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Ambitieuze droom Jan Kelders
voor voormalige Land van Ooit
staat op uitkomen: 'In 2023 willen
we bouwen’

DRUNEN - Al jaren wordt gedroomd, gedacht, gepraat, getekend en
gerekend over de ambitieuze plannen van Jan Kelders voor landgoed
Steenenburg, het voormalige Land van Ooit in Drunen. Volgend jaar
moet dan eindelijk het échte werk beginnen. Een update over het MS
Centrum, en de rest.
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Zelf noemt hij plan Steenenburg ‘af en toe een nachtmerrie'. Als anderen
zeggen dat hij ‘gek is’ om dag en nacht met de ambitieuze plannen voor het
landgoed op de grens van Drunen en Nieuwkuijk bezig te zijn, geeft Jan
Kelders ze soms nog gelijk ook. ,,Dat denk ik zelf ook wel eens ja. Want het
is vreselijk moeilijk om iedereen z'n zin te geven, al proberen we dat wel.”

Maar ook al duurt het allemaal lang, van opgeven wil Kelders (73) niet
weten. Hij noemt zichzelf een ‘productontwikkelaar met een droom’. Wat die
droom is? ,,Proberen onze dochter Katja, die aan MS lijdt, beter te maken.
En veel andere dochters en zoons, ouders en broers en zussen. Een
bijdrage leveren aan het verbeteren van de gezondheidszorg, vooral van de
diagnostische zorg, dat is wat ik wil.” Hij hoeft zelf niet overtuigd te worden
van het belang van goede diagnostiek. ,,Ik heb er mijn leven aan te
danken”, verwijst hij naar de uitslag van een preventieve scan jaren
geleden in Duitsland, die wees op een gevaarlijke aandoening.

Jan Kelders als reddende engel

Kelders is ondernemer en zakenman. De man achter onder meer de
Prittstift, de correctieroller, allerlei innovatieve dispensers en vernieuwende
spuitbustechnologie. Samen met anderen ontwikkelde hij recent nog een
medische injector voor keel-, neus- en oortoepassing. Daarnaast is hij
volgens eigen zeggen al sinds 2013/2014 bezig met plannen voor een
medisch-diagnostisch research- en ontwikkelcentrum rond vooral MS.



Jan Kelders. © Roy Lazet

Het 44 hectare grote landgoed Steenenburg heette in die jaren overigens
nog de Poort van Heusden, de toen nieuwe naam voor het Land van Ooit.
Ondanks de populariteit van Sap de Aardwortel, Ridder Graniet en Kloontje
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het Reuzenkind ging dat attractiepark van Marc Taminiau, waar kinderen de
baas waren, in 2007 failliet.

Heusden kocht het landgoed in 2008 voor 14 miljoen euro, maar had toen
nog geen idee wat het ermee moest. Een nieuwe bestemming bleek niet
snel gevonden, al kregen ze in het gemeentehuis in Vlijmen genoeg
mensen met ideeén op de koffie. De initiatieven stierven echter allemaal
een vroege dood. Ze waren niet realistisch, financieel niet haalbaar of
zouden nooit groen licht krijgen van de provincie. Lang verhaal kort: Jan
Kelders bleek een soort ‘reddende engel’ met zijn ambitieuze plannen voor
het landgoed. De gesprekken hierover startten in 2015 en mondden in 2018
uit in een formele samenwerking. Heusden gelooft heilig in zijn droom en

missie.

Vloeken in de kerk

Allemaal mooi en aardig, maar eind 2022 is op het landgoed zelf amper nog
iets te zien van die ambitieuze plannen. Ja, de gemeente heeft zelf het
voormalige Roze Kasteel aan de buitenkant gerestaureerd, het groen flink
aangepakt en de bruggetjes geschilderd; de vijver met de karakteristicke
Napoleontische soldaten is gebaggerd, er is veel grondwerk verricht. En
aan de zuidkant worden op gemeentelijke grond inmiddels luxe huizen
gebouwd.

Maar Kelders heeft officieel nog slechts twee aaneengesloten stukjes grond
op het landgoed gekocht, voor de rest liggen er opties, eerste rechten van
koop, principe-overeenkomsten. Voor de verwezenlijking van zijn droom is
echter nog geen paal geslagen. Kan het dan toch nog dat Kelders de
stekker uit het project trekt en de gemeente met het landgoed in haar maag
blijft zitten? Er zijn cynici die dat niet uitsluiten...

Onder de foto: het paradepaardje
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Een deel van landgoed Steenenburg in Drunen, gezien vanuit de lucht (augustus
2022). Links midden kasteel d'Oultremont; rechtsboven (braakliggend) een deel van
de grond voor het MS Sciencepark. Daaronder (met de waterberging) de plaats waar
patiowoningen komen. Helemaal links onder in de hoek nog net een gedeelte van de
zuidkant van Steenenburg, waar luxe huizen worden gebouwd. © Airpro Waalwijk

Voor Kelders moeten die twijfels zijn als vloeken in de kerk, gezien de
missie die hij zichzelf heeft opgelegd. Al wordt hij zelf ook wel eens
ongeduldig, erkent hij. Maar de plannen zijn nu eenmaal veelomvattend en
soms behoorlijk ingewikkeld. Procedures duren lang. Er spelen veel
belangen, er moeten bezwaren worden weggenomen, compromissen
worden gesloten. Zoals met omwonenden en met ‘de groenen’, zoals
Kelders de natuur- en milieuverenigingen steevast noemt. Toch, als we
‘Team Kelders’ mogen geloven, moet al dat voorbereidende werk van de
afgelopen jaren komend jaar z'n eerste échte vruchten gaan afwerpen. ,,In
2023 willen we gaan bouwen.”

DE NOORDKANT, MET HET MS SCIENCE PARK

De noordkant van Steenenburg, pal ten zuiden van de A59 en de
Spoorlaan, moet het paradepaardje worden van Kelders’ plannen. Daar
verrijst als het goed is het ‘MS Science Park’, oftewel het NeuroScience en
Diagnostics Park. Alles gaat daar draaien om MS.
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Het is niet het eerste initiatief of project in de medische wereld dat Kelders
financieel steunt. Zo stond hij mede aan de wieg van het oncologisch
centrum (MOC) in het Jeroen Bosch Ziekenhuis (JBZ) in Den Bosch.
Kelders is ook al jaren nauw betrokken bij onderzoek dat
NeuroDrugResearch (NDR) in Nijmegen doet naar de oorzaken van MS en
naar medicijnen tegen de ziekte; de bedoeling is dat het
onderzoekscentrum een rol krijgt op Steenenburg.

JBZ verhuist z’'n volledige MS Expertise
Centrum en de MS-tak van revalidatiecentrum
Tolbrug naar het landgoed

Het MS Science Park heeft de afgelopen jaren allerlei werknamen gehad.
Maar de essentie is altijd hetzelfde gebleven: Wetenschappelijk onderzoek,
diagnostiek, zorg voor patiénten, behandelingen, innovatie en ontwikkeling,
het moet er allemaal samenkomen. Het JBZ krijgt in het MS-
expertisecentrum de centrale rol. Het ziekenhuis verhuist z'n volledige MS
Expertise Centrum en de MS-tak van revalidatiecentrum Tolbrug naar het
landgoed, zo is de bedoeling. Universiteiten en allerlei organisaties gaan er
samenwerken.

Op een ‘medische campus’, aan weerszijden van het centrale MS Centrum,
vestigen zich ‘medisch gerelateerde bedrijfjes’, zo is het plan. Kelders
investeert ook zelf in bedrijven. Een voorbeeld is de ID Coil Group, het
bedrijf van Nieuwkuijker Michel Italiaander dat samen met Philips werkt aan
een verbeterde spoel (coil) voor MRI-scanners. Dankzij die verbeterde
spoel worden de scans veel scherper en dat leidt tot betere diagnoses. De
ID Coil Group zal verhuizen naar Steenenburg, aldus Kelders.

Bouwen

Hendriks Bouw en Ontwikkeling BV uit Oss is nu samen met Kelders bezig
met de voorbereidingen voor het Science Park, zoals het opstellen van een
stedenbouwkundige visie. De ruim 9.000 vierkante meter grond voor het
centrale MS Centrum (5b in de graphic) is eerder dit jaar voor één euro
verkocht aan Jan Kelders Beheer BV. Dat symbolische bedrag heeft
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volgens een gemeentewoordvoerder alles te maken met de kwaliteitseisen
die Heusden aan de bouw stelt. En met het feit dat de koper de grond zelf
bouw- en woonrijp moet maken en moet zorgen voor (halfverdiept)
parkeren op eigen terrein. ,,Van staatssteun is vanwege de gestelde
voorwaarden geen sprake.” Een bouwaanvraag voor het MS Centrum is
nog niet ingediend, wel hoopt Kelders dat volgend jaar de eerste schop de
grond in kan, zo laat hij weten.

De twee stukken aan weerszijden van het MS Centrum zijn nog eigendom
van de gemeente. Er liggen wel opties tot koop door Kelders cs, tot medio
maart 2026. Heusden verwacht dat de grond pas wordt geleverd, als
Kelders en Hendriks het plan voor die twee gebieden verder hebben
uitgewerkt. Kelders en de gemeente schatten de totale ontwikkeltijd van het
totale Science Park op vijf tot tien jaar.

HET MIDDENGEBIED, MET WONINGEN, KASTEEL, RESTAURANT EN
HOTEL

In het middengebied staat kasteel d’Oultremont, voor velen nog steeds ‘het
Roze Kasteel'. Kelders heeft het in bruikleen, tot het moment dat de koop
officieel is. De gemeente liet de buitenkant van het kasteel al restaureren
voor 1,4 miljoen euro. Binnen moet het kasteel nog volledig worden
opgeknapt en deels verbouwd. Kelders, die zelf lang in Drunen woonde,
gaat daarvoor in zee met Libéma, het bedrijf van de in Drunen geboren en
getogen Dirk Lips. Bij de plannen hoort ook de aanbouw van een serre,
waar een restaurant met 120 zitplaatsen moet komen.

Onder de foto: ‘geen partycentrum’
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Het voormalig Roze kasteel, nu kasteel d'Outremont © Airpro Waalwijk

Het kasteel wordt geen feest- en partycentrum, benadrukt Lips. Wel komen
er vergaderruimtes en kunnen er congressen worden gehouden. ,,Vooral
met een link naar het MS Centrum.” In het kasteel komt ruimte voor horeca.
De vergunning voor de verbouwing van het kasteel en voor de bouw van de
serre zijn aangevraagd. Lips hoopt dat de verbouwing in februari kan
starten en de aanbouw in mei, met als grote wens dat in 2023 in elk geval
een kop koffie in het kasteel gedronken kan worden.

Lips wil vaart maken met hotel

Vlakbij het kasteel is een hotel met 56 kamers gepland, verdeeld over drie
verdiepingen. Om het hotel te bouwen, is een wijziging van het
bestemmingsplan nodig. De bouwaanvraag is nog niet gedaan, toch hoopt
Lips dat de bouw voor de zomer van 2023 kan starten. Ongeveer een jaar
later zou het hotel dan open kunnen.

Het parkeren (120 plaatsen) bij het hotel is voor een aantal direct
omwonenden van Het Hof in Nieuwkuijk overigens nog wel ‘een ding’, en
dan vooral de ontsluiting van de parkeerplaats. Kelders en Lips hebben
toegezegd samen met de critici goed te gaan kijken naar alternatieven. En
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o ja, mocht iemand zich afvragen wat er gebeurt met het romantische
Duizendstappenlaantje uit de tijd van Ooit: dat blijft.

In het middengebied komen vijftig patiowonin-
gen, die wat Kelders betreft eerst worden
aangeboden aan inwoners van Heusden

In het middengebied komen ook vijftig patiowoningen, die wat Kelders
betreft eerst worden aangeboden aan inwoners van Heusden. Mogelijk
maken enkele ervan nog plaats voor vrijstaande huizen en tweekappers.
Hoeveel is volgens Pieter de Kort van bouwbedrijf Hendriks Coppelmans
(onderdeel van Hendriks Bouw en Ontwikkeling BV uit Oss), dat de
woningen op basis van een overeenkomst met Kelders gaat bouwen, nog
onduidelijk. ,,Dat hangt van de behoefte van kopers.” De kans op
starterswoningen is volgens hem 'nihil’.

Appartementen

Verder komen in het middengebied 120 appartementen, verdeeld over vijf
gebouwen. Aanvankelijk was sprake van zorgappartementen, maar het
woordje ‘zorg’ is er inmiddels af. Met een beetje goede wil kan de bouw van
de eerst patiowoningen en appartementen in de loop van volgend jaar
beginnen. De prijzen van de huizen? Dat zal volgens De Kort mede
afhangen van de marktsituatie. Hij houdt het op ‘middelduur tot duur’.



De Kasteellaan op landgoed Steeenurg. © Dik De Joode/BD

De gemeente Heusden heeft met Kelders en Hendriks Bouw en
Ontwikkeling een koopovereenkomst gesloten over de verkoop van de
grond in het middengebied. Die moet nog wel geéffectueerd worden en pas
dan wordt bekend wat voor de grond wordt betaald.

Aanvankelijk wilde Kelders in de tuin achter het kasteel een gebouw
neerzetten voor een woonproject van zorginstelling Amare uit Nieuwkuijk.
Dat plan lijkt echter van de baan, al ziet Kelders voor Amare nog wel een
rol weggelegd op Steenenburg.

DE ZUIDKANT, VOORAL LUXE WONINGEN

De gemeente verkoopt de bouwgrond aan de zuidkant van Steenenburg
niet aan Kelders, maar aan particulieren. Er wordt inmiddels driftig gebouwd
aan enkele van de in totaal 56 luxe huizen die gaan verrijzen, links en
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rechts van de Kasteellaan. Kopers tellen tussen grofweg 400.000 en
650.000 euro neer voor de percelen van 800 tot 1.350 vierkante meter.
Behoorlijke bedragen of niet, de meeste zijn al verkocht of in optie (voor 65
tot 70 procent aan inwoners van de gemeente Heusden).

Kopers tellen tussen grofweg 400.000 en
650.000 euro neer voor de percelen van 800 tot
1.350 vierkante meter

In De Velden, de werknaam voor het zuidelijke woonwijkje, komt veel
groen. Schoffels, grasmaaiers en snoeischaren blijven daar voor het
onderhoud van de openbare ruimte zoveel mogelijk in de schuur, ook al
beseft Heusden dat niet iedereen daar even enthousiast over zal zijn.
Heusden overlegt wat de inrichting betreft met onder meer de Natuur-en
Milieuvereniging Heusden en met natuurvereniging Groene Hart.

Dwars door Steenenburg slingert straks een ‘landschapsverbinding’ (een
soort groene zone), die de zuidkant (richting Drunense Duinen) moet gaan
verbinden met het gebied ten noorden van de A59. Daar is wel een ecoduct
over de snelweg voor nodig; een aparte stichting, met daarin de
natuurorganisaties, moet dit verder onderzoeken.

DE FINANCIEN, HOE SPRING HEUSDEN ER UIT?

Toen Heusden het Land van Ooit in 2008 voor 14 miljoen euro kocht en
concrete plannen uitbleven, ging de koop steeds zwaarder op de
gemeentelijke schouders drukken. Er zijn immers wel kosten, maar er staan
geen inkomsten tegenover. Zonder een duidelijke bestemming is het
landgoed niet meer dan bosgrond; en daar kun je financieel weinig mee...

Anno 2022 gaat er niet langer alleen geld uit,
maar komt er ook geld binnen, dankzij de
verkoop van grond voor woningbouw In het
zuiden
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De plannen van Kelders en het akkoord van de provincie om er maximaal
226 huizen te mogen bouwen, moeten Heusden verlossen van de
financiéle molensteen die Steenenburg aan het worden is. De Heusdense
politiek haalde in maart 2021 dan ook opgelucht adem toen de Raad van
State de laatste bezwaren tegen het bestemmingsplan afwees.

Overigens gingen ook daarna de kosten nog steeds uit voor de baat: de
afgelopen jaren heeft Heusden veel ambtelijke uren aan het landgoed
besteed; het onderhoud en de aanleg van wegen, kabels en leidingen
kosten flink geld. Maar anno 2022 gaat er niet langer alleen geld uit, maar
komt er ook geld binnen, dankzij de verkoop van grond voor woningbouw in
het zuiden.

Geen moment twijfel

Ook de verkoop van het middengebied (inclusief kasteel) en de noordkant
(voor het MS Centrum) aan Kelders moet geld in het Heusdense laatje
gaan brengen. Wethouder Martijn van Esch, sinds april verantwoordelijk
voor Steenenburg, twijfelt overigens geen moment aan de goede afloop.
Volgens hem zijn er voldoende garanties ingebouwd dat de verkoop van die
grond doorgaat.

Met alle plannen die er nu zijn, denkt Heusden uiteindelijk nog 3,8 miljoen
euro op Steenenburg toe te moeten leggen. Dat bedrag is gebaseerd op
alle gemaakte en nog te verwachten uitgaven en inkomsten voor het
landgoed, zoals die eind 2021 in beeld waren. Het bedrag onder de streep
kan dus nog best anders worden; niemand heeft immers een glazen bol.
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Een schematisch overzicht van de plannen voor landgoed Steenenburg in Drunen.
Een uitleg van de cijfers staat hieronder. © BD en gemeente Heusden
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OVERZICHT PLANNEN STEENENBURG

De nieuwe invulling van Landgoed Steenenburg in Drunen krijgt steeds
meer vorm. Wat is de stand van zaken rond de plannen voor het
voormalige Land van Ooit, met de bouw van het NeuroScience en
Diagnostics Park als blikvanger en uithangbord. Een schets op hoofdlijnen.

+1 Monumentale bomenlanen waaronder de Kasteellaan; met beuken,
lindes en eiken. Achterstallig onderhoud uitgevoerd; onderzoek naar
instandhouding dan wel herstel van de bomenlanen loopt.

+2 Kasteel; restauratie van het Roze Kasteel uit de tijd van het Land van
Ooit is afgerond, oorspronkelijke kleuren zijn hersteld. Vergunning
aangevraagd voor interne renovatie van het kasteel en aanbouw van serre.
Plan voor restaurant met 120 stoelen; plan voor hotel met 56 kamers.

+3 Kasteeltuin met eeuwenoude beuk.

+4 Nog te bouwen patiowoningen, met vergrote vijver voor waterberging.
+4a Plan parkeerterrein (120 plaatsen) voor bezoekers van kasteel, bij
1000-stappenlaantje.

+5 Nog te realiseren NeuroScience en Diagnostics Park;

+5a SciencePark West;

+5b MS centrum SciencePark;

+5c SciencePark Oost.

46 Bestaande wielen of vennen.

+7 Te graven vijverpartij voor waterberging MS Centrum SciencePark en
verbinding van watergangen in het landgoed.

48 Bestaand bos van beuken en Amerikaanse eiken

49 Maximaal 120 appartementen, nog te bouwen.



+10 Bestaand wiel is gebaggerd.
+11 Historisch bos met monumentale zomereiken.

+12 Napoleonvijver of Waterloo; soldaten zijn schoongemaakt. Begroeiing
in vijver wordt in fases gemaaid.

+13 Herdenkingsbomen uit de tijd van Ooit, blijven behouden.

+14 Woningen vrije kavels;

+14a vrijstaande woningen, maximaal 56.Aantal woningen is in aanbouw;
+14b Wadi’s voor waterberging woningen en wegen. Kruidenrijk
duinlandschap.

+14c Aanplant bomen en struiken om de de groenstrook langs de

Kasteeldreef te versterken.

+15 Grachtensysteem kasteel. Sprake van achterstallig onderhoud.
Grachten worden in winter 2022/2023 gebaggerd.

+16 Het Hof Nieuwkuijk.
+17 Geplande rotonde voor ontsluiting NeuroScience en Diagnostics Park.
418 Aanleg groen/natuur in winter 2022/2023

+19 Aanleg groensingel tussen bouwkavels en watergang in winter
2022/2023.

420 Aan te planten bomenlaan aan noordzijde pad/weg
(Ridderspoor) winter 2022/2023.

+21 De groene pijl die door het gebied slingert geeft een
mogelijke landschapszone aan.
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