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Onderwerp

Ontwikkeling cultuurhistorisch cluster Kampershoek 2.0

Voorstel

1. Kennis te nemen van de memo cultuurhistorisch cluster Kampershoek 2.0

2. In te stemmen met de voorbereiding voor de herziening van het bestemmingsplan voor
het cultuurhistorisch cluster en het 'campus'-gebied conform scenario 3a.

3. Vast te stellen de projectopdracht ontwikkeling cultuurhistorisch cluster Kampershoek

2.0.

Inleiding

Op het bedrijventerrein Kampershoek 2.0, nabij de A2, liggen, vlak bij elkaar, nog een
drietal woningen en een agrarisch bouwblok in eigendom van de gemeente Weert. Dit
betreft de woningen St. Sebastiaanskapelstraat 34, 36 en 38 en het agrarisch bouwblok
inclusief woning St. Sebastiaanskapelstraat 21.
Naast de bestemming Bedrijventerreinen is er ook een dubbelbestemming 'Waarde -
Cultuurhistorie' op de huisnummers 34 en 38. Binnen deze dubbelbestemming mogen aan
het bedrijventerrein gerelateerde functies zich vestigen, zoals horeca, kantoorachtige

bedrijvigheid.

De benaming 'cultuurhistorisch cluster' komt vanwege de unieke wegenstructuur tussen
het dorp Laar en de kern Nederweert. Dit bewaard gebleven oorspronkelijke
stratenpatroon is vooral bijzonder vanwege de driesprongen, waarbij de wegen zich
vertakken door middel van een Y-sprong. Rondom deze knooppunten bevonden zich
clusters van bebouwing, die vaak uitgroeiden tot gehuchten.

Gezien de komst van het van der Valk hotel en de bouwkundige staat van deze woningen
is bekeken of er voor dit cluster een heroverweging dient plaats te vinden.

In de als bijlage opgenomen memo worden drie scenario's voor ontwikkeling van dit
cluster beschreven. Scenario 1 betreft het in stand houden van het cultuurhistorisch
cluster (geen bestemmingsplanwijziging noodzakelijk). Scenario 2 beschrijft een volledige
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groen/blauwe ontwikkeling. Scenario 3 stelt een ontwikkeling voor als groen/blauw gebied
met een gedeelte bedrijventerreinontwikkeling. Voor de scenario's 2 en 3 zijn wel
bestemmingsplanwijzigingen noodzakelijk, evenals een beperkte herziening van het
exploitatieplan.

De planregels voor het campus-gebied, gelegen tussen de St. Sebastiaanskapelstraat en
de A2 zijn opgesteld in 2010. De ontwikkeling van dit gebied is voorzien vanaf 2025. Dit
gebied kan worden meegenomen in een eventuele herziening van het bestemmingsplan
van het cultuurhistorisch cluster op Kampershoek 2.0. Het vigerende bestemmingsplan
laat maar bouwhoogte tot 8 meter toe in dat gebied, met een maximaal
bebouwingspercentage van 50%. Dit kan beperkend werken bij de ontwikkelingen van
bedrijven in gebied.

Voorgesteld wordt te kiezen voor scenario 3 (groen/blauwe invulling met een gedeelte
bedrijventerrein). Dit levert een gebied op met ruimte voor voldoende waterberging en
tegelijk ruimte voor één of twee bedrijfskavels (totaaloppervlakte ca. 4400 m2) voor MKB-
bedrijven uit de regio Weert. Dit scenario heeft een positief effect op het
exploitatieresultaat van Kampershoek 2.0 (ca. € 130.000,-).

Ten behoeve van deze deelopdracht van Kampershoek 2.0 is ook een
(deel)projectopdracht opgesteld. Hierin wordt de aanpak beschreven om te komen tot dit
nieuwe bestemmingsplan (indien voor scenario 3 gekozen wordt).

Beoogd effect/doel

Een ingericht, groen hemelwaterbergingsgebied t.b.v. Kampershoek 2.0 en een nieuw
bestemmingsplan voor het cultuurhistorisch cluster en het campusgebied, waarbij er een
uitgifte van twee extra bedrijfskavels kan plaatsvinden en betere ontwikkelmogelijkheden
op de middellange termijn voor het campusgebied ontstaan. In dit nieuwe plan zal de
cultuurhistorische waarde van het oorspronkelijke wegenpatroon in stand blijven.

Argumenten

1.1 De memo schetst meerdere scenario’s voor het cultuurhistorisch cluster, waarbij
scenario 3 de voorkeur heeft

De verschillende scenario's voor dit deelgebied op Kampershoek 2.0 worden beschreven in
bijgevoegde memo. Scenario 3 geeft voldoende ruimte voor de benodigde
hemelwaterinfiltratie én biedt ruimte voor ca. 4400 m2 aan bedrijfsgrond, welke opbrengst
ten goede komt aan de exploitatie van Kampershoek 2.0.

2.1 De huidige invulling van de gebouwen en gronden in het cultuurhistorisch cluster gaan
mogelijk concurrerend zijn voor de ontwikkeling van het van der Valk hotel.

Gezien de beperkte bebouwing in het cultuurhistorisch cluster, lag het voor de hand dat
het gebruik in de horeca- en kantoor-sfeer passend zou zijn. Deze activiteiten zijn echter
concurrerend met de toekomstige ontwikkeling van hotel van der Valk.

2.2 De ontwikkeling van een bedrijfskavel draagt bij aan een positief resultaat van de
grondexploitatie en geeft ruimte aan reguliere MKB-bedrijven.

Indien scenario 3 ontwikkeld wordt, dient er een herziening van het bestemmingsplan en
het exploitatieplan (beperkt) plaats te vinden. Daarnaast dienen de gebouwen gesloopt te
worden en de grond bouwrijp gemaakt te worden (wadi, groen en bedrijfskavels). Deze
kosten worden dan verrekend met de opbrengst van de verkoop van bedrijfsgrond.
Globaal ontstaat er dan een positief resultaat van ca. € 130.000,-.
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2.3 Herziene planregels van het 'campus'-gebied sluiten beter aan bij de huidige en
toekomstige marktsituatie

De huidige planregels van het campusgebied (tegen de A2 aan) kennen een beperkte
bouwhoogte (8 meter) en een beperkt bebouwingspercentage (50%). Deze regels zijn in
2010 opgesteld. Aangezien we nu toch met een herziening aan de slag gaan, is het
wenselijk om deze regels tegen het licht te houden met de kennis van de huidige en
toekomstige marktsituatie.

3.1 De projectopdracht geeft duidelijkheid over de belangrijkste zaken als middelen,
proces en planning

In de projectopdracht wordt het gehele proces beschreven. Dit geeft duidelijkheid van de
te zetten stappen aan het college, de interne medewerkers en extern betrokkenen .

Kanttekeningen en risico’s

2.1 Fen herziening van het bestemmingsplan en het exploitatieplan kan leiden tot
bezwaar- en beroepsprocedures

Iedere ruimtelijke procedure kent de mogelijkheid tot bezwaar en beroep. De kans dat dit
hier gebeurt is klein, aangezien het een beperkte aanpassing is en het resultaat van de
exploitatie verbetert. Deze verbetering leidt tot een (iets) lagere exploitatiebijdrage bij de
particuliere eigenaren.

2.2 De vraag naar nieuwe kavels kan wegvallen

Anno november 2021 is er sprake van een zeer beperkt aanbod aan bedrijfskavels voor
reguliere MKB-bedrijven. Het zou mogelijk zijn dat de markt de komende tijd instort. Deze
kans lijkt echter zeer gering.

Financiéle, personele en juridische gevolgen

Indien conform scenario 3 besloten wordt, wordt er een extra opbrengst bereikt op de
grondexploitatie Kampershoek 2.0 van ca. € 130.000,-.

Bij dit resultaat is rekening gehouden met de extra kosten voor de herzieningen van het
bestemmingsplan, het exploitatieplan, plankosten (sloop, aanleg waterberging,
archeologie, bodemsanering, e.d.) en de interne kosten.

Een procedure van herziening van plannen leidt wel mogelijk tot juridische procedures
(bezwaar en beroep).

Duurzaamheid

Het gebied van het cultuurhistorisch cluster wordt voor 60% ingericht als gebied voor
hemelwaterinfiltratie en groen. Ten opzichte van de oorspronkelijke bestemming
(Bedrijventerrein) is dit een positieve ontwikkeling voor wat betreft duurzaamheid, zowel
op het gebied van water als het groen.

In overleg met Stichting Groen is gekeken welke vorm van het hemelwaterinfiltratiegebied
het beste past bij de aanwezige bomen.

Uitvoering/evaluatie
Na uw besluit worden de interne gesprekken opgestart voor de aanpassingen in de
planregels voor wat betreft het cultuurhistorisch cluster en het campus-gebied.

Het streven is om in mei/juni 2022 een ontwerp bestemmingsplan en herzien
exploitatieplan voor te leggen aan uw college.
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Communicatie/participatie

Aangezien alle gronden waarop dit voorstel betrekking hebben reeds gemeentelijk
eigendom zijn en er geen directe buren zijn, is participatie niet aan de orde.

Wel zullen de drie omliggende grondeigenaren (|l P'anburo Brabant en
Heesmans BV) op de hoogte worden gesteld.

De raad te informeren via de TILS lijst.

Overleg gevoerd met
Intern:

M. Dolders (Economie), A. Beurskens (RO), M. Jans (RO), O. Hermus (planeconomie), P.
Trines (OG) en P. Corpelijn (vergunningen).

Extern:

-(exploitatieplan), Stichting Groen

Bijlagen:

e memo cultuurhistorisch cluster
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