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1 Doel van de nota 

Onderhavige procesnota wordt opgesteld in het kader van de opmaak van het RUP zonevreemde bedrijven te 

Wellen. 

Op basis van de gesprekken werden 3 bedrijven geselecteerd voor opname in het RUP: 

 Autohandel Screurs Jos BVBA 
 Reizen Baus NV 
 Garage Boes BVBA 

 

Met de opmaak van deze nota gaat het college van burgemeester en schepenen van start met de opmaak van 

dat RUP. 

De nota omschrijft het volledige planningsproces en is bedoeld om inzicht te geven in het te voeren/het 

gevoerde proces . De procesnota is een evolutief document en omschrijft eerst hoe het proces wordt gepland, 

welke actoren zullen worden betrokken, hoe de participatie wordt voorzien, etc. . In de loop van het proces 

wordt deze nota aangevuld en bijgestuurd op basis van de stappen die effectief worden gezet, de tussentijdse 

beslissingen die genomen worden, de actoren die (bijkomend) worden betrokken, etc. Naarmate het proces 

vordert, zal de procesnota dus geactualiseerd worden en rapporteren over de reeds gezette processtappen. 

Voorliggende versie van de procesnota is opgemaakt in samenhang met de startnota van het RUP 

zonevreemde bedrijven te Wellen. De aanpassingen ten opzichte van de versie bij de start- en procesnota zijn 

duidelijk herkenbaar in het document. 
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2 Inleiding 

 Aanleiding en situering 

De bedrijven liggen verspreid over het grondgebied van Wellen (zie nevenstaande figuur). 

1. Autohandel Screurs Jos BVBA 

2. Reizen Baus NV 

3. Garage Boes BVBA 

 

 

Figuur: aanduiding 3 locaties zonevreemde bedrijven 

In kader van de opmaak van een sectoraal BPA zonevreemde bedrijven (2003)1 werd een studie uitgevoerd 

naar bedrijvigheid buiten de bedrijvenzones in Wellen. Er werden 21 bedrijven geselecteerd, waarvan 4 

volledig in de open ruimte (landbouw- of natuurgebied) en 17 gedeeltelijk in de open ruimte of die daar zullen 

terechtkomen bij uitbreiding. Deze 21 bedrijven werden beoordeeld aan de hand van een aantal criteria. 

Uiteindelijk zijn 8 bedrijven opgenomen in het sectoraal BPA. Bij verschillende bedrijven die destijds in het BPA 

werden opgenomen zijn er in de loop der jaren ruimtevragen ontstaan die niet meer binnen het huidig 

wetgevend kader kunnen gerealiseerd worden. Dit bleek zowel uit vragen die aan het loket werden gesteld en 

uit een rondvraag door de gemeente. Bijgevolg besliste de gemeente om het plan (gedeeltelijk) in herziening te 

stellen. 

Al die sites zijn gelegen in agrarisch gebied volgens het gewestplan en dus zonevreemd. Gezien het lokaal 

karakter van de bedrijven wordt geopteerd om ze te behouden.  

In deze nota wordt een overzicht gegeven van de zonevreemde bedrijven in Wellen( drie deelplannen ) met een 

vierde deelplan die in aanmerking voor compensatie van de ingenomen HAG gebieden (Herbevestigd Agrarisch 

Gebied). 

De gemeente wil onderzoeken of voor deze locaties een GRUP zonevreemde bedrijven opgemaakt kan worden. 

 
1 Een sectoraal BPA zonevreemde bedrijven biedt een oplossing aan bedrijven die zonevreemd gelegen zijn en 
op hun huidige locatie willen blijven bestaan, verbouwen en uitbreiden. Een opname is slechts mogelijk voor 
zover de activiteiten ruimtelijk-stedenbouwkundig inpasbaar zijn op de betreffende locatie. 
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Ten gevolge van de voorziene planwijzigingen in onderhavig RUP zal herbevestigd agrarisch gebied ingenomen 

worden. Daarom wordt, in uitvoering van omzendbrief RO/2010/01 een (deel van) het landelijke woongebed 

Overbroekstraat definitief geschrapt en herbestemd naar agrarisch gebied. 

 

Figuur: aanduiding locaties zonevreemde bedrijven + HAG (4) opname  in RUP en compensatie HAG 

 

 Initiatiefnemer 

Gemeente Wellen, Dorpsstraat 25, 3830 Wellen 

Contactpersoon: Carine Scierski  
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3 Betrokken actoren 

 Planteam 

Het planteam heeft de rol om het RUP op te maken en het proces te coördineren. Het planteam is in essentie 

een ambtelijke groep die kan aangevuld worden met externe deskundigen en stakeholders. 

De gemeenteraad is belast met de opmaak van gemeentelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen en neemt de 

nodige maatregelen voor de samenstelling van het planteam en het voeren van het geïntegreerde 

planningsproces. 

Het planteam bestaat uit een basissamenstelling die kan aangevuld worden gedurende het planproces. De 

basissamenstelling bestaat uit volgende leden: 

 Carine Scierski (Gemeente Wellen) 

 Brecht Laevens (Geosted – erkend als ruimtelijk planner) 

 Lut Gysenbergs (landschapsarchitect – erkend ruimtelijk planner) 

Voor de screening van de milieueffecten wordt het planteam uitgebreid met: 

 Wouter Beyen (mer-deskundige). 

Het Team Externe Veiligheid is niet opgenomen in het planteam omdat uit de RVR-toets bleek dat geen 

ruimtelijk veiligheidsrapport moet opgemaakt worden en het dossier niet verder voor advies aan het team 

moet voorgelegd worden. 

De samenstelling van het planteam kan wijzigen gedurende het proces. 

 Adviesverlenende instanties 

Op de momenten zoals decretaal bepaald zullen adviezen gevraagd worden aan de adviesverlenende 

instanties. Bijlage I van het Besluit van de Vlaamse Regering betreffende het geïntegreerde planningsproces 

voor ruimtelijke uitvoeringsplannen, planmilieueffectrapportage, ruimtelijke veiligheidsrapportage en andere 

effectbeoordelingen bepaalt welke adviesinstanties om advies gevraagd moet worden. 

 Stakeholders 

De belangrijkste stakeholders in het kader van voorliggend RUP zijn de betrokken bedrijven, landbouwers en de 

inwoners van Wellen met in het bijzonder de omwonenden van de diverse deelplangebieden. 
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4 Wijze van communicatie en participatie 

De gemeente Wellen informeert de bevolking 2 keer tijdens de opmaak van het RUP: een eerste keer over de 

start- en procesnota (= publieke raadpleging) en een tweede keer tijdens het openbaar onderzoek na 

voorlopige vaststelling van het RUP door de gemeenteraad. 

 Inspraak over de start- en procesnota tijdens de publieke raadpleging 

4.1.1 Wijze van inspraak 

Het doel van de eerste publieke raadpleging is om input te vergaren. De publieke raadpleging duurt 60 dagen 

en gedurende die periode kunnen inspraakreacties ingediend worden. Verschillende vormen van input zijn 

mogelijk zoals onder meer het aanreiken van inrichtingsalternatieven, aanreiken van mogelijke milieueffecten 

die bijkomend onderzocht dienen te worden of het formuleren van aandachtspunten voor de verdere 

uitwerking van het plan. Tijdens de publieke raadpleging zullen de start- en procesnota ter beschikking gesteld 

worden voor het publiek, zowel analoog op het gemeentehuis als digitaal op de gemeentelijke website.  

Daarnaast werd tijdens de publieke raadpleging ook nog een participatiemoment georganiseerd. De gemeente 

heeft ervoor gekozen om een infomarkt op donderdag 23 juni 2022 te organiseren waar aan de hand van 

enkele posters uitleg werd verschaft over de inhoud van het dossier. Een (afvaardiging van) het planteam was 

aanwezig op de infomarkt en verschaft bijkomende uitleg. 

Dit infomoment heeft plaats gevonden op donderdag 23 juni om 20u in het gemeentehuis van Wellen. 

 

4.1.2 Verwerken van de input 

Van het participatiemoment (infomarkt) werd een verslag opgemaakt door het planteam.  

Inspraakreacties die tijdens de publieke raadpleging werden ingediend, werden gebundeld en verwerkt in de 

procesnota.  

In de procesnota wordt ook aangegeven op welke wijze rekening wordt gehouden met de opmerkingen en 

inspraakreacties uit het participatiemoment en de publieke raadpleging. 

 

 Inspraak over het ontwerp RUP na voorlopige vaststelling 

4.2.1 Wijze van inspraak 

Na voorlopige vaststelling krijgt het plan een meer definitieve vorm. In deze fase kunnen de planopties 

gedetailleerd besproken worden en kunnen eventuele bezwaarschriften ingediend worden. Het openbaar 

onderzoek duurt eveneens 60 dagen. Dit openbaar onderzoek wordt minstens binnen de 30 dagen (termijn van 

orde) na de voorlopige vaststelling (CBS) aangekondigd in het Belgisch Staatsblad. 

Het openbaar onderzoek vond plaats van x tot x. 

 

4.2.2 Verwerken van de input 

De bezwaarschriften en opmerkingen worden gebundeld en gecoördineerd door de GECORO die binnen de 90 

dagen na het einde van het openbaar onderzoek een gemotiveerd advies uitbrengt aan de gemeenteraad. 
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5 Procedure 

 Schematische voorstelling procedure RUP 

 

Figuur: schematische voorstelling procedure RUP (bron: www.milieuinfo.be)  

 

http://www.milieuinfo.be/
https://www.google.be/url?sa=i&url=https://www.milieuinfo.be/confluence/display/planmerrup/Stappenplan%2Bopmaak%2BRUP&psig=AOvVaw1Ncli-NJjVSSCS4Fr8yf98&ust=1588338605773000&source=images&cd=vfe&ved=0CAIQjRxqFwoTCNitkb6ckOkCFQAAAAAdAAAAABAD
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 Beschrijving procedure 

 
Stap 1: opmaak start- en 
procesnota 
 

 
De planopties worden beschreven en gemotiveerd in een startnota. 
Parallel wordt de procesnota uitgewerkt die het te voeren proces 
beschrijft. 
De start- en procesnota zijn goedgekeurd door het college van 
burgemeester en schepenen van de gemeente Wellen in de zitting 
van 13 juni  2022. 
 
Uit de RVR-toets blijkt dat geen ruimtelijk veiligheidsrapport 
opgemaakt moet worden  
 

 
Stap 2: raadpleging publiek en 
adviesvraag 
(60 dagen) 

 
 de start- en procesnota zijn opgeladen in het digitaal platform 

 
Volgende organisaties en besturen worden conform bijlage I van het 
“Besluit van de Vlaamse Regering betreffende het geïntegreerde 
planningsproces voor ruimtelijke uitvoeringsplannen, 
planmilieueffectrapportage, ruimtelijke  
veiligheidsrapportage en andere effectbeoordelingen” uitgenodigd om 
een advies te formuleren : 

 GECORO 
 Departement Omgeving 
 Provincie Limburg 
 ANB 
 AWV 
 Departement Landbouw en Visserij 
 Provincie Limburg – dienst Water en Domeinen 

 
Tijdens de adviesronde ontving het planteam een advies van de 
volgende adviesverlenende instanties: 

 GECORO 
 Departement Omgeving 
 Provincie Limburg 
 AWV 
 Departement Landbouw en Visserij 
 Provincie Limburg – dienst Water en Domeinen 
 ANB  

ANB stelt dat er geen advies vereist is van ANB.  
 
Gelijktijdig werd een publieke raadpleging georganiseerd. De publieke 
raadpleging liep van 17 juni tot en met 16 augustus 2022. Op 15 juni  
wed op de website van de gemeente Wellen aangekondigd dat het 
CBS op 13 juni 2022 de startnota goedkeurde. 
Het verslag van het participatiemoment is gepubliceerd op de website 
van de gemeente Wellen. 
 

 Tijdens de publieke raadpleging heeft een participatiemoment 
plaatsgevonden in de vorm van een infomarkt. 

 Participatiemoment donderdag 23 juni van 20u00 tot 21u00 
in het gemeentehuis van Wellen.  

 
Door het planteam is een verslag opgesteld van het 
participatiemoment. 
 

http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjf3_ic3IbUAhVQZVAKHadjCg0QjRwIBw&url=http://icon-icons.com/nl/pictogram/download-symbool/73591&psig=AFQjCNH54nBK44U-GzliIPgl4BsKvFsfdw&ust=1495653121229017
http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjGzbKg5obUAhUQZFAKHdzTDacQjRwIBw&url=http://blog.menzamotors.com/&psig=AFQjCNGpNiFNO4T2q03aMAWdYVikF1aeHQ&ust=1495655784390843
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 het verslag van het participatiemoment is opgeladen in het digitaal 
platform. 
Bijlage 1: verslag participatiemoment samen met het verslag van de 
terugkoppeling ervan met de burgemester en administratie.  
 
Het verslag van het participatiemoment is gepubliceerd op de website 
van de gemeente Wellen.  
 
Tijdens de publieke raadpleging werd 1 inspraakreactie ontvangen. 
 
De adviezen, inspraakreactie en de behandeling ervan zijn toegevoegd 
in bijlages 2, 3 en 4. 
 

 
Stap 3: opmaak scopingnota 
 

 
Op basis van de resultaten van het participatiemoment, 
inspraakreacties en de resultaten uit de adviesronde wordt de 
startnota door het planteam uitgewerkt tot een scopingsnota. De 
startnota wordt opgevat als een doorgroeidocument en wordt in die 
zin aangepast en aangevuld tot een scopingsnota. 
Aan de dienst MER werd gevraagd om een beslissing te nemen over 
de plan-MER-plicht. Versturen 1ste aanvraag op 16 maart 2023. 
Team Mer vroeg aanvulling met pluviaal en fluviaal 

overstromingsgebied op 24 april 202. 2de aanvraag werd vestuurd op 

15 juni 2023  De beslissing dat er  geen plan-MER nodig is werd 

getekend op 20 juni 2023 en ontvangen per e-mail op dezelfde dag. 

 
 de scopingsnota wordt opgeladen in het digitaal platform 

 

 
Stap 4: opmaak voorontwerp RUP 

 
 het voorontwerp RUP wordt uitgewerkt en vervolgens opgeladen 

in het digitaal platform en wordt op het College van 25 september 
goedgekeurd.  
 
Volgende organisaties en besturen worden conform bijlage I van het 
“Besluit van de Vlaamse Regering betreffende het geïntegreerde 
planningsproces voor ruimtelijke uitvoeringsplannen, 
planmilieueffectrapportage, ruimtelijke  
veiligheidsrapportage en andere effectbeoordelingen” om een advies 
gevraagd over het voorontwerp. 

o GECORO 
o Departement Omgeving 
o Provincie Limburg 
o AWV 
o Departement Landbouw en Visserij 
o Provincie Limburg – dienst Water en Domeinen 

 
Afhankelijk van de adviezen en inspraakreacties die afgeleverd 
worden over de start- en procesnota tijdens de eerste adviesronde en 
publieke raadpleging, zal er al dan niet een plenaire vergadering 
georganiseerd worden. 
De plenaire vergadering werd op dondedag 26 oktober gehouden, 
waarbij de adviezen van de GECORO, Departement Omgeving 
Provincie Limburg – dienst Water en Domeinen en Departement 
Landbouw en Visserij tijdig  werden ontvangen.  

http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjf3_ic3IbUAhVQZVAKHadjCg0QjRwIBw&url=http://icon-icons.com/nl/pictogram/download-symbool/73591&psig=AFQjCNH54nBK44U-GzliIPgl4BsKvFsfdw&ust=1495653121229017
http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjf3_ic3IbUAhVQZVAKHadjCg0QjRwIBw&url=http://icon-icons.com/nl/pictogram/download-symbool/73591&psig=AFQjCNH54nBK44U-GzliIPgl4BsKvFsfdw&ust=1495653121229017
http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjf3_ic3IbUAhVQZVAKHadjCg0QjRwIBw&url=http://icon-icons.com/nl/pictogram/download-symbool/73591&psig=AFQjCNH54nBK44U-GzliIPgl4BsKvFsfdw&ust=1495653121229017
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De plenaire vergadering werd enkel bijgewoond door de Provincie 
Limburg. 

 
Stap 5: voorlopige vaststelling 
ontwerp RUP 
 

 
Op basis van de resultaten van de adviesronde (of plenaire 
vergadering) wordt het voorontwerp verder uitgewerkt tot een 
ontwerp RUP. 
 
Aan de dienst MER wordt gevraagd om een beslissing te nemen over 
de plan-MER-plicht. 
 
Het ontwerp RUP wordt aan de gemeenteraad voorgelegd voor 
voorlopige vaststelling. 
 

 
Stap 6: openbaar onderzoek 
 

 
 het ontwerp RUP wordt opgeladen in het digitaal platform (uiterlijk 

1 dag voor de aanvang van het openbaar onderzoek) 
 
Er wordt een openbaar onderzoek georganiseerd door de gemeente 
Wellen (60 dagen). 
 

 
Stap 7: definitieve vaststelling RUP 

 
De GECORO bundelt en coördineert de adviezen, opmerkingen en 
bezwaren die werden uitgebracht in het kader van het openbaar 
onderzoek en brengt binnen een termijn van 90 dagen na het einde 
van het openbaar onderzoek een gemotiveerd advies uit aan de 
gemeenteraad. 
 
Het ontwerp RUP wordt aangepast door het planteam op basis van 
het gemotiveerd advies van de GECORO aan de gemeenteraad. 
 
Het ontwerp RUP (en effectenbeoordelingen) wordt definitief 
vastgesteld door de gemeenteraad van Dilsen-Stokkem, uiterlijk 
binnen een termijn van 180 dagen na het einde van het openbaar 
onderzoek. 
 

 het ontwerp RUP wordt opgeladen in het digitaal platform (na 
definitieve vaststelling en voor inwerkingtreding van het RUP). 
 

http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjf3_ic3IbUAhVQZVAKHadjCg0QjRwIBw&url=http://icon-icons.com/nl/pictogram/download-symbool/73591&psig=AFQjCNH54nBK44U-GzliIPgl4BsKvFsfdw&ust=1495653121229017
http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjf3_ic3IbUAhVQZVAKHadjCg0QjRwIBw&url=http://icon-icons.com/nl/pictogram/download-symbool/73591&psig=AFQjCNH54nBK44U-GzliIPgl4BsKvFsfdw&ust=1495653121229017
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1 Bijlage 1: verslag participatiemoment 

Het verslag van de participatiemomenten wordt hierop volgend getoond.  

 



 
Pag. 18 
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2 Bijlage 2: resultaten publieke raadpleging 

Tijdens de publieke raadpleging werd 1 inspraakreactie ontvangen met volgende inhoud: 

 

1. Bezwaarindiener is eigenaar van 3 percelen gelegen in deelplan 4 compensatie HAG.  

- Afd 1 sectie D perceelnummer 826A 572m² in HAG en deels in landelijke zone 

- Afd 1 sectie D perceelnummer 820M  644m² niet in HAG en deels in landelijke zone 

- Afd 1 sectie D perceelnummer 820F 644m² volledig in HAG en agrarische zone  

 

2. Perceel  826A ligt in compensatiegebied en ligt volgens het RUP Woonbeleid deelplan Overbroek 

Hofakker grotendeels gelegen in zone voor uitgesteld woongebied.  
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3. Bezwaarindiener kan zich niet verenigen met de inhoud van de startnota en verzet zich tegen de 

herbestemming van zijn perceel van uitgesteld woongebied naar agrarisch gebied.  

4. Punt A.11 en A.12.  Startnota bevat geen zorgvuldige afweging van alle relevante belangen. Er wordt 

verwezen naar artikel 1.1.4. VCRO. Waarbij de ruimtelijke behoefte van de verschillende 

maatschappelijke activiteiten gelijktijdig tegen elkaar afgewogen worden.  

5. Punt A.13, A.14, A15, B28. Er is geen rekening gehouden met de belangen van de bewaarindieners. 

Waardevermindering door een herbestemming naar agrarische zone. Overeenkomstig het geldende 

RUP is het perceel principieel ontwikkelbaar gezien zijn ligging in uitgesteld woongebied.  Het 

uitgesteld karakter doet aan deze conclusie geen afbreuk, nu het perceel hoe dan ook op termijn 

voor woonontwikkeling in aanmerking komt. Aan deze ontwikkelingsmogelijkheden wordt met het 

geplande RUP op onaanvaardbare wijze afbreuk gedaan.  

6. De startnota schendt: 
- de formele motiveringsplicht,  
- het materiële motiveringsbeginsel, 
- het redelijkheidsbeginsel 

- het evenredigheidsbeginsel  
7. B20, B21, B22, B23, B24. De startnota verwijst naar de omzendbrief RO/2010/01 van 7 mei 2011 van 

de Vlaams minister van Financiën, Begroting, Werk, Ruimtelijke Ordening en Sport, gericht aan de 
colleges van burgemeester en schepenen en de deputaties van de provincies. Bezwaarindiener stelt 
dat de verantwoording voldoende moet zijn en deel moet uitmaken van de toelichting. In haar 
advisering zullen de betrokken Vlaamse administraties beoordelen in hoeverre de verantwoording 
die betrokken gemeente of provincie geeft afdoende is. Elementen die in deze verantwoording 
minstens aan bod moeten komen zijn: 

- Onderzoek naar de alternatieve locaties, buiten herbevestigd agrarisch gebied 
- Onderzoek naar de impact op de ruimtelijk-functionele samenhang van de agrarische structuur. 
- Onderzoek naar de mogelijke flankerende maatregelen voor landbouw. 
8. Indien in het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan voor een planningsinitiatief verschillende 

locatiealternatieven opgenomen zijn en de Vlaamse Regering voor één of meerdere van deze locaties 
de agrarische bestemming nadien heeft herbevestigd, moet de gemeente de beslissing van de 
Vlaamse Regering volgen en komen deze locatiealternatieven niet meer in aanmerking voor het 
betrokken planningsinitiatief.” 

9. B26 Het is geheel onduidelijk waaruit zou blijken dat er geen woonbehoefte zou kunnen worden 
aangetoond. De gemeente Wellen heeft zich hier nooit over bevraagd. 
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3 Bijlage 3: resultaten eerste adviesronde 

Tijdens de adviesronden werden 5 adviezen ontvangen: 
1. Provincie Limburg ruimtelijke planning  
2. Provincie Limburg – dienst Water en Domeinen 
3. Departement Landbouw en Visserij 
4. AWV 
5. Departement Omgeving 
6. ANB  
7. GECORO 

 
ANB heeft laten weten geen advies te verlenen (mail 23.08.2022). 
Zie onderstaande uitsnede. 
 

 
 
De adviezen worden hierop volgend getoond.  

− Provincie Limburg ruimtelijke planning  

− Provincie Limburg – dienst Water en Domeinen 

− Departement Landbouw en Visserij 

− AWV 

− Departement Omgeving 

− GECORO 
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5 Bijlage 4 verslag ronde tafelgesprekken 26.02.2019 
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5 Bijlage 5 verslag structureel overleg 06.02.2020

 



 
Pag. 47 

 



 
Pag. 48 

 

 



 
Pag. 49 

6 Bijlage 6: behandeling adviezen, bezwaarschriften en inspraakreacties 

1. Provincie Limburg 
2. Provincie Limburg – dienst Water en Domeinen 
3. Departement Landbouw en Visserij 
4. AWV 
5. Departement Omgeving 
6. ANB 
7. GECORO 
 

 Advies/inspraakreactie Behandeling 

Provincie 
Limburg 

1. Onvoldoende alternatievenonderzoek 
bedrijven. Het is een gemiste kans om 
geen algemene behoeftestudie te doen 
bij de bedrijven om zo een volledig beeld 
te krijgen van de ruimtebehoefte.  

 
 
 

2. Het voorgesteld compensatiegebied is 
deels gelegen in HAG en uitgesteld 
woongebied (RUP woonbeleid). HAG kan 
niet gecompenseerd worden in agrarisch 
gebied (HAG) . De compensatie dient 
volledig te worden gesitueerd in 
‘woongebied’.  

3. Vraag voor opstellen ruimtebalans met 
oppervlakten.  

4. In GRS wordt een toetsingskader 
opgenomen. De opgenomen bedrijven 
moeten hieraan afgetoetst worden. 
Hierbij zal het vooral belangrijk zijn om 
af te toetsten of de groei van de 

1. Er is een onderzoek gebeurd via de individuele gesprekken. Hierin gaven 

slechts 3 bedrijven aan dat er een ruimtebehoefte is Zie ook bijlage 4. Er is 

tevens een structureel vooroverleg geweest met én de Provincie (Yo Schoefs), 

Departement Omgeving en gemeente Wellen op dd. 06.02.2020 met de 

conclusie dat enkel de 3 bedrijven opgenomen worden in het RUP Zie ook 

bijlage 5. Daarbij stelt Departement Omgeving in hun advies stelt dat er geen 

alternatievenonderzoek nodig is (zie verder).  

2. De compensatie gebeurt in landelijk woongebied. De totale oppervlakte van 
het deelplan betreft 1,28ha waarvan 0,51ha effectief landelijk woongebied 
betreft. De inname door de uitbreidingen van de zonevreemde bedrijven 
bedraagt 0,23ha. Er is dus voldaan aan de omzendbrief. Zie ook gunstig advies 
van Landbouw en Visserij. 
 

 
3. Een ruimtebalans wordt in het voorontwerp RUP opgenomen.  

 
4. De MER screening maakt een afweging van de effecten. Hierop zijn geen 

opmerkingen van Landbouw en Visserij noch van departement Omgeving. De 

vragenlijst opgesteld n.a.v. de individuele tafelgesprekken met de 

verschillende bedrijven is grotendeels gebaseerd op het afwegingskader zoals 

gesteld in het GRS (specifiek verkeershinder)..   
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 Advies/inspraakreactie Behandeling 

bedrijven als hinderlijk moeten worden 
beschouwd.  

5. Advies Waterbeheer opnemen.  
6. Naam ‘aanpassing BPA zonevreemde 

bedrijven’ is verwarrend.  

5. De voorwaarden Waterbeheer Provincie worden in de stedenbouwkundige 

voorschriften opgenomen. 

6. Het RUP is gebaseerd op dit BPA zonevreemde bedrijven waardoor deze 

naam gerechtvaardigd is. Door deze naamgeving wordt de actualisatie van 

het BPA zonevreemde bedrijven aangetoond. Het zou eerder verwarrend zijn 

om een volledig nieuwe naam bv ‘zonevreemde bedrijven’ te gebruiken 

waardoor de relatie met het BPA miskend wordt.  In het structureel overleg is 

hier nooit een opmerking over geweest (zie bijlage 5). Deze opmerking is niet 

relevant.  

Provincie 
Limburg – 
dienst 
Water en 
Domeinen 

Voorwaardelijk gunstig. De voorwaarden worden in de stedenbouwkundige voorschriften opgenomen. 

Agentschap 
Wegen en 
Verkeer 

Vraag voor geen bijkomende aansluitingen op 
gewestweg en rekening houden met 
verkeersveiligheid.  
 

De voorwaarden worden in de stedenbouwkundige voorschriften opgenomen. 

Landbouw 
en Visserij  

Gunstig. Geen opmerkingen, ook niet op de  
milieueffecten screening. Er wordt verwezen naar het 
vooroverleg van 22.03.2022. 
 

/ 

Ruimte 
Vlaanderen 

1. Gunstig.  Alternatievenonderzoek is niet aan 
de orde.  

2. Planopties zijn niet strijdig met RSV.  
3. Geen opmerkingen, ook niet op de 

milieueffecten screening.  
4. Indien in de startnota gemotiveerd wordt dat 

de opmaak van een plan-MER niet nodig is, 
moet vóór de voorlopige vaststelling van het 
ontwerp MER een bevestiging aan het team 
Mer vragen dat het plan screeningsgerechtigd 
is en dat het geen aanzienlijke milieueffecten 

1. / 
 

2. / 
3. / 
4. Bevestiging team MER wordt voor de voorlopige vaststelling opgenomen. 
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kan veroorzaken. Voor de voorlopige 
vaststelling  bevestiging team MER.  

5. Het deelplan met de compensatie voor de 
inname van HAG wordt ruimer genomen dan 
het te compenseren deel en neemt - op vraag 
van het departement Landbouw en Visserij - 
tevens een gedeelte van het agrarisch gebied 
op met een bouwovertreding (stallen van 
containers door een containerbedrijf). Dit 
deel wordt mee opgenomen in het RUP met 
de bedoeling aan te geven dat de stalling van 
de containers geenszins kan geregulariseerd 
worden en dat de containers dienen 
verwijderd te worden. Op deze wijze kan het 
aaneengesloten landbouwgebied hersteld 
worden. Het kan hierbij niet de bedoeling zijn 
om de overcompensatie met het terrein, dat 
reeds een landbouwbestemming heeft, op te 
nemen in de HAG-boekhouding (dus hiermee 
kan geen reservepot HAG opgebouwd 
worden). 

 

5. De bouwovertredingen kunnen geenszins geregulariseerd worden met als doel herstel 
landbouwgebied. Doch dit is in principe een handhavingsverhaal dat niet binnen de 
opmaak van een RUP opgelost moet worden. H&H Construct zal zijn containerbedrijf 
verplaatsen van de Overbroekstraat in het agrarisch gebied naar het industriegebied in 
Herten waardoor de grenzen hieraan aangepast worden. 

 

ANB Geen advies vereist / 

GECORO 1. Positie van het HAG is goed gekozen, 
waarmee duidelijkheid gegeven wordt aan de 
bedrijven in de omgeving wat betreft hun 
ruimtelijke ontwikkelingsmogelijkheden. 

2. De Gecoro stelt voor om te onderzoeken, in 
overleg met bedrijven, of en waar er een plek 
voor (klimaat)bomen te vinden is binnen de 
plangebieden van het RUP, hiervoor de 
nodige ruimte te voorzien en deze, al dan niet 
indicatief, aan te duiden in het RUP en te 
kaderen binnen de landschappelijke 
inpassing. 

1. / 
 
 
 

2. Een voorstel wordt in het voorontwerp RUP opgenomen.  
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3. in het kader van Bos+ ook mogelijkheden zijn 
voor de aanplant van eventuele bufferzones 
in het RUP. 

3. / 
 

Inspraakrea
ctie 
bezwaar 1 
Ontvangen 
per email op 
16.08.2022 

10. Bezwaarindiener is eigenaar van 3 percelen 
gelegen in deelplan 4 compensatie HAG.  

- Afd 1 sectie D perceelnummer 826A 572m² in 
HAG en deels in landelijke zone 

- Afd 1 sectie D perceelnummer 820M  644m² 
niet in HAG en deels in landelijke zone 

- Afd 1 sectie D perceelnummer 820F 644m² 
volledig in HAG en agrarische zone  

11. Perceel  826A ligt in compensatiegebied en 
ligt volgens het RUP Woonbeleid deelplan 
Overbroek Hofakker grotendeels gelegen in 
zone voor uitgesteld woongebied.  

12. Bezwaarindiener kan zich niet verenigen met 
de inhoud van de startnota en verzet zich 
tegen de herbestemming van zijn perceel 
van uitgesteld woongebied naar agrarisch 
gebied.  

13. Punt A.11 en A.12.  Startnota bevat geen 
zorgvuldige afweging van alle relevante 
belangen. Er wordt verwezen naar artikel 
1.1.4. VCRO. Waarbij de ruimtelijke behoefte 
van de verschillende maatschappelijke 
activiteiten gelijktijdig tegen elkaar 
afgewogen worden.  

 
 
 
 

14. Punt A.13, A.14, A15, B28. Er is geen 
rekening gehouden met de belangen van de 
bewaarindieners. Waardevermindering door 
een herbestemming naar agrarische zone). 

1. Enkel perceel Afd 1 sectie D perceelnummer 826A is gelegen in deelplan 4. De overige 
twee percelen 833E, 830M en 830L zoals aangegeven op geopunt kaart met blauwe 
omranding nota bezwaarindiener liggen niet in deelplan 4. 

 
 
 
 
 

2. Perceel  826A ligt in compensatiegebied en ligt volgens het RUP Woonbeleid deelplan 
Overbroek Hofakker grotendeels gelegen in zone voor uitgesteld woongebied.  
 

3. Zie punt 5.  
 

 
 
 
 

4. Er is wel degelijk een zorgvuldige ruimtelijke afweging gebeurt waarbij gestreefd wordt 
naar het creëren van één aaneengesloten landbouwgebied (is goede ruimtelijke 
ordening) en niet naar een verdere versnippering van een aaneengesloten zone door 
het binnengebied aan te snijden voor woningbouw. De ruimtelijke draagkracht en de 
gevolgen leefmilieu (behoud en versterken en herstel van een aaneengesloten gebied 
met mogelijk aanplant KLE’s)  wordt door het huidige gebruik als landbouw zowel 
economisch (landbouwactiviteit),  esthetische (behoud open landschap) en sociale (er 
is geen woonbehoefte) gegarandeerd.  In de startnota wordt tevens vermeld dat er 
geen woonbehoefte is en het perceel niet rechtstreeks gelegen is aan een uitgeruste 
weg en dus niet bebouwd kan worden.   
 

5. Bezwaarindiener is op de hoogte van het RUP Woonbeleid - deelplan Overbroek - 
Hofakker - goedgekeurd op 10.08.2006 waarin het perceel is opgenomen in artikel 7 
uitgesteld woongebied de bestemming reservegebied voor woningbouw. Zolang de 
behoefte aan bijkomend terrein voor woningbouw in Wellen niet is aangetoond en 
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Overeenkomstig het geldende RUP is het 
perceel principieel ontwikkelbaar gezien zijn 
ligging in uitgesteld woongebied.  Het 
uitgesteld karakter doet aan deze conclusie 
geen afbreuk, nu het perceel hoe dan ook op 
termijn voor woonontwikkeling in 
aanmerking komt. An deze 
ontwikkelingsmogelijkheden wordt met het 
gepande RUP op onaanvaardbare wijze 
afbreuk gedaan.  

 
 
 
 
 
 

15. De startnota schendt: 
- de formele motiveringsplicht,  
- het materiële motiveringsbeginsel, 
- het redelijkheidsbeginsel 

- het evenredigheidsbeginsel  
 
 
 
 
 
 
 
 

 
16. B20, B21, B22, B23, B24. De startnota 

verwijst naar de omzendbrief RO/2010/01 
van 7 mei 2011 van de Vlaams minister van 
Financiën, Begroting, Werk, Ruimtelijke 
Ordening en Sport, gericht aan de colleges 

zolang de bevoegde overheid niet heeft beslist over de gewenste ordening kan dit 
gebied niet ontwikkeld worden als woongebied.  Stedenbouwkundige vergunningen 
kunnen enkel verleend worden op basis van een nieuw opgesteld en goedgekeurd 
ruimtelijk uitvoeringsplan . Bij ontsteltenis van een  nieuw opgesteld en goedgekeurd 
ruimtelijk uitvoeringsplan kan het gebied verder gebruikt worden als zone voor tuinen 
en open ruimte bij woningen en voor landbouwdoeleinden. Vergunningen m.b.t. 
constructies en gebouwen eigen aan de bestemming kunnen enkel verleend worden 
wanneer voor het verbouwen of herbouwen van bestaande en behoorlijk vergunde 
gebouwen en constructies en enkel wanneer deze toekomstige gewenste ontwikkeling 
van het gebied niet hypothekeert. 
Conclusie: het perceel is principieel NIET ontwikkelbaar. Er is immers  geen 
woonbehoefte aantoonbaar, er is geen nieuw goedgekeurd RUP waarin de 
ontwikkeling van het gebied mogelijk is, nieuwe woningen zijn niet toegelaten (enkel 
verbouwing en heropbouw van bestaande vergunde gebouwen en constructies) en de 
gemeente heeft door dit RUP een visie om één aaneengesloten landbouwgebied te 
ontwikkelen en behouden (en dus geen woningbouw).  

6. De startnota schendt de volgende plichten en beginselen niet: : 
 de formele motiveringsplicht -> feitelijk en juridische motieven zijn opgenomen in de 

startnota hoofdstuk 1, 3, 4, 5,6,7,8, 9, 10 en 12. 
 het materiële motiveringsbeginsel, ->  materiële motieven zijn opgenomen in de 

startnota hoofdstuk 1, 3, 4, 5,6,7,8, 9, 10 en 12. 
 het redelijkheidsbeginsel-> zie startnota hoofdstuk 1. De aanleiding van het RUP is 

redelijk omdat bij verschillende bedrijven die in het BPA zijn opgenomen, er in de loop 
der jaren ruimtevragen zijn ontstaan die niet meer binnen het huidig wetgevend kader 
(BPA) kunnen gerealiseerd worden. Dit bleek zowel uit vragen die aan het loket 
werden gesteld en uit een rondvraag bij de betrokken bedrijven door de gemeente. 
Bijgevolg besliste de gemeente om het plan (gedeeltelijk) in herziening te stellen.  

 het evenredigheidsbeginsel-> de maatregel (opmaak RUP) staat in redelijke 
verhouding tot het doel temeer dat men goede ruimtelijke ordening beoogt (zie punt 
4) 

7. Het gunstig advies van Landbouw en Visserij alsook van departement Omgeving 
beoordeelt dat de motivering afdoende is.  
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van burgemeester en schepenen en de 
deputaties van de provincies. 
Bezwaarindiener stelt dat de verantwoording 
voldoende moet zijn en deel moet uitmaken 
van de toelichting. In haar advisering zullen 
de betrokken Vlaamse administraties 
beoordelen in hoeverre de verantwoording 
die betrokken gemeente of provincie geeft 
afdoende is. Elementen die in deze 
verantwoording minstens aan bod moeten 
komen zijn: 

- Onderzoek naar de alternatieve locaties, 
buiten herbevestigd agrarisch gebied 

- Onderzoek naar de impact op de ruimtelijk-
functionele samenhang van de agrarische 
structuur. 

- Onderzoek naar de mogelijke flankerende 
maatregelen voor landbouw. 

17. Indien in het gemeentelijk ruimtelijk 
structuurplan voor een planningsinitiatief 
verschillende locatiealternatieven 
opgenomen zijn en de Vlaamse Regering 
voor één of meerdere van deze locaties de 
agrarische bestemming nadien heeft 
herbevestigd, moet de gemeente de 
beslissing van de Vlaamse Regering volgen 
en komen deze locatiealternatieven niet 
meer in aanmerking voor het betrokken 
planningsinitiatief.” 

18. B26 Het is geheel onduidelijk waaruit zou 
blijken dat er geen woonbehoefte zou 
kunnen worden aangetoond. De gemeente 
Wellen heeft zich hier nooit over bevraagd. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

8. Niet van toepassing.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

9. Er dient geen woonbehoeftestudie opgemaakt te worden omdat de hogere overheden 
Wellen als een landbouwgemeente zien. In het ruimtepact van de Provincie wordt 
Wellen geselecteerd als provinciaal strategisch landbouwgebied, dit zijn belangrijke 
aaneengesloten gebieden waar de landbouwfunctie een ruimtelijke en economische 
drager is voor de regio, in dit geval Haspengouw.  Wellen wordt geselecteerd als 
hoofdkern i.k.v. het woonbeleid. Hoofdkernen zijn de best uitgeruste kernen in 
gemeenten zonder bovenlokale kern. Bijkomende woonontwikkelingen op vlak van 
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wonen en voorzieningen worden bij voorkeur en ‘op maat’ gestuurd naar de 
hoofdkernen. 
Wellen is deel van Zuidwest Limburg. Onderstaand de analyse an de woningmarkt. 
Daaronder de woonobjectieven waarin er slecht 309 wooneenheden te verdelen zijn 
over 4 hoofdkernen in Zuidwest Limburg voor de periode 2017-2030. Uit deze 
taakstelling blijkt dat er geen woonbehoefte zal zijn in de hoofdkern Wellen.  
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Ruimtepact Limburg  
 
Onderstaande uitsnede gewestplan toont de afstand van het desbetreffende perceel 
tot de kern van Wellen (ruim 1000m).  Het desbetreffende perceel is dus  meer 
gelegen aan de rand van de kern en  niet in de kern van Wellen. Het gebied ligt aan de 
rand van het aaneengesloten landbouwgebied. Bijkomend zijn er in de kern van 
Wellen voldoende onbebouwde percelen aanwezig, in ofwel woongebied ofwel 
landelijk woongebied. De opmaak van het RUP woonbeleid had de intentie om de 
landelijk woonzones aan de rand te ‘bevriezen’ omwille van dezelfde reden (te grote 
afstand tot de kern, kernversterking). De gemeente wil in eerste instantie de 
woongebieden in en nabij het centrum ontwikkelen vooraleer binnengebieden in 
landelijke woongebieden te ontwikkelen.   
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7 Bijlage 7: Adviezen voorontwerp RUP 

1. Provincie Limburg 
2. Provincie Limburg – dienst Water en Domeinen 
3. Departement Landbouw en Visserij 
5. Departement Omgeving 
7. GECORO 
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 Provincie Limburg 
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 Provincie Limburg – dienst Water en Domeinen 
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 Departement Landbouw en Visserij 

 

 
 
 
 
 
 
  



 
Pag. 64 

 
  



 
Pag. 65 

 Departement Omgeving 

 

 
  



 
Pag. 66 

 
  



 
Pag. 67 

 GECORO 
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8 Bijlage 8: Behandeling adviezen voorontwerp RUP 

 Advies Behandeling 

Provincie 
Limburg 

Voorwaardelijk gunstig. 
1. Verenigbaarheid met het RSPL = ok  
2. Verenigbaarheid met het GRS = ok  
3. Verenigbaarheid met het ontwerp 

Ruimtepact 2040. Deze doet geen 
uitspraken over zonevreemde 
bedrijven. Algemene principes worden 
nagestreefd = ok  

4. Vraag om in art. 2.1 en 3.1 “beperkte 
kleinhandel gekoppeld aan 
ambachtelijke activiteit” en 
“groothandel met aandeel herstel en 
onderhoud en/of productie” te 
schrappen.  

5. Ruimtebalans is niet volledig. De 
oppervlaktes en bestemmingen zoals 
van toepassing binnen het RUP 
ontbreken.  

6. Zone voor voortuinen bij Boes en Sceurs 
hebben een maximale breedte van de 
toegang. Art 3.3. deelplan 2 Baus heeft 
dit niet. Ook maximale breedte 
vastleggen in deelplan 2 (de huidige 
verharding is 30m breed). 

7. Klimaatboom: lijst opnemen in RUP 
8. Deelplan 3 bufferbreedte is beperkt tot 

1m. Vraag om bredere buffer te 
voorzien.  

1. / 
2. / 
3. / 

 
 
 
 
 

4.  “beperkte kleinhandel gekoppeld aan ambachtelijke activiteit” en 
“groothandel met aandeel herstel en onderhoud en/of productie” worden 
geschrapt in de voorschriften.  

 
 

5. Ruimtebalans wordt aangepast. 
 
 
 
 

6. De verhardingsgraad in de voortuinzones worden aangepast per site met een 
minimale groenindex. 60% voor Boes en Screurs. 30% voor Baus.  

 
 
 

7. Omschrijving klimaatbomen wordt opgenomen in de toelichtingsnota. 
 

8. Buffer wordt verbreed naar 5m (conform verleende vergunning).   

Provincie 
Limburg – 
dienst 

Voorwaardelijk gunstig.  Voorwaarden werden reeds opgenomen.  
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Water en 
Domeinen 

Agentschap 
Wegen en 
Verkeer 

Nog niet ontvangen.    

Landbouw 
en Visserij  

Geen opmerkingen   / 

Ruimte 
Vlaanderen 

Gunstig. 
1. Planopties zijn niet strijdig met RSV+GRUPS.  
2. Het RUP bevat alle onderdelen van de in 

artikel 2.2.2 opgesomde inhoud. 
3. Na stopzetting bedrijvigheid dient een 

nabestemming voorzien te worden 
voornamelijk voor de onbebouwde zones. 
Het moment waarop de nabestemming zal 
ingaan dient expliciet ingeschreven te worden 
in de voorschriften alsook moet er een apart 
voorschrift worden opgenomen in het kader 
van de nabestemming (bijv. BAG). 

 
1. / 
2. Het doel van dit RUP is een uitbreiding te faciliteren voor de bedrijven die willen 

uitbreiden.  CBS dd 06.11.2023 gaat niet om een nabestemming toe te voegen.  

ANB Geen advies vereist / 

GECORO 1. De bestaande buurtweg bij het deelplan ‘HAG 
Overbroekstraat’ niet bindend aanduiden op 
het grafisch plan.  

2. In de stedenbouwkundige voorschriften van 
agrarisch gebied (art. 5.1) vermelden dat 
bestaande buurtwegen behouden kunnen 
blijven. Toelichtend kan vermeld worden dat 
wijziging of opheffing van buurtwegen moet 
gebeuren volgens de geldende regelgeving 
(gemeentewegendecreet). 

3. In de voortuinen, waar mogelijk, een hoger 
groen- of beplantingspercentage te hanteren 
en dit eventueel te differentiëren voor de 
verschillende sites. 

1. Buurtweg wordt niet aangeduid op he grafisch plan. 
 
 

2. In de toelichtingsnota en in het toelichtend deel van de stedenbouwkundige 
voorschriften wordt het volgende ingeschreven: De bestaande buurtweg wordt 
behouden. De wijziging of opheffing van buurtwegen dient te gebeuren volgens de 
geldende regelgeving (gemeentewegendecreet). 

 
 
 

3. De verhardingsgraad in de voortuinzones worden aangepast per site met een 
minimale groenindex. 60% voor Boes en Screurs. 30% voor Baus.  
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4. Begrip beplanting (als tegenhanger van 
verharding) duidelijk te definiëren. 

5. Begrip ‘klimaatboom’ duidelijk definiëren en 

om te overwegen om het aantal vereiste 

klimaatbomen ook te differentiëren per 

deelsite (bijv. 1 boom per 30 meter lengte 

voortuin, voor zover de bedrijvigheid niet 

gehinderd wordt) 

4. Beplanting wordt in de voorschriften artikel zone voor voortuinen als volgt 
omschreven: De zone moet maximaal ingericht worden met levende groenelementen. 
De beplanting heeft een esthetische functie en moet bijdragen tot een kwalitatief 
staatbeeld. Het kan gaan over hoog- en laagstammig groen, bodembedekkende 
planten en gras of een combinatie ervan. Bij de keuze van beplanting wordt rekening 
gehouden met de in de omgeving aanwezige groenelementen zodat hiermee een 
landschappelijke eenheid wordt bekomen. 

5. Omschrijving klimaatbomen wordt opgenomen in de toelichtingsnota. 
Stedenbouwkundige voorschriften artikel zone voor voortuinen wordt aangevuld met: 
In deze zone moeten klimaatbomen aangeplant worden op een minimale plantafstand 
van 30m, voor zover de bedrijvigheid niet gehinderd wordt.  Er dient minstens 1 
klimaatboom aangeplant te worden. Ten laatste in het plantseizoen volgend op de 
uitvoering van de vergunningsplichtige werken dienen in de betreffende zones voor 
voortuinen de klimaatbo(o)men aangeplant te zijn. 

 

 


