obdbib k=bk =" gfbp=

PKNK r &1 ¢Eéa08és-88 EA=

1. RUP Lokaal bedrijventerrein Massenhoven

x ontwikkeling van een lokaal bedrijventerrein aansluitend bij het regionaalvsedeirein
voor de herlokalisatie van zonevreemde bedrijven.

X een strikte fasering voor de ontwikkeling van het bedrijventerrein dient vastgelegd émword
deze fasering dient voldoende soepel te zijn zodat snel kan ingespeeld worden op een
herlokalisatievraag van bedrijven.

2. RUP N14 — Lammerenberg
x een ontwikkelingsperspectief vast te leggen voor de woningen, winkels, bedrijven,
horecazaken en recreatie die in de onmiddellijke omgeving van de N14 zijn gelegen
x bij de ontwikkeling dient rekening gehouden te worden met de streefbeeldtiidie
provinciaal niveau werd uitgewerkt

3. RUP Fonteinstraat
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x voor de ontwikkeling van de eerste fase van het woon(uitbreidings)gebied adeettan het
doelgroepenbeleid — aanbieden van sociale woningen in de dorpskern ean Pull

x Tegelijk zal een compensatie-RUP worden opgemaakt (zie actie 4). Hetnsamipgebied
zal minimaal dezelfde oppervlakte hebben als het te ontwikkelen woonuitbsgjeigd.

4. Compensatie-RUP ontwikkeling Fonteinstraat

x Tegelijk met de opmaak van een RUP voor de Fonteinstraat (zie actie 2) zahgmmsatie-
RUP worden opgemaakt. Het compensatiegebied zal minimaal dezelfdelaiiednebben
als het te ontwikkelen woonuitbreidingsgebied.

5. RUP Lokaal recreatiegebied Mastenbaan

X het RUP heeft tot doel om de huidige voetbalvelden uit te breiden met twee terreinen.
X een compensatie wordt voorzien door een gedeeltelijke omzetting van het ontgeeimedsg
met nabestemming recreatie naar agrarisch gebied.

6. RUP Landelijke ruitervereniging

Het RUP heeft tot doel om de landelijke ruitervereniging voldoende rechtszekerheid te geven op
de huidige locatie en de ontwikkelingsmogelijkheden eenduidig vast te leggen.

7. Open ruimte RUP ‘agrarisch gebied rond Zandhoven en Massenhoven’

X vastleggen van de ontwikkelingsperspectieven voor de zonevreemde woningen

x vermijden dat in deze gebieden serres en para-agrarische éedrjnen opgericht worden

x afbakenen van een bouwvrije zone in de omgeving van de Gebroken loop texkiregvan
de natuurlijke en landschappelijke waarde van deze omgeving

x afbakenen van een bouwvrije zone tussen de N14 en het Boutersemhof om het open
ruimtezicht langs de N14 te bewaren en ter versterking van de natuurlijkedeoHappelijke
waarde van deze omgeving

x herbestemmen van de nabestemming recreatie naar landbouw

8. Open ruimte RUP *‘agrarisch gebied ten noorden van Pulderbos’

X een duidelijk ontwikkelingsperspectief op te nemen voor de zonevreemde woningen
x een gebied af te bakenen waar lokale serres in beperkte mate kurwigkedtitworden
X te verhinderen dat serres zich in andere delen van het agrarisch gebied kstigen ve
x eventueel beschermende maatregelen vast te leggen voor dallegsk van Klein
Wilboerebeek en Klein Beek
9. Open ruimte RUP ‘Agrarisch gebied Pulle’
X vastleggen van een ontwikkelingsperspectief voor de zonevreemde woningen
X vermijden dat serres en para-agrarische bedrijven binnen deze zone kuyerézhbporden
x aanleg van een kleinschalige waterzuiveringsinstallatie.
10. Open ruimte RUP *agrarisch gebied Viersel’
x afbakenen van de woonlinten Herentalsebaan, Straateinde en Véerstdeproblematiek
van de zonevreemde woningen op te lossen
x een ontwikkelingsperspectief opnemen voor verspreide zonevreemde woningen
x de problematiek van het bedrijventerrein in Veerstraat op te lossen
X zone voor openbaar nut in Straateinde te schrappen

PKOK pi é~EQaAE= 8caEA EA =
herlokalisatie socio-culturele zaal
RUP Chiro Viersel
RUP Lokaal bedrijventerrein Massenhoven

RUP Lokaal recreatiegebied Mastenbaan
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11. Opmaken van een voorstudie voor de afbakening van de kleinhandel langs N&4
Ter voorbereiding van het provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan en het gemeeiRelifkter
hoogte van Lammerenberg zal de gemeente een onderzoek uitvoeren naar de
kleinhandelsconcentraties op de N14. De voorstudie heeft tot doel om de hoger werrgegeve
hypothesen en onderzoekszones verder te verfijnen en de vooropgestelde
ontwikkelingsperspectieven op deze zones af te stemmen.

PKQK ca~8E&aCE=a~~ieEORAE&
Afstemmen van milieubeleid met ruimtelijk beleid.
Afstemmen van mobiliteitsbeleid met ruimtelijk beleid.
Afstemmen van woonbeleid met ruimtelijk beleid.

Opstellen van een lijst van waardevolle gebouwen in de gemeente
PKRK piOOEs &8 ~~&CEcO e T FAUEC=

3.5.1. Suggesties naar het Vlaams gewest:

Afbakening en uitwerking economisch netwerk Albertkanaal (ENA)

- De gemeente Zandhoven wenst actief betrokken te worden bij de ontwikkeling van de
bedrijventerreinen op het grondgebied van Ranst.

- De gemeente Zandhoven wenst in overleg met het Vlaams gewest de bestemming van het
milieubelastende industrieterrein Vaartstraat om te zetten naar zone vochtatiza en
KMO-bedrijven omwille van de nabijheid van de dorpskern van Massenhoven.

Afbakening van het VEN en overstromingsgebieden

- De gemeente Zandhoven vraagt aan het Vlaams gewest om bij de afbakening van het VEN en
de overstromingsgebieden in de valleigebieden van de Molenbeek en Kleinsesnde
rekening te houden met het agrarisch gebruik van deze zones. De genetelete z
valleigebieden dan ook eerder als een onderdeel van het IVON in plaats van het VEN.

Aanleg van een carpoolparking

- De gemeente Zandhoven vraagt aan het Vlaams Gewest om een carpoolparteriggogen
aan het op- en afrittencomplex van de E313.

3.5.2. Suggesties naar de Provincie Antwerpen:

Provinciale tuinbouwconcentraties

De gemeente wenst dat het concentratiegebied van serres rond Viersel rtiepgendmen in de
provinciale tuinbouwconcentratie van Ranst.

Afbakening van het kleinhandelslint langs de N14

- De gemeente Zandhoven wenst actief betrokken te worden bij de afbakening van het
kleinhandelslint langs de N14. De gemeente vraagt om rekening te houden met de voorstudie
die ze hieromtrent zal uitwerken.
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Ontwikkelingsperspectieven voor weekendverblijven

- De gemeente Zandhoven vraagt aan de provincie om voor de zone voor verblifisrbetea
Goor een tijdelijk woonrecht te voorzien voor de huidige bewoners.

Selectie bovenlokale recreatieve knooppunten

- De gemeente suggereert de omgeving van Viersel als bovenlokaal recreatief khoGgpoun
gemeente wenst het ontwikkelingsperspectief in overleg met de provincie verder ukeB. wer

Selectie van natuurgebieden
- De gemeente Zandhoven vraagt aan de provincie om bij de uitwerking van de
natuurverbindingsgebieden in de valleigebieden van de Molenbeek en de Kleine Nete
voldoende rekening te houden met het agrarisch gebruik van deze zones. De gemelente ziet
valleigebieden dan ook eerder als een verwevingsgebied in plassvatrikte
natuurverbinding.

Selectie van wegen
- De gemeente Zandhoven vraagt aan de provincie om het huidig tracé van de N14 te behouden
De gemeente verzet zich tegen de mogelijke realisatie van de omleidingsweg zoals
opgenomen in het auditverslag van het streefbeeld voor de N10-R16-N14.
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_fgirdb k =

_fg ~db =NV=Actbdfkd=eb oi Ih~ifprq  fbjldb  ifghebab k==
Locaties
nuttige oppervlakte ca. 4,00 ha ca. 3,50 ha ca. 1,40 ha ca. 2,00 ha ca. 3,50 ha
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Bisschopenbos Antwerpsebaan Langestraat Schildebaan Kerkstraat
Afweging t.a.v. zeer geschikt (4) geschikt (3) zeer geschikt (4) minder geschikt (2) minder geschikt (2)
open ruimte geringe natuurwaarde (1) belangrijke natuurwaarde (0) geen natuurwaarde (2) geen natuurwaarde (2) belangrijke natuurwaarde (0)

geringe waarde voor landbouw (1
geen landschappelijke waarde (2

geen waarde voor landbouw (2)
geringe landschappelijke waarde (1

belangrijk landbouwgebied (0)
geen landschappelijke waarde (2)

belangrijk landbouwgebied (0)
landschappelijk waardevol (0)

geen waarde voor landbouw (2)
landschappelijk waardevol (0)

relatie tot natuur

X habitatrichtlijngebied

X  VEN-gebied

X  bestemming gewestplan
x BWK

x  NOG, ROG kaart

Volgende scores worden
toegekend:

gelegen in zoekzone = -1
grenzend aan zoekzone =0
geenrelatie=1

De zoekzone sluit niet aan of li
niet in een VEN-gebied of
habitatrichtlijngebied.

Ligt in de onmiddellijke
omgeving van het bos- en
natuurgebied Bisschopenbos.
(volgens gewestplanzonering),

maar sluit hier niet rechtstreekg

op aan.

De zoekzone sluit niet aan op
gebieden met een bijzonder
biologische waarde (volgens
BWK).

Het meest noordelijke deel
wordt als overstromingsgevoeli
aangeduid. (volgens NOG, RO
kaarten)

yDe zoekzone sluit niet aan of ligt
niet in een VEN-gebied of
habitatrichtlijngebied.

Is gedeeltelijk gelegen in het bos
en natuurgebied van Begijnenbo
(volgens gewestplanzonering).

De zoekzone sluit in het
noordoosten aan op een biologis
waardevol gebied (volgens BWK]

Het zuidwestelijk deel, richting
Liersebaan, wordt als
overstromingsgevoelig aangedui
(volgens NOG, ROG kaarten)

g

De zoekzone sluit niet aan of ligt
niet in een VEN-gebied of
habitatrichtlijngebied.

Er zijn in de onmiddellijke
omgeving geen natuur- of
bosgebieden gelegen. (volgens
gewestplan)

che zoekzone ligt niet in de
omgeving van of sluit niet aan op|
biologisch waardevolle gebieden
(volgens BWK)

lDe zoekzone ligtin de
onmiddellijke omgeving van het

De zoekzone sluit niet aan of ligt
niet in een VEN-gebied of
habitatrichtlijngebied.

Ligt in de onmiddellijke omgeving
van de bos- en natuurgebieden
het kasteel Hof van Liere, maar
sluit er niet op aan (volgens
gewestplan)

De zoekzone ligt niet in de
omgeving van of sluit niet aan op|
biologisch waardevolle gebieden
(volgens BWK)

De zoekzone ligt niet in een

overstromingsgevoelig gebied vanoverstromingsgevoelig gebied

de Klein Willboerebeek, maar slu
hier niet op aan (volgens NOG,
ROG kaarten)

jt(volgens NOG, ROG kaarten)

De zoekzone sluit niet aan of ligt

niet in een VEN-gebied. De zong

grenst in het noorden aan het

habitatrichtlijngebied bos- en

heidegebieden ten oosten van
BRntwepen.

Sluit onmiddellijk aan op de bos-
en natuurgebieden van de
Tappelbeek en het kasteel Monts
(volgens gewestplan)

De zone grenst onmiddellijk aan
biologisch zeer waardevolle en
waardevolle gebieden. In de zon
zelf wordt een klein deel als
biologisch waardevol aangeduid
(volgens BWK)

De zone grenst aan en is zelf vog
een klein stukje gelegen in het
overstromingsgevoelig gebied val
de Tappelbeek (volgens NOG,
ROG kaarten)

=}

gunstig (1,1,1,1,-1=3)

minder gunstig (1,1,-1,0,-1=0)

zaastig (1,1,1,1,1=5)

zeer gunstig (1,1,1,1,1=5)

ongunstig (0,105-1)
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Bisschopenbos

Antwerpsebaan

Langestraat

Schildebaan

Kerkstraat

relatie tot landbouw

x relatie tot andere
landbouwgebieden
(versnippering)

X aanwezigheid
landbouwbedrijven

X  bestemming GAS-kaart

Volgende scores worden
toegekend:

onderdeel ruimer gebied
landbouwbedrijf in zoekzone
landbouwbestemming = -1

aansluitend op ruimer geheel
landbouwbedrijf in omgeving
zoekzone =0

versnipperd

geen landbouwbedrijven in
zoekzone en omgeving
nieuwe bestemming = 1

Het agrarisch gebied kent een
versnipperd voorkomen
(aanwezigheid zonevreemde
woningen). De zone sluit aan ¢
een ruimer landbouw-gebied te
noorden van Bisschoppenbos
(op het gewestplan bestemd al
ontginningsgebied met
nabestemming recreatie)

In de zoekzone, of in de
onmiddellijke omgeving van de
zoekzone komen geen actieve
landbouwers voor.

Het landbouwgebied wordt als
een gebied van lagere waarde
voor de landbouw aangeduid,
mogelijks om te vormen tot
natuurgebied (volgens GAS-
kaart)

Het agrarisch gebied kent een st¢
versnipperd voorkomen
(aanwezigheid zonevreemde
mvoningen, omringd door

en BMX-piste). De zone sluit nie
saan op andere landbouwgebiede

In de zoekzone of in de
onmiddellijke omgeving van de
zoekzone komen geen actieve
landbouwers voor.

Het landbouwgebied wordt als e€
gebied van lagere waarde voor d
landbouw aangeduid, mogelijks
om te vormen tot natuurgebied
(volgens GAS-kaart).

nkleinhandel, containerpark, atletigh

2iRe zone sluit aan op een ruimer
agrarisch gebied ten noordooste
van de dorpskern van Zandhovel

n de zoekzone komen geen

actieve landbouwers voor, in de
honmiddellijke omgeving zijn een
aantal landbouwers gevestigd di€
gebruik maken van deze gronden

Het gebied wordt als waardevol
gebied voor de landbouw
aangeduid (volgens GAS-kaart)
n

ingesloten wordt door recreatie €

.In de zoekzone komen geen

De zoekzone beslaat een
landbouwperceel dat volledig

woningen. De zoekzone sluit in
het noorden aan op een ruimer
agrarisch gebied ten noordooste

van de dorpskern van Zandhover.

actieve landbouwers voor. OoK i
de onmiddellijke omgeving zijn
geen landbouwbedrijven aanwez

De zoekzone wordt als waardevg
voor de landbouw aangeduid
(volgens GAS-kaart)

De zone kent een versnippert
voorkomen (recreatie,

hzonevreemde woningen) en word
volledig omringd door bos- en
natuurgebieden. De zone sluit ni
aan op andere landbouwgebiede

In de zoekzone of in de
onmiddellijke omgeving van de
nzoekzone komen geen actieve
landbouwers voor.

gi:')e zone is van minder belang vo|
I de landbouw en kan mogelijk
omgezet worden naar natuur
(volgens GAS-kaart)

D
—

gunstig (0,1,1=2)

zeer gunstig (1,1,1=3)

ongunstig (-1,-13)1=-

minder gunstig (0,1,-1=0)

zeer gunstig (1,1,1=3)
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Bisschopenbos

Antwerpsebaan

Langestraat

Schildebaan

Kerkstraat

relatie tot landschap

X  beschermd landschap of
dorpsgezicht

x  ankerplaats

x  relictzone

x landschappelijke waarde

volgens gewestplan

Volgende scores worden
toegekend:

gelegen in zoekzone = -1
grenzend aan zoekzone =0
geen relatie =1

De zone is niet gelegen in een
beschermd landschap of
dorpsgezicht, noch in een
ankerplaats of relictzone.

De zone sluit nauw aan bij het
open landschap van Gebroken
loop welke een onderdeel is vaj
de relictzone van de vallei van
de Molenbeek — Kleine Beek.

De landbouwzone wordt op het
gewestplan niet als
landschappelijk waardevol
aangeduid.

De zone is niet gelegen in een
beschermd landschap of
dorpsgezicht.

De zone is gelegen in de
ankerplaats en relictzone van de
Kasteeldomeinen van de
nTappelbeek.

De zone wordt voornamelijk
beschermd voor de
landschappelijke waarde van de
Tappelbeek, de kasteeldomeinen
Montens en Hof van Liere en de
bosgebieden in hun omgeving.

Aan de zone worden geen
specifieke landschappelijke waar
toegekend vanuit het gewestplan

De zoekzone is niet gelegen in e
beschermd landschap of
dorpsgezicht, noch in een
ankerplaats of relictzone.

De zoekzone wordt op het
gewestplan als landschappelijk
waardevol aangeduid.

de

eDe zone is niet gelegen in een
beschermd landschap of
dorpsgezicht, noch in een
ankerplaats.

De zone is wel gelegen in de
relictzone Kasteeldomeinen van
Tappelbeek en sluit nauw aan bij
de gelijknamige ankerplaats.

De relictwaarde van deze
omgeving is in het zuidelijk deel
van de zoekzone reeds achterha
doordat het een restruimte betref
tussen de voetbalvelden en een
woonontwikkeling.

Het noordelijk deel is nog
ongeschonden en sluit aan op eq
ruimere omgeving. In deze zone
de relictwaarde nog duidelijk
aanwezig.

De zoekzone wordt op het
gewestplan als landschappelijk
waardevol aangeduid.

De zoekzone is niet gelegen in e
beschermd landschap of
dorpsgezicht.

De zone is volledig gelegen in de
ankerplaats en relictzone van de
i&asteeldomeinen van de
Tappelbeek.

De zone sluit nauw aan bij de
Tappelbeek en het kasteeldomei
Montens welke als de
aldaardevolste elementen van de
ankerplaats worden aangeduid.
De relictwaarde is gedeeltelijk
achterhaald door de aanwezighe
van herberg-paardenpension,
rparking en voetbalvelden.

is

De zone krijgt geen specifieke
landschappelijke waarde
toegekend op het gewestplan.

en

h

o

zeer gunstig (1,1,0,1=3)

minder gunstig (1,-1,-1,1=0)

zeestgfi,1,1,-1=2)

ongunstig (1,0,-1,-1=-1)

gunstig (1, 0,-1)1=1
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Bisschopenbos

Antwerpsebaan

Langestraat

Schildebaan

Kerkstraat

Afweging t.a.v.
bebouwde ruimte

minder geschikt (1)

geringe relatie met kern (1)
geen relatie gelijkaardige functies (

geschikt (2)

geringe relatie tot de kern (1)
beperkte relatie gelijkwaardige functie

(@)

minder geschikt (1)

geringe relatie tot de kern (1)
geen relatie gelijkwaardige functies (

zeer geschikt (4)

onmiddellijk aansluitend op kern (2)
relatie tot gelijkwaardige functies (2)

geschikt (3)

geringe relatie tot de kern (1)
relatie tot gelijkwaardige functies (2)

relatie tot kernen

x  ligging ten aanzien van
kernen

X  barriéres

X  relatie tot andere functies

Volgende scores worden
toegekend:

buiten de kern

gescheiden door barriere
koppeling met andere functies is
niet mogelijk = -1

aan de rand van de kern =0

in de kern

geen ruimtelijke barriéres
individueel gelegen

koppeling met andere functies is
mogelijk =1

De zone sluit nauw aan bij de
kern van Massenhoven, maar
wordt er van gescheiden door ¢
N14

De zone is een onderdeel van
een zoekzone voor de
ontwikkeling van een lokaal
bedrijventerrein.

Door de nabijheid van

kleinhandelszaken langs de N14y

en de mogelijkheid om een
lokaal bedrijventerrein te
ontwikkelen in deze zone
kunnen bepaalde infrastructure
meervoudig gebruikt worden
(vb. parkeerterreinen)

De zoekzone ligt in het
overgangsgebied tussen de kern
&an Massenhoven en de woonwi
Bogaerevelden (onderdeel van
kern Zandhoven). De zone ligt a
dezelfde zijde van de N14,
waardoor er geen ruimtelijke
barrieres aanwezig zijn.

De zone sluit aan bij een
kleinhandelsconcentratie langs d
14, de gemeentelijke
atletiekpiste, BMX-parcours,
gemeentelijke werkplaatsen en
containerpark.

"Door de nabijheid van deze
activiteiten bestaat de
mogelijkheid om bepaalde
infrastructuren meervoudig te
gebruiken (vb. parkeerterreinen)

De zone sluit nauw aan bij het
kleinhandelslint van de N14, mag
kis ten aanzien van verschillende
woonwijken eerder aan de rand
agesitueerd.

De zone wordt er ten aanzien val
de omliggende woonwijken
afgesneden door N14 en
Hallebaan. Deze kunnen als
eruimtelijke barriéres aanzien
worden.

Door de nabijheid van de
kleinhandels en horecazaken
bestaat de mogelijkheid om
bepaalde infrastructuren
meervoudig te gebruiken (vb.
parkeerterreinen)

De zone is gelegen in het noorde
rvan de dorpskern van Zandhove
en wordt onmiddellijk omgeven

door woonwijken en
woonondersteunende functies (Vi
lokale recreatie zoals voetbal,
I'tennis...).

Er zijn geen ruimtelijke barrieres
ten aanzien van de zoekzone.

Door een koppeling van deze zof
aan de bestaande recreatiecluste
kan de bestaande infrastructuur
beter worden benut.

nDe zone sluit niet aan op de
bebouwde structuur en is eerder
gelegen in de open ruimte. De
zone ligt wel in de nabijheid van

hide kern van Massenhoven en de

woonwijk Bogaervelden.

De zone wordt niet afgesneden
door ruimtelijke barriéres en is
goed bereikbaar vanuit de
omliggende woonwijken en kerng

Binnen de gemeente.
;

Aansluitend op de zoekzone zijn
nog sportterreinen gelegen en eg
herberg — manege. Hierdoor
bestaat de mogelijkheid om
bepaalde infrastructuur
meervoudig te gebruiken (vb.
parkeerterreinen)

minder gunstig (0,-1,1=0)

gunstig (0,1,1=2)

minder gunstig (0,-1,1=0)

zeer gunstig (1,1,1=3)

gunstig (-1,1,1=2)
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Bisschopenbos

Antwerpsebaan

Langestraat

Schildebaan

Kerkstraat

relatie tot ondersteunende
infrastructuur (recreatie, horeca
en andere culturele
voorzieningen)

Volgende scores worden
toegekend:

geen in omgeving = -1
in wijde omgeving =0
grenzend aan zoekzone = 1

De zone sluit niet aan op
bestaande recreatieve
infrastructuur. Het
ontginningsgebied aan de
overzijde van Bisschoppenbos
heeft als nabestemming
dagrecreatie. (volgens het
gewestplan) Doordat de zone

nog grotendeels in aanmerking

komt om ontgonnen te worden
deze nabestemming nog niet
gerealiseerd.

Langs de Liersebaan zijn er ee

aantal kleinere en grotere
horecazaken gelegen.

Er zijn geen culturele
voorzieningen in de
onmiddellijke omgeving.

De zone sluit aan op een
gemeentelijke atletiekpiste en
BMX-parcours.

Langs de Liersebaan zijn er een
aantal grotere en kleinere
horecazaken gelegen.

Er zijn geen culturele
voorzieningen in de onmiddellijke
IDmgeving.

De zone sluit niet aan op bestaa
recreatieve infrastructuren en in
omgeving is er geen recreatieve
infrastructuur aanwezig.

De zone ligt aan de rand van de
kern van Zandhoven, maar sluit
ruimtelijk aan op het

kleinhandelslint langs de N14. In
dit kleinhandelslint zijn een aantg
grotere horecazaken gelegen.

In de omgeving zijn er geen
culturele voorzieningen.

dRe zone sluit ruimtelijk aan op e€
destaande recreatiecluster (voeth
tennis...), gelegen aan de rand v
de dorpskern van Zandhoven.

In de kern van Zandhoven zijn er
verschillende kleinere en grotere
horecazaken aanwezig.

| Aansluitend op de zoekzone zijn
geen culturele voorzieningen, in
kern van Zandhoven liggen er
verspreid een aantal culturele
voorzieningen.

a(voetbalterreinen).

evoorzieningen.
le

rDe zone sluit ruimtelijk aan op e€
dlestaande recreatiecluster

De zone sluit ruimtelijk aan op e€
herberg-manege.

Aansluitend of in de onmiddellijke
omgeving zijn er geen culturele

minder gunstig (0,0,-1=-1)

gunstig (1,0,-1=0)

ongunstig (-1;92)

zeer gunstig (1,0,0=1)

zeer gunstig (1,1,-1=1)
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ARCADIS Gedas

NV

Bisschopenbos

Antwerpsebaan

Langestraat

Schildebaan

Kerkstraat

Afweging t.a.v.
verkeersaspecten

Zeer geschikt (2)

zeer goede bereikbaarheid (2)

Zeer geschikt (2)

zeer goede bereikbaarheid (2)

Zeer geschikt (2)

zeer goede bereikbaarheid (2)

Minder geschikt (1)
goede bereikbaarheid (1)

Minder geschikt (0)

minder goede bereikbaarheid (0)

relatie tot mobiliteit

X ontsluiting van de zoekzone|
(hinder dorpskern,
bereikbaarheid andere
kernen...)

bereikbaarheid met de fiets
(max. 5 km)

bereikbaarheid met het
openbaar vervoer (nabijheid
halte, aard van buslijn...)
bereikbaarheid vanuit het
hoger verkeersnet

Volgende scores worden
toegekend:

goede ontsluiting
bereikbaar met fiets
bereikbaar met OV
bereikbaar vanuit hoger
verkeersnet = 1

minder goed ontsloten

deels bereikbaar met fiets
deels bereikbaar met OV
minder goed bereikbaar vanuit
hoger verkeersnet = 0

slecht ontsloten

niet bereikbaar met fiets
niet bereikbaar met OV

niet bereikbaar vanuit hoger
verkeersnet = -1

De zoekzone is bereikbaar
zonder overlast te veroorzaken
in een dorpskern.

De zone kan rechtstreeks
ontsloten worden naar een
gemeentelijke verbindingsweg
(N14). Op de N14 sluiten
verschillende gemeentelijke
verbindings- en
ontsluitingswegen aan waardo
de omliggende dorpskernen
goed bereikbaar zijn.

De zoekzone is vanuit gans de
gemeente bereikbaar met de
fiets. Enkel de woonzone rond
Pniél valt buiten het bereik van
de 5km zone.

De zoekzone is via het openba
vervoer bereikbaar via de lijn 4
en ligt in de onmiddellijke
omgeving van een halteplaats
(binnen de 400 meter). De lijn
echter niet optimaal doordat ze|
geen frequent openbaar vervog
voorziet vanuit de verschillende
dorpskernen naar de zoekzone|

De zone is vlot bereikbaar vany
het hoger verkeersnet. De

gemeentelijke verbindingsweg
N14 geeft rechtstreeks toegang
tot de op- en afrittencomplexen
van E313 en E34.

De zone is bereikbaar zonder
overlast te veroorzaken in een
dorpskern.

De zone kan via Antwerpsebaan
ontsloten worden naar de
gemeentelijke verbindingsweg
N14. Op de N14 sluiten
verschillende gemeentelijke
verbindings- en ontsluitingswege
raan waardoor de omliggende
dorpskernen goed bereikbaar zijn

De zoekzone is vanuit gans de
gemeente bereikbaar met de fiet
Enkel de woonzone rond Pniél vg
buiten het bereik van de 5 km
zone.

De zoekzone is via het openbaar
avervoer bereikbaar via de lijn 42
Pen ligt in de onmiddellijke
omgeving van een halteplaats
(binnen de 400 meter). De lijn is
$chter niet optimaal doordat ze
geen frequent openbaar vervoer
rvoorziet vanuit de verschillende
dorpskernen naar de zoekzone.

' De zone is vlot bereikbaar vanuit
ihet hoger verkeersnet. De
gemeentelijke verbindingsweg
N14 geeft rechtstreeks toegang t
de op- en afrittencomplexen van
E313 en E34.

De zone is bereikbaar zonder
overlast te veroorzaken in een
dorpskern.

De zone kan rechtstreeks ontslot
worden naar de gemeentelijke
verbindingsweg N14. Op de N14

sluiten verschillende gemeentelijkeerschillende gemeentelijke

verbindings- en ontsluitingswege
naan waardoor de omliggende
dorpskernen goed bereikbaar zijn

‘De zoekzone is vanuit gans de
gemeente bereikbaar met de fiet

|'pe zoekzone is via het openbaar|
vervoer bereikbaar via de lijn 42
en ligt in de onmiddellijke
omgeving van een halteplaats
(binnen de 400 meter). De lijnis
echter niet optimaal doordat ze
geen frequent openbaar vervoer
voorziet vanuit de verschillende
dorpskernen naar de zoekzone.

De zone is vlot bereikbaar vanuit
het hoger verkeersnet. De
gemeentelijke verbindingsweg

N14 geeft rechtstreeks toegang tpy

de op- en afrittencomplexen van
E313 en E34.

1=}
-

De zone dient ontsloten te worde)
via de dorpskern van Zandhoven
Via Schildebaan en Vierselbaan

ewordt er aangesloten op de
gemeentelijke verbindingsweg
N14. Op de N14 sluiten

nverbindings- en ontsluitingswege
aan waardoor de omliggende
.dorpskernen goed bereikbaar zijr}

De zoekzone is vanuit gans de
.gemeente bereikbaar met de fiet
De woonzone rond Pniél valt
slechts gedeeltelijk binnen de 5 K
zone.

De zoekzone is niet rechtstreeks
bereikbaar via het openbaar
vervoer. De zone ligt net op de
rand van de invloedssfeer (400
meter) van het gemeentelijk
openbaar vervoersknooppunt in
kern van Zandhoven (Lijn 42). D
lijn is echter niet optimaal doorda|
ze geen frequent openbaar vervg
voorziet vanuit de verschillende
DHorpskernen naar de zoekzone.

De zone is op een goede manier
bereikbaar vanuit het hoger
verkeersnet. Via de N14 zijn
zowel het op- en afrittencomplex
van E34 als dat van E313
bereikbaar.

nDe zone wordt goed ontsloten vig
de gemeentelijke verbindingswed
Oelegembaan — Vierselbaan die
zoekzone ontsluit naar de N14.
Naar het zuiden kan de ontsluitin
ook verlopen via Kerkstraat en
Hogeweg. Hierdoor dient de
nontsluiting steeds te gebeuren vig
de kernen van Zandhoven of
.Massenhoven. Een alternatieve
ontsluiting zou kunnen
gerealiseerd worden via
‘Antwerpsebaan, waardoor beide
dorpskernen ontlast worden van
MYoorgaand verkeer naar de N14.

De zoekzone is op de kern van
Pulle en woonzone rond Pniél (di
net buiten de 5 km zone vallen)
bereikbaar met de fiets.

De zoekzone is niet bereikbaar ni
det openbaar vervoer

?De zone is vlot bereikbaar vanuit

et hoger verkeersnet. De zone
kan rechtstreeks ontsloten worde
naar het op- en afritencomplex
van de E34 in Oelegem. Om de
E313 te bereiken dient men via d
N14 te ontsluiten.

de

zeer gunstig (1,1,0,1=3)

zeer gunstig (1,1,0,1=3)

zeer gunstig,l3)

gunstig (-1,1,0,0=0)

minder gunstig (-1,0,-1,0=-2)
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