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Voortgangsrapportage

Bedrijventerrein Kampershoek 2.0
Bestemd voor Gemeenteraad en B&W Periode 2022 Q4
Status Openbaar Datum 17-11-2022
Vorige rapportage [2022 Q2 Classificatie Strategisch project

1. Organisatie

a) Bestuurlijk opdrachtgever Wendy van Eijk

b) Ambtelijk opdrachtgever Selma van Mensvoort
c) Projectleider Eric Sprangers

d) Externe partners Planburo Brabant BV

Heesmans Beheer BV
Overige grondeigenaren

2. Projectresultaat
Interne of externe ontwikkeling Intern

Project- of Realisatie nieuw bedrijventerrein (72 ha. bruto)
bestuursopdracht

3. Stand van zaken

Samenvatting Het project betreft de realisatie van een nieuw bedrijvenpark aan de A2 /
N275. Bedrijventerrein is ontsloten en grotendeels gereed voor uitgifte van
kavels.

Er is een marktonderzoek uitgevoerd waarbij de grondprijzen en de
marktbehoefte tegen het licht wordt gehouden. Aan de hand van dit
onderzoek worden jaarlijks de grondprijsbrief voorbereid en ter vaststelling
aan de gemeenteraad aangeboden.

Sinds 1-10-2016 is extra acquisitiekracht ingezet voor een periode van 3
jaren. Dit heeft al geleid tot het aantrekken van Heylen en DHL als concrete
afnemers/bouwers.

In de jaren 2021 en 2022 is het terrein grotendeels bouwrijp gemaakt.

a) Voorafgaand Datum Omschrijving besluit of mijlpaal ol =
C| &
| M
- Ambulancepost
jun-17 Erfpachtovereenkomst gesloten voor kavel ter grote
van 1950 m2.
sep-17 Vaststelling 2e herziening bestemmingsplan 1le
herziening exploitatieplan o.b.v. van de X

codrdinatieregeling.

tussen okt-17|Realisatie van de openbare ruimte heeft tussen
& mrt-18 oktober 2017 en maart 2018 plaatsgevonden en op
25 mei 2018 officieel geopend.

Distributiecentrum Groep heylen
jun-17 Erfpachtovereenkomst gesloten voor de uitgifte van
het grote logistiek kavel ca. 19 ha. groot.




mei-18

Vaststelling 3e herziening bestemmingsplan en een
2e herziening exploitatieplan.

jun-18

Onherroepelijke omgevingsvergunning (verleend op
8-2-2018) voor noordelijke gebouwdelen.

aug-18

Omgevingsvergunning verleend voor zuidelijke
gebouwdelen. Deze is inmiddels onherroepelijk
geworden.

jul-19

Heeft het transport van de akte voor erfpacht van de
gronden ten westen van de groene wig (in totaal 9,8
ha) gepasseerd.

nov-20

Transport van de akte voor erfpacht van de gronden
ten oosten van de groene weg zijn voorbereid
(passeert in november 2020).

jan-21

start bouw eerste hal

jan-22

start bouw tweede hal

Van der Valk hotel

feb-17

Verzoek van BRO namens vd Valk voor het
toepassen van de cooérdinatieregeling.

apr-17

instemming gemeenteraad met het verzoek voor het
toepassen van de cooérdinatieregeling.

jan-18

Omgevingsvergunning aangevraagd.

jun-18

Procedure 4e herziening bestemmingsplan en 3e
herziening exploitatieplan is ingetrokken.

jul-19

Van der Valk vraagt een gewijzigde
omgevingsvergunning aan, op basis waarvan een 4e
partiéle herziening van het bestemmingsplan wordt
gemaakt en een 3e herziening van het
exploitatieplan. De aanvraag voor de
omgevingsvergunning van 15-1-2018 is formeel
ingetrokken.

sep-20

Ontwerp bestemmingsplan en 3e herziening
exploitatieplan zijn ter visie gelegd per 8 oktober
2020. De omgevingsvergunning maakt, conform
codrdinatiebesluit, integraal onderdeel uit van de
procedure. Verwachte behandeling gemeenteraad is
in Q1 2021

mrt-21

vaststelling bestemmingsplan hotel v.d. Valk door
gemeenteraad

sep-21

beroepsschriften ingediend bij de Raad van State

mrt-22

verweerschrift ingediend bij de Raad van State

DHL

jun-20

Overeenkomst verkoop grond aan DHL voor 7 ha is
getekend.




okt-20

Omgevingsvergunning bouwen is voor fase 1 en 2
verleend.

dec-20 Omgevingsvergunning fase 1 is onherroepellijk
geworden

dec-20 Levering gronden aan DHL

jan-21 start bouw fase 1

feb-22 oplevering fase 1

mrt-22 start bouw fase 2
Algemeen

Q4-18 Grondeigenaar VOF Beersdonk
Ontwikkelingsmaatschappij heeft in het 4e kwartaal
van 2018 zijn gronden aan Heesmans Beheer BV
overgedragen. Heesmans onderzoekt de aanpak van
de ontwikkeling van het voormalige Focusterrein
incl. het gemeentelijk eigendom ten noorden van dit
terrein (17 ha).

Q1-19 Het perceel rondom Rakerstraat 4 is in het le
kwartaal 2019 aangekocht.

De grond van het aangekochte perceel met
uitzondering van het woonhuis, tuin en bijgebouwen
Zijn gesaneerd.

Q3-20 Op basis van de nieuwe verkaveling, herzien
uitgangspunten over groen, water, ecologie en het
verzoek voor een grondwal is een nieuw
inrichtingsplan opgesteld, dit is opgenomen in de 3e
herziening exploitatieplan. Uitvoering in Q2/Q3
2021

Q3-20 Er heeft ter hoogte van achter Sint
Sebastiaanskapelstraat 34 archeologisch onderzoek
plaatsgevonden. Hier zijn waardevolle vondsten uit
de Romeinse tijd en late middeleeuwen gevonden.

Q4 - 20 ontwerp bestemmingsplan hotel locatie ter visie
gelegd

Q1 -21 vaststelling bp hotel locatie

Q1-2-3 22 aanleg verlichting, aanleg nieuw gedeelte ontsluitings

Q2 22 besluitvorming cultuurhistorisch cluster




b) Heden

c) Doorkijk

Acquisitie:
Met diverse partijen wordt gesproken over de gronden achter de
ambulancepost op Kampershoek 2.0.

Verwerving / Aankopen:

Alle gronden de openbare infrastructuur zijn verworven en worden thans
bouwrijp gemaakt. Eind 2022 is de fase van bouwrijp maken vrijwel
afgerond.

Distributiecentrum Groep heylen:

Begin 2022 is gestart met de bouw van de overige twee hallen. De gronden
zijn inmiddels in eigendom overgedragen aan de Heylen in het najaar van
2021.

Er zijn oriénterende gesprekken gevoerd over de verwerving van het
agrarisch bouwblok Molenweg 95. Hieruit is gebleken dat er nog een
bereidheid is tot verkoop aan de gemeente.

Tijdsindicatie Omschrijving werkzaamheden

vanaf 2021 |Onderzoeken

e Delen van het cultuurhistorisch cluster moeten nog
archeologisch onderzocht worden. De aanbesteding hiervan
heeft plaatsgevonden. De resterende, nog te onderzoeken
gronden, betreft de nog bebouwde percelen aan de St.
Sebastiaanskapelstraat.

e In kader van het flora en faunaonderzoek is gebleken dat
mitigerende maatregelen getroffen moeten worden. Een plan
van aanpak hiervoor is opgesteld. In goed oveleg met de
provincie worden eventuele mitigerende maatregelen
opgepakt, als er concrete werkzaamheden aanstaande zijn.
Hiertoe wordt een monitoringsplan opgesteld. Als
compenserende maatregel voor de steenuil dient extra
foerageergebied gerealiseerd te worden.

- Infrastructuur, groen en water

Het inrichtingsplan is gezamenlijk met de 3e herziening van
het exploitatieplan vastgesteld. Gefaseerd wordt het
openbare gebied ingericht. De uitvoering van de fasen is
gekoppeld aan de uitvoering van de diverse
(bouw)ontwikkelingen. De doortrekking van de
ontsluitingsweg en de grondwal worden in 2022 afgerond.
De kap van de bomen aan de zuidzijde van de Neelenweg is
uitgevoerd. Ook zijn de nieuwe bomen al geplant. De tweede

rii vnlat in hat naiaar vvan 2029

Ambulancepost
De ambulancezorg heeft aangegeven de grond te willen
aankopen. De koop is in 2019 gesloten.

Heylen: in 2022 is gestart met de realisatie van een nieuwe
hal op het oostelijk perceel. Deze kavel wordt ook verworven
door Heylen.




Cultuurhistorisch cluster: een memo over dit cluster is begin
2022 in het college vastgesteld. De
bestemmingsplanwijziging inclusief campusgebied is in
voorbereiding.

DHL: bouw 2e fase is begin 2022 gestart

4. Kwaliteit

Kleurcode

PvE vastgesteld
d.d.

N.v.t.

Eventuele
toelichting en
oplossingsrichting

PVE is geborgd in bestemmingsplan(nen) en expoitatieplan(nen).
Beeldkwaliteitsplan is op basis van nieuwe (wettelijke)uitgangspunten
aangepast in een nieuw inrichtingsplan. Er is geen welstandtoets meer voor
de ontwikkelingen op Kampershoek 2.0. Toetsing aan (ruimtelijke)kwaliteit
vindt ambtelijke plaats.

5. Tijd

Kleurcode

Planning
vastgesteld d.d.

N.v.t.

Eventuele
toelichting en
oplossingsrichting

De grondexploitatie is vastgesteld met een looptijd van 15 jaar. De diverse
deelprojecten en deelactiviteiten verlopen volgens planning.

6. Geld

Kleurcode

Krediet vastgesteld
d.d.

N.v.t.

Eventuele
toelichting en
oplossingsrichting

Door het sluiten van de erfpachtovereenkomsten hebben we een inhaalslag
gemaakt op de feitelijke uitgifte.

In het 1e kwartaal 2019 is de grondexploitatie en de uitgifte fasering aan
de hand van de recente ontwikkelingen bijgesteld. Begin 2021 is dit
opnieuw uitgevoerd n.a.v. Heylen en DHL. Vervolgens vindt de jaarlijkse
bijstelling plaats naar aanleiding van de jaarrekening, recentelijk bij de
jaarrekening 2021, vastgesteld op 13 juli 2022.

Legenda
kleurcodes

Conform bestuursopdracht

Aandachtspunt

Negatieve afwijking
Geen status

7. Risicoparagraaf

Omschrijving risico's + beheersing Kans van optreden

Afzet die niet in de pas loopt met de uitgifteprognoses. De interesse Klein

vanuit de markt is goed voor grote logistieke kavels, door de recente
ontwikkeling bij Heylen en DHL is dit risico nu klein.

De plankosten stijgen door wijzigingen van herinrichtingsplan, Klein

kavelaanpassingen,
onderzoeken. Maar dit wordt ook verwerkt in het exploitatieplan,

waardoor het risico

het tijdsverloop en resultaten uit (nadere)

klein is.




Tegenvallende aanbestedingen in de toekomst (aanleg infra en openbare [Klein
ruimte). Er is een trend waarneembaar dat bouw- en aanlegkosten

stijgen nu de crisis voorbij is.

Onzekerheid over de effecten van de vennootschapsbelastingplicht voor |Klein
de gemeente.

De renteaanpassing heeft een negatieve invloed op de grex. Klein
De plankosten stijgen in de toekomst door diverse herzieningen van Klein
bestemmingsplan en exploitatieplan.

De ontwikkelbijdrage van andere eigenaren binnen het plangebied wordt [Klein
bij ieder initiatief opnieuw bijgesteld.

De inzet van een mogelijke incentive bij de uitgifte van de resterende Klein
kavels.

Onzekerheid over tijdig en tegen begrote kosten verkrijgen van Klein
benodigde gronden.

8. Besluit Kennisnemen van deze voortgangsrapportage

Datum akkoord




Voortgangsrapportage

Beekstraatkwartier

Bestemd voor Gemeenteraad en B&W Periode 2022 Q4
Status Datum 02-11-2022
Vorige rapportage |[n.v.t. Classificatie Strategisch project

1. Organisatie

a) Bestuurlijk opdrachtgever Wendy van Eijk

b) Ambtelijk opdrachtgever Selma van Mensvoort
c) Projectleider Paul Verhappen

d) Externe partners

2. Projectresultaat
Interne of externe ontwikkeling Intern

Project- of Projectresultaat is een attractief ontwikkeld gebied zo
bestuursopdracht mogelijk bestaande uit een mix van
toekomstbestendige functies, waarbij flexibiliteit
geborgd is en die bijdragen aan de versterking van het
stadshart. Te denken valt daarbij onder andere aan
wonen, ontmoeting, cultuur, recreatie en werken. Een
plek voor iedereen. Ontwikkeling van het project moet
in ruimtelijke en functionele samenhang plaatsvinden
met zijn directe omgeving en met de rest van de
binnenstad. De locatie hoort bij het hart van de stad en
de invulling dient daarbij te passen: bruisend,
ondernemerschap, multifunctioneel, verassend en
veilig, leefbaar en licht/open. Maar ook met aandacht
voor de cultuurhistorische context en
duurzaamheidsaspecten zoals klimaat, biodiversiteit
en groen, in de volle breedte.

De opties voor invulling van het gebied liggen nog
open, ook als het gaat over renovatie van de
bestaande bebouwing, transformatie of volledige sloop
en nieuwbouw.

3. Stand van zaken
Samenvatting

a) Voorafgaand Datum Omschrijving besluit of mijlpaal

< |Raad
B&W

jul-22 Vaststelling bestuursopdracht




b) Heden De in de bestuursopdracht beschreven scenario's:
- opknappen van het vastgoed en zoveel mogelijk handhaven van de
huidige toestand;
- transformeren van het voormalige stadhuis met behoud van de
huidige constructie en behoud van woningen;
- volledige sloop en nieuwbouw;
- een combinatie van bovengenoemde 3 scenario's,
worden momenteel uitgewerkt. De varianten worden financieel
doorgerekend en er wordt een SWOT-analyse opgesteld. Dit alles
om te komen tot een afwegingsdocument met advies dat aan de
raad kan worden voorgelegd voor het maken van een principekeuze.
c) Doorkijk Tijdsindicatie Omschrijving werkzaamheden

mei/juni 2023 (Besluitvorming raad over principekeuze.

4. Kwaliteit

Kleurcode

PvE vastgesteld
d.d.

Nog niet van toepassing.

Eventuele
toelichting en
oplossingsrichting

In het kader van het scenario-onderzoek wordt momenteel per
scenario een pve op hoofdlijnen opgesteld.

5. Tijd

Kleurcode

Planning -

vastgesteld d.d. 13 juli 2022

Eventuele De planning op hoofdlijnen is als volgt:

toelichting en
oplossingsrichting

2022: definitiefase, vaststellen bestuursopdracht en
participatieproces

2022/2023: definitiefase, participatieproces

2023: principekeuze, visievorming, ontwerpfase,
stedenbouwkundige visie

2024: ontwerpfase, contractvorming

2025: ontwerpfase, planuitwerking, omgevingsplan en
vergunningen

2025: realisatiefase, start realisatie

6. Geld

Kleurcode

Krediet vastgesteld
d.d.

13 juli 2022

Eventuele
toelichting en
oplossingsrichting

De raad heeft een investeringskrediet van € 240.000 beschikbaar
gesteld ten behoeve van het eerste gedeelte van de planvorming
(tot het 1e beslismoment, de principekeuze opknappen,
transformeren, sloop en nieuwbouw).

Legenda
kleurcodes

Conform bestuursopdracht

Aandachtspunt

Negatieve afwijking

‘ |Geen status

7. Risicoparagraaf

Omschrijving risico's + beheersing

Kans van optreden

Onrust en onzekerheid bij bewoners, omwonenden en
ondernemers in de binnenstad.

Middel




Lange doorlooptijd tot einde realisatie. Middel

Aankoop panden en eventuele onteigeningen. Middel
Verhuur woningen en commerciéle ruimtes i.r.t. rechten van Middel
huurders.

Onderhoud van woningen tot besluitvorming invulling c.q. Middel

aanvang realisatie indien wordt gekozen voor sloop en
nieuwbouw.

De financiéle haalbaarheid van de invulling. Middel
(Tijdelijke) herhuisvesting huidige bewoners gebruikers, Middel
huurders.

Beperkte mogelijkheden, dan wel hoge kosten van transformatie, |Middel
van vrijkomende panden bij verplaatsing van functies naar het
Beekstraatkwartier.

8. Besluit Kennisnemen van deze voortgangsrapportage

Datum akkoord




Voortgangsrapportage

Laarveld
Bestemd voor Gemeenteraad en B&W Periode 2022 Q4
Status Openbaar Datum 02-11-2022
Vorige rapportage [2022 Q2 Classificatie Strategisch project
1. Organisatie
a) Bestuurlijk opdrachtgever Wendy van Eijk
b) Ambtelijk opdrachtgever Selma van Mensvoort
c) Projectleider Paul Verhappen
d) Externe partners N.v.t.
2. Projectresultaat
Interne of externe ontwikkeling Intern
Project- of Woongebied met ca. 900 woningen
bestuursopdracht
3. Stand van zaken
Samenvatting Fase 1 is woonrijp. Een enkele woning is nog in aanbouw.

In fase 2 zijn alle woningen opgeleverd. Alle kavels zijn verkocht. De
werkzaamheden voor het woonrijp maken van fase 2 worden in
november 2022 afgerond en opgeleverd.

Fase 3 is bouwrijp gemaakt en de bouw van woningen is in volle gang.
Alle kavels zijn verkocht behoudens 6 projectkavels.

Er is een stedenbouwkundig plan gemaakt voor fase 4 alsmede een
verkavelingsplan en een VO-inrichtingsplan. Op basis van deze plannen
is het bestemmingsplan Laarveld fase 4 uitgewerkt en wordt er nog
gewerkt aan de 3e herziening van het exploitatieplan Laarveld
2009. Tevens is het DO-inrichtingsplan gemaakt en wordt het
bestek gemaakt voor het bouwrijp maken van fase 4.

Naar verwachting worden het ontwerp bestemmingsplan en het
ontwerp exploitatieplan eind 2022 ter visie gelegd.

a) Voorafgaand Datum Omschrijving besluit of mijlpaal S| =
C| B
| m
sep-19 Besluit college over uitbreiding fase 4 tot 300
woningen. X
mrt-20 Besluit college: ingestemd met ontwerp
bestemmingsplan Laarveld 2020, exploitatieplan
2009 2e herziening en beeldkwaliteitsplan fase 3, X
akkoord met opstarten procedure ter visie legging.
mei-20 Besluit college: aan de raad voorstellen om vast te
stellen: bestemmingsplan Laarveld 2020,
exploitatieplan 2009 2e herziening en X
beeldkwaliteitsplan fase 3.




jul-20

Vaststellen bestemmingsplan Laarveld 2020 en
vaststellen exploitatieplan 2009 2e herziening en X
beeldkwaliteitsplan fase 3.

sep-20

Er is krediet beschikbaar gesteld voor de aanpak van
de riolering in de Laarderweg en voor het treffen van
verkeersmaatregelen op de Rietstraat en de
Laarderweg. Dit valt deels buiten de scope van dit X
poject maar hierdoor kunnen zaken intergraal
worden aangepakt.

feb-21

Er is ingestemd met het voornemen tot gunnen van
het werk bouwrijp maken fase 3.

apr-21

Er is ingstemd met de verkoop van bouwkavels in
fase 3.

apr-21

Er is ingestemd met de projectopdracht voor fase 4
alsmede met het pve van fase 4.

jul-21

overeenkomst beéindiging hondenkennel
Laarderweg 41 X

jul-21

Vestiging Wvg gronden fase 4

okt-21

Vestiging Wvg gronden fase 4

nov-21

Er is ingestemd met het ontwerp stedenbouwkundig
plan voor fase 4 en met het ontwerp X
beeldkwaliteisplan voor fase 4.

Q1-22

Aankoop diverse percelen in fase 4

b) Heden

Het woonrijp maken van fase 2 loopt door t/m november 2022.
Het openbaar gebied van fase 1 en 2 wordt in Q4 2022 overgedragen aan
de afdeling openbaar gebied.

Fase 3 is bouwrijp gemaakt. Er worden momenteel woningen gebouwd.

De werkzaamheden om te komen tot ontwikkeling van fase 4 lopen.

c) Doorkijk

Tijdsindicatie

Omschrijving werkzaamheden

2019 Q1 Opstellen PVE
2015 Q2 Maken stedenbouwkundig masterplan
2019 Q2 Uitwerking stedenbouwkundig plan fase 3
2020 mrt Opstelling beeldkwaliteitsplan
t/m 2020 Q1 |Opstellen Bestemmingsplan en Exploitatieplan
2020 Q2+Q3 [Procedure BP en EP
2020 jul Vaststellen BP en EP
2021 feb Bouwrijp maken fase 3
2021 feb Uitgifte kavels fase 3
2021 feb Opstellen ontwikkelstrategie en planning fase 4
2021 Q2 Opstellen stedenbouwkundig plan fase 4
2021 Q3 Opstellen bestemmingsplan en exploitatieplan fase 4
eind 2022 (Ter visie leggen bestemmingsplan en exploitatieplan
fase 4
maart/ Vaststelling bestemmingsplan en exploitatieplan fase 4

april 2022




4. Kwaliteit

Kleurcode

PvE vastgesteld
d.d.

fase 4: 13-4-21

Eventuele
toelichting en
oplossingsrichting

Het pve is voor fase 4 geactualiseerd.

5. Tijd

Kleurcode

Planning
vastgesteld d.d.

1 maart 2021

Eventuele
toelichting en
oplossingsrichting

In de 1e herziening van het exploitatieplan is aangegeven dat in de fasen 3
en 4 t/m 2026 respectievelijk 2038 kavels worden uitgegeven. Volgens de
huidige inzichten wordt dit 2021 respectievelijk 2029. Dit betekent dat de
looptijd van het project aanzienlijk korter wordt.

6. Geld

Kleurcode

Krediet vastgesteld
d.d.

N.v.t.

Eventuele
toelichting en
oplossingsrichting

Door de lange looptijd, mede opgelopen tijdens de vorige economische
crisis, is de grondexploitatie zwaar negatief.

Bij de jaarrekening 2021 is aangekondigd dat het nieuwe ontwerp
van Laarveld fase 4 wordt meegenomen in de jaarrekening 2022, In
dit nieuwe ontwerp zijn 339 woningen opgenomen, terwijl het
normatieve programma nog uitgaat van 310 woningen. Voorwaarde
voor het verwerken van het nieuwe ontwerp is dat dit tijdig wordt
vastgesteld. Overleg over de tijdigheid van de vaststelling vindt in
november 2022 plaats met de accountant.

Legenda
kleurcodes

Conform bestuursopdracht

Aandachtspunt

Negatieve afwijking
Geen status

7. Risicoparagraaf

Omschrijving risico's + beheersing Kans van optreden

Risico op niet kunnen afzetten bouwkavels volgens beoogde tempo onder |Middel

andere als gevolg van marktontwikkelingen: sterk gestegen bouwprijzen
en stijgende hypotheekrente.




Risico op meerkosten voor archeologisch onderzoek in fase 4. Middel

Risico op verzoeken van kopers over terugverkoop van kavels aan |Klein
de gemeente vanwege sterk gestegen bouwprijzen en tekort aan

laannemers,

8. Besluit Kennisnemen van deze voortgangsrapportage

Datum akkoord




