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Dit document is bijlage II van het GRUP ‘Onderstation op de hoogspanningslijn tussen Massenhoven 
en Van Eyck’ in Balen, Lommel en Pelt. 
 
Deze bijlage bevat de ‘Stedenbouwkundige voorschriften’. 
 
Het voorontwerp bestaat uit volgende documenten: 

- Bijlage I: Grafisch plan 
- Bijlage II: Stedenbouwkundige voorschriften 
- Bijlage IIIa: Toelichtingsnota – tekst 
- Bijlage IIIb: Toelichtingsnota – kaarten 
- Bijlage IV: Register met de percelen waarop een bestemmingswijziging wordt doorgevoerd 

die aanleiding kan geven tot een planschadevergoeding, een planbatenheffing of een 
compensatie 

- Bijlage V: ontwerp plan-MER 
 
 
Het ontwerp plan-MER is opgesteld door deskundigen van AnteaGroup.  
De Mer-coördinator is Sofie Claerbout. 
 
Het gewestelijk ruimtelijk uitvoeringsplan ‘Onderstation op de hoogspanningslijn tussen 
Massenhoven en Van Eyck’ is, in overeenstemming met artikel 2.2.3 VCRO, tot stand gekomen binnen 
een planteam, met de medewerking van de ruimtelijk planners Ann Maurissen en Peter David. 
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Dit gebied hoort bij de bestemmingscategorie ‘gemeenschaps- en nutsvoorziening’. 
 

Art. 1 Gebied voor gemeenschaps- en openbare nutsvoorzieningen 

Het gebied is bestemd als gebied voor gemeenschapsvoorzieningen en openbare nutsvoorzieningen, 
in het bijzonder voor hoogspanningsstations, conversiestations, masten en aanhorigheden voor het 
elektriciteitsnetwerk.  

Alle handelingen die nodig of nuttig zijn voor het realiseren en het behoud, met inbegrip van het 
beveiligen van een hoogspanningsstation zijn toegelaten.  

Beveiligen van de hoogspanningsinstallaties, met inbegrip van buitenverlichting is toegelaten. De 
buitenverlichting is niet permanent en de inzet ervan wordt beperkt tot de veiligheidsvereisten, 
indien nodig, bij nachtelijke werken of wanneer er een technische fout wordt waargenomen 
waardoor de uitbating van het net in gevaar komt. De infrastructuur wordt zo opgevat dat lichthinder 
en strooilicht zo veel als mogelijk wordt vermeden door het laag plaatsen van verlichtingselementen, 
het naar omlaag richten en het richten van verlichting weg van het kanaal naar Beverlo. 

 

Alle handelingen die nodig of nuttig zijn voor de realisatie van de bestemming zijn toegelaten voor 
zover voldaan wordt aan volgende inrichtingsprincipes:  

- Zorgvuldig ruimtegebruik en het optimale gebruik van het gebied, rekening houdend met de 
verplichtingen inzake veiligheid; 

- Een kwaliteitsvolle aanleg van het gebied en een kwalitatieve landschappelijk inrichting van het 
terrein; 

- Het zoveel als mogelijk groen invullen van de niet-bebouwde of -ontwikkelde ruimte; 
- Een maximale landschappelijke integratie in de omgeving. 
- Onder de transformatoren wordt een vloeistofdichte bescherming voorzien die bij een incident, 

zoals bijvoorbeeld een olielek, alle aanwezige olie opvangt.  
- Hemelwater wordt zonder verontreiniging afgevoerd. Daartoe wordt voorzien in opvang met 

koolwaterstofafscheider en een bijkomende coalescentiefilter met automatische afsluiter. 
- Verwerking van rioolwater zonder afvoer naar het oppervlaktewater in de omgeving. 
- Vermijden van bodemverdichting en beperken van de impact op de bodem met aandacht voor: 

het scheiden van de bodemlagen, apart stockeren en in de juiste volgorde terugplaatsen bij 
opvullen met respect voor de teelaarde in geval van landbouwgrond, het herstel van het reliëf 
van de werfzones naar de oorspronkelijke staat. 

- Het is toegelaten om de waterlopen die gekruist worden door een open sleuf, tijdelijk te dichten 
en om te leggen. Na de werken worden de waterlopen terug in hun oorspronkelijke staat en 
locatie hersteld. 

 

Bepalingen over waterbeheer 

In het gebied zijn eveneens toegelaten, voor zover de hoofdbestemming niet in het gedrang komt, 
voor zover in overeenstemming met of aangewezen in de watertoets, alle handelingen in functie van 
het bereiken van de randvoorwaarden die nodig zijn voor het behoud van de watersystemen en het 
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voorkomen van wateroverlast buiten de natuurlijke overstromingsgebieden voor zover de technieken 
van de natuurtechnische milieubouw gehanteerd worden.  

In functie van de waterhuishouding worden een minimale verzegelingsgraad in combinatie met 
voldoende infiltratie- en buffervoorzieningen uitgewerkt, teneinde het gemiddelde jaarlijkse 
infiltratieverlies maximaal te compenseren. Enkel strikt noodzakelijke verhardingen zijn toegelaten. 

Het beperken van de ondoorlaatbare oppervlakte gebeurt eveneens door maximaal gebruik te maken 
van halfverhardingen en door het aanleggen van wegenissen met versterkte grindkoffers.  

Een goede kwaliteit van het infiltrerend hemelwater moet eveneens verzekerd worden. 

 

Bepalingen over de inrichtingsstudie 

Bij omgevingsvergunningsaanvragen voor de realisatie van de bestemming wordt een 
inrichtingsstudie gevoegd.  

De inrichtingsstudie is een informatief document voor de vergunningverlenende overheid met het 
oog op het beoordelen van de omgevingsvergunningsaanvraag in het kader van de goede ruimtelijke 
ordening en de stedenbouwkundige voorschriften voor het gebied.  

De inrichtingsstudie geeft ook aan hoe het voorgenomen project zich verhoudt tot wat al gerealiseerd 
is in het gebied en/of tot de mogelijke ontwikkeling van de rest van het gebied. Specifiek gaat de 
inrichtingsstudie in op de inrichtingsprincipes met in het bijzonder de maximale landschappelijke 
integratie in de omgeving, de principes met betrekking tot waterbeheer en de inrichting van de buffer 
en de ontsluitingsweg. 

De inrichtingsstudie maakt deel uit van het dossier betreffende de aanvraag van de 
omgevingsvergunning en wordt als zodanig meegestuurd aan de adviesverlenende instanties 
overeenkomstig de toepasselijke procedure voor de behandeling van de aanvragen. Elke nieuwe 
omgevingsvergunningsaanvraag kan een bestaande inrichtingsstudie of een aangepaste of nieuwe 
inrichtingsstudie bevatten. 

 

 

 
(Symbolische aanduiding in overdruk)  
Deze overdruk heeft geen eigen bestemmingscategorie, maar volgt de bestemmingscategorie van de 
grondkleur.  
Art. 2 Buffer  
 

Tussen de constructies en installaties in het gebied voor gemeenschaps- en openbare 
nutsvoorzieningen en de aangrenzende zones wordt in een buffer voorzien in functie van het behoud 
van de omgevingskwaliteit. De buffer moet voldoen aan de voorwaarden van visuele afscherming en 
gedifferentieerde landschappelijke inpassing. 

De buffer is dicht beplant met streekeigen struiken en hoogstammige bomen met het oog op het 
bufferen van de activiteiten ten opzichte van de aanliggende functies.  
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De buffer mag plaatselijk worden onderbroken op die plaatsen waar omwille van de 
veiligheidsbepalingen over ondergrondse en bovengrondse hoogspanningsverbindingen beperkingen 
rond vegetatie gelden, en waar de ontsluitingswegen naar Schoorheide wordt voorzien en dit met een 
maximaal behoud van visuele afscherming.  

Alleen handelingen met het oog op de aanleg en het onderhoud van de buffer zijn toegelaten, met 
inbegrip van: 

- het onderhoud van toegangswegen; 

- de aanleg van onder- en bovengrondse hoogspanningsverbindingen.  

Uiterlijk in het plantseizoen dat volgt op de realisatie van de bestemming in het betreffende gebied, 
moet de zone voor buffer aangelegd en beplant zijn. 

 

 
 
Dit gebied hoort bij de bestemmingscategorie infrastructuur 
Art. 3 Gebied voor wegeninfrastructuur 
Dit gebied is bestemd voor weginfrastructuur en de aanhorigheden noodzakelijk voor de ontsluiting 
van het onderstation zoals bepaald met artikel 1.  

In dit gebied zijn alle handelingen toegelaten voor de aanleg, het functioneren of aanpassing van die 
ontsluitingsweg en zijn aanhorigheden.  

Daarnaast zijn alle handelingen toegelaten, voor zover daarbij gebruik wordt gemaakt van de 
technieken van natuur-technische milieubouw: 

- met het oog op de ruimtelijke en functionele inpassing, buffers, ecologische verbindingen, 
kruisende infrastructuren, leidingen, telecommunicatie infrastructuur, lokaal openbaar vervoer, 
lokale dienstwegen, jaagpaden, recreatienetwerk en waterwegennetwerk en paden voor niet-
gemotoriseerd verkeer. Verlichting van de ontsluitingsweg is niet toegestaan. 

- in functie van het behoud, de vervanging of de ontwikkeling van natuurwaarden in speciale 
beschermingszones of van het beperken van de milieu-impact. 

- in functie van de optimalisatie van de waterhuishouding, het beheersen van de 
waterproblematiek en het voorkomen van wateroverlast en droogte. 

 

 

 
(symbolische aanduiding in overdruk)  
Deze overdruk heeft geen eigen bestemmingscategorie, maar volgt de bestemmingscategorie van de 
grondkleur.  
Art. 4 Leidingstraat  
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Alle handelingen die nodig of nuttig zijn voor de aanleg, het functioneren of de aanpassing van 
ondergrondse transportleidingen zijn toegelaten. 
Nieuwe leidingen worden gerealiseerd in functie van het optimaal ruimtegebruik van de leidingsstraat. 
De in grondkleur aangegeven bestemming is van toepassing voor de aanleg, de exploitatie en 
wijzigingen van de leidingen en hun aanhorigheden niet in het gedrang worden gebracht. 

 
 
(symbolische aanduiding in overdruk)  
Deze overdruk heeft geen eigen bestemmingscategorie, maar volgt de bestemmingscategorie van de 
grondkleur.  
Art. 5 Op te heffen leidingstraat  

De bestaande leidingstraat wordt opgeheven. Als referentiemoment geldt de definitieve oplevering 
van de werken van de bestaande te verplaatsen ondergrondse leiding zoals bepaald in artikel 4.  

 

 

 
Dit gebied behoort tot de categorie van gebiedsaanduiding ‘landbouw’ en de subcategorie van 
gebiedsaanduiding ‘agrarisch gebied’. 
Artikel 6. Agrarisch gebied 

Artikel 6.1 
Het gebied is bestemd voor de beroepslandbouw. 
Alle handelingen die nodig of nuttig zijn voor de landbouwbedrijfsvoering van landbouwbedrijven zijn 
toegelaten. 
Een landbouwbedrijfszetel mag alleen de noodzakelijke bedrijfsgebouwen en de woning van de 
exploitanten bevatten, alsook verblijfsgelegenheid, verwerkende en dienstverlenende activiteiten voor 
zover die een integrerend deel van het bedrijf uitmaken. 

Artikel 6.2 
Het verbouwen, uitbreiden of herbouwen van bestaande vergunde of vergund geachte aan de 
landbouw verwante bedrijven kan toegelaten worden. 
Nieuwe aan de landbouw verwante bedrijven kunnen toegelaten worden voor zover hun 
aanwezigheid in het agrarisch gebied nuttig of nodig is voor het goed functioneren van de 
landbouwbedrijven in de omgeving én ze gevestigd worden in bestaande hoofdzakelijk vergunde 
constructies. 
Deze aan de landbouw verwante bedrijven moeten een directe en uitsluitende relatie hebben met de 
aanwezige landbouwbedrijven door afname of toelevering van diensten of producten. Primaire 
bewerking of opslag van producten is toegelaten. Verwerking van producten is uitgesloten, met 
uitzondering van mestbehandeling en mestvergisting. 
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Artikel 6.3 
Voor zover ze door hun beperkte impact de realisatie van de algemene bestemming niet in het 
gedrang brengen is het aanbrengen van windturbines en windturbineparken toegelaten, alsook 
andere installaties voor de productie van (hernieuwbare) energie of energierecuperatie. 
De mogelijke effecten van de inplanting ten aanzien van efficiënt bodemgebruik, eventuele verstoring 
van de uitbating(smogelijkheden) en landschappelijke kwaliteiten dienen in een lokalisatienota te 
worden beschreven en geëvalueerd. 
 

Artikel 6.4 
Handelingen die nodig of nuttig zijn voor: 
- het behoud en herstel van het waterbergend vermogen van rivier- en beekvalleien; 
- het behoud en herstel van de structuurkenmerken van de rivier- en beeksystemen, de 

waterkwaliteit en de verbindingsfunctie; 
- het behoud, het herstel en de ontwikkeling van overstromingsgebieden, het beheersen van 

overstromingen of het voorkomen van wateroverlast in voor bebouwing bestemde gebieden en 
het voorkomen van verdroging; 

- het beveiligen van vergunde of vergund geachte bebouwing en infrastructuren tegen 
overstromingen; 

- het behoud en herstel van kleine landschapselementen en de natuurlijke vegetatie; 
- het behoud en herstel van leefgebieden van aan het landbouwgebruik gerelateerde beschermde 

diersoorten; 
zijn toegelaten voor zover gebruik gemaakt wordt van de technieken van natuur-technische 
milieubouw. 
De in artikel 6.1 tot 6.3 genoemde handelingen kunnen slechts toegelaten worden voor zover ze 
verenigbaar zijn met de waterbeheerfunctie van het gebied en het waterbergend vermogen van rivier- 
en beekvalleien niet doen afnemen. 

 

 

 
Dit gebied behoort tot de categorie van gebiedsaanduiding ‘landbouw’ en de subcategorie van 
gebiedsaanduiding ‘bouwvrij agrarisch gebied’. 
Artikel 7. Bouwvrij agrarisch gebied 

 

Artikel 7.1 
Het gebied is bestemd voor beroepslandbouw. 
Alle handelingen die nodig of nuttig zijn voor de landbouwbedrijfsvoering van landbouwbedrijven zijn 
toegelaten, behoudens het oprichten van gebouwen en gelijkaardige constructies. 

Artikel 7.2 
Handelingen die nodig of nuttig zijn voor: 
- het behoud en herstel van het waterbergend vermogen van rivier- en beekvalleien; 
- het behoud en herstel van de structuurkenmerken van de rivier- en beeksystemen, de 
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waterkwaliteit en de verbindingsfunctie; 
- het behoud, het herstel en de ontwikkeling van overstromingsgebieden, het beheersen van 

overstromingen of het voorkomen van wateroverlast in voor bebouwing bestemde gebieden en 
het voorkomen van verdroging; 

- het beveiligen van vergunde of vergund geachte bebouwing en infrastructuren tegen 
overstromingen; 

- het behoud en herstel van kleine landschapselementen en de natuurlijke vegetatie; 
- het behoud en herstel van leefgebieden van aan het landbouwgebruik gerelateerde beschermde 

diersoorten; 
zijn toegelaten voor zover gebruik gemaakt wordt van de technieken van natuur-technische 
milieubouw. 
De in artikel 7.1 genoemde handelingen kunnen slechts toegelaten worden voor zover ze verenigbaar 
zijn met de waterbeheerfunctie van het gebied en het waterbergend vermogen van rivier- en 
beekvalleien niet doen afnemen. 
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