
Omgevingsdialoog 
Plantontwikkeling Ksapelledries 3 

 
Informatieavond. 
De gemeente heeft het initiatief genomen om een informatieavond te organiseren over het plan tot uitbrei-
ding van de wijk Kapelledries op de Weebosch. Deze informatieavond heeft plaatsgevonden op 30 novem-
ber 2022 in Buurthuis ’t Sant. De informatieavond is algemeen bekend gemaakt op de gemeentelijke website 
en in weekblad De Eijckelbergh.  

 
De gemeente ontving circa 60 aanmeldingen. Daarnaast waren aanwezig de bouwende partijen Gispro BV 
en Van Wanrooij Projectontwikkeling BV. 
 
Toelichting plannen. 
De plannen werden tijdens de avond gepresenteerd (presentatie is bijgevoegd als bijlage 1). Daarbij werd 
verteld dat het plan een voortzetting is van de wijk Kapelledries, in vervolg op ‘Kapelledries 2’ waar in 2023 
de laatste woning zal worden opgeleverd. 
 
Belangrijke randvoorwaarden bij de planontwikkeling zijn: 

1. Er moet een 2e ontsluiting van de wijk Kapelledries worden gerealiseerd. De 14 woningen in fase 2  
was echt het maximum dat nog acceptabel op de bestaande wijkontsluiting kan worden aangesloten.  

2. Op basis van het door de gemeenteraad vastgestelde beleid stellen we eisen aan de woningbouw-
categorieën: 30% sociale huur, 30% starters/senioren (en 40% vrij) 

3. We moeten voorkomen dat het rioolstelsel zwaarder wordt belast. Regenwater moet binnen het 
plangebied zelf worden geborgen en geïnfiltreerd. 

 
Aan de hand van het stedenbouwkundig plan wordt gepresenteerd hoe deze randvoorwaarden worden inge-
vuld. De tweede ontsluiting is voorzien ter hoogte van Weebosch 41, afspraken zijn met de bouwende par-
tijen gemaakt over het programma en in het plan is relatief veel ruimte gereserveerd voor de waterberging.  
 
Vervolgens wordt ingegaan op de planning, die vooralsnog eindigt met een mogelijk start van de verkoop 
van woningen in 2024, afhankelijk van het verloop van de bestemmingsplanprocedure. 
 
Vragen/opmerkingen. 
Aanwezigen zijn over het algemeen enthousiast over de plannen.  
Er worden vragen gesteld over: 



 de beschikbaarheid van woningen voor ouderen: in het programma is voorzien in woningen die ook 
voor ouderen geschikt zijn, omdat ook slaap- en badkamer op de begane grond zijn gelegen. 

 Starterswoningen: in het programma zijn zowel koop- als sociale huurwoningen opgenomen. Er zijn 
afspraken gemaakt over de maximale koopprijs. Daarnaast is afgesproken dat er een zelfbewo-
ningsplicht wordt opgelegd voor deze koopwoningen, om te voorkomen dat hiermee wordt gespecu-
leerd. 

 De verkeersveiligheid: de nieuwe ontsluiting ligt erg dicht bij de bestaande ontsluiting van de wijk en 
dat wordt als onveilig ervaren. De nieuwe ontsluiting ligt op circa 65-70 meter van de bestaande ont-
sluiting. Mede omdat de Weebosch wordt heringericht tot 30-km zone verwacht de gemeente dat de 
nieuwe situatie niet onveilig is. 

 Het opstarten van een volgende uitbreidingsplan: er is in de regio een enorme druk op de woning-
markt en de Weebosch wil groeien naar 900 inwoners. De oproep wordt gedaan om nu ook snel te 
starten met het volgende uitbreidingsplan. De gemeente licht toe dat we eerst deze ontwikkeling in 
de realisatie moeten krijgen. Daarmee krijgt de Weebosch relatief gezien al een forse uitbreiding. 

De avond wordt afgesloten met de uitnodiging om bij vragen of opmerkingen contact op te nemen met de 
gemeente. 
 
Vervolg. 
Na de informatieavond is de gemeente benaderd met aanvullende vragen en opmerkingen: 

1. De eigenaar van Weebosch 45 heeft de gemeente benaderd met de vraag of aanvullende woning-
bouw mogelijk is langs de nieuwe ontsluitingsweg. De gemeente heeft dit beoordeeld en ziet in 
principe mogelijkheden voor twee aanvullende woningen. De eigenaar heeft een omgevingsdialoog 
gevoerd over dit initiatief. Het verslag van deze omgevingsdialoog is als bijlage 2 bij dit verslag ge-
voegd. 

2. De bewoner van Hoef 7 maakt zich ernstig zorgen over het beklemmende gevoel wat er wellicht 
gaat komen op het moment dat er woningen gebouwd worden. Daarbij gaat het niet alleen over de 
fysieke gebouwen, maar ook over de extra hoeveelheid omgevingsgeluiden door de extra bewo-
ners op een relatief kleine oppervlakte. Zorgen zijn er daarnaast ook over mogelijk inkijk vanuit de 
woningen tegenover de patiowoningen die tegen de achtertuin worden gebouwd. Bewoner heeft nu 
een erg vrij gevoel van wonen met privacy en rust. De grotendeels groene tuinen die nu aan de wo-
ning grenst zorgt voor een diversiteit aan diersoorten in een al redelijk bebouwd gebied. Dit alles wil 
de bewoner erg graag behouden. Het voelt erg vervelend dat er recht achter de bestaande wonin-
gen op een klein oppervlak enkele woningen gerealiseerd gaan worden, terwijl de Weebosch ge-
noeg ruimte heeft op andere plekken om woningen te realiseren. 
De gemeente heeft in een reactie begrip getoond voor de zorgen. De verkavelingswijze en bouw-
hoogte zijn echter heel gebruikelijk en passend in een woonwijk. Omdat we zuinig moeten zijn met 
de ruimte vraagt dat een zekere compactheid in bebouwing en sluiten we aan op bestaand be-
bouwd gebied in de kom.  

3. De bewoners van Hoef 9 steunen in principe de ontwikkeling, maar maken zich wel zorgen over de 
privacy. Ze wensen dat de hoogte van de nieuwe woningen beperkt blijft tot één bouwlaag, zonder 
kap. Deze woningen worden echter aangeboden met de optie om op de verdieping een extra 
ruimte te realiseren. Daar hebben deze bewoners zeer ernstige bezwaren tegen. Zowel de aantas-
ting van de privacy als waardevermindering van de woning zijn daarvoor de belangrijkste argumen-
ten. De gemeente geeft hierop aan de zorgen (gezien de bestaande situatie) te begrijpen. De ver-
kavelingswijze en bouwhoogte zijn echter heel gebruikelijk en passend in een woonwijk. De zorgen 
over de aantasting van de privacy zijn door de gemeente onder de aandacht gebracht bij de bou-
wer van deze woningen, met het verzoek bij plaatsing van ramen hiermee rekening te houden. De 
concept-ontwerpen van de woningen zijn door de gemeente toegestuurd.  

4. De bewoner van Weebosch 29 vraagt of het mogelijk is een brandgang/pad te maken achter de 
tuinen van de woningen Weebosch 23-25-27 en 29. Deze woningen hebben allemaal een achter-
uitgang naar de huidige akker. Verder wordt gevraagd wat maximale goot- en bouwhoogte zullen 
worden van de te bouwen woningen achter deze adressen en of ramingen in de achtergevel van de 
verdieping van deze nieuwe woningen toegestaan zullen worden. Tenslotte wordt gevraagd of het 
mogelijke bestaande recht van overpad over het pad tussen Weebosch 23 en 21 een publiek pad 
kan worden. Dit geeft beter ontsluiting van de nieuwe buurt, zeker voor voetgangers en fietsers. 
De gemeente antwoord dat er geen rekening gehouden is met een achterontsluiting van Weebosch 
23-25-27 en 29. Het lijkt lastig dit te realiseren, want feitelijk wordt de hiervoor benodigde grond tot 
de achtertuinen van de nieuwe woningen gerekend. Informatief is gevraagd of de eigenaren bereid 
zouden zijn grond aan te kopen. Bij een positief antwoord is de gemeente bereid dit met de bou-
wende partijen te bespreken. De nieuwe woningen zullen gebouwd worden in twee bouwlagen met 
een kap. De hoogtes worden definitief vastgelegd in het nieuwe bestemmingsplan, indicatief moet 
worden gedacht aan een goothoogte van 7 meter en een nokhoogte van 12 meter. Daarbij mogen 
ramen op de verdieping worden geplaatst. Dat is geen 'vreemde' situatie, maar gemeente begrijpt 



de zorg voor een gevoel van aantasting van de privacy wel.  
Voor wat betreft het pad tussen Weebosch 21 en 23: de gemeente heeft met de eigenaar gespro-
ken. Volgens hem ligt hierop maar een heel beperkt recht voor overpad geldt. De gemeente heeft 
met hem al gesproken over de optie voor een openbare verbinding voor voetgangers en fietsers. 
Niet omdat dat noodzakelijk is, maar als 'extra'. De gesprekken hebben nog niet tot iets geleid. 

5. De bewoners van Weebosch 39 hebben schriftelijk gereageerd. Ze hebben grote problemen met 
de ontwikkeling. Er wordt gevreesd voor verlies van alle privacy. Verder is er geen begrip voor de 
korte afstand tussen de twee ontsluitende straten. Het optrekken en afremmen van auto’s gaat zor-
gen voor overlast en het is in de huidige situatie al lastig om de straat op te komen. De bewoners 
zijn door de gemeente uitgenodigd voor een gesprek. Nadat door de gemeente is toegelicht hoe 
later in het proces bezwaar kan worden tegen het plan, hebben de deze bewoners aangegeven dat 
een overleg nu niet nodig was. 

6. Bewoner van Weebosch 31 heeft schriftelijk te kennen gegeven met zorgwekkende verwondering  
kennis te hebben genomen van de voorgenomen woningbouwlocatie “Kapelledries fase 3”. Bewo-
ner is van mening dat de beoogde plannen een enorme impact op de woon- en leefomgeving en 
een negatieve waardeontwikkeling van de woning zullen veroorzaken. Bewoner geeft aan actief  
geïnformeerd worden over alle verdere stappen en voortgang van dit project.  Daarbij stelt bewoner 
de volgende vragen: 

a. Welke alternatieve ontwikkellocaties zijn er overwogen, en om welke reden zijn deze niet 
geschikt geacht ? 

b. Hoe is dit gigantisch aantal woningen tot stand gekomen? Dit is niet passend bij de 
buurt/omgeving/dorpskarakter (=karakteristieke Lintbebouwing) én te veel geconcentreerd 
op één plaats (beter zoeken naar andere uit- en inbreidingslocaties binnen het dorp) 

c. Waarom wordt voor de uitbreiding van de kleine kern De Weebosch niet een meer vrij gele-
gen plan ontwikkeld dat op ruimere afstand van de lintbebouwing wordt gesitueerd? 

d. Welke alternatieve mogelijkheden voor de extra ontsluitingsweg zijn er onderzocht? Bij-
voorbeeld 

i. ‘molenaarspad’ tussen Weebosch huisnr. 21 en Weebosch huisnr. 23; de huidige 
toegangspad naar landbouwperceel K-979  

ii. Kapelledries, tussen Weebosch huisnr. 89 en Weebosch huisnr. 93; huidige ‘Fiets-
pad’ 

iii. Kapellerpad, tussen Weebosch huisnr. 129 en Weebosch huisnr. 131 
iv. Overige opties..? 

e. En om welke reden zijn de alternatieve ontsluitingswegen afgevallen ? 
f. Onder welke condities is er een overeenstemming bereikt tussen de grondeigenaren en de 

Gemeente Bergeijk?   
g. De Gemeente Bergeijk is voornemens een deel zelf als ‘projectontwikkelaar’ op te treden, 

hoe gaat dit in zijn werk?  
h. Koopt de Gemeente Bergeijk het volledige perceel ‘kadastraal nummer 979,  sectie K’ ?  en 

onder welke condities ? 
i. Hoe zijn de beoogde projectontwikkelaars/bouwbedrijven geselecteerd, en met welke an-

dere (commerciële) marktpartijen is er overleg geweest?  
j. Welke partij(en) kan worden aangesproken voor planschade cq nadeelcompensatie ? 
k. Welke bouwregels worden er vanuit de welstandscommissie opgelegd voor de herbouw 

van Weebosch huisnr. 41 ? Deze authentieke langgevelboerderij (Bouwjaar omstreeks 
1900) is gezichtsbepalend voor de Weebosch!! 

l. In welk stadium zal er archeologisch onderzoek plaats vinden ?  
m. Tijdens de Raadsvergadering d.d. 26 januari 2023 is er geopperd om beneden-bovenwo-

ningen te realiseren, in hoe verre zullen deze worden voorzien van een balkon/dakterras? 
 
a. De gemeente heeft hierop als volgt gereageerd: 
Deze nieuwe uitbreiding van de wijk Kapelledries gaat door waar de vorige fase 2 (waarin 14 wonin-
gen werden gebouwd) is gestopt. Al in het plan voor de allereerste fase van de wijk is met een uit-
breiding richting ‘noorden’ rekening gehouden. De locatie is ook al heel lang in de Structuurvisie op-
genomen geweest als uitbreidingslocatie en in onze actuele Omgevingsvisie is dat nog steeds het 
geval. Tenslotte heeft ook de provincie Noord-Brabant in de provinciale verordening deze locatie 
aangegeven als gebied waar overwogen kan worden het bestaand bebouwd gebied uit te breiden. In 
elk geval is het principieel uitgangspunt dat een uitleglocatie aansluit op bestaand bebouwd gebied 
om versnippering van het landschap te voorkomen.  
De volgende fase heeft een programma met ongeveer 58 woningen in een gevarieerde samenstel-
ling. Of daarin beneden-bovenwoningen worden gerealiseerd is nog niet bekend. De vraag naar wo-
ningen op de Weebosch is relatief groot. Dit werd nog eens bevestigd tijdens de drukbezochte infor-
matieavond die op 30 november 2022 werd georganiseerd.  



  
De gemeente vindt het noodzakelijk om de uit te breiden wijk van een tweede volwaardige ontsluiting 
te voorzien. De gevonden locatie volstaat daarvoor prima. Vanuit stedenbouwkundig oogpunt en uit 
oogpunt van verkeer/bereikbaarheid had dat ook op andere plekken in het lint ter hoogte van de pro-
jectlocatie kunnen zijn, maar deze zouden niet onderscheidend van de nu gekozen oplossing zijn 
geweest. De nu gekozen locatie bleek in elk geval beschikbaar. 
  
De gemeente heeft in deze ontwikkeling gekozen voor de rol van ‘ontwikkelaar’. Dat betekent dat de 
gemeente de plankosten zal dragen en het gebied bouw- en woonrijp zal maken nadat door de ge-
meenteraad een bestemmingsplan is vastgesteld. Het grootste deel van de kavels zal door de ge-
meente worden verkocht ten behoeve van het bouwen van woningen in een specifiek programma. 
De woningbouwers betreft Gispro BV uit Hooge Mierde en Van Wanrooij Projectontwikkeling BV in 
Den Bosch. Dit zijn de partijen die gezamenlijk ook de beschikking hebben over het totale plange-
bied. 
  
Als een bestemmingsplanwijziging leidt tot economische schade bij derden, kan worden verzocht om 
een bijdrage in de compensatie van deze schade. Een verzoek kan worden ingediend nadat een be-
stemmingsplan onherroepelijk is geworden. Het is altijd de gemeente waar een dergelijk verzoek kan 
worden ingediend. Meer informatie hierover is te vinden op de gemeentelijke website: 
https://www.bergeijk.nl/planschade.  
  
Er is nog niets vastgelegd over beeldkwaliteitseisen en/of bijzondere welstandseisen. Archeologisch 
onderzoek zal naar verwachting worden uitgevoerd voordat het gebied bouw- en woonrijp zal wor-
den gemaakt, maar nadat een bestemmingsplan is vastgesteld. 
 
b. Naar aanleiding van aanvullende schriftelijke vragen heeft de gemeente ook aanvullend gerea-

geerd:  
Toegestuurd zijn de Omgevingsvisie (via link), de Structuurvisie 2010 en is verwezen naar de Interim 
omgevingsverordening van de provincie Noord Brabant op www.ruimtelijkeplannen.nl. 

 
 
Het is niet noodzakelijk geweest om te zoeken naar álternatieve ontwikkellocaties: duidelijk was en is 
dat de fase die vorig jaar is opgeleverd de aanzet was voor een doorontwikkeling. De gronden ble-
ken ook voor ontwikkeling beschikbaar. 
De tweede aansluiting had ook op een andere plek ter hoogte van fase 3, Kapelledries kunnen lig-
gen. Vanuit verkeer/stedenbouw is geen voorkeur aan te geven. De kans deed zich voor op de nu 
bekende locatie en belemmeringen hiervoor ziet de gemeente niet.  
In de Toelichting bij het op te stellen bestemmingsplan zal een uitvoerige onderbouwing van het pro-
ject worden opgenomen. De gemeente moet immers motiveren dat sprake is van een zogenaamde 
‘goede ruimtelijke ordening’. Daarin zal in elk geval op de locatie en de ligging van de ontsluiting/ver-
keersaspecten worden ingegaan. Ten aanzien van de met de projectontwikkelaars gemaakte afspra-
ken is de bewoner verwezen naar het raadsvoorstel dat de gemeenteraad op 26 januari 2023 heeft 
behandeld en waarin de verwerving van gronden voor deze ontwikkeling is besproken. 
 
De bewoner is tenslotte uitgenodigd om in het kader van de omgevingsdialoog het gesprek aan te 
gaan. Hiervan heeft bewoner geen gebruik gemaakt.  

 
  
  



Bijlage 1 Presentatie 30 november 2022 

 
  



 
  





 
  



 
  



 
  



 
  



 
  



 
  



  



 
Bijlage 2 Omgevingsdialoog Weebosch 45 

 



 
 

 
 



 
 
 

 
  



 
  



 
  



 
  



 
  



 
 
 
 
 
 
 



 
  



 
  



 


