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1 Inleiding

1.1 Aanleiding 

In het 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. 

De procedure werd aangevat met een rondetafelgesprek met elk bedrijf dat 
destijds werd opgenomen in het BPA. Tijdens deze gesprekken werd gepolst naar 
de visie op korte en (middel)lange termijn van de verschillende bedrijven om op 
basis daarvan te kunnen oordelen of een opname al dan niet nodig is. Op basis 
van de gesprekken werden 3 bedrijven geselecteerd voor opname in het RUP: 

­ Autohandel Screurs Jos BVBA 
­ Reizen Baus NV 
­ Garage Boes BVBA 

 

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. 

1.2 Initiatiefnemer 

Gemeente Wellen, Dorpsstraat 25, 3830 Wellen 

Contactpersoon: Carine Scierski   

  Edwig Vandueren 
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2 Algemene situering

De gemeente Wellen ligt centraal in het zuiden van de provincie Limburg. De 
buurgemeenten zijn Alken, Kortessem, Borgloon en St.-Truiden. Daarnaast grenst 
Wellen ook nog beperkt aan Hasselt. 

Wellen ligt centraal binnen de driehoek Hasselt – St.-Truiden – Tongeren. De 
N20, N79 en N80 vormen als het waren de benen van de driehoek. Daartussen 
slingert de N76 welke de belangrijkste ontsluiting vormt voor de gemeente. De 
N76 doorsnijdt het Wellens grondgebied niet, maar raakt de gemeentegrens in 
het oosten. 

In de voorliggende voorstudie worden de ontwikkelingsperspectieven voor 3 
bedrijven onderzocht. De bedrijven liggen verspreid over het grondgebied van 
Wellen (zie figuur 1). 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figuur 1: situering deelplannen   

 

Figuur 2: Ligging Wellen   

 

1. Autohandel Screurs Jos BVBA 

2. Reizen Baus NV 

3. Garage Boes BVBA 
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3 Planningscontext

3.1 Ruimtelijk structuurplan Vlaanderen 

Het ruimtelijk structuurplan Vlaanderen (RSV) werd definitief vastgesteld door de 
Vlaamse Regering op 23 september 1997. Een herziening van het RSV werd 
definitief vastgesteld door de Vlaamse Regering op 12 december 2003 en een 
gedeeltelijke herziening op 17 december 2011. 

Wellen behoort tot het buitengebied. Voor het buitengebied worden de 
volgende doelstellingen geformuleerd: 

­ Het vrijwaren van het buitengebied voor de essentiële functies; 
­ Het tegengaan van de versnippering van het buitengebied;  
­ Het bundelen van de ontwikkeling in de kernen van het buitengebied; 
­ Het inbedden van landbouw, natuur en bos in goed gestructureerde 

gehelen; 
­ Het bereiken van een gebiedsgerichte ruimtelijke kwaliteit in het 

buitengebied; 
­ Het afstemmen van het ruimtelijk beleid en het milieubeleid op basis 

van het fysisch systeem; 
­ Het bufferen van de natuurfunctie in het buitengebied; 
­ Verweving van vrijetijdsfuncties stimuleren aan de hand van een 

operationele beleidsstrategie. 

3.1.1 Ontwikkelings- en uitbreidingsmogelijkheden voor bestaande bedrijven 
buiten de bedrijventerreinen. 

Ook bestaande bedrijven (zone-eigen of zonevreemde bedrijven waaronder 
agrarische bedrijven), die niet gelegen zijn op bedrijventerreinen, maken deel uit 
van de economische structuur, hetzij op Vlaams niveau hetzij op het niveau van 
de provincie, hetzij op gemeentelijk niveau. 

De ontwikkelingsperspectieven van bedrijven en economische activiteiten buiten 
de bedrijventerreinen worden vooral bepaald door de aard en het karakter van 

het bedrijf zelf en nog meer door de ruimtelijke draagkracht van de omgeving. 
Voor het principe ruimtelijke draagkracht kunnen geen algemeen geldende 
objectieve en meetbare maatstaven voor heel Vlaanderen worden aangereikt. 
Ruimtelijke draagkracht is afhankelijk van de ruimtelijke structuur, van het 
ruimtelijk functioneren van een gebied en is eveneens afhankelijk van de 
gewenste ruimtelijke ontwikkeling van het gebied en van de aard en het karakter 
van het bedrijf en haar activiteit. De gemeente zal de ruimtelijke draagkracht van 
de betrokken omgeving kwalitatief moeten bepalen omdat dit niet in een 
algemene norm is vast te leggen.  

De ontwikkelingsperspectieven van bestaande bedrijven buiten 
bedrijventerreinen kunnen als volgt schematisch worden weergegeven: 
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Omwille van de verantwoordelijkheid van de gemeente inzake verlening en/of 
advisering van de milieuvergunning, de kennis en inschatting van de plaatselijke 
toestand en met name de bepaling van de draagkracht van de ruimte, komt het 
de gemeente toe om ontwikkelingsperspectieven te formuleren voor de 
bestaande bedrijven en economische activiteiten (ook agrarische bedrijven) 
buiten de bedrijventerreinen.  

Volgende principes staan voorop bij de beoordeling van de ontwikkelings- en 
uitbreidingsmogelijkheden van bestaande bedrijven buiten de 
bedrijventerreinen. De principes mogen niet los gelezen worden van de 
vooropgestelde multifunctionele ontwikkelingen, zoals weergegeven in 
hoofdstuk III.1 over de stedelijke gebieden en hoofdstuk III.2 over het 
buitengebied.  

­ Een maximale verweving van economische activiteiten met de 
activiteiten in haar (bebouwde of onbebouwde) omgeving wordt 
nagestreefd; goed nabuurschap moet het uitgangspunt vormen; voor 
het principe goed nabuurschap kan, net zoals voor het principe 
ruimtelijke draagkracht, geen algemeen geldende objectieve en 
meetbare maatstaven voor heel Vlaanderen worden aangereikt. Goed 
nabuurschap is afhankelijk van de ruimtelijke structuur en van het 
ruimtelijk functioneren van een gebied. Het is eveneens afhankelijk van 
de gewenste ruimtelijke ontwikkeling van het gebied en van de aard en 
het karakter van het bedrijf en haar activiteit. De gemeente zal goed 
nabuurschap voor de betrokken omgeving kwalitatief moeten bepalen 
omdat dit niet in een algemene norm is vast te leggen.  

­ Alle mogelijkheden en voorzieningen (op milieu hygiënisch vlak, qua 
mobiliteitsproblematiek, …) voor ontwikkeling op de bestaande locatie 
worden uitputtend aangewend;  

­ De ruimtelijke implicaties bij een herlokalisatie (bijkomende 
infrastructuur voor nieuwe lokale en regionale bedrijventerreinen, 
bijkomend ruimtegebruik, versnipperen van onbebouwde ruimte, 
vermindering van ontwikkelingsmogelijkheden voor natuur, landbouw 
en bos, …) worden afgewogen tegenover de ruimtelijke implicaties van 
een ontwikkeling op de bestaande locatie.  

­ De ruimtelijke draagkracht van de omgeving mag niet worden 
overschreden; de ruimtelijke draagkracht is niet in algemene regels te 
vatten, deze wordt gebied per gebied bepaald; historische gegroeide 
situaties en hinder zijn medebepalend voor de draagkracht;  

­ Er wordt ten aanzien van de ontwikkeling van de economische activiteit 
een maximale beleidszekerheid en beleidscontinuïteit nagestreefd 
zowel in ruimte als in tijd; de verwachte ontwikkeling en uitbreiding van 
het bedrijf moeten goed ingeschat worden evenals bedrijfseconomische 
implicaties (efficiëntere organisatie van de bedrijfsgebouwen, 
verbeterde ontsluiting, ...), volgens het BATNEEC-principe.  

 

Om de vermelde principes operationeel te maken is het noodzakelijk dat ook op 
gemeentelijk niveau ofwel in een gemeentelijk ruimtelijk structuurplan ofwel in 
afwachting daarvan een samenhangende visie op de lokale economie (zowel op 
de kleinhandel als op de primaire, secundaire als tertiaire activiteiten) wordt 
uitgewerkt. De opbouw van deze visie gebeurt op basis van de analyse van de 
bestaande ruimtelijke economische structuur (met o.a. een inventaris van 
zonevreemde en door uitbreiding mogelijk zonevreemd wordende bedrijven).  

De visie op de lokale economie en met name op de uitbreidings- en 
ontwikkelingsmogelijkheden kan effectief gemaakt worden in gewestelijke en 
provinciale ruimtelijke uitvoeringsplannen voor economische activiteiten met 
een bovenlokale reikwijdte en in gemeentelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen 
voor lokale bedrijven.  

Een gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan waarin op het volledige grondgebied 
of voor een deel van het grondgebied wordt aangegeven wat de 
uitbreidingsmogelijkheden voor de aldaar gevestigde bedrijven zijn, is voor de 
gemeente een mogelijk instrument (het zogenaamde “sectorale B.P.A.”). Het 
ruimtelijk uitvoeringsplan kan betrekking hebben op zowel zonevreemde 
bedrijven als zone-eigen bedrijven die wensen uit te breiden in een niet-
geëigende bestemming. In het ruimtelijk uitvoeringsplan worden de 
uitbreidingsmogelijkheden van het bedrijf met specifieke verordenende 
voorschriften vastgelegd. Daarbij wordt aangetoond of er 
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uitbreidingsmogelijkheden zijn en onder welke voorwaarden dat kan gebeuren. 
De afgebakende oppervlakte voor uitbreiding wordt opgenomen in de 
ruimtebalans tussen vraag en aanbod voor bedrijventerrein voor de betrokken 
gemeente.  

Indien het bedrijf voldoende verweven is met andere functies en er geen 
specifieke ruimtelijke maatregelen noodzakelijk zijn (vb werkplaats, ...), wordt 
deze en eventuele uitbreidingen niet opgenomen in het ruimtelijk 
uitvoeringsplan. In dit geval wordt de oppervlakte ingenomen door het bedrijf 
niet opgenomen in de ruimtebalans en betekent dit een stimulans voor 
verweving.  

Het is noodzakelijk een inventaris op te maken voor alle zonevreemde bedrijven 
waaronder ook agrarische bedrijven. Deze lijst moet opgesteld worden op 
gemeentelijk schaalniveau op basis van criteria opgesteld op Vlaams niveau. In 
dit verband kan de omzendbrief inzake de zonevreemde bedrijven (RO 97/01) als 
basis worden gebruikt. Daarbij is aandacht voor de tijdsdruk van de bedrijven 
gewenst en dient aandacht te worden besteed aan de specificiteit van de 
zonevreemde landbouwbedrijven.  

Daarnaast moeten op Vlaams, provinciaal en gemeentelijk niveau de nodige 
instrumenten worden ontwikkeld, zoals een dynamisch grond- en pandenbeleid 
ten aanzien van economische activiteiten, en moet afstemming plaatsvinden van 
de principes en het instrumentarium van het ruimtelijk beleid met de principes 
en instrumentarium uit het milieubeleid. Deze instrumenten moeten ervoor 
zorgen dat verhuis bij uitbreiding en hergebruik van bedrijfsgebouwen en 
terreinen kan vereenvoudigd worden en een evaluatie van de Vlaremwetgeving 
in functie van sterkere verweving kan gebeuren.
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3.2 Provinciaal ruimtelijk structuurplan Limburg 

Op 12 februari 2003 werd het eerste Ruimtelijk Structuurplan Provincie Limburg 
goedgekeurd. In 2012 werd het RSPL geactualiseerd om tegemoet te komen aan 
een aantal knelpunten, opportuniteiten en nieuwe behoeftes. De actualisatie 
was ook nodig om het RSPL terug af te stemmen met het in 2004 en 2011 
herziene Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV). 

De actualisatie van het RSPL werd goedgekeurd op 23 juli 2012. Op 6 september 
2012 werd het gepubliceerd in het Belgisch Staatsblad. Op 20 september 2012 
werd de actualisatie van het RSPL van kracht. Tot op heden vormt dit nog steeds 
het beleidskader voor het ruimtelijk beleid van de provincie. 

3.2.1 Richtinggevend deel 

Wellen is een buitengebied gemeente. In alle gemeenten van het buitengebied 
zijn nieuwe bedrijven van een beperkte omvang mogelijk. Voorwaarde is wel dat 
zij worden verweven in het woongebied en de draagkracht van de omgeving niet 
overschrijden. Elementen met betrekking tot de draagkracht zijn: het 
verkeersaantrekkend karakter van het bedrijf, milieuaspecten zoals lawaai-, stof-, 
geur- en bodemhinder, de aanwezigheid van gevaarlijke stoffen, de schaal en 
omvang van het bedrijf in verhouding tot de schaal en omvang van de omgeving. 

De gemeente heeft daarnaast de mogelijkheid om een bijkomend lokaal 
bedrijventerrein te ontwikkelen voor het herlokaliseren van (zonevreemde) 
bedrijven die binnen de gemeente voorkomen en hebben de mogelijkheid een 
bijkomend lokaal bedrijventerrein voor nieuwe bedrijven te ontwikkelen. De 
provincie beoordeelt de intentie van gemeenten tot het realiseren van 
bijkomend lokaal bedrijventerrein op basis van het gemeentelijk ruimtelijk 
structuurplan of in een gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan. In het PRSL 
worden principes beschreven die daarbij gehanteerd worden. 

Wellen maakt deel uit van het verlint landschap in Vochtig Haspengouw 
(onderdeel van een complex nieuw landschap). In complexe nieuwe 
landschappen kunnen open ruimte verbindingen worden geselecteerd. Behoud 

ervan remt te grote versnippering van bebouwing af en verhoogt de kansen op 
het realiseren van nieuwe landschappelijke kwaliteiten. 

De vallei van de Oude Beek/Aldebeek en droge verbinding met Herk (gebied 
Eigenbeek), KLE en bosjes in open ruimte verbinding ten noorden van Ulbeek is 
op provinciaal niveau geselecteerd als natte natuurverbinding (natte 
natuurverbinding 66). 

Een deel van Wellens grondgebied maakt deel uit van een aaneengesloten 
landbouwgebied van minstens provinciaal belang. De aanduiding geeft de 
suggestie weer van de provincie aan de Vlaamse overheid omtrent de afbakening 
van de agrarische structuur. De grote aaneengesloten landbouwgebieden van 
minstens provinciaal belang zullen uiteindelijk volledig in de agrarische structuur 
liggen en worden pas afgebakend na afbakening van de agrarische structuur door 
de Vlaamse overheid. Zij bakent de agrarische structuur tot op perceelsniveau af 
in gewestelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen. Delen van de agrarische structuur 
die uiteindelijk buiten die gebieden vallen, zijn dikwijls ook belangrijk voor de 
grondgebonden beroepslandbouw, maar dan op lokaal niveau.  

In Vochtig Haspengouw en delen van Droog Haspengouw (inclusief een deel van 
het Hageland) worden fruitteelt en gemengde landbouw met een divers aanbod 
gestimuleerd in overeenstemming met de agrarische mogelijkheden en fysische 
kwetsbaarheden. De verankering en kwalitatieve versterking van de fruitteelt in 
de regio zijn een prioriteit. 

In Haspengouw wordt de gewenste verkeers- en vervoersstructuur afgestemd op 
de hiërarchie van kernen. In het bijzonder zijn goede verbindingen over de weg 
en het spoor vanuit Hasselt naar de structuurondersteunende kleinstedelijke 
gebieden Tongeren en Sint-Truiden noodzakelijk. Het openbaar busvervoer krijgt 
ruimte, in de eerste plaats op de assen richting Hasselt (N722 en N20 als 
secundaire weg III) en vervolgens richting andere omliggende stedelijke 
gebieden. Intern in het gebied liggen de regionale openbaar 
vervoerknooppunten in de stedelijke gebieden Sint-Truiden, Tongeren en Bilzen, 
van waaruit snelle verbindingen optimale ruimtelijke kansen moeten krijgen. 
Lokale openbaar vervoerknooppunten functioneren als verzamelpunten van 
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openbaar vervoer in een aantal structuurondersteunende hoofddorpen. 
Vraagafhankelijk openbaar vervoer vervult een ondersteunende-functie naar de 
verbindende openbaar vervoerlijnen. Bijzondere aandacht gaat naar een 
optimale ruimtelijke inpassing van het fietsroutenetwerk. Een hiërarchisch 
fietsroutenetwerk verbindt de toeristisch interessante dorpen en de stedelijke 
gebieden. Tevens kan een goed uitgebouwd functioneel fietsroutenetwerk een 
alternatief bieden voor autoverplaatsingen op kortere afstand. De ontsluiting van 
dit gebied over de weg spitst zich toe op de E313 en de N80 Sint-Truiden - 
Hasselt. De N3 (zowel ten oosten als ten westen van Sint-Truiden) functioneert 
als ontsluiting naar de E40 en wordt geselecteerd als secundaire weg I 

Op Wellens grondgebied zijn er geen wegen geselecteerd op provinciaal niveau. 
De N79 is op provinciaal niveau geselecteerd als secundaire weg type II. De 
hoofdfunctie van secundaire wegen type II is verzamelen c.q. ontsluiten op 
regionaal niveau. Dit type heeft slechts in tweede instantie een verbindende 
functie. De N722 en N20 zijn op provinciaal niveau geselecteerd als secundaire 
wegen type III. De hoofdfunctie van secundaire wegen type III is een belangrijke 
fiets- en openbaar vervoersas voor lokale (fiets) en regionale (openbaar vervoer) 
verbindingen. Voor autoverkeer heeft de weg haar regionale verbindingsfunctie 
verloren. De weg heeft wel een belangrijke toegang gevende functie. 

3.2.2 Bindend deel 

Selectie van de verbinding Sint-Truiden, Wellen, Alken, tussen Melsterbeek en 
Herk ten zuiden van Alken via Oude Beek en Aldebeek als natte natuurverbinding 
(66) 

3.3 Beleidsplan provincie Limburg Ruimtepact 2040  

Ondertussen werkte de provincie aan een nieuw Beleidsplan Ruimte voor 
Limburg, het zogenaamde “Ruimtepact 2040”. Het voorontwerp hiervan is 
afgerond in september 2021. Eind 2021 heeft een adviesronde plaatsgevonden. 
Het ontwerp van het provinciaal ruimtelijk beleidsplan ofwel het ontwerp-
Ruimtepact 2040 is door de provincieraad op 14 december 2022 voorlopig 
vastgesteld. Daar is de provincie momenteel aan de slag mee gegaan om het 

voorontwerp aan te passen naar een ontwerp Ruimtepact 2040 waarover een 
openbaar onderzoek zal plaatsvinden. Het openbaar onderzoek is lopende van 17 
februari 2023 tot en met 17 mei 2023. Zolang het beleidsplan niet goedgekeurd 
is en in werking getreden, blijft het ruimtelijk structuurplan van kracht. 
Niettegenstaande is het zinvol om het RUP alvast in te passen binnen de 
beleidslijnen uit het voorontwerp. 

Het beleidsplan bestaat uit een strategische visie en drie thematische 
beleidskaders: 
­ Beleidskader Wonen in stads- en dorpskernen. 
­ Beleidskader Economische Ruimte. 
­ Beleidskader Open Ruimteschakels. 

Het beleidskader economische ruimte en open ruimte schakels zijn van belang 
voor dit RUP.  
 
Wellen is deel van Zuid-West Limburg en is geselecteerd als lokale kern. 

3.3.1 Beleidskader Economische Ruimte. 

De ruimteshift voor bedrijvigheid wordt op 3 sporen toegepast. Bedrijvigheid 
wordt gefaciliteerd door het efficiënter benutten van bestaande ruimte, het 
verweven van niet-hinderlijke bedrijven binnen stads- en dorpscentra en het 
verschuiven van het juridisch aanbod. 

De provincie Limburg wil als economisch gezonde en veerkrachtige provincie 
blijven groeien. Daarbij staan de welvaart en het welzijn van de Limburgers 
centraal. Hiervoor is een goede economische differentiatie nodig. Om dit te 
bereiken worden de economische en ruimtelijke beleidsdoelen op elkaar 
afgestemd. 

Wellen is niet gelegen binnen één van de 69 provinciale economische dragers. 
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Figuur 3: Provinciale economische dagers 

De ontwikkeling van ruimte voor lokale bedrijvigheid is een gemeentelijke 
bevoegdheid gekaderd binnen de provinciale beleidsvisie. Ook op lokaal niveau 
moet over de meest geschikte plaatsen voor bijkomend aanbod door verdichting 
of uitbreiding nagedacht worden binnen de gemeente of een cluster van 
gemeenten. Indien nieuwe lokale bedrijven wegens hun omvang en 
hinderaspecten niet verweven kunnen worden in woongebied, beoordeelt de 
provincie de intentie van de gemeenten voor lokale bedrijvigheid op basis van 
hun ruimtelijk beleidsplan of in een gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan.  

Daarbij hanteert de Provincie de volgende principes:  

­ de opmaak van een behoeftestudie voor nieuwe bedrijvigheid en voor 
de herlocalisatie van zonevreemde bedrijven, getoetst aan het bestaand 
aanbod binnen de gemeente of binnen de participerende gemeenten in 
geval van een intergemeentelijk lokaal bedrijventerrein; 

­ de aansluiting bij een bedrijventerrein gelegen bij een bovenlokale kern 
of een lokale hoofdkern; indien dit ruimtelijk niet mogelijk of 

verantwoord is, is een uitbreiding van een bestaand lokaal 
bedrijventerrein bij een lokale kern te onderzoeken;   

­ de goede ontsluiting, bij voorkeur ook ten aanzien van het openbaar 
vervoer en het functioneel fietsroutenetwerk en de fietssnelwegen;  

­ afstemming met andere beleidskaders en de strategische doelstellingen. 
Het Ruimtepact 2O4O doet geen uitspraken over zonevreemde bedrijven.  

Handel (beleidskader "Economische ruimte). Op het vlak van kleinhandel kiest de 
provincie resoluut voor een kernversterkend beleid en een beleid tegen 
leegstand. 

Aangezien dit RUP geen nieuwe lokale bedrijvigheid betreft is de bovenstaande 
afweging in principe niet nodig. Toch is er een beoordeling gebeurt per deelplan 
(zie verder paragaaf 4.1.7., 4.2.8 en 4.3.9) waaruit blijkt dat voor autohandel 
Screurs bvba, reizen Baus NV en Garage Boes BVB A de beperkte uitbreidingen 
ruimtelijk verantwoord zijn. Daarbij waren ze reeds opgenomen binnen het BPA 
zonevreemde bedrijven. Dit betekent dat voor deze historisch gegroeide 
bedrijven een herlokalisatie niet van toepassing is.  Tenslotte zijn de bedrijven 
Boes en Baus gelegen langs buslijnen 3 (Hasselt-Wellen-Borgloon-Heers) en 38 
(Hasselt, Kortessem, Borgloon, Heers). Autohandel Screus ligt langs buslijnen 3 
(Hasselt-Wellen-Borgloon-Heers) en 23a(Sint-Truiden-Tongeren). Al de bedrijven 
liggen bovendien aan of kortbij een bushalte. De bedrijven Boes en Baus zijn 
gelegen langs het functioneel fietsroutenetwerk. Screurs is gelegen op een 
afstand van circa 1 km van het functioneel fietsroutenetwerk.  

In de stedenbouwkundige voorschriften (art.2.1,3.1 en 3.1) zijn de volgende 
elementen geschrapt “beperkte kleinhandel, gekoppeld aan ambachtelijke 
activiteit" en "groothandel, met aandeel herstel en onderhoud en/of productie" 
toe. Deze gaan in tegen de uitgangsprincipes van het Ruimtepact 2040. De 
huidige functies, waaronder de verkoop van voertuigen zijn ingeschreven in de 
stedenbouwkundige voorschriften. Ondergeschikte handel is eveneens voorzien 
in de stedenbouwkundige voorschriften. De algemene principes worden 
nagestreefd. 
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3.3.2 Beleidskader Open Ruimteschakels. 

Het beleidskader Openruimteschakels geeft uitvoering aan volgende strategische 
doelstellingen uit de strategische visie van het Ruimtepact 2040:   

De provincie wil meer ecologische, landschappelijke en fysieke samenhang van 
de open ruimte realiseren door actief in te zetten op twee soorten 
openruimteschakels: 1) groenblauwe aders en 2) openruimtecorridors; en dit 
zowel in de open ruimte als in meer verstedelijkte gebieden. Groenblauwe aders 
hebben vooral een natuur-, ecologische en/of hydrologische waarde en insteek. 
Openruimtecorridors vrijwaren specifieke open ruimten onder bebouwingsdruk. 
Verder voert de provincie een restrictief beleid in de open ruimte. 

 

De groenblauwe aders worden ingedeeld in 3 categorieën:  

– blauwe aders 
– groene aders  
– lijninfrastructuren 

 
De deelplannen zijn niet gelegen binnen de geselecteerde blauwe en/of groene 
aders, lijn infrastructuren noch in een open ruimte corridors.  

 

Figuur 4: Provinciale groen blauwe aders  
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Figuur 5: Provinciale open ruimte corridors 

3.3.3 Conclusie 

Het RUP is niet in strijd met de bovenstaande doelstellingen van de provincie. Zie 
ook onderstaande visie.  
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3.4 Gemeentelijk ruimtelijk structuurplan Wellen 

Op 26-03-2004 werd het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan Wellen definitief 
vastgesteld. 

3.4.1 Richtinggevend deel 

3.4.1.1 Gewenste ruimtelijke structuur 

 

Gewenste ruimtelijke structuur per deelgebied – algemeen 

 

Figuur 6: Kaart gewenste ruimtelijke structuur (GRS Wellen) → zie ook verder   

Autohandel Screurs Jos BVBA is gelegen in een lint met woongebiedskenmerken. 
Voor dit type van woongebieden wordt een beleid gevoerd dat gericht is op 
wonen. Ze hebben een woongebiedskarakter. Ze kunnen zich, buiten de zone die 
voorzien is in uitvoeringsplannen (gewestplannen, BPA) of goedgekeurde 
verkavelingen, niet meer uitbreiden of inbreiden met nieuwe woningen. 

De linten worden ingericht als woonstraten met nadruk op traag en langzaam 
verkeer en rust en veiligheid. Uitzondering zijn de linten die gelegen zijn langs 
lokale verbindingswegen (Bosstraat, Zonneveldweg, Russeltstraat, …) en de 
linten die gelegen zijn langs natuurgebieden (zie verder). Ze zijn, of moeten op 
termijn, minstens voorzien worden van fietspaden of fietssuggestiestroken. 
Nieuwe handelszaken worden niet meer toegelaten (geen functiewijzigingen).  

Kleinschalige bedrijven kunnen, verweven met de woonomgeving, blijven 
bestaan voor zover ze ruimtelijk integreerbaar zijn en niet hinderlijk. 

Het bedrijf ligt in een gebied met verruimd KLE-beleid. Bijzondere aandacht gaat 
uit naar de instandhouding en mogelijke uitbreiding van KLE’s die een 
verbindende rol vervullen tussen de grote natuurlijke gehelen (Herkvallei) en de 
kleinere natuurgebieden, m.n. de bosjes van Ulbeek.  

Aan de achterkant (westen) grenst de bedrijfssite aan een aaneengesloten 
landbouwgebied waar ook een provinciale natuurverbinding werd aangeduid. 

Reizen Baus NV is, net zoals Autohandel Sceurs Jos BVBA gelegen in een lint met 
woongebiedskenmerken (gewenste ruimtelijke structuur: zie bovenstaande). 
Kleinschalige bedrijven verweven met de woonomgeving blijven bestaan, zolang 
ze ruimtelijk integreerbaar en niet hinderlijk of belastend zijn voor het wonen. 

Het bedrijf ligt in een gebied met verruimd KLE-beleid. Bijzondere aandacht gaat 
uit naar een harmonieuze verweving tussen bebouwing en kleine 
landschapselementen. Er worden acties ondernomen om het voortbestaan van 
waardevolle KLE’s zowel in openbaar als in privaat domein te verzekeren en de 
aanplanting van nieuwe streekeigen beplanting te stimuleren. 
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Aan de achterkant (zuiden) grenst de bedrijfssite aan een gemeentelijk 
verwevingsgebied voor hobby- en beroepslandbouw met aandachtzones voor 
KLE. Naast de grotere, aaneengesloten landbouwgebieden moet de leefbaarheid 
van de beroepslandbouw in dit gebied verzekerd blijven zonder dat die 
verdrongen wordt door hobbylandbouw. Daarnaast is er ruimte voor recreatief 
medegebruik (fiets- en wandeltoerisme). Kleine landschapselementen krijgen 
hier specifieke aandacht, in het bijzonder in de contactzones met de 
woonomgeving. Ze vormen hier dikwijls een natuurlijke buffer tussen het 
woongebied, de tuinen en de achterliggende open ruimte. Ook wordt een 
verdere bescherming van de natuurkernen Bonderkuil, Langenakker en de 
poelen van Vrolingen verzekerd. 

Aansluitend ten zuiden situeert zich ook een gemeentelijke open 
ruimteverbinding. Onder een open-ruimteverbinding wordt een niet of weinig 
bebouwd gebied verstaan tussen twee bebouwde gebieden in. Open 
ruimteverbindingen mogen niet verder dichtslibben of bebouwd worden. Ze zijn 
meestal als groengebied of agrarisch gebied voldoende planologisch beschermd. 
Het beleid richt zich naar het zichtbaar behoud en beheer van de open ruimte. 
Om die reden zijn open-ruimteverbindingen opgevat als vensters naar de open 
ruimte. Ze worden vanuit de eigenheid van de open-ruimteverbinding ontwikkeld 
vanuit een eerder landschapsesthetische invalshoek. Open-ruimteverbindingen 
zijn de plekken waar prioritair moet gewerkt worden aan het aanplanten van 
grote bomen, bermbeheer, ecoverbindingen, dorpsrandverfraaiing, 
erfbeplanting, … 

Garage Boes BVBA ligt aan de rand van het hoofddorp Wellen. Kleinschalige 
bedrijvigheid blijft waar mogelijk verweven met de woonomgeving. Aan de 
zuidzijde grenst de bedrijfssite aan een aaneengesloten landbouwgebied. De 
evolutie in de landbouwsector zal er bepalend zijn voor de ontwikkeling van het 
landschap, maar de open ruimte moet hier in elk geval gevrijwaard worden en 
versnippering vermeden. Serrecomplexen, loodsen, stallingen voor intensieve 
veehouderij en andere inplantingen worden hier niet toegelaten buiten de 
onmiddellijke omgeving van de bedrijfszetels. 

Naast de landbouw, als hoofdgebruiker van de open ruimte, komen andere, 
ondergeschikte functies in deze deelruimte voor: wonen en werken, natuur en 
recreatie. 

Het agrarisch gebied is bouwvrij. De bouwvrije zones zijn afgebakend met het 
doel de externe landbouwstructuur te optimaliseren in functie van de 
ontwikkelingsmogelijkheden van de grondgebonden agrarische bedrijvigheid 
(schaalvergroting, ruilverkaveling, …). 

Aansluitend ten zuiden situeert zich ook een gemeentelijke open 
ruimteverbinding. Onder een open-ruimteverbinding wordt een niet of weinig 
bebouwd gebied verstaan tussen twee bebouwde gebieden in. Open 
ruimteverbindingen mogen niet verder dichtslibben of bebouwd worden. Ze zijn 
meestal als groengebied of agrarisch gebied voldoende planologisch beschermd. 
Het beleid richt zich naar het zichtbaar behoud en beheer van de open ruimte. 
Om die reden zijn open-ruimteverbindingen opgevat als vensters naar de open 
ruimte. Ze worden vanuit de eigenheid van de open-ruimteverbinding ontwikkeld 
vanuit een eerder landschapsesthetische invalshoek. Open-ruimteverbindingen 
zijn de plekken waar prioritair moet gewerkt worden aan het aanplanten van 
grote bomen, bermbeheer, ecoverbindingen, dorpsrandverfraaiing, 
erfbeplanting, … 
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Figuur 7: Kaart gewenste ruimtelijke structuur met aanduiding deelplannen zonevreemde 
bedrijven (GRS Wellen)  
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Gewenste Lijninfrastructuur 

Op Wellens grondgebied werden in het RSV en het PRSL geen hoofdwegen, 
primaire of secundaire wegen geselecteerd. 

 

Figuur 8: Kaart Wegencategorisering (GRS Wellen) 

De N777 (Langstraat-Overbroekstraat-Vloeiherkstraat-Zonneveldweg) (Reizen 
Baus BVBA) en de N754 (Russeltstraat-Veerstraat-Dorpsstraat-Dorpsplein-
Notelarestraat-Steenweg naar Borgloon) (Autohandel Screurs Jos BVBA en 
Garage Boes BVBA) is gecategoriseerd als lokale weg type I. Verbinden op lokaal 
en interlokaal niveau is de hoofdfunctie. Ontsluiten en toegang geven zijn 

aanvullende functies. Lokale verbindingswegen verbinden de kernen onderling, 
met een centrum, (klein)stedelijk gebied of met het hogere wegennet. Ze 
vormen tevens de verbinding tussen de hoofddorpen en het (klein)stedelijk 
gebied waar zij voor een aantal voorzieningen op aangewezen zijn. De weg heeft 
geen verbindingsfunctie op bovenlokaal niveau. De kwaliteit van de 
doorstroming is ondergeschikt aan de verkeersleefbaarheid. Toegang geven 
moet niet worden afgebouwd of gescheiden. 

De Hertenstraat en de Nutstraat-Steenweg naar Vrolingen-Kortessemstraat zijn 
lokale wegen type II.  Het verzamelen c.q. op lokaal en interlokaal niveau is de 
hoofdfunctie. De weg heeft slechts in tweede instantie een verbindende functie. 
De onstluitingsfunctie primeert en het toegang geven is eveneens een 
belangrijke functie. De ontsluitingsfunctie omvat het verzamelen van het 
uitgaand verkeer naar een weg van hogere orde en de verdeling van het 
inkomend verkeer in het gebied. De weg ontsluit een lokaal gebied (bvb. 
dorpskern, wijk, industrie- of dienstenzone) naar een weg van hogere categorie. 
Het lokaal gebied kan verschillende schaalniveau’s omvatten: het stedelijk 
gebied, de gemeente, een deelkern, het stads- of dorpscentrum, wijk, campus, 
industriegebied, …  

Verklarende benamingen kunnen op lokaal niveau gehanteerd worden: 
Dorpsontsluiting, centrumontsluiting, wijkontsluiting, ontsluiting KMO- of 
industriezone, … Deze wegen kunnen een aparte beeldvorming krijgen, 
afhankelijk van het type gebied dat ze ontsluiten. 
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3.4.1.2 Evaluatiekader zonevreemde bedrijven 

De beoordeling of een bedrijf op de bestaande plaats kan uitbreiden of moet 
verdwijnen (geherlocaliseerd worden) gebeurt aan de hand van het 
afwegingskader. Een eerste vraag die gesteld dient te worden beoordeeld het 
bedrijf en zijn activiteiten: 

­ Veroorzaakt het bedrijf hinder? 
o Visueel? 
o Geluid? 

­ Is het bedrijf ruimtelijk-structureel inpasbaar? 
­ Is het bedrijf ontsluitbaar? 

 

De gemeente evalueert de bedrijven aan de hand van vier categorieën: 

1. Categorie 0: uitdoving eventueel gefaseerd; 
2. Categorie 1: handhaving; 
3. Categorie 2: beperkte ruimtelijke uitbreiding, geen wijziging van 

activiteit mogelijk; 
4. Categorie 3: beperkte ruimtelijke uitbreiding, wijziging van activiteit 

mogelijk. 
 

De gemeente gaat ervan uit dat bedrijven die niet hinderlijk zijn en niet gelegen 
zijn in kwetsbare gebieden in beperkte mate kunnen uitbreiden. Zo niet zullen ze 
aangespoord worden te verhuizen naar het lokale bedrijventerrein of elders. 

De aftoetsing of de groei, die de verschillende bedrijven hebben doorgemaakt, 
enige hinder veroorzaken is beschreven in de volgende paragrafen: 
Deelplan 1 Autohandel Screurs: paragraaf 4.1.7. 
Deelplan 2 Reizen Baus: paragraaf 4.2.8. 
Deelplan 3 Garage Boes BVBA: paragraaf 4.3.9. 
 

Bij het evaluatiekader wordt eerst de vraag gesteld of het bedrijf gelegen is in 
een gebied dat volgens de gemeentelijke structuur gelegen is in een kwetsbaar 
natuurgebied, dorpsensemble, merkwaardig gebouw, open-ruimteverbinding of 
holle weg. In deze gebieden moet een omzichtig beleid gevoerd worden op het 
vlak van integratie van nieuwe constructies en functies. 

 

Indien dit niet het geval is dan kan de gemeente een beleid voeren dat geënt is 
op de doelstellingen van het deelruimtebeleid en de nederzettingsstructuur. In 
principe komt dat erop neer dat in de deelruimte Herten-Wellen en in het 
Lintengebied een beleid wordt gevolgd waarbij bedrijven zonevreemd kunnen 
uitbreiden terwijl in de landbouwgebieden en in de linten gelegen in het 
landbouwgebied deze ontwikkeling afgeremd wordt. 

Tegelijkertijd met de opstelling van dit structuurplan liet de gemeente de 
bestaande zonevreemde bedrijven onderzoeken. Via een zogenaamd sectoraal 
BPA zullen de bedrijven die zonevreemd liggen en die op die plaats wenselijk zijn 
– evaluatie op basis van het hierboven vermelde kader – rechtszekerheid krijgen. 
Hiermee moet een groot gedeelte van de zonevreemdheid opgelost zijn. De 
ontwikkelingsperspectieven van nieuwe zonevreemde bedrijven zullen op basis 
van hetzelfde afwegingskader bepaald worden. 

Figuur 9: Schema toetsingskader ontwikkelingsperspectieven bestaande of potentiële en 
nieuwe (zonevreemde) bedrijven (GRS Wellen) → zie volgende pagina 
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3.4.2 Bindend deel 

3.4.2.1 Selectie van open ruimteverbindingen (bepaling 3) 

Volgende open-ruimteverbindingen zijn geselecteerd door de gemeente: 

­ … 
­ Herstalstraat, tussen een binnengebied en het landbouwgebied; 
­ Steenweg naar Borgloon, tussen landbouwgebied; 
­ … 

De gemeente beschouwt ze als niet bebouwbaar, ook niet in functie van nieuwe 
landbouwbedrijven, en voert een beleid naar het verhogen van de 
landschappelijke kwaliteit van deze vensters naar de open ruimte. 

3.4.2.2 Selectie van lokale natuurelementen (bepaling 14) 

Onder andere de hoogstamboogaarden zijn als bijzonder waardevolle kleine 
landschapselementen geselecteerd door de gemeente. 

3.4.2.3 Selectie van wegen (bepaling 16) 

Lokale weg type 1 

­ … 
­ De N754 (Russeltstraat-Veerstraat-Dorpsstraat-Dorpsplein-

Notelarestraat-Steenweg naar Borgloon) 
­ De N777 (Langstraat-Overbroekstraat-Vloeiherkstraat-Zonneveldweg) 
­ … 

 
Lokale weg type 2 

­ … 
­ Nutstraat-Steenweg naar Vrolingen-Kortessemstraat. 

 

3.5 Overige relevante beleidsdocumenten 

3.5.1 Mobiliteitsplan Wellen 

Het eerste mobiliteitsplan van Wellen dateert van 2002. In de zitting van de 
gemeenteraad van 31/10/2014 werd de verbreding/verdieping van het 
gemeentelijk mobiliteitsplan definitief vastgesteld na conform verklaring door de 
Regionale Mobiliteitscommissie op 23 september 2014. 

In het kader van voorliggend RUP zijn voornamelijk de thema’s 
fietsroutenetwerk, openbaar vervoer en wegencategorisering (zwaar verkeer) 
relevant. 

3.5.1.1 Fietsroutenetwerk 

Kaart: functioneel en recreatief fietsroutenetwerk → zie verder 

Al de bedrijven zijn gelegen langs het functioneel fietsroutenetwerk. Het 
functionele fietsroutenetwerk bestaat uit hoofdroutes, bovenlokale en lokale 
fietsroutes.  

De bovenlokale en lokale routes vormen elk een fietsroutenetwerk.  Het 
gewenste fietsroutenetwerk vertrekt vanuit het bovenlokale fietsroutenetwerk.  
Het lokale functionele fietsroutenetwerk is erop gericht om de interne 
fietsverplaatsingen binnen de gemeente en naar de buurgemeenten te 
faciliteren. Binnen de gemeente zijn in eerste instantie volgende relaties van 
belang: 

­ de verbinding tussen de dorpen onderling; 
­ de verbinding met de belangrijkste openbaar vervoerhaltes; 
­ de bereikbaarheid van de scholen. 

 

Belangrijk binnen het bovenlokaal netwerk zijn de intergemeentelijke 
verbindingen. Dit netwerk is gericht op dagelijkse bovenlokale functionele 
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verplaatsingen naar school, werk en winkel. De intergemeentelijke verbindingen 
volgen in het algemeen de (hoofd)structuurwegen en ze worden 
grensoverschrijdend uitgebouwd. De kortste verbindingen tussen de 
verschillende kernen binnen Wellen worden gevormd door de lokale verbindings- 
en ontsluitingswegen. Binnen de gemeente gelden de N777, de N754, de N767 
en de Bosstraat als voornaamste functionele fietsroutes. Deze wegen gelden 
zowel intragemeentelijk (tussen Ulbeek, Wellen, Vrolingen als Herten) als 
intergemeentelijk (tussen Alken, Kortessem, en Borgloon). 

De bedrijven Boes en Baus zijn gelegen langs het functioneel fietsroutenetwerk. 
Screurs is gelegen op een afstand van circa 1 km van het functioneel 
fietsroutenetwerk. 

 

Figuur 10: Toeristisch fietsroutenetwerk (groene lijn), functioneel fietsroutenetwerk (oranje 
lijn), fietssnelweg (blauwe lijn)  bron geopunt  

3.5.1.2 Openbaar vervoer 

Kaart: openbaar vervoernetwerk → zie verder 

Openbaar vervoer kan in het algemeen concurreren met de auto op de langere 
afstanden, vanaf ongeveer 10 kilometer. Op gemeentelijk niveau komen 
verplaatsingen van dergelijke afstand niet voor. Het gemeentelijk openbaar 
vervoernetwerk moet zorgen voor aansluiting op het provinciale en het Vlaamse 
openbaar vervoernet.  

Voor de gemeente Wellen biedt het openbaar vervoer duidelijke potenties:   

­ door het landelijke en residentiële karakter van de gemeente Wellen, is 
er veel potentieel om vooral het woon-school- en woon-werkverkeer via 
een hoogwaardig openbaar vervoersysteem naar geconcentreerdere 
(klein)stedelijke gebieden te laten gebeuren. Voorwaarde hiertoe is dat 
het openbaar vervoer een voldoende doorstroming kan halen en zo een 
concurrentieel voordeel halen ten opzichte van de auto; 

­ het verplaatsingspatroon in Wellen en de aanpalende gemeenten wordt 
gekenmerkt door een sterke gerichtheid op een aantal attractiepolen (in 
de eerste plaats Hasselt en St.-Truiden, maar ook richting Tongeren), 
wat de gebruiksmogelijkheden voor het openbaar vervoer nog versterkt. 

 

Tenslotte heeft het openbaar vervoer een rol bij het aanpakken van de 
vervoersarmoede die zich voordoet onder bepaalde delen van de bevolking. Dit 
betreft vooral mindervaliden en ouderen die niet beschikken over een auto. 

De bedrijven Boes en Baus zijn gelegen langs buslijnen 3 (Hasselt-Wellen-
Borgloon-Heers) en 38 (Hasselt, Kortessem, Borgloon, Heers). Autohandel Screus 
ligt langs buslijnen 3 (Hasselt-Wellen-Borgloon-Heers) en 23a(Sint-Truiden-
Tongeren). Al de bedrijven liggen bovendien aan of kortbij een bushalte. 
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3.5.1.3 Wegencategorisering 

Kaart: zwaar vervoer + tonnagebeperking → zie verder 

Kaart: Voorstel intergemeentelijke vrachtroutes → zie verder 

Alle bedrijven zijn gelegen langs lokale wegen type I (=lokale verbindingswegen). 
De lokale verbindingswegen zorgen voor een maasverkleining van de primaire en 
secundaire wegen zonder een functie op Vlaams gewestelijk niveau te vervullen. 
De hoofdfunctie is het verbinden en/of verzamelen op gemeentelijk en 
intergemeentelijk niveau. Als aanvullende functie kan het toegang geven worden 
beschouwd. 

De wegencategorisering doelt naar een duidelijke geleding van het 
vrachtverkeer. Doorgaand verkeer op de lokale wegen doorheen de gemeente 
wordt niet getolereerd. Door middel van tonnagebeperking wordt het centrum 
van Wellen maximaal gevrijwaard voor zwaar verkeer. 

In het mobiliteitsplan is een voorstel van vrachtroute uitgewerkt. Het voorstel 
vloeit voort uit onderzoek uit de uitwerkingsnota. Daarbij is rekening gehouden 
met het vrijwaren van de dorpskernen, met een goede ontsluiting van de 
bedrijven(zones) en met een goede doorstroming van de ontsluitingswegen. Het 
voorstel is gebaseerd op het ontwerp “Vrachtroutenetwerk Vlaanderen”, 
opgesteld door het MOW.  

Het vrachtroutenetwerk in Wellen betreft enkel routes voor het lokale verkeer 
(voor verbinding industriezone Herten en KMO-zone Vloeiherk, voor 
industriezone in Ulbeek centrum en voor industriezone Bodem) en voor de 
intergemeentelijke verbinding van Borgloon naar Kortessem/Hasselt.  

Conform het voorstel voor het vrachtroutenetwerk uit het mobiliteitsplan zijn al 
de bedrijven gelegen langs een lokale intergemeentelijke vrachtroute. 
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Figuur 11: Functioneel en recreatief fietsroutenetwerk  
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Figuur 12: openbaar vervoernetwerk  
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Figuur 13: zwaar vervoer + tonnagebeperking  
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Figuur 14: Voorstel intergemeentelijke vrachtroutes  
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4 Beschrijving bestaande toestand en 
ontwikkelingsperspectieven per bedrijf 

De bedrijven zijn verspreid gelegen op het grondgebied van Wellen. In dit 
hoofdstuk worden de bestaande toestand en de ontwikkelingsperspectieven per 
afzonderlijk bedrijf beschreven. 

4.1 Deelplan 1: Autohandel Jos Screurs bvba 

4.1.1 Algemene gegevens 

 

Bedrijf Autohandel Jos Screurs BVBA 

Ondernemingsnummer 0893.269.733 

Oprichting Het bedrijf werd opgericht in 1992 

Adres Russelt 89A, 3830 Wellen 

Kadastrale identificatie 1e afdeling, sectie E, nrs. 330Y, 330V en 330P2 

Aard van de activiteit Aan- en verkoop van jonge tweedehands wagens 

Onderhoud en herstellingswerken aan ter plaatse 
gekochte wagens 

 

 

2 Actueel zijn ook de percelen nrs. 330R en een deel van 330S mee in gebruik genomen 

4.1.2 Situering 

Het bedrijf is gelegen in het noorden van de gemeente Wellen nabij de grens met 
Alken. Het bedrijf maakt deel uit van het woonlint langs de N754 (Russelt). Het 
woonlint heeft een overwegend residentieel karakter en wordt hoofdzakelijk 
gekenmerkt door grondgebonden eengezinswoningen in open of halfopen 
bouwvorm. Plaatselijk komen er enkele grootschaligere hoevecomplexen voor. 

De N754, welke op ruimere schaal een verbinding vormt tussen Borgloon en 
Herk-de-Stad, is een dubbelrichtings asfaltweg met een breedte van ca. 6,5m 
met aanliggende bermen. De bermen zijn plaatselijk mee verhard met de private 
tuinen of zijn ingezaaid met gras. Ter hoogte van het bedrijf situeert zich een 
halte van de lijn met een beperkte halte infrastructuur (enkel een haltepaal en 
een verhoogde opstapplaats). In de bocht is er een afslagstrook voor links 
afslaande bewegingen naar de Herenstraat. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figuur 15: Situering Autohandel Jos Screurs BVBA  
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4.1.3 Bestaande feitelijke toestand 

Plan bestaande toestand – Autohandel Jos Screurs BVBA → zie afzonderlijk plan 

De bedrijfssite bestaat uit een grondgebonden eengezinswoning 
(=bedrijfswoning) aan de straatzijde (aansluitend naast Russelt 90A) met 
daarachter een werkplaats van 10m bij 20m. Zowel de woning als de werkplaats 
bestaat uit één bouwlaag onder een hellend dak. 

Links van de gebouwen en achter de werkplaats is er ruimte voor het stallen van 
wagens. Langs de gebouwen worden de wagens gestald die te koop aangeboden 
worden. Achter het gebouw staan de wagens waaraan herstellingswerken 
moeten uitgevoerd worden. De ruimte is verhard met kiezel, met uitzondering in 
de “voortuinstrook” waar 2 asfaltvlakken werden aangelegd in het gras. 

De ontsluiting gebeurt via Russelt. Links en rechts van de gebouwen is er een 
toegang naar de bedrijfssite mogelijk. De bedrijfssite wordt overwegend via de 
linkse toegang ontsloten. 

Het bedrijf wordt actueel overwegend gebufferd naar de omgeving door middel 
van hagen die op of tegen de perceelsscheiding staan. Er is wel nog ruimte voor 
de aanplant van een buffer aan de randen. Daar zijn plaatselijk al taluds 
aangelegd, maar deze zijn nog niet beplant. 

Achteraan op de bedrijfssite staat nog een tuinhuis dat in gebruik is als 
bergplaats. 

4.1.4 Fotoreportage 
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Foto 1: straatbeeld Russelt  Foto 2: Zicht op het woonhuis en de bedrijfssite Foto 3: Zicht op het woonhuis met daarachter de werkplaats 

   

Foto 4: Zicht op de stallingsruimte in open lucht Foto 5: Zicht op de stallingsruimte in open lucht Foto 6: Straatbeeld Russelt 
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Foto 7: Zicht op de achterzijde van de werkplaats Foto 8: Zicht op de stallingsruimte achter de werkplaats, kijkend 
richting de open ruimte 

Foto 9: Zicht op de stallingsruimte achter de werkplaats 

   

Foto 10: Zicht op de stallingsruimte achter de werkplaats, kijkend 
richting de werkplaats 

Foto 11: Zicht op het talud aan de rand van de bedrijfssite Foto 12: Zicht op de stallingsruimte in open lucht, de werkplaats en 
de woning 
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4.1.5 Bestaande juridische toestand 

Het bedrijf ligt volgens het gewestplan deels in woongebied met landelijk 
karakter (eerste 50m te meten vanaf de rooilijn) en deels in agrarisch gebied.  

Met uitzondering van de percelen met nrs. 330R en 330S, ligt de bedrijfssite 
binnen het sectoraal BPA Zonevreemde bedrijven (zie nevenstaande figuur).  

 

 

 

 

Figuur 16: BPA zonevreemde bedrijven Autohandel Jos Screurs BVBA  
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4.1.6 Economisch profiel 

Het bedrijf is opgericht als een eenmanszaak. In 2007 werd het bedrijf 
omgevormd tot een bvba. 

Er werken momenteel 3 personen op zelfstandige basis (de zaakvoerder, zijn 
echtgenote en zijn zoon) en 2 ingeschreven werknemers. 

Van de ingeschreven werknemers woont 1 werknemer in Wellen en 1 in Sint-
Truiden. 

De activiteiten bestaan voor 100% uit aan- en verkoop van jonge 
tweedehandswagens waar naderhand ook onderhoud- en herstellingswerken 
aan worden uitgevoerd. 

4.1.7 Ontwikkelingsperspectieven en ruimtebehoefte 

Het naastliggend perceel 330R gelegen aansluitend net buiten het plangebied uit 
het BPA werd al geruime tijd mee betrokken bij de bedrijfssite als stallingsruimte 
voor wagens in open lucht. De inrichting van de bedrijfssite werd over dat 
perceel doorgetrokken: met name een verharde stallingsruimte met langs de 
straat een zone ingezaaid met gras als voortuinstrook met 
“tentoonstellingsruimte”. 

Daarnaast werd ook het achterliggend perceel 330S mee betrokken bij de 
bedrijfssite maar dat perceel is ingezaaid met gras en niet in gebruik als 
bedrijfsruimte.  

De buffer zoals voorzien in het BPA werd verplaatst naar de randen van de 
uitgebreide bedrijfssite. Het is wenselijk om de juridische situatie in 
overeenstemming te brengen met de werkelijke toestand (bedrijfssite vergroten 
met de percelen die reeds geruime tijd mee betrokken zijn). 

Het bedrijf heeft daarnaast nood uitbreiding in de vorm van een bijkomende 
werkplaats aansluitend achter de bestaande werkplaats van 10m bij 20m. De 
activiteiten worden hiermee niet uitgebreid, maar de uitbreiding is nodig om de 
bestaande activiteiten op een ordelijke en efficiënte manier te kunnen blijven 

uitvoeren. Er werken namelijk 4 mensen in de werkplaats en er zijn momenteel 
slechts 3 werkplekken. Met een uitbreiding kan niet enkel een 4e werkplaats 
voorzien worden, maar krijgen de andere 3 werkplaatsen ook wat meer 
ademruimte. Bijkomende opslagruimte in de werkplaats is niet nodig. De huidige 
opslagplaats is ruim genoeg. 

De stallingsruimte in open lucht is momenteel verhard met kiezel. Deze wenst 
men te vervangen door een verharding in klinkers of beton om een properdere 
aanblik te bekomen. Het hemelwater dat op de verharding terecht komt wenst 
men ondergronds op te vangen om het te kunnen gebruik om auto’s te wassen. 

Om de juridische toestand in overeenstemming te brengen met de bestaande 
toestand en een uitbreiding van de bestaande werkplaats te kunnen realiseren is 
een planwijziging nodig. Hoewel de noodzakelijke uitbreiding met een 
bijkomende werkplaats aansluitend achter de bestaande werkplaats wel binnen 
de contouren van het huidige BPA gelegen is, kan deze niet gerealiseerd worden 
omdat deze ruimte volgens het BPA bestemd is voor opslag en circulatie en 
bebouwing daar niet mogelijk is. Het bestaand tuinhuis achteraan op de 
bedrijfssite zou dan wel afgebroken worden.  

 

Figuur 17: Uitbreiding t.o.v. BPA zonevreemde bedrijven Autohandel Jos Screurs BVBA  
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4.1.8 Beoordeling 

Planologische afweging  

Vlaams niveau Gelegen in HAG: landbouwgebied tussen Sint-Truiden, Alken en Hoepertingen 
Provinciaal niveau Niet van toepassing 
Gemeentelijk niveau Sectoraal BPA “Zonevreemde bedrijven” fase 1 – 4. J. Screurs 
Juridische afweging  

Vergunningstoestand Stedenbouwkundige vergunning: 
Stedenbouwkundige vergunning dd. 17.03.1997 verleend voor het bouwen van een woning (dossier 19972)  

Stedenbouwkundige vergunning dd. 15.06.1992 verleend voor het bouwen van een garage-werkhuis (dossier 19924)  

Stedenbouwkundige vergunning dd. 25.01.2005 verleend voor regulariseren van een zonevreemd bedrijf met woning en terreinaanleg (dossier 
200513)  

Aktename melding plaatsing mazouttank 3000 liter (dossier 199212) : de mazouttank hoort bij de woning  

Milieuvergunning klasse 3 dd. 15.12.1992 voor autoherstelwerkplaats. Deze vergunning is vervallen.  
Aktename van de melding exploiteren autoherstelwerkplaats (klasse 3) dd. 01.09.2023 (dossier OV-202364). 

27-02-1989: verkaveling van 5 loten, bestemd voor open bebouwing, 7190V88/12 
Kwetsbare gebieden Niet gelegen in VEN-gebied, SBZ-H, SBZ-V, Ramsar-gebied, overstromingsgevoelig gebied 
Ruimtelijke afweging  

Omgevingskenmerken Het studiegebied maakt deel uit van het residentieel woonlint langs Russelt. Het woongebied bestaat uit grondgebonden eengezinswoningen in een 
overwegend open bouwvorm. De tuinen van de woningen langs Russelt lopen ter plaatse door tot in het agrarisch gebied. Daarachter situeert zich een 
uitgestrekte open ruimte, waar de gronden overwegend in landbouwgebruik zijn conform de bestemming volgens het gewestplan met onder meer 
graslanden, akkers en boomgaarden. 

Impact van ruimtegebruik op de omgeving Het betreft een beperkte inname van agrarisch gebied dat reeds in eigendom en gebruik is. Een gedeelte van de gronden die bijkomend werden 
ingenomen zijn namelijk gelegen in woongebied met landelijk karakter volgens het gewestplan. Er wordt geen bijkomende open ruimte ingenomen. De 
ruimtelijk-functionele samenhang van de agrarische structuur wordt er niet (bijkomend) door aangetast. 

Schaal, visuele impact Het woonlint bestaat overwegend uit grondgebonden eengezinswoningen. Er situeren zich geen gelijkaardige bedrijven in de omgeving. Verspreid 
langs de weg zijn er wel zelfstandigen gevestigd.  
De bedrijfsgebouwen zijn naar schaal en voorkomen integreerbaar in het woonlint. De werkplaats is beperkt zichtbaar vanaf de straat. De voorziene 
uitbreiding wordt aansluitend daarachter voorzien en zal bijgevolg ook slechts beperkt zichtbaar zijn. De gebouwen hebben bovendien een beperkte 
hoogte die aansluit bij de overige bebouwing in het landelijk woongebied.  
De tentoongestelde wagens springen voornamelijk in het oog. De bedrijfssite wordt vandaag slechts beperkt gebufferd naar de omgeving. 

Verkeersgeneratie en ontsluiting Via Russelt kan het bedrijf vlot ontsloten worden.  
De verkeersaantrekking van het bedrijf is slechts beperkt. Per dag gebeurt er 1 levering van materiaal (bestelwagen). Per week gebeurt er daarnaast 
nog maximaal 1 levering van auto’s (=1 vrachtwagen). Verder trekt het bedrijf dagelijks enkele klanten aan ((mogelijke) kopers en klanten die 
langskomen voor een onderhoud van de wagen die ter plaatse werd gekocht). De aantrekking is beperkt en gespreid over de dag. 
Er zijn geen verkeersproblemen gekend. 
De verkeersgeneratie zal nauwelijks toenemen ten opzichte van de toestand vandaag omdat de activiteiten niet uitgebreid worden. Enkel is het de 
bedoeling om de huidige schaal te kunnen behouden en te kunnen beschikken over een voldoende grote werkplaats om de bestaande activiteiten op 
een ordelijke manier te kunnen blijven uitvoeren. 

Historische context Het bedrijf werd in 1992 opgestart ter plaatse. In 2007 werd het bedrijf omgevormd naar een bvba. Van een eenmanszaak is het bedrijf gegroeid tot 
een bedrijf met 5 werknemers, waarvan 3 zelfstandigen en 2 ingeschreven werknemers. Al van bij de inwerkingtreding van het BPA is het bedrijf 
gekend met haar huidige schaal (meer dan 10 jaar). 

Hinderaspecten (lawaai, geur, stof, licht) Er zijn geen klachten omtrent enige hinder. De bedrijfsactiviteiten zijn verweefbaar met het wonen in de omgeving. 
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4.2 Deelplan 2 : Reizen Baus NV 

4.2.1 Algemene gegevens 

 

Bedrijf Reizen Baus NV 

Ondernemingsnummer 0439.515.017 

Oprichting Eind jaren ’50, begin jaren ‘60 

Adres Zonneveldweg 61, 3830 Wellen 

Kadastrale identificatie 1e afdeling, sectie B, nrs. 143L en 143N 

Aard van de activiteit Busreizen en busverhuur 

Er kunnen ook beperkt vliegvakanties geboekt 
worden 

4.2.2 Situering 

Het bedrijf is gelegen in het oosten van de gemeente Wellen nabij de grens met 
Kortessem. Het bedrijf maakt deel uit van het woonlint langs de N777 
(Zonneveldweg). Het woonlint heeft een overwegend residentieel karakter en 
wordt hoofdzakelijk gekenmerkt door grondgebonden eengezinswoningen in 
open of halfopen bouwvorm. Achter het woonlint komen er, verspreid in de 
open ruimte tussen het bebouwingslint langs de Zonneveldweg en het woonlint 
langs de Appeystraat-Kukkelbergstraat-Herstalstraat, enkele (grotere) 
hoevecomplexen en zonevreemde woningen voor. 

De N777, welke op ruimere schaal een verbinding vormt tussen Kortessem en 
Hoepertingen (Borgloon), is een dubbelrichtings asfaltweg met aanliggende 
fietspaden en plaatselijk ook voetpaden. Ter hoogte van het bedrijf situeert zich 
een halte van de lijn, uitgerust met een schuilhuisje. 

 

 

 

 

Figuur 18: Situering Reizen Baus NV   
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4.2.3 Bestaande feitelijke toestand 

Plan bestaande toestand – Reizen Baus NV → zie afzonderlijk plan 

De bedrijfssite bestaat uit een kantoorvolume langs de Zonneveldweg met 
aansluitend daarachter, haaks op de Zonneveldweg, de bedrijfsgebouwen.  

Het kantoor is een recent gebouw, bestaand uit 1 hoge bouwlaag onder een plat 
dak. Het gebouw is onderkelderd met een toegang vanaf de Zonneveldweg. 
Doordat het gebouw hoger ingeplant staat dan de straat, bevindt de kelder zich 
niet volledig onder het niveau van de straat maar is deze deels zichtbaar vanaf de 
straat. De buitengevels van het gebouw werden met betonpanelen bekleed.  

Het kantoor is gebouwd op de plek waar eerst de bedrijfswoning stond.  Deze 
laatste is gesloopt. Tot op heden is er geen bedrijfswoning aanwezig op het 
perceel.   

Op het bedrijf gebeurt de boeking (loketfunctie) en administratie voor de 
busreizen, de stalling van de autobussen die niet onderweg zijn, de stalling van 
(een deel) van de wagens van de deelnemende toeristen als ook het onderhoud 
van de eigen autobussen (inclusief magazijn).  

De bedrijfsgebouwen betreffen een aaneenschakeling van verschillende 
gebouwen. Het kleinere volume aansluitend achter het kantoor heeft slechts een 
beperkte hoogte (komt overeen met één bouwlaag). Achter het administratief 
gebouw is een grotere bedrijfshangaar gebouwd welke als herstelplaats voor 
(eigen) autobussen wordt gebruikt. De gebouwen hebben een grotere hoogte 
onder de kroonlijst of dakrand wat logisch te verklaren valt vanuit de 
bedrijfsvoering (toegankelijk voor bussen als garage/stelplaats). De gebouwen 
ogen industrieel door hun voorkomen en materialisatie. 

In functie van het bestaande busbedrijf maakt parkeren een integraal deel uit 
van de bedrijfsvoering. 

 

 

De ruimte ten westen en zuiden van de gebouwen is quasi volledig verhard om 
de gebouwen bereikbaar te maken en als parking voor reizigers.  

De gebouwen zijn hoofdzakelijk bereikbaar vanaf de Herstalstraat waar de 
bedrijfssite over een grotere breedte toegankelijk is. De kelder onder het 
kantoorgebouw is bereikbaar vanaf de Zonneveldweg. 

Er is slechts een minimale buffering aanwezig naar de omgeving, voornamelijk 
bestaand uit hagen en een bomenrij met beperkte hoogte. Ter hoogte van het 
kantoorgebouw is er wel wat ruimte aangeplant met groen. 

4.2.4 Fotoreportage 
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Foto 1 Zicht op het kantoorvolume vanaf de Zonneveldweg Foto 2 Zicht op het kantoorvolume vanaf de Herstalstraat Foto 3 Zicht op de circulatieruimte/parking voor de gebouwen 

   

Foto 4 Zicht op de circulatieruimte/parking voor de gebouwen Foto 5 Zicht op de parking op de bedrijfssite Foto 6 Zicht op de parking op de bedrijfssite 
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4.2.5 Bestaande juridische toestand 

Het bedrijf ligt volgens het gewestplan deels in woongebied met landelijk 
karakter (eerste 50m te meten vanaf de rooilijn) en deels in agrarisch gebied.  

Het bedrijf ligt volledig binnen het plangebied uit het sectoraal BPA zonevreemde 
bedrijven. 

 

 

 

Figuur 19: BPA zonevreemde bedrijven Reizen Baus NV  
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4.2.6 Economisch profiel

Er worden actueel 13 mensen tewerkgesteld (incl. de zaakvoerders). Er zijn 2 
mensen die enkel administratief werk verrichten. De overige 11 doen 
administratie en/of rijden met de bussen (de zaakvoerders rijden soms ook met 
de bussen). 

Ca. 50% van de medewerkers, waaronder de zaakvoerders, is afkomstig uit 
Wellen. De overige medewerkers komen uit de (ruime) omgeving (Hoeselt, 
Hasselt, Heers en Herk-de-Stad). 

Het leeuwendeel van haar omzet haalt het bedrijf uit het organiseren van 
busreizen en busverhuur.  

Voor de (meerdaagse) busreizen komt het cliënteel voornamelijk uit de regio 
Zuid-Limburg. Het cliënteel voor busverhuur is verspreid over heel Limburg. 

4.2.7 Ontwikkelingsperspectieven en ruimtebehoefte 

Het bedrijf is gespecialiseerd in busreizen. Er kunnen ook beperkt vliegvakanties 
geboekt worden. Het bedrijf verhuurt daarnaast bussen voor 
groepsverplaatsingen, doet in de week 2x1 ronde per dag voor basisschool De Eik 
uit Wellen en uitzonderlijk (2 à 3 keer per jaar) wordt vervoer naar de luchthaven 
verzorgd. Het bedrijf heeft 9 bussen in eigendom, waarvan 1 met een capaciteit 
voor 37 personen, 1 met een capaciteit voor 82 personen(dubbeldekker) en de 
rest hebben een capaciteit voor een 50-tal personen. 

De bedrijfsgebouwen volstaan voor de bestaande activiteiten (m.u.v. het gebouw 
tussen het kantoorvolume en de achterliggende bedrijfsgebouwen die op termijn 
vervangen moet worden wegens slechte bouwfysische staat). Het bedrijf wenst 
haar huidige schaal te behouden en heeft niet de intentie om haar activiteiten te 
laten groeien. Er is echter onvoldoende parkeerruimte om de wagens van 
werknemers te kunnen stallen en de wagens van reizigers gedurende de 
busreizen waarvoor men een oplossing wenst te bekomen. Nevenstaande foto’s 
zijn daar een duidelijk bewijs van. 

Dit is echter cruciaal voor de bedrijfsvoering omdat vaak als voorwaarde gesteld 
wordt dat ter plekke geparkeerd moet kunnen worden. Reizigers komen namelijk 
overwegend met de wagen tot aan het bedrijf om van daaruit te vertrekken. 
Aangezien de busreizen meestal ’s morgens heel vroeg vertrekken (tussen 5u en 
7u), is het niet evident om het openbaar vervoer te nemen tot aan het bedrijf. 
Het cliënteel betreft ook voornamelijk oudere mensen die niet meteen het 
openbaar vervoer zullen nemen met hun (zware) bagage. En hoewel het bedrijf 
carpoolen promoot en ook vraagt dat mensen zich maximaal door 
familieleden/vrienden zouden laten brengen, blijft er nog steeds een aandeel 
mensen met de auto komen met een parkeerprobleem tot gevolg.  

Op piekmomenten moeten auto’s daarom momenteel zeer compact en dubbel 
geparkeerd worden en zelfs in de gebouwen waar normaal gezien de bussen 
geparkeerd staan. Deze situatie is niet werkbaar. Het is ook zo dat de wagens 
afkomstig zijn van reizigers die op verschillende momenten vertrekken en terug 
aankomen zodat er altijd rekening moet mee gehouden worden dat de mensen 
die eerst terug aankomen ook terug kunnen vertrekken en niet ingesloten staan. 

Er is meer concreet nood aan functionele parkeerruimte voor 60 wagens. 

  

11 november 2019  



 

 
pag. 45 

 

4.2.8 Onderzoek naar mogelijke oplossingen 

Er is een behoefte aan bijkomende parkeerplaatsen voor reizigers. Dit om te 
vermijden dat de toegang tot de bedrijfsgebouwen voor de bussen van het 
bedrijf wordt belemmerd door auto’s die voor of in de gebouwen geparkeerd 
staan en een beter werkbare parkeeroplossing te bekomen ter plaatse. 

Vooraleer gedacht wordt aan ruimtelijk uitbreiden, wordt onderzocht wat de 
mogelijkheden zijn op de bedrijfssite volgens het geldend BPA. Kan er met name 
ruimtewinst geboekt worden door de activiteiten te reorganiseren?  

Al gauw valt op te merken dat quasi de volledige bedrijfssite bebouwd of verhard 
is. De gebouwen staan aan de rand ingeplant en de overige ruimte is volledig 
nodig om de bedrijfsgebouwen toegankelijk te maken voor de bussen en om 
reizigers te laten parkeren. De in- en uitgaande bewegingen van de bussen 
nemen echter behoorlijk wat ruimte in beslag (zie figuren op de volgende pagina 
waarop de draaicirkels voor bussen zijn aangeduid). Bovendien laten de vorm en 
afmetingen van het perceel niet toe dat de overige ruimte efficiënt en op een 
bruikbare manier kan ingericht worden voor parkeren. Temeer gezien aan de 
randen van de site (terecht) nog rekening moet gehouden worden met een 
(minimale) bufferzone van 5m om een landschappelijk inpassing in de omgeving 
te bekomen. In wezen kan slechts de zuidelijke spie grond gebruikt worden om te 
parkeren.  

Ten gevolge van het gebrek aan ruimte voor parkeren is er actueel geen sprake 
van een landschappelijke buffer. Deze ruimte is zodanig ingericht dat er 
geparkeerd kan worden op piekmomenten hetgeen niet de bedoeling kan zijn. 
Echter, zelfs met die ruimte erbij blijft er nog steeds te weinig ruimte over om te 
parkeren. 

Er is met ander woorden duidelijk een tekort aan ruimte voor parkeren. 

 

 

Parkeren in verdiepingen is een andere mogelijkheid. Een parkeergebouw heeft 
echter een sterke ruimtelijke en visuele impact op de omgeving. De ruimte 
binnen de bedrijfssite waar een parkeergebouw zou opgericht kunnen worden -
met name de zuidelijke spie tot aan de buffer zoals voorzien in het BPA (de 
overige ruimte is nodig om bussen toegang te kunnen geven tot de gebouwen) - 
is bovendien te beperkt, zodat daarmee geen goede/werkbare oplossing kan 
bekomen worden. 

Bij busverhuur wordt vaak al afgesproken op bijvoorbeeld een carpoolparking 
van waaruit vertrokken wordt omdat dat cliënteel verspreid uit heel Limburg 
komt. Deze openbare parkings gebruiken voor de georganiseerde busreizen, 
waarbij de auto’s meerdere dagen blijven staan, is niet gewenst. Carpoolparkings 
zijn daar niet voor bedoeld. Een parkeeroplossing los van de bedrijfssite is ook 
niet gewenst omdat dan geen toezicht/sociale controle mogelijk is door het 
bedrijf. De busreizen vertrekken ook in verschillende richtingen, zodat een 
andere locatie dan de bedrijfssite in bepaalde gevallen bijkomende 
verkeersbewegingen zou teweegbrengen. De georganiseerde busreizen 
vertrekken vandaag rechtstreeks vanuit de bedrijfssite en ter plaatse kunnen 
parkeren wordt daarbij vaak als voorwaarde gesteld door klanten
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Figuur: aanduiding ingaande 
busbewegingen 

Figuur: aanduiding uitgaande 
busbeweging 1 

Figuur: aanduiding uitgaande 
busbeweging 2 

Figuur: aanduiding uitgaande 
busbeweging 3 
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Bijgevolg dient gezocht te worden naar een beperkte ruimtelijke uitbreiding van 
de bedrijfssite ter plaatse. Ten oosten langs de Zonneveldweg is het eerder 
wenselijk om nog een beperkte afwerking langs de straat te voorzien met 
woningen. Daarnaast is een uitbreiding in de directe omgeving nog enkel 
mogelijk op gronden die overwegend in agrarisch gebied gelegen zijn volgens het 
gewestplan. Een locatie buiten het herbevestigd agrarisch gebied kan daarbij niet 
gevonden worden omdat het HAG ruim is afgebakend op grondgebied van 
Wellen. 

 

Figuur 20: Ligging in HAG (gele vlakken) Reizen Baus NV 

Het kan ook niet de bedoeling zijn om veel dieper te gaan in de open ruimte. 
Aansluitend aan de bedrijfssite zijn er bijgevolg nog slechts drie opties om uit te 
breiden (zie nevenstaande figuur): 

1. Overzijde Herstalstraat; 
2. Zuidzijde bedrijfssite naast het landbouwbedrijf; 
3. Oostzijde bedrijfssite met het landbouwbedrijf en de tuinen van de 

woningen langs de Zonneveldweg als begrenzing. 
 

 

Figuur 21: aanduiding mogelijke 3 uitbreidingszones, gesitueerd in de ruimere omgeving 
met aanduiding van de landbouwgebruikspercelen anno 2018 (gele arcering). 
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4.2.8.1 Locatie 1 

 

  

Figuur 22: Zicht op de gronden vanaf de Herstalstraat nabij kruispunt met Zonneveldweg 

Locatie 1 is gelegen tussen de woning Zonneveldweg 61 en de (voormalige) 
hoeve Herstalstraat 28. Het gebied strekt zich over een grote lengte uit langs de 
Herstalstraat maar heeft slechts een beperkte diepte vanaf de weg.  

Het gebied heeft een oppervlakte van 3.063m² (volgens het GRB).  

De gronden zijn biologisch minder waardevol volgens de biologische 
waarderingskaart en zijn niet mogelijk noch effectief overstromingsgevoelig. 

Volgens de landbouwgebruikspercelen was een groot deel van het gebied recent 
nog in gebruik voor het telen van grasluzerne (2021). 

De inrichting van een parking los van de bedrijfssite (overkant van de straat) zou 
betekenen dat er rondom een buffer moet voorzien worden bij wijze van visuele 
afscherming naar de omliggende woningen, de straat en de open ruimte.  

Wegens de beperkte diepte zou er dan nog slechts ruimte zijn voor één centrale 
ontsluiting met aan weerszijden parkeerplaatsen met restruimten als gevolg. 
Plaatselijk is er zelfs niet voldoende diepte om haaks te parkeren maar enkel 
schuin. 

Conform onderstaand inrichtingsvoorstel passen er 48 parkeerplaatsen op het 
terrein met bijhorende groen- en waterbuffering. Samen met de 7 
parkeerplaatsen die nog kunnen voorzien worden op de bedrijfssite wordt dan 
een totaal bekomen van 55 parkeerplaatsen. 

 

Figuur 23:  mogelijk inrichtingsvoorstel locatie 1
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Ruimtelijk sluit dit gebied echter nog enigszins aan bij de open ruimte. Temeer 
gezien de gronden tot voor kort nog in gebruik waren voor landbouwdoeleinden. 
Tevens moeten reizigers de straat oversteken om naar het bedrijf toe te gaan. De 
twee sites zijn kortbij elkaar gelegen, maar niet fysiek met elkaar verbonden 
doordat de Herstalstraat ertussen ligt. Planologisch is deze oplossing minder 
compact en leidt het eerder tot versnippering. 

4.2.8.2 Locatie 2 

 

  

Figuur 24: Zicht op locatie 2 vanaf de Herstalstraat (zuiden)   

Locatie 2 ligt aansluitend ten zuiden van de bedrijfssite en wordt begrensd door 
de Herstalstraat en het landbouwbedrijf ten zuiden van de bedrijfssite. Het 
gebied heeft een oppervlakte van ca. 1.400m² (grafisch gemeten op het GRB).  

De gronden zijn biologisch minder waardevol volgens de biologische 
waarderingskaart en niet mogelijk noch effectief overstromingsgevoelig. 

Volgens de landbouwgebruikspercelen was een groot deel van het gebied recent 
nog in gebruik voor het telen van grasluzerne (2021). 

Het gebied sluit aan de noordzijde aan bij de bedrijfssite zodat slechts aan 3 
zijden een groenbuffer nodig is en een gedeelte van de buffer op het bestaand 
bedrijventerrein kan geschrapt worden. 

Conform onderstaand inrichtingsvoorstel passen er 45 parkeerplaatsen op het 
terrein met bijhorende groen- en waterbuffering. Samen met de 7 
parkeerplaatsen die nog kunnen voorzien worden op de bedrijfssite wordt dan 
een totaal bekomen van 52 parkeerplaatsen. 

 

Figuur 25:  mogelijk inrichtingsvoorstel locatie 2 



 

 
pag. 50 

 

Net zoals de eerste locatie sluit dit gebied ook nog enigszins aan bij de open 
ruimte en was het tot voor kort nog in gebruik voor landbouwdoeleinden. Door 
de vorm van het perceel kan de ruimte ook niet optimaal benut worden voor 
parkeren. Ruimtelijk-planologisch kan er wel één samenhangend geheel gevormd 
worden, doch met dit voorstel reikt de bedrijfssite tot dieper in de open ruimte. 

4.2.8.3 Locatie 3 

 

  

Figuur 26: Zicht op locatie 3 vanaf de Zonneveldweg   

Locatie 3 ligt ingesloten door de bedrijfssite in het westen, het (nog af te werken) 
woonlint langs de Zonneveldweg in het noorden, de achtertuinen van de woning 
langs de Zonneveldweg in het oosten en een landbouwbedrijf in het zuiden. Deze 
laatste vormt een duidelijke grens naar de open ruimte. 

Het gebied heeft een oppervlakte van ca. 2.264m² (= grafisch gemeten; deel 
voorbij het 50m diep landelijk woonlint). 

De gronden zijn biologisch minder waardevol volgens de biologische 
waarderingskaart en niet mogelijk noch effectief overstromingsgevoelig. 

Volgens de landbouwgebruikspercelen betreft het een grasland (2018).  

Conform onderstaand inrichtingsvoorstel passen er 51 parkeerplaatsen op het 
terrein met bijhorende groen- en waterbuffering. Samen met de 8 
parkeerplaatsen die nog kunnen voorzien worden op de bestaande bedrijfssite 
wordt dan een totaal bekomen van 59 parkeerplaatsen. 

 

Figuur 27:  mogelijk inrichtingsvoorstel locatie 3 
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Het perceel heeft een meer rechthoekige vorm zodat een efficiënte inrichting als 
parking mogelijk is. Een uitbreiding in die richting laat ook toe dat aan de 
oostelijke rand een kwaliteitsvollere buffer kan gerealiseerd worden. Het 
gebouw staat namelijk kort tegen de oostelijke perceelsgrens ingeplant waardoor 
er nog nauwelijks ruimte is om een kwalitatieve buffer te voorzien. Het gebouw 
wordt hiermee ook beter landschappelijk ingepast. Door de ingesloten ligging 
wordt de open ruimte en de agrarische structuur bovendien niet verder 
versnipperd. 

4.2.8.4 Conclusie 

Locaties 1 en 2 sluiten ruimtelijk nog enigszins aan bij de open ruimte en waren 
recent nog in landbouwgebruik (cfr. landbouwgebruikspercelen 2021). Locatie 3 
ligt daarentegen ingesloten tussen het woonlint langs de Zonneveldweg en een 
achterliggend (landbouw)bedrijf. Met een inname van deze gronden wordt de 
open ruimte niet verder versnipperd en de impact op de agrarische structuur is 
eveneens beperkt. Er wordt bovendien een maximale bundeling bekomen van de 
bedrijfsactiviteiten en het bedrijf wordt er zelf ook beter landschappelijk door 
ingepast.  

Met een kwalitatieve groenaanplanting en de verplichting om de parking aan te 
leggen in grasdallen betekent dat zo een parkeerplaats bovendien verenigbaar 
met de woonbestemmingen uit de omgeving en de open ruimte.  

Deze locatie wordt daarom als meest geschikte locatie naar voren geschoven om 
een beperkte uitbreiding van de bedrijfssite mogelijk te maken.  
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4.2.9 Beoordeling 

Planologische afweging  

Vlaams niveau Gelegen in HAG: landbouwgebieden tussen Herk, Mombeek en Gete, tussen Stevoort, Hasselt, Bilzen, Wellen en Alken 
Provinciaal niveau Niet van toepassing 
Gemeentelijk niveau Sectoraal BPA “Zonevreemde bedrijven” fase 1 – 34. nv Baus reizen 
Juridische afweging  

Vergunningstoestand Stedenbouwkundige vergunning: 
08/10/1958: oprichten van woonhuis, machtigingsbesluit 
Stelplaats gedeeltelijk opgericht voor 1962 
28/06/2005: regularisatie van een loods voor de stalling van autocars (dossier 3084 - 3084) (zie bijlage) 
13/12/2006: verbouwing van een loods voor de stalling van autocars (dossier 3177 – 2069) (zie bijlage) 
27/12/2010: plaatsen van een containerberging en 2 lichtmasten (dossier 3975 – 2010177) 
30/10/2017: slopen van de woning en het bouwen van een kantoorgebouw (dossier 4717) (zie bijlage) 
Milieuvergunning: 
meldingsplichtig 
Verkavelingsvergunning: 
/// 

Kwetsbare gebieden Niet gelegen in VEN-gebied, SBZ-H, SBZ-V, Ramsar-gebied, overstromingsgevoelig gebied 
Ruimtelijke afweging  

Omgevingskenmerken Het studiegebied maakt deel uit van het residentieel woonlint langs de Zonneveldweg. Het woongebied bestaat uit grondgebonden eengezinswoningen in 
een open of halfopen bouwvorm. De tuinen van de woningen langs de Zonneveldweg lopen vaak over een grote diepte door tot in het agrarisch gebied. 
Achter het woonlint situeert zich een uitgestrekte open ruimte welke dooraderd wordt door de Winterbeek. In de open ruimte zijn overwegend akkers, 
boomgaarden en graslanden terug te vinden en plaatselijk wat populierenaanplanten. 
In de ruimere omgeving zijn nog bedrijven terug te vinden, maar deze zijn kleinschaliger en volledig ingeplant binnen het woongebied. Aansluitend achter de 
bedrijfssite situeert zich een (voormalig) landbouwbedrijf waarvan de gebouwen zich over een grote lengte uitstrekken. 

Impact van ruimtegebruik op de omgeving Het betreft een beperkte inname van agrarisch gebied dat actueel niet in landbouwgebruik is en ingesloten ligt tussen het woonlint, een (voormalige) hoeve 
en de bedrijfssite. De ruimtelijk-functionele samenhang van de agrarische structuur wordt er niet (bijkomend) door aangetast. 

Schaal, visuele impact Het woonlint bestaat overwegend uit grondgebonden eengezinswoningen. Er situeren zich geen gelijkaardige bedrijven in de omgeving.  
De bedrijfsgebouwen wijken naar schaal en materialisatie af van de bebouwing in het woonlint. Een kwalitatievere landschappelijke inpassing is gewenst. 

Verkeersgeneratie en ontsluiting Het bedrijf is vlot ontsluitbaar via de Zonneveldweg en de Herstalweg.  
De verkeersaantrekking varieert afhankelijk van de reizen, uitstappen of trips die gepland zijn. Piekmomenten zijn er logischerwijs voornamelijk in de 
vakantieperiodes en bij verlengde weekends. 
Per busreis trekt het bedrijf 15 à 20 auto’s aan. De reizigers komen over een tijdspanne van 30min voor vertrek aan bij het bedrijf aan en bij terugkomst 
vertrekken ze allemaal binnen de 10min na aankomst. 
De busreizen vertrekken niet allemaal op 1 dag, waardoor ook de aantrekking van verkeer gespreid is.  
De bussen vertrekken wel meestal buiten de spits (tussen 5u en 7u) en komen ook meestal terug buiten de spits (tussen 20u en 21u). 
Het is niet de bedoeling om het bedrijf verder te laten groeien, maar om de bedrijfsvoering op een beter geordende manier te kunnen organiseren. Er zijn 
geen verkeersproblemen gekend. 
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Historische context Het bedrijf is sinds eind jaren ’50, begin jaren ’60 op deze locatie gevestigd. Het betreft een familiebedrijf dat werd opgericht door de overgrootvader van de 
huidige bedrijfsleiders (=4e generatie).  
Tussen 1969 en 1974 werd het bedrijfsgebouw verbouwd en in 1989 volgde een uitbreiding. Recent werd de voorliggende bedrijfswoning afgebroken en 
vervangen door een nieuw kantoorgebouw. In de woning Zonneveldweg 61, gelegen aan de overkant van de Herstalstraat, was vroeger het reisbureau 
gevestigd. Met de bouw van een nieuw kantoorgebouw aansluitend aan de bedrijfsgebouwen (in plaats van de vroegere bedrijfswoning) is deze functie naar 
het nieuwe kantoorgebouw verhuisd. Er is dus geen relatie meer met de woning Zonneveldweg 61. 

Hinderaspecten (lawaai, geur, stof, licht) Er zijn geen klachten omtrent enige hinder. De bedrijfsactiviteiten zijn verenigbaar met het wonen in de omgeving. 
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4.3 Garage Boes BVBA 

4.3.1 Algemene gegevens 

 

Bedrijf Garage Boes BVBA 

Ondernemingsnummer 0425.444.374 

Oprichting Het bedrijf werd opgericht in 1969 

Adres Steenweg naar Borgloon 17, 3830 Wellen 

Kadastrale identificatie 1e afdeling, sectie C, nrs. 185D, 185E en 186D 

Aard van de activiteit Garage: Verkoop, onderhoud en 
herstellingswerken 

Personenwagens en lichte vrachtwagens 

Depannage in binnen- en buitenland, 
internationaal transport 

4.3.2 Situering 

 

Het bedrijf is centraal gelegen op het grondgebied van Wellen. Het bedrijf ligt 
aansluitend net buiten het centrum van Wellen aan het uiteinde van een 
woonlint langs de N754, vertrekkend van Wellen-centrum. Dat woonlint bestaat 
uit grondgebonden eengezinswoningen in een overwegend open bouwvorm. Er 
zijn plaatselijk nog openingen in het straatbeeld waarneembaar. Ten oosten en 
ten westen sluit het woonlint aan op de open ruimte met een afwisseling van 
akkers, weilanden en (hoogstam)boomgaarden. 

 

De bedrijfssite grenst in het zuiden niet rechtstreeks aan de open ruimte. 
Aansluitend ten zuiden van de bedrijfssite staat namelijk nog een (voormalige) 
hoeve. 

De N754, welke op ruimere schaal een verbinding vormt tussen Herk-de-Stad en 
Borgloon, is een dubbelrichtings asfaltweg met aanliggende fietspaden en groene 
bermen. Plaatselijk zijn er baangrachten aanwezig. Ter hoogte van de 
stallingsruimte aan de overkant van de straat is de berm verhard met steenslag. 

 

Figuur 28: Situering Garage Boes  
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4.3.3 Bestaande feitelijke toestand 

Plan bestaande toestand – Garage Boes BVBA → → zie afzonderlijk plan 

De bedrijfssite bestaat uit een aaneenschakeling van bedrijfsgebouwen aan de 
straatzijde – waarbij de representatieve delen (toonzaal, kantoren) naar de 
voorliggende weg zijn gericht - met aansluitend daarachter een stallingsruimte in 
open lucht. 

De bedrijfsgebouwen zijn duidelijk historisch gegroeid. De oudste gebouwen 
staan aan de zuidkant van de bedrijfssite. Daar staat een woning bestaande uit 
één bouwlaag onder een hellend dak met aansluitend daarachter een garage 
(werkplaats) bestaand uit één hogere bouwlaag onder een hellend dak.  De 
voormalige woning is momenteel in gebruik als tijdelijke verblijfplaats voor de 
vrachtwagenchauffeurs.  Aan de voorkant van de woning staat een glazen 
uitbouw van één bouwlaag hoog waar vandaag jonge tweedehandswagen in 
tentoongesteld worden.  

Links naast deze oudere gebouwen werd, na de inwerkingtreding van het BPA, 
nieuwe bebouwing opgetrokken. Het betreft een toonzaal met kantoren aan de 
straatzijde en een werkplaats aansluitend daarachter. Deze gebouwen hebben 
een iets grotere bouwhoogte dan de oudere gebouwen maar zijn plat afgedekt. 

De ruimte rondom de gebouwen is volledig verhard als parking en voor het 
stallen van wagens en vrachtwagens. 

Er is nauwelijks groen aanwezig op de bedrijfssite. Aan de randen van de 
bedrijfssite is slechts een talud aanwezig die nog aangeplant kan worden. Aan de 
voorkant is er wat groen aanwezig, doch het betreffen de bermen en een 
beeldbepalende bomenrij langs de Steenweg Borgloon. Op privaat terrein is daar 
geen groen waarneembaar. 

De bedrijfssite is enkel ontsloten via de Steenweg Borgloon. Er zijn twee 
toegangen: één centraal en één aan de noordzijde. De toegang aan de noordzijde 
functioneert als in- en uitrit naar de achterliggende werkplaats en 
stallingsruimte. Bezoekers nemen ook toegang via de noordelijke inrit, maar 

zouden volgens de aanduidingen op de bestrating de bedrijfssite moeten 
verlaten via de centrale toegang (= lus). Via deze laatste kan evenwel ook 
toegang genomen worden naar de bedrijfssite. 

Het bedrijf heeft, wegens ruimtegebruik, ook een deel van het perceel aan de 
overkant van de straat mee in gebruik genomen als stallingsruimte voor wagens 
en vrachtwagens. Deze ruimte is volledig verhard met steenslag. Ook hier zijn 2 
ontsluitingspunten naar de Steenweg, maar door middel van een poort wordt de 
toegang tot deze stallingsruimte gecontroleerd. 

Op een haag aan de noordelijke grens na, is hier ook geen buffering naar de 
omgeving toe. 

4.3.4 Fotoreportage  
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Foto 1 Steenweg Borgloon – kijkend richting centrum Wellen Foto 2 Zicht op de Nutstraat Foto 3 Zicht op de achterliggende buurtweg (chemin n° 46) 

   

Foto 4 Zicht op de noordelijke rand van de bedrijfssite vanaf de 
achterliggende buurtweg 

Foto 5 Zicht op de bedrijfssite vanaf de Steenweg Borgloon Foto 6  Zicht op de bedrijfssite vanaf de Steenweg Borgloon 



 

 
pag. 57 

 

   

Foto 7 Zicht op de bedrijfssite vanaf de Steenweg Borgloon Foto 8 Zicht op de bedrijfssite vanaf de Steenweg Borgloon Foto 9 Zicht op de Steenweg Borgloon t.h.v. de bedrijfssite 

   

Foto 10 Zicht op de stallingsruimte aan de overkant van de straat Foto 11 Zicht op de stallingsruimte aan de overkant van de straat Foto 12 Zicht op de stallingsruimte aan de overkant van de straat 
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Foto 13 Zicht op werkplaats (nieuwste deel) Foto 13 Zicht op werkplaats (nieuwste deel) Foto 13 Zicht op de doorgang tussen de oude en de meer recente 
werkplaats 

   

Foto 13 Zicht op werkplaats (ouder deel) Foto 13 Opslagruimte in de werkplaats en wasplaats voor wagens 
daaronder 

Foto 14 Zicht op de stallingsruimte in open lucht achteraan de 
bedrijfssite 
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Foto 15 Zicht op de stallingsruimte in open lucht achteraan de 
bedrijfssite 

Foto 16 Zicht op de werkplaats vanaf de achterliggende 
stallingsruimte 

Foto 17 Zicht op de stallingsruimte in open lucht achteraan de 
bedrijfssite 

   

Foto 18 Zicht op de circulatieruimte voor de toonzaal Foto 19 Zicht op de voormalige woning die momenteel gebruikt 
wordt als tijdelijke verblijfplaats voor de vrachtwagenchauffeurs 

Foto 20 Zicht op de oudere toonzaal voor de woning die momenteel 
gebruikt wordt voor het tentoonstellen van tweedehandswagens 
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Foto 21 Zicht op achterzijde hoeve Steenweg Borgloon nr 16 op de 
grens met plangebied 

Foto 22 Zicht op perceelshoek achterperceelsgrens met grondwal Foto 23 Links grondwal rechts meidoornhaag  

   

Foto 24 Zicht op talud met werkplaats  Foto 25 zicht op zijdelingse perceelsgrens met helling  Foto 26 Zicht op nieuwe toonzaal met inrit en publiciteitsmasten 
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4.3.5 Bestaande juridische toestand 

Het bedrijf ligt volgens het gewestplan grotendeels in agrarisch gebied en deels 
in woongebied. 

Het bedrijf ligt binnen het plangebied uit het sectoraal BPA zonevreemde 
bedrijven.  

De grond aan de overkant van de straat die bijkomend in gebruik werd genomen 
is grotendeels gelegen in agrarisch gebied en slechts deels in woongebied. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figuur 29: BPA zonevreemde bedrijven Garage Boes 
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4.3.6 Economisch profiel 

Het bedrijf heeft 23 werknemers (incl. de zaakvoerders): 9 bij het transport en 14 
in de garage. Ca. 50% van de werknemers woont in Wellen. De overige 
werknemers wonen overwegend in naburige gemeenten (Borgloon, Sint-Truiden, 
Bilzen, Genk, etc.) 

In de totale omzet van het bedrijf is ca. 2/3 afkomstig van de garage en ca. 1/3 
van de transportactiviteiten (depannage). De garage heeft met andere woorden 
een duidelijk overwicht in de omzet van het bedrijf. De transportactiviteiten 
bestaan uit het repatriëren en het internationaal transporteren van voertuigen. 

Het bedrijf behoort tot de concessie Sint-Truiden. Garage Boes is 
verantwoordelijk voor de regio Wellen-Alken-Borgloon-Kortessem. Recent werd 
een nieuw contract afgesloten voor onbepaalde duur. 

4.3.7 Ontwikkelingsperspectieven en ruimtebehoefte 

Rekening houdend met de bestaande bedrijfsactiviteiten is er over het algemeen 
een tekort aan stallingsruimte voor voertuigen (voornamelijk in open lucht en 
beperkt overdekt). Dit blijkt duidelijk uit het feit dat aan de overkant van de 
straat al meer dan 20 jaar een perceel mee in gebruik is genomen als 
stallingsruimte voor wagens. 

Naar schatting is er ruimte nodig voor ca. 220 wagens, waarvan 120 voor de 
depannageactiviteiten (rijdend en niet rijdende wagens) en 100 voor de garage 
(nieuwe wagens, wagens die binnen komen voor onderhoud/herstelling, 
tweedehandswagens, demo- en bestelwagens, wagens van werknemers, etc.) en 
15 vrachtwagens (eigen vrachtwagens + vrachtwagens van onderaannemers). 
Het stallen van voertuigen in verdiepingen is daarbij, vanuit de bedrijfsvoering, 
niet mogelijk. Auto’s die vanuit binnen- en buitenland worden vervoerd zijn vaak 
defect en kunnen soms niet meer rijden. Voor het stallen van deze wagens is 
ruimte nodig op maaiveldniveau a rato van 20m²/wagen. Voor de vrachtwagens 
wordt rekening gehouden met 80m²/vrachtwagen en voor de overige 

parkeerplaatsen met 25m²/wagen. In totaal is hierdoor ca. 6.100 m² aan 
stallingsruimte nodig. 

Daarnaast zal de toonzaal op middellange termijn uitgebreid moeten worden. Dit 
is nog mogelijk op de plaats waar vandaag nog een woning staat binnen de 
bedrijfssite. Hiervoor is geen verruiming van de bedrijfssite noodzakelijk. Het 
voorzien van een woonst/verblijf voor chauffeurs boven deze toonzaal is 
gewenst.  

Ook zou de werkplaats op termijn uitgebreid moeten kunnen worden omdat de 
wagens steeds groter worden. De lengte in de werkplaats is vandaag soms al 
ontoereikend.  De depannage zal geherlocaliseerd worden waardoor deze 
uitbreiding van de werkplaatsen niet voorzien wordt. 

Tenslotte is er nog een schaalvergroting waarneembaar in de automobielsector 
waarbij kleinere garages worden opgeslorpt door de grotere bedrijven. Een 
verruiming van het verantwoordelijkheidsgebied levert ook een bijkomende 
behoefte aan ruimte op. 

Op termijn wordt voornamelijk een uitbreiding van de tewerkstelling verwacht 
bij de transportactiviteiten. 
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4.3.8 Onderzoek naar mogelijke oplossingen 

Er is een behoefte aan ruimte voor het stallen van tweedehandswagens en auto’s 
van werknemers. Daarnaast is, in functie van de depannage-activiteiten, 
bijkomende ruimte nodig (overdekt en in open lucht) om vrachtwagens en 
defecte wagens te kunnen stallen. 

De bedrijfssite uit het BPA blijkt actueel al volledig benut te worden. Het feit dat 
er aan de overkant van de straat een deel van een perceel bijkomend in gebruik 
is genomen voor het stallen van auto’s en vrachtwagens is daar een duidelijk 
bewijs van. Dat gebruik dateert immers al van voor de opmaak van het BPA. 

Binnen de bedrijfssite kunnen er nog nauwelijks ruimtewinsten geboekt worden. 
Vrachtwagens in verdiepingen stallen is niet mogelijk. Het stallen van auto’s in 
verdiepingen achter de bedrijfsgebouwen zou niet alleen als storend ervaren 
worden vanuit het omliggend landschap (visuele hinder), maar is ook niet 
mogelijk vanwege de bedrijfsvoering. Niet alle wagens die opgehaald worden 
(depannage) kunnen nog rijden, zodat ze ook niet in een parkeergebouw kunnen 
gestald worden maar ruimte nodig is op maaiveldniveau. Er kunnen binnen de 
bedrijfssite nog bijkomende bedrijfsgebouwen opgericht worden, maar dat zou 
dan weer ten koste gaan van noodzakelijke parkeer-en/of opslagruimte.  

De herlocalisatie van het bedrijf naar een andere locatie is ook niet mogelijk. Het 
bedrijf is namelijk lokaal verankerd door zijn cliënteel en concessie. Het bedrijf 
heeft bovendien een zichtlocatie nodig, zodat de herlocalisatie naar een 
bedrijventerrein op Wellens grondgebied, waar trouwens ook niet meer 
voldoende ruimte beschikbaar is voor het bedrijf, niet mogelijk is. Bovendien is 
het bedrijf sterk gelinkt aan de N754 omdat via die weg een relatief vlotte 
verbinding naar de N79 (secundaire weg type II) en vervolgens het hogere 
wegennet mogelijk is zonder dat daarbij woonkernen moeten doorsneden 
worden. 

Bijgevolg is een uitbreiding de enige mogelijkheid. 

In zuidelijke richting is geen uitbreiding mogelijk. De bedrijfssite wordt namelijk 
begrensd door een hoeve en meer naar het zuiden werd op gemeentelijk niveau 
een open ruimteverbinding geselecteerd. 

In westelijke richting wordt de bedrijfssite begrensd door de Steenweg naar 
Borgloon (N754). Een site aan de overkant van de straat is ook niet aangewezen 
omdat de bedrijfssite dan geen aaneengesloten geheel vormt en die gronden 
gelegen zijn in een ruimer aaneengesloten landbouwgebied. In oostelijke richting 
is chemin n° 46 ruimtelijk grensstellend. Vanaf die buurtweg begint een groot 
aaneengesloten landbouwgebied. Bijgevolg is enkel nog een uitbreiding mogelijk 
naar het noorden in de richting van het centrum van Wellen. Daar situeert zich 
nog een braakliggend perceel tussen de bedrijfssite en het perceel met daarop 
een grondgebonden woning Steenweg Borgloon 12. Dat gebied ligt deels in 
woongebied volgens het gewestplan (50m vanaf de rooilijn langs de Steenweg 
naar Borgloon). De grond daarachter ligt in agrarisch gebied. Het agrarisch 
gebied is ter plaatse niet herbevestigd.  
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Het aandeel harde bestemmingen dat daarmee bijkomend wordt gecreëerd is 
slechts beperkt en er is aan de straatzijde en langs buurtweg 21 (noordzijde) 
bovendien al een aanzet van een buffer aanwezig welke nog verder kan 
uitgebouwd worden tot een voldoende brede buffer om de bedrijfsactiviteiten te 
kunnen bufferen. 

 

Figuur 30: Grensbepalende elementen voor een mogelijke uitbreiding huidig 
landbouwgebruik en open ruimteverbinding  

 

4.3.9 Mogelijk inrichtingsvoorstel 

Nevenstaand wordt een mogelijk inrichtingsvoorstel getoond. De grond waarmee 
de bedrijfssite wordt verruimd betreft het kadastraal perceel Wellen 1ste afdeling 
sectie C perceelnummer 188C. Het perceel is ca. 0,12 ha groot (grafisch 
gemeten). Daarvan ligt slechts ca. 0,16 ha in agrarisch gebied en de rest ligt in 
woongebied volgens het gewestplan. De bestaande buurtweg wordt als grenzen 
aangenomen voor de bedrijfssite. 

In het inrichtingsvoorstel is voornamelijk bijkomende stallingsruimte in open 
lucht voorzien. Het gaat over een permanente oplossing voor de stallingsruimte 
die nu aan de overkant van de straat is voorzien (ca. 1.600m² groot, grafisch 
gemeten) en een noodzakelijke uitbreiding om de huidige bedrijfsactiviteiten op 
een efficiënte en geordende manier verder te kunnen zetten. Afhankelijk van de 
van toepassing zijnde wetgeving zal deze ruimte al dan niet in waterdoorlatende 
materialen aangelegd worden.  

De toegang tot de bedrijfssite is in dit voorstel beperkt tot één centrale in- en 
uitrit. Dit is alleszins wenselijk voor de verkeersveiligheid ter plaatse. 

Aan de randen van de bedrijfssite wordt ruimte voorzien voor een kwalitatief 
groenscherm om de activiteiten landschappelijk in te passen. Aan de noordelijke 
rand, langs het perceel Steenweg Borgloon nr. 12 wordt een haagstructuur 
voorgesteld, aan de buurtwegzijde wordt een brede landschapsbuffer 
voorgesteld met inheemse beplanting. Dit kan een Haspengouwse mei-en/of 
sleedoornhaag worden. Aan de zijde van de hoeve Steenweg Borgloon nr. 18 
fungeert de bestaande bebouwing reeds als een visueel scherm.  De 
noodzakelijke hemelwaterbuffer kan in de bufferzone voorzien worden.  
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4.3.10 Beoordeling 

 

Planologische afweging  

Vlaams niveau Niet van toepassing 
Provinciaal niveau Niet van toepassing 
Gemeentelijk niveau Sectoraal BPA “Zonevreemde bedrijven” fase 1 – 127. Garage Boes 
Juridische afweging  

Vergunningstoestand Stedenbouwkundige vergunning: 
25/07/1962: oprichten van een woning 
02/07/1969: oprichten van woning en garage 
23/03/1970: 2 elektrische pompen en 1 lichtluifel, 7190/807 
21/04/1987: bouwen van een toonzaal, 7190/769 
27/03/1995: P.V. voor het wederrechtelijke oprichten van een hangaar in betonplaten, (TG66. 35.000.131/95) 
30/08/2004: verbouwen en uitbreiden garagewerkplaats (niet uitgevoerd) 
04/01/2005: verbouwen en uitbreiden van een garagewerkplaats (gewijzigde plannen), (7190B95-0027B04) (zie bijlage) 
13/03/2006: vernieuwen van de gevel, plaatsen van ramen aan de conciërgewoonst, bouwen van een erker, plaatsen van reclameborden en verbreden van 
de inrit, (7190B95-0027B06) 
13/11/2006: bijbouwen van een luifel en het plaatsen van betonverharding (3262) (zie bijlage) 
Milieuvergunning: 
Klasse I, d.d. 11/01/2001, eindigend op 11/01/2021, rubrieken 2.2.2.d.1, 3.1.1, 3.3, 15.1.1, 15.3, 15.4.1, 16.3.1.1, 17.3.3.1, 17.3.4.2, 17.3.6.2, 17.3.7.1, 
17.3.9.3, 17.4 
Verkavelingsvergunning:/// 

Kwetsbare gebieden Het achterste gedeelte van de bedrijfssite is als mogelijk overstromingsgevoelig gekarteerd (overstromingsgevoelig door afspoelend exces-hemelwater) 
Niet gelegen in VEN-gebied, SBZ-H, SBZ-V, Ramsar-gebied 

Ruimtelijke afweging  

Omgevingskenmerken Het studiegebied ligt net buiten de dorpskern van Wellen aan het uiteinde van het woonlint langs de N754 welke een uitloper vormt aan de kern van Wellen. 
Het betreffende woongebied wordt gekenmerkt door grondgebonden eengezinswoningen in een open of halfopen bouwvorm. Plaatselijk zijn er nog 
openingen in het straatbeeld waarneembaar. Achter het woonlint en voornamelijk ten zuiden van het studiegebied situeert zich een uitgestrekte open 
ruimte. In deze open ruimte zijn overwegend akkers, boomgaarden en graslanden/weilanden terug te vinden. 
In de omgeving situeren zich geen gelijkaardige bedrijven. Aansluitend ten zuiden van de bedrijfssite situeert zich een (voormalige) hoeve. Deze vormt het 
eindpunt aan de bebouwde structuur. 

Impact van ruimtegebruik op de omgeving Planologisch betreft het een beperkte inname van agrarisch gebied. Een gedeelte van de gronden die bijkomend worden ingenomen zijn namelijk gelegen in 
woongebied volgens het gewestplan. In werkelijkheid is echter ook een deel van het woongebied in landbouwgebruik, doch het betreft nog steeds slechts 
een beperkte oppervlakte (>0,5ha) die op basis van de luchtfoto niet bewerkt wordt in samenhang met andere aansluitende gronden in een ruimer 
aaneensluitend geheel. Het perceel ten westen betreft namelijk een weiland. De ruimtelijk-functionele samenhang van de agrarische structuur wordt er 
alleszins niet significant door aangetast. De uitbreiding vindt namelijk plaats in de richting van het centrum van Wellen, zodat bijkomende versnippering van 
de open ruimte ook slechts beperkt is. De mogelijke uitbreiding volgt namelijk de logische grenzen/lijnen in het landschap (buurtwegen). 

Schaal, visuele impact Het woonlint bestaat overwegend uit grondgebonden eengezinswoningen. Er situeren zich geen gelijkaardige bedrijven in de omgeving.  
De bedrijfsgebouwen en -activiteiten zijn naar aard, schaal en voorkomen afwijkend van de overige bebouwing in de omgeving. Op voorwaarde dat toch wat 
verticale geleding in de bebouwing/architectuur behouden blijft, de hoogte niet te sterk afwijkt van de hoogte van de bestaande bebouwing en een 
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voldoende kwalitatieve buffer wordt aangeplant om de activiteiten landschappelijk in te passen in de omgeving zijn de activiteiten wel inpasbaar ter plaatse. 

Verkeersgeneratie en ontsluiting Via Steenweg Borgloon kunnen de activiteiten relatief vlot ontsloten worden. Er zijn geen verkeersproblemen gekend. 
Verkeersaantrekking garage: 
25 à 30 klanten per dag (afspraken voor onderhoud); 
Gemiddeld 10 à 15 klanten per dag in de toonzaal; 
5 à 6 leveringen per dag (camionettes); 
Levering 150 à 200 wagens per jaar, met een overwicht in de periode maart-april. De wagens worden vaak door het bedrijf zelf opgehaald per 2 à 3 wagens. 
Verkeersaantrekking transport: Het bedrijf beschikt over 12 vrachtwagens. De vrachtwagens zijn vaak meerdere dagen weg. Vaak vertrekken de 
vrachtwagens op dinsdag en komen ze voor het weekend terug. 70% van de vrachtwagens is binnen in het weekend. Naar schatting leveren de 
transportactiviteiten 40 verkeersbewegingen op per week. 

Historische context Het bedrijf werd op deze locatie opgericht in 1969. In 1976 en 1986 werden uitbreidingen gerealiseerd (deels onvergund). In 1995 werd een PV opgemaakt 
naar aanleiding van een klacht vanwege de buur inzake de bouwovertreding van de achterbouw. Hiervoor werd een vordering tot herstel van de plaats 
ingeleid bij de rechtbank op 24/03/1997. Daarop werd een vonnis uitgesproken met bevel tot afbraak. In 1999 werd het bedrijf overgenomen door de 2 
zonen van de oprichter. Op 21/11/2000 werd een voorwaardelijk planologisch attest afgeleverd aan het bedrijf. In het planologisch attest werd aangegeven 
dat het bedrijf bij de opmaak van het sectoraal BPA zonevreemde bedrijven onderzocht en eventueel opgenomen diende te worden. 
Tot 2003 was er nog een tankstation aanwezig. In 2003 zijn de tanks, die onder de oude toonzaal voor de voormalige woning gelegen zijn, geneutraliseerd. 
In 2005, nadat het BPA in werking was getreden, werd het bedrijf uitgebreid met een nieuwe toonzaal, werkplaats en bijhorende stallingsruimte, 
parkeerplaatsen, etc. 

Hinderaspecten (lawaai, geur, stof, licht) Er zijn geen recente klachten omtrent enige hinder. De bedrijfsactiviteiten zijn verenigbaar met het wonen in de omgeving. 
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5 Herbevestigd agrarisch gebied; 
omzendbrief RO/2010/01 

Volgens de omzendbrief RO/2010/01 van 7 mei 2011 worden gemeentelijke 
initiatieven die een planologische aanpassing van de beleidsmatig herbevestigde 
agrarische gebieden inhouden voldoende terughoudend beoordeeld. Als 
algemeen uitgangspunt geldt dat de overheid die een planningsinitiatief neemt 
om de bestemming van een herbevestigd agrarisch gebied te wijzigen in de mate 
van het mogelijke en bij voorkeur binnen hetzelfde planningsinitiatief, de nodige 
acties opneemt om het planologisch evenwicht te herstellen. Tevens geeft 
omzendbrief RO/2010/01 aan dat er principieel een beleidsmarge is om 
bestemmingswijzingen door te voeren in herbevestigd agrarisch gebied voor 
gemeentelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen in uitvoering van goedgekeurde 
planologische attesten.  

5.1 Situering van de plangebieden binnen het herbevestigd agrarisch 
gebied. 

 

Figuur 31:  : ligging plangebieden (zwart omlijnd) t.o.v. de herbevestigde agrarische 
structuur  

 

Figuur 32:  : ligging plangebied deelplan 1 Screurs  (zwart omlijnd) t.o.v. de herbevestigde 
agrarische structuur oppervlakte is 497m² 

 

Figuur 33:  : ligging plangebied deelplan 2 Baus  (zwart omlijnd) t.o.v. de herbevestigde 
agrarische structuur oppervlakte is 2.227m² 

2 van de 3 plangebieden zijn gedeeltelijk (Autohandel Screurs) of geheel (Reizen 
Baus) gelegen in herbevestigd agrarisch gebied. In werkelijkheid zijn de gronden 
binnen de betreffende plangebieden niet in beroepsactief landbouwgebruik.
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5.2 Motivatie inname 

5.2.1 Autohandel Sceurs 

 

Figuur 34: beperkte inname herbevestigde agrarisch gebied 497m²  

In plangebied autohandel Screurs voorziet het RUP een uitbreiding van de 
bouwmogelijkheden binnen het bestaand BPA zodat achter de bestaande, te 
behouden werkplaats een bijkomende werkplaats kan gebouwd worden bij wijze 
van uitbreiding. Deze gronden hebben sinds de inwerkingtreding van het BPA al 
geen landbouwbestemming meer. 

Daarnaast worden de percelen links van de bedrijfssite (gekeken vanaf de straat 
– perceel 33R) die al sinds jaar en dag in gebruik zijn genomen als stallingsruimte 
en het perceel aansluitend daarachter dat ruimtelijk ingesloten ligt tussen de 
bedrijfssite en achtertuinen van nabijgelegen woningen mee betrokken bij de 
bedrijfssite. Daarvan ligt enkel het perceel 330S in herbevestigd agrarisch gebied. 
Perceel 330R ligt in woongebied met landelijk karakter. 

Binnen dit plangebied wordt ca. 497m² herbevestigd agrarisch gebied 
ingenomen. 

 

5.2.2 Reizen Baus 

 

Figuur 35: inname herbevestigde agrarisch gebied 2272m² 

In plangebied Reizen Baus wordt een uitbreiding van de bestaande bedrijfssite 
voorzien om het parkeren bij het bedrijf beter te kunnen organiseren. De 
uitbreiding wordt aansluitend ten oosten voorzien omdat daar een ingesloten 
landbouwperceel ligt (zie ook locatieonderzoek). 

Hoewel het volledig gebied gelegen is in herbevestigd agrarisch gebied, heeft 
enkel de oostelijke uitbreidingszone nog daadwerkelijk een 
landbouwbestemming. De bedrijfssite zelf is namelijk gelegen binnen een gebied 
met bestemming bedrijvigheid conform het van kracht zijnde BPA. 

Binnen dit plangebied wordt ca. 2272m² herbevestigd agrarisch gebied 
ingenomen.
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5.3 Onderzoek naar alternatieve locaties 

Het gaat over uitbreidingsmogelijkheden voor de bestaande bedrijven die sterk 
lokaal verankerd zijn. Een herlocalisatie is bijgevolg niet aan de orde. Geen 
enkele van de bedrijven heeft elders nog vestigingen waar een uitbreiding 
gerealiseerd kan worden. Bijgevolg is een uitbreiding op de huidige locatie de 
enige mogelijkheid. 

De uitbreiding in herbevestigd agrarisch gebied bij autohandel Jos Screurs is 
minimaal en dat perceel ligt volledig ingesloten tussen achtertuinen en de 
bedrijfssite. Er kan met andere woorden geen aansluiting gevonden worden bij 
een ruimer aaneengesloten landbouwgebied. Het is ook onvoldoende groot voor 
een beroepsactief landbouwgebruik (ca. 5 are). De ingebruikname bij de 
bedrijfssite is bijgevolg logisch te verantwoorden. 

De uitbreiding bij Reizen Baus is eveneens voorzien op een perceel dat ingesloten 
ligt tussen achtertuinen en een achterliggend (voormalig) landbouwbedrijf. Dit is 
de meest geschikte locatie om een uitbreiding te voorzien (zie ook het locatie-
onderzoek eerder in deze nota). Een uitbreiding buiten herbevestigd agrarisch 
gebied kan niet gevonden worden. De ruime omgeving ligt immers volledig in 
herbevestigd agrarisch gebied. 

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

De uitbreidingsmogelijkheden bij beide bedrijven worden voorzien op percelen 
die ingesloten liggen en daardoor geen aansluiting vinden bij ruimer 
aaneengesloten agrarische gebieden. De locaties sluiten ook aan bij woonlinten 
en reiken nauwelijks dieper in de open ruimte dan vandaag al het geval is. De 
grond bij autohandel Screurs kent ook al sinds jaar en dag geen actief 
landbouwgebruik meer. Volgens de landbouwgebruikspercelen is de grond waar 
een uitbreiding wordt voorzien voor Reizen Baus al meer dan 10 jaar op rij 
aangeduid als grasland. De impact op de ruimtelijk-functionele samenhang van 
de agrarische structuur is bijgevolg beperkt tot verwaarloosbaar. 

 

 

Figuur 36: ligging plangebied Reizen Baus (zwart omlijnd) op de kaart met 
landbouwgebruikspercelen (2019) 
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5.5 Onderzoek naar planologische compensatie voor inname HAG – 
deelplan 4  

De vereiste planologische compensatie zal gebeuren op één locatie.  Het betreft 
2 aaneengesloten percelen gelegen in Overbroekstraat – Hofstraat –Smisstraat, 
Wellen afdeling 1 sectie D perceel nummer 826A (volledige perceel) en perceel 
820M (deel van perceel) met een totale oppervlakte van circa 5.740m², waarvan 
602m² gelegen is in HAG.  

 

Figuur 37: Ligging deelplan 4 t.o.v.de overige drie deelplannen 

Het perceel Wellen afdeling 1 sectie D perceel nummer 826A met een 
oppervlakte van circa 5205 m² is gelegen in uitgesteld woongebied volgens het 
RUP Woonbeleid – deelplan Overbroek- Hofakker.   

 

Figuur 38: Ligging deelplan 4 t.o.v. RUP woonbeleid deelplan Overbroek-Hofakker  

Dit gebied sluit in het zuiden aan op herbevestigd agrarisch gebied. Volgens de 
kaart met landbouwgebruikspercelen is dat gebied overwegend in gebruik voor 
landbouwdoeleinden. Aangezien er geen woonbehoefte kan aangetoond worden 
en het perceel niet rechtstreeks gelegen is aan een uitgeruste weg en gelet op de 
minder kernversterkende ligging, wordt de rand van het uitgesteld woongebied 
aansluitend aan het agrarisch gebied volgens het gewestplan als deelplangebied 
opgenomen om het definitief te herbestemmen naar agrarisch gebied bij wijze 
van ruiloperatie. 
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5.6 Conclusie 

Binnen onderhavig RUP wordt op 1 locatie een inname van herbevestigd 
agrarisch gebied beoogd.  

Gelet op: 

­ de beperkte oppervlakte gelegen in agrarisch gebied volgens het 
gewestplan (ca. 0,05 ha); 

­ het feit dat het gaat over de uitbreiding van bestaande lokale bedrijven 
die sterk lokaal verankerd zijn; 

­ beide bedrijfssites aansluiten bij bebouwd gebied en dus aan de rand 
van de open ruimte liggen; 

­ De uitbreiding wordt voorzien op gronden die ruimtelijk ingesloten 
liggen en dus niet aansluiten op ruimere aaneengesloten 
landbouwgebieden; 

­ het feit dat door de innames de agrarische structuur niet versnipperd 
wordt; 

­ het feit dat door de inname de ruimtelijk-functionele samenhang van de 
agrarische structuur niet aangetast wordt; 

­ het feit dat de gronden waarvan sprake al jaren lang geen beroepsactief 
landbouwgebruik meer kennen;  

kan er besloten worden dat de impact op de landbouwsector minimaal is en 
flankerende maatregelen niet noodzakelijk zijn. 

 

Figuur 39:Compensatie HAG  

 

5.7 Deelplan 4 bouwvrij agrarisch gebied  

5.7.1 Bestaande feitelijke toestand 

Plan bestaande toestand – Deelplan 4 → zie afzonderlijk plan 
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5.7.2 Fotoreportage 

   

Foto 1 Overbroekstraat Foto 2 Zicht op het gebied met landbouwgebruik  Foto 3 Zicht op het gebied met landbouwgebruik 

   

Foto 4 Zicht op de grens met perceel containerbedrijf opslag en 
circulatieruimte 

Foto 5 Zicht op de grens met perceel containerbedrijf met opslag Foto 6 Zicht op de parking op de bedrijfssite containerbedrijf  
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Foto 7 Zicht op de grens met perceel containerbedrijf met hopen 
aarde  

Foto 8 steenslag containers die er voeger stonden zijn ondertussen 
weggehaald  

Foto 9 Overbroekstraat richting bebouwde kom  
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5.7.3 Beoordeling  

 

Planologische afweging  

Vlaams niveau Niet van toepassing 
Provinciaal niveau Niet van toepassing 
Gemeentelijk niveau RUP  Woonbeleid deelplan Overbroek-Hofaker 10.08.2006 in uitgesteld woongebied 
Juridische afweging  

Vergunningstoestand Niet van toepassing 
 

Kwetsbare gebieden Niet gelegen in VEN-gebied, SBZ-H, SBZ-V, Ramsar-gebied, watergevoelig gebied.  
Ruimtelijke afweging  

Omgevingskenmerken Het studiegebied ligt ten zuiden van de kern van Wellen. Het binnengebied waarin de percelen zijn gelegen wordt in het westen begrensd door de 
Overbroekstraat en in het oosten door de Broekstraat, twee straten parallel gelegen aan de Herkvallei. Het studiegebied is een uitgestrekte open ruimte. In 
deze open ruimte zijn overwegend akkers, boomgaarden en graslanden/weilanden terug te vinden. Volgens de kaart met landbouwgebruikspercelen is het 
gebied overwegend in gebruik voor landbouwdoeleinden , akker. . Volgens de landbouwgebruikskaarten 2021 (bron geopunt) wordt een deel bewerkt met 
granen zaden en peulvruchten. De zone ligt ten zuiden van de kern van Wellen.  

Impact van ruimtegebruik op de omgeving Planologisch betreft het een inname van het uitgesteld woongebied (RUP woonbeleid)  en agrarisch gebied. Rondom is er de aanplant van 
laagstamboomgaarden. Het perceel 826A is in gebruik als grasland, mogelijks braakliggend. Het containerbedrijf H&H (voorheen Picard) heeft in het verleden 
een inname gedaan van het agrarisch gebied voor het stallen van containers. Deze zijn ondertussen opgeruimd.   

Schaal, visuele impact Het woonlint Ovebroekstraat bestaat overwegend uit grondgebonden eengezinswoningen met plaatselijk een vierkant hoeve. Het plangebied is in gebruik 
als landbouw specifiek voor de teelt van bieten.  Een deel van het plangebied bestaat nog uit steenslagverharding. Vroeger stonden hier containers maar 
deze zijn ondertussen verwijderd. Door het herstellen van het landouwgebied over het gehele plangebied wordt het landbouwgebied hersteld.  

Verkeersgeneratie en ontsluiting Niet ontsloten gebied.  
 

Historische context De luchtfoto van 1979 toont de aanwezigheid van ene hoogstamboomgaard die in het jaar 2000 verdwenen is. In dat jaar is een boogloods zichtbaar in het 
zuidelijkste deel. Op de luchtfoto van 2005 is deze verdwenen en is er wel opslag aanwezig in de vorm van containers.  In 2023 zijn de containers opgeruimd. 
 

Hinderaspecten (lawaai, geur, stof, licht) Er zijn geen recente klachten omtrent enige hinder. De containeropslag is ondertussen opgeruimd.  
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6 Reikwijdte en detailleringsgraad 

6.1 Reikwijdte 

Het voorgenomen plan voorziet in het wijzigen van de ruimtelijke 
bestemmingstypen in de verschillende deelplangebieden. De grenzen van de 
deelplannen worden afgestemd op de bestemmingen volgens het gewestplan en 
worden plaatselijk bijgestuurd op basis van perceelsgrenzen. Hierdoor worden in 
bepaalde gevallen volledige percelen opgenomen dan wel slechts delen van 
percelen. 

6.2 Detailleringsgraad 

Het RUP wordt opgemaakt om de noodzakelijke uitbreidingen van enkele 
bestaande bedrijven die verspreid gelegen zijn op Wellens grondgebied en sterk 
lokaal verankerd zijn mogelijk te maken. 

Er wordt zoveel mogelijk gewerkt met globale bestemmingszones waarin de 
mogelijke bestemmingen worden vastgelegd. Onderhavig RUP voorziet 
daarnaast in het opstellen van een kwaliteitsvol maar flexibel juridisch kader. 
Enkel de noodzakelijke ruimtelijke randvoorwaarden die ervoor moeten zorgen 
dat de gewenste ruimtelijke en landschappelijke kwaliteit in de hand wordt 
gewerkt, worden vastgelegd. Er wordt hierbij voldoende ontwerpvrijheid gelaten 
zodat, wanneer zou gedacht worden aan een reorganisatie, voldoende 
mogelijkheden bestaan naar indeling.  
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7 Alternatieven

7.1 Nulalternatief 

In het nulaternatief blijven de huidige bestemmingen volgens het gewestplan en 
de van kracht zijnde BPA’s van kracht. De bedrijven kunnen in dat geval niet 
uitbreiden. 

Aangezien de gemeente aan de hand van onderhavig RUP de noodzakelijke 
ontwikkelingskansen wenst te geven aan de bestaande bedrijven op hun huidige 
locatie welke ook vanuit ruimtelijk-stedenbouwkundig oogpunt aanvaardbaar 
zijn op de respectievelijke locaties, is het nulalternatief niet gewenst. 

7.2 Locatie-alternatieven 

Het plan voorziet in uitbreidingsmogelijkheden voor drie bestaande bedrijven op 
hun bestaande locatie. De bedrijven hebben geen andere vestigingen en zijn 
sterk lokaal verankerd, zodat een uitbreiding op een andere locatie noch 
herlocalisatie gewenst is.  

Daarnaast werd in het kader van voorliggende startnota voor elk bedrijf 
onderzocht in welke richting een uitbreiding ruimtelijk-stedenbouwkundig 
verantwoord is. De aangeduide locaties zijn hiervan het gevolg.  

Locatie-alternatieven zijn bijgevolg niet aan de orde. 

7.3 Inrichtingsalternatieven 

In het RUP wordt een kader uitgezet waarbinnen er gewerkt kan worden. Evident 
zullen er steeds meerdere inrichtingsmogelijkheden zijn. Enkel de meest 
essentiële elementen waarmee een kwaliteitsvolle ontwikkeling gegarandeerd 
wordt, worden door vertaald in de stedenbouwkundige voorschriften van het 
RUP. 

In het RUP zullen enkel globale bestemmingszones vastgelegd worden. Binnen de 
verschillende bestemmingszones worden de ruimtelijke randvoorwaarden 
vastgelegd. Dit zijn onder meer bepalingen met betrekking tot ontsluiting en 
parkeren, bouwmogelijkheden, architecturaal voorkomen en elementen om de 
gewenste ruimtelijke en landschappelijke kwaliteit te realiseren.  

 



 

 
pag. 77 

 

8 Wijziging RUP Woonbeleid deelplan 4 

Binnen deelplan 4 compensatie HAG valt het grootste deel van het plangebied binnen het 
RUP Woonbeleid deelplan Overbroek-Hofakker in artikel 7 “uitgesteld woongebied” met 
een oppervlakte van 5091m². 
Het meest zuidelijke deel met een oppervlakte van 649m2 is gelegen binnen de categorie 
agrarisch gebied. De volledige oppervlakte van 5.740m2 wordt gewijzigd naar de 
bestemming ‘’Bouwvrij agrarisch gebied”. 

 

Figuur 40: Ligging deelplan 4 in RUP woonbeleid deelplan Overbroek-Hofakker met een 
oppervlakte van 5.740m² 
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9 Onderzoek naar m.e.r.  

9.1 Scopingnota 

9.1.1 Algemeen 

In het kader van de opmaak van dit RUP werd een scopingnota opgemaakt. In de 
scopingnota werden de te onderzoeken ruimtelijke aspecten bepaald alsook de 
effecten beoordelingen die uitgevoerd dienden te worden en de methode ervan. 
Hierbij werd rekening gehouden met de ontvangen adviezen, inspraakreacties en 
de resultaten van het participatiemoment. 
 
De scopingnota, gekend bij de dienst MER onder het dossiernummer SCRI23040, 
werd op 16 maart 2023naar de dienst MER verstuurd met de vraag om een 
beslissing te nemen over de plan-MER-plicht. Team Mer vroeg een aanvulling 
met pluviaal en fluviaal overstromingsgebied op 24 april 2023. Een tweede 
aanvraag werd op 15 juni 2023 verstuurd.  

Bij mail met brief van 20 juni 2023 heeft de dienst MER laten weten dat de 
opmaak van een plan-MER niet nodig is. De brief wordt hierop volgend getoond. 
 
 
 

9.1.2 Conclusies 

Op basis van de effectenbeoordeling kan gesteld worden dat de impact van het 
plan beperkt zal zijn en geen aanleiding zal geven tot aanzienlijk negatieve 
effecten. 
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10 Ruimtebalans  
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11 Op te heffen voorschriften  

11.1 St. Truiden -Tongeren dd. 05.04.1977 

 

Ten gevolge van de inwerkingtreding van onderhavig RUP “aanpassing BPA 
zonvreemde bedrijven” worden de bestemmingen en stedenbouwkundige 
voorschriften van het gewestplan St. Truiden -Tongeren dd. K.B 05.04.1977 en 
latere wijzigingen) voor de delen die gelegen zijn binnen het plangebied van dit 
RUP opgeheven en vervangen door de bestemmingen en stedenbouwkundige 
voorschriften van dit RUP.  

11.2 Wijziging RUP Woonbeleid deelplan 4 

Ten gevolge van de inwerkingtreding van onderhavig RUP “aanpassing BPA 
zonvreemde bedrijven” worden de bestemmingen en stedenbouwkundige 
voorschriften die gelegen zijn binnen het RUP Woonbeleid deelplan Overbroek-
Hofakker in artikel 7 “uitgesteld woongebied” opgeheven en vervangen door de 
bestemmingen en stedenbouwkundige voorschriften van dit RUP. 
 
Artikel 8 bestaande buurtweg. De bestaande buurtweg bij het deelplan ‘HAG 
Overbroekstraat’ wordt niet bindend aangeduid op het grafisch plan, maar wordt 
wel behouden en kan gewijzigd of opgeheven worden volgens de geldende 
regelgeving zijnde het gemeentewegendecreet. 

 

Figuur 41: Ligging deelplan 4 in RUP woonbeleid deelplan Overbroek-Hofakker met een 
oppervlakte van 5019m² 
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12 Op te heffen verkavelingen 

Binnen het plangebied van onderhavig liggen geen behoorlijk vergunde en niet 
vervallen verkavelingen. Er dienen bijgevolg geen verkavelingen opgeheven te 
worden. 
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13 Planbatenheffing, planschadevergoeding 

en gebruikerscompensatie   

13.1 Mogelijke planbaten/planschade 

Op het plan dat afzonderlijk bij het dossier werd gevoegd wordt grafisch 
weergegeven welke percelen mogelijk in aanmerking komen voor een 
planbatenheffing of planschadevergoeding. 

13.2 Mogelijke gebruikerscompensatie 

Op het plan dat afzonderlijk bij het dossier werd gevoegd wordt grafisch 
weergegeven welke percelen mogelijk in aanmerking komen voor 
gebruikerscompensatie (mogelijke kapitaalschade/gebruiksschade). 
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14 RVR toets 
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15 Aanreiken elementen watertoets

De relevante watertoetskaarten worden op volgende bladzijden getoond. Deze 
bladzijde geeft voor ieder plangebied kort een beschrijving van de 
watertoetskaarten. 

15.1.1 Overstromingen  

A. Het plangebied van Autohandel Screurs is niet overstromingsgevoelig. 
B. Het plangebied van Reizen Baus is niet overstromingsgevoelig. Ten 

zuiden ligt een kleine beekvallei. 
C. De oostrand van het plangebied van Garage Boes is beperkt mogelijk 

overstromingsgevoelig. De overstroming kan gebeuren door water dat 
van de omgeving afstroomt en daar niet meteen verder kan afstromen. 
Deze zone strekt zich uit in de boomgaard ten oosten van het 
plangebied. 

D. Compensatie HAG Overbroekstraat: de zuidoostzijde van het perceel 
grenst aan mogelijk overstromingsgevoelig gebied. Voor herbevestiging 
als HAG  heeft dat geen belangrijke gevolgen. 

15.1.2 Pluviale kaarten 

A. In het plangebied van Autohandel Screurs zijn geen overstromingen 
door hemelwater gemodelleerd. De aangrenzende weg Russelt heeft 
een kleine kans op overstroming door hemelwater. Hierop heeft de 
planologische wijziging geen invloed. 

B. In het plangebied van Reizen Baus en de daaraan grenzende zones, zijn 
geen overstromingen door hemelwater gemodelleerd. 

C. In het plangebied C van garage Boes zijn geen overstromingen van 
hemelwater gemodelleerd. In de tuinzone van het perceel ten zuiden is 
een middelgrote kans op overstromingen door hemelwater. Dit lijkt 

water dat op perceelsgrenzen (met een gracht?) afstroomt richting het 
centrum van Wellen en in de lagere tuin ook kan stromen.  

D. Noch in het plangebied van deelplan D, compensatie HAG 
Overbroekstraat, noch op de aangrenzende zones zijn overstromingen 
door hemelwater gemodelleerd. 

15.1.3 Fluviale kaarten 

Alle deelplangebieden liggen buiten overstromingszones van beken en 
rivieren. 

15.1.4 Hellingen en erosie  

A. Er liggen enkele taluds binnen het plangebied van Autohandel Screurs. 
Daartussen is het reliëf zwak hellend (0,5 – 5% hellingsgraad).  
Op de erosiekaart staan kleine delen ingekleurd als mogelijk 
erosiegevoelig. Door de verharding en het actuele grondgebruik is er 
actueel geen belangrijke erosie door water. 

B. De berm van de Zonneveldweg heeft een steile helling, de rest van het 
plangebied is vlak of heeft een hellingsgraad tussen 0,5 en 5%. 
Het plangebied van Reizen Baus is deels erosiegevoelig volgens de kaart: 

a. Het bestaande terrein is bijna volledig erosiegevoelig volgens 
de kaart, Doordat het verhard is en een flauwe helling kent, is 
er geen erosie mogelijk. Er zal wel een belangrijke hoeveelheid 
hemelwater afstromen naar de randen van het plangebied. 

b. In de uitbreidingszone is de zuidwestelijke punt erosiegevoelig. 
C. Er liggen enkele taluds binnen het plangebied van Garage Boes. 

Daartussen is het reliëf zwak hellend (0,5 – 5% hellingsgraad).  
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Een groot deel van het plangebied is ingekleurd als mogelijk 
erosiegevoelig. Door de hoge verhardingsgraad op de bestaande 
bedrijfssite en begroeiing of bebouwing in de uitbreidingszone, is er 
actueel vermoedelijk geen belangrijke erosie. Water van de 
verhardingen zal afstromen naar de rand van het plangebied. 

D. Compensatie HAG Overbroekstraat: zachte helling naar het zuidoosten, 
en centraal en talud, de helling is deels ingekleurd als erosiegevoelig, 
het talud is ook erosiegevoelig 

15.1.5 Infiltratie 

A. Het plangebied van Autohandel Screurs staat ingekleurd als 
infiltratiegevoelig. De bodem is een matig droge licht zandleembodem. 
Een dergelijk bodemtype is voldoende waterdoorlaatbaar. 

B. Het plangebied van Reizen Baus is niet infiltratiegevoelig: het is een 
matig vochtige leembodem met een substraat van kleiig-zand op 
geringe diepte. 

C. Een klein deel van het plangebied van Garage Boes staat als 
infiltratiegevoelig ingekleurd. Dat komt omdat dit hier een bebouwde 
zone was volgens de bodemkaart. De rest van het plangebied is niet 
infiltratiegevoelig. Het is een droge leembodem waar water moeilijk kan 
infiltreren. 

D. Deelplan D Compensatie HAG Overbroekstraat is niet infiltratiegevoelig. 

15.1.6 Grondwaterstromingen 

A. Het plangebied van Autohandel Screurs is matig gevoelig voor 
grondwaterstromingen. 

B. Het plangebied van Reizen Baus is matig gevoelig voor 
grondwaterstromingen. 

C. Het plangebied van Garage Boes is matig gevoelig voor 
grondwaterstromingen. 

D. Het plangebied D, compensatie HAG Overbroekstraat, is matig gevoelig 
voor grondwaterstromingen 

 
Vanwege ligging in een zone die matig gevoelig is voor grondwaterstromingen, 
matige gevoelige, is het advies van de VMM vereist bij ondergrondse 

constructies dieper dan 5 m en breder of langer dan 100m. Het plan heeft geen 
invloed op die verplichting. 
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Autohandel Screurs Reizen Baus Garage Boes 
 

HAG 
Figuur42: ligging van de vier deelplangebieden op de kaart met overstromingsgevoelige gebieden (2017) 

Autohandel Screurs Reizen Baus Garage Boes 
 

HAG 

Figuur43: ligging van de vier deelplangebieden op de pluviale kaart: kaart die de kans op overstromingen door overtollig hemelwater aangeeft. 
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Autohandel Screurs Reizen Baus Garage Boes 
 

HAG 

Figuur44: ligging van de vier deelplangebieden op de pluviale kaart: kaart die de kans op overstromingen door overtollig hemelwater aangeeft. 

 

Autohandel Screurs Reizen Baus Garage Boes 
 

HAG 

Figuur45: ligging van de vier deelplannen op de hellingenkaart (voor deelplan HAG is de oude contour weergegeven (deze kaarten zijn niet meer beschikbaar op gepunt)  
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Autohandel Screurs 
Reizen Baus Garage Boes 

 
HAG 

Figuur46: ligging van de vier deelplannen op kaart met erosiegevoelige gebieden (voor deelplan HAG is de oude contour weergegeven (deze kaarten zijn niet meer 
beschikbaar op gepunt) 

 

Autohandel Screurs Reizen Baus Garage Boes  

 
HAG 

Figuur47: ligging van de vier deelplannen op kaart met infiltratiegevoelige bodems (voor deelplan HAG is de oude contour weergegeven (deze kaarten zijn niet meer 
beschikbaar op gepunt) 
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Autohandel Screurs reizen Baus Garage Boes 
 

HAG 
Figuur48: ligging van de vier deelplangebieden op de kaart met grondwaterstromingsgevoelige zones (voor deelplan HAG is de oude contour weergegeven (deze kaarten 
zijn niet meer beschikbaar op gepunt) 
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16 BIJLAGE: RELEVANTE VERGUNNINGEN 

16.1 Autohandel Jos Screurs bvba 
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16.2 Reizen Baus NV 
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16.3 Garage Boes BVBA 
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