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ADVIES COLLEGE VAN BURGEMEESTER EN SCHEPENEN 
 

 

Namens het college, 

 

#SIG01_75_115# 

 

 

Stiers Herman 

Algemeen directeur 

#SIG02_75_115# 

 

 

Jo Roggen 

Burgemeester 

Gemeentebestuur Geetbets 
Provincie Vlaams Brabant 
 

 

 

Referentie omgevingsloket: OMV_2021184905 

Referentie gemeente: OMV_2021_00142 

Projectnaam 

omgevingsloket:  
Heerlijckyt van Elsmeren 

Projectnaam gemeente: 

het bouwen van een conciërgewoning, een sauna en een 

schuilhok + bestemmingswijziging naar woonruimtes in de 

paviljoenen A en B en de boerderijwoning 

Ligging:  Weg op Halen 2 en 2A 

 

Het college 

 

Juridische basis: 

1. Het decreet lokaal bestuur, inzonderheid art. 57  

2. De Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening  

3. Decreet van 5 april 1995 houdende algemene bepalingen inzake milieubeleid (DABM). 

4. Decreet van 25 april 2014 betreffende de omgevingsvergunning  

5. Besluit van de Vlaamse Regering  tot uitvoering van het decreet van 25 april 2014 

betreffende de omgevingsvergunning en haar bijlagen  

6. Besluit van de Vlaamse Regering van 13 februari 2015 tot aanwijzing van de Vlaamse en 

provinciale projecten in uitvoering van het decreet van 25 april 2014 betreffende de 

omgevingsvergunning 

 

Voorgaande: 

1.  De vergunning van 12/04/2022 gedeeltelijk voorwaardelijk vergund door het college 

van burgemeester en schepenen inzake het bouwen van een conciërgewoning, een 

sauna en een schuilhok + bestemmingswijziging naar woonruimtes in de paviljoenen a 



en b en de boerderijwoning. 

2.  Op woensdag 11 mei 2022 werd een beroepsschrift ingediend bij de deputatie van de 

provincie Vlaams-Brabant. 

 

Probleemstelling: 

Op donderdag 9 juni 2022 heeft de gemeente via het omgevingsloket de vraag gekregen 

om advies uit te brengen in bovenvermeld dossier. 

 

Motivering: 

De Gemeentelijk Omgevingsambtenaar bracht het volgende advies uit: 

 

 

VERSLAG GEMEENTELIJK OMGEVINGSAMBTENAAR 
 

ALGEMENE INFO 
BEKNOPTE BESCHRIJVING VAN DE AANVRAAG 

Het ingediende voorstel voorziet een aanvraag tot het bouwen van een conciërgewoning, een 

sauna en een schuilhok + bestemmingswijziging naar woonruimtes in de paviljoenen a en b en 

de boerderijwoning. 

De aanvraag omvat: stedenbouwkundige handelingen 

 

VERGUNNINGVERLENENDE OVERHEID 

De overheid, bevoegd om een beslissing te nemen over de aanvraag is: 

Het college van burgemeester en schepenen 

 

OPENBAAR ONDERZOEK 

Procedure en aantal bezwaren 

Overeenkomstig de criteria van artikels 11 t.e.m. 14 van het Besluit van de Vlaamse Regering 

tot uitvoering van het decreet van 25 april 2014 betreffende de omgevingsvergunning is de 

gewone procedure van toepassing en moet de aanvraag openbaar gemaakt worden. 

Het openbaar onderzoek werd gehouden van 14 januari 2022 t.e.m. 12 februari 2022. Er werd 

een bezwaarschrift ingediend. 

Er werd geen informatievergadering gehouden. 

 

Inhoud bezwaarschrift 
Bezwaar : 1  

 

Het bezwaarschrift heeft betrekking op volgende onderwerpen. 

 

Aantasting biologisch waardevol gebied 

De bezwaarindiener stelt dat het project een directe impact heeft op het biologisch waardevol 

gebied waarin de site zich bevindt. Er wordt gevreesd dat de reeds aanwezige verharding en 

parking door de uitbreiding van het gebouwencomplex in de toekomst evenzeer zal uitgebreid 

worden. 

 

De bezwaarindiener stelt dat de aanvraag zich bevindt in beheergebied voor weidevogelsoorten, 

een zeer weinig voorkomende kartering in Vlaanderen. De parking doet afbreuk aan dit gebied 

dat nergens gecompenseerd wordt. 

 

Daarnaast stelt de bezwaarindiener dat de aanvraag in overeenstemming met het natuurdecreet 

dient te zijn dat bepaalt dat de bevoegde overheid ervoor zorgt dat er geen vermijdbare schade 



aan de natuur kan ontstaan door de vergunning. De aangetaste natuurwaarden dienen voldoende 

hersteld te worden. 

 

De aanvraag is niet conform de bestemming van het gebied 

De bezwaarindiener stelt dat het volledige domein gelegen is in HAG-gebied waardoor de 

bestemming van vaste verblijfplaatsen niet in overeenstemming is met de bestemming. 

Bovendien stelt de bezwaarindiener dat de parking is gelegen in landschappelijk waardevol 

agrarisch gebied, waardoor ze niet in overeenstemming is met de gewestplanbestemming.  

 

Daarnaast is het projectgebied ook gelegen binnen de gewestplanbestemming ‘parkgebied’. 

“Parkgebieden moeten in hun staat bewaard worden of zijn bestemd om zodanig ingericht te 

worden dat ze, in de al dan niet verstedelijkte gebieden, hun sociale functie kunnen vervullen.” 

De bezwaarindiener stelt dat het aangevraagde niet vergunbaar is op basis van het gewestplan, 

en dat de regularisatie van de bestaande paviljoenen en parking, alsook de bestaande aanvraag, 

in een RUP-procedure dienen te worden opgenomen. 

 

Aantasting van beschermd erfgoed 

De volledige site is beschermd als monument volgens het ministeriële besluit van 21/12/2006. 

De bezwaarindiener stelt dat de bestaande ‘bouwsels’ in het kasteelpark afbreuk doen aan de 

site en noch qua vorm, noch qua materiaalgebruik gedoogd kunnen worden. Uit de documenten 

van de aanvraag kan niet worden nagegaan of het aangevraagd wel kadert binnen de historische 

context. 

 

Ook stelt de bezwaarindiener dat uit de documenten niet kan getoetst worden of de gevraagde 

bouwwerken aan de huidige energienormen voldoen. Tenslotte stelt de bezwaarindiener dat het 

onduidelijk is hoe de aanvraag voorziet in de afvoer van rioleringswater. Het afvoeren van 

afvalwater van tien bijkomende wooneenheden zal zorgen voor vervuiling van het 

oppervlaktewater. 

 

Conclusie 

De bezwaarindiener is van oordeel dat gelet op de bovenstaande elementen het dossier zeer 

onvolledig is en bijgevolg geen gefundeerde beslissing kan genomen worden. De aanvraag is 

niet overeenkomstig met de wetgeving inzake ruimtelijke ordening en met het 

beschermingsbesluit mbt deze site en hierdoor niet vergunbaar. De bezwaarindiener wenst 

hiervoor beroep te doen op de onvolledigheid van het dossier, het stand-stillprincipe en de 

zorgplicht uit het “Natuurdecreet” welke niet zijn nagekomen en in het bijzonder op de 

“Uitdrukkelijke motiveringsweg”. 

 

Bespreking bezwaarschrift: 

Het bezwaarschrift werd ingediend op 11 februari 2022 en is bijgevolg ingediend binnen de 

periode waarin het openbaar onderzoek liep van 14 januari 2022 tot en met 12 februari 2022. 

Het bezwaarschrift is ontvankelijk. 

 

Wat betreft de aantasting biologisch waardevol gebied: 

De aanvraag voorziet in het plaatsen van een conciërgewoning op de locatie die reeds voorzien 

was in de goedgekeurde en grotendeels uitgevoerde stedenbouwkundige vergunning dd. 14 mei 

2013. De zone die bestemd is voor de woning is reeds geïntegreerd binnen de tuinaanleg van 

het kasteel en werd destijds in samenspraak met het Agentschap voor Onroerend Erfgoed en 

het Agentschap voor Natuur en Bos bepaald. De conciërgewoning heeft een beperkte 

oppervlakte en doet geen afbreuk aan de biologische waarde van het omliggende gebied. De 

conciërgewoning wordt bovendien voorzien opdat ook voor het groenbeheer op de site een 

permanent conciërge aanwezig is. Dit komt de biodiversiteit op de site ten goede. De 



bezorgdheid in verband met bijkomende verhardingen die mogelijks ontstaan is gegrond. Er zal 

echter worden opgenomen dat geen bijkomende verharding voorzien kunnen worden. De 

verhardingen zoals voorzien in de stedenbouwkundige vergunning dd. 14 mei 2013 werden 

immers reeds uitgevoerd waardoor de conciërgewoning de enige bijkomende verharding is. 

 

Daarnaast wordt door de bezwaarindiener gesteld dat de parking gelegen is in beheergebied 

voor weidevogelsoorten. De parking werd reeds vergund in de stedenbouwkundige vergunning 

dd. 9 oktober 2012 en maakt bijgevolg geen deel uit van voorliggende vergunningsaanvraag. 

Het bezwaar in verband met de parking is ongegrond. 

 

Tenslotte wordt ook gesteld dat overheid geen rekening houdt met artikel 14 en 16 van het 

decreet van 21 oktober 1997 betreffende het natuurbehoud en het natuurlijk milieu. De aanvraag 

voorziet in het plaatsen van een conciërgewoning binnen een reeds aangelegde omgeving 

waarin de bouwlocatie reeds bestemd werd in een stedenbouwkundige vergunning dd. 14 mei 

2013. In voorliggende aanvraag wordt geen enkele afbreuk aan de natuurwaarde van het domein 

en haar omgeving voorzien. De aanvraag voorziet daarnaast in het plaatsen van een schuilhok 

en een sauna ter vervanging van twee reeds bestaande vervallen gebouwen. Beide hebben een 

zeer beperkte oppervlakte en worden zodanig ingeplant dat ze minimale impact hebben op de 

natuur. Beide locaties werden reeds vergund dd. 14 mei 2013 met adviezen van de bevoegde 

instanties. Er kan geoordeeld worden dat voorliggende aanvraag geen afbreuk doet aan de 

natuur en bijgevolg in overeenstemming is met het natuurdecreet. Het bezwaar hierover is 

bijgevolg ongegrond. 

 

Wat betreft de bestemming van het gebied 

De aanvraag betreft het opnieuw aanvragen van fase 2 van een goedgekeurde vervallen 

stedenbouwkundige vergunning dd. 14 mei 2013. Het grootste deel van deze vergunning werd 

uitgevoerd, betreft het plaatsen van 3 nieuwe paviljoenen met omliggende tuinaanleg en het 

verbouwen van de kasteelhoeve. De aanvraag situeert zich in parkgebied en de bestaande 

parking is gelegen in landschappelijk waardevol agrarisch gebied. De parking werd reeds 

vergund dd. 9 oktober 2012 conform artikel 4.4.6. VCRO dat stelt dat: “In een 

stedenbouwkundige vergunning betreffende een bestaand hoofdzakelijk vergunde constructie 

die krachtens decreet definitief of voorlopig beschermd is als monument, of deel uitmaakt van 

een krachtens decreet definitief of voorlopig beschermd stads- of dorpsgezicht of landschap, 

kan worden afgeweken van stedenbouwkundige voorschriften, voor zover de betrokken 

handelingen gunstig worden geadviseerd vanuit het beleidsveld onroerend erfgoed. Hetzelfde 

geldt voor handelingen in de omgeving van een niet ontsloten monument die noodzakelijk zijn 

voor de rechtstreekse ontsluiting van het monument.” 

De parking maakt geen deel uit van voorliggende aanvraag, waardoor het bezwaar betreffende 

de parking ongegrond is. Het zelfde geldt voor het bezwaar in verband met de inplanting van 

de bestaande paviljoenen. 

 

Het bezwaar stelt verder dat de functiewijziging van de paviljoenen van tijdelijke naar 

permanente bewoning niet in overeenstemming is met de bestemming parkgebied. Het 

permanent wonen in parkgebied stemt niet overeen met de gewenste bestemming en is niet 

noodzakelijk voor de sociale functie die het projectgebied wil verwezenlijken. Dit bezwaar is 

gegrond. 

 

Wat betreft de aantasting van beschermd erfgoed 

De aanvraag werd voor advies voorgelegd aan het Agentschap Onroerend Erfgoed. Het 

Agentschap verleende een volledig gunstig advies en stelt dat de bouw van het paviljoen, de 

sauna en het schuilhok geen afbreuk doen aan de erfgoedwaarde van het domein. Het bezwaar 

is bijgevolg ongegrond. Bovendien werd de bouwstijl en de inplanting van de paviljoenen reeds 



uitgebreid besproken met het Agentschap in de stedenbouwkundige vergunning dd. 14 mei 

2013. 

 

Wat betreft de riolering 

Op het terrein bevindt zich een IBA (Individuele Behandeling van Afvalwater). Het nieuwe 

paviljoen zal aansluiten op de bestaande voorzieningen en zal voorzien in de plaatsing van een 

hemelwaterput van 5200 liter. De bijkomende conciërgewoning heeft een minimale impact op 

de verwerking van afvalwater op de site. Het bezwaar in verband met de waterhuishouding is 

gegrond. De aanvraag voorziet echter in een aansluiting op de bestaande voorzieningen en is in 

overeenstemming met de hemelwaterverordening. 

 

Conclusie 

Op basis van het voorgaande kan geoordeeld worden dat het bezwaar betreft de aantasting van 

de natuurwaarde, de aantasting van het beschermd erfgoed en de bestemming van de parking 

en paviljoenen ongegrond zijn. Het bezwaar in verband met de functiewijziging naar 

permanente bewoning is gegrond. 

 

ADVIEZEN 

Op 1 februari 2022 werd het advies ontvangen van Onroerend Erfgoed 

Advies zie bijlage. 

 

Advies: volledig gunstig 

 

Op 22 februari 2022 werd het advies ontvangen van Watering van St. Truiden 

Op basis van aangepast inplantingsplan kan logischerwijze worden aangenomen dat de bouw 

van de sauna geen significant schadelijke effecten zal/kan veroorzaken mbt het watersysteem. 

 

Voor deze (aangepaste) aanvraag wordt een positief wateradvies uitgebracht.  

 

Namens de Watering van Sint-Truiden, 

Dr. Karel Vandaele 

Watermanager / erosiecoördinator 

 

Advies: volledig gunstig 

 

Er werd advies gevraagd aan Projectvereniging Zuid-Hageland maar het advies werd niet 

ontvangen binnen de termijn.  Het advies wordt geacht stilzwijgend gunstig te zijn. 

 

PROJECT-MER  

Niet van toepassing.  

 

TOETSING LUIK RUIMTELIJKE ORDENING 
Gewestplan 

De aanvraag is volgens het gewestplan origineel gewestplan Tienen - Landen goedgekeurd op 

24 maart 1978 gelegen in:  

parkgebieden 
De parkgebieden moeten in hun staat bewaard worden of zijn bestemd om zodanig ingericht te 

worden, dat ze, in de al dan niet verstedelijkte gebieden, hun sociale functie kunnen vervullen. 

bosgebieden 
De bosgebieden zijn de beboste of de te bebossen gebieden, bestemd voor het bosbedrijf. Daarin 

zijn gebouwen toegelaten, noodzakelijk voor de exploitatie van en het toezicht op de bossen, 



evenals jagers- en vissershutten, op voorwaarde dat deze niet kunnen gebruikt worden als 

woonverblijf, al ware het maar tijdelijk. De overschakeling naar agrarisch gebied is toegestaan 

overeenkomstig de bepalingen van artikel 35 van het Veldwetboek, betreffende de afbakening 

van de landbouw- en bosgebieden. 

landschappelijk waardevolle agrarische gebieden 
De landschappelijke waardevolle gebieden zijn gebieden waarvoor bepaalde beperkingen 

gelden met het doel het landschap te beschermen of aan landschapsontwikkeling te doen. In 

deze gebieden mogen alle handelingen en werken worden uitgevoerd die overeenstemmen met 

de in grondkleur aangegeven bestemming, voor zover zij de schoonheidswaarde van het 

landschap niet in gevaar brengen. 

 

Ligging volgens BPA + bijhorende voorschriften : 

De aanvraag is niet gelegen in een bijzonder plan van aanleg. 

 

Ligging volgens RUP + bijhorende voorschriften : 

De aanvraag is niet gelegen in een ruimtelijk uitvoeringsplan. 

 

Overeenstemming met het gewestplan. 

De aanvraag is principieel in overeenstemming met de planologische voorschriften, zoals 

hierboven omschreven wat betreft de inplanting van de conciërgewoning, het plaatsen van een 

schuilhok en het plaatsen van een sauna. 

 

De aanvraag is principieel niet in overeenstemming met de planologische voorschriften zoals 

hierboven omschreven wat betreft de functiewijziging naar permanente bewoning. 

 

Verkaveling 

De aanvraag is niet gelegen binnen de grenzen van een behoorlijk vergunde en niet vervallen 

verkaveling 

 

Gewestplan BPA en RUP 

De aanvraag is niet gesitueerd in een algemeen of bijzonder plan van aanleg of in een ruimtelijk 

uitvoeringsplan. De aanvraag dient getoetst te worden aan de bepalingen van het gewestplan.  

 

Richtlijnen en omzendbrieven. 

De omzendbrief van 8 juli 1997 betreffende de inrichting en de toepassing van de ontwerp-

gewestplannen en gewestplannen (gepubliceerd in het Belgisch Staatsblad van 23 augustus 1997) 

en latere wijzigingen is van toepassing op deze aanvraag: 

 
De agrarische gebieden zijn bestemd voor landbouw in de ruime zin. Het gebruik van de term landbouw in de “ruime 

zin” betekent dat het begrip “landbouw” niet restrictief, doch ruim dient te worden opgevat. In die zin worden met 

landbouw dan ook niet enkel deze activiteiten bedoeld die bestaan in het bewerken van het land om er de veldvruchten 

van te plukken, doch eveneens tuinbouw, veeteelt en visteelt. Zelfs gebouwen die zijn bestemd voor tuinbouw onder 

glas met hydrocultuur, kunnen onder het toepassingsgebied van artikel 11.4.1. vallen. 

 
De aanduiding « landschappelijk waardevol gebied » is een overdruk van het landelijk gebied. In principe zijn dus 

dezelfde bestemmingen en handelingen toegelaten als bepaald voor de grondkleur.  

De bedoeling van de overdruk is in de eerste plaats het bestaande landschapskarakter zoveel mogelijk te bewaren en 

bijzondere aandacht te besteden aan de esthetische aspecten van nieuwe inplantingen of verbouwingen. Deze komen 

tot uiting in de architectuur, aard van de gebruikte materialen, beplantingen enz. De aard of bestemming zelf van de 

constructie houdt dus geen rechtstreeks verband met de landschappelijke bescherming.  In de landschappelijk 

waardevolle agrarische gebieden zijn in principe dezelfde ordeningsmaatregelen van toepassing als in de gewone 

agrarische gebieden (artikel 11).  Bij elke vergunningsplichtige handeling of werk dient evenwel te worden nagegaan 

of de betrokken handeling of werk al dan niet dient onderworpen te worden aan bijkomende voorwaarden om 

verenigbaar te kunnen worden geacht met de specifieke schoonheidswaarden van het betrokken gebied.  



Deze eventueel op te leggen voorwaarden kunnen betrekking hebben op de landschapsinkleding, de gebruikte 

materialen, de bouwhoogte, het bouwvolume en de plaats van inplanting, maar zij mogen niet van die aard zijn dat 

handelingen of werken die overeenstemmen met de agrarische bestemming rechtstreeks of onrechtstreeks zouden 

verboden worden.  

 

In parkgebieden is het duidelijk dat slechts die werken en handelingen kunnen toegelaten worden, die strikt 

noodzakelijk zijn voor de openstelling, het behoud, verfraaiing en/of aanleg van het park. Aldus houdt artikel 14.4.4. 

geen absoluut bouwverbod in, maar beperkt het de bouwmogelijkheden niettemin aanzienlijk. Enkel deze handelingen 

en werken die behoren of bijdragen tot de inrichting van het parkgebied, zijn er toegelaten, met uitsluiting van alle 

werken en handelingen met een andere bestemming, zijnde het een residentiële, industriële, agrarische, commerciële 

en zelfs culturele bestemming. Het is geenszins de bedoeling parkgebieden te transformeren in gebieden voor actieve 

recreatie. Inplantingen van horecabedrijven binnen deze gebieden kunnen slechts aanvaard worden, wanneer dit 

gebeurt, in functie van de openstelling van het park, binnen de bestaande gebouwen. Bij de inplanting van de tot de 

normale uitrusting van een park behorende accommodaties (waartoe ook toiletten en dergelijke kunnen behoren) wordt 

rekening gehouden met o.m. de nood aan dergelijke accommodaties in functie van het gebruik door het publiek van 

het parkgebied, de visuele inpassing en de plaats van inplanting. 

Parkgebieden zijn al evenmin gebieden waar gemeenschapsvoorzieningen of openbare nutsvoorzieningen moeten 

ingeplant worden (scholen, medische instellingen en dergelijke), ten ware de bestaande gebouwen hiertoe geschikt 

zouden zijn en de openstelling voor het publiek op langere termijn niet in het gedrang wordt gebracht. 
 

Stads- en dorpsgezichten en monumenten. 

De aanvraag maakt deel uit van een beschermd monument ‘Kasteelsite van Bets’, vastgesteld 

bij ministerieel besluit dd. 21 december 2006. 

Het ‘kasteel van Bets’ werd vastgesteld als bouwkundig erfgoed op 8 oktober 2021. 

Het ‘kasteeldomein van Bets’ werd vastgesteld als bouwkundig erfgoed op 8 oktober 2021. 

 

Habitatgebieden. 

In Geetbets zijn er geen gebieden aangeduid als habitatgebied.  

 

Vogelrichtlijngebieden. 

Niet van toepassing. 

 

VEN (Vlaams Ecologisch Netwerk) 

Niet van toepassing. 

 

Regels rond ontbossingen. 

Niet van toepassing. 

 

Verordeningen. 

 Gewestelijke Stedenbouwkundige verordening inzake hemelwaterputten, 

infiltratievoorzieningen, buffervoorzieningen en gescheiden lozing van afvalwater en 

hemelwater goedgekeurd op 5 juli 2013 

 Provinciale verordening met betrekking tot verhardingen goedgekeurd op 24 juni 2014 

 Provinciale Stedenbouwkundige verordening met betrekking tot het overwelven van 

grachten, baangrachten en niet-gerangschikte onbevaarbare waterlopen goedgekeurd op 

19 december 2012 

 algemene bouwverordening inzake wegen voor voetgangersverkeer goedgekeurd op 

29 april 1997 

 Gewestelijke stedenbouwkundige verordening inzake openluchtrecreatieve verblijven 

en de inrichting van gebieden voor dergelijke verblijven. goedgekeurd op 8 juli 2005 

 Gewestelijke stedenbouwkundige verordening betreffende toegankelijkheid 

goedgekeurd op 5 juni 2009 

 Besluit van de Vlaamse Regering houdende vaststelling van een gewestelijke 

stedenbouwkundige verordening inzake Breedband goedgekeurd op 9 juni 2017 

 



Historiek 

Volgende vergunningen en/of weigeringen werden verleend:  

Stedenbouwkundige vergunning (2005/53) voor het verbouwen van het kasteel en hoeve tot 

een management-opleidingscentrum met bijhorende kantoren en twee woningen + de aanleg 

van een parking + plaatsen van een hoogspannings- en gascabine - goedgekeurd op 06/09/2005. 

Stedenbouwkundige vergunning (2012/0056) voor aanleg van een parking - goedgekeurd op 

09/10/2012. 

Stedenbouwkundige vergunning (2013/0006) voor de nieuwbouw van 4 paviljoenen, een sauna 

en een schuilhok. het verbouwen van een kasteelhoeve en sloopwerken. - goedgekeurd op 

14/05/2013. 

Stedenbouwkundige vergunning (2013/70) voor het plaatsen van verlichting op de parking en 

de weg tussen de parking en het kasteel - goedgekeurd op 18/02/2014. 

Stedenbouwkundige vergunning (2014/10) voor het vellen van hoogstammige bomen - 

goedgekeurd op 01/07/2014. 

Stedenbouwkundige vergunning (2014/11) voor het vellen van hoogstammige bomen - 

goedgekeurd op 01/07/2014. 

Stedenbouwkundige vergunning (2015/56) voor de aanleg van een poel - goedgekeurd op 

13/10/2015. 

Stedenbouwkundige vergunning (2016/41) voor het uitvoeren van wegeniswerken voor de 

optimalisatie van de bestaande parking heerlijckyt van elsmeren - goedgekeurd op 27/09/2016. 

Omgevingsvergunning OMV_2021_00114/OMV_2021145450 voor het vellen van 31 bomen, 

waarvan 24 grote beuken, 3 recent aangeplante beuken en 4 eiken goedgekeurd op 14/12/2021. 

Omgevingsvergunning OMV_2021_00142/OMV_2021184905 voor het bouwen van een 

conciërgewoning, een sauna en een schuilhok + bestemmingswijziging naar woonruimtes in de 

paviljoenen a en b en de boerderijwoning 

 

Andere zoneringsgegevens van het goed 

In de zoneringsplannen staan alle straten ingedeeld in clusters. De zoneringsplannen zijn te 

raadplegen op volgende link: https://www.vmm.be/data/zonering-en-uitvoeringsplan  

De verplichting voor het wel of niet plaatsen van een septische put volgt uit VLAREM II. De 

wetgeving hierover, kan u raadplegen via volgende link: https://navigator.emis.vito.be/mijn-

navigator?woId=23941  

   

-    Aangezien de aanvraag gelegen is in een individueel te optimaliseren gebied volgens het 

goedgekeurd zoneringsplan dient er een individueel waterzuiveringsstation (IBA) te worden 

geplaatst. Op de site bevindt zich reeds een IBA, waarop de nieuwe woning conciërgewoning zal 

worden aangesloten. 

 

Indien voor het bouwproject een aansluiting op de openbare riolering noodzakelijk is dan dient de 

aanvrager zo snel mogelijk na het bekomen van de bouwvergunning zijn aanvraag tot aansluiting 

op het openbaar saneringsnetwerk online aan te vragen via de website van Infrax: www.infrax.be. 

Alleen Infrax of een door haar aangestelde uitvoerder zorgt voor de realisatie van het gedeelte van 

de aansluiting dat in het openbaar domein ligt tot aan de perceelsgrens van de eigendom.  

 

Sinds 1 juli 2011 is een keuring van de privéwaterafvoer van woningen en gebouwen (vlario.be) 

verplicht. 

 

TOETSING AAN DE GOEDE RUIMTELIJKE ORDENING 

Deze beoordeling als uitvoering van art. 1.1.4 van de VCRO is gericht op een duurzame ruimtelijke 

ontwikkeling. Er wordt rekening gehouden met de ruimtelijke draagkracht, de gevolgen voor het 

leefmilieu en de culturele, economische, esthetische en sociale gevolgen. Het aangevraagde wordt, 

voor zover noodzakelijk of relevant, beoordeeld aan de hand van aandachtspunten en criteria als 
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uitvoering van art. 4.3.1. van de Codex RO. 
§ 2. De overeenstemming met een goede ruimtelijke ordening wordt beoordeeld met inachtneming van volgende 

beginselen : 

1° het aangevraagde wordt, voor zover noodzakelijk of relevant, beoordeeld aan de hand van aandachtspunten en 

criteria die betrekking hebben op de functionele inpasbaarheid, de mobiliteitsimpact, de schaal, het ruimtegebruik 

en de bouwdichtheid, visueel-vormelijke elementen, cultuurhistorische aspecten en het bodemreliëf, en op 

hinderaspecten, gezondheid, gebruiksgenot en veiligheid in het algemeen, in het bijzonder met inachtneming van 

de doelstellingen van artikel 1.1.4; 

2° het vergunningverlenende bestuursorgaan houdt bij de beoordeling van het aangevraagde rekening met de in de 

omgeving bestaande toestand, doch het kan ook de volgende aspecten in rekening brengen: 

a) beleidsmatig gewenste ontwikkelingen met betrekking tot de aandachtspunten, vermeld in punt 1° ; 

b) de bijdrage van het aangevraagde aan de verhoging van het ruimtelijk rendement voor zover: 

1) de rendementsverhoging gebeurt met respect voor de kwaliteit van de woon- en leefomgeving; 

2) de rendementsverhoging in de betrokken omgeving verantwoord is; 

3° indien het aangevraagde gelegen is in een gebied dat geordend wordt door een ruimtelijk uitvoeringsplan, een 

gemeentelijk plan van aanleg of een omgevingsvergunning voor het verkavelen van gronden waarvan niet op 

geldige wijze afgeweken wordt, en in zoverre dat plan of die vergunning voorschriften bevat die de 

aandachtspunten, vermeld in 1°, behandelen en regelen, worden deze voorschriften geacht de criteria van een 

goede ruimtelijke ordening weer te geven. 

 

Bestaande omgeving. 

Het goed is gelegen aan de Weg op Halen (gemeenteweg). Het goed maakt deel uit van het 

kasteeldomein van Bets en is op dit moment bekend als kasteeldomein ‘Heerlijckyt van Elsmeren”. 

In de nabije omgeving bevindt zich geen andere bebouwing. De omgeving is landelijk en 

overwegend groen. Op het domein bevindt zich het historische kasteel van Bets met omliggende 

waterpartijen en tuinaanleg. Ten noordwesten van het kasteel bevinden zich drie paviljoenen die 

deel uitmaken van de stedenbouwkundige vergunning dd. 14 mei 2013, bestemd voor tijdelijke 

bewoning. Rondom de bestaande paviljoenen werd een rasterstructuur voorzien met verschillende 

moestuinen voor verschillende teelten. Op deze locatie bevond zich historisch gezien ook de 

moestuin bij het kasteel. 

 

Het domein van de Heerlijckyt vereist permanent zorg en aandacht om zowel het erfgoed als de 

natuur in stand te houden. Het onderhouden vergt teveel van één conciërge waardoor een deel van 

de taken gedragen wordt door tijdelijke bewoners. De aanvraag voorziet in het verder uitvoeren 

van fase 2 zoals vergund dd. 14 mei 2013. De aanvraag betreft het bouwen van de conciërgewoning 

van 1 bouwlaag, het vervangen van een schuilhok en het plaatsen van een klein saunapaviljoen. 

Daarnaast voorziet de aanvraag in een functiewijziging van tijdelijke naar permanente bewoning 

voor de bestaande paviljoenen. Voor het overige blijft het volledige domein in haar huidige staat 

behouden. 

 

Functionele inpasbaarheid. 

Het ingediende project voorziet het het bouwen van een conciërgewoning, een sauna en een 

schuilhok en een bestemmingswijziging naar permanente woonruimtes in de paviljoenen a en b en 

de boerderijwoning.  

 

Het plaatsen van de conciërgewoning kadert in het noodzakelijk onderhoud van het kasteeldomein 

dat zowel waardevol erfgoed als waardevolle groenstructuren bevat. De conciërgewoning is 

bijgevolg functioneel inpasbaar aangezien zij kadert in het behouden en onderhouden van het 

parkgebied opdat het park haar sociale functie kan vervullen. Bovendien werd de conciërgewoning 

reeds vergund dd. 14 mei 2013 en werd zo goed als de volledige vergunning destijds uitgevoerd. 

Er werd vanuit het Departement Onroerend Erfgoed een gunstig advies verleend voor zowel de 

conciërgewoning als het vervangen van het bestaande schuilhok en het plaatsen van de sauna. Er 

kan geoordeeld worden dat de aanvraag voor de conciërgewoning, de sauna en het schuilhok 

functioneel inpasbaar is en bijgevolg in overeenstemming is met de goede ruimtelijke ordening.  

Er dient benadrukt te worden dat de conciërgewoning in geen geval voor permanente bewoning 



gebruikt kan worden die niet gerelateerd is aan het onderhouden, bewaken of in stand houden van 

het kasteeldomein. 

 

Daarnaast voorziet de aanvraag het wijzigen van de functie van twee bestaande paviljoenen en het 

oorspronkelijke boerderijgebouw naar permanente bewoning. Op die manier wordt op het domein 

een vorm van meergezinswoning gecreëerd. Het voorzien van permanente bewoning die niet 

gerelateerd is aan het in stand houden van het domein is niet functioneel inpasbaar in parkgebied. 

Het deel van de aanvraag in verband met de functiewijziging is bijgevolg niet functioneel 

inpasbaar. Het voorzien van permanente bewoning en bijkomende busnummers vormt een 

precedent dat de deur openzet voor meergezinswoningen binnen bestemmingszones waarin deze 

absoluut niet gewenst zijn. Bovendien is de impact van permanente bewoning op de omliggende 

natuur een stuk groter dan tijdelijke verblijven. Het aangevraagde is bijgevolg niet in 

overeenstemming met de goede ruimtelijke ordening. Een soort opvanggemeenschap oprichten op 

het domein waarin tijdelijk verbleven wordt kan wel binnen de bestaande bestemming en kan 

gezien worden als sociale functie die het parkgebied kan vervullen. 

 

Schaal, ruimtegebruik en bouwdichtheid. 

Door de reeds bestaande bebouwingen, de afgegeven bouw- en stedenbouwkundige vergunningen 

en de reeds aanwezige infrastructuur, is de ordening van het domein bekend. Door de configuratie 

en de reeds aanwezige bebouwingen op de omliggende percelen, brengt het project zoals 

voorgesteld de goede ordening van het gebied niet in het gedrang. De conciërgewoning wordt 

ingeplant op de locatie die reeds voorzien werd in de vergunning dd. 14 mei 2013. De terreinaanleg 

werd reeds voltooid in combinatie met de drie bestaande paviljoenen. Op de locatie van de 

conciërgewoning bevindt zich op dit moment een container die verwijderd zal worden. De 

verhardingen rondom zijn reeds aanwezig en in overeenstemming met de vergunde  toestand.  

 

De conciërgewoning zal bestaan uit één bouwlaag afgewerkt met een laag schilddak. De woning 

heeft een vierkant grondplan van 10,40 meter op 10,40 meter met een oppervlakte van ± 108 m². 

De woning bestaat uit een leefruimte, keuken, toilet, berging, drie slaapkamers en een badkamer. 

Onder het dak bevindt zich een beperkte zolder voor opslag. De woning heeft een kroonlijsthoogte 

van ± 3,10 meter met een nokhoogte van ± 4,95 meter. Het betreft een relatief kleine woning met 

een minimale impact op de omliggende natuur en het erfgoed. Het aangevraagde is bijgevolg in 

overeenstemming met de goede ruimtelijke ordening. 

 

Daarnaast voorziet de aanvraag het plaatsen van een schuilhok ter vervanging van het bestaande 

schuilhok op dezelfde locatie. Het nieuwe schuilhok is ± 4,05 meter breed en ± 4,77 meter lang. 

De afmetingen komen nagenoeg overeen met de bestaande toestand. Het schuilhok is ingeplant op 

± 6,01 meter van de bestaande vijver ten zuiden van het kasteel. Het schuilhok wordt voorzien als 

houten constructie met een maximale hoogte van ± 2,11 meter. Er wordt geen funderingsplaat 

voorzien, waardoor de impact minimaal is. 

 

Tenslotte wordt een beperkt saunapaviljoen voorzien op een afstand van ± 12,36 meter ten zuiden 

van de zuidelijke vijver op het domein en ± 5,88 van de oever van de Hulsbeek waardoor het in 

overeenstemming is met het advies van De Watering Sint-Truiden. Het paviljoen bevindt zich in 

een groene omgeving en zal nauwelijks zichtbaar zijn waardoor er geen afbreuk wordt gedaan aan 

de natuurwaarde en/of erfgoedwaarde van de omgeving. Het vierkant paviljoentje is 5 meter op 5 

meter en heeft een hoogte van maximaal ± 4,50 meter. Binnen het paviljoentje bevindt zich een 

kleedruimte, ontspanningsruimte, sauna en douchecel. Er werd zowel vanuit de Watering van Sint-

Truiden als het Departement Onroerend erfgoed een gunstig advies ontvangen.  

 

 

 



Visueel-vormelijke elementen. 

Het conciërgegebouw zal worden afgewerkt met donkere houten gevelbekleding en een zinken 

dakbedekking in overeenstemming met de reeds aanwezig paviljoenen en dus ook met haar 

omgeving. De woning is beperkt in hoogte en oppervlakte waardoor de impact op de omgeving en 

het erfgoed beperkt wordt. De gevels worden afgewerkt met duurzame materialen in 

overeenstemming met de onmiddellijke omgeving en bijgevolg ook met de goede ruimtelijke 

ordening. Bovendien wordt de conciërgewoning ingeplant op de locatie die vooraf werd 

vastgelegd in samenspraak met het Departement Onroerend Erfgoed in het kader van de 

vergunningsaanvraag dd. 14 mei 2013.  

 

Ook het saunapaviljoen en het schuilhok zijn zeer beperkt in oppervlakte en worden afgewerkt 

met hout om de impact op de omgeving te beperken. Het saunapaviljoen is bovendien zodanig 

ingeplant dat het in een maximaal groene omgeving ligt, waarbij de visuele impact vanuit het 

omliggende landschap minimaal is. Het aangevraagde is bijgevolg in overeenstemming met de 

goede ruimtelijke ordening. 

 

Cultuurhistorische aspecten. 
De aanvraag bevindt zich op het ‘Kasteeldomein van Bets dat beschermd is als monument sinds 

2006. De aanvraag werd bijgevolg voorgelegd aan het Departement Onroerend Erfgoed, waarna 

een volledig gunstig advies werd ontvangen.  

 

Mobiliteitsaspect. 

Het voorliggende project heeft geen nadelige gevolgen voor de mobiliteit in de straat. Het domein 

is gelegen aan een volledig uitgeruste gemeenteweg. Bovendien bevindt zich een voldoende grote 

parking langs de toegangsweg zodat er voldoende parkeerplaats is voor tijdelijke verblijvers. Ook 

voor de conciërge en zijn eventuele gezin is er voldoende parkeerplaats aanwezig.   

 

Bodemreliëf. 

Het bestaande terreinprofiel wordt niet gewijzigd. 

 

Hinderaspecten, gezondheid en gebruiksgenot en veiligheid in het algemeen 

De conciërgewoning zal afvalwater afvoeren naar het IBA dat aanwezig is op het perceel. Er 

wordt geen overlast voorzien naar omliggende waterstructuren. 

 

DECRETALE BEOORDELINGSELEMENTEN 

De aanvraag voldoet aan de decretale beoordelingselementen de Vlaamse Codex Ruimtelijke 

Ordening. 

 

WATERTOETS 

Volgens artikel 8 van het decreet van 18 juli 2003 en latere wijzigingen betreffende het integraal 

waterbeleid dient de aanvraag onderworpen te worden aan de watertoets. Het besluit van de 

Vlaamse Regering van 20 juli 2006 en latere wijzigingen stelt nadere regels vast voor de 

toepassing van de watertoets. De aanvraag werd getoetst aan de kenmerken van het 

watersysteem, aan de relevante doelstellingen en beginselen van artikel 5, 6 en 7 van het decreet 

integraal waterbeleid, en aan de bindende bepalingen van het (deel)bekkenbeheerplan. 

De locatie van deze vergunningsaanvraag is niet gelegen in een signaalgebied. 

 

Het voorliggende bouwproject heeft geen omvangrijke oppervlakte en ligt niet in 

overstromingsgevoelig gebied, zodat in alle redelijkheid dient geoordeeld te worden dat het 

schadelijk effect beperkt is. Enkel wordt door de toename van de verharde oppervlakte de 

infiltratie van het hemelwater in de bodem plaatselijk beperkt. Voor het betrokken project werd 

de watertoets uitgevoerd volgens de richtlijnen van het uitvoeringsbesluit van 20 juli 2006. 



Daaruit volgt dat een positieve uitspraak mogelijk is indien de gewestelijke stedenbouwkundige 

verordening hemelwater en provinciale stedenbouwkundige verordening verharding worden 

nageleefd. Het ontwerp voorziet in de plaatsing van een hemelwaterput van 5.200 liter die 

aansluit bij de bestaande hemelwatervoorzieningen op het terrein. Daarnaast kan het 

hemelwater doorheen of langs de verhardingen infiltreren op eigen terrein. De overloop van de 

hemelwatervoorzieningen loopt naar de omliggende grachten. Hierdoor wordt er aan de 

verordeningen hemelwater voldaan. Onder deze voorwaarden is het ontwerp verenigbaar met 

de doelstellingen van het decreet integraal waterbeleid 

 

MER-SCREENING 

Het ontwerp komt niet voor op de lijst gevoegd als bijlage I, II en III bij het Project-MER-

besluit van de Vlaamse regering. Bijgevolg dient geen milieueffectenrapport te worden 

opgesteld. 

 

 

TOETSING LUIK MILIEU 
Niet van toepassing 

 

BESLUIT ADVIES GOA 
 

ADVIES EN EVENTUEEL VOORSTEL VAN VOORWAARDEN 

Uit bovenstaande motivering blijkt dat de aanvraag in overeenstemming is (of kan gebracht 

worden mits het opleggen van de nodige voorwaarden) met de wettelijke bepalingen, alsook 

met de goede plaatselijke ordening en met zijn onmiddellijke omgeving wat betreft het bouwen 

van een conciërgewoning, het plaatsen van een schuilhok en het plaatsen van een sauna.  

 

Uit bovenstaande motivering blijkt dat de aanvraag niet in overeenstemming is (of kan gebracht 

worden mits het opleggen van de nodige voorwaarden) met de wettelijke bepalingen, wat betreft 

het wijzigen van de functie van de paviljoenen van tijdelijke naar permanente bewoning. 

 

De vergunning kan verleend worden mits te voldoen aan de volgende voorwaarden: 

- De aanvraag tot functiewijziging van tijdelijke naar permanente bewoning voor de 

paviljoenen a en b en de voormalige boerderij wordt uitgesloten uit de vergunning. 

- Er zal slechts één bijkomend huisnummer kunnen worden aangevraagd voor de 

conciërgewoning. 

- De conciërgewoning kan enkel als dusdanig gebruikt worden en kan nooit dienen als 

permanente bewoning voor personen die niet werkzaam zijn op het domein.  

- Er worden in het kader van deze aanvraag geen bijkomende verhardingen op het domein 

aangelegd. 

- De voorwaarden opgenomen in het advies van Onroerend Erfgoed moeten strikt nageleefd 

worden (zie bijlage). 

- De voorwaarden opgenomen in het advies van de Watering van Sint-Truiden  moeten strikt 

nageleefd worden (zie bijlage). 

- Er wordt geen uitspraak gedaan in verband met de latere bestemming, bebouwing of gebruik 

van het terrein. 

- Tijdens het slopen moet de hinder voor de aanpalende buren tot een minimum beperkt worden. 

De aangrenzende eigendommen dienen gevrijwaard te blijven van nadelige invloeden ten 

gevolge van de afbraakwerken. 

- Na het slopen van de constructies moet alle bouwafval van het terrein verwijderd worden en 

afgevoerd worden naar een erkend verwerker. 

- Eventuele putten op het terrein ten gevolge van de sloop worden met goede aarde afgedekt 



zodat deze gelijkmatig hellend aansluiten op het bestaande terreinniveau. 

- De uitgegraven aarde dient afgevoerd te worden naar een erkend verwerker. 

- Het schuilhok dient na het beëindigen van het gebruik volledig verwijderd te worden. 

- Voor de ingebruikname van de conciërgewoning moet deze voldoen aan het decreet houdende 

de beveiliging van woningen door optische rookmelders(dd. 01/06/2012) 

 

Onder de gestelde voorwaarden wordt aan het college van burgemeester en schepenen 

voorgesteld om deze aanvraag gedeeltelijk voorwaardelijk te adviseren. 

 

 

ALGEMENE INFO 
 

Het betreft een beroep tegen de omgevingsvergunning gedeeltelijk voorwaardelijk vergund door 

het college van burgemeester en schepenen van Geetbets in zitting van 12 april 2022 inzake het 

bouwen van een conciërgewoning, een sauna en een schuilhok + bestemmingswijziging naar 

woonruimtes in de paviljoenen a en b en de boerderijwoning 

 

Het beroepschrift werd ontvangen op 11 mei 2022 en werd ontvankelijk verklaard door de 

deputatie op 9 juni 2022. 

 

Op 9 juni 2022 werd via het omgevingsloket aan het gemeentebestuur van Geetbets gevraagd om 

een advies uit te brengen over dit beroepschrift. 

 

 

BEROEPSCHRIFT EN VOORSTEL TOT BEHANDELING VAN HET BEROEPSCHRIFT 
 

Beroepsschrift ingediend bij de deputatie op 11 mei 2022: 

 

Deel vd vergunning werd goedgekeurd, deel 'busnummers' werd geweigerd - ondanks een 

positief advies v Erfgoed daaromtrent.     Voor de instandhouding van het landgoed & de 

gebouwen is het nodig dat er meerdere mensen op de plek kunnen wonen.  Slechts 1 concierge 

is veel te weinig om al het werk te doen dat er te doen is.  Er moeten er minstens 5 mensen op 

het domein kunnen wonen én werken, en omdat die zelf ook een gezin of privé moeten kunnen 

hebben, gaat het toch minstens over 10 personen.  

 

Het hoofdgebouw en de vierkantshoeve zijn beschermd Erfgoed en niet handig noch wenselijk 

om te bestemmen naar meerdere woonunits.  

De nieuwe (2015) paviljoenen zijn daarentegen oorspronkelijk ontworpen om zowel voor de 

gewone hotel-seminarie bruikbaar te zijn als te kunnen verhuurd worden à mensen die op het 

domein wonen en werken - en dit dus in een cohousing formule ipv volledig aparte 

woningen.  Deze aanvraag voor busnummers en domiciliemogelijkheid is dus daarvoor 

bedoeld.   Want nu lopen we vast met het dagelijkse onderhoud omdat er onvoldoende 

concierges-residents-meewerkende gastheren/gastvrouwen ter plaatse kunnen wonen.   En 

gezien binnenkort zelfs de noodzakelijke erfgoedsubsidies eindigen, is het goede dagelijkse 

onderhoud van gebouwen en park nòg prangender. 

 

Tot zover de noden van de dagelijkse werking op de plek.  Daarnaast zijn we bezig om ook het 

beschermde park te onderhouden en de parkbeheersvisie uit te bouwen.  We willen graag eigen 

bio-groenten verbouwen, een permacultuur opleidingsveld te maken, het bos te laten 

evolueren  naar een voedselbos, kortom allerlei projecten die het belang van de natuur in ere 

herstellen en mensen erdoor laten inspireren.   Voor de leefbaarheid van het hele park- en 



landbouwgebied is het nodig dat er vele mensen wonen en werken, zij gaan immers 

verbindingen kunnen maken tussen de grond en de gasten en de omgeving.  Zij kunnen 

eventuele korte of middellange termijn gasten opvangen en opleiden. We achten zo'n 

inspirerende werking niet mogelijk met alleen externe partijen die geen vaste band hebben met 

deze plek. 

 

Ten laatste werd een argument aangehaald dat permanente bewoning slechter zou zijn voor dit 

park&gebouwen dan al die honderden gasten en auto's die dagelijks over en weer rijden, die 

komen en gaan en niét de handen uit de mouwen steken om het geheel in stand te houden ?   En 

dat er bijgevolg een voorkeur zou zijn voor superbelastende feesten en evenementen ipv 

kleinschalige, natuurgebonden, rustgevende, individuele programma's om mensen tot hun kern 

en hun natuur te brengen ?  Dat lijkt ons vreemd en we gaan graag in gesprek om alle vragen 

en twijfels te bespreken - zodat we samen een oplossing kunnen vinden voor de lange termijn 

leefbaarheid van dit prachtig stukje erfgoed. 

 

Voorstel tot behandeling van het beroepsschrift: 

 

Het beroepschrift stelt dat op het terrein minstens 5 mensen permanent moeten werken én 

wonen. Er wordt echter onvoldoende aangetoond waarom er dergelijke hoeveelheid permanente 

bewoners noodzakelijk is. Bovendien dient een werknemer niet noodzakelijk op de locatie van 

zijn werk te wonen. Er worden reeds twee conciërgewoningen vergund waardoor er voldoende 

permanentie aanwezig is op het terrein om een normaal dagelijks gebruik te voorzien buiten de 

normale werkuren. Voor het onderhouden van het terrein is geen permanentie op de site 

noodzakelijk. De beroepschriftindiener stelt daarnaast dat ook de gezinnen van de permanente 

bewoners moeten kunnen wonen op de site. Door permanente gezinnen toe te staan op de site 

worden mogelijk 10-20 permanente bewoners extra op de site toegelaten. Dergelijke 

hoeveelheid permanente bewoners binnen een parkgebied is niet wenselijk. De bestaande 

vergunde gebouwen werden ingericht als bebouwing voor tijdelijk verblijf en kan ook op die 

manier gebruikt worden. Via tijdelijk verblijf kan bijvoorbeeld perfect groenonderhoud gedaan 

worden binnen bepaalde drukke periodes. Er wordt in de aanvraag niet aangetoond welke taken 

permanente bewoning vereisen en bijgevolg is er geen rechtsgrond om de permanente bewoning 

toe te staan in de betreffende gewestplanbestemming. 

 

De beroepschriftindiener stelt dat een werking zoals voorgesteld in het beroepsschrift niet 

mogelijk is zonder permanente bewoning. Er is echter geen permanente bewoning van al haar 

gebruikers nodig om een band te hebben met een bepaalde plek. Bovendien is dit geen 

stedenbouwkundig argument.  

 

Tenslotte wordt gesteld dat de gemeente de voorkeur zou geven aan ‘superbelastende feesten 

en evenementen ipv, kleinschalige, natuurgebonden, rustgevende, individuele programma’s om 

mensen tot hun kern en hun natuur te brengen’. De activiteiten die beschreven worden vinden 

reeds plaats op de site en hebben een zekere impact, maar zijn mede noodzakelijk om het 

domein in stand te houden. Bovendien bevindt de parking zich aan de voorzijde van het domein 

en wordt er niet tot aan het kasteel en haar omgeving gereden. Bij permanente bewoning is er 

echter bijkomende parkeergelegenheid langs de woningen noodzakelijk, zeker indien er 

gevraagd wordt om gezinnen permanent te laten wonen. Bovendien kan er dan ook geen 

controle meer zijn op bijkomende terrassen, verhardingen en constructies bij de permanente 

woningen. De bijkomende impact van permanente bewoning kan dus moeilijk worden 

ingeschat en is bijgevolg niet wenselijk binnen de betreffende bestemmingsvoorschriften. 

 

Op basis van het bovenstaande en het verslag zoals toegevoegd aan de beslissing van het 

omgevingsvergunningdossier OMV/2021/00142 dd. 12 april 2022, is de stedenbouwkundig 



ambtenaar van oordeel dat de aanvraag slechts gedeeltelijk in aanmerking komt voor vergunning. 

De aanvraag met betrekking tot een functiewijziging voor permanente bewoning komt niet in 

aanmerking voor vergunning. 

 

 

BESLUIT ADVIES GOA 
 

ADVIES EN EVENTUEEL VOORSTEL VAN VOORWAARDEN 

Uit bovenstaande motivering blijkt dat de aanvraag voor wat betreft het voorzien van 

permanente bewoning niet in overeenstemming is met de wettelijke bepalingen, alsook met de 

goede plaatselijke ordening en met zijn onmiddellijke omgeving. 

 

Er wordt aan het college van burgemeester en schepenen voorgesteld om het beroepsschrift 

niet in aanmerking te nemen en bij haar standpunt dd. 12 april 2022 te blijven. Bijgevolg 

wordt voorgesteld een gedeeltelijk voorwaardelijk advies uit te brengen voor het verlenen 

van de omgevingsvergunning OMV2021/00142 voor het bouwen van een conciërgewoning, 

een sauna en een schuilhok + bestemmingswijziging naar woonruimtes in de paviljoenen a 

en b en de boerderijwoning, met betrekking op een terrein met als ligging Weg op Halen 2 

en 2A, en met als kadastrale ligging afdeling 1 sectie A nrs. 172F. 

 

 

Het college van burgemeester en schepenen sluit zich aan met het uitgebrachte advies van de 

Gemeentelijke Omgevingsambtenaar.  

 

 

Besluit eenparig 

 

1.  Het college van burgemeester en schepenen sluit zicht aan met het uitgebracht advies 

van de gemeentelijke omgevingsambtenaar. 

2.  Aan de vergunningsaanvraag betreffende het bouwen van een conciërgewoning, een 

sauna en een schuilhok + bestemmingswijziging naar woonruimtes in de paviljoenen a 

en b en de boerderijwoning, met betrekking op een terrein met als ligging Weg op Halen 

2 en 2A en met als kadatrale ligging afdeling 1 sectie A nr. 172F verleent het college 

een  advies. 

Voorwaarden: 

Gedeeltelijk voorwaardelijk te vergunnen onder volgende voorwaarden en/of lasten: 

1. De aanvraag tot functiewijziging van tijdelijke naar permanente bewoning voor de 

paviljoenen a en b en de voormalige boerderij wordt uitgesloten uit de vergunning. 

2. Er zal slechts één bijkomend huisnummer kunnen worden aangevraagd voor de 

conciërgewoning. 

3. De conciërgewoning kan enkel als dusdanig gebruikt worden en kan nooit dienen als 

permanente bewoning voor personen die niet werkzaam zijn op het domein.  

4. Er worden in het kader van deze aanvraag geen bijkomende verhardingen op het 

domein aangelegd. 

5. De voorwaarden opgenomen in het advies van Onroerend Erfgoed moeten strikt 

nageleefd worden (zie bijlage). 

6. De voorwaarden opgenomen in het advies van de Watering van Sint-Truiden  moeten 

strikt nageleefd worden (zie bijlage). 

7. Er wordt geen uitspraak gedaan in verband met de latere bestemming, bebouwing of 

gebruik van het terrein. 

8. Tijdens het slopen moet de hinder voor de aanpalende buren tot een minimum beperkt 



worden. De aangrenzende eigendommen dienen gevrijwaard te blijven van nadelige 

invloeden ten gevolge van de afbraakwerken. 

9. Na het slopen van de constructies moet alle bouwafval van het terrein verwijderd 

worden en afgevoerd worden naar een erkend verwerker. 

10. Eventuele putten op het terrein ten gevolge van de sloop worden met goede aarde 

afgedekt zodat deze gelijkmatig hellend aansluiten op het bestaande terreinniveau. 

11. De uitgegraven aarde dient afgevoerd te worden naar een erkend verwerker. 

12. Het schuilhok dient na het beëindigen van het gebruik volledig verwijderd te 

worden. 

13. Voor de ingebruikname van de conciërgewoning moet deze voldoen aan het decreet 

houdende de beveiliging van woningen door optische rookmelders(dd. 01/06/2012) 

14. UITERLIJK ACHT DAGEN VOOR DE START VAN DE WERKZAAMHEDEN 

MOET DOOR DE VERSLAGGEVER DE STARTVERKLARING ALS 

ELEKTRONISCH DOCUMENT RECHTSTREEKS NAAR DE 

ENERGIEADMINISTRATIE DOORGESTUURD WORDEN. 

15. De bouwheer wordt er op gewezen omzichtig te werken ter hoogte van het openbaar 

domein. Bij ontegensprekelijke schade aan het openbaar domein aangericht door de 

bouwheer, zullen alle kosten aan hem doorverrekend worden. 
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