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0.  LEES WI JZ E R  

Een ruimtelijk uitvoeringsplan bevat:  

1. een grafisch plan dat aangeeft voor welk gebied of welke gebieden het plan van 
toepassing is; 

2. de erbij horende stedenbouwkundige voorschriften inzake de bestemming, de inrichting 
en/of het beheer;  

3. een weergave van de feitelijke en juridische toestand in tekst en op kaart;  

4. een toelichtingsnota met: 

 een beknopte situering en afbakening van het RUP en duiding van het initiële 
programma van ruimtelijke acties voor het plangebied; 

 de relatie met het ruimtelijk structuurplan of de ruimtelijke structuurplannen 
waarvan het een uitvoering is;  

 de relatie met de bestaande juridische context en de planningscontext; 
 een overzicht van knelpunten en potenties; 
 een visie op de gewenste ruimtelijke structuur en de gewenste ruimtelijke 

ontwikkeling; 
 het onderzoek tot aanzienlijke milieueffecten (= m.e.r.-screening). De screening 

betreft het onderzoek naar het al dan niet voorkomen van aanzienlijke 
milieueffecten ten gevolge van het voorgenomen plan of programma. Bij elke 
beslissing over een plan, programma of vergunning moet de bevoegde overheid 
eveneens nagaan of er schade kan ontstaan aan het watersysteem. Dit wordt 
onderzocht met behulp van de watertoets; 

 in voorkomend geval een overzicht van de  conclusies van het ruimtelijk 
veiligheidsrapport, het plan-MER, passende beoordeling en andere verplicht 
voorgeschreven effectenrapporten; 

 een overzicht van wijzigingen ten opzichte van de vroegere juridische toestand. 
Dit overzicht bevat een limitatieve opgave van de voorschriften die strijdig zijn met 
het ruimtelijk uitvoeringsplan en die opgeheven worden.  

 in voorkomend geval een register, al dan niet grafisch, van de percelen waarop 
een bestemmingswijziging wordt doorgevoerd die aanleiding kan geven tot 
planschadevergoeding, planbatenheffing zoals bedoeld in de codex ruimtelijke 
ordening of een compensatie zoals omschreven in het grond- en pandenbeleid 

 een overzicht van de administratieve inlichtingen. De gevolgen voor de juridisch–
administratieve en juridisch-technische aspecten worden gevaloriseerd bij 
goedkeuring van het voorliggende RUP.  

Het grafisch plan en de erbij horende stedenbouwkundige voorschriften hebben 
verordenende kracht. 
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1.  INLEI DI NG  

1 . 1 .  Aa n l e i d i n g  

De aanleiding tot de opmaak van het RUP Kempeneer zijn het positief planologisch attest 
dd. 20 december 2005 en het positief planologisch attest dd. 4 januari 2011 die werden 
afgeleverd voor het bedrijf Kempeneer W Machines nv. 

In deze planologische attesten wordt de uitbreiding van het historisch gegroeid bedrijf 
Kempeneer op haar huidige locatie beoogd. 

Conform artikel 4.4.26 § 1 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening is de gemeente er 
toe gehouden om een gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP) op te stellen voor de 
toegestane ruimtelijke ontwikkelingen uit een planologisch attest. 

1 . 2 .  S i t u er i n g  

Het RUP Kempeneer is gelegen langs de gewestweg N8-Ninoofsesteenweg, die Dilbeek in 
oost-westrichting doorkruist. Kempeneer NV is gelegen te Dilbeek, Ninoofsesteenweg 657. 

 

│ Situering van het RUP Kempeneer (eigen verwerking, 2012) 
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│ Uittreksel Hillshade DHM Vlaanderen (Geopunt Vlaanderen, 2015) 

 

│ Uittreksel luchtfoto – winter 2014 (Geopunt Vlaanderen, 2015) 
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2.  BE STAANDE  RUIM TE LI JKE  ST RUCT UUR  

2 . 1 .  H i s t or i ek  

Het bedrijf werd in 1954 vanuit het groentekwekersmidden opgericht door Jean Kempeneer. 
Kempeer is gevestigd op de Ninoofsesteenweg sinds 1958. Aanvankelijk was het bedrijf 
gelegen in Dilbeek centrum (Ballon) en sinds 1988 is het gevestigd in Itterbeek 
(Bettendries). Het bedrijf verkocht alle noodzakelijke machines en toebehoren aan 
groentekwekers. De komst van meer villawoningen zorgde voor een stijging van de 
grondprijzen waardoor vele groentekwekers werden verdreven. Het bedrijf schakelde 
bijgevolg over naar de verkoop van tuinbouwmachines voor privé-tuinbezitters. Gezien de 
service-mentaliteit werden ook gemeenten aangetrokken door de verkoop en service van 
professioneel materiaal voor groenzorg. Daaruit groeide tevens een groothandelsactiviteit 
waarbij geïmporteerde machines worden geleverd bij collega verkopers van tuinmachines. 
In 1990 werd gestart met een afdeling machines voor recyclage die gebruikt worden in 
composteringsinstallaties, in bodemsaneringen bij breken van grof vuil. In 1992 werd een 
afdeling opgestart voor verhuur van machines voor professionele groenzorg. 

De activiteiten omvatten nu 4 afdelingen, telkens geleid door een 
afdelingsverantwoordelijke. Elke afdeling heeft een eigen deel verkoop en 
onderdelenlevering, alsook eigen herstel- en onderhoudsmensen: 

- afdeling winkel: regionale verkoop van machines voor groenzorg voor particulier of 
professioneel; 

- afdeling import: importeert machines voor professionele groenzorg hoofdzakelijk uit 
Duitsland, Denemarken en Italië; verkoopt aan verdelers, gemeentebesturen en 
tuinaannemers; 

- afdeling recyclagemachines: importeert machines uit Oostenrijk en Duitsland, 
verkoopt aan recyclagebedrijven, intercommunales, bodemsaneerders; 

- afdeling verhuur: verhuurt machines van de 3 overige afdelingen aan particulieren, 
tuinaannemers en gemeenten. 

2 . 2 .  B e s c hr i j v i n g  va n  h e t  p l a n ge b i e d  e n  de  
o m g e vi n g  

Zie plan feitelijke en juridische toestand 

Kempeneer is gelegen centraal langs de Ninoofsesteenweg in de deelgemeente Itterbeek. 
De site ligt volgens het gewestplan in agrarisch gebied en voor een klein stuk, het noordelijk 
deel, in woongebied. De overzijde van de Ninoofsesteenweg, ter hoogte van bedrijf 
Kempeneer, betreft grotendeels natuurgebied.  

De site van Kempeneer is gelegen op een licht noordwaarts opgaande helling op een 
hoogte van +/- 60 tot 67 meter (TAW) en grenst in het noorden aan de Oude Ninoofsebaan. 
Het gebied wordt ten opzichte van de achterliggende bewoning gebufferd door de 
topografie. Het momenteel braakliggende terrein kent een niveauverschil van ongeveer 4 
meter (van +/- 66 m tot +/- 70 m). 
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De site ligt in een ingesloten landbouwzone tussen het natuurgebied van de vallei van de 
Bronbeek en de lintbebouwing van Itterbeek. De bedrijfssite ligt in een kom tussen de 
achtertuinen van de residentiële bebouwing langs de Oude Ninoofsebaan en de gewestweg 
N8-Ninoofsesteenweg (secundaire weg type III). De N8 functioneert als een belangrijke 
verbindingsweg tussen Ninove en Brussel. Het bedrijf ontsluit rechtstreeks via de N8 en via 
de achterliggende Oude Ninoofsebaan. 

De Ninoofsesteenweg is een gemengde strip waar woningen, handelsuitbatingen, horeca 
en KMO in een regelmatige opeenvolging voorkomen. Zo vinden we er o.a. ook de 
grootschalige kleinhandelszaken Colruyt, Aldi, O’Cool, Bioplanet, maar ook Brantano, 
Aveve en Heytens. In de onmiddellijke omgeving van Kempeneer vinden we aan de N8 een 
toonzaal/concessiehouder van Mini, een Italiaans restaurant/feestzaal (Villa Clara). 

De bedrijfssite bestaat uit 1 groot L-vormig gebouw met vooraan een toonzaal. Langs de 
westelijke zijde werd een conciërgewoning aangebouwd. In 2011 werd er gestart met de 
uitbreiding door het bouwen van een nieuw bedrijfsgebouw met toonzaal en atelier. Het 
nieuwe gebouw is noord-zuid georiënteerd en is ten westen van de conciërgewoning 
gesitueerd. Rond de bebouwing werd een betonverharding aangebracht.  

De klantenparking, verhard in beton, bevindt zich in de oostelijke hoek van het gebouw. De 
personeelsparking ligt aan de achterzijde van het gebouw en ontsluit via een oprit naar de 
Oude Ninoofsebaan. 
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3.  RE L AT I E  M ET DE  ST RUCT UURP L ANNE N  

3 . 1 .  R u i m te l i j k  S t r u c t u ur p l an  V l a a n d er e n  ( RSV )  

Het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV)1 geeft een visie op de gewenste ruimtelijke 
ontwikkelingen in Vlaanderen.  

Er wordt gesteld dat Dilbeek deel uitmaakt van het stedelijk netwerk ‘de Vlaamse Ruit’, een 
economisch knooppunt op internationaal niveau. De lokalisatie van Kempeneer W. 
Machines NV behoort tot het stedelijk gebied, maar is niet opgenomen in de afbakening van 
het Vlaams strategisch gebied rond Brussel (VSGB).  

De stedelijke gebieden krijgen van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen enkele 
welbepaalde doelstellingen toegewezen. 

 stimuleren en concentreren van activiteiten 

 vernieuwen van de stedelijke woon- en werkstructuur door strategische stedelijke 
projecten 

 het ontwikkelen van nieuwe woningtypologieën en kwalitatieve woonomgevingen 

 het leefbaar en bereikbaar houden door andere vormen van stedelijke mobiliteit en door 
locatiebeleid 

 het verminderen van het ongeordend uitzwermen van functies 

Voor kleinhandel worden specifieke ontwikkelingsperspectieven vooropgesteld. Kleinhandel 
moet een wezenlijk deel uitmaken van het functioneren van het stedelijk gebied. 
Kleinhandel is immers bij uitstek een stedelijke functie. De verweving van de kleinhandel 
met andere functies is essentieel. Kleinhandelslinten kunnen moeilijk deel uitmaken van een 
gewenste ruimtelijke structuur waarin gedeconcentreerde bundeling en verweving van 
functies voorop staat. Er wordt geopteerd om de bestaande kleinhandelslinten en –
concentraties vast te stellen, beter te structureren en de uitgroei ervan te stoppen. De 
bestaande, verspreide inplantingen moeten geval per geval behandeld worden. 

Vanuit het RSV worden ook aan de gebieden voor economische activiteiten specifieke 
ontwikkelingsperspectieven meegegeven. Ook bestaande bedrijven (zone-eigen of 
zonevreemde) buiten de bedrijventerreinen maken deel uit van de economische structuur. 
De ontwikkelingsperspectieven van deze bedrijven en economische activiteiten worden 
vooral bepaald door de aard en het karakter van het bedrijf zelf en nog meer door de 
ruimtelijke draagkracht van de omgeving.  

De afzonderlijke positie van Kempeneer NV bevat enkele elementen die met hogervermelde 
tekst in verband gebracht kunnen worden. Zo betreft het een historisch gegroeid bedrijf dat 
initieel alle noodzakelijke machines en toebehoren aan groentekwekers en privé-
tuinbezitters verkocht. In een latere fase werden ook gemeenten aangetrokken door de 
verkoop en service van professioneel materiaal voor groenzorg. Daaruit groeide een 

                                                           

1 Goedgekeurd op 19/11/1997 door het Vlaams Parlement, eerste herziening definitief vastgelegd bij 
besluit van de Vlaamse regering op 12/12/2003, tweede herziening definitief vastgelegd bij besluit van 
de Vlaamse regering op 17/12/2010. 
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groothandelsactiviteit. Dit gegevens is een trend in de agrarische structuur zoals 
beschreven in het RSV (§7.2 Actualisatie trends en uitdagingen, p 119, gecoördineerde 
versie, 2011) 

Verder beoogt men geen grote uitbreiding (ook niet op lange termijn) waardoor de druk op 
de buurt en de bijhorende hinder niet van die aard is dat de “ruimtelijke draagkracht” van de 
omgeving overschreden zou worden. 

3 . 2 .  P r o v i n c i a a l  Ru i m t e l i j k  S t r uc t u ur p l a n  
V l a am s - Br a ban t  

Volgens het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan Vlaams-Brabant (RSVB)2 is de site van 
Kempeneer NV gelegen in het ‘Verdicht Netwerk’. Het RSVB doet eveneens uitspraken over 
de gewenste open ruimtestructuur en de gewenste ruimtelijk-economische structuur die van 
belang zijn voor de site van Kempeneer NV. 

Deelruimte Verdicht Netwerk 

Het verdicht netwerk omvat een uitgestrekte en zeer gedifferentieerde regio die ruimer dient 
geïnterpreteerd te worden dan een stedelijk netwerk. Het beleid doelt in deze deelruimte op 
de verschillende activiteiten in harmonie naast elkaar te brengen en de onderlinge relaties 
te versterken. 

De ruimtelijke principes die men hanteert voor het Verdicht Netwerk worden samengevat is 
volgende opsomming: 

 het Verdicht Netwerk: een mozaïek van functies; 

 lijninfrastructuren vormen de ruggengraat voor ontwikkelingen; 

 openbaar en/of collectief vervoer maximaal uitbouwen en stimuleren, 

 openruimtefragmenten zo veel mogelijk beschermen en via een fijnmazig netwerk 
onderling verbinden; 

 cultuur en natuur: kapstok voor de toeristisch-recreatieve ontwikkeling van de regio; 

 het Verdicht Netwerk: een regio met verscheidene deelruimten. 

Gewenste open ruimte 

Natuurlijke structuur 

De provincie wenst door de aanduiding van de natuurverbindingsgebieden een verbinding 
te realiseren tussen grote eenheden natuur, de grote eenheden natuur in ontwikkeling en de 
verwevingsgebieden. Het betreft aaneengesloten gebieden waarin de natuurfunctie 
ondergeschikt is aan de andere functies. Ter hoogte van het plangebied wordt de 
natuurverbinding in de natte sfeer 2c geselecteerd: ‘Steenvoordbeek als belangrijke 
verbinding naar Wolfsputten en Bellebeek’. 

 

 

                                                           
2 Goedgekeurd op 07/10/2004 door de Vlaamse regering; goedkeuring addendum op 06/11/2012 door 
de Vlaamse regering. 
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Agrarische structuur 

Kempeneer NV is gelegen in de landbouweenheid Land van Asse en in de nabijheid van het 
Pajottenland. De agrarische structuur van het Land van Asse wordt voornamelijk gevormd 
door versnipperde landbouw en/of tuinbouw. Het plangebied is gelegen binnen een gebied 
met mogelijkheden tot structurele verbreding. In deze gebieden is “verandering” van de 
agrosector naar andere sectoren mogelijk. Nieuwe activiteiten vallen onder de secundaire of 
tertiaire sector.  

Gewenste bebouwde ruimte 

De provincie wenst een gericht beleid voor de verschillende schaalniveaus van de 
bebouwde ruimte te voeren. Het plangebied bevindt zich in de Vlaamse Ruit en op de rand 
van het stedelijk gebied.  

De Vlaamse Ruit wordt gekenmerkt door een zeer hoge druk op de vastgoedmarkt. Dit 
gebied bestaat niet uit één centrale attractiepool maar bezit vele verschillende 
tewerkstellingspolen en centra, waartussen eerder luwe gebieden (met soms belangrijke 
openruimtegehelen) liggen. De provincie wenst de potenties van dit gebied te optimaliseren. 
Centraal in de Vlaamse Ruit en op de grens met het Brussels Hoofdstedelijk gewest ligt het 
Vlaams Stedelijk Gebied rond Brussel. De ontwikkelingsperspectieven van dit gebied 
worden bepaald door het RSV. 

Verspreid over de provincie komen zonevreemde constructies voor. De problematiek wordt 
behandeld op gemeentelijk en gewestelijk niveau.  

Nederzettingsstructuur 

Betreffende de deelstructuren in Vlaams-Brabant behoort het gebied tot de bebouwde 
ruimte tussen (Aalst –) Ninove – Brussel. De gewenste nederzettingsstructuur ijvert voor de 
nodige woonvoorziening te versterking in de steden en dorpskernen zonder de kwaliteit uit 
het oog te verliezen. Itterbeek is in het RSVB gecategoriseerd als woonkern. Een woonkern 
hoort in de lokale basisbehoeften te voorzien.  

Economische structuur 

Eén van de ruimtelijke principes voor de gewenste ontwikkelingen van de economische 
structuur is ‘juiste winkel op de juiste plaats’. De provincie streeft naar een optimale 
verweving van kleinhandel en bebouwde ruimte. Het aanbieden van ruimte voor 
kleinhandelsactiviteiten is een belangrijk aspect in het realiseren van het op kernversterking 
gericht ruimtelijk beleid. In het RSVB worden uitspraken gedaan over nieuwe 
kleinhandelszaken en concentraties van kleinhandel. Over bestaande, geïsoleerde 
handelszaken doet het echter geen uitspraken. 

3 . 3 .  G em e en t e l i j k  R u i m te l i j k  S t r u c t u ur p l an  
D i l b ee k  

Het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan Dilbeek werd op 28/10/2010 goedgekeurd door de 
deputatie van Vlaams-Brabant. 
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3.3 .1 .  R icht inggevend deel  

Gewenste open ruimtestructuur 

Op basis van de aanwezige landschappelijke kwaliteit of de gewenste landschappelijke 
kwaliteit, selecteer Dilbeek 5 gebieden als open ruimtecorridor. Deze gebieden zijn 
strategisch voor de uitbouw van een coherent open ruimtenetwerk. Ter hoogte van het 
plangebied wordt de open ruimtecorridor O4 aangeduid ‘ter hoogte van Bettendries, over de 
Ninoofsesteenweg heen’.  

Open Ruimtecorridors realiseren een functionele of visuele verbinding tussen verschillende 
open ruimtegebieden met agrarische of natuurlijke functies. Anders dan in de ecologische 
verbindingen ligt de nadruk niet alleen op natuurherstel, maar eerder op de uitbouw van de 
landschappelijke identiteit. Daarom worden in Open Ruimtecorridors de lokale kenmerkende 
elementen van de open ruimtestructuur versterkt. Voor de open ruimtecorridors in 
bebouwde omgeving wordt een samenhangende ruimtelijke inrichting uitgewerkt. Hierdoor 
ontstaat een meerwaarde voor de aanpalende woonomgeving. Open Ruimtecorridors zijn 
grensstellend ten opzichte van omgevende bebouwing. Indien de aanwezige bebouwing de 
realisatie van een fysieke open ruimtecorridor belet, worden minstens groene stapstenen 
uitgewerkt die het functioneren van de ecologische structuur kunnen garanderen. RUP’s 
voor woongebieden nemen inrichtingsvoorstellen voor de open ruimtecorridors in bebouwde 
omgeving op. 

Gewenste nederzettingsstructuur 

Dilbeek sluit zich aan bij de selectie van Itterbeek als woonkern. De woongebieden 
aanpalend bij de geselecteerde kernen worden gesitueerd in de landelijke sfeer. Het 
plangebied bevindt zich hierin. Hier is geen ruimte voor uitdijende woonlinten, groei van 
afgelegen woonwijken of nieuwe verkavelingen. De gemeente neemt concrete maatregelen 
om het uitdijen van bouwlinten in de landelijke sfeer tegen te gaan. Er wordt gestreefd om 
bouwlinten te beperken of terug te dringen binnen de contour van de aangeduide 
woonlinten op de kaart van de gewenste nederzettingsstructuur.  

De Ninoofsesteenweg/N8 vormt als het ware een gezicht voor de gemeente Dilbeek. 
Daarom zal de gemeente aansluitend op de streefbeeldstudie voor de N8 initiatief nemen 
voor de opmaak van een beeldkwaliteitsplan voor de Ninoofsesteenweg/N8. Het 
beeldkwaliteitsplan focust op de ruimtelijke organisatie van de functies die bij de N8 worden 
ingericht. Het beeldkwaliteitsplan behandelt de bestaande en gewenste ruimtelijke geleding, 
de aanwezige functies en hun -al dan niet gewenste bijhorende inrichting. Het 
beeldkwaliteitsplan formuleert praktische maatregelen voor een kwalitatieve ruimtelijke 
ordening bij de N8. De uitvoering van de voorgestelde acties moet ertoe leiden dat de 
doortocht ruimtelijk kwalitatief wordt ervaren. De gemeente kan het beeldkwaliteitsplan 
concretiseren door de inzet van alle geschikt geachte ruimtelijke instrumenten (stimulerende 
maatregelen, verordeningen, onteigening, RUP,…). 

Gewenste ruimtelijk economische structuur 

Differentiatie tussen “de stedelijke sfeer en buitengebied” 

De ontwikkelingsperspectieven in de gewenste ruimtelijke economische structuur worden 
gedifferentieerd op basis van de situering in buitengebied of in de stedelijke sfeer. Het 
plangebied bevindt zich in buitengebied.  

In het buitengebied worden kansen geboden aan de lokale handelsfuncties in de kernen en 
voorzieningen op maat van de kernen. De kernen moeten kunnen voorzien in de behoeften 
van hun eigen bevolking. Handelszaken mogen echter de schaal van de kernen niet 
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ontgroeien of een intensieve bovenlokale aantrekking ambiëren. Beperkte uitzonderingen 
hierop kunnen gemaakt worden voor steenwegontwikkelingen bij de N8-Ninoofsesteenweg.  

Kansen voor (omgevings)zonevreemde bedrijven 

Dilbeek heeft een groot aantal (deels) zonevreemde en/of omgevingszonevreemde 
bedrijven. Verschillende bedrijven dreigen door uitbreidingsplannen met zonevreemdheid te 
worden geconfronteerd. Dilbeek wenst deze bedrijven een zeker toekomstperspectief te 
verschaffen. Ze geeft prioriteit aan ontwikkelingskansen voor bedrijven op hun huidige 
vestigingssite indien zij aan bepaalde voorwaarden voldoen:  

 het goed nabuurschap in de huidige en in de toekomstige situatie 

 de gewenste ontwikkelingen veroorzaken geen significant schadelijk conflict met de 
gewenste open ruimtestructuur en de gewenste nederzettingsstructuur.  

Lokale bedrijven die omwille van specifieke milieu-, lawaai-, geur- of stofhinder of omwille 
van hun ruimtelijke inrichting geen waarborgen van ‘goed nabuurschap’ kunnen leveren, 
zullen georiënteerd worden naar de regionale bedrijventerreinen op het grondgebied van de 
gemeente.  

Lokale bedrijven die in de huidige situatie aan alle voorwaarden van goed nabuurschap 
voldoen maar die omwille van hun geplande ontwikkeling een onverzoenbaar conflict 
dreigen te veroorzaken met de gewenste open ruimtestructuur of de gewenste 
nederzettingsstructuur, zullen georiënteerd worden naar een nieuw in te richten zone voor 
lokale bedrijvigheid. 

Kempeneer NV is een lokaal bedrijf dat voldoet aan de gestelde voorwaarden voor het 
bieden van ontwikkelingskansen voor bedrijven op hun huidige vestigingssite. 

Nieuwe lokale bedrijvenzone 

De totale behoefte aan bijkomend bedrijventerrein in 2010 werd vanuit de lokale 
bedrijvigheid geraamd op 4 ha. De gemeente zal nieuw lokaal bedrijventerrein (liefst 
gebundeld op één site) inrichten om tegemoet te komen aan deze behoefte. 

In kader van het ruimtelijk structuurplan worden op basis van ruimtelijke criteria 4 
zoekzones aangeduid voor de inrichting van een nieuwe zone voor lokale bedrijvigheid. Een 
locatieonderzoek zal de geselecteerde zoekzones nadien en meer in detail ten opzichte van 
elkaar afwegen. Voor de zones die ruimtelijk geschikt worden geacht, kan een gemeentelijk 
ruimtelijk uitvoeringsplan worden opgemaakt voor de inrichting van een nieuwe lokale 
bedrijvenzone.  

Het plangebied van Kempeneer bevindt zich binnen zoekzone 3. Deze zone, tussen N8 en 
Oude Ninoofsebaan/Snikbergstraat, sluit morfologisch aan bij de kern van Dilbeek. In dit 
gebied zijn nu al zonevreemde bedrijven gelegen die ook nood hebben aan uitbreiding. Het 
gebied is voldoende ruim om naast de inplanting van nieuwe bedrijven ook een open 
ruimtecorridor al dan niet in combinatie met stapstenen te realiseren. 
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│ Zoekzone lokale bedrijvigheid, Ninoofsesteenweg, ZL3 / ZL4 (GRS Dilbeek) 

Activiteitenstrip N8 

In kader van het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan werden ter hoogte van de N8 
activiteitenstrips aangeduid. De gemeente maakt voor de N8 een beeldkwaliteitsplan op dat 
zal verduidelijken op welke wijze activiteiten binnen deze zones kunnen ontwikkelen. De 
mogelijke ontwikkelingen zullen kaderen in de ordening van de aanwezige functies bij de N8 
en de heroriëntatie van de economische taakstelling van de gemeente Dilbeek. In 
hoofdzaak zal echter ook de afstemming op de ruimtelijke dynamiek van enerzijds de 
stedelijke sfeer of anderzijds het buitengebied gerespecteerd dienen te worden. 

Gewenste verkeers- en vervoersstructuur 

De N8/Ninoofsesteenweg wordt geselecteerd als een secundaire weg type III. Secundaire 
wegen zijn wegen die een verzamelfunctie vervullen op bovenlokaal niveau, d.w.z. een 
belangrijke rol spelen in het ontsluiten van gebieden naar primaire wegen en naar 
hoofdwegen. Bij secundaire wegen type III primeert de verbindende functie voor het 
openbaar vervoer en het fietsverkeer op het bovenlokaal niveau, terwijl de autoverbinding 
ondergeschikt is.  

De Ninoofsesteenweg is een bepalend element voor de ruimtelijke structuur van Dilbeek. Hij 
vormt een verbindende hoofdstructuur (verkeersfunctie, invalsweg naar Brussel, ontsluiting 
van woonwijken). Anderzijds oefent de baan een belangrijke barrièrewerking uit 
(verkeersonveiligheid, hindernis voor open ruimteverbindingen en ecologische 
netwerken,…). Op basis van de selectie van de Ninoofsesteenweg als secundaire weg type 
III moet de inrichting gemodelleerd worden in functie van fietsvoorzieningen en openbaar 
vervoer. Om tot een verzoening te komen van deze kenmerken, vraagt Dilbeek een 
bijsturing van de streefbeeldstudie voor de N8 op basis van bijkomend onderzoek.  

De Ninoofsesteenweg/N8 vormt als het ware een gezicht voor de gemeente Dilbeek. 
Daarom zal de gemeente initiatief nemen voor de opmaak van een beeldkwaliteitsplan voor 
de Ninoofsesteenweg/N8. Het beeldkwaliteitsplan focust op de ruimtelijke organisatie van 
de functies die bij de N8 worden ingericht. Het beeldkwaliteitsplan behandelt de bestaande 

ZL4 

ZL3 
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en gewenste ruimtelijke geleding, de aanwezige functies en hun -al dan niet gewenste- 
bijhorende inrichting. Het beeldkwaliteitsplan formuleert praktische maatregelen voor een 
kwalitatieve ruimtelijke ordening bij de N8. Deze maatregelen dienen de verkeersveiligheid 
(die in de eerste plaats een onderwerp is van verkeersstudies als de streefbeeldstudie voor 
de N8) te ondersteunen. 

De uitvoering van de voorgestelde acties moet ertoe leiden dat de doortocht ruimtelijk 
kwalitatief wordt ervaren. Het beeldkwaliteitplan voor de N8 zal een kader bieden voor de 
gewenste evolutie van de steenwegontwikkelingen (bedrijfsactiviteiten). Deze blijven wel 
beperkt tot de ordening en afwerking van de aanwezige functies bij de N8 en de 
heroriëntatie van de economische taakstelling van de gemeente Dilbeek. 

Aanpak van zonevreemde constructies 

Voor zonevreemde bedrijven in woongebied, waartoe het plangebied volgens het GRS 
wordt gerekend, worden volgende ontwikkelingsperspectieven voorop gesteld (deze kunnen 
worden vastgelegd in een RUP ‘Duurzame bedrijfssites’. De verdere ontwikkeling van de 
bedrijven is mogelijk mits alle maatregelen worden getroffen voor de inrichting van een 
kwalitatieve werkruimte, voor de inrichting van een duurzaam bedrijventerrein en voor de 
naleving van goed nabuurschap. Het bedrijf mag geen verkeershinder of parkeerhinder 
veroorzaken die nadelig is voor de kwaliteit van de woonomgeving. Het bedrijf illustreert de 
maatregelen die het hiertoe treft. 

Deelruimte Ninoofsesteenweg 

In het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Dilbeek categoriseert men drie deelruimten, 
met elk hun eigen ontwikkelingsperspectieven. Men onderscheidt: 

 de westelijke open ruimte; 

 de stedelijke sfeer Dilbeek – Groot-Bijgaarden; 

 de baanontwikkeling N8 Dilbeek – Itterbeek. 

De site van Kempeneer NV is gelegen in de deelruimte langsheen de N8 
(Ninoofsesteenweg). Het is een belangrijke drager van grootschalige dienstverlening en 
voorzieningen. De meeste voorzieningen zijn omwille van hun grootschaliger karakter 
complementair met de kleinhandelszaken in de kernen van Dilbeek, Itterbeek en Schepdaal. 
De bebouwing langsheen de N8 wordt afgewisseld met open ruimtegebieden die een 
visuele link met het omliggende landschap vormen. 

De steenweg moet beschouwd worden als een gedifferentieerde activiteitenstrip tussen 
Brussel en Ninove in de overgang tussen de verstedelijkte omgeving en het buitengebied. 
De gemeente wenst op een aantal plaatsen langsheen de steenweg actief in te grijpen om 
de functionaliteit en de ruimtelijke kwaliteit te verbeteren. 

De grote beleidslijn voor het gebied van de Ninoofsesteenweg is dan ook het 
herstructureren van deze as in functie van het verkeer en conform de opties van het 
goedgekeurde Mobiliteitsplan Dilbeek, maar ook en vooral in functie van de opties die 
globaal in het ruimtelijk structuurplan genomen worden: 

 de open ruimte behouden en het landelijke karakter van de dorpskernen bewaren in 
buitengebied; 

 de gemengde woon- en activiteitenfuncties in het verstedelijkte gebied structureren 
waarbij de woonfuncties opgewaardeerd en versterkt worden; 

 de gemengde woon- en activiteitenfuncties duidelijker afbakenen, telkens in gebieden 
met een kwalitatieve herinrichting in functie van de aanpalende voorzieningen en de 
woongebieden. 
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De Ninoofsesteenweg is als geheel een opeenvolging van bebouwde ruimten en kleinere 
versneden open ruimtegebieden. Het realiseren van verschillende open ruimte verbindingen 
dient de continuïteit tussen de belangrijke open ruimte gehelen te versterken. Daarom 
opteert de gemeente ervoor om de nog resterende groene elementen langs de steenweg 
maximaal te vrijwaren en waar mogelijk te versterken. Deze elementen moeten zorgen voor 
een ruimtelijke geleding en een aangename uitstraling. Ze vormen rustpunten tussen de 
sterk bebouwde strips en leggen de link met de achterliggende open ruimtegebieden. Deze 
link wordt versterkt met een aantal groene stapstenen als corridors tussen de resterende 
open ruimte en/ of groengebieden.  

Ter hoogte van het plangebied wordt eveneens een zoekzone voor lokale bedrijvigheid 
aangeduid (ZL3). Dit werd reeds besproken onder de gewenste economische structuur. 

 

  

│ Kaart R10: gewenste ruimtelijke structuur “Ninoofsesteenweg” (GRS Dilbeek) 

3.3 .2 .  B indend gedee l te  

Actie 16 – beeldkwaliteitsplan N8 

De gemeente geeft opdracht voor de opmaak van een beeldkwaliteitsplan N8, 
overeenkomstig de aanwijzingen van het richtinggevend deel. 
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4.  PL ANNI NGS CONTE XT  

Zie plan feitelijke en juridische toestand 

4 . 1 .  B e s ta a n de  j u r i d i sc h -a d mi n i s t r a t i e ve  
a s p ec te n  

4.1 .1 .  Bes temmingsplannen  

Gewestplan Halle-Vilvoorde-Asse 

De site is volgens het gewestplan deels gelegen in agrarisch gebied en deels in 
woongebied. 

 

│ Uittreksel gewestplan Halle-Vilvoorde-Asse KB 07/03/1977 + wijzigingen 

Plannen van aanleg 

Het gebied is niet gelegen binnen een goedgekeurd algemeen of bijzonder plan van aanleg. 

Ruimtelijke uitvoeringsplannen 

Er zijn geen ruimtelijke uitvoeringsplannen van toepassing. 

  

 Legende 
 Woongebied 

   Woongebied met landelijk karakter 

   Agrarisch gebied 

  N Natuurgebieden 
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4.1 .2 .  Sec tora le  aspecten  

NATUUR 

speciale beschermingszones  

vogelrichtlijngebieden niet van toepassing 

habitatrichtlijngebieden niet van toepassing 

VEN- en IVON-gebieden niet van toepassing 

Vlaamse of erkende natuur-
reservaten / bosreservaten 

niet van toepassing 

biologische waarderingskaart biologisch minder waardevol wegens minder dichte 
bebouwing 

 

LANDSCHAP 

beschermde monumenten, 
landschappen en dorps-
gezichten 

 

beschermde monumenten niet van toepassing 

beschermde 
landschappen 

Begijnenborrebos op ca. 200 m van het plangebied 

beschermde stads- en 
dorpsgezichten 

niet van toepassing 

landschapsatlas  

ankerplaatsen 
op een afstand van ca. 55 m ten zuiden van het 
plangebied (ten zuiden van de N8-Ninoofsesteenweg) ligt 
de ankerplaats Sint-Annapede (A20030) 

relictzones 

op een afstand van ca. 225 m ten noorden (ten noorden 
van de Snikbergstraat), en op ongeveer 175 m ten zuiden 
(ten zuiden van de N8-Ninoofsesteenweg) van het 
plangebied liggen relictzones die behoren tot de 
brongebieden en bovenlopen in Noord-Pajottenland 

lijnrelicten niet van toepassing 

puntrelicten niet van toepassing 

traditionele landschappen Pajottenland 

inventaris van het 
bouwkundige erfgoed 

niet van toepassing 
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4 . 2 .  B e s ta a n de  j u r i d i sc h - t ec h n i sc h e  as p ec te n  

VERGUNNINGEN 

verkavelingsvergunningen niet van toepassing 

stedenbouwkundige 
vergunningen 

1) 60/AB/2121/86: Oprichten van een gebouw voor 
verkoop, onderhoud en herstellingen van land- en 
tuinbouwmachines, CBS dd. 23 juni 1986 

2) 60/AB/2122/86: Bouwen van een woning bij 
bedrijfsgebouw, CBS dd. 1 september 1986 

3) 874.1/06/4/162: Uitbreiden van het gebouw en de 
infrastructuur van een handelszaak, CBS dd. 30 
oktober 2006 

4) 874.1/10/4/398: Bouwen van een bedrijfsgebouw met 
toonzaal en atelier, CBS dd. 7 maart 2011 

De nummers verwijzen naar de nummers op het plan feitelijke 
en juridische toestand 

socio-economische 
vergunningen 

 

Er is een stilzwijgend gunstig advies van het college van 
burgemeester en schepenen betreffende de 
handelsvestigingsvergunning ingediend door het bedrijf 
Kempeneer dd. 8 maart 2011. 

Er is een positieve sociaal-economische vergunning voor 
een “themazaak rond wonen/tuin en doe-het-zelf-zaak”, 
dd. 7 juli 2011. 

milieuvergunningen 

 

Op 24 augustus 1992 werd door het Schepencollege van 
de gemeente Dilbeek aan de N.V. Etabl. Kempeneer een 
vergunning verleend die eindigt op 12 maart 2013 om 
aan de Ninoofsesteenweg 657 te 1710 Dilbeek een 
bedrijf uit te baten voor verkoop en herstelling van land- 
en tuinbouwmachines, ingedeeld in de tweede klas, 
omvattende: 

 de opslag van 1 000 liter afvalolie; 
 lozen van ander dan normaal huisafvalwater in 

openbare riool; 
 opslag van meer dan 2 ton biociden; 
 werkplaats voor herstellen van motorvoertuigen; 
 opslag benzine 1 000 liter; 
 opslag 5 000 liter diesel + 5 000 liter stookolie. 

Op 9 november 1995 wordt akte genomen door het 
College van Burgemeester en Schepenen van de 
melding houdende splitsing van N.V. Kempeneer in 
enerzijds N.V. Etabl. J. Kempeneer, eigenaar van het 
gebouw, en anderzijds W. Kempeneer – Machines N.V., 
die de zaak exploiteert. 
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WEGENIS 

rooilijnplannen ontwerprooilijnplan N8-Ninoofsesteenweg 

wegen Ninoofsesteenweg (N8) paalt ten zuiden aan het 
plangebied; 

buurtweg nr. 1 – Oude Ninoofsebaan paalt ten noorden 
aan het plangebied 

voetwegen niet van toepassing 

 

WATERLOPEN 

Waterwegen niet van toepassing 

 

ZONES MET RECHT VAN VOORKOOP 

i.f.v. wonen Vlaamse Wooncode, bijzonder gebied  
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4 . 3 .  R e l e va n te  w etg e v i n g ,  s t u d i es  e n  p l a n ne n  

4.3 .1 .  Herbevest ig ing  van de  agrar ische gebieden (HAG) 3  

 

│ Beleidsmatige herbevestiging van het gewestplan voor de gebieden van de natuurlijke en 
agrarische structuur. Bijlage bij de beslissing van de Vlaamse Regering van 24 april 2009 (bron: 
www.rsv.vlaanderen.be, geraadpleegd 5 maart 2012) 

Het Vlaamse Gewest heeft het afbakeningsproces van de gebieden van de natuurlijke en 
agrarische structuur afgerond. In uitvoering van het RSV stelde de Vlaamse Overheid in 
2008 een ruimtelijke visie op voor de structuren landbouw, natuur en bos voor de regio 
Zenne-Dijle-Pajottenland, waarin het plangebied gelegen is. Op 24 april 2009 nam de 
Vlaamse Regering kennis van deze visie en keurde ze de beleidsmatige herbevestiging van 
44.900ha agrarisch gebied en het operationeel uitvoeringsprogramma goed. 

Het RUP Kempeneer is niet gelegen binnen één van de herbevestigde agrarische gebieden. 

  

                                                           
3 Omzendbrief RO/2010/01 betreffende het ruimtelijk beleid binnen de agrarische gebieden waarvoor 
de bestaande plannen van aanleg en ruimtelijke uitvoeringsplannen herbevestigd zijn. 

Locatie RUP Kempeneer 



RUP Kempeneer 

juni 2017 P42702 23 45 │ │

4 . 4 .  J u r i d i s c h  k a de r  –  p l a n o l o g i s c h e  a t t es t e n  

De opmaak van het RUP Kempeneer resulteert uit het positief planologisch attest dd. 20 
december 2005 en het positief planologisch attest dd. 4 januari 2010 die werden afgeleverd 
voor het bedrijf Kempeneer W Machines nv. 

4.4 .1 .  Inhoud van  de  aanvraag  

Planologisch attest dd. 28 november 2005 

De aanvraag tot het bekomen van het planologisch attest bestaat uit twee delen en omvat 
onderstaande elementen. 

1. Uitbreiden bestaand gebouw met 500 m² opslagruimte en 300 m² 
werkplaatsruimte: ingeplant achter en naast het bestaande gebouw met een 
hoogte van 8,65 m. 
De parking wordt herschikt en uitgebreid van 20 parkeerplaatsen naar 38 
parkeerplaatsen. De hellende uitrit richting Oude Ninoofsebaan wordt hiertoe 
verschoven. 

2. Oprichten van een nieuwe entiteit, bestaande uit drie gebouwdelen op een nog 
onbebouwd en onverhard terrein. Deze entiteit richt zich op het verhuren en 
onderhouden van allerlei machines voor het onderhoud en de aanleg van het 
openbaar domein. De voorziene gebouwen hebben een oppervlakte van 1200m², 
de totale verharde buitenoppervlakte bedraagt ongeveer 1200m², waarin 18 
parkeerplaatsen begrepen zijn. 

Planologisch attest dd. 4 januari 2010 

De aanvraag tot het bekomen van het planologisch attest omvat: 

- Oprichten van een gebouw met een showroom (straatzijde) en een 
atelier/magazijn (achtergelegen deel), met een oppervlakte van 885 m². 

- Aanleggen van 16 bijkomende parkeerplaatsen. 

4.4 .2 .  Voorw aarden gekoppeld aan he t  a t tes t  

Planologisch attest dd. 28 november 2005 

Er wordt een positief planologisch attest afgeleverd voor de uitbreiding van het bestaande 
gebouw. Het tweede luik van de aanvraag wordt niet goedgekeurd. Er wordt wel gesteld dat 
de ruimtebehoefte van 1200m², die het onderwerp vormde van het tweede luik van de 
aanvraag, kan gerealiseerd worden op de site van het bestaande gebouw. Hierbij dient de 
lintbebouwing vormgeeflijk behoorlijk te worden afgewerkt. 

Aan het planologisch attest worden volgende voorwaarden gekoppeld. 

- De voorwaarden van het advies dd. 22/09/05 van de afdeling Wegen en Verkeer 
Vlaams-Brabant in verband met de ontsluiting van de percelen moeten nageleefd 
worden. 
 deze voorwaarden stellen dat: 

o het verkeer richting Brussel de site via de Oude Ninoofsebaan moet 
verlaten. 
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o het verkeer komende van de N8 vanuit Ninove via de Oude Ninoofsebaan 
toegang zal krijgen tot de bedrijfssite. 

o de uitrit als spiegelbeeld van de inrit geconstrueerd moet worden met een 
breedte van 4m. Tijdens het laden en lossen met vrachtwagens met 
opleggers dient het fysisch onmogelijk gemaakt te worden dat een 
oplegger vanop de Ninoofsesteenweg de zone achterwaarts bereikt. De 
bestaande oprit (midden perceel) dient gesupprimeerd te worden. 

De werken die het onderwerp vormden van dit planologisch attest werden door de 
gemeente vergund op 30 oktober 2006. De werken werden reeds uitgevoerd en de 
gebouwen werden reeds in gebruik genomen. 

Planologisch attest dd. 4 januari 2010 

Er wordt een positief planologisch attest afgeleverd voor de gevraagde uitbreiding met 
volgende voorwaarden. 

- Het verkeer richting Brussel moet de site via de Oude Ninoofsebaan verlaten. 
- Het verkeer komende van de N8 vanuit Ninove zal via de Oude Ninoofsebaan 

toegang krijgen tot de bedrijfssite. 
- De uitrit moet als spiegelbeeld van de inrit geconstrueerd worden met een breedte 

van 4 m. Tijdens het laden en lossen met vrachtwagens met opleggers dient het 
fysisch onmogelijk gemaakt te worden dat een oplegger vanop de 
Ninoofsesteenweg de zone 21 achterwaarts bereikt. De bestaande oprit (midden 
perceel) dient gesupprimeerd te worden. 

- Het gewijzigd mobiliteitsprofiel moet verder aangevuld worden. 
- De uitbreiding moet inpasbaar zijn in de ruimtelijke visie van het gemeentelijk 

ruimtelijk structuurplan. 
- Aan de westelijke en noordelijke perceelsgrenzen moet een buffering gerealiseerd 

worden. 
- Aan de oostzijde moet een aangepaste groenaanplanting voorzien worden. 
- Deze groenaanplantingen maken deel uit van de vergunningsaanvraag. 
- De parkeerplaatsen achteraan het terrein kunnen slechts voorzien worden als er 

tegelijk een voldoende buffering t.o.v. de achterliggende woning kan voorzien 
worden, wat nu niet het geval is. 

- De aanvraag moet voldoen aan het integraal waterbeleid (watertoets). 

Op basis van dit planologisch attest werd door de gemeente op 7 maart een vergunning 
verleend voor de realisatie van de uitbreiding. 

De verleende positieve planologische attesten dd. 28 november 2005 en dd. 4 januari 2010 
zijn toegevoegd in bijlage. 
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5.  GEWE NST E RUI MTE LI JKE S T RUCT UUR  

5 . 1 .  D o e l s te l l i n g en  

Bij de opmaak van het RUP Kempeneer staan volgende doelstellingen centraal: 

 vertalen van de positieve planologische attesten dd. 28/11/05 en 04/01/10 in een RUP; 

 bieden van rechtszekerheid en de nodige ontwikkelingsperspectieven aan het bedrijf 
Kempeneer om een rendabele bedrijfsvoering op lange termijn mogelijk te maken; 

 optimaliseren van de invulling en ontsluiting van het terrein; 

 visuele inpassing in en buffering t.o.v. het omringende landschap. 

5 . 2 .  V i s i e  

Met de opmaak van het RUP Kempeneer wenst de gemeente het historisch gegroeid bedrijf 
Kempeneer de nodige toekomstperspectieven te bieden. Het bedrijventerrein is specifiek 
geschikt voor een huis- en tuincentrum en de verkoop, verhuur, onderhoud en herstelling 
van machines, tractoren, werktuigen… gerelateerd aan huis-, tuin-, land- en tuinbouw, 
onderhoud van groene en openbare ruimten, recyclage en milieubevorderende activiteiten. 
In het kader hiervan kunnen ook specifieke voertuigen voor aanwending in land- en 
tuinbouw of onderhoudsdiensten van openbare diensten verkocht worden. 

Het bedrijf Kempeneer kent globaal genomen twee afzetmarkten, namelijk een lokale en 
een eerder nationale markt. Wat betreft zijn lokale markt, richt Kempeneer zich op 
particulieren waar ze een ruim assortiment aan toebehoren voor de land- en tuinbouw aan 
verkopen. Dergelijke verkoopcentra zijn op verschillende locaties in Vlaanderen aanwezig 
en kennen dan ook elk hun eigen, eerder lokale, afzetmarkt. Hiernaast richt Kempeneer zich 
ook op de nationale markt: onderhoudsdiensten van bv. gemeentebesturen. Ze verzorgt 
verkoop, verhuur, onderhoud en herstelling van machines… voor deze onderhoudsdiensten. 
Dergelijke centra zijn eerder schaars in Vlaanderen en Kempeneer bereikt hier dan ook een 
cliënteel dat het lokale karakter overstijgt. Bij het concretiseren van de 
ontwikkelingsperspectieven voor Kempeneer dient met dit zeer specifiek gegeven rekening 
gehouden te worden (cf. planologische attesten). 

De huidige locatie van Kempeneer heeft zijn belang, gezien een deel van de activiteit (cf. 
supra) gericht is op particulieren uit de regio Dilbeek-Pajottenland. Bovendien bestaat het 
belangrijkste deel van zijn professionele klanten uit tuinaannemers en gemeentebesturen uit 
deze regio. Kempeneer behoort dan ook tot het commerciële weefsel van Dilbeek en heeft 
een functie tegenover het Pajottenland. De goede ontsluiting via de Ninoofsesteenweg (N8) 
naar zowel het Pajottenland als de R0 zijn hierbij van essentieel belang. Het behoud van 
Kempeneer op de huidige locatie is dan ook opportuun en bovendien reeds vastgelegd in 
de planologische attesten die de opmaak van voorliggend RUP voorafgingen. 

De recente uitbreiding van de bebouwing (overeenkomstig de positieve planologische 
attesten) sluit ruimtelijk aan bij de bestaande bebouwing. Op deze wijze werd een 
gebundeld geheel gerealiseerd en werd de bijkomende impact op het landschap en de 
omgeving geminimaliseerd. Dit betekent evenwel niet dat de uitbreiding niet kon bestaan uit 
een afzonderlijk bouwvolume. Om de eenheid van het geheel te benadrukken diende de 
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voorbouwlijn van de nieuwbouw gelijk te komen met de bouwlijn van de reeds bestaande 
showroom. Hiertoe wordt een bouwvrije strook in het grafisch plan opgenomen.  

Om de landschappelijke inpassing in de omgeving te maximaliseren wordt de inrichting van 
een visuele groene buffer voorzien. Op deze wijze zal het eventuele negatieve aspect van 
het gebouwencomplex op het landschap geminimaliseerd worden. Bovendien zorgt het 
bestaande reliëf ervoor dat de bebouwing en de parkeervoorzieningen vanop de Oude 
Ninoofsebaan slechts beperkt zichtbaar zijn. 

De ontsluiting van Kempeneer wordt zodanig georganiseerd dat er zich langsheen de 
Ninoofsesteenweg één in- en één uitrit bevinden. Op de Ninoofsesteenweg is er een 
gesloten middenberm aanwezig ter hoogte van Kempeneer. Dit bemoeilijkt de 
toegankelijkheid voor het verkeer komende van Ninove en het verlaten van de site voor het 
verkeer richting Brussel. Om hier een antwoord aan te bieden bevindt er zich momenteel 
reeds een ontsluitingsweg naar de Oude Ninoofsebaan. Deze zal in voorliggend RUP 
behouden blijven. 
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6.  ONDE RZ OE K N AAR  DE EF FE CTE N VAN 

HE T RUP 

De effecten van het RUP werden onderzocht op basis van de versie voorontwerp 
dd. 26/03/2015. Ten aanzien van deze versie kent voorliggend dossier lichte wijzigingen en 
bijsturingen. De wijzigingen en bijsturingen zijn echter geenszins van die aard dat zij zullen 
resulteren in een toename van de potentiële negatieve milieueffecten. Naar aanleiding van 
de uitgebrachte adviezen en de nota met behandeling van deze adviezen die werd 
verzonden aan dienst MER werd de m.e.r.-screeningsprocedure afgerond. De volledige 
m.e.r.-screening is terug te vinden in bijlage. 

6 . 1 .  O n d er z oe k  t o t  m . e . r .  

Zie bijlage  

6 . 2 .  W a te r t o e t s  

6.2 .1 .  Oppervlakte -  en  grondw aterhuishouding  

Overstromingsgevoelige gebieden 

 

│ Overstromingsgevoelige gebieden (Geopunt Vlaanderen, 2015) 

De kaart met overstromingsgevoelige gebieden werd opgemaakt om te kunnen beoordelen 
hoe belangrijk effecten van ingrepen op overstromingsgevoeligheid zijn. Het plangebied 
wordt gecategoriseerd als mogelijk overstromingsgevoelig.  

Het RUP voorziet in een toename van de oppervlakte onder bebouwing en verharding. Om 
effecten op de overstromingsgevoeligheid tegen te gaan, dienen dan ook de nodige 
maatregelen genomen worden. Afstromend hemelwater dient gecapteerd te worden. De 
voorkeur gaat naar hergebruik, gevolgd door infiltratie en buffering met vertraagde afvoer. 
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Hierbij dient voldaan te worden aan de vigerende wetgevingen, meer bepaald de 
gewestelijke stedenbouwkundige verordening hemelwaterputten e.a. en de provinciale 
stedenbouwkundige verordening hemelwater. Door het bijkomende afstromend hemelwater 
integraal te capteren zal een negatief effect op de overstromingsgevoeligheid vermeden 
worden. 

Waterbeheerders (Vlaamse Hydrografisch Atlas) 

In het kader van de watertoets is het voornamelijk van belang de waterbeheerders te 
kennen van waterlopen in en/of nabij het plangebied. Ten zuiden van de Ninoofsesteenweg 
situeert er een niet geklasseerde waterloop waarbij de beheerder onbekend is.  

Infiltratiegevoelige bodems 

De kaart met de infiltratiegevoelige bodems werd opgemaakt om te kunnen nagaan in welke 
gebieden er relatief gemakkelijk hemelwater kan infiltreren naar de ondergrond. Infiltratie 
van hemelwater naar het grondwater is belangrijk omdat daardoor de oppervlakkige 
afstroming en dus ook de kans op wateroverlast afneemt. 

Het plangebied is niet-infiltratiegevoelig door de aanwezige leembodem (cf. bodemkaart). 
De infiltratie in deze bodem naar de ondergrond gebeurt relatief moeilijk. 

De ontwikkelingsperspectieven binnen voorliggend RUP maken bijkomende bebouwing en 
verhardingen mogelijk. Het gaat hier echter om een beperkte toename t.o.v. de actuele 
situatie. Bovendien worden in het RUP de nodige bepalingen opgenomen om bijkomende 
verhardingen tot een minimum te beperken en maximaal te realiseren in waterdoorlatende 
materialen. 

Grondwaterstromingsgevoelige gebieden 

De kaart met grondwaterstromingsgevoelige gebieden werd opgemaakt om te kunnen 
beoordelen hoe belangrijk effecten van ingrepen op de grondwaterstroming zijn. Met 
grondwaterstroming wordt vooral de laterale beweging van grondwater doorheen de 
ondergrond en de toestroming door kwel bedoeld. Bij de watertoets gaat de aandacht in de 
eerste plaats naar de ondiepe grondwaterstroming. 

 

 

│ Grondwaterstromingsgevoelige gebieden (Geopunt Vlaanderen, 2015) 

Het plangebied bestaat deels uit type 2 gebied, i.e. matig gevoelig voor grondwaterstroming. 
Indien er in type 2 gebied een ondergrondse constructie gebouwd wordt met een diepte van 

 Legende 

 
 

 
Zeer gevoelig voor grondwaterstroming (type 1) 

 
 

 Matig gevoelig voor grondwaterstroming (type 2) 

 
 

 
Weinig gevoelig voor grondwaterstroming (type 3) 
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meer dan 5 m en een horizontale lengte van meer dan 100 m dient advies aangevraagd te 
worden bij de bevoegde adviesinstanties. Type 1 gebied komt ook voor in het plangebied. 
Onder type 1 gebied verstaat men een grondwaterstroming die zeer gevoelig is. Deze zone 
in het plangebied maakt dan ook deel uit van het kwelgebied van de naamloze beek ten 
zuiden van het plangebied. Op deze plaats komt het grondwater snel in contact met het 
oppervlakte water waardoor het erg gevoelig is. Indien er in type 1 gebied een 
ondergrondse constructie gebouwd wordt met een diepte van meer dan 3 m of een 
horizontale lengte van meer dan 50 m dient advies aangevraagd te worden bij de bevoegde 
adviesinstantie. De inrichtingsplannen voorzien dergelijke ondergrondse constructies 
evenwel niet. 

Winterbedkaart 

De winterbedkaart duidt gebieden aan waar verandering in bodemgebruik aanleiding kan 
geven tot een gewijzigd afvoergedrag bij overstromingen. Aangezien dit gewijzigd 
afvoergedrag enkel relevant is voor omvangrijke overstromingsgebieden, werd de 
winterbedkaart beperkt tot gebieden die onderhevig zijn aan overstromingen vanuit de 
bevaarbare waterlopen. Binnen het plangebied van voorliggend RUP komt geen aanduiding 
van de winterbedkaart voor. 

Hellingenkaart 

De hellingenkaart werd opgemaakt om de gevoeligheid voor overstroming en erosie van het 
gebied te kunnen beoordelen. ‘Steile’ of ‘sterke’ hellingen kunnen aanleiding geven tot een 
grote hoeveelheid afvloeiend regenwater, wat de overstromings- en erosiegevoeligheid 
beïnvloedt. 

 

│ Hellingenkaart (Geopunt Vlaanderen, 2015) 

Het plangebied kent een helling zoals op het grondplan (cf. planologisch attest) geschetst 
wordt. Over een afstand van 135 m tussen de Oude Ninoofsebaan en de Ninoofsesteenweg 
is er een hoogteverschil van ca. 6 m. In het noorden van het plangebied zien we op deze 
kaart een talud. De rest van het plangebied kent een kleiner reliëf (hoogteverschil). Samen 
met de voorziene maatregelen (opvang hemelwater, bufferzone…) resulteert dit er in dat er 
geen uitgesproken risico is voor overstromings- en erosiegevoeligheidsproblematieken (zie 
volgende paragraaf).  

Erosiegevoelige gebieden 

De erosiegevoeligheidskaart werd opgemaakt om de gevolgen van wijzigingen in 
grondgebruik te kunnen inschatten. Deze kunnen immers aanleiding geven tot versnelde 
afstroming van oppervlaktewater en ermee gepaard gaande erosie. 

 Legende 
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│ Erosiegevoelige gebieden (Geopunt Vlaanderen, 2015) 

Het plangebied is hoofdzakelijk erosiegevoelig. In het RUP worden bepalingen opgenomen 
om erosie tegen te gaan. Zo voorziet men dat de buffer minstens moet bestaan uit 
streekeigen struiken of hagen. Daarenboven vormen de aanwezige en nieuwe verhardingen 
een bescherming tegen bodemerosie. 

De potentiële erosiegevoeligheid geeft een gradatie in deze erosiegevoeligheid voor 
percelen in landbouwgebruik weer. Binnen het plangebied situeert zich echter geen 
landbouwgebruikspercelen (ALV, 2013).  

6.2 .2 .  Beslui t  

De watertoets toont voor het plangebied van het RUP aan dat de oppervlakte- en 
grondwaterhuishouding weinig kwetsbaar is. Er dient hierbij gewezen te worden op een 
aantal speciale aandachtspunten waar het RUP zoveel mogelijk aan tegemoet dient te 
komen. Eventuele potentieel nadelige effecten worden evenwel beperkt door volgende 
bepalingen: 

 wat betreft de grondwaterstromingsgevoeligheid moeten de bevoegde instanties 
gecontacteerd worden zoals besproken onder 6.2.1; 

 voor de bebouwde zone wordt een afdoende wateropvang, infiltratie en 
vertraagde afvoer voorzien; 

 elke stedenbouwkundige aanvraag dient minimaal te voldoen aan de gewestelijke 
stedenbouwkundige verordening van 1 januari 2014 inzake hemelwaterputten e.a. 
(GSV) en de provinciale stedenbouwkundige verordening hemelwater; 

 verder moet voldaan worden aan art. 6.2.2.1.2 § 4 van Vlarem II met betrekking 
tot de afvoer van hemelwater en het concept ‘vasthouden-bergen-afvoeren’; 
prioriteit moet uitgaan haar hergebruik van hemelwater en vervolgens naar 
infiltratie boven buffering met vertraagde afvoer; 

 de onbebouwde en onverharde zones dienen een permanente natuurlijke 
bodembedekking te krijgen om erosie van deze gronden te vermijden. 
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7.  GEV OL GE N V OOR DE JURID IS CH 

BES TAANDE  TOE STAND  

7 . 1 .  G ew i j z i g de  j u r i d i sc h -a d mi n i s t r a t i e ve  
a s p ec te n  

Opsomming van strijdige en op te heffen voorschriften 

In onderstaande tabel wordt een overzicht gegeven van de strijdige en op te heffen 
voorschriften. 

bestemming gewestplan bestemming RUP Kempeneer 

agrarisch gebied bedrijventerrein voor historisch gegroeid bedrijf 

woongebied bedrijventerrein voor historisch gegroeid bedrijf 

Motivatie van de afwijkingen ten opzichte van de bestaande 
bestemmingsplannen 

De uitvoering van het RUP Kempeneer zal resulteren in een aantal afwijkingen t.o.v. de 
huidige bestemmingsvoorschriften volgens het gewestplan. De motivatie hiervoor wordt 
weergegeven in onderstaande tabel. Deze zones worden weergegeven op het plan 
‘Afwijkingen ten opzichte van het gewestplan’. 

bestemming gewestplan bestemming RUP 
Kempeneer 

motivatie 

agrarisch gebied bedrijventerrein voor 
historisch gegroeid bedrijf 

planologisch attest vastleggen in een 
RUP, bieden van ontwikkelings-
perspectieven voor het historisch 
gegroeide bedrijf woongebied bedrijventerrein voor 

historisch gegroeid bedrijf 

Ruimtebalans 

Binnen deze ruimtebalans worden de wijzigingen van zachte naar harde en van harde naar 
zachte bestemming gekaderd.  

bestemming gewestplan bestemming RUP 
Kempeneer 

hard -> zacht (ha) zacht -> hard (ha) 

agrarisch gebied bedrijvigheid  0,807 

TOTAAL   0,807 

Globaal wordt er 0,807 ha omgezet van een zachte naar een harde bestemming, namelijk 
van agrarisch gebied naar bedrijvigheid (bedrijventerrein voor historisch gegroeid bedrijf). 
Deze herbestemming bestendigt de actuele situatie op het terrein en maakt een uitbreiding 
overeenkomstig het planologisch attest mogelijk. 
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7 . 2 .  R e g i s te r  p l a nb a t e n ,  p l a n sch a d e  e n  
b e s te mmi n gsw i j z i g i n gs c omp e n s at i e  

In uitvoering van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening in voege sinds 1 september 2009 
wordt een register opgesteld van de percelen gelegen in het RUP waarop een 
bestemmingswijziging wordt doorgevoerd die aanleiding kan geven tot een 
planschadevergoeding (art. 2.6.1 van de codex), planbatenheffing (art. 2.6.4 van de codex) 
of een bestemmingswijzigingscompensatie zoals vermeld in het grond- en pandenbeleid 
(boek 6, titel 2 en 3 van het decreet grond- & pandenbeleid van 27 maart 2009). 

Mogelijke planbaten/planschade en bestemmingswijzigingscompensaties zijn grafisch 
weergegeven (zie bijlage – kaartmateriaal: ‘Register van percelen waarop de regeling van 
planschade, planbaten, kapitaalschade of gebruikersschade van toepassing kan zijn’). 

Dit overzicht is puur planologisch van aard: het betreft enkel de aanwijzing van percelen 
waarop een bestemmingswijziging of een overdruk wordt aangebracht die in beginsel zou 
kunnen leiden tot een planbatenheffing of één van genoemde vergoedingen. 

Bestaande 
gebiedscategorie 

Toekomstige 
gebiedscategorie 

Perceel Opmerking 

Planbaten 

landbouw bedrijvigheid 279E, 281H, 
279D  

nvt 

Planschade 
wonen bedrijvigheid 281L, 279D, 

279E, 281H 
nvt 

Bestemmingswijzigingscompensatie 
nvt nvt nvt nvt 
Mogelijke kapitaalschade en gebruikersschade 
nvt nvt nvt nvt 

7 . 3 .  G ew i j z i g de  j u r i d i sc h - t ec h n i s c h e  a s pe c t e n  

7.3 .1 .  Wi jz ig ing  rooi l i jnplannen  

Niet van toepassing. 

7.3 .2 .  Wi jz ig ing  w egenis  

Niet van toepassing. 

7.3 .3 .  Beschr i jv ing  van de  eventuele  gevolgen  voor  
water lopen  

Niet van toepassing. 
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8.  OVE RL EG E N I NSP RAAK  

8 . 1 .  M . e . r . - sc r e e n i n g  

De effecten van het RUP werden eerder onderzocht op basis van de versie voorontwerp dd. 
23/05/2012. Het besluit van 17 juli 2012 (ref. LNE/MER/SCRPL12122/2012/) van de dienst 
MER stelde dat het voorgenomen plan geen aanleiding geeft tot aanzienlijke negatieve 
milieugevolgen en dat de opmaak van een plan-MER niet nodig is. Ten aanzien van deze 
versie kent voorliggend dossier een aantal wijzigingen en bijsturingen, namelijk een 
uitbreiding van het plangebied en een bijsturing van de stedenbouwkundige voorschriften. 
Om die reden werd een nieuwe m.e.r.-screeningsprocedure doorlopen. 

8.1 .1 .  Advies  van de  diens t  MER  

In zijn contact op 22/05/2012 formuleerde de dienst MER geen opmerkingen op de m.e.r.-
screening (OHPL1421). Er werden dan ook geen aanpassingen doorgevoerd in het dossier. 
Op 16/03/2015 werd contact opgenomen met de dienst MER i.f.v. de herneming van de 
m.e.r.-screeningsprocedure. Er werd gesteld dat het verzoek tot raadpleging kon hernomen 
worden zonder het dossier voorafgaand over te maken aan de dienst MER. 

8.1 .2 .  Verzoek to t  raadpleging  

Volgende relevante betrokken instanties werden geraadpleegd om hun mening te 
formuleren over de vraag of het voorliggend RUP mogelijk aanzienlijke milieueffecten kan 
genereren. Deze lijst van relevante betrokken instanties werd aangeleverd door de dienst 
MER:  

 provincie Vlaams-Brabant – dienst Ruimtelijke Ordening; 
 agentschap Ondernemen; 
 departement Landbouw en Visserij – afdeling Duurzame Landbouwontwikkeling 

Vlaams-Brabant; 
 Ruimtelijke Ordening Vlaams-Brabant; 
 Onroerend Erfgoed Vlaams-Brabant; 
 departement MOW; 
 Vlaamse Milieumaatschappij – afdeling Operationeel Waterbeheer 
 agentschap Wonen Vlaanderen – afdeling Wonen. 

8.1 .3 .  Beslui t  van de  diens t  MER  

Dossiernummer SCRPL12122 

De dienst MER stelt dat het screeningsdossier de nodige informatie bevat over het 
voorgenomen plan en dat de relevante milieudisciplines op voldoende wijze besproken 
werden. Ze concludeert dat het voorgenomen plan geen aanleiding geeft tot aanzienlijke 
negatieve milieueffecten en dat de opmaak van een plan-MER dan ook niet nodig is. De 
beslissing van de dienst MER en de nota aan de dienst MER betreffende de behandeling 
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van de adviezen in kader van het onderzoek tot milieueffectrapportage 
(ontheffingsaanvraag plan-MERplicht) werden toegevoegd in bijlage. 

8.1 .4 .  Laa t t i jd ig  advies  

Het advies van het departement Mobiliteit en Openbare Werken van 27 mei 2015 – ref. 
MOW/AB/NDC/U/2015/00280 – werd door laattijdigheid niet mee verwerkt in de nota aan de 
dienst MER betreffende de behandeling van de adviezen in kader van het onderzoek tot 
milieueffectrapportage. Het advies formuleerde bovendien geen opmerkingen. 

8 . 2 .  P l e n a i r e  ve r ga d er i n g  26 / 09 / 2 0 12  

Op 26 september 2012 werd een eerste plenaire vergadering georganiseerd. Nadien 
werden er nog een aantal significante bijsturingen gedaan aan het plan (uitbreiding 
plancontour, herformuleren voorschriften…). Gezien de sterk gewijzigde aard van het RUP 
zijn het verslag van deze plenaire vergadering en de uitgebrachte adviezen niet toegevoegd 
in bijlage. Er werd een nieuwe plenaire vergadering op deze gewijzigde planopties 
georganiseerd (zie 8.3). 

8 . 3 .  P l e n a i r e  ve r ga d er i n g  06 / 10 / 2 0 15  

Op 6 oktober 2015 werd een tweede plenaire vergadering georganiseerd. Het verslag van 
de plenaire vergadering en de uitgebrachte adviezen zijn terug te vinden in bijlage.  

Voorliggende toelichtingsnota, voorschriften en grafische plannen werden bijgestuurd 
overeenkomstig het verslag en de adviezen. De elementen die niet rechtstreeks zijn 
doorvertaald in voorliggend dossier of een bijkomende onderbouwing behoeven, worden 
hier kort toegelicht. 

Gecoro Dilbeek 

 De gecoro stelt dat de breedte van de toegangsweg tot de Oude Ninoofsebaan 
onvoldoende is. De breedte moet worden aangehouden zoals voorzien op de 
plannen van de stedenbouwkundige vergunning van de naastgelegen 
gezinswoningen. 
De breedte van de toegangsweg werd nagekeken en aangepast.  

 De gecoro stelt dat het voorschrift van de overdruk moet worden afgestemd op het 
advies van het agentschap Wegen en Verkeer. 
Het voorschrift van de overdruk werd nagekeken en aangepast zodat de 
aanwezige verharding in de tussenzone kan blijven bestaan. 

8 . 4 .  P l e n a i r e  ve r ga d er i n g  27 / 10 / 2 0 16  

T.o.v. de versie voor de plenaire vergadering van 6 oktober 2015 werd het RUP bijgestuurd, 
vooral m.b.t. de omschrijving van de bestemmingen. In dit kader werd het RUP opnieuw 
voorgelegd voor een plenaire vergadering. 

Op 27 oktober 2016 werd een derde plenaire vergadering georganiseerd. Het verslag van 
de plenaire vergadering en de uitgebrachte adviezen zijn terug te vinden in bijlage.  
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Voorliggende toelichtingsnota, voorschriften en grafische plannen werden bijgestuurd 
overeenkomstig het verslag en de adviezen.  

Op de plenaire vergadering werden een aantal bekommernissen geuit die door de diverse 
aanwezige werden besproken (cf. verslag plenaire vergadering). Finaal werd besloten dat er 
een aantal elementen waren waarover vanuit de gemeente beslissingen dienden genomen 
te worden. Naar aanleiding van het besluit van het college hieromtrent werden volgende 
bijsturingen gedaan aan het RUP. 

 Er werd gespecifieerd dat een kleinhandelsactiviteit is toegelaten met uitzondering 
van convenience-goederen en bouwmaterialen. 

 Bouwmaterialen werden gedefinieerd in de toelichtende bepalingen van de 
stedenbouwkundige voorschriften. 

 Er werd opgenomen dat van de totale terreinoppervlakte minimum de helft dient 
voorzien te worden voor (para-)agrarische activiteiten en maximum de helft voor 
kleinhandelsactiviteiten. 

8 . 5 .  V o or l o p i g e  vas t s t e l l i n g  ge me e n ter aa d  

Het RUP Kempeneer werd voorlopig vastgesteld op de gemeenteraad van 24 januari 2017. 

8 . 6 .  O p e n ba ar  o n de r z oe k  

8.6 .1 .  Admin is tra t ieve  in l icht ingen  

Het RUP Kempeneer werd in openbaar onderzoek voorgelegd aan de bevolking van 
15 februari 2017 tot en met 15 april 2017. 

Er werd op 10 april 2017 advies uitgebracht door de deputatie Vlaams-Brabant. Ruimte 
Vlaanderen bracht geen advies uit. Er werden geen bezwaren ingediend. 

8.6 .2 .  Advies  gecoro  

De gecoro formuleerde op 18 april 2017 haar advies m.b.t. de ontvangen bezwaren en het 
advies. De gecoro gaf een gunstig advies mits het artikel 3.1.1.§3 van de 
stedenbouwkundige voorschriften wordt gewijzigd naar: “Van de totale bebouwbare 
oppervlakte mag maximum 75% voorzien worden voor kleinhandelsactiviteiten”.  

De gecoro herbevestigde, na een nieuwe adviesvraag van het college (cf. infra), op 13 juni 
2017 unaniem het standpunt en motivering van de vergadering van 18 april 2017 over het 
RUP Kempeneer. 

De adviezen zijn integraal toegevoegd in bijlage. 

8.6 .3 .  Advies  col lege  

Het college van burgemeester en schepenen heeft op 29 mei 2017 in afwijking van het 
oorspronkelijk voorschrift en het advies van de gecoro van 18 april 2017 het volgende 
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beslist: “Van de totale bebouwbare oppervlakte mag maximaal 50% voorzien worden voor 
kleinhandelsactiviteiten.”   

Op 12 juni 2017 besliste het college het dossier terug te verwijzen naar de gecoro. 

De gecoro van 13 juni 2017 herbevestigd hun advies van 18 april 2017. 

Op 19 juni 2017 besliste het college om geen rekening te houden met het advies van de 
gecoro en om het oorspronkelijk ontwerp, zoals goedgekeurd door de gemeenteraad van 
24/01/2017 (voorlopige vaststelling) te herbevestigen.  

Het RUP Kempeneer werd bijgestuurd overeenkomstig dit advies. In de stedenbouwkundige 
voorschriften wordt onder 3.1.1.§3 het volgende ingeschreven: “Van de totale 
terreinoppervlakte zal minimum de helft voorzien worden voor (para-)agrarische activiteiten 
en maximum de helft voor kleinhandelsactiviteiten.” 

8 . 7 .  D e f i n i t i e ve  va s t s t e l l i n g  ge me e n ter aa d  

Het dossier zal worden voorgelegd aan de gemeenteraad voor definitieve vaststelling. 
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9.  B I JL AGE N  

Bijlage 1: Planologische attesten 

 

Bijlage 2: Kaartmateriaal 

 

Bijlage 3: M.e.r.-screening 

 

Bijlage 4: Dienst veiligheidsrapportage 

 

Bijlage 5: Plenaire vergadering 06/10/2015 

 

Bijlage 6: Plenaire vergadering 27/10/2016 

 

Bijlage 7: Openbaar onderzoek 

 

Bijlage 8: Advies college 
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9 . 1 .  P l a n o l o g i sc h e  a t te s t e n  

 
 Positief planologisch attest dd. 04/01/2010 
 Positief planologisch attest dd. 28/11/2005 
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9 . 2 .  K a ar tm at er i a a l  

 
 Afwijkingen ten opzichte van het gewestplan 
 Register van percelen waarop de regeling van planschade, planbaten, 

kapitaalschade of gebruikersschade van toepassing kan zijn 
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9 . 3 .  M . e . r . - sc r e e n i n g  

 
 Onderzoek tot m.e.r. 
 Lijst met aan te schrijven adviesinstanties 
 Adviezen van de verschillende instanties 
 Nota aan de dienst MER met behandeling van de verschillende adviezen 
 Besluit van de dienst MER 
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6.  ONDE RZ OE K N AAR DE E F FE CTE N VAN 

HE T RUP 

De effecten van het RUP werden eerder onderzocht op basis van de versie voorontwerp dd. 
23/05/2012. Het besluit van 17 juli 2012 (ref. LNE/MER/SCRPL12122/2012/) van de dienst 
MER stelde dat het voorgenomen plan geen aanleiding geeft tot aanzienlijke negatieve 
milieugevolgen en dat de opmaak van een plan-MER niet nodig is. Ten aanzien van deze 
versie kent voorliggend dossier een aantal wijzigingen en bijsturingen, namelijk een 
uitbreiding van het plangebied en een bijsturing van de stedenbouwkundige voorschriften. 
Om die reden wordt een nieuwe m.e.r.-screeningsprocedure doorlopen. 

6 . 1 .  O n d er z oe k  t o t  m . e . r .  

De m.e.r.-screening (onderzoek tot m.e.r.) wordt hier integraal geïntegreerd in de 
toelichtingsnota van het voorliggend RUP. Deze dient dan ook samen gelezen te worden 
met de andere hoofdstukken van de toelichtingsnota, de bestaande toestand, het grafisch 
plan en de stedenbouwkundige voorschriften. Op deze wijze heeft de lezer steeds volledige 
inzage in het RUP en specifiek in de bestaande toestand als referentiesituatie en de 
planningscontext waarbinnen het voorliggend RUP kadert. 

6.1 .1 .  Methodiek  

Een eerste stap in het onderzoek tot m.e.r. is nagaan of het RUP niet ‘van rechtswege’ plan-
MER-plichtig is volgens de regelgeving zoals vastgelegd in het plan-m.e.r.-decreet van 27 
april 2007. Indien dit niet het geval is, kan overgegaan worden op de beschrijving en 
evaluatie van de te verwachten aanzienlijke effecten van het voorgenomen plan en de 
redelijke alternatieven.  

Om het onderzoek naar de milieueffecten op een kwalitatieve en eenduidige wijze te 
kunnen voeren, wordt het plangebied onderverdeeld in verschillende planonderdelen. Deze 
worden zodanig gekozen dat de ontwikkelingsmogelijkheden geboden door voorliggend 
RUP binnen eenzelfde planonderdeel sterk gelijkaardig zijn. Voor elk planonderdeel wordt 
het afwegingskader ingevuld samen met de kwetsbaarheid van de verschillende 
disciplines1. Dit afwegingskader doet dienst als toetsing van de relevantie van de 
verschillende disciplines waarbinnen milieueffecten kunnen optreden. De beoordeling kan 
variëren tussen zeer relevant, relevant, beperkt relevant en niet relevant. Afhankelijk van 
deze beoordeling zullen de disciplines meer of minder uitgebreid onderzocht en besproken 
worden. 

Bij het onderzoek van de milieueffecten worden er per discipline volgende stappen 
ondernomen.  

                                                           

1 De kwetsbaarheid van de verschillende disciplines wordt afgeleid uit de referentiesituatie in 
het plangebied. De bespreking hiervan gebeurt bij de beoordeling van de milieueffecten. 
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 In een eerste fase wordt de referentiesituatie besproken. Deze geeft een indicatie 
van de kwetsbaarheid van het plangebied.  

 In een tweede fase worden de milieueffecten en milderende maatregelen 
besproken. Afhankelijk van het oordeel in het afwegingskader kan het gaan om 
een zeer beknopte, beknopte of uitgebreide bespreking. 

 Tenslotte wordt een besluit getrokken over het al dan niet aanwezig zijn van 
aanzienlijke negatieve milieueffecten. 

6.1 .2 .  Toepass ingsgebied  

Het RUP is niet ‘van rechtswege’ plan-MER-plichtig omwille van volgende redenen: 

 Het RUP vormt het kader voor de toekenning van een vergunning voor een project 
opgesomd in bijlage I, II of III van het project-m.e.r.-besluit van 10 december 
2004, namelijk voor een project opgesomd in rubriek 10 – infrastructuurprojecten 
en specifiek voor de categorie a (industrieterreinontwikkeling) en categorie  
b (stadsontwikkelingsproject) van bijlage III. Het RUP bepaalt echter het gebruik 
van een klein gebied op lokaal niveau (het RUP heeft betrekking op ca. 1,08 ha te 
Dilbeek). Bovendien bepaalt het RUP een kleine wijziging ten opzichte van de 
bestaande toestand (het RUP biedt ontwikkelingsmogelijkheden die conform de 
positieve planologische attesten zijn). Bijgevolg is het RUP dus 
screeningsgerechtigd. 

 Het RUP is geen plan of programma waarvoor een passende beoordeling vereist 
is zoals bepaald door artikel 36ter §3 van het natuurdecreet. 

Omwille van bovenstaande motivering dient besloten te worden dat het RUP ‘van 
rechtswege’ niet plan-MER-plichtig is, maar wel screeningsplichtig. Naargelang het resultaat 
van het onderzoek naar mogelijke aanzienlijke milieueffecten, wordt er een oordeel geveld 
over de noodzaak van de opmaak van een plan-MER: 

 indien er geen aanzienlijke milieueffecten kunnen zijn: geen plan-MER-plicht; 
 indien er wel aanzienlijke milieueffecten kunnen worden aangetoond voor één of 

meerdere criteria: wel plan-MER-plicht. 

6.1 .3 .  P lanonderde len  en a fw egingskader  

Om het onderzoek tot m.e.r. op een kwalitatieve wijze te kunnen voeren, worden 
onderstaande planonderdelen afgebakend binnen het RUP Kempeneer dat een totale 
oppervlakte van zo’n 1,08 ha beslaat. 

De planonderdelen in het plangebied zijn: 

 A: bedrijventerrein voor historische gegroeid bedrijf – +/- 1,08 ha 
o A1: algemeen – +/- 0,86 ha; 
o A2: buffer (overdruk) – +/- 0,10 ha; 
o A3: bouwvrije strook (overdruk) – +/- 0,10 ha; 
o A4: ontsluitingsweg (overdruk) – +/- 0,02 ha; 

Onderstaande tabel geeft een synthese van de te verwachten milieueffecten per 
planonderdeel. Ze vormt eveneens de basis om te bepalen of het noodzakelijk is om een 
discipline aan een uitgebreid, beknopt, zeer beknopt of geen nader onderzoek te 
onderwerpen. De invulling van deze tabel wordt verklaard in de tekstuele bespreking van de 
verschillende disciplines. 
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referentiesituatie o/x o x o/x o o o o/x o/x o/x 

beoordeling effect           

A1 (-) +/- (-) +/- +/- +/- +/- +/- +/- (+) 

A2 + +/- + +/- +/- +/- + +/- + +/- 

A3 + +/- + +/- +/- +/- +/- +/- +/- + 

A4 +/- +/- +/- +/- +/- +/- +/- +/- +/- (+) 

relevant? x o x o/x o o o o/x o/x x 

referentiesituatie: kwetsbaarheid van de discipline 
xx   =  zeer kwetsbaar 
x  =  kwetsbaar 
o/x  =  niet uitgesproken kwetsbaar tot matig kwetsbaar 
o =  niet kwetsbaar 
beoordeling effect: mate waarin binnen het planonderdeel effecten op een specifieke discipline kunnen 
verwacht worden 
- -   =  een aanzienlijk negatief effect  
-  =  een negatief effect  
(-) =  een licht negatief effect  
+/-  =  geen effect  
(+)  =  een licht positief effect  
+  =  een positief effect  
+ +  =  een aanzienlijk positief effect  
t =  het effect is tijdelijk van aard 
relevant?: relevantie van discipline bij beoordeling milieueffecten 
xx    =  zeer relevant – uitgebreide bespreking aangewezen  
x     =  relevant – beknopte bespreking aangewezen 
o/x  =  beperkt relevant – zeer beknopte bespreking aangewezen 
o     =  niet relevant – bespreking niet aangewezen 

6.1 .4 .  Beoordel ing mi l ieue f fecten  

Bodem 

Referentiesituatie 

Fysische bodemtoestand 

De bodem in het plangebied bestaat uit leem, zowel met een droge, vochtige en natte 
drainageklasse. Deze bodems, met uitzondering van de noordelijke ontsluitingszone 
hebben geen profielontwikkeling. Dit wijst op bodems die relatief recent gevormd werden. 
Deze werden al ontgonnen door de lokale groentetelers. Door de aanwezige bebouwing kan 
men echter stellen dat de bodem verstoord werd door menselijk toedoen en een eerder 
antropogeen karakter kent. 

De fijnkorrelige textuur van een leembodem maakt dat deze behoorlijk gevoelig zijn aan 
bepaalde ingrepen, zoals verdichting. Verder speelt ook de vochtigheidsgraad van de 
bodem een voorname rol bij de bepaling van de kwetsbaarheid van de bodemtoestand. Zo 
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zijn vochtigere bodems gevoeliger voor verdichting. De erosiegevoeligheid van de bodem is 
een andere factor bij de bepaling van de bodemkwetsbaarheid. De situering in een 
lichtgolvend landschap maakt de bodems in de hele regio erosiegevoelig zijn (zie 
watertoets). 

Men kan dus stellen dat de fysische bodemtoestand in het plangebied matig kwetsbaar is. 

  

│ Bodemkaart (Geopunt Vlaanderen, 2015) 

Bodemkwaliteit 

Bij de beoordeling van de bodemkwaliteit vormen de gevoeligheidskaarten voor verzuring, 
verdroging en eutrofiëring belangrijke informatiebronnen. Het plangebied is niet kwetsbaar 
voor verzuring, verdroging en eutrofiëring. Dit is onder meer te verklaren door de specifieke 
bodemtoestand en de afwezigheid van agrarisch gebruik binnen het plangebied. 

Beoordeling 

Uit de fysische bodemtoestand en de bodemkwaliteit kan geconcludeerd worden dat de 
bodem in het plangebied matig kwetsbaar is. Het oordeel wordt afgeleid uit de relatief 
kwetsbare situatie van de fysische bodemtoestand en het niet-kwetsbaar zijn van de 
bodemkwaliteit. 

Milieueffecten en milderende maatregelen 

Fysische bodemtoestand 

De fysische bodemtoestand in het plangebied zal gewijzigd worden door een toename aan 
bebouwing en verharding en verstoring van de bodem. De mate waarin deze ingrepen de 
fysische bodemtoestand zullen wijzigen en of het al dan niet gaat om een aanzienlijke 
negatieve wijziging dient hier dan ook nader onderzocht te worden. 

T.o.v. de bestaande toestand maakt het RUP de oprichting van bijkomende bebouwing en 
verhardingen mogelijk. De bijkomende ontwikkelingsmogelijkheden zijn echter gering daar 
het terrein al in grote mate is bebouwd (ca. 4 000 m² loodsen/ateliers met toonzaal en 
conciërgewoning) en verhard (ter ontsluiting en in functie van parkeervoorzieningen). De 
bebouwde oppervlakte zal in totaal niet meer zijn dan 4 250 m² , zoals de 
stedenbouwkundige voorschriften bepalen. De zone voor parkeren kan wel nog worden 
uitgebreid. Rondom het plangebied bevindt zich een bufferzone (planonderdeel A2). In het 
zuiden wordt deze bufferzone vervangen door een bouwvrije strook (planonderdeel A3) 
waarbinnen geen verhardingen zijn toegelaten (met uitzondering van de ontsluitingsweg). 
De toegang tot de Oude Ninoofsebaan wordt behouden te midden van het plangebied. De 
toegang tot de Ninoofsesteenweg omvat een duidelijke inrit in het zuidoosten van het 
plangebied en een duidelijke uitrit die minstens 6 meter verder naar het westen is gelegen.  
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Globaal kan gesteld worden dat de oppervlakte onder bebouwing of verharding slechts in 
zeer beperkte mate zal toenemen in vergelijking met de bestaande toestand. Dit zal dan ook 
een licht negatief effect hebben op de fysische bodemtoestand. Gezien de actuele situatie 
en de beperkte kwetsbaarheid van de bodem gaat het hier evenwel niet om een aanzienlijk 
negatief effect. 

De uitbreiding van de zones onder bebouwing en verharding zal resulteren in een verstoring 
van de bodem en zal de bodems die nog aanwezig zijn, omvormen tot antropogene 
bodems. Gezien de matige kwetsbaarheid van de bodems en de specifieke bepalingen die 
in het RUP worden opgenomen, dient evenwel geconcludeerd te worden dat deze 
verstoringen niet kunnen geïnterpreteerd worden als aanzienlijke negatieve effecten. De 
verstoring van de bodem zal via een aantal concrete bepalingen in het RUP beperkt 
worden.  

Bodemkwaliteit 

Wat betreft bodemkwaliteit is het plangebied globaal genomen niet kwetsbaar. Voorliggend 
RUP maakt geen activiteiten mogelijk die een aanzienlijk negatief effect op de 
bodemkwaliteit teweeg kunnen brengen. Gezien de bodem niet meer voor agrarische 
toepassing wordt gebruikt, zoals oorspronkelijk bestemd in het gewestplan, is er eveneens 
een gunstig effect op de bodemkwaliteit wat betreft de variabelen eutrofiëring en verzuring. 

Beoordeling 

Concluderend kan gesteld worden dat de uitvoering van voorliggend RUP de bodem in zeer 
beperkte mate zal wijzigen naar een meer antropogene ondergrond. Er is namelijk sprake 
van een kleine potentiële toename aan bebouwing en verhardingen met een verstoring van 
de bovenste laag van de ondergrond als gevolg. De effecten zijn echter niet van die aard 
dat er sprake zal zijn van aanzienlijk negatieve milieueffecten op de discipline bodem. Bij de 
voorschriften worden er immers de nodige maatregelen (beperken van oppervlakte onder 
bebouwing, bufferzone, bouwvrije zone…) genomen om ervoor te zorgen dat negatieve 
effecten op de bodem beperkt worden.  

Energie- en grondstoffenvoorraden 

De uitvoering van het RUP zal geen aanzienlijke wijzigingen in de aanwezige energie- en 
grondstoffenvoorraden veroorzaken. 

Grond- en oppervlaktewater 

Referentiesituatie 

Grond- en oppervlaktewaterhuishouding 

In het plangebied zijn er geen waterlopen aanwezig. Het plangebied is gesitueerd binnen 
het Dijlebekken en watert af naar de een naamloze beek (die uitmondt in de Bronbeek). 
Vervolgens stroomt de Bronbeek via de Molenbeek in de Zenne. De Bronbeek ontspringt 
ca. 500 m ten zuidoosten van het plangebied en de naamloze beek ten zuiden het 
plangebied. Dit maakt dat de waterhuishouding in het plangebied en zijn omgeving, meer 
bepaald het brongebied van beide beken, dient beschermd te worden. De drainagekaart 
(cf. bodemkaart) toont aan dat het plangebied deels droog en deels zeer nat is. De zeer 
natte zone omvat het brongebied van de naamloze beek. Globaal kan gesteld worden dat 
de waterhuishouding in het plangebied kwetsbaar is. 
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│ Vlaamse Hydrografische Atlas (AGIV, 2012) 

Andere aspecten van de grond- en oppervlaktewaterhuishouding zullen besproken worden 
onder de watertoets. 

Kwaliteit van het grond- en oppervlaktewater 

In de ruime omgeving van het plangebied zijn er geen beschermingszone voor waterwinning 
aanwezig. Men classificeert het gebied als weinig kwetsbaar voor verontreiniging van het 
grondwater (Db). De watervoerende laag is dan ook leemhoudend (of kleihoudend zand), 
onder een lemige deklaag. De activiteiten die worden mogelijk gemaakt door het RUP 
Kempeneer zijn bovendien niet van dergelijke aard dat ze een verontreinigend karakter 
hebben. 

 

 

│ Zoneringsplan (VMM, 2015) 

Volgens het zoneringsplan van de Vlaamse Milieumaatschappij bevindt het grootste deel 
van het plangebied zich in centraal gebied. Het gedeelte van het plangebied dat buiten het 
centraal gebied valt was nog onbebouwd. Echter kon de nieuw gerealiseerde bebouwing in 
het westen van het plangebied op gemakkelijke wijze aangesloten worden op het 
rioleringsnetwerk met een operationele afvalwaterzuiveringsinstallatie (centraal gebied). Uit 
dit alles kan geconcludeerd worden dat het plangebied weinig kwetsbaar is wat betreft de 
discipline grond- en oppervlaktewater. 

Beoordeling 

De aanwezigheid van het brongebied in de onmiddellijke omgeving van het plangebied 
zorgt ervoor dat het plangebied kwetsbaar is wat betreft de discipline grond- en 
oppervlaktewater. 
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Milieueffecten en milderende maatregelen 

Grond- en oppervlaktewaterhuishouding 

De effecten op de grond- en oppervlaktewaterhuishouding en de milderende maatregelen 
worden hier kort besproken en zullen uitgebreider aan bod komen in de watertoets. 
Bebouwing en verhardingen hebben een grote invloed op de grond- en 
oppervlaktewaterhuishouding. Een toename in bebouwing en verharde oppervlakte 
resulteert immers in een toename in de hoeveelheid afvloeiend hemelwater. Onder de 
discipline bodem werd reeds gesteld dat de uitvoering van het RUP Kempeneer zal 
resulteren in een zeer beperkte toename aan bebouwing en verhardingen. Verhardingen in 
de onbebouwde ruimte dienen tot een minimum beperkt te worden. Bovendien moeten de 
noodzakelijke verhardingen in de mate van het mogelijke gerealiseerd worden in 
waterdoorlatende en/of halfverharde materialen. Hiernaast dienen de nodige maatregelen 
genomen te worden om het afvloeiend hemelwater op te vangen en vertraagd af te voeren. 
Hiertoe worden bepalingen opgenomen in het RUP. Prioriteit gaat naar hergebruik boven 
buffering met vertraagde afvoer. Er zal dan ook geen sprake zijn van een aanzienlijk 
negatief effect op de grondwaterstroming. 

Kwaliteit van het grond- en oppervlaktewater 

Wat betreft de kwaliteit van het grond- en oppervlaktewater moeten enkele aspecten in 
rekening genomen worden. Door het lemig karakter van de bodem is het grondwater weinig 
kwetsbaar. De bestemmings- en inrichtingsbepalingen vanuit het RUP Kempeneer maken 
bovendien geen activiteiten mogelijk die zouden kunnen resulteren in de vervuiling van het 
grond- en oppervlaktewater. De opvang en afvoer van het afval- en hemelwater moet 
gebeuren via het rioleringsstelsel. Op deze wijze wordt de lozing van ongezuiverd 
afvalwater in het plangebied vermeden en wordt verontreiniging van het brongebied van de 
beken voorkomen. 

Beoordeling 

Concluderend kan gesteld worden dat de uitvoerig van het RUP niet zal resulteren in 
aanzienlijke negatieve milieueffecten op de discipline grond- en oppervlaktewater. Het 
grond- en oppervlaktewater in het gebied is kwetsbaar, maar het voorliggend RUP maakt de 
ontwikkeling van activiteiten met een negatief effect op het grond- en oppervlaktewater niet 
mogelijk. Bovendien zullen de nodige maatregelen genomen worden op het grond- en 
oppervlaktewater te beschermen (opvangen van hemelwater met hergebruik, vertraagde 
afvoer…, aansluiting op een gescheiden rioleringsstelsel…). 

Geluid en trillingen 

Binnen deze discipline geldt er een overdracht naar de discipline mens en ruimte en de 
discipline fauna en flora. 

Een uitgebreide bespreking van de discipline geluid en trillingen voor het RUP Kempeneer 
is niet aan de orde. T.o.v. de bestaande toestand zijn de wijzigingen en bijkomende 
ontwikkelingen die mogelijk worden gemaakt door het RUP gering. De eventuele reeds 
aanwezige hinder (immissie m.b.t. geluid en trillingen) van landbouwbouwmachines, zoals 
tractoren, grasmachines, hakselaren, etc. zal niet of zeer beperkt toenemen. Overigens 
vinden de herstellingen en het onderhoud van deze machines plaats binnenin het 
bestaande gebouw. Op basis van de geluidskaarten (LNE) categoriseert men overdag 
geluidsbelasting ten gevolge van het wegverkeer op de Ninoofsesteenweg (N8). De 
decibellen tussen de Oude Ninoofsebaan en de steenweg reiken respectievelijk van 55dB 
tot meer dan 75 dB. Het bebouwen van het terrein heeft ten aanzien van het achterliggend 
gebied een positief effect op de buffering van de geluidsbelasting (emissie). 
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│ Geluidskaart, wegverkeer overdag (Geopunt Vlaanderen, 2015) 

Er kan dan ook gesteld worden dat het RUP niet zal resulteren in aanzienlijke negatieve 
effecten op de discipline geluid en trillingen. 

Lucht 

Binnen deze discipline geldt er een overdracht naar de discipline mens en ruimte. 

Een uitgebreide bespreking van de discipline lucht is niet aan de orde. De gegevens van de 
dienst lucht van de Vlaamse Milieumaatschappij met betrekking tot de luchtkwaliteit in 
Vlaanderen geven een beeld van de luchtkwaliteit in het plangebied2. Het jaargemiddelde 
voor NO2 bedraagt 27 µg/m³ en dit voor PM10 24 µg/m³. Beiden blijven ruim onder de 
Europese norm. Een daggemiddelde van 50 µg/m³ wordt gemiddeld 19 maal per jaar 
overschreden wat dus ook ruim onder de Europese norm ligt. Er kan dan ook gesteld 
worden dat de plangebieden worden gekenmerkt door een relatief goede luchtkwaliteit. 

Voorliggend RUP maakt bovendien geen activiteiten mogelijk die kunnen resulteren in een 
negatief effect op de luchtkwaliteit in het gebied en de omgeving. De 
ontwikkelingsmogelijkheden die geboden worden, zijn niet van die aard dat ze een sterke 
verkeersgeneratie zullen teweegbrengen (cf. mens en ruimte). 

Globaal kan gesteld worden dat voorliggend RUP niet zal resulteren in een negatief effect 
op de discipline lucht. 

Atmosfeer en klimatologische factoren 

Binnen deze discipline geldt er een overdracht naar de discipline lucht. 

Een uitgebreide bespreking van de discipline atmosfeer en klimatologische factoren voor 
het RUP Kempeneer is niet aan de orde (zie discipline lucht). 

Licht 

Binnen deze discipline geldt er een overdracht naar de discipline mens en ruimte en de 
discipline fauna en flora. 

                                                           
2 De polluenten NO2 (stikstofdioxide) en PM10 (fijn stof) zijn hiervoor de belangrijkste indicatoren in 
Vlaanderen. De huidig geldende Europees vastgelegde jaargrenswaarde bedraagt voor de betrokken 
polluenten NO2 en PM10 40 g/m³. Bovendien mag voor PM10 een daggemiddelde van 50 g/m³ niet 
meer dan 35 keer per jaar overschreden worden. 
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Het RUP doet geen verwijzing naar bepaalde inrichtingselementen die lichthinder kunnen 
genereren. De bestaande wetgeving omtrent de verlichting van de parkings of 
uithangborden zal dus gerespecteerd worden. De bestaande en toekomstige inplanting en 
keuze van verlichtingselementen (lichtsterkte, straalrichting, verlichtingsduur…) dient 
rekening te houden met de privacy van de omwonenden, de visuele beleving en het 
veiligheidsgevoel van het gebied van op de wegenis. Verder zorgt de buffer voor een 
bijkomende visuele afscherming. Een verdere bespreking van deze discipline is niet aan de 
orde. 

Fauna en flora 

Referentiesituatie 

Er situeren zich geen speciale beschermingszones of delen van het Vlaams Ecologisch 
Netwerk en het Integraal Verwevings- en Ondersteunend netwerk in de onmiddellijke 
omgeving van het plangbied. Het meest nabijgelegen VEN-gebied, m.n. de Grote Eenheid 
Natuur 514: “De Vallei van de Laarbeek en de Molenbeek”, ligt op ca. 0,9 km ten westen 
van het plangebied. Een ander VEN-gebied is “De Wolfsputten”, heeft nr. 516 en ligt op om 
en bij de 1,8 km ten noodoosten van het plangebied 

 

 

│ Biologische waarderingskaart (Geopunt Vlaanderen, 2015) 

Het plangebied is gelegen in een biologisch minder waardevolle zone. Ten oosten van 
Kempeneer NV is er wel een complex van biologisch minder waardevolle en waardevolle 
elementen, specifiek bestaande uit soortenarm permanent cultuurgrasland en bomenrijen. 
Verder wordt er voor het voorliggend RUP geen aanduidingen gedaan omtrent faunistisch 
voorname gebieden. 

De indicatie van verlies aan ecotopen is nog een extra aspect om de kwetsbaarheid van het 
ecosysteem te begroten. Voor het RUP Kempeneer concludeert men dat het betreffende 
gebied weinig tot niet kwetsbaar is voor ecotoopverlies.  

Concluderend kan gesteld worden dat het plangebied niet kwetsbaar is wat betreft de 
discipline fauna en flora. 

Milieueffecten en milderende maatregelen  

De effecten op fauna en flora en de milderende maatregelen worden hier kort besproken. 
Binnen het plangebied of in de onmiddellijke omgeving ervan bevinden zich immers geen 
unieke natuurwaarden die door de uitvoering van het RUP in het gedrang komen. 
Bovendien worden er bij de bestemmings- en inrichtingsbepalingen een aantal elementen 
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opgenomen om een minimaal groen karakter van de site te garanderen. Zo wordt er een 
groene bufferzone gecreëerd waarvan de breedte minstens 3 m moet bedragen. De buffer 
moet ook voldoen aan de voorwaarden van visuele afscherming, landschappelijke inpassing 
en afstand. Ze vormt een gesloten en volwaardig groenscherm en bestaat minstens uit 
streekeigen struiken of hagen met een minimale hoogte van 2 m. Bij her- of nieuwbouw 
wordt er voorzien in de inrichting van een groendak. Bovendien hoort de bouwvrije strook 
(planonderdeel A3) ingericht te worden als een groene ruimte.  

Beoordeling 

Globaal kan gesteld worden dat de uitvoering van het voorliggend RUP niet zal resulteren in 
een aanzienlijk negatief effect op de discipline fauna en flora. Bij de uitvoering van het RUP 
blijft het groene karakter zeker gevrijwaard. 

Landschap, onroerend erfgoed en archeologie 

Referentiesituatie 

Op een afstand van ongeveer 220 m ten noorden van het plangebied, aan de 
Snikbergstraat bevindt zich een beschermd landschap “het Begijnenborrebos”. Het 
landschap is bovendien een onderdeel van de relictzone “Brongebieden en bovenlopen in 
Noord-Pajottenland”. Deze relictzone is ook terug te vinden ten zuiden van het plangebied 
aan de overzijde van de Ninoofsesteenweg. Op diezelfde plaats situeert zich ook de 
ankerplaats “Sint-Anna-Pede”. De ankerplaats is historisch waardevol door het feit dat de 
Sint-Annakerk en haar omgeving een vertrouwd beeld is, zelfs in haar huidig uitzicht, 
dankzij het schilderij 'De parabel der blinden' van Pieter Breugel de Oude. De esthetische 
waarde bestaat uit het zeer landelijk gehucht in de directe omgeving van de Brusselse 
agglomeratie. 

 

 

│ Landschapsatlas – onroerend erfgoed: ankerplaats, beschermd landschap, relictzone (AGIV, 2012) 

De Centrale Archeologische Inventaris (CAI) is een inventaris van tot nog toe gekende 
archeologische vindplaatsen. Binnen het plangebied van het RUP Kempeneer geeft de CIA 
geen vindplaatsen van archeologisch erfgoed weer. 

Algemeen kan men stellen dat de omgeving van het plangebied matig kwetsbaar is wat 
betreft de discipline landschap, onroerend erfgoed en archeologie.  
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Milieueffecten en milderende maatregelen 

De activiteiten die mogelijk worden gemaakt binnen het RUP bestendigen in grote lijnen de 
reeds bestaande situatie. Ze zijn niet van dergelijke aard dat afbreuk wordt gedaan aan de 
landschaps- en historische waarden van het beschermd landschap, de ankerplaats en de 
relictzone. Daarnaast worden in de stedenbouwkundige voorschriften afdoende bepalingen 
opgenomen om integratie in het landschap te bewerkstelligen en het behoud van de 
landschappelijke waarden te garanderen. Zo is er de verplichte bufferzone die dient 
gerespecteerd te worden zodat de visuele en andere verstoringselementen slechts een 
beperkte impact hebben op het landschap. Bovendien wordt het plangebied van de 
ankerplaats en de relictzone ten zuiden ervan gescheiden door de Ninoofsesteenweg. Deze 
zorgt reeds voor een breuk in het landschap. De relictzone en het beschermd landschap ten 
noorden van het plangebied bevinden zich op redelijke afstand en er bevinden zich 
constructies, hoofdzakelijk woningen, in de tussenliggende zone. De ontwikkelings-
perspectieven die worden mogelijk gemaakt met het RUP Kempeneer worden beperkt via 
stedenbouwkundige voorschriften voor wat onder andere betreft de bouwlijn, de 
bouwhoogte, de dakinrichting, etc. De potentiële opties zijn niet van die aard dat ze afbreuk 
zullen doen aan de landschappelijke waarden van de ankerplaats, de relictzone en het 
beschermd landschap. 

Vanwege het specifieke karakter van het archeologisch erfgoed dat voor ons verborgen zit 
in de ondergrond is het onmogelijk om op basis van de Centrale Archeologische Inventaris 
uitspraken te doen over de aan- of afwezigheid van archeologische sporen. De aan- of 
afwezigheid van archeologische sporen dient met verder onderzoek vastgesteld te worden. 
In de voorschriften dient de mogelijkheid tot archeologische prospectie bij 
infrastructuurwerken met impact op de bodem gevolgd door eventuele opgravingen 
gegarandeerd te worden. T.o.v. de bestaande toestand zorgt het RUP evenwel niet voor 
bijkomende ontwikkelingsmogelijkheden die een sterke verstoring van de bodem met zich 
zouden meebrengen. 

Beoordeling 

De ontwikkelingsmogelijkheden die worden mogelijk gemaakt binnen het RUP Kempeneer 
zijn niet van die aard dat ze aanzienlijke negatieve effecten op de discipline landschap, 
onroerend erfgoed en archeologie zullen veroorzaken. 

Mens en ruimte 

Zoals reeds gesteld, wordt voorliggend RUP opgemaakt op basis van een goedgekeurd 
planologisch attest. Dit om een oplossing te bieden voor de uitbreidingsmoeilijkheden van 
het historisch gegroeid bedrijf dat te kampen heeft met zonevreemdheid. Met het RUP 
Kempeneer krijgt het bedrijf de mogelijkheid om in te spelen op de groeiende lokale vraag 
naar tuinartikelen en de regionale tot nationale vraag naar de expertise in onderhoud, 
verhuur en verkoop.  

Met het RUP wordt de bestaande toestand geconsolideerd. Er wordt voorzien in de aanleg 
van een groene buffer (planonderdeel A2) om de effecten van de uitbreiding op de 
omgeving te minimaliseren. Ook de bouwvrije strook (planonderdeel A3) zorgt voor een 
gepaste inplanting in de omgeving.  

De recente uitbreiding van de activiteiten in het plangebied resulteerde in een lichte 
toename van het aantal bezoekers en dus ook van het aantal verkeersbewegingen. Met de 
uitbreiding werd ingezet op een vergroting van het aanbod voor de klanten en niet zozeer 
op een sterke stijging in het aantal klanten. De toename in het aantal verkeersbewegingen 
is echter beperkt en ondermijnt niet de capaciteit van de Ninoofsesteenweg (een secundaire 
weg type III). De bepalingen omtrent de ontsluiting van het terrein voorzien in een duidelijke 
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in- en uitrit vanop de N8 en het personeel en leveranciers kunnen de site bereiken via de 
Oude Ninoofsebaan.  

Op eigen terrein werden er voldoende parkeergelegenheden ingericht voor zowel bezoekers 
als personeel. De leveranciers hebben verder ruim voldoende circulatieruimte ter 
beschikking op de site. 

Daarnaast zijn de bepalingen met betrekking tot onder meer de bouwhoogte of het 
groendak visuele pluspunten. Bij de inplanting van de gebouwen zal gebruik gemaakt 
worden van het aanwezige hoogteverschil, zo’n 6 m tussen de Ninoofsesteenweg en de 
Oude Ninoofsebaan. Dit heeft een gunstig effect op de landschappelijke integratie van het 
geheel. 

Uit het bovenstaande kan geconcludeerd worden dat de stedenbouwkundige voorschriften 
erin zullen resulteren dat de eventuele overlast voor omwonenden tot een minimum wordt 
beperkt. De wijzigingen zijn dus zeker niet van die aard dat er sprake is van een negatief 
effect op de levenskwaliteit van de omwonenden. 

Global kan gesteld worden dat de uitvoering van het RUP Kempeneer niet zal resulteren in 
een aanzienlijk negatief effect op de discipline mens en ruimte. Er is namelijk een 
tegemoetkoming aan de stijgende vraag naar tuinartikelen, een kwaliteitsvolle inrichting (cf. 
het planologisch attest), het garanderen van landschappelijke integratie… 

6.1 .5 .  Al te rna t ieven  

Het RUP Kempeneer wordt opgesteld ten gevolge de positief planologische attesten. Een 
alternatief is niet aan de orde daar een bestemmingswijziging naar ‘bedrijventerrein voor 
historisch gegroeid bedrijf’ voor de betreffende percelen wordt voorzien (cf. de vigerende 
wetgeving). 

6.1 .6 .  Grensoverschr i jdende e f fec ten  

Gelet op de ligging van het plangebied RUP Kempeneer, de lokale schaal van de 
ontwikkeling en het ontbreken van aanzienlijke milieueffecten dient te worden 
geconcludeerd dat er geen gewest- of landgrensoverschrijdende effecten zullen voorkomen 
door de uitvoering ervan. 

6.1 .7 .  Beslui t  

Er dient geconcludeerd te worden dat voor de activiteiten die binnen het kader van het 
voorliggende RUP kunnen worden gerealiseerd, er van rechtswege geen plan-MER-plicht 
is. Het resultaat van bovenstaande m.e.r.-screening toont ook aan dat de uitvoering van het 
voorliggende RUP geen aanzienlijke milieueffecten zal veroorzaken die de opmaak van een 
plan-MER noodzakelijk maken. 

De bestemmingen en gewenste ontwikkelingen in het gebied zijn niet van dergelijke aard 
dat ze de ontwikkeling van activiteiten met aanzienlijke milieueffecten toelaten. De recente 
uitgevoerde ontwikkelingen maakten deel uit van een uitbreiding om de levensvatbaarheid 
van het bedrijf te garanderen. De nieuwe showroom en het nieuwe magazijn hebben echter 
een eerder beperkt effect op de omgeving. De bebouwings- en de 
verhardingsmogelijkheden worden beperkt door de stedenbouwkundige voorschriften en 
reiken bijna aan de opgelegde limieten (referentietoestand: ca. 40% bebouwd). Verder 
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worden de nodige bepalingen opgenomen om negatieve effecten voor het oppervlakte 
water en het grondwater tot een minimum te beperken. In de mate van het mogelijke 
worden verhardingen gerealiseerd in waterdoorlatende materialen en er zal voorzien 
worden in een afdoende opvang van het hemelwater. De bebouwde oppervlakte mag in 
totaal niet meer dan 4 250 m² bedragen. Verder zullen de buffer en de bouwvrije strook 
zorgen voor een integratie in, en een visuele buffer t.o.v. het landschap. 

Uit het onderzoek tot m.e.r. komen een aantal concrete aandachtselementen naar voren: 

 maximale inpasbaarheid in het landschap dient nagestreefd te worden; 
 overlast voor de omwonenden dient tot een minimum beperkt te worden, onder 

meer door het inplanten van een bufferzone; 
 de mogelijkheid tot archeologische prospectie bij infrastructuurwerken met impact 

op de bodem gevolgd door eventuele opgravingen dient gegarandeerd te worden. 
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Adreslijst adviesinstanties volgens het Besluit van de Vlaamse Regering betreffende de milieueffectrapportage over plannen en programma’s van 12-10-2007 

 
RUP Kempeneer te Dilbeek (OHPL1421) 

 
Provinciebestuur Vlaams-Brabant Dienst Ruimtelijke Ordening Provincieplein 1 3010 Leuven   
Agentschap Ondernemen Entiteit Ruimtelijke Economie Ellipsgebouw Koning Albert II-

laan 35, bus 12 
1030 Brussel  

Departement Landbouw en Visserij Afdeling Duurzame 
Landbouwontwikkeling 

Vlaams-Brabant VAC Diestsepoort 6 bus 101 3000 Leuven 

Ruimtelijke Ordening Vlaams-
Brabant 

VAC Diestsepoort 6 bus 91 3000 Leuven   

Onroerend Erfgoed Vlaams-
Brabant 

VAC Diestsepoort 6 bus 91 3000 Leuven   

Departement MOW t.a.v. Fernand Desmyter, 
secretaris-generaal 

Graaf de 
Ferrarisgebouw 

Koning Albert II-
laan 20 bus 2 

1000 Brussel  

VMM Afdeling Operationeel 
Waterbeheer 

t.a.v. Bram Vogels Graaf de 
Ferrarisgebouw 

Koning Albert II-laan 20 bus 16 1000 Brussel 

Agentschap Wonen Vlaanderen Afdeling Wonen t.a.v. Hilde Van den 
Bosch 

Afdelingshoofd Koning Albert II-laan 19 bus 40 1210 Brussel 
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Joris Thijs

Van: APL VB, RWO <apl.vlb@rwo.vlaanderen.be>

Verzonden: maandag 18 mei 2015 14:53

Aan: Joris Thijs

Onderwerp: FW: 150513-P42702-Ruimte Vlaanderen-herinnering verzoek tot raadpleging RUP 

Kempeneer

Beste, 

 

Voor het rup Kempeneer zal er geen advies tijdens mer-screening uitgebracht worden. U mag aan ons advies voorbij 

gaan. 

 

Vriendelijke groeten 

 
Kristine Degline - Technicus 
T. 0032-(0)16665886  

 
ruimtevlaanderen.be 

 

Van: BEYENS, Connie  

Verzonden: maandag 18 mei 2015 10:07 

Aan: APL VB, RWO 

Onderwerp: FW: 150513-P42702-Ruimte Vlaanderen-herinnering verzoek tot raadpleging RUP Kempeneer 

 

 

 
Connie Beyens - Deskundige 
T. 0032-(0)16665891  

 
ruimtevlaanderen.be 

 

Van: Joris Thijs [mailto:Joris.Thijs@daconsult.be]  

Verzonden: woensdag 13 mei 2015 9:15 

Aan: Ruimtelijkeordening_vbrRWO 
Onderwerp: 150513-P42702-Ruimte Vlaanderen-herinnering verzoek tot raadpleging RUP Kempeneer 

 

Geachte, 

 

Op 2 april 2015 werd een verzoek tot raadpleging verzonden aan uw diensten in het kader van het onderzoek tot 

milieurapportage voor het RUP ‘Kempeneer’ te Dilbeek. 

 

De decretaal voorziene termijn van 30 dagen voor het uitbrengen van advies is ondertussen verstreken. Wij willen u 

dan ook namens de gemeente Dilbeek herinneren aan dit verzoek tot raadpleging en hopen spoedig te vernemen of 

u over dit RUP advies wenst uit te brengen. 

Indien we geen reactie ontvangen, zullen wij overgaan tot het verzenden van het dossier naar de dienst MER. 

 

Met vriendelijke groeten, 

 

Joris Thijs 
joris.thijs@daconsult.be 
02 363 89 10 
 

Projectmedewerker 

 

   Meiboom 26 – 1500 Halle | T 02 363 89 10 | F 02 363 89 11 

   Borchtstraat 28 – 2800 Mechelen | T 015 56 09 56 | F 015 56 09 59 

   www.daconsult.be | facebook 
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Joris Thijs

Van: Joris Thijs

Verzonden: woensdag 13 mei 2015 9:13

Aan: mobiliteit.openbarewerken@vlaanderen.be

Onderwerp: 150513-P42702-MOW-herinnering verzoek tot raadpleging RUP Kempeneer

Geachte, 

 

Op 2 april 2015 werd een verzoek tot raadpleging verzonden aan uw diensten in het kader van het onderzoek tot 

milieurapportage voor het RUP ‘Kempeneer’ te Dilbeek. 

 

De decretaal voorziene termijn van 30 dagen voor het uitbrengen van advies is ondertussen verstreken. Wij willen u 

dan ook namens de gemeente Dilbeek herinneren aan dit verzoek tot raadpleging en hopen spoedig te vernemen of 

u over dit RUP advies wenst uit te brengen. 

Indien we geen reactie ontvangen, zullen wij overgaan tot het verzenden van het dossier naar de dienst MER. 

 

Met vriendelijke groeten, 

 

Joris Thijs 
joris.thijs@daconsult.be 
02 363 89 10 
 

Projectmedewerker 

 

   Meiboom 26 – 1500 Halle | T 02 363 89 10 | F 02 363 89 11 

   Borchtstraat 28 – 2800 Mechelen | T 015 56 09 56 | F 015 56 09 59 

   www.daconsult.be | facebook 

 

 Ontdek ons nu ook op facebook 
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N O T A  B E T R E F F E N D E  D E  B E H A N D E L I N G  V A N  D E  

A D V I E Z E N  I N  K A D E R  V A N  H E T  O N D E R Z O E K  T O T  

M I L I E U E F F E C T R A P P O R T A G E  V A N  R U P  

K E M P E N E E R  

(dossiernummer: OHPL1421) 

A A N G E S C H R E V E N  I N S T A N T I E S  –  V E R Z O E K  T O T  R A A D P L E G I N G  

In kader van het onderzoek tot milieueffectrapportage werden op basis van een lijst 
aangeleverd door de dienst MER volgende instanties geraadpleegd: 

 provincie Vlaams-Brabant – dienst Ruimtelijke Ordening; 
 agentschap Ondernemen – entiteit Ruimtelijke Economie; 
 departement Landbouw en Visserij – afdeling Duurzame Landbouwontwikkeling; 
 Ruimte Vlaanderen – Vlaams-Brabant; 
 Onroerend Erfgoed Vlaams-Brabant; 
 departement Mobiliteit en Openbare Werken; 
 Vlaamse Milieumaatschappij – afdeling Operationeel Waterbeheer; 
 agentschap Wonen Vlaanderen – afdeling wonen. 

Er werd advies uitgebracht door alle aangeschreven adviesinstanties, uitgezonderd Ruimte 
Vlaanderen en het departement MOW. De adviezen en de lijst met de aan te schrijven 
instanties zoals aangeleverd door de dienst MER zijn opgenomen als bijlage bij deze nota. 

A D V I E S  V A N  D E  B E T R O K K E N  I N S T A N T I E S  

In kader van het onderzoek tot milieueffectrapportage van het RUP Kempeneer hebben de 
aangeschreven instanties, volgens de lijst aangeleverd door de dienst MER, het ‘verzoek tot 
raadpleging’ doorgenomen en hun advies overgemaakt.  

Alle adviezen stellen dat: 

 er geen aanzienlijke milieueffecten verwacht worden als gevolg van het plan; 

 het ‘onderzoek naar de significante milieueffecten’ op correcte wijze is gebeurd. 

Door het departement Landbouw en Visserij en de VMM worden enkele opmerkingen 
geformuleerd die in rekening dienen genomen te worden bij de verdere opmaak van het 
RUP. De bemerkingen worden hieronder behandeld. 

O p m e r k i n g e n  L a n d b o u w  e n  V i s s e r i j  

 Het departement wenst dat er expliciet in de stedenbouwkundige voorschriften 
wordt opgenomen dat “Indien bebouwing of verhardingen voorzien worden, moet 
de volledige opvang retentie en infiltratie van hemelwater binnen het plangebied 
zelf gewaarborgd worden”. Dit is ter voorkoming van wateroverlast of ruimte-
inname op aanpalende landbouwpercelen. 

Gelet op de vigerende gewestelijke hemelwaterverordening waarbij het 
hemelwater op eigen terrein dient opgevangen te worden, zal deze opmerking 
worden ingevoegd in de stedenbouwkundige voorschriften. 

 De groenbuffering dient volledig binnen het plangebied te gebeuren om geen 
bijkomende ruimte-inname van aangrenzende landbouwpercelen te voorzien. 
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Zoals gesteld in het advies legt artikel 3.2 (buffer in overdruk) op dat de 
groenbuffering dient te gebeuren binnen de contouren van voorliggend RUP. 

O p m e r k i n g e n  V l a a m s e  M i l i e u m a a t s c h a p p i j  

 De hemelwaterverordening van 1 oktober 2004 werd gewijzigd naar deze van 1 
januari 2014. 

De verwijzing naar de gewestelijke hemelwaterverordening in de watertoets zal 
aangepast worden. De aanpassing heeft echter geen gevolgen voor het 
onderzoek naar significante milieueffecten’ of de algemene bepalingen met 
betrekking tot waterhuishouding en –beheer.  

B E S L U I T  

De opmerkingen van het departement Landbouw en Visserij en de Vlaamse 
Milieumaatschappij zullen zoals hierboven besproken, worden verwerkt in het dossier. Na 
deze aanpassing dient gesteld te worden dat het RUP Kempeneer geen aanzienlijke 
milieueffecten met zich mee zal brengen en dat het ‘onderzoek naar de significante 
milieueffecten’ op correcte wijze is gebeurd. Er kan dan ook op voldoende wijze worden 
gemotiveerd dat de opmaak van een plan-MER niet vereist is. 
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9 . 4 .  D i e ns t  ve i l i g he i dsr a p p or t a ge  

 
 advies 
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9 . 5 .  P l e n a i r e  ve r ga d er i n g  06 / 10 / 2 0 15  

 
 verslag plenaire vergadering 
 adviezen van de verschillende instanties 
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VE RS L AG PLE NAI RE  VE RGADE RI NG  

Datum: 6 oktober 2015 

Opdrachtgever: gemeente Dilbeek 

Dossier: RUP Kempeneer 

Locatie:  Dilbeek 

P ar t i j e n  e n  aanw ez i g he d e n  

A V S Bestuur/instantie Naam / functie Tel / gsm E-mailadres 
X   Gemeente Dilbeek Mieke Verschaffel 02/451.68.88 mieke.verschaffel@dilbeek.be 
X   Gemeente Dilbeek Laurent Coppens 02/541.68.79 laurent.coppens@dilbeek.be 

X   Gemeente Dilbeek Brigitte De Molder 02/451.68.75 brigitte.demolder@dilbeek.be 
X  X Provincie Vlaams-Brabant Matthijs van Ginneken 016/26.75.07 matthijs.vanginneken@vlaamsbrabant.be 
 X X Gecoro Dilbeek    
 X  Ruimte Vlaanderen Roland Nackaerts   
 X X Agentschap Wegen en 

Verkeer 
Kristof Delwiche   

 X X* Departement Landbouw en 
Visserij 

Jos Schoofs   

 X X* Vlaamse 
Milieumaatschappij 

Bram Vogels   

   Agentschap Ondernemen    
   Departement Mobiliteit en 

Openbare Werken 
   

 │ A: aanwezig │ V: verontschuldigd │S: schriftelijk advies │ * advies ontvangen na plenaire vergadering 



 

 P42702 │ RUP Kempeneer  2 3 │

R e s ul ta te n  van  d e  p l e n a i r e  ve r g a der i n g  

A.  Verw elkoming  
De genodigden, aanwezigen en verontschuldigden worden overlopen. 

B.  Besprek ing van he t  RUP  
Provincie Vlaams-Brabant 

De provincie Vlaams-Brabant stelt dat het RUP voldoet aan alle vormvereisten en past binnen de beleidsplannen. 
Tevens is ze akkoord met het initiatief op zich. Wel heeft ze een aantal opmerkingen bij de planopties. 

 Op de plenaire vergadering van 2012 adviseerde de provincie om een bredere buffer richting de woonzone aan 
de Oude Ninoofsebaan te voorzien. In het huidige plan is er een bredere bufferzone voorzien, maar door de 
gewijzigde begrenzing is de feitelijke afstand tussen de nieuwe woningen en het bedrijfsterrein kleiner.  

De gemeente vult aan dat de gecoro hieromtrent tevens een opmerking formuleerde. Zij zijn er niet mee 
akkoord dat de buffer achter de woningen zoals voorzien in de afgeleverde stedenbouwkundige vergunning 
dienst doet als buffer voor het bedrijf.  

Op de vergadering wordt gesteld dat het inderdaad wenselijk is dat er de nodige buffering op het eigen terrein 
wordt ingericht aansluitend bij de groene zone opgenomen in de stedenbouwkundige vergunning voor de 
woningen. Hiernaast wordt tevens de plancontour besproken. De gecoro is het er niet mee eens dat deze is 
uitgebreid t.o.v. het planologisch attest. De ontwerper stelt dat het wel wenselijk is dat de contour van het RUP 
aansluit bij de contour van de afgeleverde stedenbouwkundige vergunning voor de woningen. 

Finaal wordt er besloten dat de contour van het RUP dient teruggebracht te worden tot de grens met de 
afgeleverde stedenbouwkundige vergunning en dat er op het eigen terrein een buffer met een breedte van 3 m 
moet voorzien worden.  

 De provincie stelt dat de vorige versie van de bestemmingsomschrijving beter aansloot bij de huidige 
activiteiten. Het huidige voorontwerp beperkt de toegelaten activiteiten tot een specifieke vorm van kleinhandel, 
terwijl groothandel en onderhoud en reparatie hier toch ook zou moeten toegestaan zijn. De bepaling met de 
verplichte koppeling is niet duidelijk. 

De gemeente licht toe dat de huidige omschrijving het gevolg is van een langdurig overlegproces met diverse 
betrokken actoren. Wel gaat de vergadering ermee akkoord dat er in de voorschriften sprake is van mogelijke 
verwarring. De bestemmingsomschrijving zal zodanig aangepast worden dat duidelijk is dat groothandel en 
onderhoud en reparatie ook nog steeds mogelijk is. Deze dienen dan ook bovenaan bij de bestemming 
duidelijk vermeld te worden en niet enkel bij de voorwaarden waaronder kleinhandel mogelijk is. 

C.  Over lopen van  de  schr i f te l i jke  adviezen  
De gecoro en het agentschap voor Wegen en Verkeer brachten een schriftelijk advies uit, maar waren niet 
aanwezig op de vergadering. Ruimte Vlaanderen liet weten dat ze niet aanwezig konden zijn en geen opmerkingen 
hebben op het RUP. Het agentschap Ondernemen bracht geen advies uit. Tevens werden een aantal adviezen 
laattijdig ontvangen (zie D). 

Gecoro 

De gecoro geeft een gunstig advies mits rekening wordt gehouden met een aantal opmerkingen. 

 De juiste contour van het RUP moet aangepast worden volgens de contour van het planologisch attest en de 
buffering moet op het eigen terrein worden gerealiseerd. 

De contour en de buffer zullen worden aangepast zoals hierboven reeds omschreven (zie bespreking advies 
provincie Vlaams-Brabant). 
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 De toegangsweg naar de Oude Ninoofsebaan is onvoldoende breed. De breedte van 5 m moet aangehouden 
worden zoals voorzien op de plannen van de stedenbouwkundig vergunning van de naastgelegen 
meergezinswoningen. 

Dit zal worden nagekeken en indien nodig worden aangepast. 

 Het voorschrift van de overdruk vooraan moet nagekeken worden en afgestemd worden op het advies van het 
agentschap Wegen en Verkeer. 

Dit zal worden nagekeken en indien nodig worden aangepast zodat er in de tussenzone de aanwezige 
verharding kan blijven bestaan. 

 Er dient een percentage verkoopsruimte opgelegd te worden in de voorschriften (volgens handelsvestiging). 

Op de vergadering wordt gesteld dat dit in de praktijk zeer moeilijk kan worden gecontroleerd. Wel is het 
wenselijk om in de voorschriften op te nemen dat er op de site slechts één handelsactiviteit kan worden 
toegelaten. De site is immers te klein voor een opdeling in voor twee handelszaken en bovendien zouden er 
dan onvoldoen parkeerplaatsen aanwezig zijn. 

 Er dient een terreinindex bepaald te worden in functie van de activiteit die er uitgeoefend wordt (verhouding 
verharding/groen). 

Er zal een G/T van 0,2 voor de buitenruimte (exclusief buffer) worden opgelegd. 

 Het plan feitelijke-juridische toestand dient aangepast te worden aan de actuele situatie. 

Dit zal worden aangepast. 

Agentschap Wegen en Verkeer 

Het agentschap Wegen en Verkeer herhaalt de opmerkingen die ze reeds in een eerdere fase van het 
planningsproces meegaf. Aan al deze opmerkingen is momenteel voldaan in het voorliggend voorontwerp RUP. 

D.  Laa t t i jd ig  ontvangen adviezen  
De adviezen van het departement Landbouw en Visserij en de Vlaamse Milieumaatschappij werden laattijdig 
ontvangen. Deze konden dan ook niet besproken worden op de plenaire vergadering.  

Departement Landbouw en Visserij 

Het departement Landbouw en Visserij heeft geen opmerkingen op het voorontwerp RUP. 

Vlaamse Milieumaatschappij 

De Vlaamse Milieumaatschappij stelt dat ze niet bevoegd is om advies uit te brengen. 

E.  Beslui t  
Na de nodige bijsturingen van het dossier zoals besproken op de plenaire vergadering kan het ontwerp RUP 
worden opgemaakt en worden voorgelegd aan de gemeenteraad voor voorlopige vaststelling. 

Auteur verslag: D+A Consult 
Opgemaakt op: 14 oktober 2015 









1. RUP Kempeneer – advies gecoro 

 

Dhr Kempeneer verlaat de zaal bij de bespreking van dit project. 

De ontwerper (Els Van Lier – D&A consult) ligt het voorontwerp toe. 

Er worden een paar opmerkingen geformuleerd.  

> Er wordt een bijkomende bestemming toegelaten in de voorschriften, nl. het 

kweken en verkopen van bloemen en planten. 

> De groenbuffer van 4 m achteraan het perceel is in feite het groenscherm van 

de meergezinswoningen langs de Oude Ninoofsebaan. 

 > De site is uitgebreider dan in het planologisch attest is opgenomen, daardoor 

ontstaat er meer parkeerruimte. De bebouwde oppervlakte blijft gelijk tov het 

planologisch attest. De vraag stelt zich of er echt nood is aan meer parkeergelegenheid. 

 > De juridische toestand is niet correct weergegeven op het plan. 

 > De woningen naast de toegangsweg via de Oude Ninoofsebaan staan niet op het 

plan weergegeven. 

 > Op het plan ‘bestaande en juridische toestand’ staat er een dwarslijn getekend. 

Er zal worden nagekeken wat deze lijn betekent. 

 > De verbinding tussen in- en uitrit langs de Ninoofsesteenweg moet nagekeken 

worden en aangepast volgens het advies van het agentschap Wegen & Verkeer in het 

kader van het planologisch attest. 

  

Advies van de Gecoro: Gunstig advies mits rekening gehouden wordt met volgende 

opmerkingen: 

> de juiste contour van het RUP moet aangepast worden volgens de contour van het 

planologisch attest. 

> de toegangsweg naar de Oude Ninoofsebaan is onvoldoende breed. De breedte 

van 5 m moet aangehouden worden zoals voorzien op de plannen van de 

stedenbouwkundige vergunning van de naastgelegen meergezinswoningen. 

> het voorschrift van de overdruk vooraan moet nagekeken worden en afgestemd 

worden op het advies van het agentschap Wegen & Verkeer (planologisch attest). 

> er dient een percentage verkoopsruimte opgelegd te worden in de voorschriften 

(volgens handelsvestiging). 

> er dient een terreinindex bepaald te worden in functie van de activiteit die er 

uitgeoefend wordt (verhouding verharding/groen). 
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Els Van Lier

Van: Laurent Coppens <Laurent.Coppens@dilbeek.be>

Verzonden: woensdag 7 oktober 2015 16:57

Aan: Els Van Lier; Brigitte De Molder

Onderwerp: FW: overleg RUP's 6/10

Ter info 

 

Laurent Coppens 

 

Diensthoofd ruimtelijke ordening 

Gemeentebestuur Dilbeek 

Tel: 02 451 68 79 

E-mail:laurent.coppens@dilbeek.be  

www.dilbeek.be 

Openingsuren loket dienst ruimtelijke ordening: 

- Ma-di-vr: open van 9 tot 12u 

- Woensdag: open van 9 tot 12u en van 14 tot 16u 

- Donderdag: open van 9 tot 12u en van 17 tot 19u 

 

Kantoor: Kasteelhoeve, de Heetveldelaan 4, 1700 Dilbeek 

Postadres: Gemeentehuis, Gemeenteplein 1, 1700 Dilbeek 

 

"Bezint eer ge print" 

 

Van: NACKAERTS, Roland [mailto:roland.nackaerts@rwo.vlaanderen.be]  

Verzonden: maandag 5 oktober 2015 8:48 
Aan: Mieke Verschaffel; Laurent Coppens 

Onderwerp: overleg RUP's 6/10 

 

Mieke, Laurent, 

 

Omwille van een te drukke agenda en dringende taken, dien ik mij te verontschuldigen voor de plenaire vergadering 

morgen betreffende de RUP’s ‘Kempeneer’ en ‘de Verlosser’. 

 

Beiden werden in het verleden al besproken, principieel zijn er dan ook geen opmerkingen meer vanuit Ruimte 

Vlaanderen. 

 

Met vriendelijke groeten, 

 

 

Roland 

 

 
Ir. Roland Nackaerts – dossierbeheerder/relatiebeheerder 
Ruimte Vlaanderen, Afdeling Adviseren en Participeren Lokaal 
T. 0032-(0)16665870  
Diestsepoort 6 bus 91, 3000 LEUVEN 
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9 . 6 .  P l e n a i r e  ve r ga d er i n g  27 / 10 / 2 0 16  

 
 verslag plenaire vergadering 
 adviezen van de verschillende instanties 
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27/10/2016 

RUP Kempeneer 

P42702 

Dilbeek 

A V S Bestuur/instantie Naam / functie Tel / gsm E-mailadres 

x   
Gemeente Dilbeek Brigitte De Molder / dienst 

Ruimtelijke Ordening 

02/451.68.75 brigitte.demolder@dilbeek.be 

x   
Gemeente Dilbeek Laurent Coppens / dienst 

Ruimtelijke Ordening 
02/541.68.79 laurent.coppens@dilbeek.be 

x   Gemeente Dilbeek Mieke Verschaffel / verkenner 02/451.68.88 mieke.verschaffel@dilbeek.be 

x   Gemeente Dilbeek Elke Zelderloo / schepen  elkezelderloo@gmail.com 

x  x Provincie Vlaams-Brabant Matthijs Van Ginneken 016/26.75.07 matthijs.vanginneken@vlaamsbrabant.be 

x   Ruimte Vlaanderen Roland Nackaerts 016/66.58.70 roland.nackaerts@rwo.vlaanderen.be 

  x gecoro Dilbeek    

  x 
Agentschap Wegen en 
Verkeer 

   

   
Departement Landbouw 

en Visserij 

   

   Agentschap Ondernemen    

   
Departement Mobiliteit en 
Openbare Werken 

   

   
Vlaamse 

Milieumaatschappij 

   

x   D+A Consult Els Van Lier 015/56.09.55 els.vanlier@da.be 

 A: aanwezig | V: verontschuldigd | S: schriftelijk advies 

 



verslag plenaire vergadering 
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De genodigden, aanwezigen en verontschuldigden worden overlopen. 

D+A geeft een korte toelichting bij de wijzigingen die zijn gebeurd aan het plan t.o.v. de versie die 

werd besproken op de vorige plenaire vergadering. 

In de zones voor de rooilijn en dus buiten de grens van het RUP mag helemaal niets geplaatst worden. 

Op heden is dit wel zo. De tentoonstellingsruimte moet ingericht worden op het eigen terrein, 

minstens achter de grenzen van het RUP en de rooilijn. 

Zoals aangehaald in het advies gaat het hier om de zone voor de rooilijn die zich buiten het 

RUP bevindt. Dit kan dan ook niet opgenomen worden in het RUP. De gemeente neemt akte 

van deze opmerking van het agentschap Wegen en Verkeer. 

De gecoro stelt dat de kleinhandelsactiviteit steeds rechtstreeks gerelateerd moet zijn aan de para-

agrarische activiteit (eventueel door opsomming met een limitatieve lijst wat hier kan). Daarvoor dient 

het woordje ‘bijvoorbeeld’ weggelaten te worden in de voorschriften. 

De ontwerper stelt voor om in de verordenende bepalingen op te nemen dat de 

kleinhandelsactiviteit moet gerelateerd zijn aan de (para-)agrarische activiteit en de lijst met 

voorbeelden te schrappen in de verordende bepalingen en enkel op te nemen in de bindende 

bepalingen. 

De gemeente stelt dat zij het opportuun acht dat de lijst met toegelaten aanverwante 

producten limitatief wordt opgenomen in de stedenbouwkundige voorschriften of dat het type 

handelsactiviteit volledig vrij wordt gelaten. 

De provincie en Ruimte Vlaanderen stellen dat zij het niet opportuun achten om de lijst 

limitatief te maken. Het is immers onmogelijk om momenteel alle mogelijke productgroepen 

te omschrijven die zouden kunnen passen binnen de visie op de handelsactiviteit zoals 

opgenomen in het RUP. De gemeente stelt echter dat ze op basis van deze niet-limitatieve 

lijst niet in staat is om in de toekomst een vergunning te weigeren voor een handelsactiviteit 

met bv. levensmiddelen (Colruyt e.d.). De ontwerper en de provincie stellen dat de 

aangepaste stedenbouwkundige voorschriften van die aard zijn dat ze de gemeente een 

duidelijke houvast geven om toekomstige vergunningsaanvragen te beoordelen. Dit is zeker 

het geval na de hierboven omschreven voorgestelde aanpassing. Er wordt immers gesteld 

dat de kleinhandelsactiviteit moet bestaan uit aan de (para-) agrarische activiteit verwante 

producten en over welke producten dit kan gaan wordt verduidelijkt met een niet-limitatieve 

lijst van voorbeelden. Het is aan de vergunningverlener om dit kader te gebruiken om in de 

toekomst te oordelen of een bepaalde activiteit hieronder valt of niet. De gemeente gaat hier 

echter niet mee akkoord en stelt dat de eigenaar op deze wijze alle mogelijkheden krijgt om 

gelijk welke handelszaak hier op te richten. Zelfs indien de gemeente dit zou weigeren is de 

kans volgens de gemeente groot dat de vergunning door de deputatie wel zou verleend 

worden. De provincie geeft aan dat ze hier niet mee akkoord gaat en dat het RUP geen kader 

vormt voor het verlenen van een vergunning voor gelijk welke handelszaak. 

In de toelichting dient gespecifieerd te worden wat onder bouwmaterialen kan verstaan worden. 
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Op de vergadering wordt voorgesteld om dit te verduidelijken in de toelichtende bepalingen. 

De gemeente stelt dat de grens voor haar moeilijk vast te stellen is. Doe-het-zelf-materialen, 

die zijn opgenomen in de lijst met aanverwante producten die kunnen verkocht worden, 

kunnen ook gezien worden als bouwmaterialen. De voornaamste bekommernis van de 

gemeente is dat hier bv. geen Brico of dergelijke kan toegelaten worden. De ontwerper stelt 

dat een Brico ook bouwmaterialen verkoopt en dat dit hier dus niet vergund kan worden. Om 

dit alles te verduidelijken is het inderdaad wenselijk om te specifiëren wat onder 

bouwmaterialen kan verstaan worden. 

Ruimte Vlaanderen stelt dat het niet mogelijk is om op te leggen dat de buffer moet aangelegd en 

beplant worden in het eerste plantseizoen dat volgt op de inwerkingtreding van het RUP. 

Op de vergadering wordt gesteld dat dit zal aangepast worden zodat deze verplichting 

gekoppeld wordt aan de eerste stedenbouwkundige vergunning. 

Ruimte Vlaanderen stelt dat verhardingen ook constructies zijn. Er dient dan ook in art. 3.3 te worden 

toegevoegd dat er geen permanente gebouwen of constructies mogen worden opgericht, uitgezonderd 

verhardingen voor in- en uitritten. 

Op de vergadering wordt gesteld dat dit zal aangepast worden in de stedenbouwkundige 

voorschriften. 

Ruimte Vlaanderen sluit zich aan bij het advies van de gecoro dat moet verduidelijkt worden wat 

wordt verstaan onder bouwmaterialen. 

Ruimte Vlaanderen stelt dat kleinhandel enkel is toegelaten onder voorwaarde dat de para-agrarische 

activiteit blijft. 

Dit is momenteel reeds opgenomen in de stedenbouwkundige voorschriften. 

Op de plenaire vergadering wordt voorgesteld door Ruimte Vlaanderen en de gemeente om 

in de stedenbouwkundige voorschriften op te nemen dat de oppervlakte aan kleinhandel 

kleiner moet zijn dan de oppervlakte onder para-agrarische activiteit. 

De ontwerper stelt dat dit de verdere ontwikkeling van de site drastisch zou hypothekeren. 

In de stedenbouwkundige voorschriften is nu opgenomen dat minimaal 1.000 m² aan (para-) 

agrarische activiteit moet behouden blijven. De aanverwante kleinhandelsactiviteit mag een 

netto vloeroppervlakte van ten hoogste 2.500 m² in beslag nemen. Deze oppervlaktes zijn 

afgestemd op de huidige bebouwing en de wijze waarop de site met haar bebouwing zich zou 

kunnen ontwikkelen tot een rendabel gegeven in een snel wijzigende 

consumptiemaatschappij. Het opleggen dat de kleinhandelsactiviteit kleiner moet zijn dan de 

(para-)agrarische activiteit zou de leefbaarheid van de activiteiten op de site op de lange 

termijn drastisch hypothekeren. 

De gemeente en Ruimte Vlaanderen stellen dat ze het hier niet mee eens zijn en dat het 

essentieel is dat er duidelijke voorwaarden aan de kleinhandelsactiviteit worden gekoppeld. 

De ontwerper stelt dat dit reeds het geval is met de huidige bepalingen, maar de gemeente 

en Ruimte Vlaanderen stellen dat dit onvoldoende is. De provincie Vlaams-Brabant sluit zich 

aan bij de mening van de ontwerper en stelt dat het geen goed idee is om bindend op te 

leggen dat de kleinhandelsactiviteit kleiner moet zijn dan de (para-)agrarische activiteit. De 

oppervlakte is immers niet altijd doorslaggevend voor de dynamiek en de aard van de 

handelsactiviteit wordt al beperkt door de koppeling aan de para-agrarische activiteit. 

Ruimte Vlaanderen stelt dat het wenselijk is om op te nemen in de stedenbouwkundige voorschriften 

dat er slechts één bedrijf is toegelaten. 
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Onder art. 3.1.1 §4 zijn de nodige bepalingen opgenomen om te garanderen dat de site blijft 

fungeren als één geheel en ook die uitstraling heeft. Dit impliceert echter niet dat er juridisch 

een opsplitsing in meerdere bedrijven is uitgesloten of dat er zich geen differentiatie in 

productgroepen kan voordoen tussen twee handelspanden. 

De provincie geeft een gunstig advies en stelt dat er met dit RUP een mooi evenwicht werd gevonden 

tussen het toelaten van kleinhandel en het koppelen ervan aan de para-agrarische activiteit. De 

nieuwe bestemmingsomschrijving is duidelijk en sluit goed aan bij de bestaande activiteiten.  

Op het plan feitelijke-juridische toestand moet het gebouw dat recent werd gerealiseerd toegevoegd 

worden. 

Dit zal aangepast worden. 

Op de plenaire vergadering wordt besloten dat er een aantal elementen zijn waarover vanuit de 

gemeente beslissingen dienen genomen te worden. Er wordt voorgesteld om een nota aan het college 

voor te leggen met te nemen beslissingen op basis van de elementen die werden besproken tijdens de 

plenaire vergadering. Nadien kan het dossier dan herwerkt worden voor voorlopige vaststelling in de 

gemeenteraad. 

 

D+A – Els Van Lier 

02/11/2016 











 

GECORO   1 / 1 

 
1. RUP Kempeneer - toelichting door de ontwerper (D+A consult) - advies gecoro 
Els Van Lier (D+A consult) licht het RUP Kempeneer toe. 
 
Er wordt nogmaals aan de gecoro gevraagd om voor dit RUP een advies te formuleren, zodat dit kan 
meegenomen wordt naar de plenaire vergadering. 
T.o.v. de vorige versie (oktober 2015) werden er een aantal wijzigingen aangebracht aan de 
stedenbouwkundige voorschriften. Dit werd gedaan n.a.v. de vraag van de eigenaar en het College. 
Dit zijn de wijzigingen die werden aangebracht op het grafisch plan: 

 Breedte van de toegangsweg achteraan werd aangepast aan de breedte die voorzien is op 
de plannen van de stedenbouwkundige vergunning van de woningen aan de Oude 
Ninoofsebaan. 

 De buffer achteraan het bedrijf werd binnen het plangebied van het RUP gelegd. 
Dit zijn de wijzigingen die werden aangebracht aan de voorschriften: 

 De omschrijving van de bestemming is aangepast. Er wordt in de voorschriften mogelijk 
gemaakt dat er een kleinhandelsactiviteit toegelaten is met een niet-limitatieve opsomming 
van de producten die hier zouden kunnen verkocht worden. 

 Bij de inrichtingsvoorschriften werd een G/T index bepaald van 0,2 (zoals gevraagd in een 
vorig advies van de gecoro). 

 
Volgende bedenkingen en vragen werden geformuleerd: 
° Op het terrein kunnen er geen bijkomende gebouwen worden opgericht, want de maximale bebouwing 
is bereikt, nl. 4250 m². 
° Zoals het nu omschreven wordt, kan eender welke kleinhandel zich hier vestigen. Indien het woordje 
‘bijvoorbeeld’ weggelaten wordt en de lijst limitatief wordt, kunnen enkel de producten verkocht worden 
die in de lijst opgesomd staan. 
° De winkel blijft zowel vooraan als achteraan bereikbaar. 
° Kan er een deel van dit gebouw verhuurd worden? Ja, het RUP doet geen uitspraak over 
eigendomsgegevens. 
° Was de bedoeling van dit RUP niet dat dit een vertaling van het planologisch attest was in kader van 
een zonevreemd bedrijf? Volgens deze omschrijving kan elk type van activiteit hier komen. 
Het is de bedoeling van de eigenaar om de para-agrarische activiteit te verminderen en wil op zoek 
naar gaan een meer rendabelere winkel, maar het is zeker niet de bedoeling om de poort open te zetten 
voor een totale andere kleinhandel. 
 
Advies gecoro: 
1) De kleinhandelsactiviteit moet steeds rechtstreeks gerelateerd worden aan de para-agrarische 
activiteit (eventueel door opsomming met een limitatieve lijst wat hier kan). Daarvoor dient het woordje 
‘bijvoorbeeld’ weggelaten te worden in de voorschriften. 
2) In de toelichting dient gespecifieerd te worden wat onder bouwmaterialen kan verstaan worden. 
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9 . 7 .  O p e n ba ar  o n de r z oe k  

 advies provincie Vlaams-Brabant 
 adviezen gecoro 
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9 . 8 .  Ad v i e s  c o l l e ge  

 advies college, zitting van 29 mei 2017 
 advies college, zitting van 12 juni 2017 
 advies college, zitting van 19 juni 2017 
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