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Wonen met meerwaarde -– Gebiedsontwikkeling de Kemmer

1. Burgerparticipatie en burgerintiatief ‘Bottom up’
2. ‘Interne’ gebiedsvisie Masterplan de Kemmer 2022
3. ‘Externe’ gebiedsvisie door de Urbanisten 2023 a.h.v. kaders door gemeente’ Top down’

Cees Ouwerkerk – Buurtgroep de Kemmer
08 juli 2023  



Gebiedsontwikkeling de Kemmer  - Burgerparticipatie
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Links:  Burgerparticipaties door buurtgroep de Kemmer in de periode 2016-2023
Rechts : Met stakeholders bij gemeente over infrastructuur en mobiliteit  (analoog – digitaal)

Burgerparticipaties en deelnames door Buurtgroep de Kemmer (2017-2022)

• Team Oirschot,– Verbreding A58 noord 2017-2018 RWS, Gem.Oischot,
• Pact A58 – 2018-2022 Fracties, werkgroep aquaduct, gemeente
• Klankbordgroep randwegplan – 2017-2018 Sweco, gemeente 
• Inpassingsgroep randwegplan – 2018-2019 MTD, gemeente
• Gebiedsdialoog randwegplan – 2019-2020 IV-Infra, gemeente
• SO,VO, DO verbindingsweg – 2020-2023 Gemeente, KWS, IV-infra
• Vliegbasis Eindhoven - 2018 Defensie, omwonenden 

belangengroepen
• Proefcasus Eindhoven Airport – 2019 Gemeente Eindhoven, Pieter v Geel
• Deelname Knegselbijeenkomsten – 2020- 2022 BVHM2
• Herontwikkeling oefenterrein O.Heide – 2020 Defensie, Br.Landschap, 

gemeente
• Landschapskwaliteitsplan - 2020-2021 , gemeente, Studio Vermeulen, 

IVN,SBEO
• Actieplan Wonen 2.0 – 2021 gemeente, LOS/Stadomland/kerngroep wonen
• Zonnepark Kriekampen - 2021 – TP Solar, gemeente, IVN, locale 

ondernemers
• Waterfront Alliantie –  2022- (Centrum Visie/Visit Oirschot )-gemeente
• Klankbordgroep Lidl rotonde – 2022 - gemeente, RA-+Ingenieurs, 

belanghebbenden
• Klankbordgroep en inloopavonden gebiedsontwikkeling de Kemmer -2023 

gemeente, Urbanisten



Gebiedsontwikkeling de Kemmer  - Burgerinitiatief 
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Links:  Burgerintiatieven door buurtgroep de Kemmer in de periode 2016-2023
Rechts : De participatie piramide of trap; van informeren en meenemen naar consulteren en co-creatie
Een succesvol voorbeeld van stijging op de participatiepiramide was afgelopen jaar het Groenplatform Oirschot

Burgerinitiatieven en deelnames door Buurtgroep de Kemmer (2017-2022)

• Aanpak hindercontouren Motorcross – 2017-2022 MCO,MAC,Defensie, 
Gem. BdK. 

• Verkeersmetingen Slingerbos – 2018 BdK
• Verkeersmetingen Koolmond – 2018 BdK
• Verkeersmetingen Eindhovensedijk – 2018 BdK
• Kemmer Groep – 2020-2021 BdK, balangengroepen Kemmer
• Hulpplan Groene Corridor – 2019 Kemmer Groep
• Westfields II/III verbeteringsvoorstellen – BdK, SBEO, IVN Oirschot
• Bushalte / Duiker combinatie Kempenweg – 2022 BdK, Kempenhorst, 

BAM, 
• Gebiedsvisie de Kemmer 2020-2022 Buurtinterviews
• Doorontwikkeling Gebiedsvisie de Kemmer 2021 Expertsinterviews
• Deelname Meedenkgroep Comm. & Participatieplan -2022 Gemeente, 

belanghebbenden
• Deelname Waterwerkgroep – vanaf 2021- IVN
• Herplantvoorstellen verzorgingsplaats Shell Kloosters – 2021 RWS, BdK, 

Groenplatform
• Herplantvoorstellen 150 KV baan Oirschotse Heide - 2021 TenneT/NRG, 

Groenplatform
• Groenplatform – vanaf 2022 IVN Oirschot, SBEO, WN&L, BdK, 

(gemeente)
• Bomenwerkgroep – vanaf 2022 met leden achterban Groenplatform en 

Bomenstichting
• Nartuurontwikkeling de Oude Kemmer Loop – 2023 Groenplatform, 

Waterfront Alliantie, BdK, (Urbanisten)
• Waterfrontvisie – Waterfront Alliantie Oirschot 2022-2023 BdK, WA



Gebiedsontwikkeling de Kemmer  - uit Landschapskwaliteitsplan & Actieplan Wonen    
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Studio Marco Vermeulen / LOS-Stadomland – Landschapskwaliteitsplan (2020), Actieplan Wonen 2.0  (2021) 
Visualisatie van LOS doorontwikkeld door buurtgroep de Kemmer  (2021)



Gebiedsontwikkeling de Kemmer,  Integraal - transitie van agrarisch naar wonen
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Kwaliteiten: Natuur, Rust, Ruimte, lage dorpse dichtheid, versus ongezond leefklimaat door; 
Hindercontouren van Veestapels, A58, Motorcross,Vliegveld, Sloperij en voormalige Stortplaats.
Fase 1 = 20 hectare netto potentieel bebouwbaar, Fase 2 = 28 hectare netto potentieel bebouwbaar
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Gebiedsontwikkeling de Kemmer  - Burgerparticipatie & burgerintitiatief, integraal    
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Alle input uit burgerparticipatie processen en burgerinitiatieven zijn gebundeld op de gebiedsplattegrond 
Zoektocht naar gemeenschappelijke belangen en evenwicht kwantiteit vs. kwaliteit en economie vs. ecologie. 



Gebiedsontwikkeling de Kemmer - Doorontwikkeling interne gebiedsvisie (2021-2022) 
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Concept proefverkaveling op basis van doorontwikkeling ‘interne’ gebiedsvisie de Kemmer  (illustratie voor dialogen)
Doorrekeningen door buurtgroep van ‘Fifty/fifty’ principe met aantallen van 300, 400, 500 woningen in totale Gebied.



To t  z o v e r  ’ B o t t o m  u p ’  i n p u t  d o o r  
d e  b u u r t g r o e p

N u  o v e r  n a a r  ’ To p  d o w n ’
d o o r  g e m e e n t e  ( e n  u r b a n i s t e n )



Gebiedsontwikkeling de Kemmer  - 
Interne en externe partijen geven hun ontwikkelingsvisies voor het integrale gebied    
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Studio Marco Vermeulen / LOS-Stadomland – Landschapskwaliteitsplan (2020), Actieplan Wonen 2.0  (2021) 
Visualisatie van LOS doorontwikkeld door buurtgroep de Kemmer  (2021)  vervolgens door de Urbanisten (2022)



Gebiedsontwikkeling de Kemmer - Prijsvraag biobasedbouwen (College van Rijksadviseurs) 2022 
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Prijswinnaar Nieuwe Oogst, van het consortium; de Urbanisten, Copijn, ORGA + LoD )



Gebiedsontwikkeling de Kemmer  2020 – 2035  Maquette de Urbanisten (13 april 2023)
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Proefverkaveling (1) van de Urbanisten als input tijdens 2e inloopavond voor doorrekening gebiedsexploitatie 



Gebiedsontwikkeling de Kemmer  2020 – 2035  de Urbanisten (13 april 2023)
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Groen/blauwe proefverkavelingsvariant (2) van de Urbanisten als input tijdens 2e inloopavond. Deze variant komt voor fase 
1 het best overeen met de ‘Bottom up’ input van Groenplatform, Buurtgroep en Waterfront Alliantie 

 beelding kan niet worden weergegeven.



Gebiedsontwikkeling de Kemmer*  2020 – 2035  de Urbanisten (13 april 2023)
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Potentiële Natte Natuur Parel in Groen/blauwe mantel in maquette proefverkavelingsvariant van de Urbanisten  
Deze variant ligt ver verwijderd van de aanbevelingen van het Groenplatform, Buurtgroep en Waterfront Alliantie

 beelding kan niet worden weergegeven.



Gebiedsontwikkeling de Kemmer*  2020 – 2035  de Urbanisten (04 juli 2023)

1
4

Concept gebiedsontwikkelingsvisie fase 1: Oude Loop percelen bebouwd en driehoek bij kanaal als groen centrum   

 beelding kan niet worden weergegeven.



B o t t o m  u p  v e r v o l g :

G r o e n p l a t f o r m  O i r s c h o t  ( S B E O ,  
B d K ,  W N & L ,  I V N  O ) , W a t e r f r o n t  
A l l i a n t i e ,  B o m e n w e r k g r o e p  
W a t e r w e r g r o e p  ( m e t  s t e u n  v a n  
W a t e r s c h a p  d e  D o m m e l ) r o e p e n  
o p  t o t  h e t  i n k a d e r e n  v a n  e e n  
n i e u w b o u w v r i j e  z o n e  v a n  2 x 5 0  m  
v o o r  n a t u u r o n t w i k k e l i n g  o p  2  
p e r c e l e n  r o n d  d e  O u d e  L o o p .  



Gebiedsontwikkeling de Kemmer – de Oude Loop, kadastraal
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Potentiële Natte Natuur Parel in Groen/blauwe mantel en de bijbehorende percelen met kadastrale nummers.
Perceel D4774 is van gemeente Oirschot zelf en D4804 van projectontwikkelaar Kalliste.  Gemeente heeft de sleutel in 
handen tot deze natuurinclusieve gebiedsontwikkeling.

 beelding kan niet worden weergegeven.



Gebiedsontwikkeling de Kemmer - de Oude Kemmer Loop (06 juni 2023)
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Natuurontwikkelingsplan van Groenplatform Oirschot en Waterfront Alliantie, met. 50 m vrij van nieuwe bebouwing aan 
weerskanten van de Oude Loop en 25 meter vrij van nieuwbouw langs de Groene Corridor (instandhoudingsverplichting)  

 beelding kan niet worden weergegeven.



Gebiedsontwikkeling de Kemmer - de Oude Kemmer Loop (06 juni 2023)
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Meerwaarde voor de omgeving door: Natuurbestemming, meanderen, verbreden, verdiepen, flauwe zonoevers, brugje, 
struinpad, visvijver jeugd, eilandje voor watervogelnesten en zwaluwwand, ruigtegebied voor boomkikker. 

 beelding kan niet worden weergegeven.



Gebiedsontwikkeling de Kemmer – natuurontwikkeling de Oude Loop (groen-blauwe 
mantel, Natte Natuur Parel)
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De twee percelen waarop de Oude Loop ligt, betreffen slechts 3 % van het hele WVG gebied. 



Gebiedsontwikkeling de Kemmer  - Interne gebiedsvisie, wat blijft er van over
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Links:  Doorontwikkelde interne gebiedsvisie door Buurtgroep de Kemmer 2022
Rechts : Concept externe gebiedsvisie door de Urbanisten (2023) o.b.v. voorgeschreven kaders door gemeente

Doorontwikkelde interne gebiedsvisie door Buurtgroep de Kemmer (2022) 

• Kwaliteiten natuur, rust, ruimte
• Totale aantallen van 300, verhoogd naar 500  (fase 1: 200 +fase 2: 300)
• Dorpsrand ontwikkeling met dorpse dichtheid  van 15 woningen / hectare
• Premiunprijsklasse op A-locaties dragen bij aan gebiedsexploitatie
• Handhaven, herstellen, versterken van natuur, erfgoed, milieu, biodiversiteit
• Rol waterfront, watergang, waterberging, waterbeleving versterken
• Gebruik van zoveel mogelijk bestaande infrastructuur
• Miekoeksebrug verplaatsen voor LV, Bredere gebruikte MV brug Heersdijk
• Eénrichtingsronde oprit/afrit Koolmond, kortste verbinding voorzieningen
• Knip bij LV-brug
• Oude Loop 50 m vrij van nieuwbouw aan beide oevers
• Vrij doorzicht Groene Corridor op Oude Loop (25 m nieuwbouwvrij)
• Blauwe Corridor benutten (kanaal en oevers), water naar binnen halen
• Groen begroeide Afscherming A58 + zandwal verbindingsweg
• Elektrificering Motorsport op crossterrein (3 dagdelen per week)
• Z.sp.m. uitkoop pluimveebedrijf  i.v.m. zuidoost hoek Fase 1 
• De dames van Oirschot , grachtenpanden, pakhuis etages, boerenerven
• Veilige en korte verbinding naar OV door duiker onder Kempenweg
• Handhaven oostelijke fietspad Kempenbrug tot nieuwe LV kanaalovergang
• Parkeren aan huis en/of gezamenlijk onder T-tops met cedum en solar
• Gezamenlijk gezond groen, tiny forest, voedselbos, boomgaard, pluktuin,
• Energie uit Zonnepark Kriekampen en warmtepompen
• Faciliteren wild: ree, das, marterachtigen, egel, vogels, amfibieen, 2e 

Oirschotse boomkikker habitat.
• Ecozone A58 herstellen en versterken
• Integrale gebiedsgerichte aanpak inclusief aanpak hindercontouren en 

mobiliteit

Externe gebiedsvisie door de Urbanisten (2023) en kaders door gemeente Oirschot

• Kwaliteiten: biobased duurzaam wonen in gemeenschappelijke natuur,
• Totale aantallen 400 in fase 1 (40% WVG gebied) en ……..in de overige 60%)
• Verstedelijking naar dichtheid van 20 woningen per bebouwbare hectare
• Prijsklasseverdeling voorgeschreven, consequente invulling per landschapskamer
• Handhaven, herstellen, versterken van natuur, erfgoed, milieu, biodiversiteit
• Rol watergang, waterberging, waterbeleving versterken
• Gebruik van bestaande  infrastructuur en nieuwe , éénrichtingsroutes en auto te gast
• Randweg fase 2 Heersdijk
• Opheffen oprit Koolmond, fietsverbinding afrit Koolmond (westkant), omrijden
• Knip bij tunnel Eindhovensedijk
• Op dit moment nog niet vrijgehouden. Bebouwing ingetekend
• Op dit moment nog niet  zeker. Bebouwing ingetekend
• Kanaalzone blijft ecozone, snelfietspad, auto te gast, verbinden met wijk
• Gemeente ziet geen wettelijke verplichting om iets te doen tegen deze overlast
• Gemeente bereidt nieuw beleid voor m.b.t. motorsport in 2023
• Uitkoopopgave Pluimveebedrijf voor gemeente. Capaciteit inmiddels verdubbeld 
• Gemeynts en Boerenerven op  landschapskamers van 4.500 m2
• Oversteek naar OV via stoplicht Kempenhorst College bovenop Kempenweg
• Sluiting oostelijke fietsoversteek Kempenbrug, voortaan omrijden over westkant
• Parkeernorm omlaag en in bariers/barns in de landschapskamers , deelauto’s.
• Delen gezond groen met VVE of andere organisatievorm
• Gasloos, ‘0’ op de meter, top geïsoleerd bouwen, warmtenet?
• Stimuleren biodiversiteit, vogels, amfibieen, das,  plus faciliteren 20% honden, 25% 

katten
• Op dit moment nog niet zeker
• Op dit moment vooral focus op bouwen fase 1 en  bijbehorende mobiliteit ,alvast 

gestandaardiseerd voor fase 2



Gebiedsontwikkeling de Kemmer  - Burgerparticipatie en Burgerintiatief (3) Tips
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• Pik signalen van ontwikkelingen zo vroeg mogelijk op (lees het Weekjournaal, volg de gemeenteraad of politiek partij)
• Mobiliseer de buurt, verenig je, maak buurtappgroep, wees assertief, sluit je aan bij kwaliteits belangengroepen (IVN,SBEO,BMF) 
• Welke problemen probeert men met nieuwe ontwikkelingen op te lossen? en zijn er ook andere oplossingen mogelijk?
• Probeer ‘aan de voorkant’ van ontwikkelingsprocessen al betrokken te worden en aanbevelingen te doen, hoe later in het proces, 

hoe moeilijker er nog iets aangepast kan worden. 
• Benchmark andere gemeentes, hoe lossen die dergelijke vraagstukken op? Doe google research, ‘Think out of the box’
• Sta er op, dat participatieprocessen fysiek zijn en niet enkel online & dat ze groepsdialogen bevatten en niet alleen tafelgesprekken.
• Probeer positief, constructief bij te dragen aan betere oplossingen, negativiteit werkt vaak contraproductief.
• Onderbouw je betoog of alternatieven met cijfers bijvoorbeeld door enquetes, verkeersmetingen, research, statistieken etc.
• Zoek naar gemeenschappelijke belangen, bilateraal gaan burgers toch vaak voor het eigen belang (pas op voor ‘Nimby’)
• Gemeente reageren meestal niet enthousiast op ideeën van burgers (‘not invented here’ , ondercapaciteit, niemand ‘voortrekken’).
• Gemeentes Oirschot geeft graag drie oplossingen met hun favoriet er al tussen. Ruimte voor ‘out of the box’ ideeën is er niet.
• Gemeente geeft aan waarom iets niet zou kunnen of moeilijk/duur is, maar helpt niet vaak mee om het wel mogelijk te maken, ga 

desnoods zelf naar het Waterschap, ODZOB, Provincie, Rijkswaterstaat, maar bereid je goed voor en leer/gebruik het juiste jargon.
• Ingehuurde externe bureau’s blijken niet altijd lokale kennis te hebben (eerder google earth kennis), jij hebt dan de ‘added value’
• Ingehuurde externe bureau’s worden vaak onafhankelijk genoemd, maar zijn dat zelden  (‘wie betaalt, die bepaalt’).
• Gemeente kunnen in de verleiding komen om ‘cherry picking’ te doen van hen welgevallige inbreng. Wees daar scherp op.
• Volg ook andere klankbordgroepen en inloopavonden om te leren hoe het daar gaat (er blijkt veel verschil in de kwaliteiten van 

faciliterende bureau’s en projectleiders). Als het niet goed gaat, vraag gemeente dan van PL of bureau te wisselen.
• Blijf doorvragen als/ waarom alternatieven niet meegenomen zijn. Dat moet beantwoord worden, anders haken burgers af
• Brieven  sturen naar gemeente Oirschot over ideeën of ervaringen heeft geen zin (je krijgt vrijwel nooit antwoord)
• Gesprekken met fracties, wethouders, ambtenaren kan wel, maar verwacht er niet te veel van.
• Schroom niet, om ook eens ‘de krant in te gaan’. Wel altijd met een aansprekende foto, die de boodschap goed visualiseert.
• Burgers wordt gevraagd ‘open, eerlijk en transparant te zijn, maar gemeente zelf heeft veel geheimen. Een uitdaging!
• Op inloopavonden wordt veel inbreng niet op de ‘gele briefjes’ geschreven, dien daarom je opmerkingen ook schriftelijk in.
• Als je vindt dat je een goed idee hebt, volg je passie en ga er voor, anders wordt het waarschijnlijk door niemand opgepakt! 
• Bij veel ontwikkelingen is er een strijd tussen kwantiteit / economie / korte termijn versus kwaliteit / ecologie / lange termijn.



D a n k  v o o r  u w  a a n d a c h t  !

H e e f t  u  v r a g e n  o f  s u g g e s t i e s  ?

V r a a g  h e t  n u  o f  t i j d e n s  d e  r o n d l e i d i n g
o f  b e l  /  m a i l  n a a r :
0 6 - 4 9 8 5  6 9 6 6  /  c e e s . o u w e r k e r k @ h e t n e t . n l
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