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De ondergang van de Kokpanden 

aan de Oudestraat 5-11

Een reconstructie

door André Troost

De oudste bebouwing in Kampen vinden we rond de Bovenkerk. In Dat 
Boeck van Rechte dier stat van Campen staat de oudste vermelding over 
het bouwen van stenen huizen in de Oudestraat namelijk 12 maart 1313.1 

Dit artikel gaat over de panden die hebben gestaan op de plek aan de 
Oudestraat waar nu het pand van kledingzaak C&A staat. In 1916 vestigde 
de uitgever J.H. Kok zich op deze locatie en vanaf die tijd werden ze in de 
volksmond de Kokpanden genoemd.2 
Over sloop en herbouw van deze Kokpanden aan de Oudestraat en Voor-
straat doen vele verhalen de ronde. Maar is dit narratief in overeenstem-
ming met de feiten? Of zoals de anglist James M. Smith zegt ‘there is sto-
ry, but no history’. Geschiedschrijving moet, om bij Engelse wijsheid te 
blijven, plaatsvinden op basis van documenten: from memory to written 
record. Dat betekent maar één ding: de archieven ‘induiken’ om door mid-
del van close reading de feiten in deze zaak te achterhalen. Dichterbij de 
werkelijkheid kun je niet komen. Daardoor is de geloofwaardigheid c.q. 
betrouwbaarheid van dit artikel dan ook geborgd. Deze reconstructie 
gaat over de ondergang van de Kokpanden en de herrijzenis in de vorm 
van een C&A-complex. Om dit onderwerp goed te kunnen duiden citeer ik 
veelvuldig uit de dossiers. Alle actoren die bij dit proces betrokken waren 
komen aan het woord. 
Bij dit archiefonderzoek heb ik als uitgangspunt gekozen voor het Secreta-
rie Archief Kampen 1934-2000. Het ‘hoofdpijndossier’ project Kokpanden 
bestaat uit vijftien mappen met een omvang van een 0.5 meter.3 Dit artikel 
is in navolging van de mappen onderverdeeld in dezelfde rubrieken. Alle 
feiten die bijvoorbeeld te maken hebben met het archeologisch- en bouw-
historisch onderzoek staan vermeld in deze rubriek. De lezer dient daar-
bij wel in gedachten te houden dat er soms feiten worden gepresenteerd 
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die verderop in het betoog worden verduidelijkt. Bijkomende factor is dat 
de chronologie per rubriek verschillend is.
Het is geen onderzoek naar panden en haar bewoners. Ook niet naar ar-
cheologische vondsten. Daarvoor verwijs ik naar de literatuur.4 Bouwpe-
rikelen als het heien voor de fundering, parkeerproblematiek, afsluiten 
van wegen voor de aan- en afvoer van materialen, plaatsen van bouwketen 
in de Voorstraat ter hoogte van de stadsmuur en de nutsvoorzieningen 
blijven ook buiten beschouwing.
Zonder de Archiefwet 1995 was dit onderzoek niet mogelijk geweest. Deze 
wet regelt namelijk de openbaarheid van archiefstukken die door de over-
heid zijn ontvangen, opgemaakt of verzonden binnen een termijn van maxi-
maal dertig jaar.5 Iedereen heeft dan het recht om deze overheidsdocumen-
ten in te zien voor onderzoek of puur uit interesse. Die openbaarheid is 
mede geregeld zodat iedere burger het overheidshandelen kan controleren.6

Vooraf
Het Kokcomplex bestond uit het gebied Oudestraat 5-11, Meerminnensteeg, 
Voorstraat 10-16 en Vergietensteeg. Eind 1916 kocht J.H. Kok het pand Ou-
destraat 5 en in de volgende decennia bouwde deze christelijke uitgever zijn 
imperium langzaam uit. In de jaren zeventig waren er geen verdere uitbrei-
dingsmogelijkheden en daarom verplaatste uitgeverij Kok haar activiteiten 
naar de Gildestraat. De drukkerij verhuisde in december 1977. Oudestraat 5 
bleef tot in 1979 in gebruik als kantoor. Vanaf het moment dat het Kokcom-
plex kwam leeg te staan, was het voor het gemeentebestuur duidelijk dat 
er een grootwinkelbedrijf met woningen moest komen op het Kokterrein. 
Na de inwerkingtreding van de Monumentenwet 1961 stonden de panden 
Oudestraat 5-11 op de ontwerp monumentenlijst 1969. Uitgeverij Kok maak-
te hiertegen bezwaar: ‘In de eerste plaats gaat het hier om panden, waarin 
een bedrijf wordt uitgeoefend. Dit betekent met name bij een groeiende on-
derneming als de onze, dat vaak direct opkomende behoeften om een direc-
te oplossing vragen, zodat binnen zeer afzienbare tijd aanpassingsvoorzie-
ningen in de panden moeten kunnen worden getroffen.’7 Na toezeggingen 
door het Ministerie van CRM ging directeur W.E. Steunenberg van uitgeverij 
Kok toch akkoord met de plaatsing van Oudestraat 5 op de in 1971 vastge-
stelde lijst. De omschrijving van de panden Oudestraat in het Monumenten-
register was trouwens erg summier. Verder dan een paar korte zinnen gaat 
het niet. Zo staat er bij Oudestraat 5: ‘Fors pand met 19e eeuwse gepleisterde 
lijstgevel. Oorspronkelijk wellicht het middeleeuws rechthuis.’8 
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Dat kwam omdat in die jaren de monumentenzorg uitwendig en cosme-
tisch was. Later kwam men erachter dat achter deze façades een schat aan 
informatie lag in de vorm van balken, kelders, kapconstructies en zij- en 
achtergevels. In Zwolle leidde dat in 1977 tot herinventarisaties, verricht 
door de Vereniging Vrienden van de Stadskern.9 Zoals we zullen zien kwam 
dat besef voor de Kokpanden te laat.

Vestiging grootwinkelbedrijf door Bemar
Het dossier Kokpanden begint met een brief van burgemeester H.C. Kleemans 
aan Planobouw BV te Rotterdam, waarin hij schrijft: ‘De stuurgroep Binnen-
stad kan in principe akkoord gaan met de uitgangspunten van uw plannen. 
Dit principe standpunt houdt in dat de stuurgroep zich kan verenigen met 
nieuwbouw, met het maken van een parkeeraccommodatie in het gebouw 
zelf. Het overkluizen van de Meerminnensteeg zal bij C.R.M. wel op ernstige 
bezwaren stuiten maar in ieder geval zal de stuurgroep hierin positief met 
u mee willen denken.’10 
Enkele maanden daarna voerde burgemeester Kleemans een oriënterend ge-
sprek met de heer Brands van Makelaardij Zadelhoff te Zwolle. Daarin stelde 
Brands dat de grootste uitdaging waarmee het gemeentebestuur zich zag 
geconfronteerd vragen waren als: ‘Is de locatie geschikt voor het parkeren 
voor de klant en de route voor de vrachtauto’s? Kan er een oplossing worden 
gevonden voor de vrachtauto’s van 18 m. lengte voor de route naar en uit de 
Voorstraat? Is het gemeentebestuur bereid eraan mee te werken, dat er een 
doorbraak wordt gemaakt tussen de IJsselkade en de Voorstraat?’11 

Links de panden Oudestraat 
5, 7, 9 en 11 in volle glorie. 
Datum opname 1915. 
Collectie: SNS Historisch 
Centrum/Frans Walkate 
Archief.
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In opdracht van Albert Heijn (verder AH) onderzocht Bouw- en Exploitatie-
maatschappij Bemar Nederland BV (verder Bemar) mogelijkheden van de 
vestiging van deze grootgrutter uit Zaandam met kantoren, woningen en 
parkeren op basis van volledige nieuwbouw aan de Oudestraat. In het rap-
port staat onder meer: ‘Het gaat hier om vier panden die wellicht van oude 
(gothische?) oorsprong zijn en die in latere tijd verbouwd of vernieuwd zijn 
waarbij niet alleen de gevels maar ook het binnenste en de kappen ‘’onder 
handen” is genomen. Gezien de gevels zou dit laat 19e eeuws kunnen zijn. 
[…]. Wellicht zal hieruit blijken dat een uiterst ingrijpende restauratie van 
het geheel nodig is om de woningen weer in goede staat te brengen.’12 
Aan Bemar werd de volgende opdracht gegeven: ‘Wij hebben besloten in 
principe in te stemmen met volledige nieuwbouw van de door u te ontwik-
kelen plannen aan de Oudestraat/Voorstraat (Kokpanden c.a.).’13 Het leek 
heel serieus dat AH zich ging vestigen aan de Oudestraat. Het college van 
burgemeester en wethouders (verder college) zegde haar volledige medewer-

Pand Oudestraat 5. Datum 
opname 1971. Fotograaf P. 
van Galen. Collectie: Rijks­
dienst voor het Cultureel 
Erfgoed.  
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king toe aan de realisatie van een AH-vestiging en een zo optimaal mogelijke 
routing van de auto’s van de consument en het aan- en afvoerverkeer via 
de Koornmarkt van de bevoorrading van de winkel. Ook werd er een toe-
zegging gedaan om geen planologische medewerking te verlenen aan de 
vestiging van andere grootwinkelbedrijven.14 
Intussen had het college een brandbrief verstuurd naar de Rijksdienst voor 
Monumentenzorg (verder RdMz). ‘Door langdurige leegstand en vandalisme 
hebben de panden aanzienlijk aan kwaliteit ingeboekt en zij verkeren mo-
menteel dan ook in een zeer slechte staat. […]. Hoewel de handhaving van 
de panden aan de Oudestraat als uitgangspunt gold, blijkt het vorenstaan-
de uit financieel oogpunt helaas niet haalbaar. Belangrijkste redenen zijn 
de erg hoge restauratie/rehabilitatiekosten alsmede de moeilijk bereikbare 
bouwplaats. […]. Van de zijde van Bemar b.v. is ons medegedeeld, dat, indien 
uitgegaan kan worden van volledige nieuwbouw, de plannen zoals omschre-
ven, haalbaar zullen zijn. […]. Alvorens deze plannen verder te ontwikkelen 
en de daarvoor geëigende procedures te starten, verzoeken wij u ons uw 
standpunt in deze mede te delen.’15 
De reactie van de RdMz op bovengenoemde plannen was zeer kritisch. De 
plannen zijn te ingrijpend voor ‘het onderhavig gebied dat gelegen is bin-
nen het als beschermd stadsgezicht aangewezen deel van de binnenstad van 
Kampen. […]. Ik meen dat een dergelijke ontwikkeling én strijdig is met het 
door Uw College gevoerde stadsvernieuwingsbeleid én strijdig is met het 
“Meerjarenprogramma Woonhuizen met waarde als monument”, zoals dat 
is goedgekeurd door de daarbij betrokken departementen.’16 
Het Oversticht, de Overijsselse Welstandscommissie, was in haar voorlopig 
advies ook niet bepaald lovend over de pannen van Bemar. ‘In de Oudestraat 
dreigen een aantal panden met een monumentaal karakter verloren te 
gaan, hetgeen de belevingswaarde, zeker in relatie tot de waardevolle en 
gerestaureerde panden in de omgeving, sterk nadelig zal beïnvloeden. De 
voorgestelde bebouwing, doet in maat, verhouding en struktuur afbreuk 
aan de bebouwde omgeving. Ook in de Voorstraat manifesteert de voorge-
stelde parkeergarage zich als een oneigenlijk element in de stedelijke struk-
tuur. Het door een blinde muur afgeschermde parkeren op de begane grond 
veroorzaakt over een grote lengte een weinig fraaie straatwand.’17

In maart 1983 haakte AH af als gegadigde, omdat vestiging aan de Ou-
destraat financieel onhaalbaar bleek. Een nieuwe kandidaat werd gepresen-
teerd door Bemar: de Boni Markten B.V. (Flevozoom winkels). Toen Boni eind 
1983 ook afhaakte, besloot Bemar de stekker uit het hele project te trekken. 
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Vaassteede
In 1984 en 1985 toonden respectievelijk de Aldi en Unigro belangstelling 
voor de Kokpanden, maar ook zij zetten hun plannen niet door. Er vond een 
gesprek plaats tussen de burgemeester, het CDA-raadslid A. Hengeveld en 
aannemer Mateboer. ‘De heer Hengeveld pleitte ten zeerste voor vestiging 
van een foodwinkel/warenhuis in de Kokpanden, omdat de heer Mateboer 
hiervoor een gegadigde zou hebben.’18      
Mede door bemiddeling van Mateboer kwamen de Kokpanden in 1985 in 
handen van Vaassteede b.v. bouw en belegging (verder Vaassteede).19 Zij von-
den in de Edah/Torro B.V., onderdeel van het V&D-concern, een nieuwe kan-
didaat om zich te vestigen aan de Oudestraat. Om de inmiddels ontstane im-
passe in de planontwikkeling te doorbreken verstrekte het college aan DHV 
Raadgevend Ingenieursbureau bv (verder DHV) een opdracht om met een 
advies te komen. Belangrijkste conclusie in haar advies was dat een bestem-
mingsplan ten grondslag moet liggen aan de vestiging van een grootwinkel-
bedrijf in de Kokpanden.20 Dat werd dan ook meegedeeld aan Vaassteede: 
‘Dat een warenhuisformule voor de Kokpanden, met een food afdeling van 
geringe importantie, en onderbouwd met een distributie planologisch on-
derzoek (verder dpo) aanvaardbaar is. Dit in te stellen dpo zal een noodzake-
lijkerwijs op te starten bestemmingsplan moeten onderbouwen.’21 

Bovenaanzicht van de panden Oudestraat 5, 7, 9 en 11. Datum opname 1981. Collectie: Stadsarchief Kampen, Archief Rob Busser. 
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In de tussentijd had de gemeente ook contact gezocht met Het Centraal 
Instituut Midden- en Kleinbedrijf (verder CIMK). Zij kreeg de opdracht van 
het gemeentebestuur om te onderzoeken hoe en waar het winkelapparaat 
versterkt moest worden.22 Deze rapportage leidde ertoe dat de raad koos 
voor een vestiging van een kernwinkelapparaat aan het Meeuwenplein. De 
Ondernemersvereniging Kampen (verder OVK) was hierop tegen en vroeg 
het CIMK om de voorkeur locatie Meeuwenplein te vergelijken met de lo-
catie van de Kokpanden. Er verschenen nieuwe rapporten van het CIMK en 
daardoor leken de kansen voor de OVK te keren.23 De uitkomsten van het 
rapport van juni 1985 werden ook ondersteund door het Nederlands Chris-
telijk Ondernemersverbond (verder NCOV): ‘De locatie van een grootschalig 
winkelbedrijf hoort zo dicht mogelijk bij het bestaande winkelapparaat te 
liggen.’ Maar na lang soebatten kreeg de OVK toch niet haar zin. Daarom 
richtte zij haar pijlen door middel van een open brief aan toute Kampen. Met 
deze noodkreet probeerden ze de publieke opinie te beïnvloeden. ‘Het V&D 
concern is de gegadigde met Vaassteede BV als projectontwikkelaar. Zowel 
bouwkundig als financieel is het plan aanvaardbaar.’ In koeienletters staat 
er verder nog: ‘Waarom, Kamper stadsbestuurders, geeft u nu geen groen 
licht door middel van ondubbelzinnige medewerking??’24

Opmerkelijk is dat pas begin 1986 de afdeling Monumentenzorg van de 
dienst Gemeentewerken (verder Mz) werd betrokken bij de plannen omtrent 
de Kokpanden. Zij verrichtte samen met andere partijen een schouw door de 
Kokpanden.25 In het verslag van deze inspectie staat: ‘Ondanks de jarenlange 
leegstand zijn de casco’s uit bouwtechnisch oogpunt redelijk te handhaven 
en te restaureren.’26 Dat was voor het college een reden om haar standpunt 
te wijzigen. ‘Naar aanleiding van deze inventarisatie zijn wij voorshands 
van mening dat bij de verdere planontwikkeling uitgegaan dient te wor-
den van handhaving van de als monument geregistreerde panden aan de 
Oudestraat.’27 De reactie van de projectontwikkelaar was precies tegenover-
gesteld: ‘De reeds overhandigde meerkostenberekening voor renovatie geeft 
aan dat de stichtingskosten met f 410.140.= inclusief B.T.W. (beoordelings-
rapport Excessieve bouwkosten van Beyer Bouw Consulting BV) zullen stijgen 
en de rendabiliteit verslechterd. Bij de geplande renovatie gaan wij allen uit 
van behoud van de gevelwand aan de Oudestraat gezien de bouwtechnische 
opbouw van het plan. Het behoud van de gevels en de woning scheidende 
wanden, zo blijkt uit het overleg met de toekomstige huurder, staat een 
optimale planvorming in de weg. Tot slot kan men zich afvragen of met het 
behoud van alleen de gevels toch al niet sprake is van een in zeer beperkte 
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mate van instandhouden van monumenten. Bovengenoemde argumenten 
zouden ons inziens een herziening van eerdere standpunten van uw college 
rechtvaardigen in die zin dat met ingepaste nieuwbouw als uitgangspunt 
een plan gemaakt kan worden dat voldoet aan de wensen van de huurders 
en geen blokkades opwerpt t.o.v. de financiële haalbaarheid van het plan en 
het toekomstige gebruik.’28 Om haar argumenten kracht bij te zetten pre-
senteerde zij een plan met maquette.29 Alvorens hierover een besluit te ne-
men verzocht de raadscommissie Ruimtelijke Ordening en Verkeer (verder 
cie ROV) om een ambtelijke Knelpuntennota op te stellen. 
Op eigen initiatief stelde de werkgroep bestemmingsplannen Binnenstad 
ook een knelpuntennota op. Het plan werd daarin afgeschoten, vooral om-
dat het moeilijk inpasbaar zou zijn in de binnenstad van Kampen. Het ad-
vies luidde: ‘We zullen terug naar “af” moeten. Dat vereist enige - politieke 
- moed. Stedebouw-Architectuur-Monumentenzorg-Verkeer-Economie-Bewo-
ners belangen zingen tot nu toe hun eigen lied. Zaak is deze stemmen tot 
één koor te verenigen.’30 De afdeling Stadsontwikkeling (verder SO) stelde de 
Knelpuntennota op in samenwerking met de politie en de dienst gemeente-
werken, zoals gevraagd door de cie ROV en gebruikte daarvoor de nota van 
de werkgroep bestemmingsplannen Binnenstad. 
‘De PvdA fractie erkent de gesignaleerde knelpunten, maar is van mening 
dat in overleg met Vaassteede getracht dient te worden terzake met oplos-
singen te komen. De CDA fractie ziet de plannen zo snel mogelijk gereali-
seerd. De overige fracties onderschrijven de knelpunten van de nota.’31 De 
projectontwikkelaar werd gevraagd in hoeverre zij in staat en bereid was 
aan de knelpunten tegemoet te komen. Zij zag echter geen mogelijkheden 
om haar plannen aan te passen. Er volgde ook nog een gesprek. In een no-
titie van de afdeling SO staat: ‘De schriftelijke reactie van Vaassteede en de 
teneur van het gesprek waarbij alleen dhr. Kousemaeker Vaassteede verte-
genwoordigde zouden als illustratief bestempeld kunnen worden voor het 
elan waarmee Vaassteede werkt aan een voor Kamper begrippen rigoureus 
winkelplan op de gevoeligste lokatie in de binnenstad.’32 De arrogantie was 
nog niet voorbij. Zij stuurde namelijk een bezwaarschrift aan het college 
tegen het besluit om medewerking te verlenen aan de bouw van een super-
markt aan het Meeuwenplein door Geehorn BV te Zaandam.33 Het college 
uitte haar verontwaardiging over deze actie: ‘[…] hebben wij ons geërgerd. 
Wij vinden het beneden alle peil, dat u bezwaar maakt, terwijl u van meet 
af aan op de hoogte was van de ontwikkeling op het Meeuwenplein. U hebt 
zelf gezegd, maar ja wat zijn woorden, dat een eventuele ontwikkeling in 
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de Kokpanden, onafhankelijk van welke ontwikkeling dan ook op het Meeu-
wenplein zou kunnen plaatsvinden.’34 
De ‘storm’ van Vaassteede was nog steeds niet uitgeraasd. Het Makelaarskan-
toor Slurink Stoffer te Zwolle deelde het college mee dat het Eerste Kamerlid 
voor het CDA, J. Kiers, als grootaandeelhouder en adviseur van Vaassteede, 
de Kokpanden te koop aanbood. ‘De Heer Kiers biedt de panden te koop aan 
inclusief een enorm bedrag aan plankosten, waaraan wij niets hebben.’35 
Ondertussen had de cie ROV ook haar standpunt geformuleerd: ‘Mevr. Jens, 
de heren van Gelder, Swillens en Piederiet achten het gewenst deze zaak 
een maand uit te stellen voor nader beraad in de fractie. Mevr. Lunenberg, 
de heren Bomhof, de Boer, Kattenberg en Veltman delen de conclusie van b. 
en w. dat Vaassteede B.V. niet tegemoet is gekomen aan de knelpuntennota. 
Op grond daarvan zien deze leden dan ook geen aanleiding deze zaak ver-
der uit te stellen.’36 Een maand later schreef zij: ‘De commissie wacht een 
nadere beoordeling van het aangepaste plan af. Uitgangspunt bij de beoor-
deling van dit plan zal zijn: bestemmingsplan, dpo en knelpuntennota. Op 
basis van de thans beschikbare gegevens blijven mevr. Lunenberg, de heren 
Bomhof, de Boer, Kattenberg en Veltman sceptisch staan ten opzichte van de 
planontwikkeling door Vaassteede B.V.’ 
Naar aanleiding van deze laatste cie ROV vergadering verwoordde de OVK 
haar standpunt in een brief aan alle raads- en collegeleden: ‘De OVK is en 
blijft van mening dat een grootschalige invulling voor de Kok-panden de eni-
ge juiste is. De invulling zal een “trekker” moeten zijn gezien de ligging aan 
de Oudestraat. Kleine winkeltjes zullen moeite met bestaansrecht hebben.’37 
Uiteindelijk werd in de cie ROV besloten geen verdere medewerking te verle-
nen aan het door Vaassteede ontwikkelde plan; die voorzag in de vestiging 
van een Edah winkel. Uit de onderzoeken was een te grootschalige planop-
zet gebleken en onvoldoende ruimte voor de vestiging van een food-zaak.38

De gemeente trok de regie weer naar zich toe, want de afdeling SO stelde de 
nota Randvoorwaarden Gebied Kop Oudestraat op. Zowel het college als de cie 
ROV stemden met deze nota in. Hieronder een opsomming van de uitgangs-
punten van deze nota:
•	‘De monumenten aan de Oudestraat dienen voor wat betreft de voorgevels 

en de kapvormen overeenkomstig de gangbare normen te worden geres-
taureerd, waarbij de karakteristieke eigenschappen in takt blijven.

• De stegen dienen in de huidige vorm in takt te blijven.
• Het door de bebouwing omsloten binnenterrein dient een open karakter 

te krijgen.
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•	De panden aan de Voorstraat dienen overeenkomstig de gangbare normen 
die gelden voor beeldbepalende panden te worden gerenoveerd, dan wel 
opnieuw te worden gebouwd, waarbij qua parcelering, goothoogten en 
aanzien aansluiting moet worden gezocht bij de aangrenzende panden.’39 

Archeologisch - en bouwhistorisch onderzoek. Eerste verkenning
Het belang van archeologisch onderzoek werd per brief door de afdeling IJs-
seldelta-Vechtstreek van de Archeologische Werkgemeenschap voor Neder-
land (verder AWN) onder de aandacht van de gemeenteraad gebracht. Deze 
brief begint met een felicitatie, omdat de gemeente inmiddels eigenaar was 
geworden van het Kok-complex.40 ‘De Kokpanden staan immers op een plek 
aan de Oude IJsseloever, dichtbij de Bovenkerk, waar ooit, ergens in de 12de 
eeuw, de grondslagen zijn gelegd voor de roem van Kampen als handelsme-
tropool. Zoals bekend is bij een onderzoek op beperkte schaal, vorig jaar 
zomer, reeds een schat aan materiaal naar boven gekomen.41 Wij vragen u, 
de mogelijkheid tot een uitgebreider onderzoek te scheppen.’ 
In de eerste maanden van 1990 werd er door de afdeling Monumentenzorg 
van de gemeente Utrecht, bij wijze van vriendendienst, onder leiding van 
de bouwhistoricus de heer B. Klück een gedegen42 onderzoek ingesteld naar 
de ouderdom en vroegere opzet van de Kok panden.43 ‘Vrije toetreding van 
regenwater in de laatste jaren heeft ervoor gezorgd dat het houtwerk in de 
panden rijkelijk begroeid is met diverse soorten zwammen, variërend van 
huiszwam tot bruine ridderzwam en inktzwam. Dit betekent nog niet dat 
alles waardeloos is: met name de bovenste balklaag van nr. 5 en de spanten 

De panden Oudestraat 5 
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van dit pand bevatten imposante lengtes goed eikehout. Het metselwerk van 
met name alle zijmuren is in goede staat. Stedebouwkundig gezien zijn de 
zijgevels van nr. 5 en van nr. 11 van groot belang: zij zijn bepalend voor het 
middeleeuwse karakter van de Vergietensteeg en Meerminnensteeg. Ook de 
karakteristieke achtergevel van nr. 11 is beeldbepalend voor de steeg.’ 
De kosten voor dit onderzoek bezorgde het college hoofdbrekens. Het colle-
ge besloot onder het mom van ‘kan nog wel uit’ de kosten voor de archeolo-
gische werkzaamheden onder te brengen bij de post reserve saneringskos-
ten.44 Hierover staat in een notitie van de afdeling Financiën: ‘Deze vorm 
van “creatief denken” had onze instemming. Deze werkzaamheden hebben 
namelijk “nuchter” beschouwd niets met het project te maken.’ Twee weken 
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later kwam de afdeling Financiën met nieuwe berekeningen en adviseerde 
het college om daar toch maar van af te zien, omdat ‘het aanwenden van de 
reserve Grondbedrijf volstrekt oneigenlijk is’. 
De resultaten van het onderzoek door het Utrechts team verschenen in een 
Voorlopig Bouwhistorisch Verslag. 

Bureaucratie
Dat verslag was mede de aanleiding om de sinds 1986 voor acht uur per week 
aangestelde gemeentearcheoloog Hemmy Clevis urenuitbreiding te geven. 
Het was voor Rob Busser een motivatie om de afdeling SO en het college te 
‘bestoken’ met memo’s om vervolgonderzoek te verrichten. In zijn memo’s, 
geschreven tussen mei en september 1990, staat vaak letterlijk hetzelfde. 
Hierin vertelt Busser dat er in de zomer van 1990 met behulp van vrijwil-
ligers van de werkgroep archeologie van de vereniging Vrienden van het 
Kamper Museum en enige ingehuurde krachten het bouwhistorisch onder-
zoek werd voortgezet: ‘Voornamelijk in de panden Oudestraat 5 en 7, die het 
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makkelijkst “begaanbaar” zijn.’ Echter, professionele hulp was een vereiste, 
gezien de omvang en het gevaar op persoonlijk letsel bij het doorzoeken van 
de panden. ‘Er is hier sprake van vermoedelijk een van de oudste delen van 
de stad. Hier doet zich de unieke kans voor, dat er archeologisch bodemon-
derzoek in samenhang met onderzoek in de nog aanwezige resten van de 
bovenbouw verricht kan worden. Het is net alsof we begonnen zijn met het 
lezen van een spannend boek dat we even hebben moeten wegleggen. Maar 
we blijven intussen razend nieuwsgierig naar de afloop van het verhaal. Het 
boek wordt [door aanvullend onderzoek] zo dus een stuk leesbaarder.’ 
De beschikbare budgetten waren krap en het was niet eenvoudig voor Bus-
ser om de gebruikte terminologie tussen de oren van collega ambtenaren 
en de bestuurders te krijgen: ‘Opmerking: Bouwhistorisch onderzoek “bo-
vengronds” is niet hetzelfde als archeologisch onderzoek “ondergronds”.’  
Clevis was stadsarcheoloog van Zwolle en Kampen. De Kamper jaren waren 
voor Clevis zwaar. Het waren ‘gevechten’ met de organisatie, waarin hij 
steeds tegen een muur van onbegrip moest opboksen om archeologie op de 
kaart te zetten. Het vakwerk moest hij zo een beetje ertussendoor doen. Na 
vier jaar was hij ‘opgebrand’ en vroeg om ontheffing uit zijn Kamper functie. 
De Kamper bureaucratie was de nekslag voor Clevis. In zijn afscheidsbrief 
staat: ‘In het verleden hebben te veel verschillende diensten zich bemoeid 
met archeologie. Het gevolg was vaak dat niemand verantwoordelijkheid 
nam. Communicatieproblemen en een absurde nota-cultuur legden een on-
evenredig hoog beslag op het normale takenpakket van de archeoloog. Dat 
is niet nodig. Notities op archeologisch gebied moeten dan ook binnen Ge-
meentewerken voorbereid worden en niet door andere diensten.’45 In deze 
brief krijgt Rob Busser nog een compliment: ‘Met Busser heb ik vier jaar 
lang uiterst plezierig en nauw samen gewerkt. In feite was hij een van de 
weinige mensen binnen het ambtelijk apparaat die hart voor de zaak had.’46 
De opvolger van Hemmy Clevis, Mieke Smit, deed in een intern memo, ge-
richt aan de afdeling SO, ook een oproep tot aanvullend archeologisch on-
derzoek van de Kokpanden.47 

Tijdsdruk
Zoals hierboven vermeld vond het eerste onderzoek plaats in 1987. Aange-
zien het college inmiddels tot sloop van de panden had besloten, bood dit 
een uitgelezen kans het terrein verder te doorzoeken. ‘Inmiddels is duide-
lijk geworden dat de gehele planning stevig onder druk is komen te staan 
van de noodzaak de contingenten te “halen”. Dat de termijn voor archeolo-
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gisch onderzoek hierbij dreigt te worden ingekrompen tot één maand is een 
slechte zaak. Om de nodige gegevens boven water te krijgen heb ik [Mieke 
Smit] naar verwachting de volle termijn van 3 maanden, waar steeds om is 
gevraagd, nodig. Daarbij zal ik mij zeer zeker inspannen om de klus in een 
iets kortere periode te klaren.’ De Rijksdienst voor het Oudheidkundig Bode-
monderzoek (verder ROB) stuurde een brandbrief aan de gemeenteraad. De 
eerste fase van het onderzoek had inmiddels plaats gevonden in het gebied 
Voorstraat-Vergietensteeg. Er was het ROB ten gehore gekomen dat door ver-
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traging in de sloopwerkzaamheden het onderzoek aan de Oudestraat in het 
gedrang zou komen en mogelijk niet kon worden uitgevoerd. Deze tweede 
onderzoeksfase moest doorgang vinden. ‘Zoals u weet, heeft de minister, 
mede op basis van de wetenschap dat de gemeente Kampen haar best zou 
doen de cultuur-historische waarden van de panden Oudestraat 5 t/m 11 
voor het nageslacht te bewaren door een goede documentatie van de thans 
nog aanwezige bouwonderdelen en de uitvoering van een archeologisch on-
derzoek, node vergunning verleend tot het slopen van genoemde panden. 
Voor een goede bouwhistorische documentatie heeft Uw gemeente reeds 
zorg gedragen. Echter, ook de bijdrage die de archeologie kan leveren aan 
de historie van Kampen, verdient het door U serieus te worden opgevat.’48 

Conflicterende belangen
Het AWN stuurde ook een brief aan de gemeenteraad. Men neemt het hier-
in op voor de Nederlandse Jeugdbond ter Bestudering van de Geschiedenis 
(verder NJBG). Wethouder en locoburgemeester A. Hengeveld zou in het 
openbaar beschuldigingen hebben geuit aan het adres van de NJBG. In deze 
brief wordt het duidelijk waar het om draaide. ‘Het komt ons onbegrijpelijk 
voor, dat de RdMz zo lichtvaardig heeft ingestemd met de sloop ervan, c.q. 
het afvoeren van de monumentenlijst. De daarvoor aangevoerde argumen-
ten, zoals verzakking van muren en funderingen, verrotting van dragende 
houtconstructies en geringe bouwhistorische waarde zijn door het nadere 
bouwhistorisch onderzoek volkomen gelogenstraft. Dit onderzoek heeft he-

Archeologische onderzoek 
binnenterrein Kokpanden. 
Datum opname 1991. 
Collectie SNS Historisch 
Centrum/Frans Walkate 
Archief. Archief De Stentor.

42FV23_F60_deel02_KA2019.indd   335 27-06-19   15:21



336

laas pas grotendeels plaatsgevonden nadat de vergunning door Monumen-
tenzorg was afgegeven. Thans staat onder meer vast, dat met het dubbele 
huis Oudestraat 5 een voor Nederland tot dusverre onbekend middeleeuws 
woonhuistype verloren gaat. Het is het falen van de Rijksdienst, zowel in-
houdelijk als procedureel, dat door de NJBG aan de kaak is gesteld. Dat er bij 
stadsontwikkeling andere belangen in het geding kunnen zijn dan monu-
mentenbehoud, kan alleszins worden gebillijkt; onzes inziens dient echter 
de verantwoordelijke overheid - en dat bent u als raad - een afweging te 
maken op basis van juiste en volledige gegevens. Wij achten het dan ook 
onbetamelijk en uit democratisch oogpunt niet aanvaardbaar, dat uw ver-
tegenwoordiger, wethouder A. Hengeveld, in het openbaar beschuldigingen 
uit aan het adres van een groep burgers, die niets anders doet dan zijn bur-
gerplicht. Wij willen u derhalve dringend verzoeken de heer Hengeveld te 
bewegen zijn woorden in te trekken.’ 
De gemeente krijgt in die brief nog een veeg uit de pan. ‘Bouwhistorisch onder-
zoek van te slopen bebouwing en oudheidkundig bodemonderzoek van te ont-
graven terreinen vallen beide in de categorie “redden wat er te redden valt”. Het 
is dus onjuist een en ander als “cultuurbehoud” te beschouwen. Een verdwenen 
reeks middeleeuwse huizen en een vernietigd bodemarchief kunnen nimmer 
worden teruggegeven. […] Wij hopen en verwachten dat u de stadsarcheologe 
de ruimte gunt en dat er te dien aanzien geen verwijten meer worden gemaakt 
aan hen, die in deze kwestie wel de minste blaam van allen treft.’49 
In de raadsnotulen staat over deze kwestie: ‘De heer J. Elhorst zou gaarne ver-
nemen, waarom het college voorstelt de onder nr. 4 vermelde brieven voor 
kennisgeving aan te nemen. In de brief van de Archeologische Werkgemeen-
schap wordt het college nl. onbetamelijk en ondemocratisch gedrag verweten. 
Spr. is het met de zienswijze van die werkgemeenschap niet eens. Spr. hoopt 
dan ook, dat het college op die brief zal reageren. De voorzitter [burgemeester 
H.C. Kleemans] antwoordt, dat het college op passende wijze op die brief zal 
reageren. Het gaat hier echter om de zaak zelf. Er wordt reeds gebouwd.’50 
Het college stuurde een brief aan het ROB met haar reactie. De gemeente 
was gebonden aan tijdslimieten. Vooral het krijgen van een subsidiebeschik-
king van de staatssecretaris van VROM en de opening van C&A waren aan 
strikte tijdsbepalingen onderworpen. Ook waren de risico’s voor prijsstijgin-
gen afgekocht tot september 1992. ‘Een langere termijn was niet mogelijk 
omdat reeds, op basis van eerdere afspraken, opdrachten waren verstrekt. 
Door de verlenging van de termijn is het mogelijk geworden dat er alsnog 
een archeologisch onderzoek, hoewel niet in de meest optimale zin, heeft 
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kunnen plaatsvinden. Dit onderzoek was, gezien de andere belangen die er 
speelden, wel het meest haalbare. Uit het vorenstaande moge blijken dat 
ook de problematiek rond de archeologische werkzaamheden serieus door 
ons college is opgevat. Uw brief is in de raadsvergadering van 26 september 
1991 ter sprake gebracht. Tijdens deze vergadering heeft de raad het stand-
punt, dat de zaak serieus is opgevat, ondersteund. Wij hopen dat wij u met 
het vorenstaande voldoende hebben ingelicht en dat u begrip zult hebben 
voor de situatie waarin wij verkeerden.’51 
De AWN kreeg ook een brief van het college met dezelfde strekking, ech-
ter zeer summier. Er staat onder meer: ‘Tijdens de raadsvergadering van 26 
september 1991 is niet gesproken over de (vermeende) uitspraken van ons 
collegelid de heer Hengeveld.’52

Zoals verderop in het artikel onder het kopje beroepschrift vermeld, diende 
de NJBG een beroepschrift in bij de Raad van State (verder RvS) tegen de 
sloop van de Kokpanden. Op 9 juli 1991, een paar dagen voor de bouwvakan-
tie, werd de bouwstop opgeheven. De Kokpanden konden dus niet voor de 
bouwvak worden gesloopt. De sloop vond uiteindelijk plaats half augustus 
1991 en de start van de bouw zou worden uitgesteld tot 1 september. Uitein-
delijk was de aannemer bereid de termijn van archeologisch onderzoek op 
de plaats van de Kokpanden te verlengen tot 11 september.

Voorbereiding sloop
Vaassteede zond een telex aan het college ‘verzoeken wij u beleefd ons toe-
stemming te verlenen om voor 1 oktober 1986 tot gedeeltelijke sloop van de 
zogenoemde kok’s-panden te kampen’.53 Dat verzoek vond plaats om fiscale 
redenen in casu terugvordering van de BTW. In het dossier staat niet om 
welke bedragen het ging. De datum van 1 oktober werd genoemd vanwege 
contractuele verplichtingen. In overleg met de afdeling Mz werden er nade-
re bepalingen opgesteld voor de sloop. De RdMz had geen bezwaar tegen de 
sloop ‘aangezien het niet monumentale onderdelen betreft. De onder sub 1 
genoemde voorwaarden a t/m e vormt naar mijn mening vooralsnog een vol-
doende garantie voor de stedebouwkundige structuur van het beschermde 
stadsgezicht54 en de historische waarde van de beschermde monumenten. 
Ik neem hiervan dan ook goede nota’. De eigenaar van de panden aan de Ou-
destraat en Voorstaat, de Commanditaire Vennootschap Borghstede te Rot-
terdam, had ook ‘geen bezwaar tegen partiële sloop van deze opstallen’. Het 
college verleende de sloopvergunning.55 De late reactie van Het Oversticht 
was verrassend genoeg mild voor het college.56 Men had ‘geen overwegende 
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bezwaren tegen het opschonen van het op de plankaart aangegeven gedeel-
te van het binnenterrein en de sloop van het pand, gelegen op de hoek van 
de Voorstraat en de Meerminnensteeg. […] dat het voor het stadsbeeld van 
Kampen van groot belang is dat in de periode tussen sloop en herbouw, 
stegen en steegwanden in tact blijven. Geadviseerd wordt hieraan de grootst 
mogelijke zorg te besteden’. 
De geplande sloop vormde de aanleiding om in 1987 de eerste archeoloog in 
Kampen te benoemen: de heer Hemmy Clevis. Uit een nota geschreven door 
de afdeling Algemene Zaken blijkt dat er overwogen is om de Kokpanden te 
onteigenen.57 Op bladzijde drie van deze nota staat: ‘Het spoedig realiseren 
van een winkelbestemming in de “Kokpanden” is met behulp van de be-
schreven onteigeningsprocedure waarschijnlijk niet haalbaar.’58

Het is daarna ruim twee jaar stil en in augustus 1990 bereikten het college 
geruchten dat de panden dreigden in te storten. In het advies van de afde-
ling SO aan het college staat: ‘De panden in een dermate slechte toestand 
verkeren dat er instortingsgevaar dreigt, indien nog meer “hobbyisten” 
“souvenirs” uit de panden halen. […]. De directeur gemeentewerken heeft 
inmiddels [nu pas] opdracht gegeven het pand hermetisch af te sluiten en 
borden aan te brengen met “verboden toegang voor onbevoegden”. Om de 
veiligheid volledig te kunnen waarborgen is het eigenlijk noodzakelijk dat 
op korte termijn tot sloop van de panden wordt overgegaan.’ Het college 
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stuurde een brief naar Brink Onderhoudsplanning BV te Zwolle voor het 
opstellen van een bouwkundig inspectierapport voor de panden Oudestraat 
5 t/m 11.59 Daaruit bleek dat alleen [!] gevaar zou dreigen, indien nog meer 
dragende en steunende constructies zouden komen te vervallen. 

Collegebesluit sloop monument
Het bovenstaande leidde tot het collegebesluit om de panden in zijn geheel 
te slopen. Het college vroeg de sloopvergunning aan bij de RdMz.60 Want 
voor de sloop van rijksmonumenten is een vergunning nodig van de Minis-
ter van WVC. In de tervisielegging van deze aanvraag tot sloop staat dui-
delijk en onomwonden: ‘De verlening van de betreffende vergunningen is 
noodzakelijk om de bouw van een C. en A. winkel met daarboven en aan de 
Voorstraatzijde van het terrein 29 woningen, mogelijk te maken.’ 
Tegen deze voorgenomen sloop werden drie bezwaarschriften ingediend. 
Een uitgebreid bezwaarschrift kwam van de NJBG, afdeling West-Overijssel. 
Aan de hand van vijf argumenten probeerden ze het college op andere ge-
dachten te brengen: Kamper monumentenbeleid, politieke besluitvorming, 
bouwhistorische waarde, geen noodzaak tot volledige sloop en aanvulling 
op de vergunningvoorschriften. 
Stichting Stadherstel Kampen (verder SSK) diende ook een bezwaarschrift 
in. ‘Alhoewel wij beseffen dat, door besluitvorming in de afgelopen jaren, 
de planvorming niet meer teruggedraaid kan worden waardoor het behoud 
van de vier monumenten gewaarborgd blijft, menen wij toch een bezwaar-
schrift in te moeten dienen tegen één onderdeel van de sloop. Het gaat daar-
bij om de steunbogen in de Meerminnensteeg.’ 
Het derde bezwaarschrift werd ingediend door de Provinciale Commissie 
Overijssel van de Bond Heemschut. ‘De Commissie meent dat het daartoe 
noodzakelijk is de gehele middeleeuwse zijgevel van het huis “De Meermin” 
(Oudestraat 11), waarin de luchtsteunbogen rusten, in stand te houden. 
Hierdoor kan worden bereikt dat de zeer karakteristieke Meerminnensteeg 
in z’n geheel bewaard kan blijven, daar immers ook de zg. Smederij aan het 
andere uiteinde van de steeg zal worden instandgehouden.’ 
Deze drie bezwaarschriften werden doorgestuurd naar de RdMz. Er werd 
wel alvast vergunning verleend om de niet-monumentale delen te slopen. 
In deze vergunning staat dat men hoopvol was dat de RdMz toestemming 
zou geven voor de afbraak van de rijksmonumenten: ‘[…] dat tengevolge van 
weersinvloeden en andere invloeden van buitenaf de panden in een derma-
te slechte staat van onderhoud zijn komen te verkeren dat handhaving van 
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de panden niet meer mogelijk is.’61 Door de overeenkomst met de Beurspas-
sage om op het Kok-terrein een C&A te bouwen stond de gemeente onder 
grote druk om haast te maken met de sloop; zoals hieronder blijkt onder het 
kopje ‘vestiging C&A complex’. 
Op 12 april 1991 ging de vlag uit op het stadhuis: de brief met toestemming en 
toelichting van de RdMz om de rijksmonumenten te slopen was binnen. De toe-
lichting bestaat uit elf bladzijden. De hierboven besproken drie bezwaarschrif-
ten worden daarin ook onder de loep genomen. Het slotcommentaar luidt: 
‘Uit bovenstaande kan geconcludeerd worden dat behoud niet mogelijk is 
gezien:
1.	 de niet meer verantwoorde restauratiewijze, het hoge percentage ver-

nieuwing van de materialen en konstructie;
2.	 de zeer hoge financiële kosten;
3.	 het ontbreken van onvoldoende garantie voor toekomstige functie.
Door de zorgvuldige inventarisatie van de historische waarden blijft de 
kennis omtrent de ontwikkeling van de ‘Kokpanden’ in voldoende mate als 
document voor het nageslacht voortleven. De gronden van de in de bezwaar-
schriften naar voren gekomen aspecten zijn hierdoor naar mijn oordeel ko-
men te vervallen.’
Een ander belangrijk aspect om toch akkoord te gaan met de sloop wordt 
op de laatste bladzijde van de toelichting genoemd: ‘De gemeente Kampen 
wil onder politieke en economische druk op de plaats van de ‘Kokpanden’ 
een nieuwbouw realiseren met winkel en woonfuncties die het einde van de 
Oudestraat met haar specifieke winkelfunctie nieuwe impulsen zal kunnen 
geven.’ De toelichting eindigt met de volgende zin: ‘Derhalve kan de vergun-
ning voor het slopen van de ‘Kokpanden’ node62 worden verleend onder de 
bepaling krachtens artikel 19 van de Monumentenwet 1988.’63

Aan Mateboer BV werd opdracht gegeven om de panden Oudestraat 5-11 en 
Voorstraat 10-14 te slopen conform de eisen in het bestek voor zegge de som-
ma 326.500 gulden, inclusief 40.000 gulden voor de instandhouding van 
Oudestraat 13.64 Het bestek van de sloop is een standaardbestek en vermeld 
niets over de uniciteit van de materialen. Naar een herbestemming van bij-
voorbeeld de stenen en balken zal men tevergeefs zoeken. 

Beroepschrift
Tegen de verleende sloopvergunning door de RdMz diende de afdeling 
West-Overijssel van de NJBG een beroepschrift in bij de RvS. In dat beroep-
schrift staat onder andere: ‘De opmerking van de Rijksdienst dat het bij 
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restauratie nodig is de panden geheel nieuw te funderen is discutabel. […]. 
Ruim 500 jaar later spreekt men van “ernstige verzakkingen”. Wij merken 
op dat deze voornamelijk reeds 500 jaar geleden hebben plaatsgevonden, en 
nu niet ter zake doen. Met name de steegwand in de Vergietensteeg heeft 
weinig last van verzakkingen gehad, wat mede oorzaak is van het ontbre-
ken in deze steeg van steunbogen. Wij hebben sterk de indruk dat de Rijks-
dienst voorbarig bespreekbaarheid van eventuele sloop met de gemeente 
heeft afgesproken. Op dat moment (enige jaren geleden) was door zowel 
de gemeente als door de Rijksdienst nog geen bouwhistorisch onderzoek 
verricht. Sterker nog, nadien heeft een door dhr. B. Klück in het voorjaar 
van 1990 op vrijwillige basis uitgevoerd, uiterst voorlopig bouwhistorisch 
onderzoek de Rijksdienst gewezen op de uitzonderlijke historische en bouw-
historische waarde. Na dit initiatief is pas vlak voor de indiening van de 
aanvraag voor de sloopvergunning een nader bouwhistorisch onderzoek ge-
start, dat op deze datum nog niet volledig is afgerond. Een goede afweging 
van de cultuurhistorische belangen is derhalve op dit moment niet moge-
lijk. […]. Wij wijzen erop dat zowel de voorgaande eigenaren als de gemeente 
Kampen elke suggestie van restauratie van de panden bij voorbaat hebben 
geblokkeerd met het oog op het realiseren van een (C&A) grootwinkelbe-
drijf. Uit het voorliggende plan blijkt geen enkele garantie voor realisering 
van 1 C&A-vestiging over de volle breedte, tussen de beide stegen aan de Ou-
destraat. Ons inziens is die volle breedte ook niet noodzakelijk. Wij pleiten 
er voor dat alsnog alles in het werk wordt gesteld om in het nieuwbouwplan 
restauratie van Oudestraat 5 in te passen. Door de reeds eerder contractueel 
vastgelegde verplichtingen van de gemeente aan C&A en de verleende toe-
zeggingen van de Rijksdienst aan de gemeente, menen zowel de Rijksdienst 
als de gemeente dat zij niet meer op basis van de Bouwhistorische gegevens 
van de eerder genomen standpunten kunnen afwijken. Dit bestrijden wij.’65 

De schorsende werking van het beroepschrift werd door de RvS opgeheven.66 
De afdeling West-Overijssel van de NJBG bezat namelijk geen rechtspersoon-
lijkheid en was ook niet door de NJBG gemachtigd om namens deze bond in 
rechte op te treden. 

Bestemmingsplan
Aan elk bouwproject ligt een bestemmingsplan ten grondslag. Zoals blijkt 
uit het onderstaande verliep dat voor de vestiging van het C&A-complex niet 
geheel zonder slag of stoot. In het vastgestelde ontwerpbestemmingsplan 
Omgeving Oudestraat werd het voormalige Kok-complex bestemd voor win-
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keldoeleinden en ‘de vestiging van een grootwinkelbedrijf zal mogelijk wor-
den gemaakt’.67 Tijdens de inspraakavond68 in de Bick-bar aan de Venestraat 12 
werden daarover door de veertig aanwezige bewoners van de binnenstad geen 
opmerkingen gemaakt.69 
In oktober 1989 bracht het college een herzien ontwerpbestemmingsplan Om-
geving Oudestraat in procedure. In november dat jaar vond er een periodiek 
overleg plaats met vertegenwoordigers van de RdMz. In het herziene verslag 
staat: ‘Mevrouw Wieringa vraagt of het gemeentebestuur zich ervan bewust 
is, dat door het negeren van de door de RdMz gestelde randvoorwaarden, Kam-
pen een gevoelig verlies zal leiden in de vorm van het verdwijnen van cultuur-
historische waarden aan een nieuwbouw die geen recht doet aan de bij de 
aanwijzing als beschermd gezicht gesignaleerde voorwaarden. Mevrouw Wie-
ringa vreest, dat het “korte-termijn-denken” dat B&W thans aan de dag legt, op 
langere termijn betreurt zal worden als velen zullen moeten erkennen, dat de 
beslissing van thans een onomkeerbare is geweest.’70 
Reactie van de RdMz: ‘Illustratief in dit verband zijn de ontwikkelingen rond 
de zgn. Kokpanden. Op de plaats waar zich op dit moment een viertal monu-
mentale panden bevindt (4 rijksmonumenten) is een nieuwe C&A vestiging 
gepland. In de toelichting ontbreekt een beschouwing over de betekenis van 
deze vestiging (zowel in functionele als in ruimtelijke zin) voor het centrumge-
bied alsmede een inzicht (lees: inschatting) van mogelijke consequenties (t.a.v 
bevoorrading, parkeren, stadsbeeld e.d.). Tevens ontbreekt een beschouwing 
die ingaat op de afweging tussen slopen en nieuwbouw.’71 Een opmerkelijk feit 
in dit ontwerp, opgemerkt door SSK: ‘Opvallend is dat de huidige monumen-
tenaanduiding van de KOK-panden is weggelaten.’72 Reactie van de gemeente: 
‘Zoals de toelichting behorende bij het bestemmingsplan reeds vermeld, wordt 
ter plaatse van de voormalige Kok-panden uitgegaan van nieuwbouw.’ Tegen 
het ontwerp werden geen bezwaren ingediend, zodat het bestemmingsplan 
door de raad werd vastgesteld.73 
Er diende zich slechts één hobbeltje aan. Gedeputeerde Staten van Overijssel 
onthield gedeeltelijke goedkeuring aan het plan: ‘Voorts hebben wij geconsta-
teerd dat in het plan aan de zogenaamde Kokpanden, op de plankaart de meest 
oostelijk gelegen winkelbestemming, ten onrechte een winkelbestemming is 
toegekend. Boven de winkel, een C&A vestiging, worden ook nog dertig wo-
ningen gebouwd. Wij achten het toekennen van de bestemming “gemengde 
doeleinden”, voor de lokatie het meest voor de hand liggend. Wij onthouden 
goedkeuring aan de bestemming “winkel”, gelegen in het oostelijk plandeel.’74 
Deze omissie werd door de gemeente erkend en hersteld.75
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Vestiging C&A-complex
In oktober 1987 maakte C&A aan het college kenbaar dat zij belangstelling 
had voor de Kokpanden. Er volgde weer een lang traject van overleg, met 
onder anderen de heer Brenninkmeijer, een van de eigenaren van C&A. 
Het architectenbureau D&T van Manen uit Noordwijk (verder Van Manen) 
diende een plan in om na de sloop de gevels weer op te bouwen in de oude 
stijl. Dat plan werd afgewezen door de commissie RO. ‘Er dient in architec
tonisch opzicht een hoogwaardige nieuwbouw te komen, zo vindt de cie 
RO.’ Verantwoordelijk wethouder G.K. Swillens: ‘Terugbouwen in de oor-
spronkelijke stijl levert een kitschbeeld op.’ Het Oversticht liet, namens de 
binnenstadscommissie, ook per brief weten dat de gevels aan de Oudestraat 
niet aanvaardbaar waren.76 Het college keurde het plan ook af. 
De afdeling Mz roerde zich ook actief in de discussie. Zij pleitte voor een 
geïntegreerde aanpak tussen de plangebieden Oudestraat en Voorstraat. In 
haar adviesnota staat: ‘Er doemen dan boeiende beelden van een soort “STE-
DELIJK DAK” op, waaronder de winkelfunctie een goede plaats kan vinden. 

Afgewezen ontwerptekening C&A-winkel Oudestraat 5, 7, 9 en 11. Collectie: Stadsarchief Kampen. Archief SAK, inv.nr. 9306.
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Kunnen we nog ten halve keren om niet ten hele te dwalen? Het feit dat de 
gemeente thans (nog) eigenaar van nagenoeg het totale terrein is, kan een 
goede kans bieden. Wie heeft de moed om deze kans alsnog aan te grijpen? 
Hou er de moed maar in.’77 
De RdMz stuurde het college een brief. Daarin spoorde zij het college aan 
om ook een stedenbouwkundig raamwerk te ontwikkelen en dat niet over 
te laten aan een marktpartij als C&A.78 
De raad had echter op 1 juni 1989 al besloten om een samenwerkingsover-
eenkomst aan te gaan met de Maatschappij tot Exploitatie van Onroerende 
Zaken Beurspassage BV (verder Beurspassage). Doel van deze overeenkomst 
was de vestiging van een C&A aan de Oudestraat. In artikel 1 punt 2 staat klip 
en klaar: ‘De thans op het perceel staande opstallen zullen in opdracht van de 
Gemeente door het Bouwbedrijf Mateboer B.V. worden gesloopt.’ 
In mei 1990 werd besloten om aan C&A bouwrijpe grond aan de Oudestraat te 
verkopen voor de bouw van een winkel met dertig woningen. Op 17 septem-
ber 1990 trok de Beurspassage de stekker uit de overeenkomst. Voor de dead-
line 1 september 1990 was het namelijk niet gelukt conform de overeenkomst 
een sloopvergunning en onaantastbare bouwvergunning te verkrijgen. Dat 
betekende echter niet het einde van de samenwerking. De overeenkomst werd 
aangepast, hoewel dat voor het college, zoals ze het zelf verwoordde, ‘niet 
van harte’ ging. Een belangrijke voorwaarde was dat het nieuwe plan niet 
kostenverhogend zou zijn voor C&A. Van Manen ontwierp twee plannen: een 
kostenbewust en een optimaal plan. Zowel de gemeente als Bouwvereniging 
Eenvoud, toekomstige eigenaar van de te bouwen bovenwoningen, kozen voor 
het optimale plan. Dat optimale plan werd verder uitgewerkt, inclusief bestek 
en begrotingen. De aanneemsom moest echter van de gemeente worden ver-
laagd en dat weigerde de Beurspassage. De gemeenteraad gaf echter unaniem 
te kennen dat het C&A-complex inclusief dertig woningen er in het voorjaar 
van 1992 moest staan. Om uit de impasse te komen besloot de gemeente een 
bijdrage van 1.750.000 gulden in het bouwplan te stoppen, waarvan 1.400.000 
gulden bestemd was om de bouwkosten te ‘verminderen’. Deze doorbraak 
was cruciaal voor het verloop van de bouwplannen en de reguliere bouwver-
gunning door het college verleend.79 

Bouw
Er werden geen bezwaarschriften en verzoeken tot schorsing ingediend. Dat 
was mede ook te danken aan de bestuurscompensatie van 20.000 gulden die 
aan een bewoner uit de Voorstraat werd toegekend. Deze bewoner ondervond 
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‘onevenredig veel nadeel’ van de nieuwbouw. Als enige voorwaarde voor het 
toekennen van een schadevergoeding verbond de gemeente als voorwaarde 
dat hij geen bezwaarschriften en verzoek tot schorsing van de bouwvergun-
ning zou indienen. De bewoner ging hiermee akkoord. 
Hoofdaannemer Slavenburg’s Bouwbedrijven te Schiedam en onderaannemer 
de firma Mateboer konden eindelijk aan de slag. Uiteindelijk werd in een over-
eenkomst vastgelegd dat de gemeente het complex vrij van opstallen en in 
bouwrijpe staat voor 775.000 gulden zou verkopen aan de Beurspassage. De 
bijdrage van de gemeente aan de realisering van het project werd vastgesteld 
op 1.305.000 gulden. Totale bouwkosten van het gehele project bedroegen 
5.070.000 gulden exclusief btw. Daarin was 1.500.000 gulden geraamd voor de 
kosten van de C&A-winkel. De overige bouwkosten voor de woningen kwamen 
ten laste van Bouwvereniging Eenvoud c.q. het Ministerie van VROM.80 
In de brief van notaris S. de Jong aan het college staat: ‘Ik heb er behoefte 

De winkels C&A en Bakker 
Bart aan de Oudestraat 
5-11. Datum opname 2019. 
Foto: Remy Steller.
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aan U te laten weten dat ik mij bij het oplossen van de moeilijkheden heb la-
ten leiden door een beproefd en traditioneel notarieel beginsel te weten: het 
evenwicht in belangen van bij een overeenkomst betrokken partijen. Voor 
mij is het uitgangspunt bij mijn ambtsuitoefening dat Justitia zal dienen te 
prevaleren boven Mercurius.’81 
Eindelijk gingen dan in de derde week van september 1991 de eerste fun-
datiepalen de grond in. De keuze van de steen voor het complex was ook 
nog een flinke hobbel. Na intensief overleg met betrokken partijen werd 
uiteindelijk gekozen voor een waalsteen. Deze bezande steen was de tweede 
keus van de architect en had geen prijsconsequenties. De eerste steen werd 
gelegd door drs. P.H. van Exel, hoofdingenieur-directeur van de Volkshuis-
vesting in de provincie Overijssel.82

De uiteindelijke stichtingskosten bedroegen meer dan 6.774.367 gulden rap-
porteerde accountant Moret Ernst & Young: ‘In de stichtingskosten zijn be-
grepen: aankoopsom grond, architectkosten, bouwsom winkel en woningen 
en aanverwante kosten, betaald aan derden. Op de stichtingskosten zijn de 
bijdrage van de gemeente Kampen ad f. 1.305.000,- alsmede de opbrengst 
van de woningen niet in mindering gebracht.’83 
Bij de opening van de C&A-winkel overhandigde de directie een cheque van 
5.000 gulden aan het college ter aanwending voor het ‘aanlichten’ van de 
Cellebroederspoort. Deze schenking werd in dankbaarheid aanvaard. 

Eigendomtransacties Kokcomplex

Door de firma Kok verkocht aan Projectontwikkelaar Vebuka BV te Utrecht in 1978 

voor 1.160.000 gulden;

Door Vebuka verkocht aan Projectontwikkelaar Borghstede BV te Rotterdam (incluis 

Voorstraat 18-22) in 1978 voor 2.265.000 gulden; 

Door Borghstede verkocht aan Vaassteede BV Bouw en Belegging te Vaassen (incluis 

Voorstraat 17 en 20-22) in 1985 voor 1.300.000 gulden en in 1987 voor 1.000.000 gul-

den;84

Door Mateboer Beheer BV te Kampen, als gemachtigde van Borghstede, verkocht aan 

de gemeente Kampen in 1988 voor 1.200.000 gulden;85 

Door Vaassteede verkocht aan de gemeente Kampen, de smederij Voorstraat 16 in 

1989 voor 130.000 gulden;

Door de gemeente Kampen verkocht aan de maatschappij tot exploitatie van onroe-

rende zaken Beurspassage BV te Amsterdam (het complex vrij van opstallen en in 

bouwrijpe staat) in 1991 voor 775.000 gulden.86

346
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Conclusies
Wat voor behoud van de Kokpanden pleit is het feit dat het rijksmonumen-
ten waren en onderdeel van het in 1975 aangewezen beschermde stadsge-
zicht. De kaart van J. Blaeu uit 1660 toont de unieke locatie aan, namelijk 
dichtbij de Bovenkerk waar de stad is ontstaan. 
Waarom legde het gemeentebestuur zich zo makkelijk neer bij de sloop van 
de Kokpanden? In de jaren zeventig werd onder de bezielende leiding van 
burgemeester Van Tuinen nog menig krotpand in de binnenstad van de slo-
pershamer gered en gerestaureerd. Waren sommige van die krotten er niet 
slechter aan toe dan de Kokpanden? Zoals bijvoorbeeld het Soete Naeme Jhe-
sus Huys aan de Hofstraat 20. Zelfs tijdens de restauratie, geïnitieerd door 
SSK, stortte een zijgevel in. De situatie leek hopeloos, maar in december 
1985 werd dat project voltooid. In het jaar 1985 woedde de discussie over het 
wel of niet voorbestaan van de Kokpanden al hevig. 
Het standpunt van het college was al duidelijk vanaf 1980, namelijk dat de 
Kokpanden moesten wijken voor de vestiging van een grootwinkelbedrijf. 
Zij wisselde ook vaak van standpunt en deze tegenstrijdigheid tastte de ge-
loofwaardigheid van het bestuur aan. Het lijkt erop dat de raad zich ook 
niet echt interesseerde voor dit dossier. 
Burgemeester H.C. Kleemans (CDA; 1978-2000) heeft het dossier Kokpanden 
van het begin tot het eind bestuurlijk meegemaakt. Verantwoordelijke wet-
houders waren J.D. Bossink (CDA; 1981-1986) en G.K. Swillens (PvdA; 1987-
1991). Vooral burgemeester Kleemans zond tegenstrijdige signalen uit. Zo 
werd er fel gediscussieerd in 1985 over de sloop van de panden Broederstraat 
29-33. CDA-voorzitter Hengeveld was voor sloop en het voltallige college was 
tegen. Burgemeester Kleemans zei bij dit restauratieproject bijgenaamd de 
‘Puist’: ‘De sloop [van dit pand] is in strijd met de in 1975 geformuleerde 
uitgangspunten van stadsherstel’ en ‘stadsvernieuwing is reserveren voor 
de toekomst.’87 
Een geheel ander geluid liet Kleemans horen op een symposium getiteld Be-
sparing door Planmatig Onderhoud, georganiseerd door de Monumenten-
wacht Overijssel in zalencentrum De Hanzestad.88 Burgemeester Kleemans 
hield de openingsspeech. Daarin vertelde hij dat Kampen de laatste vijftien 
jaar voorzichtig met de monumenten probeerde om te springen. ‘De Mo-
numentenwacht is er onder andere om steeds weer duidelijk te maken dat 
monumenten een kostbaar relikwie zijn uit onze geschiedenis. Wie zuinig 
en behoedzaam omgaat met datgene wat van waarde overgeleverd is uit 
vroegere eeuwen, die is zeer wijs.’89 
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Archeologen en andere vakspecialisten gaven het bestuur, zonder succes, 
beargumenteerde adviezen om de Kokpanden (deels) te behouden. 
De rol van de RdMz is ook niet onomstreden. Waren ze in 1982 nog fel tegen 
de sloop van de Kokpanden, dat standpunt was negen jaar later helemaal 
gekanteld. Daardoor kreeg de gemeente bijval uit onverwachte hoek. 
Uit de kadertekst Eigendomtransacties Kokcomplex blijkt dat de gemeente 
de panden van 1988 tot 1991 in haar bezit had. Vanaf dat moment had de 
gemeente de mogelijkheid om de panden te behouden.  
Kort samengevat komt het erop neer dat er andere (politieke) belangen 
speelden die doorslaggevend waren voor de ondergang van de vier rijksmo-
numenten aan de Oudestraat. De gemeente liep aan de leiband van project-
ontwikkelaars en die ‘rijdende trein’ was niet meer te stoppen. De sloop van 
de Kokpanden en bouw van het C&A-complex heeft de gemeente ook veel 
geld gekost.
In het dossier project Kokpanden worden niet alle vragen beantwoord. 
Waarom lieten de gemeenteraad en het college de belangen van ‘historische 
steden toeristen’ niet voldoende meewegen? Was vertraging in dit dossier 
een tactiek, zodat de Kokpanden zo verpauperd zouden raken dat er geen 
redden meer aan was? Waarom waren de Erfgoedorganisaties zo tegen her-
bouw van de gevels in originele staat? Hoe is het mogelijk dat Het Oversticht 
toestemming heeft gegeven voor de toepassing van een waalformaat steen 
in de gevel? Normaal gesproken zie je die steen alleen terug in straatpatro-
nen. De rode band die erdoor loopt maakt het nog een heel klein beetje 
draaglijk. 
Was dit drama dan te voorkomen geweest? Ik ben van mening dat als de toe-
zichthouders veel meer op hun strepen hadden gestaan het college bakzeil 
zou hebben gehaald. De RdMz verzaakte haar plicht om de rijksmonumen-
ten 5-11 in stand te houden en daardoor werd het beschermde stadsgezicht 
ook direct aangetast. Helaas waren ze niet opgewassen tegen de druk van de 
gemeente Kampen. 
De provincie Overijssel faalde in de toetsing van het Bestemmingsplan Ou-
destraat en Omgeving. Bij dat bestemmingsplan is er namelijk sprake van 
een juridische misser. Zoals de gemeente ook zelf al aangaf was er een apart 
bestemmingsplan Kokpanden in dat gebied nodig. Echter die is er nooit ge-
komen.90 Het bestemmingsplan werd door de raad vastgesteld op 21 novem-
ber 1991 en op 9 maart 1992 door de provincie gedeeltelijk goedgekeurd. 
Toen waren de Kokpanden al gesloopt en was de bouw van het C&A-complex 
in volle gang. 
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Van het Kok-complex zijn uiteindelijk alleen de steunbogen in de Meermin-
nensteeg, de smederij en Voorstraat 20 behouden gebleven.
Het Kokpandendossier overziende ben ik het met archeoloog Hemmy Clevis 
eens, dat er zoveel rapporten en nota’s zijn geproduceerd, dat het moeilijk 
is om die informatie te analyseren. Er is inderdaad sprake van een ‘informa-
tie-implosie’ waar standpunten en meningen over elkaar heen buitelen en 
voortdurend veranderen.
Bart Klück benadrukte tijdens een lezing op 8 oktober 1991 voor de Vereni-
ging Vrienden van het Kamper Museum dat de sloop van de panden onver-
antwoord is geweest.91 Daarbij aansluitend staat in de Kamper Kroniek 1991 
bij 9 augustus: ‘“Sloop van de Kok-panden is doodzonde” zegt historievorser 
Dick Spoel uit Hattem. “12 augustus begint de sloop”’.92 Daarbij verdween een 
uniek stukje Kamper cultuurhistorie in het oudste deel van de binnenstad. 
Uiteindelijk verkoos de gemeente Kampen Mercurius boven Monumentum.

Noten

1.	 Stadsarchief Kampen (verder SK), Oud Archief Kampen, inv.nr. 5.

2.	 Enkele raadsleden hebben nog geprobeerd om deze aanduiding uit de officiële stukken te 

krijgen. Omdat die benaming al zo was ingeburgerd is dat niet gelukt.

3.	 SK, Secretarie Archief Kampen 1934-2000 (verder SAK), inv.nrs. 9294-9308. Tenzij anders 

vermeld zijn de citaten in dit artikel afkomstig uit deze dossiers.  

4.	 Hemmy Clevis, Archeologisch onderzoek Kok-panden Kampen (Amersfoort 1988); Hemmy Clevis 

en Mieke Smit, Verscholen in vuil. Archeologische vondsten uit Kampen 1375-1925 (Urk 1990); Mie-

ke Smit, Opgraving Kokpanden (Kampen 1991); Monique Barwasser en Mieke Smit, Acht eeu-

wen tussen twee stegen. Archeologisch, historisch en bouwhistorisch onderzoek in Kampen (Ede 1997); 

Henk van den Hoven, Oudestraat de nrs. 1-33 (Kampen 1998) en Geraart Westerink, Stad in de 

steigers. Stadsvernieuwing in Kampen vanaf de jaren zeventig van de 20ste eeuw (Kampen 2008).

5.	 Momenteel is wetgeving in voorbereiding om de openbaarheid te verkorten naar tien jaar.

6.	 In feite een gotspe, want wat valt er na dertig jaar nog te controleren?

7.	 Brief van 21 november 1969.

8.	 SK, SAK, inv. nrs. 7542-7544. Adviseur aanwijzing monumenten Kampen en voormalig di-

recteur dienst Gemeentewerken, ir. C.H. Grooten, zei over Oudestraat 5: ‘Een fraaie royale 

gevel in Victoriaanse stijl.’

9.	 Dirk Jan de Vries, ‘De geschiedenis van de Rijksdienst. Strijd om het erfgoed’, Tijdschrift van 

de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed 4 (2018)11.

10.	 Brief van 24 juni 1981. Hoe het contact met Planobouw is verlopen is onbekend. Verdere 

correspondentie met dat bedrijf ontbreekt in het dossier.
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11.	 Gesprek van 26 oktober 1981.

12.	 Schouw uitgevoerd in april 1982.

13.	 Brief van 13 september 1982.

14.	 Brief van 9 december 1982.

15.	 Brief van 27 oktober 1982.

16.	 Brief van de hoofddirecteur van de RdMz, Ir. P. van Dun, 9 december 1982.

17.	 Brief van 12 juli 1983.

18.	 Op 5 januari 1985.

19.	 In september 1984 sloten Vaassteede en Mateboer een samenwerkingsovereenkomst. Daar-

in staat dat Vaassteede de nieuwbouw op de locatie Kokpanden zal laten uitvoeren door 

Mateboer.

20.	 Brief van 30 september 1985.

21.	 Brief van 27 november 1985.

22.	 In april 1984.

23.	 In juni 1985 en januari 1986.

24.	 Brief van 11 oktober 1986.

25.	 Op 30 januari 1986.

26.	 Brief van 5 februari 1986.

27.	 Brief van 13 maart 1986.

28.	 Brief van 19 maart 1986.

29.	 In juli 1986.

30.	 Van september 1986.

31.	 Bespreking commissie ROV van 18 oktober 1986.

32.	 Notitie van 8 januari 1987.

33.	 Brief van 16 januari 1987.

34.	 Brief van 23 januari 1987.

35.	 Brief van 17 februari 1987.

36.	 Bespreking commissie ROV van 9 februari 1987.

37.	 Brief van 9 maart 1987.

38.	 Bespreking commissie ROV van 21 juli 1987.

39.	 Nota van augustus 1987.

40.	 Brief van 19 december 1988.

41.	 Clevis, Archeologisch onderzoek.

42.	 Volgens monumentenambtenaar gemeente Kampen ir. Rob Busser.

43.	 Het Utrechtse team onder leiding van Bart Klück bestond uit Jan van der Hoeve, Marieke 

Knuijt, Bettina van Santen en Kees Terhorst.

44.	 Besluit van 22 mei 1990.

45.	 Brief van 1 november 1990.
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46.	 SK, SAK, inv. nr. 9355. Clevis is nog steeds werkzaam als stadsarcheoloog voor de gemeente 

Zwolle.

47.	 Memo van 8 maart 1991.

48.	 Brief van de provinciaal archeoloog voor Overijssel dr. A.D. Verlinde, 9 juli 1991.

49.	 Brief van de voorzitter [en historicus] F.D. Zeiler, 16 juli 1991.

50.	 Raadsnotulen van 26 september 1991.

51.	 Brief van 11 oktober 1991.

52.	 Ibidem.
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