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1 INLEIDING  
 
 
Het voorliggend provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan wordt opgemaakt voor (een gedeelte van) het regionaal 
bedrijventerrein Rotem te Dilsen-Stokkem in uitvoering van het Ruimtelijk Structuurplan Provincie Limburg 
(RSPL), bindende bepaling nr. 30.  
 
Het PRUP wordt opgemaakt volgens artikels 2.2.1. t.e.m. 2.2.5 en 2.2.9 t.e.m. 2.2.12 van de Vlaamse Codex 
Ruimtelijke Ordening (VCRO)1.  
Volgens art 2.2.2. § 1 van de VCRO bevat ruimtelijk uitvoeringsplan:  

• een grafisch plan dat aangeeft voor welk gebied of welke gebieden het plan van toepassing is; 
• de erbij horende stedenbouwkundige voorschriften inzake de bestemming, de inrichting en/of het 

beheer, en, desgevallend, de normen, vermeld in artikel 4.1.12 en 4.1.13 van het decreet van 27 
maart 2009 betreffende het grond- en pandenbeleid; 

• een weergave van de feitelijke en juridische toestand; 
• de relatie met het ruimtelijk structuurplan of de ruimtelijke structuurplannen waarvan het een 

uitvoering is; 
• in voorkomend geval, een zo mogelijk limitatieve opgave van de voorschriften die strijdig zijn met het 

ruimtelijk uitvoeringsplan en die opgeheven worden; 
• in voorkomend geval een overzicht van de conclusies van: 

o het planmilieueffectenrapport, 
o de passende beoordeling, 
o het ruimtelijk veiligheidsrapport, 
o andere verplicht voorgeschreven effectenrapporten; 

• in voorkomend geval, een register, al dan niet grafisch, van de percelen waarop een 
bestemmingswijziging wordt doorgevoerd die aanleiding kan geven tot een planschadevergoeding, 
vermeld in artikel 2.6.1, een planbatenheffing, vermeld in artikel 2.6.4, of een compensatie, vermeld 
in boek 6, titel 2 of titel 3, van het decreet van 27 maart 2009 betreffende het grond- en 
pandenbeleid. 

 
Conform het decreet hebben enkel het grafisch plan en de erbij horende stedenbouwkundige voorschriften 
verordenende kracht. De teksten en grafische plannen van de toelichtingsnota hebben als dusdanig geen 
verordenende kracht, maar behouden hun waarde als inhoudelijk onderdeel van het geheel van het 
provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan. Het grafisch plan en de bijhorende stedenbouwkundige voorschriften 
moeten steeds in de context van het geheel van het provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan bekeken worden.  
 

                                                      
1 De VCRO is een coördinatie van het decreet 18 mei 1999 houdende de organisatie van de ruimtelijke ordening (en latere wijzigingen), 
nl. via het decreet van 18 maart 2009 tot aanpassing en aanvulling van het ruimtelijke plannings-, vergunningen- en handhavingsbeleid.  
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1.1 SITUERING 

 
Het regionaal bedrijventerrein Rotem is gelegen in de gemeente Dilsen-Stokkem, ten westen van de Zuid-
Willemsvaart en het centrum van Dilsen.  
 
Het terrein is omringd door harde grenzen. In het westen en het noorden begrenzen de steilrand van het 
Kempisch Plateau en het natuurgebied Bergerven het terrein, de steilrand loopt zelfs gedeeltelijk over het 
bedrijventerrein in het westen. Deze westelijke en noordelijke begrenzing valt tevens samen met het tracé 
van de spoorweg Genk-Maaseik, die momenteel deel uitmaakt van het toeristisch en functioneel 
fietsroutenetwerk. In het oosten snijdt de Zuid-Willemsvaart het terrein af van woongebied en 
landbouwgebied. In het zuiden wordt het terrein begrensd door voornamelijk bebost natuurgebied en een 
smalle strip landelijk woongebied. De N771 vormt een zuidelijke harde grens.  
 
Het bedrijventerrein wordt ontsloten via de Pannenhuisstraat, tussen Europalaan (N771) en Kruishoefstraat. 
Dit weggedeelte loopt door landelijk woongebied en wordt gekenmerkt door een bebouwing van vrijstaande 
woningen. 
 
Kaart 1: Situering 
 

1.2 CONTEXT VAN DE OPMAAK VAN HET PRUP 

 
Zowel in het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV) als in het Ruimtelijk Structuurplan Provincie Limburg 
(RSPL) wordt het belang van het specifiek economisch knooppunt Dilsen-Stokken onderschreven. Samen 
met de industrieterreinen Oude Bunders (Maasmechelen) en Lanklaar (Dilsen-Stokkem), vormt Rotem één 
van de belangrijkste economische ontwikkelingspolen binnen de regio Maasland en één van de belangrijkste 
economische ontwikkelingspolen binnen Limburg. 
 
Wat betreft de opmaak van provinciale ruimtelijke uitvoeringsplannen (PRUP) voor de regionale 
bedrijventerreinen in uitvoering van het RSPL, heeft de deputatie besloten om prioriteit te geven aan de 
ontwikkeling van de bestaande terreinen. Er was, ten tijde van de goedkeuring van het RSV, in Limburg 
namelijk nog een theoretisch (over)aanbod aan niet-ontwikkelde bedrijventerreinen (volgens bestemming 
van het gewestplan). Om diverse redenen (ruimtelijk, waterproblematiek, natuurwaarden, opliggende 
reserveringstracés,…) is het niet mogelijk of evident om deze industriële oppervlakten effectief te 
ontwikkelen. Voor een aantal is het ruimtelijk ook niet aangewezen of wenselijk deze ruimten als 
bedrijventerrein in gebruik te nemen. Voor een aantal sites in Limburg drong een planologische oplossing 
zich op teneinde een duurzaam en verantwoord ruimtelijk beleid te kunnen voeren. Zo werden al provinciale 
ruimtelijke uitvoeringsplannen opgemaakt voor de regionale bedrijventerreinen Jagersborg te Maaseik 
(goedgekeurd bij M.B. 17/10/2005), Oude Bunders te Maasmechelen (goedgekeurd bij M.B. 29/08/2005) en 
Brouwerij Alken en Kolmen te Alken (goedgekeurd bij M.B. 21/09/2007). Het regionaal bedrijventerrein 
Rotem in Dilsen-Stokkem wacht ook op een dergelijke planologische oplossing en sluit het rijtje van 
prioriteiten af.  
 
Aanvullend kan verwezen worden naar de beslissing van de Vlaamse regering van 08/07/2005 over het zgn. 
Limburgplan. Dit is een concreet actieplan waarmee de Vlaamse regering een nieuwe socio-economische 
dynamiek in Limburg wil ondersteunen. Eén van de vooropgestelde acties betreft het nemen van de nodige 
planningsinitiatieven voor een versnelde operationalisering van nieuwe industrieterreinen. Onder de 
hefboom “Ruimte om te werken en te ondernemen” wordt ook aandacht gegeven aan de economische 
infrastructuur. Het Limburgplan streeft een goede ontsluiting na voor industriegebieden en wil voldoende 
beschikbare industriegronden realiseren. In dit kader moet ook het PRUP Rotem gezien worden als 
uitvoering van één van de acties en dossiers uit het Limburgplan.  

1.3 RUIMTELIJKE PROBLEMATIEK EN AANLEIDING VAN HET PRUP 

 
De steilrand van het Kempisch plateau situeert zich voor een deel op het bedrijventerrein (zuidwestelijke 
hoek van het bedrijventerrein, momenteel bebost). Dit is de voornaamste reden waarom dit gedeelte van het 
bedrijventerrein voorlopig nog niet aangesneden is. De westelijke rand van het bedrijventerrein leunt daarbij 
ook aan tegen het natuurinrichtingsproject Bergerven (VLM). Een ontwikkeling van deze zone als 
bedrijventerrein is daarom niet aangewezen (ruimtelijk, landschappelijk, ecologisch, hydrologisch). Een 
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herbestemming naar natuurgebied en de verankering van een bufferzone dringt zich op om een logische 
aansluiting te vinden met het aangrenzende natuurgebied. 
 
De huidige ontsluiting van het bedrijventerrein verloopt via de Pannenhuisstraat wat een aanzienlijke druk 
geeft op deze landelijke woonstraat, vooral ten noorden van de Europalaan (goederenverkeer). In het kader 
van de te verwachten ontwikkelingen op dit industrieterrein (weldra zal het industrieterrein volledig 
ontwikkeld zijn) zal de druk ingevolge zwaar verkeer nog toenemen. De bereikbaarheid en toegankelijkheid 
moet worden verbeterd.  
 
Gezien het belang van het industrieterrein wil de Provincie Limburg het regionale bedrijventerrein te Rotem, 
effectief en efficiënt verder ontwikkelen en ontsluiten.  
 
Vanuit hoger vermelde ruimtelijke, natuurlijk-landschappelijke en verkeerskundige overwegingen wenst de 
provincie Limburg over te gaan tot het opmaken van een PRUP om een planologische oplossing voor deze 
knelpunten uit te werken. 
 
Daarbij wordt er voor geopteerd om de verloren oppervlakte aan bedrijventerrein ook planologisch te 
compenseren binnen hetzelfde planningsproces, aansluitend bij het bestaande bedrijventerrein (cf. de 
vroegere processen van PRUP’s voor bedrijventerreinen Jagersborg (Maaseik), Brouwerij/Kolmen (Alken) 
i.k.v. de uitvoering van het RSPL). 

1.4 INHOUD EN DOELSTELLING VAN HET PRUP 

 
De inhoud en doelstelling van het PRUP kan als volgt omschreven worden: 
• Schrappen van het huidige beboste gedeelte van het bedrijventerrein en herbestemming i.f.v. het 

natuurinrichtingsproject Bergerven. 
• Compensatie van de verloren oppervlakte aan bedrijventerrein aansluitend bij en ten zuiden van het 

bestaande bedrijventerrein (met inbegrip van een buffering naar de woonzone aan de 
Pannenhuisstraat).  

• Mogelijk maken van een nieuwe ontsluitingsweg met rechtstreekse aantakking op de N771 
(Europalaan). 

• Voorzien van een buffering van het bedrijventerrein aan de zijde van het natuurgebied Bergerven, nl. 
buffering aan west- en noord-grens van het bedrijventerrein (cf. tracé spoorlijn) tot aan Zuid-
Willemsvaart.  
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1.5 AFBAKENING PLANGEBIED 

 
Het PRUP omvat niet het gehele bedrijventerrein Rotem. Het plangebied van het PRUP betreft enkel: 

• de noordelijke en westelijke rand van het bedrijventerrein 
• de zuidwestelijke beboste hoek van het bedrijventerrein 
• het gebied zuidelijk aansluitend bij het bestaande bedrijventerrein 
• een zone voor realisatie van de ontsluitingsweg vanaf de N771 

 
De motivering voor de afbakening ligt in het volgende: 

• Het zuidelijk gedeelte van het bedrijventerrein is reeds volledig ingenomen. Voor het noordelijk 
gedeelte (omgeving voormalige zinkfabriek), waar momenteel enkel Budé Containerbouw actief is, is 
d.d. 23/12/2008 een verkaveling afgeleverd. Hierdoor kan en zal het gebied in de zeer nabije 
toekomst effectief ontwikkeld en aangesneden worden2. De invulling van de verkaveling is gestoeld 
op een uitgebreide ruimtelijke studie. In de verkaveling is gestreefd naar een mix van 
watergebonden bedrijvigheid langs de Zuid-Willemsvaart, enkel grotere regionale bedrijven (max. 3) 
en een aantal kleinere regionale bedrijven. In de uitgewerkte verkavelingsvoorschriften is veel 
aandacht besteed aan een kwalitatieve beeldvorming en principes van duurzaamheid. Het 
merendeel van het bedrijventerrein zal dus weldra volledig in gebruik zijn genomen. De opname van 
deze delen in het PRUP, biedt geen (ruimtelijke) meerwaarde. Een ontwikkeling van deze delen van 
het bedrijventerrein gebeurt binnen de huidige gewestplanbestemming van industriegebied en 
middels een degelijk uitgewerkte verkaveling. Enkel de delen van het bestaande juridische 
bedrijventerrein die nog niet ontwikkeld zijn (en niet wenselijk zijn om te ontwikkelen) worden in het 
PRUP opgenomen.  

• De huidige ontsluiting is een belangrijk knelpunt. Vandaar dat er dringend een nieuwe oplossing 
gezocht moet worden. De ruimte die hier voor nodig is wordt daarom in het PRUP mee opgenomen 
(voor aanleg van de weg, inclusief de aansluiting op de N771 middels een rotonde).  

• Het gebied zuidelijk aansluitend bij het bestaande bedrijventerrein wordt opgenomen in het PRUP 
om de verloren oppervlakte aan industriegebied te compenseren (incl. de aanleg van een 
bufferzone). Ook enkele percelen in de directe omgeving die in aanmerking komen voor 
compensatie van een aantal oude bospercelen, worden mee opgenomen (omwille de mogelijkheid 
tot verwerving via onteigeningsplan bij het PRUP).  

 
In de verdere beschrijvingen in de toelichtingsnota zal meestal het gehele bedrijventerrein Rotem in 
beschouwing genomen worden.  
 
 

                                                      
2 Momenteel (oktober 2009) is reeds een gedeelte van de wegenis aangelegd en is een eerste bedrijf in opbouw.  
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2 RELATIE MET DE RELEVANTE RUIMTELIJKE STRUCTUURPLANNEN 
 

2.1 RUIMTELIJK STRUCTUURPLAN PROVINCIE LIMBURG 

 
De ontwikkeling van het regionaal bedrijventerrein Rotem wordt bepaald door het Ruimtelijk Structuurplan 
Provincie Limburg (RSPL)3. In dit ruimtelijk beleidsplan staan een aantal uitspraken die bij de uitwerking van 
het PRUP Rotem kaderstellend zijn omwille van hun richtinggevend of bindend karakter.  
 

2.1.1 Bindende bepalingen  

 
 
De relevante bindende selecties uit het RSPL zijn:  

• Natte natuurverbinding nr. 80: Zuid-Willemsvaart (ten 
oosten van bedrijventerrein Rotem) (bindende bepaling 
nr. 6) 

• Droge natuurverbinding nr. 16: Dilsen-Stokkem: tussen 
bossen ten oosten van Driepaalhoeve en omgeving 
voetveer Veurzen, via Ommerstein (ten noord(oosten) 
van bedrijventerrein Rotem) (bindende bepaling nr. 6).  

• secundaire weg type II: Pannenhuisstraat (tussen N771 
en N75) (bindende bepaling nr. 23) 

• Structurerende reliëfovergang: steilrand van het 
Kempens Plateau (bindende bepaling nr. 27) 

 
 
 
Bindende bepaling nr. 30 stelt: “De provincie bakent in ruimtelijke 
uitvoeringsplannen de regionale bedrijventerreinen in de 
kleinstedelijke gebieden en in de specifieke economische 
knooppunten af en voert een differentiatie door. Zij doet dat in 
samenwerking met de betrokken gemeenten en belanghebbende 
partijen”.   
 
 
 
 

2.1.2 Richtinggevend deel  

 
In het richtinggevend deel van het RSPL (ruimtelijk-economische structuur) wordt gesteld dat de provincie de 
sterke economische groei wenst te behouden. Dat betekent dat de provincie, binnen de grenzen van het 
RSV, zoekt naar nieuwe ontwikkelingskansen voor bedrijventerreinen in de kleinstedelijke gebieden, in de 
specifieke economische knooppunten en in de gemeenten van het buitengebied. (RSPL, p. 204).  
 
Dilsen-Stokkem wordt aangeduid als specifiek economisch knooppunt buiten het Economisch Netwerk 
Albertkanaal met een belangrijke rol inzake regionale bedrijventerreinen (RSPL, p. 207).  
 
Bij de ontwikkelingsperspectieven voor het specifiek economisch knooppunt wordt aangegeven dat Dilsen-
Stokkem een sterke economische rol te vervullen heeft binnen het netwerk Zuidelijk Maasland, maar dat er 
geen noodzaak is voor bijkomende regionale bedrijventerreinen wegens het bestaand potentieel op o.a. de 
bedrijventerreinen Lanklaar en Rotem, en genoeg aanbod (na sanering) (RSPL, p. 212-213). 
 
Specifiek geeft het RSPL aan dat het zuidelijk gedeelte van het terrein in Rotem nog 9 ha bouwrijpe gronden 
heeft, terwijl 65 ha van de noordelijk gelegen oude zinkfabriek momenteel worden gesaneerd. De ontsluiting 
van het terrein moet rechtstreeks naar de N75 gebeuren. De voorkeur voor watergebonden bedrijvigheid 
wordt als vanzelfsprekend beschouwd. (RSPL 212-213). 
 
                                                      
3 Goedgekeurd bij M.B. d.d. 12/02/2003 

Pannenhuisstraat
(sec. weg type II)

N75  (prim. weg type II)

Steilrand Kempisch 
Plateau

Natuurverbinding nr. 16

Natuurverbinding nr.  80 
  (Zuid-Willemsvaart) 

Bedrijventerrein 
Rotem 
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Economische knooppunten met een sterke economische rol komen in aanmerking voor eventuele 
bijkomende bedrijventerreinen. Het is duidelijk dat in elk economisch knooppunt de bestaande 
bedrijventerreinen verder op de markt kunnen komen. (RSPL, p. 214) 
 
Hieruit blijkt dat de opmaak van het PRUP Rotem in overeenstemming is met het gewenst ruimtelijk-
economisch beleid van het RSPL. Als specifiek economisch knooppunt met een belangrijke rol inzake 
regionale bedrijventerreinen is het evident dat het bestaande juridische aanbod aan bedrijventerrein in 
Dilsen-Stokkem ook effectief gerealiseerd kan worden en dat zelfs uitbreiding van het aanbod bespreekbaar 
is. Het voorliggend PRUP moet gezien worden als nieuwe ontwikkelingskans voor Rotem (opheffen van een 
niet wenselijk te ontwikkelen deel en compensatie ‘ter plaatse’ van de ‘verloren’ oppervlakte). Het PRUP 
betreft geen uitbreiding van bedrijventerrein, maar is een realisatie van het bestaand aanbod (via 
planologische ruil).  
 
Daarnaast speelt het PRUP ook in op de gewenste ruimtelijke opties inzake het natuurlijk en landschappelijk 
beleid van de provincie.  
 
Zo wordt het structurerend reliëfelement (steilrand Kempens Plateau) gevrijwaard van aantasting door de 
herbestemming van een gedeelte industriegebied naar natuurgebied en de vastlegging van een buffer 
tussen het bedrijventerrein en de steilrand. Dit is conform het beleid uit het RSPL (vrijwaren van 
herkenbaarheid van steilrand in het landschap en tegengaan van versnippering of bebouwing, RSPL p. 177 
en 254).  
 
Het bos- en natuurgebied grenzend ten westen aan het bedrijventerrein Rotem maakt deel uit van het 
natuurlijk systeem ‘Limburgse bos- en heidegordel’. Voor deze systemen moet de natuurlijk-fysieke 
samenhang versterkt worden (RSPL, p. 174). Voor het groot aaneengesloten bos- en heidecomplex van het 
Kempens Plateau, streeft de provincie na om bestaande bos- of natuurgrenzen zo veel mogelijk als harde 
grenzen te hanteren voor de open ruimte (RPSL, p. 176). Door de momenteel bestaande beboste zone op 
het huidig juridisch industriegebied effectief te herbestemmen naar natuurgebied, wordt een logische 
aansluiting gemaakt met het naastliggend uitgestrekt bos- en natuurgebied van de Kempen. De bestaande 
bosgrens (ondanks de huidige situering in industriegebied) wordt zo effectief een harde grens tussen open 
ruimte en bedrijvigheid. De vastlegging van een 25m brede buffer in het PRUP zet dit gegeven nog kracht 
bij.  
 
Het PRUP houdt ook rekening met de geselecteerde natuurverbindingen in de directe omgeving. 
Natuurverbinding nr. 16 vertrekt net ten noorden het bedrijventerrein in oostelijke richting. Door de bepaling 
van een bufferzone aan de noordgrens van het bedrijventerreinen, wordt de natuurverbinding op een 
positieve manier beïnvloed.  
 
Op de natuurverbinding nr. 80 (Zuidwillemsvaart) heeft het PRUP op zich geen directe invloed, omdat het 
plangebied slechts beperkt is tot het noordelijke en westelijke deel van het bedrijventerrein. Echter moet 
vermeld worden dat bij de opmaak van de verkaveling voor aansnijding van het noordelijk deel van 
bedrijventerrein Rotem, veel aandacht is gegeven aan de Zuid-Willemsvaart als lijnvormig 
landschapselement met een zekere ecologische functie, en dit ‘ondanks’ de economische watergebonden 
activiteit van de belendende bedrijfspercelen. Gezien het vanuit het economisch gegeven en de 
werkbaarheid van de water- en kaaigebonden bedrijvigheid niet haalbaar is om de onderbroken dreef 
(platanen en rode beuk) langsheen het kanaal te continueren, worden er groencorridors ontwikkeld op de 
laterale perceelsgrenzen tussen de watergebonden bedrijven (dwars op de Zuid-Willemsvaart).  
 
De Pannenhuisstraat (tussen N771 en N75), geselecteerd als secundaire weg type II, heeft als hoofdfunctie 
verzamelen c.q. ontsluiten op regionaal niveau en in tweede instantie een verbindende functie. Secundaire 
wegen type II ontsluiten o.a. geïsoleerde grote bedrijventerreinen naar het hoger wegennet. Omwille hiervan 
is de Pannenhuisstraat geselecteerd als ontsluiting van bedrijventerrein Rotem naar de primaire weg N75 
(RSPL, p. 239, 240).  
 
De secundaire weg is enkel geselecteerd ten zuiden van de Europalaan (N771) en heeft daarom geen 
rechtstreekse invloed binnen het plangebied van het PRUP. Eén van de aanleidingen voor de opmaak van 
het PRUP is echter wel het optimaliseren van de ontsluiting van Rotem (deel ten noorden van N771).  
 
Het RSPL duidt de snelbus Lanaken-Maasmechelen-Maaseik aan als gewenste of op te waarderen lijn van 
niveau B. De lijn Maasmechelen-Lanaken is geselecteerd als bestaande verbinding van provinciaal niveau 
(niveau C).  
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2.1.3 Conclusie  

 
Het PRUP is in overeenstemming met het ruimtelijk beleid zoals vastgelegd in het RSPL (economische, 
natuurlijke en landschappelijke structuur) en wordt bijgevolg als een rechtstreekse uitvoering van het RSPL 
beschouwd in het kader van bindende bepaling nr. 30.  
 
In de visie op het economisch knooppunt heeft Dilsen-Stokkem een belangrijke rol inzake regionale 
bedrijventerreinen en kan het bestaand juridisch aanbod aan bedrijventerrein gerealiseerd worden. Zeker en 
enkel het behoud van de bestaande oppervlakte van het bedrijventerrein Rotem is daarom verantwoord te 
noemen.  
 

2.2 RUIMTELIJK STRUCTUURPLAN VLAANDEREN 

 
In het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV)4 wordt Dilsen-Stokkem gesitueerd in het buitengebied en 
(in het kader van het Europees regionaal beleid) geselecteerd als specifiek economisch knooppunt (buiten 
de stedelijke gebieden en buiten het economisch netwerk van het Albertkanaal). Het RSV bepaalt een aantal 
ontwikkelingsperspectieven voor deze economische knooppunten.  
 
Het RSV voorziet dat in Vlaanderen een aanbodbeleid van ca. 7000 ha bijkomend te bestemmen 
bedrijventerrein gefaseerd wordt gerealiseerd tegen 2007. Dit is een gezamenlijke taak voor de Vlaamse 
overheid, de provincies en de gemeenten. Voor Limburg wordt in het RSV een overschot van 532 ha aan 
bedrijventerrein opgenomen. Het RSV stelt ook dat tijdelijk en definitief niet-realiseerbare terreinen en 
gebouwen op termijn gedesaffecteerd moeten worden. 
 
De bevoegdheid tot de afbakening van regionale bedrijventerreinen in de specifieke economische 
knooppunten wordt aan de provincie toebedeeld.   
 
Er wordt een concentratie van bedrijventerreinen nagestreefd in economische knooppunten. Het RSV 
introduceert een differentiatie van bedrijventerreinen (regionaal/lokaal; gemengd regionaal/specifiek 
regionaal5). De differentiatie laat toe de ruimtelijke potenties van iedere locatie optimaal te benutten.  
 
Het RSV geeft ook principes mee voor een optimale lokalisatie en kwalitatieve inrichting van nieuwe 
regionale bedrijventerreinen:  

• Lokalisatie uitsluitend in de stedelijke gebieden, de gemeenten van het netwerk Albertkanaal en de 
overige economische knooppunten; 

• Lokalisatie bij voorkeur aansluitend bij bestaande bedrijventerreinen; 
• Verantwoording vanuit een globale ruimtelijke visie op het economisch knooppunt en de positie van 

ervan in Vlaanderen en in de provincie; in het bijzonder wordt in ieder economisch knooppunt een 
gewenste ruimtelijk-economische structuur uitgewerkt; 

• Afstemming van de oppervlakte van het regionaal bedrijventerrein op de reikwijdte en het belang 
van het economisch knooppunt en de spreiding van bedrijventerreinen in de overige economische 
knooppunten in de provincie; 

• afstemming van het bereikbaarheidsprofiel van de locatie op het mobiliteitsprofiel van de voorziene 
bedrijven (= locatiebeleid); naast de uitwerking van het locatiebeleid dienen ook de in te zetten 
instrumenten (waaronder ook niet - ruimtelijke instrumenten zoals het organiseren van openbaar en 
collectief vervoer) te worden aangegeven; 

• geen kleinhandelsbedrijven op regionale bedrijventerreinen, tenzij op deze die gedeeltelijk als 
kleinhandelszone zijn afgebakend;  

• ontsluiting uitsluitend en rechtstreeks via primaire wegen of secundaire wegen; 
• maximale algemene uitrusting (telecommunicatie, water, gas en electriciteitsvoorziening, 

waterzuivering en riolering) en maximale specifieke uitrusting voor de respectievelijke specifieke 
regionale bedrijventerreinen. 

 
Ondanks dat het PRUP Rotem niet beschouwd moet worden als een ‘nieuw’ regionaal bedrijventerrein, maar 
als een planologische ruil ter plaatse, zijn deze principes mee bepalend voor de opmaak van het PRUP 
Rotem. Het PRUP Rotem onderschrijft de lokalisatieprincipes (uitbreiding in economisch knooppunt, 

                                                      
4 Besluit Vlaamse regering d.d. 23/09/1997 (+ decreet van 17/12/1997 bekrachtiging bindende bepalingen) + Herziening via besluit 
Vlaamse Regering 12/12/2003 (+ decreet 19/03/2004 bekrachtiging bindende bepalingen). 
5 Van belang voor Rotem zijn de volgende types: gemengd regionaal bedrijventerrein, watergebonden bedrijventerrein, transport- en 
distributiezones. 
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aansluitend bij bestaand bedrijventerrein) en past zich in in de visie op het economisch knooppunt zoals 
uitgewerkt in het RSPL, ook wat betreft de oppervlakte van het bedrijventerrein. De oppervlakte vergroot 
niet.  
 
Wat betreft het mobiliteitsgegeven is de N75 (tussen de aansluiting 32 van de E314 (Genk-Oost) en de N78 
(Dilsen) geselecteerd als primaire weg type II. Het PRUP voorziet in een verbeterde aansluiting van Rotem 
op de N771, die verder aansluit op de Pannenhuisstraat (secundaire weg type II) richting N75.  
 
De Zuid-Willemsvaart is weerhouden als onderdeel van het secundair waterwegennet. In de verkaveling van 
Budé worden de percelen langs de Zuid-Willemsvaart voorbehouden voor watergebonden bedrijvigheid.  
 
Het RSV is voor het PRUP Rotem ook relevant m.b.t. de natuurlijke structuur, die in het RSV wordt 
ingedeeld in o.a. de gebiedscategoriëen Grote Eenheden Natuur (GEN), Grote Eenheden Natuur in 
Ontwikkeling (GENO), natuurverbindingsgebieden en natuurverwevingsgebieden. Ten westen van het 
plangebied PRUP Rotem is een GEN afgebakend. In GEN-gebieden is de natuurfunctie bovengeschikt aan 
de andere functies. Het beleid is gericht op de ruimtelijke ondersteuning van het behoud en de ontwikkeling 
van de bestaande ecotopen.  
 
Het PRUP Rotem ondersteunt de GEN door een gedeelte van het huidig bedrijventerrein op te heffen en te 
herbestemmen naar natuur, aansluitend bij de GEN. Dit nieuwe natuurgebied (steilrand) kan als GEN-
waardig beschouwd worden, waardoor het in aanmerking komt voor opname in of uitbreiding van het Vlaams 
Ecologisch Netwerk (VEN). Ook de vastlegging van een bufferzone van het bedrijventerrein respecteert en 
vrijwaart de natuurwaarden in de GEN.  
 
In de tweede ‘actualisatie en gedeeltelijke herziening RSV’ (voorlopig vastgesteld door de Vlaamse regering 
18/12/2009) wordt o.a. een actualisering van behoefteberekeningen en taakstellingen doorgevoerd (gezien 
de planhorizon van 2007 reeds bereikt is) en wordt de planhorizon verlengd tot 2012. Belangrijkste relevant 
aandachtspunt in het ontwerp van deze herziening is een herberekening van de provinciale taakstelling voor 
Limburg wat betreft bedrijventerreinen. Uit de prognoses wordt voor Limburg een komt een taakstelling naar 
voor van 939 ha (waarvan reeds 657 ha reeds ‘toegewezen’ door potentiële planningsinitiatieven). De 
bijkomende minimale prognose voor de periode 2007-2012 bedraagt 282 ha (te bestemmen 
bedrijventerrein).  
 
Uit bovenstaande beschrijvingen blijkt dat het PRUP Rotem in overeenstemming is met het RSV en de 
lopende herziening ervan. In het licht van de bijkomende provinciale taakstelling voor bedrijventerreinen in 
Limburg is het behoud van het bestaand aanbod zeker te motiveren.  
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2.3 GEMEENTELIJK RUIMTELIJK STRUCTUURPLAN DILSEN-STOKKEM 

 
Uit het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan (GRS) Dilsen-Stokkem6 kunnen volgende relevante elementen 
worden aangehaald: 

• Het bedrijventerrein van Rotem behoort tot de deelruimte 
“kanaal en industrie”.  

• Er wordt een bijkomende locatie gezocht voor 5ha lokale 
bedrijvenzone voor het structuurondersteunend hoofddorp 
Dilsen. Mogelijke locatie ten zuiden van het bedrijventerrein 
industrieterrein Rotem (restruimte die overblijft na de aanleg 
van een nieuwe ontsluitingsweg voor het terrein: 
aansluitend bij een bestaande bedrijvenzone en bij het 
structuurondersteunend hoofddorp Dilsen) 

• Zuid-Willemsvaart is een belangrijke toeristisch-recreatieve 
route, maar biedt ook een optie voor watertransport i.f.v. 
bedrijventerrein Rotem.  

• M.b.t. (de ontwikkeling van) het bedrijventerrein van Rotem: 
o Verdere (her)ontwikkeling van de terreinen van de voormalige zinkfabriek waarbij de 

terreinen langsheen de Zuid-Willemsvaart bij voorkeur worden ingenomen door bedrijven 
met watergebonden activiteiten. Eerst inbreiden bestaande industriegebieden, pas nadien 
uitbreiding.  

o Bij het aansnijden van het gebied (aan de westkant begrensd door de berm van de 
voormalige spoorlijn), behouden van voldoende kwalitatieve belevingswaarde vanop deze 
voormalige spoorlijn, gezien het een belangrijke schakel is binnen het toeristisch-recreatieve 
net op lokaal en bovenlokaal vlak.  

o Herbestemming van 9h van het industriegebied (langs het fietspad op de spoorbedding) 
naar een groenbestemming i.f.v. het behoud van de bestaande natuurwaarden. 

o Verbeteren van bereikbaarheid en toegankelijkheid om overlast van goederenverkeer in 
centrum Dilsen en woonstraat Pannenhuisstraat te vermijden (voorstel alternatief tracé – 
omlegging Pannenhuisstraat). Weren van zwaar verkeer op de Europalaan tussen het 
kruispunt met de Pannenhuisstraat en de N78 

o Respect voor steilrand en omgeving en voor restanten van de voormalige zinkfabriek 
• Selecties van lokale wegen:  

o N771 Europalaan als lokale weg type I 
o Pannenhuisstraat tussen N771 Europalaan en Kruishoefstraat; als lokale weg type II 

 
Uit bovenstaande beschrijvingen blijkt dat het PRUP Rotem in overeenstemming is met de bepalingen van 
het GRS. Enkel het voorstel tot mogelijke lokalisatie van een lokaal bedrijventerrein ten zuiden van het 
industrieterrein Rotem, kan niet overeind blijven door het PRUP dat op die locatie (gedeeltelijk) de 
planologische ruil van de verloren oppervlakte aan regionaal bedrijventerrein voorziet.   
 
 
 

                                                      
6 Goedgekeurd door deputatie d.d. 25/08/2005. 

Voorstel lokaal 
bedrijventerrein bufferzone

Bedrijventerrein 
Rotem 

landelijk 
woongebied 
Pannenhuisstraat 
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3 BESTAANDE TOESTAND BEDRIJVENTERREIN ROTEM EN PLANGEBIED 
 

3.1 BESTAANDE RUIMTELIJKE / FEITELIJKE TOESTAND 

 
De bestaande feitelijke toestand wordt grafisch weergegeven a.d.h.v. volgende kaarten:  
Kaart 2: kleurenorthofoto 2007 
Kaart 3: topografische kaart 1/10.000 
Kaart 4: stratenplan 

3.1.1 Analyse structurerende elementen aan de randen 

 
Zuid-Willemsvaart 
In de ruimtelijke betekenis vormt het kanaal op een hoger 
schaalniveau een oriënterend en richtinggevend element. Het geeft 
richting aan het ruimere landschap. De flankerende laanbeplanting 
versterkt de positie van het kanaal binnen het landschap. De 
tweekleurige beplanting van rode beuk en plataan is in die mate 
herkenbaar dat ze het gebied uniek maakt. Deze beplanting wordt 
t.h.v. het industrieterrein van Rotem onderbroken. 
De Zuid-Willemsvaart vormt echter ook een 20m brede barrière. 
Oversteken kan enkel op de daartoe voorziene punten: Brugstraat, 
spoorwegbrug, Europalaan en N75.  
Het provinciaal toeristisch en functioneel fietsroutenetwerk situeert 
zich op het jaagpad ten oosten van de Zuid-Willemsvaart (dus niet 
aan de zijde van het bedrijventerrein).  
      
 
Kempisch Plateau 
De steilrand van het Kempisch Plateau begrenst het bedrijventerrein 
in het westen en vormt de overgang tussen het natuurgebied en het 
industrieterrein van Rotem. De gemiddelde hoogte van het Kempisch 
Plateau is 80 meter. Het geologisch substraat van de Kempen wordt 
gevormd door Maasafzettingen, dekzanden en stuifzanden. De 
grondwatertafel bevindt zich op een grote diepte (10 meter en meer). 
Desbetreffende steilrand loopt plaatselijk doorheen het 
bedrijventerrein (beboste spie westelijk in het bedrijventerrein). Het 
terrein wordt daar gekenmerkt door een zeer steile helling die van 
overal ruimtelijk te ervaren is. De begroeiing met naaldbossen staat in 
contrast met de openheid van het bedrijventerrein, vooral t.h.v. de 
terreinen van de voormalige zinkfabriek.  

 
 

Europalaan N771 
De Europalaan N771 vertrekt vanaf de N78 in Dilsen – Stokkem 
doorheen het centrum van Dilsen richting Opoeteren en passeert het 
bedrijventerrein ten zuiden. Deze weg vervult een verbindende functie 
op bovenlokaal niveau.  
Vanaf de Europalaan is zo goed als geen (zicht)relatie met het 
bedrijventerrein door de aanwezigheid van de bossen (uitloper 
natuurgebied ten zuiden van het bedrijventerrein). De enige ruimtelijke 
relatie bestaat via de Pannenhuisstraat, de huidige ontsluitingsweg 
naar het bedrijventerrein.  
 
 
 
 

 
 
 

 



PRUP “Regionaal bedrijventerrein Rotem” te Dilsen-Stokkem Definitief PRUP - Toelichtingsnota 

 

Provincie Limburg p. 12 
 

 
Spoorwegtracé 
Het voormalige spoorwegtraject Genk–Maaseik begrenst de site 
in het westen en het noorden en vormt er de grens tussen 2 
compleet tegenstrijdige bestemmingen, nl. natuur en industrie. 
Momenteel is dit talud uitgerust met een geasfalteerd fietspad. 
T.h.v. de oversteek over de Zuid-Willemsvaart is het 
hoogteverschil met het industrieterrein ± 6 meter. Even verder, in 
zuid – westelijke richting (richting Europalaan), komt het talud op 
gelijke hoogte te liggen met de gronden van de voormalige 
zinkfabriek. Aan de westzijde neemt het hoogteverschil geleidelijk 
aan toe.  
 
Het fietspad is gemiddeld ongeveer 10 meter hoger gelegen dan 

het niveau van de Heulentakstraat. Vanaf het industrieterrein is het hoger gelegen fietspad op bepaalde 
plaatsen waarneembaar. Het fietspad vormt een onderdeel van het provinciaal toeristisch fietsroutenetwerk 
(Kempen en Maasland) en is dus een belangrijke schakel binnen het toeristisch-recreatieve net op lokaal 
en bovenlokaal vlak. Het fietspad is ook ingeschakeld in het provinciaal functioneel fietsroutenetwerk.  

 

3.1.2 Analyse structurerende elementen binnen bedrijventerrein Rotem 

 
 
Deelgebieden 
 
Het terrein kan worden opgesplitst in 4 deelgebieden, met als 
uitgangspunt de ruimtelijke invulling van het gebied. Algemeen 
kan gesteld worden dat de link met de Zuid – Willemsvaart 
onbestaande is (er wordt thans geen gebruik gemaakt van de 
Zuid-Willemsvaart). Het kanaal vormt een achterkant. Alle 
percelen zijn op de interne ontsluitingsweg gericht.  
 
 
 
 

 
Deelgebied A.:  Zuidelijk reeds ontwikkeld bedrijventerrein 
Dit deel van het industrieterrein is momenteel ingevuld. Binnen dit deelgebied kunnen we van oost naar 
west twee zones onderscheiden, namelijk een zone ter hoogte van de Pannenhuisstraat dat eerder 
gekenmerkt wordt door kleinere bedrijven.  Terwijl de zone ter hoogte van de Heulentakstraat eerder 
gekenmerkt wordt door  2 grote bedrijfspercelen (Alro, Vasco).  
 
Deelgebied B. Spievormig bebost bedrijventerrein 
Dit gebied is niet ontwikkeld als bedrijventerrein, voornamelijk omwille van de fysieke moeilijkheden (steile 
helling). Dit gebied is bebost en maakt o.w.v. zijn hoge natuurwaarden deel uit van het 
natuurinrichtingsproject Bergerven. In dit deelgebied zijn ook 2 hoogspanningsmasten ingeplant. 
 
Deelgebied C. Noordelijk, niet ontwikkelde industriegebied: terreinen voormalige zinkfabriek 
Het terrein in Rotem is vooral gekend vanwege een zinkfabriek uit het verleden, waarvan enkele gebouwen 
nog bewaard zijn gebleven. Dit noordelijk gedeelte wordt gevormd door de kale open vlakte van de 
terreinen van de voormalige zinkfabriek. De enige bebouwing die hier momenteel aanwezig is, zijn de 
gebouwen van de oude zinkfabriek, uitgebreid met een nieuwbouw. Alle gebouwen worden gebruikt door 
het bedrijf Budé containerbouw. Dit deel van het bedrijventerrein is reeds gesaneerd, maar momenteel nog 
grotendeels niet in gebruik als bedrijventerreinen (uitgezonderd Budé). De toegekende 
verkavelingsvergunning d.d. 23/12/2008 zal er voor zorgen dat dit deel (ca. 30 ha) weldra ontwikkeld zal 
worden.  
 
Deelgebied D. Zuidelijk bosgebied 
Dit gebied wordt gekenmerkt door beboste zone. Er zijn nog enkele open percelen aanwezig (akker, 
weiland).  

 
 

A 
B 

C 

D 
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Beeldbepalende elementen 
Voormalige zinkfabriek 
De gebouwen van de voormalige zinkfabriek zijn, door hun 
ligging tegen de rand van het Kempens Plateau, gelegen op een 
aanzienlijk hoogteverschil ten opzichte van de rest van het 
industrieterrein. Ze hebben hierdoor een beeldbepalend karakter 
en vormen een baken binnen het industrieterrein. 
 

Hoogspanningsmasten 
Ten westen van en gedeeltelijk binnen het bedrijventerrein 
bevindt zich een hoogspanningsleiding (380kV) met de nodige 
hoogspanningsmasten (3 masten in het bedrijventerrein – 1 
mast net buiten het bedrijventerrein, vlak naast het fietspad). 
Ook deze zijn in het bedrijventerrein dominant aanwezig. 
 
 
Reliëf 
Het gebied wordt gekenmerkt door belangrijke reliëfverschillen. 
Het kanaal is het laagst gelegen. Het hoogteverschil t.o.v. de 
Pannenhuisstraat, Heulentakstraat en Kruishoefstraat is 
minimaal. Ten noorden van het bedrijventerrein ligt het talud van 
de voormalige spoorweg gemiddeld zo’n 10 meter hoger. 
Geleidelijk aan neemt het reliëfverschil toe in westelijke richting, 
in de richting van de steilrand van het Kempisch Plateau. Grote 
delen van de zandige vlakte van de zinkfabriek werden 
genivelleerd.  De voormalige zinkfabriek troont boven de site uit 
en wordt omgeven door taluds en keermuren die het 
reliëfverschil moeten ovenbruggen.  
 

 
 
Ontsluitingsstructuur 
De ontsluiting van het bedrijventerrein verloopt momenteel 
vanaf de Europalaan (N771) via de Pannenhuisstraat, 
doorheen een landelijk woongebied. De Pannenhuisstraat is 
een verzamelweg. De verzameling van woonverkeer wordt hier 
gemengd met de ontsluiting van het industrieterrein Rotem. De 
Pannenhuisstraat loopt door tot aan de N75. De N75 (N78 - 
Genk en E314) is een goed uitgeruste weg voor de functie die 
hij moet vervullen. Afwikkeling van zwaar verkeer via het 
centrum van Dilsen wordt geweerd door een tonnagebeperking.  
 
De Kruishoefstraat vormt momenteel de zuidelijke grens van 
het bedrijventerrein. Doorheen het bedrijventerrein zorgt de 

Heulentakstraat voor de ontsluiting van de bedrijfspercelen. Deze wegen in beton hebben een breedte van ± 
12 meter. De Pannenhuisstraat is ± 7 meter breed. De wegenis wordt op enkele plaatsen geflankeerd met 
(jonge) boompjes.  
 
In de Kruishoefstraat en Heulentakstraat zijn aanliggende fietspaden voorzien. Het doodlopende uiteinde 
van de Kruishoefstraat (t.h.v. Alro) wordt via bospaden verbonden met enerzijds het fietspad op de 
voormalige spoorwegbedding (sterk hellend bospad) en met anderzijds de Europalaan. Via een brugje 
onderdoor het talud van de voormalige spoorweg is het bedrijventerrein toegankelijk vanaf het natuurgebied 
ten westen van de spoorwegbedding.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Kruishoefstraat 

Heulentakstraat 

Pannenhuisstraat 

N771 
Europalaan 
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Groenstructuur 
Het industriegebied wordt ten westen, ten zuiden en ten 
noorden omringd door bos. Aansluitend is ook een deel van het 
bedrijventerrein, met bestemming industriegebied, bebost 
(westelijk spievormig deel).  
 
Het gebied ten westen en noorden van het bedrijventerrein 
maakt deel uit van het natuurgebied Bergerven 
(natuurinrichtingsproject). De bossen (biologisch waardevol tot 
zeer waardevol) worden doorkruist door een netwerk van 
wandelpaden die deel uitmaken van een groter wandelparcours 
in de omgeving. Ook het ruiter- en menroutenetwerk is hierin 
gesitueerd. Het provinciaal toeristisch (en functioneel) 

fietsroutenetwerk loopt over het voormalige spoortracé.  
 
Langsheen de wegenis op het bedrijventerrein werd een bomenrij met jonge boompjes aangeplant. 
 
Op de individuele percelen beperkt de groenaanplant zich over het algemeen tot een aantal bomen en lage 
struiken. T.h.v. de ingang van het bedrijventerrein is het perceel van ASBI United Furniture aan de zijde van 
de woningen ingericht met een grote groep hoge bomen die de woningen in beperkte mate visueel 
afscheiden van het bedrijfsperceel.  
 
Langsheen de Zuid-Willemsvaart: bevindt zich ter hoogte van de reeds ingerichte bedrijfspercelen wat 
restgroen dat op de biologische waarderingskaart wordt aangegeven als biologisch zeer waardevol. 
 
Een gedeelte van het bosbestand tussen Europalaan en Kruishoefstraat (biologisch waardevol) maakt deel 
uit van een oud boscomplex (Ferrarisbos).  
 
 
 
Synthesetekening 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Fietsroute-
netwerk 
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3.1.3 Eigendomssituatie / Kadastrale situatie   

 
De percelen die geheel of gedeeltelijk gelegen zijn binnen het plangebied van het PRUP zijn kadastraal 
bekend binnen Dilsen-Stokkem, 1e afdeling, Sectie C. Voor de kadastrale situatie wordt verwezen naar het 
grafisch plan dat is uitgewerkt met het kadasterplan (Cadmap 2008) als onderlegger.  
 
De percelen in het spievormig beboste (en te herbestemmen) deel van het bedrijventerrein zijn voornamelijk 
in eigendom van de provincie Limburg. Enkele percelen zijn in eigendom van Elia (i.f.v. 
hoogspanningsmasten) en Limburgs Landschap vzw.  
 
Het tracé van de voormalige spoorlijn, thans fietspad (openbaar domein) is in eigendom van NMBS-Holding 
Dienst Patrimonium.  
 
De percelen van de zuidelijke uitbreidingszone van het bedrijventerrein zijn voor ca. 55% in eigendom van 
de stad Dilsen-Stokkem.   
 
De percelen binnen het nog onbenutte noordelijk deel van het bedrijventerrein (verkaveling d.d. 23/12/2008) 
zijn in eigendom van vennootschap Budé Containerbouw.  
 

3.2 BESTAANDE JURIDISCHE TOESTAND 
 
Kaart 5: bestaande juridische toestand (gewestplan,  VEN-gebied, verkaveling)  

3.2.1 Ruimtelijk-juridische toestand 

 
De relevante elementen van de ruimtelijk-juridische toestand voor de opmaak van het PRUP zijn: 

• Het gewestplan Limburgs Maasland (K.B. 01/09/1980). Volgende bestemmingen komen voor in het 
plangebied en de directe omgeving: 

o industriegebied (waarvan een gedeelte “uitbreiding van ontginningsgebieden”) 
o natuurgebied 
o bestaande waterwegen (met aansluitende strook “reservatiegebieden”) 
o woongebied met landelijk karakter 

• Gebieden van het Vlaams Ecologisch Netwerk (VEN): Grote Eenheid Natuur (GEN) 414 “Bergerven” 
(BVR 18/07/2003), aangrenzend aan het plangebied. 

 
Een volledig overzicht van de planningscontext is weergegeven in hoofdstuk 5. 

3.2.2 Vergunningen 

In het plangebied van het PRUP zijn geen bedrijven, gebouwen of constructies opgericht, uitgezonderd 
enkele hoogspanningsmasten. Er zijn dus geen relevante stedenbouwkundige of milieuvergunningen of 
inbreuken tegen de stedenbouwwetgeving te vermelden7.  
 
De verkavelingsvergunning nr. 5.00/72041/141.1 d.d. 23/12/2008 (Budé Containerbouw nv) is gedeeltelijk 
gelegen binnen het plangebied, meer bepaald de bufferzone grenzend aan de bedrijfspercelen, aan de 
noordelijke en noordwestelijke rand van het bedrijventerrein. De verkaveling bepaalt de invulling van een 
groot deel van het bedrijventerrein (noordelijk deel), waarbij zowel percelen voor watergebonden 
bedrijvigheid zijn opgenomen langs de Zuid-Willemsvaart, enkele percelen voor grotere regionale bedrijven 
en een aantal voor kleinere regionale bedrijven. 
 
 
 
 

                                                      
7 Een opsomming van al de stedenbouwkundige vergunningen, verkavelingsvergunningen of milieuvergunningen binnen of in de directe 
omgeving van het bestaande bedrijventerrein Rotem biedt geen meerwaarde, gezien deze buiten het plangebied van het PRUP vallen. 
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Pannenhuisstraat
(sec. weg type II)

N75  (prim. weg type II)

Varianten
omleiding

Bedrijventerrein 
Rotem 

4 RELEVANTE INHOUDELIJKE ELEMENTEN M.B.T. BEDRIJVENTERREIN 

ROTEM EN OMGEVING 
 
Hieronder worden een aantal relevante inhoudelijke elementen weergegeven uit diverse besluitvorming, 
planprocessen en studies/onderzoeken m.b.t. bedrijventerrein Rotem en de directe omgeving.  
 

4.1 ONTSLUITING 

 

4.1.1 Ontsluiting bedrijventerrein Rotem (Pannenhuisstraat) 

 
De provincie heeft eind 2004 de opmaak van een PRUP voor het bedrijventerrein Rotem opgestart. Hierin 
zou ook bijbehorende ontsluiting opgenomen worden. Gezien het cruciale belang van de ontsluiting werd 
geoordeeld het proces tot opmaak van het PRUP voorlopig op te schorten, in afwachting van volledige 
duidelijkheid over de ontsluiting (via het proces van een streefbeeldstudie).  

 
De stad Dilsen-Stokkem heeft in 2005 een opdracht gegeven tot 
opmaak van een streefbeeldstudie voor de Pannenhuisstraat 
(welke in het RSPL geselecteerd is als secundaire weg type II), 
teneinde te kunnen fungeren als ontsluitingsweg van het 
regionaal bedrijventerrein Rotem naar de N75/Boslaan 
(geselecteerd als primaire weg type II) en via deze laatste naar 
het hoofdwegennet (E314). Voor de ontsluiting over de bestaande 
Pannenhuisstraat (met overlast door zwaar verkeer voor de 
bewoners) werd een alternatief gezocht in een ‘omleidingstracé’ 
ten westen van de huidige weg. Er werden een aantal mogelijke 
varianten uitgewerkt. Afweging en keuze van een tracé vormde 
een belangrijk onderdeel van de streefbeeldstudie.  
 
Op basis van een startnota van de streefbeeldstudie, met de 
uitwerking van diverse mogelijke varianten werd het dossier 
besproken op een provinciale auditcommissie d.d. 22/11/2005. De 
meningen van de diverse actoren waren echter verdeeld over een 
definitief voorkeurtracé, doch niet onoverkomenlijk. Twee 
mogelijke tracévarianten hadden duidelijk de voorkeur. In de 
startnota werd echter onvoldoende onderzocht of en waarom de 
Pannenhuisstraat de verkeersdruk niet zou aankunnen. Een goed 
leefbaarheidsonderzoek ontbreekt. Het bewijs van de 
onleefbaarheid van een omgeving is nochtans cruciaal om een 

omleidingsweg te kunnen/mogen realiseren. Er was bijgevolg onduidelijkheid over de doelstelling van het 
streefbeeld (ontsluiting of omleiding). Het concept streefbeeld werd niet conform verklaard.  
 
In de provinciale auditcommissie van 22/08/2006 werd het dossier opnieuw behandeld. Er blijven vragen en 
onduidelijkheden over de doelstelling (ontsluiting of omleiding). Er worden principiële kwesties aangehaald 
als zou een omleiding niet in overeenstemming zijn met het RSPL omdat niet aan al de voorwaarden 
hiervoor voldaan is (volgens het RSPL zou een omleiding enkel bij secundaire wegen type I aan de orde zijn, 
niet voor secundaire wegen type II). Ook het leefbaarheidsonderzoek ontbrak nog steeds. Er was nog geen 
consensus over het dossier tussen een aantal actoren. De startnota werd niet conform verklaard.  
 
De deputatie nam bij verklarende en motiverende brief van 19/10/2006 (aan Agentschap R-O, Ruimtelijke 
Ordening Limburg) een standpunt in dat het omleiden van de Pannenhuisstraat, ondanks de selectie als 
secundaire weg type II, niet in tegenstrijd is met het RSPL.  
 
Na verder overleg, werd de piste van een omleidingsweg voor de Pannenhuisstraat (ten zuiden van de 
Europalaan) verlaten (omwille van blijvende onduidelijkheden en meningsverschillen terzake en het gebrek 
aan verkeersleefbaarheidsstudie). Er werd geopteerd om enkel een nieuwe ontsluitingsweg te realiseren 
voor het bedrijventerrein Rotem ten noorden van de N771/Europalaan (parallel aan dit gedeelte van de 
Pannenhuisstraat). De Pannenhuisstraat ten zuiden van de Europalaan (secundaire weg type II) blijft 
bestaan als ontsluitingsroute van Rotem naar de N75/Boslaan. De aanleg van de nieuwe ontsluitingsweg 
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voor Rotem (tussen industrieterrein en Europalaan) wordt verwerkt in een module 148. De provinciale 
auditcommissie heeft op basis van deze beslissing de startnota streefbeeldstudie conform verklaard d.d. 
26/06/2007. 

 
Dit ontsluitingsconcept houdt in dat het kruispunt Europalaan-
Pannenhuisstraat wordt opgeheven en dat er een vlotte verbinding 
komt tussen de Pannenhuistraat ten zuiden van de Europalaan en de 
Europalaan ten westen van de Pannenhuisstraat. Terwijl de 
Europalaan ten oosten van de Pannenhuisstraat wordt verbonden 
met de Pannenhuisstraat ten noorden van de Europalaan. Hierdoor 
wordt het vrachtverkeer via de Pannenhuisstraat naar het 
industrieterrein geweerd. Er wordt een rotonde voorzien ter hoogte 
van de aansluiting van de nieuwe ontsluitingsweg op de Europalaan. 
 
Aangezien momenteel de Pannenhuisstraat (ten zuiden van de 
Europalaan) dienst doet als ontsluitingsweg van het bedrijventerrein 
is er sprake van een bovenlokaal verkeer en is het wenselijk dat deze 

weg het statuut krijgt van gewestweg. De Europalaan (ten oosten van de Pannenhuisstraat) wordt 
opgenomen in het centrum van Dilsen (GRUP Centrumplein Dilsen) waarbij doorgaand verkeer zal worden 
ontmoedigd en vrachtverkeer zal worden geweerd waardoor het wenselijk is dat deze weg het statuut krijgt 
van gemeenteweg. In het kader van deze studie werd op de gemeenteraad van 9 oktober 2008 beslist om 
van dit deel van de Europalaan (momenteel gewestweg) een gemeentelijke weg te maken en om van de 
Pannenhuisstraat ten zuiden van de Europalaan (momenteel gemeenteweg) een gewestweg te maken. 
Indien blijkt dat de herinrichting niet het gewenste effect 
zou behalen, met name een ontlasting van het noordelijk 
deel van de Pannenhuisstraat, kunnen aanvullende 
oplossingen overwogen worden: 

• Inrichting van Pannenhuistraat ten noorden van 
de Europalaan als woonerf/zone 30/drempels. 

• Herinrichting kruispunt Pannenhuisstraat-
Kruishoefstraat zodat toegang tot het 
bedrijventerrein vanuit de Pannenhuisstraat 
helemaal onmogelijk wordt (uitgezonderd voor 
fietsers). 

 
Momenteel is het bedrijventerrein voor fietsers enkel bereikbaar via de Pannenhuisstraat samen met het 
gemotoriseerde aan- en afrijdend verkeer. Bij realisatie van de nieuwe ontsluitingsweg zal het gemotoriseerd 
verkeer van en naar het bedrijventerrein omgeleid worden via de nieuw te verwezenlijken ontsluitingsweg. 
De huidige ontsluitingsweg via de Pannenhusstraat voor vrachtverkeer wordt opgeheven. Hier kan dan een 
fietsdoorgang verwezenlijkt worden. Hierdoor kunnen fietsers, die van het oosten en het zuiden komen, het 
bedrijventerrein op een veilige manier bereiken. Voor de fietsers die uit het noorden en het westen komen, is 
het wenselijk dat er een doorsteek van het fietspad op de oude spoorwegbedding naar het bedrijventerrein 
kan verwezenlijkt worden. 
 

                                                      
8 Module 14: de aanleg of de herinrichting van ontsluitingsinfrastructuur ter verbetering van de bereikbaarheid van specifieke zones van 
commerciële activiteiten in privaat of openbaar beheer  

Bedrijventerrein 
Rotem 
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4.1.2 N75 

 
In het streefbeeld van de N75 (primaire weg type II) is 
geopteerd om een aantal maatregelen te nemen om de 
verkeersveiligheid te verbeteren, een vlotte doorstroming 
te realiseren en te voorzien in een goede ontsluiting van 
een aantal belendende gebieden (zijnde industrieterrein 
Lanklaar, industrieterrein Rotem, te ontwikkelen 
hoofdtoegangspoort tot het NPHK). Hiertoe werden 3 
rotondes voorgesteld, respectievelijk ter hoogte van 
Teutelberg/toegang NPHK, Pannenhuisstraat en 
Siemenslaan.  
 
De rotonde aan de Pannenhuisstraat moet voorzien in een 
vlotte aansluiting van deze secundaire weg type II op de 
N75 ter ontsluiting van het bedrijventerrein Rotem.  
 
In het kader van het 3V-project ("Veilig Verkeer 
Vlaanderen" = project voor wegwerken van prioritaire 
zwarte punten met ook bijhorend financieringsprogramma) 

is de provinciale auditcommissie d.d. 28/03/2006 akkoord gegaan met de plaatsing van twee rotondes, één 
aan de Pannenhuisstraat en één aan de Siemenslaan.  
 
Gelet op een aantal nieuwe ontwikkelingen (o.a. voorbereiding van verblijfsrecreatiepark aan de 
hoofdtoegangspoort NPHK) en bezwaren tegen voorgestelde inplanting (met innemingen tot gevolg) van 
rotonde Pannenhuisstraat, is de eerdere beslissing tot prioritaire aanleg van rotonde Pannenhuisstraat 
herzien.  
 
De provinciale auditcommissie is d.d. 24/03/2009 principieel akkoord gegaan om in kader van het 3V-project 
in eerste fase 2 rotondes aan te leggen, zijnde de rotonde Siemenslaan en de rotonde toegang NPHK. De 
rotonde NPHK komt in de plaats van de eerder voorgestelde rotonde aan de Pannenhuisstraat. Daar wordt 
de middenberm (i.k.v. verkeersveiligheid en 3V-project) voorlopig dicht gemaakt (rechts in/rechts uit). Het 
(lange termijn)-streefbeeld van de N75 blijft wel overeind en ondersteund, inclusief de rotonde 
Pannenhuisstraat. De realisatie van de rotonde Pannenhuisstraat wordt echter niet prioritair uitgevoerd 
binnen 3V-project. Bij volledige ontwikkeling van bedrijventerrein Rotem en de aanleg van de nieuwe 
ontsluitingsweg (tussen Rotem en Europalaan) zal het mobiliteitsgegeven opnieuw geëvalueerd worden, 
waarna de voorbereiding tot realisatie en financiering van de rotonde Pannenhuisstraat terug opgestart zal 
moeten worden. 
 
 

4.2 NATUURINRICHTINGSPROJECT BERGERVEN (VLM) 

 
Op grond van het decreet van 21 oktober 1997 betreffende het natuurbehoud en het natuurlijk milieu en het 
uitvoeringsbesluit van 23 juli 1998 kan de Vlaamse Regering natuurinrichtingsprojecten instellen.  Zo is het 
natuurinrichtingsproject Bergerven ingesteld op 2 mei 2001 onder coördinatie van de Vlaamse 
Landmaatschappij (VLM).  
 
Het natuurinrichtingsproject Bergerven is ongeveer 571,4 ha groot. Het ligt op het grondgebied van 
Neeroeteren (Maaseik) en Rotem (Dilsen-Stokkem). Het gebied ligt voor het grootste gedeelte tussen de 
Europalaan (N771) en de Zuid-Willemsvaart. In het noorden ligt de grens bij benadering op de rand van de 
zandgroeve en het Eilandje. 534,9 ha van Bergerven is op het gewestplan ingekleurd als groen- en 
bosgebied. De rest is waterweg (15,7 ha), industriegebied (9,2 ha), recreatiegebied (6,7 ha) en agrarisch 
gebied (4,9 ha) (bron: VLM, Natuurinrichtingsproject Bergerven - infokrant nr. 2, maart 2003). 
 

Pannenhuisstraat

N75

Poort NPHK

Siemenslaan 

N75
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Natuurinrichting behelst de optimale inrichting van een gebied 
met het oog op het behoud, het herstel en de ontwikkeling van 
natuur en milieu. Het natuurinrichtingsproject Bergerven omvat 
naar het beleid toe in grote lijnen volgende ecologische 
hoofddoelstellingen:  

• Verhogen van de biodiversiteit 
• Versterking van de ecologische functie (als onderdeel 

van Habitatrichtlijngebied) 
• Terugdringen van schadelijke invloeden voor natuur en 

het natuurlijk milieu als gevolg van menselijke 
activiteiten.  

Naast het versterken van de ecologische functie van het gebied 
wordt ook aandacht geschonken aan recreatie en bosbouw. 
 
Het gebied wordt gekenmerkt door verlaten, deels heringerichte 
grindplassen in het voormalig brongebied van de Zanderbeek.  
Stichting Limburgs Landschap beheert het gebied (begrazings- 
en maaibeheer). In het projectgebied zijn nog percelen, gelegen 
in natuurgebied, in landbouwgebruik.  Binnen het projectgebied 
wordt gejaagd.  Op de grootste grindplas is een 
vliegvisvereniging actief. Op de steilrand van het Kempens 
Plateau, in de gemeentebossen bevinden zich de 
naaldhoutaanplanten (met een aantal heiderelicten). Deze 
gemeentebossen hebben voornamelijk een recreatief 
medegebruik. Het merendeel van de oppervlakte is eigendom 
van een openbaar bestuur (stad Dilsen-Stokkem, stad Maaseik).   
 
De voornaamste natuurinrichtingsmaatregelen in de omgeving 
van bedrijventerrein Rotem zijn het verwijderen van bomen i.k.v. 
bosomvorming en heideherstel. 

 
Knelpunten voor het project Bergerven welke in relatie staan met het project Rotem: 
De visuele hoofdstructuur (plateau, steilrand, vlakte) is op dit moment niet meer herkenbaar in het gebied, de 
industriezone is onvoldoende gebufferd en vanaf het fietspad, gelegen op de oude spoorwegbedding heeft 
men geen goed zicht op de omgeving. 
In het zuiden van het projectgebied liggen er nog percelen met als gewestplanbestemming industriegebied.  
Dit industriegebied is eigendom van de provincie Limburg.  Aangezien de gronden op een vrij steile helling 
liggen, moeten ze worden “klaar gemaakt” voor gebruik. Het gebied herbergt nog heel wat interessante 
heiderelicten en soorten. 
 
Maatregelen en uitvoeringsmodaliteiten welke in relatie staan met het project Rotem 
Er is voorgesteld om te onderzoeken of er onder de Europalaan geen ecotunnel (Faunatunnel) voorzien kan 
worden.  Dit betekent wel een bijkomend raster langs de Europalaan zelf.  Dit kan verder uitgezocht worden 
met de cel Natuurtechnische Milieubouw (Afd. AMINABEL van AMINAL) en de afdeling Wegen en Verkeer. 
 
Het fietspad over de Europalaan ligt in feite op een talud. Het kruispunt van het fietspad met de Europalaan, 
gelegen in een bocht, is een zeer gevaarlijk punt.  Daarom werd er voorgesteld om te onderzoeken hoe deze 
oversteekplaats kan worden veranderd.  Een tunnel voor fietsers biedt ook mogelijkheden voor overstekende 
reeën. 
 

Bron: VLM, Natuurinrichtingsproject Bergerven - infokrant nr. 2 (maart 2003) 
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4.3 VERKAVELING NOORDELIJK DEEL (BUDÉ CONTAINERBOUW NV) 

 
Op datum van 23/12/2008 is door de gewestelijk stedenbouwkundig ambtenaar een verkavelingsvergunning 
(nr. 5.00/72041/141.1) afgeleverd voor het noordelijke regionaal bedrijventerrein (omgeving voormalige 
zinkfabriek). Hierdoor kan en zal het gebied in de zeer nabije toekomst effectief ontwikkeld en aangesneden 
worden9.  
 
Er is een toelichtingsnota opgesteld waarin een aantal uitgangspunten, doelstellingen, algemene visie en 
conceptelementen en een duurzaamheidstoets voor de verkaveling zijn uitgewerkt.  
 
Bij de uitgangspunten en doelstellingen van de verkaveling wordt gesteld om maximaal aansluiting te zoeken 
bij de omgevende elementen van het terrein (steilrand/reliëf, Zuid-Willemsvaart). Er wordt aandacht besteed 
aan een kwalitatieve landschappelijke inpassing en een herkenbaar en beleefbaar gebied. Hierbij is een 
belangrijke rol weggelegd voor het openbaar domein (doorlopende semi-publieke voorgebieden bij de 
bedrijven zonder perceelsafscheidingen waar ook het parkeren een plaats krijgt).  
 
De ruimtelijke visie die ten grondslag ligt aan de verkaveling focust op de realisatie van goede ruimtelijke 
overgangen van wonen over bedrijf naar natuur. De overgangszones zijn de structurele dragers voor de 
landschappelijke inpassing, buffering en beeldbepaling (o.a. Zuid-Willemsvaart en spoorwegtracé).  
 
Er wordt een differentiatie nagestreefd: watergebonden bedrijvigheid langs de Zuidwillemsvaart, enkele 
grootschalige regionale bedrijven (max. 3) en een aantal (kleinere) gemende regionale bedrijven. Er wordt 
ook getracht om een zekere flexibiliteit te voorzien (bijv. inzake de oppervlakte van de bedrijfspercelen in 
relatie tot de geplande bedrijvigheid). De voorgestelde perceelsstructuur laat flexibiliteit en maatgerichtheid 
toe (bijv. percelen van 25a – vrijgave van min. 2 percelen dus 0,5ha - maar koppeling van meer dan 2 
percelen is ook toegestaan). De percelen langs de Zuid-Willemsvaart zijn qua maatvoering afgestemd op 
watergebonden bedrijvigheid.   
 
De interne ontsluitingsstructuur wordt uitgewerkt als drager van hoge beeldkwaliteit met de bestaande 
wegenis als belangrijkste ruggegraat (ondersteund door laanbeplanting), waarop twee insteekwegen worden 
aangetakt die de nieuwe bedrijfspercelen ontsluiten.  De Zuid-Willemsvaart wordt de drager voor 
watergebonden bedrijvigheid. 
 
Er worden voorschriften opgelegd die de goede beeldkwaliteit op het bedrijventerrein moet nastreven (bijv. 
gemeenschappelijke groenzone, realisatie van 70% van voorgevelbreedte in eerste bouwfase, 
realisatieverplichting in eerste fase van 40%, uitbreiding dient naar achter te gebeuren, 15% groen op 
perceel bij voorkeur op perceelsscheiding en in groengebied). Dit zorgt er voor dat de aanblik van het 
bedrijventerrein vanaf het openbaar domein in eerste fase al voldoende kwalitatief is (brede gevels die de 
achterliggende bedrijvigheid verbergen en toekomstige uitbreidingen aan het zicht onttrekken; geen grote 
tussenliggende onbebouwde ruimtes als grondreserve; vrij gesloten perceelsstructuur waardoor leegstand 
geen negatieve reflectie heeft op de overige bedrijven). 
 
Bij de toetsing van de verkaveling aan de principes van duurzaamheid wordt aandacht besteed aan de 
thema’s efficiënt ruimtegebruik (meerlagig bouwen, schakelen van gebouwen, gemeenschappelijke 
voorzieningen, verkavelingspatroon zonder restruimtes), duurzame mobiliteit (multimodaliteit over weg en 
water, kwalitatieve interne ontsluiting, beeldkwaliteit), ruimtelijke inpassing (integratie van landschappelijke 
elementen, groendaken, groenstructuren, bufferzone) en water (afvalwater, regenwater).  
 
De rand van het bedrijventerrein aan de voormalige spoorlijn wordt in de verkaveling als bufferzone 
opgenomen (te beheren en onderhouden als één homogene natuurlijke entiteit). Er wordt ook een zone voor 
buffer- en infiltratiebekkens bepaald.  
 
In de rand kan nog vermeld worden dat de verontreinigde site van de voormalige zinkfabriek werd 
gesaneerd volgens het bodemsaneringsproject ‘site oude zinkfabriek deel Budé te Dilsen-Stokkem – IVS 
92002/3’ te Rotem. Dit bodemsaneringsproject werd op 27/08/1999 door OVAM conform verklaard aan de 
bepalingen van de vigerende regelgeving.  
 

                                                      
9 Momenteel (oktober 2009) is reeds een gedeelte van de wegenis aangelegd en is een eerste bedrijf in opbouw. Daarnaast zijn er ook 
reeds opties genomen op een aantal percelen.  
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Bron: 
Verkaveling regionaal bedrijventerrein Rotem: Noordelijk deel (Budé) 
Toelichtingsnota – verkavelingsvoorschriften 
Libost-Groep nv, 10 oktober 2008 

 
 
 
 
 



PRUP “Regionaal bedrijventerrein Rotem” te Dilsen-Stokkem Definitief PRUP - Toelichtingsnota 

 

Provincie Limburg p. 22 
 

5 TOELICHTING VISIE OP ECONOMISCH KNOOPPUNT DILSEN-STOKKEM 
 
Hieronder wordt, in aanvulling van de bepalingen terzake in het RSPL, de positie van het bedrijventerrein 
Rotem en de rol van het economisch knooppunt Dilsen-Stokkem verder uitgediept en gekaderd binnen de 
gewenste subregionale economische structuur. De behoefte aan de compensatie van de oppervlakte 
bedrijventerrein in het PRUP Rotem moet ook in dit kader beschouwd worden.  
 

Regionale ruimtelijk-economische context  
 
De regionale economische positie van Dilsen-Stokkem in Limburg moet gesitueerd worden in het Maasland. 
Het economisch knooppunt Dilsen-Stokkem is vrij centraal gesitueerd binnen de hoofdruimte Maasland (cf. 
RSPL) en vormt de meest noordelijk gesitueerde industriële ontwikkeling binnen het stedelijk netwerk op 
provinciaal niveau Zuidelijk Maasland (cf. RSPL).  
 
Zowel in het RSV als in het RSPL wordt het belang van het specifiek economisch knooppunt Dilsen-Stokken 
onderschreven. 
 
In Dilsen-Stokkem zijn 2 grote gebieden als industriegebied bestemd: Rotem (110 ha) en Lanklaar (150 ha 
regionaal, 50 ha lokaal bedrijventerrein). Daarnaast zijn er nog, verspreid over de gemeente, een aantal 
kleinere terreinen voor ambachtelijke bedrijven of KMO-zone. Andere grote (regionale) bedrijventerreinen in 
het Maasland zijn Oude Bunders (Maasmechelen, 165ha), Op de Berg (Maasmechelen, 60ha), 
Industrieterrein (Lanaken, 200ha), Jagersborg (Maaseik, 75ha). Samen met Lanklaar en Oude Bunders 
vormt Rotem één van de belangrijkste economische ontwikkelingspolen binnen de regio Maasland en 
Limburg. 
 
Een positionering van het economisch knooppunt Dilsen-Stokkem in het grensoverschrijdend netwerk op 
Vlaams niveau (MHAL) is eveneens relevant. Economische ontwikkeling stopt immers niet aan de grenzen. 
Industriële bedrijven achten zich voor hun afzet niet gebonden tot een lokale markt, maar zijn in wezen 
internationaal georiënteerd, terwijl ze voor hun productieproces (samenwerking, toelevering) vooral 
afhankelijk zijn van een lokale en regionale werking.  
 
Dilsen-Stokkem ligt in het centrum van de Euregio Maas-Rijn (provincie Limburg, provincie Nederlands 
Limburg, Eupen en de Duitstalige gemeenschap). De Euregio Maas-Rijs is één van de dichtstbevolkte 
gebieden in West-Europa. Maastricht, Heerlen, Born, Aken, Luik, Eupen zijn voor Dilsen-Stokkem als het 
ware dichterbij dan Brussel, Antwerpen en Leuven. 
 
Door de ligging van Dilsen-Stokkem aan beide zijden van de primaire weg N75 (Rotem aan de noordzijde, 
Lanklaar aan de zuidzijde) en de rechtstreekse aansluiting op de Zuid-Willemsvaart (met aansluiting op het 
Albertkanaal en via het kanaal Bocholt-Herentals in verbinding met de haven van Antwerpen) heeft deze 
economische ontwikkelingspool een strategische ligging en vormt een verdere uitbouw van de (industriële) 
bedrijvigheid een belangrijke opdracht.  

Relevante achtergrondgegevens  
 
Dilsen-Stokkem heeft een lange traditie in de ontwikkeling van bedrijventerreinen. Begin jaren ’70 werd – 
met het vooruitzicht van de sluiting van de steenkoolmijnen en naar aanleiding van de sluiting van de 
zinkfabriek – gestart met de ontwikkeling ervan (Rotem, Lanklaar). Dilsen-Stokkem werd de vestigingsplaats 
voor bedrijven zoals Bekaert, Bandag, Siemens, Ralux, Vasco en Alro. De creatie van ruimte voor 
bedrijvigheid en de ontwikkeling van de bedrijventerreinen hebben geloond en grote tewerkstellingspolen  
kunnen aantrekken die de noodzakelijke socio-economische reconversie van de mijnindustrie in de praktijk 
omzette, ondanks de economische crisis van de jaren ’70 en ’80.  
 
In Dilsen-Stokkem zijn recent (periode 2007-2009) een aantal grotere bedrijven gesloten (Bekaert, Ralux). 
Een aantal moeten hun activiteiten door de huidige economische crisis terugschroeven (Alro, Vasco). De 
werkloosheidsgraad in Dilsen-Stokkem (10,8 % in juli 2009) ligt boven het Limburgs (8,87%) en Vlaams 
(7,79%) gemiddelde. Ook in de aangrenzende gemeente Maasmechelen is een hoog werkloosheidscijfer te 
noteren (15,41%). Hiervoor is enerzijds een historische verklaring, nl. het verdwijnen van de mijnnijverheid. 
Anderzijds heeft de reconversie een positieve dynamiek ingezet (o.a. omwille van de ontwikkeling van 
bedrijventerreinen), maar heeft ze de achterstand op vlak van werkgelegenheid nooit volledig kunnen 
wegwerken.  
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Bezetting en beschikbaarheid bedrijventerrein Rotem en omgeving  
 
Het industrieterrein Rotem is niet volledig ingevuld. Dit heeft te maken met de sanering van de terreinen van 
de voormalige zinkfabriek, die meer dan 20 jaar heeft aangesleept. De sanering werd ondertussen definitief 
afgerond. 30 ha vrijliggende ruimte zal eerstdaags ontwikkeld worden (n.a.v. de verkaveling van Budé 
Containerbouw van 23/12/2008). De wegenaanleg is reeds gedeeltelijk uitgevoerd. Torr Coal is de eerste 
vestiging op de site van de voormalige zinkfabriek (momenteel in bouwfase).  Electricité de France heeft een 
optie genomen op een aantal percelen voor de bouw van een STEG-electriciteitcentrale. De oppervlakte van 
ca. 8ha aan de zuidwestelijke hoek (bebost gedeelte en steilrand) zijn nog niet in gebruik, maar vanuit 
ruimtelijk-landschappelijke overwegingen ook niet wenselijk te ontwikkelen.  
 
In het regionaal bedrijventerrein Lanklaar (Dilsen-Stokkem) zijn een aantal delen tot op heden nog niet 
effectief aangesneden (ca. 15 ha). Er zijn vergevorderde plannen tot de ontwikkeling van een IQ-park op 
deze locatie. Momenteel worden de voorbereidingen getroffen voor de aanleg van een bijkomende weg ter 
ontsluiting van deze nieuwe bedrijfspercelen. Voor een aantal recent gesloten bedrijven (Bekaert en Ralux) 
kan een nieuwe bestemming gezocht worden. 
 
In Dilsen-Stokkem is momenteel nog een vrije, reeds juridisch bestemde, ruimte voor de inplanting van 
regionale bedrijvigheid (potentieel aanbod van ca. 50 ha). Voor de invulling van deze ruimten lopen reeds tal 
van initiatieven, waaruit afgeleid kan worden dat deze ruimte op korte tot middellange termijn volledig zal 
ingenomen zijn.  
 
Het bedrijventerrein Oude Bunders (Maasmechelen) is nagenoeg volledig ingevuld. Hier wordt gedacht aan 
een bijkomende uitbreiding van 40ha i.k.v. en binnen het afbakeningsproces van het kleinstedelijk gebied. 
Deze uitbreiding wordt deels verantwoord vanuit de voorgestelde schrapping van het bedrijventerrein Op de 
Berg in Maasmechelen, en dit enkel voor het behoud van de oppervlakte aan bedrijvigheid binnen de 
gemeente en niet voor de aard van de bedrijvigheid. 
 
 

Differentiatie van regionale bedrijventerreinen Rotem en omgeving  
 
Voor de verdere ontwikkeling van de bedrijventerreinen in Dilsen-Stokkem en Maasmechelen zal een 
differentiatie nagestreefd worden, op elk terrein. De opportuniteiten en mogelijkheden voor watergebonden 
bedrijvigheid worden maximaal benut voor de bedrijfspercelen die gelegen zijn aan de Zuid-Willemsvaart. 
 
Voor Rotem wordt in de verkaveling van Budé Containerbouw van 23/12/2008 zowel ruimte voorzien voor 
watergebonden bedrijvigheid langs de Zuid-Willemsvaart als voor enkele grootschalige regionale bedrijven 
en een aantal (kleinere) gemende regionale bedrijven (5000m² perceelsoppervlakte of meer). Het nieuw te 
ontwikkelen gedeelte van het PRUP Rotem, sluit ruimtelijk en inhoudelijk aan bij deze laatste categorie 
(gemengd regionaal bedrijventerrein).  
 
Ook op het terrein in Lanklaar staat differentiatie van bedrijvigheid  voorop, zoals ook blijkt uit de visie die ten 
grondslag ligt aan het BPA Lanklaar (M.B. 17/05/2004). Er wordt een omvangrijke zone bestemd voor lokale 
bedrijvigheid. En naast een gedeelte voor regionale bedrijvigheid, worden specifiek ook zones bestemd voor 
transport, watergebonden bedrijfsactiviteiten en voor werken aan het water/groen (waarbij wonen op verdiep 
wordt toegestaan). Het geplande hoogwaardige bedrijvenpark (IQ-park) zal de nodige ruimte bieden aan 
intelligentiebedrijven, logistieke bedrijven en bedrijfsondersteunende diensten. 
 
Het bedrijventerrein Oude Bunders in Maasmechelen is hoofdzakelijk een gemengd regionaal 
bedrijventerrein, gesitueerd aan een knooppunt op de E314. In het PRUP Oude Bunders (M.B. 29/08/2005) 
wordt eveneens een gedeelte specifiek voorzien voor watergebonden bedrijvigheid. Voor de geplande 
uitbreiding van het bedrijventerrein ligt de focus op de inplanting van hoogwaardige bedrijvigheid (cf. 
uitspraken in RSPL en GRS Maasmechelen).  
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Conclusie  
 
Wil Dilsen-Stokkem de rol, ambitie en selectie als economisch knooppunt volgens het RSV, gesitueerd in de 
hoofdruimte Maasland (cf. RSPL) en in een euregionale context, kunnen waarmaken, is het aan te raden om 
een doorgedreven aanbodbeleid te voeren aan beschikbare industrieruimte, om de nodige nieuwe en 
gedifferentieerde bedrijvigheid te kunnen aantrekken, te verankeren en bijgevolg duurzame werkgelegenheid 
te creëren.  
 
Ondanks het bestaand ruimte-aanbod in Dilsen-Stokkem, moet de opportuniteit van de planologische 
ruiloperatie in Rotem aangegrepen worden om verder te bouwen aan de strategische voorraad aan 
bedrijventerreinen10. De blijvende reconversie-opdracht voor de regio en de huidige hoge 
werkloosheidsgraad maken dit noodzakelijk.  
 
Het opschorten of terugschroeven van de ontwikkeling van bijkomende bedrijfsterreinen in tijden van crisis is 
niet aangewezen. Het ruimtelijk aanbod moet er zijn wanneer het economisch beter begint te gaan om de 
ontplooiing van nieuwe economische activiteiten mogelijk te maken. Ondernemen is het snel kunnen 
inspelen op opportuniteiten. Ook wanneer de momenteel bestaande en beschikbare bedrijfsoppervlakten 
binnen enkele jaren zijn ingevuld, moet een nieuw aanbod klaarliggen, zonder dat er op dat moment een 
planningstraject van enkele jaren moet doorlopen worden om de vestigingsbehoefte van bedrijven te kunnen 
invullen11.  
 
In deze optiek is zeker en enkel het behoud van de bestaande oppervlakte van het bedrijventerrein Rotem 
verantwoord te noemen. Dit wordt ook ondersteund door de visie op het economisch knooppunt Dilsen-
Stokkem conform het RSPL, nl. dat Dilsen-Stokkem een belangrijke rol heeft inzake regionale 
bedrijventerreinen en dat het bestaand juridisch aanbod aan bedrijventerrein gerealiseerd kan worden (zie 
ook § 2.1.2.). In het licht van de bijkomende provinciale taakstelling voor bedrijventerreinen in Limburg (282 
ha te bestemmen bedrijventerreinen), volgens de lopende tweede herziening van het RSV, is het behoud 
van het bestaand aanbod zeker te motiveren (zie ook § 2.2.).  

                                                      
10 Cf. “IJzeren Voorraad” uit VOKA – Ruimte om te ondernemen (ROTO), december 2006. De IJzeren Vooraad is een permanent 
beschikbaar aanbod aan bouwrijpe terreinen, voortdurend hernieuwbaar en een buffer in het aanbod voor drie tot vijf jaar. De IJzeren 
Voorraad is een aanbod dat bovenop de terreinen komt die de komende vijftien jaar nodig zullen zijn.  
11 Het bestemmen van nieuwe bedrijventerreinen en ze bouwrijp maken kan meer dan 7 jaar duren (bron: www.voka.be -> ruimte om te 
ondernemen (ROTO)). 
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6 PLANNINGSCONTEXT 
 
Onderstaande tabel geeft een opsomming en toetsing van een aantal elementen die mogelijk ook als 
juridische en/of beleidsmatige planningscontext kunnen beschouwd worden bij de opmaak van het PRUP. 
 
Plan e.d. Beschrijving / relevantie 
Gewestplan Zie § 3.2.1 
BPA’s n.v.t.  
RUP’s n.v.t.  
RSV Zie § 2.2 
RSPL Zie § 2.1 
GRS Dilsen-Stokkem Zie § 2.3 
Speciale Beschermingszones (SBZ) n.v.t. 

De dichtstbijzijnde SBZ is het Habitatrichtlijngebied “Itterbeek met Brand, 
Jagersborg, Schootsheide en Bergerven (BE2200034)” op ca. 850m ten 
noorden van het bedrijventerrein. Op ca. 1,2 km ten zuidwesten ligt het 
Habitatrichtlijngebied “Mechelse heide en vallei van de Ziepbeek (BE2200035)”. 

Vlaams Ecologisch Netwerk (VEN) De natuurgebieden ten westen en ten noorden van het bedrijventerrein zijn 
aangeduid als VEN-gebied (Grote Eenheid Natuur Bergerven) – zie ook § 3.2.1. 
Ten zuiden van het plangebied op een afstand van ongeveer 600m ligt het 
GEN-gebied De Hoge Kempen. 

Ruimtelijke visie voor landbouw, 
natuur en bos regio Limburgse 
Kempen en Maasland 

In deze visie (kennisname Vlaamse regering 12/12/2008) is de omgeving ten 
noorden, westen en zuiden van het bedrijventerrein Rotem gelegen in het 
noordoostelijk deel van de deelruimte Hoge Kempen. Voor dit gebied wordt het 
concept voorgesteld: “behoud en versterking van ecologisch waardevolle 
complexen van bossen, heiden, landduinen en vennen” (gebied 19.7 
Schootshei) waarbij de steilrand van het Kempens Plateau als een te behouden 
structuurbepalende reliëfcomponent is aangeduid. Daarnaast is ook het concept 
“vrijwaren en versterken van waardevolle landschappen en erfgoedwaarden” 
(gebied 30.8 Schootshei) van toepassing.  
De landbouwgebieden van het gewestplan aan de oostzijde van de Zuid-
Willemsvaart (ter hoogte van Rotem) zijn beleidsmatig herbevestigd.  
In het operationeel uitvoeringsprogramma is het gebied 32 “Land- en 
tuinbouwgebieden Nielerhei, Dornerheide en Driepaalhoeve omgeven met de 
uitlopers van het Park Hoge Kempen (Schootshei, Dilserbos, Platte 
Lindenberg”, waaronder het natuurgebied dat het bestaande bedrijventerrein in 
het noorden, westen en zuiden omsluit, opgenomen in de categorie II, m.n. 
RUP’s na verder onderzoek. Op korte termijn zal er dus geen RUP opgesteld 
worden voor dit betreffende gebied. Bij de omschrijving van de acties in dit 
gebied wordt het “behouden van de steilrand van het Kempens Plateau als 
structuurbepalende reliëfcomponent” benoemd. Ook wordt een “afstemming 
met het in uitvoering zijnde natuurinrichtingsproject Bergerven” aangegeven.  

Beschermde monumenten, 
landschappen, dorpsgezichten 

n.v.t.  
De schouwen van de voormalige zinkfabrieken zijn inmiddels gesloopt. Destijds 
(13/05/2003) is er een voorstel tot bescherming als landschap ingediend voor 
een gedeelte van het terrein Rotem. Door het verstrijken van de termijn, werd 
een verlenging verkregen (22/06/2004). Deze termijn werd eveneens niet 
gehaald, waardoor het gebied niet wettelijk beschermd is. 

Landschapsatlas � Relictzone Wateringen-Armenbos 
� Relictzone Bossen van Dilsen 
� Ankerplaats: n.v.t.  
� Lijnrelict steilrand Kempens Plateau 
� Lijnrelict Zuid Willemsvaart 
� Lijnrelict oud spoor tussen As en Maaseik 
� Puntrelict zinkfabriek van Rotem 

Natuurreservaten N.v.t. 
Geen erkend natuurreservaat in de omgeving. Aangrenzend ten westen van 
bedrijventerrein is het niet-erkend natuurreservaat ‘Bergerven’ gelegen.  

Bosreservaten N.v.t. 
Geen bosreservaat in de omgeving   

Biologische waarderingskaart In het bedrijventerrein zelf werden weinig percelen aangeduid als biologisch 
(zeer) waardevol (behalve het westelijk spievormig bebost gedeelte en een 
strookje langsheen de Zuid – Willemsvaart). Grenzend aan het bedrijventerrein 
bevinden zich vooral ten westen en ten zuiden de biologisch (zeer) waardevolle 
percelen. 

Bodemkaart De gronden gelegen in het PRUP (spievormig bebost deel en gebied van 
zuidelijke uitbreiding) zijn aangeduid als ‘droog zand’.   
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Overstromingsgebieden n.v.t. 
Het bedrijventerrein is niet gelegen in van nature overstroombaar gebied 
(NOG), recent overstroomd gebied (ROG) of risicozones overstromingen 

Beschermingszone waterwingebied n.v.t.  
Onbevaarbare waterlopen n.v.t.  
(Deel)bekkenbeheerplan Het plangebied is gelegen in het bekkenbeheerplan van het Maasbekken en 

deelbekkenbeheerplan Zanderbeek en Vrietselbeek.  
Lokale archeologische advieskaart n.v.t.  
Mobiliteitsplan Gemeentelijk mobiliteitsplan (2003):  

De opbouw van het plan is erop gericht om scenario’s m.b.t. ‘duurzame 
mobiliteit’ te ontwikkelen. Voor het industrieterrein Rotem is de aanwezigheid 
van een locatiebeleid, m.b.t. watergebonden bedrijvigheid, positief voor de 
mobiliteit. Er wordt tevens de mogelijkheid voor de uitbouw van een 
containerterminal voorzien die het watertransport voor het bedrijventerrein 
Rotem voorziet. Wat betreft de weggebonden ontsluiting, thans door een 
woonlint, wordt een nieuw tracé voorgesteld. Dit tracé is, vertrekkende vanaf de 
Boslaan, de huidige Pannenhuisstraat tot aan de omgeving van het kruispunt 
Heideweg alwaar een nieuw tracé zal worden gezocht ten westen van het 
huidige tracé. Het nieuwe tracé zal aantakken op de N771 tegenover het 
denkbeeldig verlengen van de Heulentakstraat. Het ‘oude’ tracé zal dan 
ingericht worden als een woonstraat. 
 
In het Mobiliteitsplan Maasland (1998) worden naast een aantal algemene 
elementen (drukte op N78, sterke gerichtheid op auto- en gemotoriseerd 
verkeer, onveilige functionele fietsroutes), ook de knelpunten rond de ontsluiting 
van industriegebieden aangegeven, alsook voor het bedrijventerrein Rotem het 
verder onderzoeken naar mogelijkheden tot watergebonden industriële 
activiteiten in het kader van de inzet van de Zuid-Willemsvaart voor het 
goederentransport. 

Natuurontwikkelingsplan In 1995 heeft het Regionaal Landschap Kempen en Maasland een regionaal en 
gemeentelijk natuurontwikkelingsplan opgesteld, met o.a. volgende 
doelstellingen en uitgangspunten: 
• een scherpe begrenzing en stabilisatie van het verstedelijkingsfront 
• behoud van corridors tussen Kempen en Maasland 
• behoud, beheer en ontwikkeling van de Zuid-Willemsvaart als 

natuurverbindingsgebied 
• Binnen de regionale hoofdstructuur wordt een indeling gemaakt van de grote 

landschappelijke eenheden die geheel of gedeeltelijk tot het grondgebied van 
Dilsen-Stokkem behoren per landschapstype. Tot het plateau behoren o.a. 
Bergerven en omgeving 

• O.a. Bergerven (deel van de steilrand Kempisch Plateau) wordt geselecteerd 
als prioritaire kern voor natuur 

Natuurinrichtingsproject VLM Zie § 4.2 
Uitgebreid Bosbeheersplan Dilsen-
Stokkem 

n.v.t.  
Het plangebied is niet opgenomen in het uitgebreid bosbeheersplan van Dilsen-
Stokkem. 

Ruilverkaveling n.v.t. 
Geen ruilverkavelingen in de nabije omgeving 

Natuurrichtplan Hoge Kempen n.v.t.  
Het Natuurrichtplan (NRP) Hoge Kempen (goedgekeurd 12/11/2008) reikt niet 
tot aan Rotem. De N771 vormt een grens voor het plangebied van het 
Natuurrichtplan. De natuur- en bosgebieden ten westen en zuiden van de N771 
zijn wel opgenomen in het NRP.  

Nationaal Park Hoge Kempen N.v.t.  
Het Nationaal Park Hoge Kempen (NPHK) reikt niet tot aan het bedrijventerrein 
Rotem (maar ligt op 4km zuidwestelijk). 

 
Kaart 6: elementen uit de landschapsatlas 
Kaart 7: biologische waarderingskaart 
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7 KNELPUNTEN,  POTENTIES EN AANDACHTSPUNTEN 
 
Vanuit de planningscontext en de analyse komen samengevat volgende knelpunten, potenties en/of 
aandachtspunten naar voren. 
 

7.1 KNELPUNTEN 

• Westelijk deel bedrijventerrein Rotem: juridisch bedrijventerrein, doch met hoge aanwezige en 
potentiële natuurwaarden.  

• Geen afdoende buffering van bedrijventerrein naar naastliggend natuurgebied (en fietspad). 
• Ontsluiting bedrijventerrein doorheen landelijk woongebied Pannenhuisstraat. 

 

7.2 POTENTIES 

• Aanwezigheid van steilrand en naastliggend natuurgebied Bergerven. 
• Planologische compensatiemogelijkheden van verloren oppervlakte industriegebied volgens 

vigerende ontwikkelingsperspectieven.  
• Mogelijkheden tot watergebonden bedrijvigheid (buiten plangebied PRUP) 
• Mogelijkheden tot duurzame, kwalitatieve ontwikkeling in aansluiting en naar voorbeeld van 

noordelijk deel bedrijventerrein Rotem (verkaveling Budé). 
• Realisatie van vlotte toegankelijkheid van het bedrijventerrein met de fiets (via Pannenhuisstraat na 

aanleg van nieuwe ontsluitingsweg, via doorsteek vanaf fietspad op oud spoortracé) 

7.3 AANDACHTSPUNTEN 

 
• Inpassing ten aanzien van het landschap en reliëf. De specifieke positionering van het 

bedrijventerrein tegen het Kempisch Plateau vraagt voor een gebiedsgerichte oplossing waarbij het 
landschap maatgevend is en rekening gehouden moet worden met het bestaand reliëf van het 
terrein. Zo dient het bestaand reliëf ter hoogte van het spoortracé als element van de Kempische 
steilrand optimaal ingepast te worden aan de rand van het bedrijventerrein, ook wat betreft beleving 
vanaf het toeristisch fietspad. 

• Inpassing ten aanzien van het woonweefsel in relati e tot ontsluiting. Ten zuiden van het 
bedrijventerrein is aanliggend een landelijk woonlint gelegen (Pannenhuisstraat).  De woonkwaliteit 
wordt hier vooral gehypothekeerd door toedoen van het zwaar verkeer. Het gehele bedrijventerrein 
wordt heden immers ontsloten via desbetreffend woonlint. 
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8 GEWENSTE RUIMTELIJKE STRUCTUUR 

8.1 VISIE 

De visie voor het gehele bedrijventerrein Rotem (= verkaveling Budé + PRUP) kan als volgt omschreven 
worden: Het terrein Rotem wordt op kwaliteitsvolle en duurzame wijze ontwikkeld als gemengd regionaal 
bedrijventerrein. Dit heeft betrekking op zowel het uitzicht, het ruimtegebruik, de ontsluiting en de ruimtelijke 
en landschappelijke inpassing in de omgeving. Intensief ruimtegebruik, een hoge beeldkwaliteit en goede 
ruimtelijke overgangen met de omgevende elementen zijn de hoofddoelstellingen. Het terrein wordt 
ontwikkeld met het oog op een gedifferentieerde bedrijvigheid (waaronder ook watergebonden) en met een 
verbeterde ontsluiting. 
 
De specifieke visie voor het plangebied van het PRUP is een ruimtelijke ontwikkeling te bewerkstelligen die, 
met het behoud van de oppervlakte aan bedrijventerrein, logisch en respectvol aansluit bij de omgeving. Dit 
betreft zowel de aansluiting bij het natuurgebied Bergerven (door buffering) als bij het woongebied 
Pannenhuisstraat (door een nieuwe ontsluitingsweg).  
 

8.2 INHOUDELIJKE EN RUIMTELIJKE CONCEPTELEMENTEN PRUP 

Schrappen spie-vormig gedeelte bedrijventerrein i.f.v. Bergerven + planologische compensatie 
 
Het momenteel beboste gedeelte van het bedrijventerrein (waar o.a. ook de steilrand 
van Kempens Plateau door loopt), wordt herbestemd naar natuur. Hierdoor wordt de 
steilrand gerespecteerd en kan dit gebied volwaardig opgenomen worden in het 
aangrenzende natuurgebied, dat afgebakend is als VEN-gebied en waar het 
natuurinrichtingsproject Bergerven wordt uitgewerkt.  
 
Het verlies aan de oppervlakte industriegebied wordt planologisch gecompenseerd 
ten zuiden van het bestaande bedrijventerrein. De configuratie van de voorgestelde 
inplanting volgt uit de opties om voldoende afstand te bewaren t.a.v. het woongebied 
langs de Pannenhuisstraat en om maximaal gebruik te kunnen maken van de 
bestaande wegenis (Kruishoefstraat) voor de ontsluiting van de bedrijfspercelen. Het 
verlies aan waardevol oud bosareaal (Ferrarisbos), omwille van ontbossing voor het 

aansnijden van dit ‘nieuwe’ bedrijventerrein, wordt effectief gecompenseerd op de open percelen in de 
directe omgeving (ter versterking van de natuur en bosstructuur in de omgeving van de Hoge Kempen). De 
compensatie van het overige bosareaal dat zou verdwijnen bij de ontwikkeling van de bedrijvigheid, wordt 
geregeld in het kader van het bosdecreet12 bij de af te leveren stedenbouwkundige vergunningen.  
 
Voor de invulling van het nieuwe deel van het bedrijventerrein wordt getracht om maximaal diverse 
duurzaamheidsaspecten na te streven (cf. verkaveling Budé). Bij de opmaak van het PRUP zal o.a. 
aandacht besteed worden aan efficiënt ruimtegebruik (meerlagig bouwen, geschakelde bebouwing,….), 
ruimtelijke inpassing (beeldkwaliteit, integratie landschappelijke elementen, buffering,…),… 
 
 

                                                      
12 Het bosdecreet beoogt het behoud van bossen en is van toepassing zowel voor particuliere als openbare bossen. Ontbossing is enkel 
mogelijk mits compensatie (effectief of financieel), gerelateerd aan de stedenbouwkundige vergunning. Buiten woon- en 
industriegebieden is ontbossen enkel mogelijk mits ministeriële ontheffing op het verbod. 
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Nieuwe ontsluitingsweg ter ontlasting van Pannenhuisstraat + verbeterde fietsontsluiting 
 
Ter vrijwaring van de woonkwaliteit langs de Pannenhuisstraat (zeker bij een verdere 
ontwikkeling van het bedrijventerrein en toename van zwaar verkeer), wordt een 
nieuwe ontsluitingsweg aangelegd, in het verlengde van de Heulentakstraat richting 
N771/Europalaan. Het betreft een weg met open grachten. De aansluiting op de 
N771 gebeurt middels een rotonde. Wat betreft de nodige ontbossing: zie hoger 
(effectieve compensatie oud bosareaal, overige compensaties i.k.v. latere 
vergunningen).  
 
De nieuwe ontsluitingsweg verbetert ook de toegankelijkheid/bereikbaarheid van het 
bedrijventerrein met de fiets (via Pannenhuisstraat). Ook vanaf het fietspad op het 
oude spoortracé kan een toegang/fietsverbinding gerealiseerd worden naar het 
bedrijventerrein.   
 
 

Buffering en landschappelijke inkleding van het bedrijventerrein 
 

Het bedrijventerrein wordt aan de noordelijke en westelijke rand gebufferd t.a.v. het 
aanpalende natuurgebied. Dit beïnvloedt zowel de ecologische kwaliteit van het 
natuurgebied Bergerven als de beleving vanop het toeristisch fietspad positief. De 
bufferzone heeft een breedte van 25 m (voor het noordelijk deel gemeten uit de as van 
het spoorwegtracé) en moet zorgen voor een geleidelijke overgang tussen 
industriegebied en natuurgebied. De bufferzone (zuidwestelijke beboste spie) zal 
aansluiting vinden met het gebied Bergerven en zal naar samenstelling ook de 
beheersvisie terzake en ter plekke volgen (vrij open bos met heide als ondergroei).  
 
De bufferzone tussen bedrijfspercelen van Budé en het natuurgebied moet beplant 
worden met inheemse struiken en hoogstammige bomen teneinde de bufferfunctie te 
kunnen vervullen en volgens de beheersvisie van het aanliggende natuurgebied 

ingericht worden (half-open vegetatietype met ondergroei van heide).  
 
Ook rond het nieuw gedeelte bedrijventerrein wordt een landschapsbuffer geplooid van 25m breedte. De 
bufferzone zal qua plantenkeuze en opbouw gelijkaardig zijn als het aanliggende bosgebied.  
 

8.3 STRUCTUURSCHETS 

 
Voor de gewenste ruimtelijke structuur van het bedrijventerrein Rotem (en 
omgeving) kunnen volgende relevante elementen vernoemd worden:  

• kwaliteitsvol en duurzaam bedrijventerrein, met behoud van bestaande 
oppervlakte 

• watergebonden bedrijvigheid langs de Zuid-Willemsvaart 
• opheffen gedeelte van Pannenhuisstraat als ontsluiting en nieuwe 

ontsluitingsweg met rotonde op N711 
• Buffering en landschappelijke inpassing van het bedrijventerrein 
• Opname van bebost gedeelte (zuidwestelijke spie) in natuurgebied 

Bergerven 
• Verbeterde fietsontsluiting 
• natuurverbinding langs het kanaal 

 
 

N75 

N75 
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9 PASSENDE BEOORDELING  
 
Op vraag van de provincie naar de vereiste tot opmaak van een passende beoordeling13 bij het opstellen van 
een PRUP voor het bedrijventerrein Rotem, heeft het Agentschap voor Natuur en Bos (ANB)14 bij brief d.d. 
15/03/2005 meegedeeld dat voor de opmaak van een PRUP  geen passende beoordeling nodig is. ANB 
meldt dat de geplande ontsluitingsweg weliswaar een areaalverlies betekent voor natuur, maar dat het 
verlies op zich geen significant negatieve gevolgen heeft voor de instandhouding van de te beschermen 
zones en habitats in de Speciale Beschermingszone Habitatrichlijngebied ‘Mechelse Heide en Vallei van de 
Ziepbeek’ (op ca. 950m). Verder geeft ANB aan dat het bosgebied aan de voet van de steilrand zijn 
ecologische corridorfunctie tussen twee Grote Eenheden Natuur ten noorden en ten zuiden van het 
bedrijventerrein Rotem moet kunnen behouden. De afweging van mogelijke gevolgen van de ontsluitingsweg 
op het nabijgelegen VEN moet gebeuren op projectniveau (plannen voor de aanleg van de weg).  
 

                                                      
13 Artikel 36 ter van het decreet Natuurbehoud van 19/07/2002 (en latere wijzigingen) bepaalt dat ieder plan dat - afzonderlijk of in 
combinatie met één of meerdere bestaande of voorgestelde activiteiten, plannen of programma's - een betekenisvolle aantasting van de 
natuurlijke kenmerken van een als speciale beschermingszone te beschouwen gebied kan veroorzaken, dient onderworpen te worden 
aan een passende beoordeling. Het gaat om gebieden die door de Vlaamse regering zijn voorgesteld of aangewezen zijn als Speciale 
Beschermingszone in toepassing van de Vogelrichtlijn (Richtlijn 79/409/EEG van 02/05/1979) en de Habitatrichtlijn (Richtlijn 92/43/EEG 
van 21/05/1992). 
14 voormalig AMINAL, afdeling Natuur Limburg. 
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10 ONDERZOEK TOT MILIEUEFFECTRAPPORTAGE 
 
Conform het plan-m.e.r.-decreet15, het plan-m.e.r.-besluit16 en de plan-m.e.r.-omzendbrief17 is voor 
voorliggend plan (PRUP) een onderzoek tot milieueffectrapportage uitgevoerd (zgn. ‘screening’). Hierin is 
nagegaan of er ten gevolge van het plan aanzienlijke milieueffecten te verwachten zijn en of het plan in 
aanmerking komt voor een ontheffing van de plan-MER-plicht.  
 
Bij brief d.d. 18/08/2009 heeft de Dienst MER (Departement Leefmilieu, Natuur en Energie – afdeling Milieu-, 
Natuur- en Energiebeleid) geconcludeerd dat het voorgenomen plan geen aanleiding geeft tot aanzienlijke 
milieugevolgen en dat de opmaak van een plan-MER niet nodig is.  
 
In het screeningsdocument zijn volgende disciplines onderzocht:  

• Bodem 
• water (grond- en oppervlaktewater) 
• fauna en flora 
• landschap, bouwkundig erfgoed en archeologie 
• mens (mobiliteit en/of sociaal-organisatorische aspecten) 
• lucht  
• geluid 

 
Uit het onderzoek tot milieueffectrapportage komen o.a. volgende conclusies: 

• Voor disciplines bodem, landschap, mens en geluid zijn er positieve milieueffecten te verwachten. 
• Voor de disciplines water en lucht zal het globaal effect eerder neutraal zijn. 
• Voor de discipline fauna en flora zijn er negatieve milieueffecten te verwachten, o.a. omwille van het 

verdwijnen van een waardevol oud bosareaal (Ferrarisbos) op de locatie van het ‘nieuwe’ 
bedrijventerrein. Een deel van de  negatieve effecten worden opgevangen door de milderende 
maatregelen (effectieve boscompensatie voor Ferrarisbos18) en het feit dat de beboste 
zuidwestelijke spie van het bedrijventerrein (oud boscomplex, ten tijde van Ferraris) nu gevrijwaard 
wordt in de toekomst. Toch blijft er een gering negatief effect merkbaar. Dit komt voornamelijk door 
de aanleg van de nieuwe toegangsweg. Door de inplanting van de nieuwe toegangsweg en de 
daaruit volgende versnippering is er sprake van onrechtstreeks eco- en biotoopverlies buiten het 
plangebied en dat er onrechtstreeks meer natuurgebied verloren gaat, dan dat er gecreëerd wordt. 
Het gebied ten oosten van deze toegangsweg zal worden geïsoleerd van het westelijk natuurgebied 
waardoor kansen tot ontwikkeling van de ecotoop ontnomen worden. Daarbij kan gesteld worden dat 
het gecreëerde natuurgebied ecologisch significant waardevoller is dan het natuurgebied dat 
herbestemd wordt tot industriegebied. Temeer omdat hierbij reële kansen gecreëerd worden voor 
soorten waarvan hun habitat Europese bescherming geniet. Vanuit het oogpunt van de ruimtebalans 
lijkt de ruil dan ook een correcte operatie te zijn waarbij de omvang van het ‘nieuwe’ gedeelte 
regionale bedrijventerreinen + de ontsluitingsweg gecompenseerd wordt door de omvang van de 
beboste zuidwestelijke spie van het bestaande bedrijventerrein. 

 
Er werd ook een alternatief voorstel onderzocht om het ‘nieuwe’ bedrijventerrein volledig ten oosten van de 
nieuwe toegangsweg in te planten, waardoor het natuurgebied ten westen van de toegangsweg integraal 
gevrijwaard zou worden en de effecten van versnippering en barrièrewerking van de toegangsweg 
gemilderd. Aandachtspunt hierbij was dat er voldoende ruimte gelaten moest worden tussen de bebouwing 
langs de Pannenhuisstraat en het industriegebied om het bestaande woongebied niet bijkomend te belasten. 
Na afweging werd afgezien van dit voorstel en toch de voorkeur gegeven aan het uiteindelijke plan, omwille 
van betere aansluiting met het bestaande industriegebied als één blok; grotere afstand t.o.v. woongebied 
langs de Pannenhuisstraat; maximaal gebruik van de bestaande wegenis (Kruishoefstraat) voor de 
ontsluiting van de bedrijfspercelen waardoor nieuwe ontsluitingsweg gevrijwaard wordt van rechtstreekse 
bedrijfstoegangen en toegangsstraten tot het bedrijventerrein (= verkeersveiliger) en waardoor de 
ontsluitingsweg niet van riolering en andere nutsleidingen voorzien moet worden (maar open grachten 
volstaan). 
 

                                                      
15 decreet van 27/04/2007 houdende wijziging van titel IV van het decreet van 5/04/ 1995 houdende algemene bepalingen inzake 
milieubeleid (D.A.B.M.) en van artikel 36 ter van het decreet van 21/10/ 1997 betreffende het natuurbehoud en het natuurlijk milieu. 
16 besluit van de Vlaamse Regering van 12/10/ 2007 betreffende de milieueffectrapportage over plannen en programma’s. 
17 Omzendbrief van 01/12/ 2007 - LNE/2007 – Milieueffectbeoordeling van plannen en programma’s. 
18 Dilsen-Stokkem heeft zich bij besluit van het college van burgemeester en schepenen d.d. 03/02/2009 een engagement genomen tot 
een aanvullend boscompensatievoorstel. 
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De grenzen van het plangebied voor het PRUP werden aangepast naar aanleiding van de adviezen in de 
screeningsprocedure. De percelen die onteigend zouden moeten worden in het kader van de effectieve 
boscompensatie werden bijkomend opgenomen in het PRUP19. Ook de percelen om de aansluiting van de 
ontsluitingsweg op de Europalaan op een verkeersveilige manier te verwezenlijken (rotonde) werden 
bijkomend toegevoegd aan het plangebied (∅ 45m). 
 
Het onderzoek tot milieueffectrapportage wordt als bijlage toegevoegd aan het PRUP. Het betreft volgende 
documenten: 

− Screeningsnota (opgesteld door Libost-Groep nv), incl. detailplan (kadasterplan) 
− Brief d.d. 05/06/2009 vanwege provincie Limburg aan Dienst MER met verzoek om beslissing inzake 

de opmaak van een plan-MER (met bijkomende verduidelijking van een aantal elementen) 
− Verslag van overleg d.d. 06/08/2009 tussen provincie Limburg en Dienst MER 
− Beslissing d.d. 18/08/2009 vanwege Dienst MER inzake de niet-plan-MER-plicht 
 

 

                                                      
19 Het betreft de percelen met nrs. 150a, 136c, 142a, 142/02a, 140/02a, 169e, 169c, 174c. 
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11 WATERTOETS 
 
Het decreet betreffende het Integraal Waterbeleid van 18/07/2003 (en latere wijzigingen) stelt dat de 
watertoets moet toegepast worden op alle overheidsbesissingen inzake vergunningen, plannen of 
programma's (art. 8). De overheid die over een plan beslist moet er zorg voor dragen dat er geen schadelijk 
effect20 op het watersysteem ontstaat of zoveel mogelijk beperkt wordt of als dat niet mogelijk is dat het 
schadelijk effect op het watersysteem t.g.v. dit plan wordt hersteld. Dit kan door het opleggen van gepaste 
voorwaarden of aanpassingen aan het plan of in gevallen van verminderde infiltratie van hemelwater of 
vermindering van ruimte voor watersystemen door te voorzien in compensatie.  
 
Vooraf kan gesteld worden dat de “gewestelijke stedenbouwkundige verordening van 01/10/2004 inzake 
hemelwaterputten, infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden lozing van afvalwater en 
hemelwater” algemeen van toepassing is. De verordening bevat minimale voorschriften voor de lozing van 
niet verontreinigd hemelwater, afkomstig van verharde oppervlakken. Het algemeen uitgangsprincipe hierbij 
is dat het hemelwater in eerste instantie zoveel mogelijk moet worden gebruikt. In tweede instantie moet het 
resterende gedeelte van het hemelwater worden geïnfiltreerd of gebufferd, zodat in laatste instantie slechts 
een beperkt debiet vertraagd wordt afgevoerd. Ook de plaatsing van de overloop van de hemelwaterput en 
de infiltratievoorziening dient aan dit principe te beantwoorden. 

11.1 WATERTOETSKAARTEN 
 

Hieronder worden een aantal relevante kaarten voor de watertoets opgenomen21. Het plangebied voor het 
PRUP (en directe omgeving) is niet gelegen in overstromingsgebieden of overstromingsgevoelige gebieden. 
 

 
 
 

                                                      
20 Een schadelijk effect wordt gedefinieerd als: "ieder betekenisvol nadelig effect op het milieu dat voortvloeit uit een verandering van de 
toestand van watersystemen of bestanddelen ervan die wordt teweeggebracht door een menselijke activiteit; die effecten omvatten 
mede effecten op de gezondheid van de mens en de veiligheid van de vergunde of vergund geachte woningen en bedrijfsgebouwen, 
gelegen buiten overstromingsgebieden, op het duurzaam gebruik van water door de mens, op de fauna, de flora, de bodem, de lucht, 
het water, het klimaat, het landschap en het onroerend erfgoed, alsmede de samenhang tussen een of meer van deze elementen".  
21 De winterbedkaart, overstromingsgevoelige gebieden en de (risicozones) overstromingsgebieden worden niet opgenomen, wegens 
niet relevant (geen cartografische informatie voor bedrijventerrein Rotem en directe omgeving). 

Figuur: hellingenkaart 

Het bedrijventerrein is vrij vlak. Enkel aan de westelijke 
zijde is er een sterk reliëf (steilrand Kempisch Plateau), 
met hellingsgraden tot meer dan 10%.  

Figuur: erosiegevoelige gebieden 

De westzijde van het bedrijventerrein (steilrand 
Kempisch Plateau) is gekarteerd als erosiegevoelig.  

Figuur: infiltratiegevoelige bodems 

Het gehele bedrijventerrein (en directe omgeving) is 
aangeduid als infiltratiegevoelig.  

Figuur: grondwaterstromingsgevoelige gebieden 

Het bedrijventerrein is matig gevoelig voor 
grondwaterstroming. De westelijke zijde (steilrand 
Kempisch Plateau)  is weinig gevoelig voor 
grondwaterstroming. 
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11.2 WATERADVIES I.V.M. DE WATERTOETS EN BIJBEHORENDE AANBEVELINGEN 

 
Voor plannen en programma’s zoals RUP’s moet een waterparagraaf ingeschreven worden. Deze paragraaf 
wordt best gesteund op een advies van de waterbeheerder. 
 
De sectie waterlopen van de provincie Limburg heeft op basis van een aantal werkdocumenten het dossier 
‘PRUP bedrijventerrein Rotem’ onderzocht en d.d. 15/10/2009 onderstaand wateradvies uitgebracht.  
 
Het advies zelf moet afgestemd worden op het abstractieniveau en detailniveau van het PRUP zelf. Indien 
het mogelijk is worden de verharde oppervlakten berekend anders wordt ze geschat. Hieruit worden 
mogelijke afstroomdebieten afgeleid en gerelateerd aan de draagkracht van het watersysteem (riolering of 
waterloop).  
 
In de ‘gewestelijke stedenbouwkundige verordening inzake hemelwaterputten, infiltratievoorzieningen, 
buffervoorzieningen en gescheiden lozing van afvalwater en hemelwater’ wordt aangegeven dat een lozing 
van hemelwater op een watersysteem een maximaal lozingsdebiet mag hebben van 40 l/s ha. Vanaf een 
verharde oppervlakte van meer dan 1000 m² is het effect significant en kan het niet meer eenduidig 
gemilderd worden door de maatregelen zoals opgenomen in de stedenbouwkundige verordening. Dat wil 
zeggen:  
 
Gezien de bodemgesteldheid (zand cfr. bodemkaart) hier uitermate geschikt is om het regenwater van de 
verharding te laten bezinken moet bij nieuwe verharding en bebouwing er vanuit gegaan worden dat er geen 
lozing van hemelwater op de riolering plaatsvindt. Er moet voldoende ruimte voorzien worden om het 
regenwater te laten infiltreren. Na de opvang met hergebruik in hemelwaterputten (conform de gewestelijke 
stedenbouwkundige verordening) is het dus - rekening houdend met de aanwezige zandbodem - 
noodzakelijk gebruik te maken van open infiltratievoorzieningen. Deze bepalingen moeten worden 
opgenomen in de stedenbouwkundige voorschriften, en worden aangevuld in de watertoets.  
 
Bij het uitvoeren van infiltratiemaatregelen moet voor nieuwe structuren steeds gekozen worden voor open 
waterstructuren zoals grachten of wadi’s. Deze ruimtes moeten dienen voor de compensatie van de 
verharde oppervlakte van de wegenis én de verhardingen op de percelen binnen de zone voor gemengd 
lokaal bedrijventerrein. Dit kan in de vorm van een open gracht aan de rand van de zonering voor gemengd 
regionaal bedrijventerrein evenwijdig met de landschappelijke bufferzone en/of een open bekken in het 
centrale gedeelte van de zone voor gemengd regionaal bedrijventerrein.  
Langs het volledige tracé van de nieuwe wegenis (zone voor nieuwe wegeninfrastructuur) moet een 
komvormige infiltratieberm wordt aangelegd voor de infiltratie van hemelwater. Bestaande grachten moeten 
behouden worden. 
 
Er moeten infiltratieproeven worden uitgevoerd op de locaties waar men regenwater wenst op te vangen, om 
de infiltratiecapaciteit van de bodem en afgeleid daarvan de dimensionering van het infiltratiebekken(s) te 
kunnen bepalen. Hierbij moet uitgegaan worden van een terugkeerperiode van de overloop van minimaal 10 
jaar, met een minimum van 200 m³/ha verharde oppervlakte (los van de aanwezige hemelwaterputten) en 
een infiltratieoppervlakte van minimaal 2 % van de verharde oppervlakte. Het risico van overloop moet zo 
mogelijk op eigen terrein worden gehouden. Tevens moet een inschatting gemaakt worden van de hoogste 
grondwaterstand. De dekking tussen de bodem van de infiltratievoorziening en de grondwatertafel moet 
minimaal 30 cm. bedragen. 
 
Er moet in de te verwachten bouwvergunning(en) een 
dwarsprofiel van het infiltratiebekken/infiltratiegracht 
bijgebracht worden met het niveau van de inloop en eventuele 
overloop. Het volume dat voor buffering instaat is het volume 
onder de noodoverloop. 
 
 
De ruimte voor water die moet gecreëerd worden onder vorm 
van open waterbergingszones moet binnen de voorgestelde 
zonering voor regionaal gemengd bedrijventerreinen in dit 
PRUP ingepast worden. 
 

Infiltratievoorziening: 

infiltratie  

waterdoorlatende materialen 
(bodem inzaaien met gras) 

inloop 
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Bij voorkeur wordt in een apart artikel een zone voorbehouden voor de buffering van hemelwater volgens 
bovenstaande dimensioneringsregels. 
 
In de stedenbouwkundige voorschriften moeten de bepalingen onder de richtlijn “gewijzigde 
afstroomhoeveelheid” worden opgenomen of beantwoord. 
 
Voor de richtlijn “gewijzigde infiltratie naar het grondwater” moet bijkomend advies worden gevraagd bij de 
Vlaamse Milieumaatschappij. 
 

11.3 SAMENVATTING CONCLUSIES ONDERZOEK WATERBEHEERDER 

 
Uit onderzoek is gebleken dat als gevolg van het PRUP geen betekenisvol schadelijk effect op het milieu te 
verwachten is als gevolg van de verandering van de toestand van watersystemen (of bestanddelen ervan) 
door het realiseren van dit ruimtelijk uitvoeringsplan voor zover de volgende voorwaarden worden 
opgenomen:  

• Bij het uitvoeren van infiltratie/buffermaatregelen moet voor nieuwe structuren steeds gekozen 
worden voor open waterstructuren zoals grachten of wadi’s. Dit kan in de vorm van een open gracht 
aan de rand van de zonering voor gemengd regionaal bedrijventerrein evenwijdig met de 
landschappelijke bufferzone en/of een open bekken in het centrale gedeelte van de zone voor 
gemengd regionaal bedrijventerrein. 

• Langs het volledige tracé van de nieuwe wegenis (zone voor regionaal bedrijventerrein, 
natuurgebied, landschapsbuffer) moet een komvormige infiltratieberm wordt aangelegd voor de 
infiltratie van hemelwater. Bestaande grachten moeten behouden worden. 

• Er moeten infiltratieproeven worden uitgevoerd op de locaties waar men regenwater wenst op te 
vangen, om de infiltratiecapaciteit van de bodem en afgeleid daarvan de dimensionering van het 
infiltratiebekken(s) te kunnen bepalen. Hierbij moet uitgegaan worden van een terugkeerperiode van 
de overloop van minimaal 10 jaar. 

 
 
 
 
 

12 RUIMTELIJKE VEILIGHEIDSRAPPORTAGE 
 
Het PRUP Rotem is niet onderhevig aan de opmaak van een ruimtelijke veiligheidsrapportage aangezien:  

• volgens de stedenbouwkundige voorschriften van het PRUP geen Seveso-inrichtingen gevestigd 
kunnen worden in het plangebied; 

• er in het plangebied of de omgeving ervan (op minder dan 2km) geen Seveso-inrichtingen gevestigd 
zijn.  
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13 RUIMTEBALANS 
 
De bestemmingszones die in het provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan worden opgenomen volgens volgende 
gebiedscategoriëen:  
Bestemmingszone PRUP Gebiedscategorie 
Gemengd regionaal bedrijventerrein Bedrijvigheid 
Natuurgebied Natuur 
Landschapsbuffer Bedrijvigheid 
Wegeninfrastructuur Lijninfrastructuur 

 
De invloed van de bestemmingswijzigingen in dit provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan op de 
ruimteboekhouding uit het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV) is weergegeven in volgende 
ruimtebalans (in ha). 
 
Bestemmingscategorie Huidige 

gewestplanbestemming 
in het plangebied 

Bestemmingen in het 
provinciaal ruimtelijk 

uitvoeringsplan 

Verschil 

Bedrijvigheid 14,67 ha 13,13 ha - 1,54 ha 
Natuur 27,15 ha 26,90 ha  - 0,25 ha 
Lijninfrastructuur 0 ha 1,79 ha + 1,79 ha 

Totaal 41,82 ha 41,82 ha 0 
 
Van de 13,13 ha die in het PRUP opgenomen is in de bestemmingscategorie bedrijvigheid is 6,85 ha 
effectief bestemd als gemengd regionaal bedrijvente rrein . De overige 6,28 ha is bestemd als 
landschapsbuffer.  
 
Er wordt 14,67 ha industriegebied van het huidige gewestplan herbestemd, waarvan de zuidwestelijke 
beboste spie ca. 8 ha uitmaakt (één van de redenen tot opmaak van het PRUP). De overige oppervlakte 
industriegebied wordt gevormd door de smalle strook aan de rand van het bedrijventerrein die als buffer 
wordt opgenomen in het PRUP.  
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14 PLANSCHADE / PLANBATEN 
 
Op kaart en in onderstaand register wordt aangeduid voor welke (delen van) percelen een 
bestemmingswijziging wordt doorgevoerd en die bijgevolg getroffen zouden kunnen worden door 
planschadevergoeding of planbatenheffing.  
 
Aangezien de landschapsbuffer deel uitmaakt van het bedrijventerrein en binnen de gebiedscategorie 
‘bedrijvigheid’ wordt opgenomen (zie hoofdstuk 13), komen percelen die momenteel (gedeeltelijk) in 
industriegebied gelegen zijn en door het PRUP (enkel) in landschapsbuffer gesitueerd worden, niet in 
aanmerking voor planschadevergoeding. Daartegenover worden de percelen die momenteel (gedeeltelijk) in 
natuurgebied gelegen zijn en door het PRUP in landschapsbuffer gesitueerd worden, wel opgenomen bij de 
mogelijke planbatenheffing.   
 
Kaart 8: aanduiding percelen met mogelijke planbate nheffing / planschadevergoeding 
 
 
In het register wordt weergegeven: 

• het perceelsnummer 
• de oppervlakte (van het volledige perceel) 
• de bestemming volgens het gewestplan 
• de toekomstige bestemming volgens het PRUP 

 
 
Percelen die (gedeeltelijk) mogelijk in aanmerking komen voor planbatenheffing 

Perceelsnr. Oppervlakte 
(in m²) 

Bestaande bestemming 
volgens gewestplan 

Nieuwe bestemming volgens PRUP 

166d 1969,22 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein 
154 2316,84 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein /  Landschapsbuffer 

172a 3120,33 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein /  Landschapsbuffer 
169f 27,74 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein 
158 2575,10 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein 
148 2362,13 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein /  Landschapsbuffer 
166c 2033,41 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein 
172c 3114,94 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein /  Landschapsbuffer 
171 7985,47 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein 
157 151,25 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein 

170a 3907,54 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein 
156 2113,43 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein 

146a 2288,72 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein /  Landschapsbuffer 
169c 7632,13 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein /  Landschapsbuffer 
170b 3951,62 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein 
169e 7619,25 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein /  Landschapsbuffer 
172b 2010,29 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein /  Landschapsbuffer 
160a 7764,56 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein 
155 155,83 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein /  Landschapsbuffer 

143a 2311,39 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein /  Landschapsbuffer 
166a 4197,58 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein 
167d 6608,49 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein /  Landschapsbuffer 
164a 8083,63 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein 
159 198,98 Natuurgebied Gemengd regionaal bedrijventerrein 
147 284,85 Natuurgebied Landschapsbuffer 

142a 2405,68 Natuurgebied Landschapsbuffer 
152 2269,96 Natuurgebied Landschapsbuffer 
153 121,62 Natuurgebied Landschapsbuffer 
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Percelen die (gedeeltelijk) mogelijk in aanmerking komen voor planschadevergoeding 
Perceelsnr. Oppervlakte 

(in m²) 
Bestaande bestemming 

volgens gewestplan 
Nieuwe bestemming volgens PRUP 

4d 2791,53 Industriegebied Natuurgebied / Landschapsbuffer 
3k 2503,21 Industriegebied Natuurgebied / Landschapsbuffer 
9c 5588,97 Industriegebied Natuurgebied / Landschapsbuffer 
1t 1186,74 Industriegebied Natuurgebied 
4c 4052,17 Industriegebied Natuurgebied 
5e 3956,46 Industriegebied Natuurgebied / Landschapsbuffer 
8d 3953,57 Industriegebied Natuurgebied / Landschapsbuffer 
8e 1809,93 Industriegebied Natuurgebied 
1w 2903,38 Industriegebied Natuurgebied / Landschapsbuffer 
11n 2848,17 Industriegebied Natuurgebied 
7h 2030,91 Industriegebied Natuurgebied / Landschapsbuffer 
3s 807,10 Industriegebied Natuurgebied 
9d 1698,32 Industriegebied Natuurgebied 

11p 462,99 Industriegebied Natuurgebied 
7k 1483,90 Industriegebied Natuurgebied 

24/02 5484,53 Industriegebied Natuurgebied / Landschapsbuffer 
7g 2046,29 Industriegebied Natuurgebied / Landschapsbuffer 

10b 654,74 Industriegebied Natuurgebied 
10a 3875,41 Industriegebied Natuurgebied / Landschapsbuffer 
5d 3390,14 Industriegebied Natuurgebied 
3r 975,35 Industriegebied Natuurgebied 

29k 3864,20 Industriegebied Natuurgebied / Landschapsbuffer 
11r 5244,03 Industriegebied Natuurgebied / Landschapsbuffer 
3m 1521,56 Industriegebied Natuurgebied / Landschapsbuffer 
1v 1477,11 Industriegebied Natuurgebied 
7l 2315,98 Industriegebied Natuurgebied / Landschapsbuffer 

571 1724,53 Industriegebied Natuurgebied 
571f 10448,80 Industriegebied Natuurgebied 
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15 LIJST VAN VOORSCHRIFTEN DIE WORDEN OPGEHEVEN 
 

 
Het provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan vervangt een gedeelte van het gewestplan (Limburgs Maasland 
K.B. 01/09/1980). De voorschriften en de bestaande bestemmingen die strijdig zijn met het ruimtelijk 
uitvoeringsplan en die - voor zover gelegen in het plangebied van het provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan- 
volledig worden opgeheven zijn:  

• industriegebieden 
• uitbreiding van ontginningsgebieden 
• natuurgebied 
• reservatiegebieden 

Deze bestemmingen en hun stedenbouwkundige voorschriften worden door voorliggend ruimtelijk 
uitvoeringsplan integraal vervangen.  
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16 FOTO’S  
 
 
 
 

Woningen langs Pannenhuisstraat Zicht vanop Kruishoefstraat richting Kempens Plateau 
(rechts bestaand bedrijventerreinen, links aan te snijden 

bosgebied voor ‘nieuw’ bedrijventerrein) 

Brug waarop huidig fietspad Bestaand fietspad (oud spoortracé) 

Huidig voorkomen van beboste zuidwestelijke spie 

van bedrijventerrein 

Zicht vanaf Heulentakstraat op dwarse Kruishoefstraat en frontaal 
op aan te snijden bosgebied voor ‘nieuw’ bedrijventerrein, ter 

hoogte van aansluiting nieuwe ontsluitingsweg 
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Zicht op bedrijventerrein vanaf voet steilrand Kempens Plateau 

(vooraan vrijliggende percelen verkaveling Budé) 

Bedrijfsgebouwen Budé Containerbouw 

(vooraan vrijliggende percelen verkaveling Budé) 

Zicht over vrijliggende percelen verkaveling Budé 

(met beboste talud/steilrand op achtergrond) 

Resterende gebouwen oude zinkfabriek 

(thans Budé Containerbouw) 

Nieuw bedrijf in aanbouw (Torr Coal) 
op perceel uit verkaveling Budé 

langs Zuid-Willemsvaart 

Infopaneel over recente verkaveling Budé Recent aangelegde weg 
ter ontsluiting van 

bedrijfspercelen in verkaveling Budé 
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17 KAARTEN 
 

Kaart 1:  Situering (onderlegger topografische kaart 1/100.000) 
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Kaart 2:  kleurenorthofoto (versie 2007) 
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Kaart 3:  topografische kaart 1/10.000 
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Kaart 4:  stratenplan 
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Kaart 5:  bestaande juridische toestand (gewestplan, VEN-gebied, verkaveling) 
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Kaart 6:  elementen uit de landschapsatlas  
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Kaart 7:  biologische waarderingskaart 
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Kaart 8:  aanduiding percelen met mogelijke planbatenheffing  / planschadevergoeding (onderlegger 
Cadmap 2008) 
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18 STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN 
 
Leeswijzer   
 
De stedenbouwkundige voorschriften worden opgenomen in een tabelvorm. Elke algemene bepaling of elke verschillende bestemmingszone heeft een aparte fiche 
met een herkenbare bladschikking met 3 kolommen zoals hieronder aangegeven. In kolom 1 wordt een inhoudelijke toelichting en achtergrond gegeven m.b.t. de 
gewenste ordening. In kolom 2 zijn de essentiële inhoudelijke aspecten samengevat opgenomen die belangrijk zijn om de beoogde visie te realiseren en die hun 
doorwerking moeten krijgen in de verordenende stedenbouwkundige voorschriften. De eerste 2 kolommen hebben een toelichtende en richtinggevende functie. De 
laatste 3de kolom bevat de eigenlijke voorschriften met een juridische vertaling naar de verordenende stedenbouwkundige voorschriften.  
 
 
 
 

Toelichting Verordenend deel  
Toelichting bij de inhoudelijke elementen en gewens te ordening  Essentiële aspecten  Stedenbouwkundige voorschriften  

 
 
 

Kolom 1 
Gewenste ruimtelijke invulling 

Kolom 2 
Noodzakelijke randvoorwaarden die 
zeker gerealiseerd moeten worden 

Kolom 3 
Juridisch afdwingbaar 

Achtergrond voor de beoordeling van de stedenbouwkundige voorschriften 
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18.1 GEMENGD REGIONAAL BEDRIJVENTERREIN 

 
Toelichting  Verordenend deel  
Toelichting bij de inhoudelijke elementen en gewens te ordening  Essentiële aspecten  Stedenbouwkundige voorschriften  
 
 
Het ruimtelijk uitvoeringsplan betreft het schrappen van het huidige beboste gedeelte van 
het bedrijventerrein, gelegen op de steilrand, als industriegebied om te herbestemmen in 
functie van het natuurinrichtingsproject Bergerven. De geschrapte oppervlakte aan 
bedrijventerrein wordt gecompenseerd aansluitend bij en ten zuiden van het bestaande 
bedrijventerrein, met inbegrip van een omgevende landschapsbuffer.  
 
Een regionaal bedrijf is een grootschalig bedrijf met belangrijke ruimtelijke impact op de 
omgeving op vlak van mobiliteit, uitzicht, omvangrijke ruimte-inname of potentieel in te 
bufferen effecten. ‘Regionaal’ verwijst niet naar de economische relaties of het  
verzorgingsgebied van het bedrijf. Op een gemengd regionaal bedrijventerrein kunnen 
bedrijven gevestigd en uitgebaat worden die om ruimtelijke of milieuredenen niet 
verweefbaar (meer) zijn met een multifunctionele stedelijke of residentiele omgeving. 
 
Met opslag is de opslag van de geproduceerde of verwerkte goederen bedoeld. Daarnaast 
kan bijvoorbeeld ook de opslag van grond voor een grondwerker hieronder begrepen zijn. 
In het gebied zijn windturbines toegelaten, alsook andere installaties voor de productie van 
(hernieuwbare) energie of energierecuperatie. 
 
Met autonome kantoren wordt bedoeld bedrijven met als hoofdactiviteit privé- en 
overheidsdienstverlening met een hoofdzakelijk administratief karakter en een hoge 
personeelsintensiteit. De kantooractiviteit is hier niet ondergeschikt aan andere 
bedrijfsactiviteiten zoals productie of verwerking van goederen.  
 
Onder bedrijfswoning wordt verstaan inrichtingen voor de huisvesting van 
bewakingspersoneel (conciergewoning). 
 
Minimaal voor de aspecten i.v.m. waterinfiltratie, –buffering en –lozing geldt de gewestelijke 
stedenbouwkundige verordening van 1 oktober 2004 (en latere wijzigingen) inzake 
hemelwaterputten, infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden lozing van 
afvalwater en hemelwater (en latere wijzigingen). Inrichtingen en maatregelen voor 
waterbeheer, waterbuffering, -huishouding en – infiltratie zijn toegelaten, mits in 
overeenstemming met deze stedenbouwkundige verordening. Bij dergelijke werken en 
handelingen moeten de technieken van natuurtechnische milieubouw gehanteerd worden. 
 
Met openbare nutsvoorzieningen wordt bedoeld o.a. riolering, electriciteitscabines, 
verdeelkasten, buswachthokjes, publieke infopanelen,... Met gemeenschapsvoorzieningen 
zonder publieksgericht karakter worden voorzienigen bedoeld die niet gericht zijn op de 
‘klant’ of waar de burger/gebruiker zelf niet naar toe komt. Dienstverleningen met een 
openbaar karakter (op vlak van onderwijs, cultuur, verzorging,…) zijn niet toegelaten. 
 
Er dient een samenhang bewerkstelligd te worden met de aanpalende bedrijfsterreinen. 
 
 

 
 
 
 
 
 
• Zone bestemmen als gemengd 

regionaal bedrijventerrein 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
• Bepalingen i.v.m. bedrijfswoning 
 
 
 
 
• werken toelaten i.f.v. waterbeheer 
 
 
 
 
 
 
• algemene nutsvoorzieningen 

toelaten 
 
 
 
 
 
 

 
Artikel 1: Gemengd Regionaal Bedrijventerrein  
 
Gebiedscategorie: bedrijvigheid 
 
 
 
Het gebied is bestemd voor regionale bedrijven. 
 
Volgende hoofdactiviteiten zijn toegestaan:  
• productie, opslag, bewerking en verwerking van goederen; 
• productie en distributie van energie; 
• onderzoeks- en ontwikkelingsactiviteiten;  
• op- en overslag, voorraadbeheer, groepage, fysieke distributie en 

groothandel; 
• afvalverwerking met inbegrip van recyclage; 
• verwerking en bewerking van mest en slib;  
• verwerking en bewerking van grondstoffen met inbegrip van delfstoffen 
 
Volgende activiteiten zijn niet toegelaten: 
• SEVESO-bedrijven; 
• autonome kantoren; 
• dienstverlenende en commerciële bedrijven; 
• kleinhandel. 
 
Eén bedrijfswoning per bedrijf, alsook gemeenschappelijke en 
complementaire voorzieningen inherent aan het functioneren van een 
gemengd regionaal bedrijventerrein zijn toegelaten. 
 
Alle werken, handelingen en wijzigingen die nodig of nuttig zijn voor de 
realisatie van de bestemming zijn toegelaten.  
 
Inrichtingen en maatregelen voor waterbeheer, waterbuffering, -huishouding 
en – infiltratie zijn toegelaten. 
 
Werken, handelingen en wijzigingen die nodig of nuttig zijn voor het 
beheersen van overstromingen of het voorkomen van wateroverlast en het 
beveiligen van vergunde of vergund geachte bebouwing en infrastructuren 
tegen overstromingen zijn toegelaten. 
 
De aanleg van openbare wegen, de oprichting of aanleg van openbare 
nutsvoorzieningen en gemeenschapsvoorzieningen zonder publieksgericht 
karakter worden toegelaten.   
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Omdat het gebied ontwikkeld wordt voor regionale bedrijven wordt een minimum 
perceelsoppervlakte van opgelegd van 5000m². Er worden uitzonderingen toegelaten voor 
een aantal ‘restpercelen’.  
 
 
Zuinig ruimtegebruik is een algemeen principe voor een bedrijventerrein. Bouwinitiatieven 
worden gekenmerkt door een intensief ruimtegebruik. Het bebouwingspercentage bij de 
vergunningsaanvraag zal dan ook tenminste 30% zijn. Gebouwen en constructies worden 
zoveel mogelijk gebundeld. De overige delen van de percelen kunnen in gebruik genomen 
worden voor parking, groenaanleg, opslag,… 
 
Minimum 15% van het perceel wordt ingericht als 
onverharde en beplante ruimte.  
 
De bouwlijn van de nieuwe hoofdgebouwen wordt 
op min. 10m van de rooilijn gelegd. Deze strook 
van 10m (“voortuinstrook”) wordt ingericht als 
semi-publieke groene ruimte. De voortuinstroken 
fungeren hoofdzakelijk als representatieruimte 
voor de achterliggende bedrijvigheid, hoofdzakelijk 
ingericht i.f.v. bezoekersparkeren en/of 
toegangverlening. Omheiningen, hekwerken of 
constructies mogen pas geplaatst worden op 10 
meter achter de rooilijn. Hierdoor zullen de 
verschillende voortuinstroken in elkaar overlopen. 
De wijze van beplanting en inrichting vormt een 
eenheid met het openbaar domein. 
 
 
Met het oog op zorgvuldig ruimtegebruik worden bedrijfsgebouwen in meerdere lagen 
gebouwd. Om koppeling van bedrijfsgebouwen mogelijk te maken, mogen 
bedrijfsgebouwen op de laterale perceelsgrens ingeplant worden. De bouwhoogte van de 
gebouwen wordt vastgelegd op 15m (hoogste punt van de dakconstructie, dagrandhoogte 
bij plat dak, nokhoogte bij hellend dak). Wat betreft de dakvorm is het wenselijk aansluiting 
te zoeken bij de omgevende bedrijvigheid en verkavelingsvoorschriften (voornamelijk platte 
daken). Beperkte delen of constructies mogen de maximum bouwhoogte overschrijden. Het 
betreft architecturale accenten, dakterrassen,… Deze zijn toegestaan tot maximum 20% en 
dit onder voorwaarde dat ze kleinschalig zijn uitgevoerd, ondergeschikt zijn aan de totale 
dakvorm en in harmonie zijn met de totale opbouw van het gebouw. Ook voorzieningen 
voor energiewinning mogen de bouwhoogte overschrijden. Een overschrijding van de 
bouwhoogte wordt verantwoord bij de aanvragen tot stedenbouwkundige vergunning 
middels verduidelijking van de verschijningsvorm, hoogtes, materiaalgebruik, 
stedenbouwkundige en architecturale relaties met omgevende gebouwen en open ruimten 
door middel van een volumestudie. 
 
Bij het uitvoeren van infiltratie/buffermaatregelen moet voor nieuwe structuren steeds 
gekozen worden voor open waterstructuren zoals grachten of wadi’s. Een wadi (waterafvoer 
door infiltratie) is een bufferings- en infiltratievoorziening, bedoeld voor de tijdelijke opvang 
van regenwater. Het is een systeem van open grachten en structuren waarnaar hemelwater 
wordt afgeleid om daar(na) langzaam in de bodem te infiltreren (of vertraagd af te voeren 
naar oppervlaktewater). De waterinfiltratie/-buffering kan in de vorm van een open gracht 
aan de rand van de zonering voor gemengd regionaal bedrijventerrein evenwijdig met de 

 
• Minimale perceelsoppervlakte 
 
 
 
 
• Minimale bebouwingsdichtheid  
 
 
 
 
• Minimale groenaanplant  
 
 
 
 
 
• Realisatie en inrichting semi-

publieke ruimte voor bedrijven 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
• Beperking van de bouwhoogte 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
• waterinfiltratie en –buffering via 

open structuren 
 

De minimale perceelsoppervlakte bedraagt 5000m² met uitzondering van 
een beperkt aantal percelen die omwille van de globale inrichting van het 
bedrijventerrein een kleinere terreinoppervlakte krijgen; 
 
Tenminste 30% van het voor regionale bedrijvigheid ingenomen perceel 
moet bebouwd worden.  
 
Tenminste 15% van het bedrijfsperceel wordt aangelegd als onverharde 
ruimte en wordt beplant. 
 
De bouwlijn van de nieuwe hoofdgebouwen ligt op min. 10m van de rooilijn. 
De strook van 10m wordt ingericht als semi-publieke groene ruimte. 
Omheiningen, hekwerken of constructies mogen pas geplaatst worden op 
10 meter achter de rooilijn.  
 
De maximum toegelaten bouwhoogte van de gebouwen is beperkt tot 
15meter. Beperkte delen of bepaalde constructies mogen de maximum 
hoogte overschrijden mits verantwoording.  
 
Vrijstaande bouwvolumes en constructies worden op een afstand van 
minstens 5m van landschapsbuffer ingeplant. 
 
Een bedrijfswoning is toegestaan indien geïntegreerd in het 
hoofd(bedrijfs)gebouw en de bruto-vloeroppervlakte niet meer bedraagt dan 
200m². Enkel indien het noodzakelijk is voor de veligheid van het 
bewakingspersoneel is de niet-integratie toegelaten.  
 
De voorzieningen voor (gemeenschappelijke) waterbuffering en –infiltratie 
worden uitgevoerd als een open watersysteem. 
 
De landschapsbuffer palend aan deze zone voor regionaal bedrijventerrein, 
moet als dusdanig volledig aangelegd en beplant zijn ten laatste 15 
maanden na het afleveren van de eerste vergunning binnen de zone voor 
gemengd regionaal bedrijventerrein. 
 
Zie ook overdruk: ontsluiting voor gemotoriseerd verkeer (indicatieve 
aanduiding) 
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landschappelijke bufferzone en/of een open bekkens in het centrale gedeelte van de zone 
voor gemengd regionaal bedrijventerrein. Bestaande grachten moeten behouden worden. 
Het integreren van een gemeenschappelijk waterbufferbekken voor de aanpalende 
bedrijven en wegenis is toegelaten. 
 
Om de realisatie van de landschapsbuffer te garanderen, zal het vergunningsbeleid binnen 
deze zone gekoppeld worden aan de realisatie van de landschapsbuffer. 15 maanden na 
het afleveren van de eerste vergunning (zijnde vergunning voor de wegenaanleg, 
verkavelingsvergunning of andere stedenbouwkundige vergunning) moet de 
landschapsbuffer palend aan deze zone voor regionaal bedrijventerrein volledig aangelegd 
en beplant zijn. 
 

 
 
 
 
 
 
• Realisatie landschapsbuffer  
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18.2 LANDSCHAPSBUFFER 

 
Toelichting  Verordenend deel  
Toelichting bij de inhoudelijke elementen en gewens te ordening  Essentiële aspecten  Stedenbouwkundige voorschriften  
 
 
 
 
 
 
Een buffer behoort tot het bedrijventerrein en moet een overgang vormen tussen het 
regionaal bedrijventerrein en de aangrenzende bestemmingen (natuurgebied).  
 
Naast de visuele afscherming van de industriële ontwikkeling is de landschappelijke 
inpassing van het bedrijventerrein primordiaal. 
 
De bufferzone heeft een breedte van 25 m. Voor het noordelijk deel (m.n. tussen 
Zuidwillemsvaart en indicatieve aanduiding van de fietsverbinding op het grafisch plan) is 
deze 25m gemeten uit de as van het fietspad (voormalig spoorwegtracé). 
 
Naast de werken en handelingen i.f.v. de landschapsbuffer, moeten ook nog een aantal 
werken, handelingen en inrichtingen mogelijk zijn die nodig of nuttig kunnen zijn voor 
waterbeheersing (buffering, infiltratie), nutsvoorzieningen i.k.v. algemeen belang, 
natuurontwikkeling, bestaande fietsvoorzieningen (functioneel en recreatief fietspad). Indien 
binnen of nabij de landschapsbuffer bestaande verhardingen en vergunde constructies zijn 
gesitueerd, mogen deze onderhouden, hersteld, instandgehouden worden. De 
voorzieningen voor waterbuffering en –infiltratie worden uitgevoerd als een open 
watersysteem. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
De landschapsbuffer zal een zo natuurlijk mogelijk karakter en opbouw hebben. Voor de 
aanleg is dan ook enkel streekeigen beplanting conform de aanliggende bossen en 
natuurlijke houtkanten wenselijk. Ter hoogte van het stort kan een met streekeigen beplante 
aarden wal worden opgericht. Open plekken kunnen ondergeschikt ingericht worden in 
functie van de soorten zoals opgenomen in de bijlage 4 van de habitatrichtlijn. De 
aaneengesloten landschapsbuffers mogen niet onderverdeeld worden door afsluitingen. De 
landschapsbuffer moet effectief gerealiseerd worden en wordt gekoppeld aan het 
vergunningenbeleid.  
 

 
 
 
 
 
 
• zone bestemmen als 

landschapsbuffer (onderdeel van 
het bedrijventerrein) 

 
• breedte vastleggen 
 
 
 
 
 
 
 
• beperken en nominatief 

opsommen van toegelaten werken 
en handelingen  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
• geen afsluitingen toestaan 
 
• realisatie landschapsbuffer  
 
 
 

 
Artikel 2: Landschapsbuffer  
 
Gebiedscategorie: bedrijvigheid 
 
 
Het gebied is bestemd voor landschapsbuffer en moet voldoen aan de 
voorwaarden van visuele afscherming, geluidsafscherming, 
landschappelijke inpassing, afstand, beheersing van veiligheidsrisico’s.   
 
 
De landschapsbuffer heeft een breedte van 25m  
 
Alle werken en handelingen met het oog op de aanleg en het onderhoud 
van de landschapsbuffer zijn toegelaten. 
 
Volgende werken, handelingen, inrichtingen en wijzigingen zijn eveneens 
toegelaten:  
• inrichtingen en maatregelen voor waterbeheer, waterbuffering, -

huishouding en – infiltratie;  
• de aanleg, exploitatie, onderhoud en de wijzigingen van 

hoogspanningslijnen en –pylonen;  
• de aanleg, het inrichten, het onderhouden en het herstellen van paden 

voor niet-gemotoriseerd verkeer; 
• de aanleg en het onderhoud van toegangswegen en brandwegen in 

waterdoorlatende verharding indien dit om rederen van brandveiligheid 
wordt opgelegd; 

• het onderhouden en herstellen van bestaande verhardingen die 
gelegen zijn binnen de landschapsbuffer en die uitgevoerd zijn in 
functie van bestaande vergunde bebouwingsentiteiten;  

• De instandhoudingwerken en verbouwingswerken binnen de 
bestaande en behoorlijk vergunde bouwvolumes en constructies; 

• het herstel en de ontwikkeling van het natuurlijk milieu en van de 
landschapswaarden; 

• het aanleggen, verplaatsen, herstellen of onderhouden van 
nutsleidingen. Nutsleidingen kunnen verplaatst worden voor zover dit 
noodzakelijk is voor de kwaliteit van het leefmilieu, het herstel en de 
ontwikkeling van de natuur en het natuurlijke milieu, de openbare 
veiligheid of de volksgezondheid; 

• beheersen van overstromingen of het voorkomen van wateroverlast. 
 
De verschillende delen van de landschapsbuffer mogen niet gescheiden 
worden door de plaatsing van afsluitingen of hekwerk.  
 
Uiterlijk 15 maanden na het afleveren van de eerste vergunning (zijnde 
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Het beheer moet uitgevoerd worden in functie van landschapszorg in relatie tot het 
aanliggend natuurgebied/landschap. In dit kader is het aangewezen om het beheer van de 
landschapsbuffer als één homogene natuurlijke entiteit uit te voeren door één beheerder. 
Aangezien de stad Dilsen-Stokkem beheerder is van het openbaar domein is zij de 
aangewezen beheerder. 
 
In het noordelijk deel van de landschapsbuffer is een bestaand fietspad gelegen. Zolang de 
spoorwegfunctie niet terug geactiveerd wordt, blijft het tracé van de spoorweg ingevuld als 
een fietspad als onderdeel van het toeristisch en functioneel fietsroutenetwerk. Evenwel 
blijft in het PRUP het tracé van de spoorweg behouden voor de toekomst om openbaar 
vervoersverkeer mogelijk te maken (bijv. spoor, light-rail,…). 
 
 

 
 
• beheer als één geheel 
 
 
 
 
 
• behoud van tracé voor 

spoorweginfrastructuur + fietspad 
 
 
 
 
 
 

vergunning voor de wegenaanleg, verkavelingsvergunning of andere 
stedenbouwkundige vergunning), na het inwerkingtreding van dit ruimtelijk 
uitvoeringsplan, moet de zone voor landschapsbuffer aangelegd en beplant 
zijn. 
 
De landschapsbuffer moet als één geheel beheerd worden.  
 
In de landschapsbuffer kan de fietsontsluiting, die indicatief aangegeven is, 
doorgetrokken worden. 
 
Zie ook overdruk: fietsverbinding (indicatieve aanduiding) 
 
Zie ook overdruk: bestaande hoogspanningsleiding  
 
Zie ook overdruk: zone voor spoorweginfrastructuur 
 
Zie ook overdruk: reservatiezone voor waterwegen  
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18.3 NATUURGEBIED 

 
Toelichting Verordenend deel  
Toelichting bij de inhoudelijke elementen en gewens te ordening  Essentiële aspecten  Stedenbouwkundige voorschriften  
 
 
 
Er wordt een logische aansluiting gezocht met de reeds op het gewestplan bestaande 
natuurgebieden grenzend aan het industriegebied.  
 
In het natuurgebied is de hoofdfunctie natuur. Het aanbrengen van infrastructuren voor het 
beheer als natuurgebied is mogelijk. Die infrastructuren zijn onder meer: veekerende 
rasters, het bouwen van schuilplaatsen voor dieren die ingezet worden bij het beheer van 
het gebied. In het gebied zijn uitsluitend gebouwen toegelaten die noodzakelijk zijn voor het 
beheer van of het toezicht op het betrokken natuurgebied, op voorwaarde dat ze niet samen 
gebruikt worden als woonverblijf. Het gaat om gebouwen en constructies met een beperkte 
omvang (schuilplaats, bergplaats voor materiaal,…). Een dergelijke bebouwing kan slechts 
toegelaten worden voor zover ze landschappelijk inpasbaar is en de betrokken oppervlakte 
natuurgebied aanzienlijk is.  
 
Inrichtingen en maatregelen voor waterbeheer, waterbuffering, -huishouding en – infiltratie 
zijn toegelaten, mits in overeenstemming met deze stedenbouwkundige verordening. Bij 
dergelijke werken en handelingen moeten de technieken van natuurtechnische milieubouw 
gehanteerd worden. 
 
Recreatief medegebruik is een ondergeschikte functie in het natuurgebied. Ondergeschikt 
betekent 'van betrekkelijk minder grote betekenis'. Recreatief medegebruik betekent niet dat 
bepaalde zones in het natuurgebied niet afgeschermd kunnen worden of niet toegankelijk 
zijn voor het publiek omwille van de natuurwaarden. Kleinschalige infrastructuur voor het al 
dan niet toegankelijk maken bestaat onder meer uit: toegangspoortjes, wegwijzers, 
verbodsborden, wegafsluitingen,… Kleinschalige infrastructuur voor natuureducatie is 
bijvoorbeeld: informatieborden, verrekijkers, knuppelpaden, vogelkijkhutten,…Kleinschalige 
infrastructuur voor recreatief medegebruik: zitbanken, picknicktafels, vuilnisbakken, 
informatieborden,… Niet-gemotoriseerd verkeer is onder meer: wandelen, fietsen, 
paardrijden,…  
 
 
 
 
 
In het natuurgebied is een bestaand fietspad gelegen. Zolang de spoorwegfunctie niet terug 
geactiveerd wordt, blijft het tracé van de spoorweg  ingevuld als een fietspad als onderdeel 
van het toeristisch en functioneel fietsroutenetwerk. Evenwel blijft in het PRUP het tracé van 
de spoorweg behouden voor de toekomst om openbaar vervoersverkeer mogelijk te maken  
(bijv. spoor, light-rail,…). 
 

 
 
 
• Zone bestemmen als natuurgebied  
 
 
 
• allerhande werken t.v.v. natuur 

mogelijk maken 
 
 
 
 
 
 
 
• recreatief medegebruik 

ondergeschikt 
 
 
• bepaalde werken i.v.m. recreatief 

medegebruik mogelijk maken 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
• behoud van tracé voor 

spoorweginfrastructuur + fietspad 
 
 
 

 
Artikel 3: Natuurgebied  
 
Gebiedscategorie: natuur 
 
 
Het gebied is bestemd voor de instandhouding, de ontwikkeling en het 
herstel van de natuur en het natuurlijk milieu en van de 
landschapswaarden. Het gebied heeft als hoofdfunctie natuur. Recreatief 
medegebruik is een ondergeschikte functie.  
 
Alle werken, handelingen en wijzigingen die nodig of nuttig zijn voor de 
instandhouding, het herstel en de ontwikkeling van de natuur en het 
natuurlijk milieu en van de landschapswaarden zijn toegelaten, met inbegrip 
van de aanleg en het onderhoud van toegangswegen en brandwegen in 
waterdoorlatende verharding indien dit om rederen van brandveiligheid 
wordt opgelegd of van waterbeheersingswerken of van de aanleg, 
exploitatie, onderhoud en de wijzigingen van hoogspanningslijnen en –
pylonen. 
 
Voor zover de ruimtelijk-ecologische draagkracht van het gebied niet 
overschreden wordt, zijn volgende werken, handelingen, voorzieningen, 
inrichtingen en functiewijzigingen eveneens toegelaten: 
• het aanbrengen van kleinschalige infrastructuur gericht op het al dan 

niet toegankelijk maken van het gebied, natuureducatie of recreatief 
medegebruik, waaronder het aanleggen, inrichten of uitrusten van 
paden voor niet-gemotoriseerd verkeer; 

• het aanleggen, verplaatsen, herstellen of onderhouden van openbare 
wegen en nutsleidingen. Bestaande openbare wegen en nutsleidingen 
kunnen verplaatst worden voor zover dit noodzakelijk is voor de 
kwaliteit van het leefmilieu, het herstel en de ontwikkeling van de 
natuur en het natuurlijke milieu, de openbare veiligheid of de 
volksgezondheid. 

 
Zie ook overdruk: fietsverbinding (indicatieve aanduiding) 
 
Zie ook overdruk: bestaande hoogspanningsleiding  
 
Zie ook overdruk: zone voor spoorweginfrastructuur 
 
Zie ook overdruk: reservatiezone voor waterwegen  
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Bijkomende 
verbredingen 

Rotonde ∅ 45m 

18.4 WEGENINFRASTRUCTUUR 

 
Toelichting Verordenend deel  
Toelichting bij de inhoudelijke elementen en gewens te ordening  Essentiële aspecten  Stedenbouwkundige voorschriften  
 
 
Het gebied betreft het openbaar domein i.f.v. de ontsluiting en bereikbaarheid van het 
regionaal bedrijventerrein.  
 
Onder aanhorigheden van wegeninfrastructuur wordt verstaan: al dan niet verharde 
bermen, grachten en taluds, de stationeer- en parkeerstroken, de wegsignalisatie en 
wegbebakening, de verlichting, de afwatering, de beplantingen, de veiligheidsuitrustingen 
zoals stootbanden en hulpposten, de geluidswerende constructies. 
 
Voor de aanleg van de nieuwe ontsluitingsweg wordt een breedte van max. 15m voorzien. 
De huidige bestaande wegen (Kruishoefstraat, Europalaan), die ook opgenomen zijn in het 
grafisch plan, zijn mogelijk breder.  
 
Er mogen bij voorkeur geen rechtstreekse aansluitingen op deze ontsluitingsweg gebeuren. 
De ontsluiting van het gemengd regionaal bedrijventerrein gebeurt via een interne 
ontsluiting vanaf de Kruishoefstraat. 
 
Alle werken van natuurtechnische milieubouw en andere infrastructuren (bijv. allerhande 
leidingen, paden voor recreatief verkeer,…) kunnen gerealiseerd worden.  
 
Langs het volledige tracé van de nieuwe wegenis (zone voor regionaal bedrijventerrein, 
natuurgebied, landschapsbuffer) moet een komvormige infiltratieberm wordt aangelegd voor 
de infiltratie van hemelwater. 
 
Voor een goede aansluiting van de nieuwe 
ontsluitingsweg op de N771/Europalaan 
moet er voldoende ruimte voorzien 
worden, waarin de aanleg van een rotonde 
kan gerealiseerd worden (∅ 45m vanuit as 
van de weg, met bijkomende verbredingen 
t.b.v. de afslag/aansluiting tussen de 
wegtakken en de rotonde). Deze (delen 
van) percelen worden op vraag van 
Agentschap Wegen en Verkeer Limburg 
mee opgenomen in het PRUP (n.a.v. het 
advies i.k.v. het verzoek tot raadpleging in 
de procedure onderzoek tot 
milieueffectrapportage).  
 
Gronden die niet voor de inrichting of het functioneren van de verkeers- en 
vervoersinfrastructuur gebruikt worden, worden op een kwaliteitsvolle manier geïntegreerd 
in de omgeving (zone voor regionaal bedrijventerrein, natuurgebied, landschapsbuffer). 

 
 
 
• Openbaar domein voor ontsluiting 

van het regionaal bedrijventerrein 
 
 
 
• Allerhande werken mogelijk maken 
 
 
 
 
 
 
 
• Toelaten van open structuren voor 

waterinfiltratie en –buffering 
 
 
• Aansluiting van niet-gerealiseerde 

delen bij aangrenzende 
bestemmingen 

 

 
Artikel 4: Wegeninfrastructuur  
 
Gebiedscategorie: lijninfrastructuur 
 
 
Het gebied is bestemd voor de aanleg en beheer van de 
wegeninfrastructuur en aanhorigheden.  
 
In dit gebied zijn alle werken, handelingen en wijzigingen toegelaten voor 
de aanleg, het functioneren of aanpassing van de wegeninfrastructuur en 
aanhorigheden, met inbegrip van de aanleg en het onderhoud van buffer- 
en/of infiltratievoorzieningen als open watersysteem. 
 
Daarnaast zijn alle werken, handelingen en wijzigingen met het oog op de 
ruimtelijke inpassing, buffers, ecologische verbindingen, kruisende 
infrastructuren, leidingen, telecommunicatie infrastructuur, lokaal openbaar 
vervoer, lokale dienstwegen, recreatienetwerken en paden voor niet-
gemotoriseerd verkeer toegelaten. 
 
Na aanleg van de infrastructuur kunnen, voor het gedeelte van de zone die 
voorlopig niet benut wordt, de voorschriften van de naastliggende 
bestemming toegepast worden. 
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18.5 INDICATIEVE AANDUIDING ONTSLUITING VOOR GEMOTORISEERD VERKEER (OVERDRUK) 

 
 

Toelichting Verordenend deel  
Toelichting bij de inhoudelijke elementen en gewens te ordening  Essentiële aspecten  Stedenbouwkundige voorschriften  
 
 
 
 
I.f.v. de realisatie van de interne ontsluiting van de bedrijfspercelen binnen de zone voor 
gemengd regionaal bedrijventerrein voor het gemotoriseerd verkeer, moet er aanduiding 
gebeuren op het grafisch plan. Aangezien voor het terrein in functie van de gewenste 
percelenstructuur, meerdere ontsluitingsstructuren mogelijk zijn, worden deze enkel 
indicatief aangegeven. 
 
 
De toegangen zijn schematisch op het grafisch plan aangegeven met een pijl. Het aantal 
toegangen, aangeduid op het grafisch plan, is limitatief. Het betreft in dit geval de 
toegangen van interne ontsluitingswegen voor het gemengd regionaal bedrijventerrein 
(pijpekoppen,…). Dit is maximaal 2. Het betreft hier niet de rechtstreekse 
ontsluiting/aansluiting van de  individuele bedrijfspercelen op de Kruishoefstraat. Dat 
kunnen er meer dan 2 zijn.  De locatie van de toegangen voor ontsluitingswegen, 
aangeduid op het grafisch plan, is indicatief en mag niet als exacte positionering 
geïnterpreteerd worden, enkel als de mogelijkheid om de interne ontsluiting te organiseren 
en te realiseren via een aansluiting op de zone voor wegeninfrastructuur.  
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
• Indicatieve aanduiding ontsluiting  
 
 

 
Artikel 5: Indicatieve aanduiding ontsluiting  
voor gemotoriseerd verkeer (overdruk)  
 
 
Gebiedscategorie: gebiedscategorie van de grondkleur 
 
 
De aanduiding op het grafisch plan van de ontsluiting voor gemotoriseerd 
verkeer is indicatief.  
 
De aanduiding voorziet in de reservatie van de nodige ruimte voor de 
uitvoering van een aansluiting voor gemotoriseerd verkeer van de interne 
ontsluitingsstructuur van de bedrijfspercelen binnen de zone voor gemengd 
regionaal bedrijventerrein op de zone voor wegeninfrastructuur 
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18.6 INDICATIEVE AANDUIDING FIETSVERBINDING (OVERDRUK) 

 
 

Toelichting Verordenend deel  
Toelichting bij de inhoudelijke elementen en gewens te ordening  Essentiële aspecten  Stedenbouwkundige voorschriften  
 
 
 
I.f.v. de realisatie van een fiets- en wandelverbinding tussen het bedrijventerrein en het 
toeristisch en functioneel fietspad (gelegen in het natuurgebied en de landschapsbuffer), 
moet er aanduiding gebeuren op het grafisch plan. Op die manier wordt het bedrijventerrein 
toegankelijk gemaakt vanaf het fietspad. Aangezien de concrete locatie en 
uitvoeringsmodaliteiten nog niet gekend zijn, wordt deze enkel indicatief aangegeven. 
 
De verbinding is schematisch op het grafisch plan aangegeven met een pijl en mag niet als 
exacte positionering geïnterpreteerd worden, enkel als de mogelijkheid om een verbinding 
te realiseren.  
 
Gemotoriseerd verkeer is op de verbinding enkel toegelaten in functie van (her)aanleg, 
onderhoud en beheer.  Bij toekomstige stedenbouwkundige aanvragen (indien deze 
volgens de vigerende regelgeving vereist zijn) moet expliciet aangetoond worden welke 
maatregelen genomen worden/zijn om het fiets- en wandelpad te vrijwaren van 
gemotoriseerd verkeer.  
 

 
 
 
 
 
• Indicatieve aanduiding verbinding 

tussen fietspad en bedrijventerrein 
 

 
Artikel 6: Indicatieve aanduiding  
Fietsverbinding (overdruk)  
 
Gebiedscategorie: gebiedscategorie van de grondkleur 
 
De aanduiding op het grafisch plan van de fietsontsluiting is indicatief. 
 
De aanduiding voorziet in de reservatie van de nodige ruimte voor de 
aanleg van paden voor niet gemotoriseerd verkeer.  
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18.7 BESTAANDE HOOGSPANNINGSLEIDING (OVERDRUK) 

 
 

Toelichting Verordenend deel  
Toelichting bij de inhoudelijke elementen en gewens te ordening  Essentiële aspecten  Stedenbouwkundige voorschriften  
 
 
 
 
 
Deze lineaire aanduiding betreft de bestaande (bovengrondse) hoogspanningsleiding 
380kV tussen Zutendaal en Kinrooi/Maaseik.  
 
Aanhorigheden van een hoogspanningsleiding zijn de constructies of gebouwen die nodig 
of nuttig zijn om de leiding te kunnen exploiteren. De aanhorigheden kunnen bovengronds 
of ondergronds aangebracht zijn.  
 
De betreffende wettelijke en bouwtechnische bepalingen in de nabijheid van 
hoogspanningsgeleiders zijn van toepassing, m.n. de veiligheidsmaatregelen zoals de 
geldende maximale bouwhoogtes, de richtlijnen omtrent de veiligheidsafstanden voor vaste 
constructies, de uitvoering van werken, de toegankelijkheid van de hoogspanningsleidingen 
voor controle en onderhoud, beperkingen omtrent groenaanplantingen, stabiliteit van de 
masten.  
 

 
 
 
 
 
 
• aanduiding en juridische 

verankering van bestaande 
hoogspanningsleiding  

 
 
 

 
Artikel 7: Hoogspanningsleiding (overdruk)  
 
 
Gebiedscategorie: gebiedscategorie van de grondkleur 
 
De aanduiding van de hoogspanningsleiding is bestemd voor bestaande en 
nieuwe hoogspanningsleidingen en aanhorigheden. 
 
Alle werken, handelingen en wijzigingen voor de aanleg, exploitatie en de 
wijzigingen van een hoogspanningsleiding en haar aanhorigheden zijn 
toegelaten. 
 
De aanvragen voor vergunningen voor hoogspanningsleidingen en hun 
aanhorigheden worden beoordeeld rekening houdend met de in grondkleur 
aangegeven bestemming. Deze bestemming is van toepassing voor zover 
de aanleg, de exploitatie en wijzigingen van de leidingen en aanhorigheden 
niet in gedrang worden gebracht. 
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18.8 ZONE VOOR SPOORWEGINFRASTRUCTUUR (OVERDRUK) 

 
Toelichting Verordenend deel  
Toelichting bij de inhoudelijke elementen en gewens te ordening  Essentiële aspecten  Stedenbouwkundige voorschriften  
 
 
 
 
Het bestaande spoorwegtracé wordt hernomen en geeft de verbinding aan tussen Genk en 
Maaseik. 
 
Onder aanhorigheden van spoorwegen (of andere openbaar vervoersinfrastructuur) wordt 
onder andere verstaan: spooruitrustingen zoals sporen, bovenleidingen, seininrichtingen, 
kabelwerken, alle grond- en kunstwerken voor de realisatie van de dragende structuur, alle 
gebouwen en andere constructies, met noodzakelijke toegangswegen, die verband houden 
met het onderhoud en de exploitatie van de spoorlijn zoals tractie-onderstations, 
sectioneerposten, seinposten, onderhoudsplatformen, dienstlokalen, communicatie, alle 
toegangs- en langswegen ten behoeve van onderhouds- en veiligheidsdoelen, alle 
voorzieningen op het gebied van veiligheid en eventuele ventilatie zoals 
evacuatieschachten, afsluitingen, ventilatie-uitrustingen, de infrastructuren voor de 
afwatering van de spoorbedding zoals grachten, duikers, pompstations.  
 
Zolang de spoorwegfunctie niet terug geactiveerd wordt, blijft het tracé van de spoorweg  
ingevuld als een fietspad als onderdeel van het toeristisch en functioneel fietsroutenetwerk. 
Evenwel blijft in het PRUP het tracé van de spoorweg behouden voor de toekomst om 
openbaar vervoersverkeer mogelijk te maken (bijv. spoor, light-rail,…). 
 

 
 
 
 
 
 
• Behoud bestaand spoorwegtracé 
  

 
Artikel 8: Zone voor spoorweginfrastructuur  
(overdruk)  
 
Gebiedscategorie: gebiedscategorie van de grondkleur 
 
 
De aanduiding van de zone voor spoorweginfrastructuur is bestemd om het 
bestaande spoorwegtracé te behouden.  
 
In deze zone zijn alle werken, handelingen en wijzigingen toegelaten voor 
de aanleg, het functioneren of de aanpassing van spoorweg (of andere 
openbaar vervoersinfrastructuur) en aanhorigheden. 
 
De in grondkleur aangegeven bestemming is van toepassing voor zover 
deze werken en hun aanhorigheden niet in het gedrang worden gebracht. 
 
Daarnaast zijn alle werken, handelingen en wijzigingen met het oog op de 
ruimtelijke inpassing, buffers, ecologische verbindingen, kruisende 
infrastructuren, leidingen, telecommunicatie infrastructuur, lokaal openbaar 
vervoer, lokale dienstwegen, jaagpaden, recreatienetwerk en 
waterwegennetwerk en paden voor niet-gemotoriseerd verkeer toegelaten.  
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18.9 RESERVATIEZONE VOOR WATERWEGEN (OVERDRUK) 

 
 

Toelichting Verordenend deel  
Toelichting bij de inhoudelijke elementen en gewens te ordening  Essentiële aspecten  Stedenbouwkundige voorschriften  
 
 
 
Deze aanduiding betreft de bestaande reservatiestrook langs de bevaarbare waterloop 
(kanaal), de Zuid-Willemsvaart.  
 
Het bestaande reservatiegebied volgens het gewestplan wordt hernomen binnen het 
plangebied van het PRUP.  
 
Onder aanhorigheden van waterwegen wordt onder andere verstaan: sluizen, liften, 
hellende vlakken, stuwen, pompstations, spaar- en overloopbekkens, oevers of dijken en 
eventuele grachten achter het dijktalud, meerpalen, geleide inrichtingen, signalisatie, 
aanlegplaatsen, dokken, aanlegbolders, kaaimuren, meetinstallaties voor waterpeil, debiet, 
stroomsnelheid en waterkwaliteit. 
 

 
 
 
 
 
 
• Aanduiding bestaande 

reservatiestrook (cf. gewestplan) 
 
 

 
Artikel 9: Reservatiezone voor  
waterwegen (overdruk)  
 
Gebiedscategorie: gebiedscategorie van de grondkleur 
 
De aanduiding van de reservatiezone voor waterwegen is bestemd om de 
nodige ruimte te reserveren voor de uitvoering van werken in functie van 
waterwegeninfrastructuur en aanhorigheden.  
 
Alle werkzaamheden in het kader van herstel, heraanleg, verbreding, 
optimalisering of beheer van de waterweg en aanhorigheden, alsook 
werkzaamheden in functie van aanleg, herstel en beheer van leidingstraten 
zijn vergunbaar.  
 
De in grondkleur aangegeven bestemming is van toepassing voor zover 
deze werken en hun aanhorigheden niet in het gedrang worden gebracht. 
 
 

 
 

  

 


