








Cultuurhistorisch cluster Kampershoek 2.0 
 

Op het bedrijventerrein Kampershoek 2.0 aan de St. Sebastiaanskapelstraat, nabij de A2, liggen, 
vlakbij elkaar, nog een drietal woningen en een agrarisch bouwblok. Dit betreft de woningen St. 
Sebastiaanskapelstraat 34, 36 en 38 en het agrarisch bouwblok inclusief woning St. 
Sebastiaanskapelstraat 21. Dit vastgoed is in eigendom bij de gemeente Weert.  

Inmiddels is er zicht op het vrijkomen van bewoning van de huisnummers 34, 36 en 38 (uiterlijk in het 
4e kwartaal van 2022) en zijn er concrete afspraken gemaakt over huisnummer 21 (1 mei 2025). 

In het bestemmingsplan ‘Kampershoek Noord 2010’ is aan de woningen nummers 34 en 38 de 
bestemming Bedrijventerrein met de dubbelbestemming cultuurhistorisch cluster toegekend, 
waarbinnen aan het bedrijventerrein gerelateerde functies zich mogen vestigen. Door de komst van het 
hotel, inclusief congres- en vergaderfaciliteiten, is het nog moeilijker om geschikte functies te kunnen 
vinden voor de woningen aan de St. Sebastiaanskapelstraat. Daarnaast verkeren de woningen 
nummers 34, 36 en 38 bouwkundig in matige tot slechte staat, vooral qua isolatie. 

Op dit moment zijn alle woningen nog in gebruik ter voorkoming van het kraken van deze woningen. 

Deze memo beschrijft de vier benoemde adressen en de mogelijke scenario’s voor gebruik van zowel 
de panden als de omliggende gronden.  

 
 

De woningen/het vastgoed: 

St. Sebastiaanskapelstraat 21 

Het agrarisch bouwblok en omliggende gronden zijn nog in gebruik bij een boomteler (familie Saes). 
Met deze boomteler zijn reeds afspraken vastgelegd in een overeenkomst dat de gebouwen en de 
gronden uiterlijk 1 mei 2025 leeg aan de gemeente opgeleverd worden. 

De bestemming van deze gronden is bedrijventerrein en heeft als doelstelling bedrijven te gaan 
huisvesten tot en met milieucategorie 3.2 met een beperkte hoogte tot maximaal 8 meter (‘de campus’.  



St. Sebastiaanskapelstraat 34 

Dit pand was tot augustus 2021 verhuurd en daarna stond het pand tijdelijk leeg. In overleg met 
afdeling Vastgoed is besloten geen nieuwe huurder in het pand te zetten, maar een ander gebruik na te 
streven (vooruitlopend op de discussie omtrent de invulling van dit pand). Het aannemersbedrijf dat 
alle werkzaamheden op Kampershoek 2.0 uitvoert (Den Ouden) heeft het pand in gebruik genomen 
als bouwkeet. Tevens dient het gebouw als projectbureau voor Kampershoek voor overleggen met 
bijvoorbeeld de dorpsraad, de interne projectgroep en de werkgroep, die de werkzaamheden op 
Kampershoek 2.0 begeleidt. 

Deze ingebruikname vindt al plaats vanaf september 2021. 

St. Sebastiaanskapelstraat 36 

Deze locatie maakte onderdeel uit van de afspraken met Heesmans BV en DHL. In het pand woont 
nog één persoon en worden nog een paar koeien gehouden. Het pand en aanliggende gebouwen 
bevinden zich in zeer slechte staat. Voor deze persoon is dit jaar gestart met de bouw van een 
nieuwbouwwoning aan de Neelenweg. Met de familie zijn mondelinge afspraken gemaakt over de 
fasegewijze sloop van de bijgebouwen, i.v.m. de aanleg van de ontsluitingsweg en de wadi’s. Eind 
2022 wordt het dan aanwezige vastgoed leeg opgeleverd aan de gemeente. 

St. Sebastiaanskapelstraat 38 

Dit pand is momenteel nog verhuurd. De huurovereenkomst loopt tot augustus 2022. Inmiddels is de 
huur opgezegd door de huidige bewoners per 1 december 2021. Op korte termijn wordt al gekeken 
naar maatregelen om kraak van het pand te voorkomen. Zo snel mogelijk na een besluit over het totale 
cluster, zal overgegaan worden tot sloop van dit woonhuis. 

Bakkershuisje 

Bij huisnummer 38 is aan de overzijde van de straat het zogenaamde ‘bakkershuisje’ gelegen. Dit 
huisje is een gemeentelijk monument en verkeert in slechte staat. In de planvorming en exploitatie van 
Kampershoek 2.0 is verder niets concreets opgenomen aan activiteiten of werkzaamheden aan dit 
huisje. Het is ook pas sinds een klein jaar eigendom van de gemeente.  

 

Scenario’s: 

Oppervlaktes gebied Cultuurhistorisch cluster 

Het gebied, waarin de huisnummers 34, 36 en 38 gelegen zijn, is ruim 1,5 ha groot, waarvan na aftrek 
van het fietspad er ruim 1,3 ha overblijft voor de nieuwe inrichting. 

St. Sebastiaanskapelstraat 21 is niet gelegen in dit gebied. Hierop wordt onder het kopje Campus nog 
teruggekomen. 

Er zijn op dit moment 4 scenario’s te onderscheiden voor het cultuurhistorisch cluster: 

1. Handhaven cultuurhistorisch cluster (dus met bedrijfsmatige functie in de gebouwen). 
2. Volledige groen/blauwe invulling: hemelwaterinfiltratie en –berging, groen
3. a. Gedeeltelijke uitgifte als bedrijventerrein en gedeeltelijke groen/blauwe invulling.
b. Gedeeltelijke uitgifte als bedrijventerrein in combinatie met parkeren DHL (indien dit                     
niet kan onder de hoogspanningsleidingen) en gedeeltelijke groen/blauwe invulling 

 



Scenario 1: handhaven cultuurhistorisch cluster 

De bedoeling van dit cluster, zoals nu opgenomen in het vigerende bestemmingsplan, is het invullen 
van de woningen (inclusief huisperceel) met huisnummers 34 en 38 middels een bedrijfsmatige 
functie. Het huisnummer 36 dient wel gesloopt te worden. Gezien de beperkte bebouwing en 
mogelijkheden voor invulling ligt dan een kantoor- of horeca-invulling voor de hand. 

Door de nieuwe plannen voor vestiging van een van der Valk-hotel op het bedrijventerrein ontstaat de 
situatie dat een dergelijke invulling met kantoor of horeca van het cultuurhistorisch cluster in directe 
concurrentie gaat met het hotel. Daarnaast is de bouwkundige staat van beide woningen zodanig, dat 
het leefbaar en bruikbaar maken van de panden (naar de huidige maatstaven) nog een kostbare zaak is. 

Tevens is er nog extra ruimte nodig om een extra hemelwatervoorziening te creëren, gezien het grote 
dakoppervlak van de gebouwen van DHL (eerste is vrijwel gereed), wat ten koste gaat van de huidige 
ruimtes om de gebouwen heen (alles met bestemming Bedrijventerrein).  

In dit scenario worden de woningen nrs. 34 en 38 dus langdurig verhuurd, dan wel verkocht. 

Dit scenario heeft in relatie tot de exploitatie een budgettair neutraal resultaat en hiervoor is geen 
bestemmingsplan- of exploitatieplanwijziging noodzakelijk. 

Dit scenario met een bedrijfsmatige invulling van de woningen nr. 34 en 38 heeft anno 2021 dus niet 
de voorkeur. 

 

 

 



Scenario 2: Groen/blauwe invulling 

Gezien de ligging van dit gebied, tussen DHL en de toekomstige campus aan de A2, en de reeds 
aanwezige natuur- en landschapswaarden is een groen/blauwe invulling ook heel goed mogelijk. Er 
wordt zo een natuurlijke oase gerealiseerd met groen en water (hemelwaterinfiltratie), wat voor 
wandelaars een aangename plek kan worden. 

Dit betekent wel dat de opstallen van nr. 34 en 38 gesloopt moeten worden en dat de in de exploitatie 
opgenomen huurinkomsten vervallen per medio 2022. Deze kosten of minderinkomsten bedragen 
globaal ruim € 400.000,-. 

Met dit scenario wordt dus wel invulling gegeven aan de realisatie van de wadi. 

Op de grondgebruikskaart behorend bij het exploitatieplan zijn deze de woningen wit gelaten (dus niet 
opgenomen in het exploitatieplan), zodat er geen wijziging in het bestemmingsplan of het 
exploitatieplan hoeft te worden doorgevoerd. 

 

Scenario 3a: gedeeltelijke uitgifte als bedrijventerrein  

Dit scenario gaat uit van de sloop van de woningen nr. 34 en 38, de realisatie van de wadi en de 
uitgifte van ca. 4.400 m2 aan bedrijventerrein. Deze bedrijfskavels liggen gunstig tussen DHL en de 
campus. 

Globaal ontstaat hierbij een positief resultaat van ca. € 130.000,- (huurderving, sloopkosten, 
opbrengsten kavel). 

Bij de sloop van de gebouwen dient wel rekening gehouden met de ecologische (vleermuizen) en 
archeologische (verwachtingswaarde hoog) aspecten. 

Met een uit te geven oppervlakte van 4.400 m² kan er voor gekozen worden om dit in meerdere, 
kleinere kavels te verdelen, afhankelijk van de vraag vanuit het bedrijfsleven. 

Een bestemmingsplanwijziging is voor dit scenario noodzakelijk. Ook het exploitatieplan dient 
herzien te worden, aangezien het areaal bedrijventerrein toeneemt t.o.v. het vastgestelde 
exploitatieplan. Dit betreft echter maar een kleine herziening (dus weinig kosten). 

 



 
 

Scenario 3b: Bedrijventerrein in combinatie met parkeren DHL (indien dit niet kan onder de 
hoogspanningsleidingen) 

Dit scenario is gelijk aan scenario 3a met dien verstande dat er deels een overloopmogelijkheid 
gecreëerd wordt om een parkeerplaats voor DHL te realiseren, mocht er van Tennet niet geparkeerd 
mogen worden onder de hoogspanningsmasten in fase 2 van de bouw van DHL. 

Verder is dit scenario gelijk aan scenario 3a, uiteraard wel met een lagere opbrengst, waarschijnlijk 
budgettair neutraal t.o.v. de exploitatie. 

Wadi’s 

Bij alle scenario’s zal een deel van dit cultuurhistorisch cluster ingericht worden voor de berging van 
hemelwater middels wadi’s, die weer in verbinding staan met de Rosveldlossing in Nederweert voor 
eventuele overstort bij hevige regenval in korte tijd.  

Daarnaast zal het gebied fungeren als een groen gebied op het bedrijventerrein. 

Bij de inrichting van dit gebied het uitgangspunt om zoveel mogelijk waardevolle bomen te 
handhaven. Tezamen met Stichting Groen Weert heeft een rondgang plaatsgevonden om te bepalen 
welke bomen het meest waardevol waren. 



 
 

De campus 

Dit betreft het gebied, wat nu in gebruik is bij de boomteler aan de St. Sebastiaanskapelstraat 21, zie 
uitsnede van de verbeelding hieronder. 

In het bestemmingsplan zijn hier beperkingen opgenomen voor wat betreft de bouwhoogte (max. 8 
meter) en het bebouwingspercentage (max. 50%). 

Aangezien er bij keuze voor scenario 3 een bestemmingsplanwijziging moet worden voorbereid is het 
ook logisch om de planregels voor dit gebied ook onder de loep te nemen en mogelijk te betrekken bij 
de bestemmingsherziening te betrekken. 

 
Grondprijzen 

In de huidige krapte op de grond voor bedrijfsmatige ontwikkeling, zien we de grondprijzen stevig 
stijgen. Als voorbeeld: de gronden van Heesmans BV (aan de Ringbaan Noord) gaan voor een totale 
prijs van ruim boven de € 200,- per m2 (deels grondprijs, deels verplichte exploitatiebijdrage). 

Voorgesteld wordt om een taxateur een nieuwe taxatie te laten uitvoeren naar de grondprijzen van 
zowel de nieuwe kavels als het campus-gebied. 

 



Voorstel 

Het projectteam Kampershoek 2.0 stelt voor om scenario 3a te kiezen. Met dit scenario wordt 
gezorgd voor een groen gebied, worden slechte, oude panden gesloopt en vindt een prima 
ontwikkeling voor het lokale bedrijfsleven plaats, middels de uitgifte van twee kavels. Tevens 
levert dit een positieve bijdrage aan de grondexploitatie. 

 

Vervolgproces 

Na instemming van het college, gaat het projectteam Kampershoek 2.0, aan de slag met het nieuwe 
bestemmingsplan. Een concept bestemmingsplan is dan te verwachten in maart/april 2022. 

Als ontwerp bestemmingsplan wordt dit dan ter besluitvorming aan uw college voorgelegd in mei/juni 
2022. 

Ondertussen wordt de sloop voor huisnummer 38 voorbereid (deze staat immers dan leeg). De sloop 
van de nummers 34 en 36 zal in de tweede helft van 2022 plaatsvinden. 


