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1 Inleiding  
 
Dit plan van aanpak gaat in op ‘hoe verder’ na de gezamenlijke verwerving van het voormalige CSM 
terrein (projectnaam ’t Zoet) en beschrijft de opgaven, projecten en activiteiten die in 2021 uitgevoerd 
zullen worden. Om uiteindelijk tot realisatie van de ambities te komen zullen we medio 2021 een 
ontwikkelperspectief en eind 2021 een concept samenwerkingsovereenkomst opleveren. Jaarlijks zal 
het Plan van Aanpak geactualiseerd worden. 
 
Dit document is tevens onderdeel van de intentieovereenkomst die tussen provincie en gemeente 
gesloten wordt voor de samenwerking in de gebiedsontwikkeling van ‘t Zoet.  
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2 Aanleiding en context 

2.1 ‘t Zoet 
 
’t Zoet, de nieuwe naam voor het voormalige CSM-terrein kent een lange en veelzijdige geschiedenis. 
In de Structuurvisie ‘Breda 2020 Stad in Evenwicht’ uit 2007 maakte het gebied deel uit van de 
ontwikkelingsplannen voor Via Breda, waarbij veel woningen en kantoren waren opgenomen. In de 
Structuurvisie Breda 2030’ uit 2017 heeft het terrein de bestemming van bedrijventerrein behouden 
vanwege de overprogrammering aan woningen en kantoren, waar op dat moment van opstellen vlak 
na de financiële crisis sprake van was. 
 
In 2009/2010 is de suikerfabriek met de silo’s tot aan de fundering gesloopt. Na de overname van 
CSM door Corbion is het overleg over de toekomst van dit gebied met de gemeente weer opgestart, 
vanuit het voornemen van Corbion om tot verkoop over te gaan. Dit heeft in 2016 geleid tot het sluiten 
van een intentieovereenkomst tussen gemeente en Corbion. Het doel hiervan was om gezamenlijk de 
ontwikkelingsmogelijkheden van het terrein in stedelijke context te verkennen. Hiertoe: 

- Zijn ruimtelijk-programmatische scenario’s in beeld gebracht; 
- Is gestart met onderzoek naar de staat van het terrein (o.a. milieutechnisch) en 

ontwikkelcondities in relatie tot de omgeving;  
- Is in opdracht van Corbion een marktoriëntatie uitgevoerd met een vijftal toonaangevende 

(consortia van) marktpartijen.  
 
In maart 2018 is de gemeenteraad geïnformeerd dat ‘t Zoet kansen biedt om een nieuw stadsdeel te 
realiseren vlak bij het nieuwe station en de binnenstad. Een multifunctionele invulling van ‘t Zoet 
(wonen, werken, leisure) op lange termijn is daarbij wenselijk. Daarbij is eveneens geconstateerd dat 
deze herontwikkeling niet eenvoudig zal zijn vanwege de noodzakelijke grote publieke investeringen 
die nodig zijn voor onder andere de stedelijke ontsluiting van dit gebied en de aanleg van de Zoete 
Delta. Deze verkenning gaf in 2018 aanleiding voor het college om aan de directeur Ruimtelijk 
Economisch Domein opdracht te geven om met Corbion in overleg te treden over een mogelijke 
aankoop door de gemeente. Motivatie daarvoor waren onder andere de strategische ligging van het 
terrein vlakbij de binnenstad en het station en de maatschappelijke opgaven rondom de aanleg van de 
Zoete Delta, de wateropgave en infrastructuur. Daarbij ontstaat een unieke kans om op deze 
binnenstedelijke locatie een nieuw stadsdeel te ontwikkelen. Middels aankoop zou de gemeente ook 
de volledige regie uit kunnen oefenen op het voorziene programma en het tempo van de ontwikkeling. 
 
Anno 2021 zijn deze motieven nog steeds actueel en kan met het terrein invulling gegeven worden 
aan de ambities vanuit ‘Lef en Liefde’. De herontwikkeling levert een substantiële bijdrage aan het 
terug brengen van het woningtekort, en biedt kansen voor nieuwe economische functies en 
leisure/cultuur in Breda.  
 
Het terrein maakt onderdeel uit van 
het programma CrossMark. 
Crossmark is de gebiedsontwikkeling 
rondom het nieuwe station in Breda 
en staat voor de groei van de stad 
Breda over de rivier de Mark. Er is 
sprake van een te transformeren 
gebied van ca. 150 ha, gelegen langs 
de spoorlijn, inclusief het station en 
nabij de historische binnenstad. Op dit 
moment bestaat het 
totaalprogramma van CrossMark uit 
de realisatie van ruim 6.000 woningen, 
110.000 m² werken en 40.000 
m² voorzieningen. Een deel van dit 
programma is reeds gerealiseerd in de 
omgeving van het station.  
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Naast de stedelijke opgave kan het terrein een belangrijke rol spelen in de waterbergingsopgave voor 
CrossMark en het functioneren van het stedelijk watersysteem. Tot slot biedt aankoop en 
herontwikkeling van dit terrein de mogelijkheid om een aantal “missing links” in het stedelijk weefsel in 
te vullen, waaronder het realiseren van een betere verbinding tussen Breda Noord en het centrum met 
als mogelijke positieve neveneffecten een verbetering van de leefbaarheid en veiligheid. Dit als 
onderdeel van de Verbeter Breda-gedachte, waarbij nieuwe gebiedsontwikkelingen als katalysator 
kunnen dienen voor de verbetering van de omliggende wijken. 
 

2.2 Samenwerking gemeente en provincie 

Tussen 2018 en nu is inhoud gegeven aan 
voornoemde opgave tot aankoop van het 
terrein. In maart 2018 hebben de 
gemeente Breda en de provincie Noord-
Brabant een overeenkomst gesloten rond 
de centrum-stedelijke transformatie 
opgave in Breda. In het verlengde hiervan 
hebben de gemeente en de provincie een 
Samenwerkingsagenda gemaakt. 
Langjarige samenwerking is geborgd in de 
projecten en opgaven die bijdragen aan 
gezamenlijke ambities van de provincie en 
gemeente binnen de thema’s verstedelijking, mobiliteit en natuur/water en in hun onderlinge 
samenhang. Deze zijn vertaald in specifieke maatregelen en samenwerkingsafspraken (zie figuur 2).  
Onderdeel van de samenwerkingsagenda is een afspraak over de stedelijke transformatieopgave (124 
hectare) in het centrum van Breda, met een accent op de grote locaties Havenkwartier, CSM-terrein 
en Gasthuisvelden. Hier is sprake van een complexe opgave zowel ruimtelijk, sociaal en fysiek als 
voor wat betreft programma en realisatie.  
 
Herontwikkeling van ‘t Zoet zal een 
belangrijke bijdrage leveren in het 
bovenlokale belang van een aantrekkelijker, 
bereikbaar en concurrerend Brabant en het 
versterken van de agglomeratiekracht van de 
provincie. Hiermee ontstond het motief voor 
de provincie voor actieve deelname in de 
verwerving van ’t Zoet. Met de 
herontwikkeling wordt invulling gegeven aan 
de Samenwerkingsagenda. 
 
In oktober 2020 zijn gemeente, provincie en 
Corbion tot een onderhandelingsresultaat 
voor de verwerving van ‘t Zoet gekomen. Op 
18 december 2020 hebben de gemeenteraad 
van Breda en op 22 januari 2021 de 
provinciale staten van Noord-Brabant 
ingestemd met de aankoop van de locatie.  
 
Eind januari 2021 vond het notarieel transport plaats. De gemeente en provincie zijn onverdeeld 
eigenaar van de locatie.  
 
 

  

Figuur 2: Ligging CSM-terrein (rode cirkels Havenkwartier) 

Figuur 3: Organisatie samenwerkingsagenda Breda en Noord-Brabant 

Figuur 1: Ligging CSM-terrein (rode cirkels Havenkwartier) 
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2.3 Nota van uitgangspunten en doelen 

De gemeente Breda en de provincie Noord-Brabant hebben in verband met de 
verwerving van het CSM-terrein op 3 november 2020 een ‘Nota van 
uitgangspunten vastgesteld waarin de volgende ambities en uitgangspunten 
zijn geformuleerd: 
 
Gemeente Breda 

 De gemeente Breda is gebaat bij de centrumontwikkeling waar veel 
opgaven en ambities samenkomen.  

 Zorgdragen voor een aantrekkelijk vestigingsklimaat met dito 
voorzieningen.  

 De centrumontwikkeling van Breda is van (inter)nationaal en regionaal 
belang en van een zodanige omvang dat deze door de gemeente 
alleen niet te realiseren is. 

 Invulling geven aan (landelijke) woningbouwprogramma’s.  
 
Provincie Noord-Brabant 

 Een aantrekkelijk, bereikbaar en concurrerend Brabant: Slimme 
Netwerkstad.  

 Het ontwikkelen van een aantrekkelijk hoogstedelijk milieu met een internationaal aantrekkelijk 
programma dat bijdraagt aan het versterken van het Brabantse stedelijk netwerk.  

 Het versterken van de bereikbaarheid en agglomeratiekracht van het stedelijk netwerk.  

 Het verbeteren en versterken van de regionale netwerken op het gebied van natuur en water.  
 
De volgende doelen zijn geformuleerd: 

 Het stimuleren van de kwalitatieve en kwantitatieve groei van Breda als centrumstad van 
West-Brabant. Met als inzet een inclusiever, gezonder, grootstedelijker en internationaler 
Breda.  

 De transformatie van Breda laten renderen op een hoger schaalniveau om de (bestaande) 
stad en de (bestaande) structuren te versterken en zo van losse wijken naar samenhangende 
stadsdelen te komen. 

 
Voor ’t Zoet leidt dit tot de volgende hoofdopgave:  
 

“Een complementair, inclusief, energieneutraal en internationaal woon- en werkmilieu in 
’t Zoet als onderdeel van Crossmark en in samenhang uitgewerkt met de water-, 
natuur- en klimaatambities voor Zoete Delta en de met ’t Zoet samenhangende 
mobiliteitsopgaven voor Breda en West-Brabant (stip 2040).” 
 

 

2.4 Samenwerking andere overheden 

Business Case met BZK 
Het Rijk heeft 14 grote gebiedontwikkelingen in de Nationale Omgevingsvisie opgenomen welke een 
grote bijdrage kunnen leveren in het oplossen van het landelijke woningtekort. De Brabantse Stedenrij 
(Spoorzone Breda, Tilburg en Den Bosch) maken onderdeel uit van deze 14 grootschalige 
woningbouwgebieden. Deze stedelijke gebieden kunnen niet worden ontwikkeld zonder dat er een 
publieke bijdrage wordt geleverd. Gezien het belang van deze ontwikkelingen zal het ministerie van 
BZK bij de komende kabinetsformatie dit totale tekort presenteren, met als doel middelen vrij te spelen 
in de komende kabinetsperiode om deze gebiedsontwikkelingen mogelijk te maken. De gemeente 
Breda heeft hiertoe een business case gemaakt van grote projecten binnen Crossmark (’t Zoet, 
Havenkwartier, Eureka en Faam) en is eind februari ’21 gepresenteerd aan het ministerie van BZK. 
De ontwikkelingen in Breda zullen daarmee onderdeel gaan uitmaken van de onderhandelingen 
rondom rijksbijdragen in stedelijke ontwikkeling.   
 
Lobby Rijk, Waterschap Brabantse Delta en Europa 
Gemeente en provincie hebben ambities geformuleerd die een bovenlokaal en bovenregionaal 
karakter hebben en daarmee wordt ook een bijdrage geleverd aan Rijksprogramma’s ten aanzien van 
woningbouwontwikkeling en landelijke omgevingsvisie. Gezien de complexiteit van de ontwikkeling 
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van de locatie en hoge publieke investeringen in het casco zal ook op rijksniveau gezocht worden 
naar bijdragen in de ontwikkeling. Dat geldt ook voor het Waterschap Brabantse Delta ten behoeve 
van de verbetering van het watersysteem. 
 

2.5 Pijlers voor ontwikkeling ’t Zoet  
Opgave en ambitie voor de ontwikkeling van ‘t Zoet zijn vertaald in 10 pijlers met bijbehorende 
leidende principes. Deze 10 pijlers staan hieronder nader toegelicht en dienen als fundament voor het 
opstellen van het ontwikkelperspectief. 
 
 

1. De Mark+ als ruggengraat   

 Het water als leidmotief voor ontwikkeling en identiteit   

 Een uitmuntende kwaliteit van de Mark als vestigingsvoorwaarde  

 Een nieuw waterfront verbindt beide oevers en maakt de Mark beleefbaar   

 Een nieuwe waterstructuur als spons voor de stad en verweven met de wijk  

 Promenade vanaf de Grote Markt tot in Hagebeemd brengt het landschap dichtbij  

 
 

2. Sterk verankerd en verbonden   

 ’t Zoet als sterk verbindende schakel en katalysator voor de verbetering van de 
leefbaarheid en veiligheid in de omliggende wijken  

 Een hoogstedelijk gemixte, inclusieve en levendige wijk door een divers en complementair 
programmatisch aanbod (met een Bredaas overstijgende betekenis)  

 Een aantrekkelijk vestigingsklimaat met dito voorzieningen op het gebied van zorg en 
onderwijs 

 Mede door inzet programma Verbeter Breda 

 
 

3. Een internationaal karakter   

 Sweet spot van Brabant  

 Internationale hotspot voor toegepaste technologie en creativiteit   

 Het ontwikkelen van een hoogstedelijk milieu met een (inter)nationaal aantrekkelijk 
programma dat bijdraagt aan het versterken van het Brabantse stedelijke netwerk  

 Het realiseren van iconische gebouwen en openbare ruimte (Zoete Delta) met tevens 
ruimte voor vernieuwende werk- en woonprogramma’s   

 
 

4. Veelzijdig werken en hoogwaardige wonen   

 Verweven van werken en wonen tot een uniek, onderscheidend en hoogstedelijk stadsdeel 

 Introduceren van een divers palet aan woontypologieën aangevuld op de Bredase identiteit 
en in afstemming met Verbeter Breda  

 Versterken bestaande en nieuwe samenwerkingsverbanden voor bedrijvigheid en 
stimuleren van nieuwe bedrijvigheid met focus op toegepaste technologie en creativiteit   

 
 

5. Hoogwaardige mobiliteit  

 Opheffen barrièrewerking van de noordelijke rondweg, het spoor en de Mark  

 Het gebied sterk verbinden met het station o.a. door middel van HOV  

 Goede bereikbaarheid, fietser en voetganger centraal stellen, auto is te gast   
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6. Erfgoed als dynamo voor ontwikkeling  

 Het zicht op de Onze-Lieve-Vrouwekerk behouden en accentueren  

 Cultuurhistorische structuren en bebouwing inzetten als hotspots voor ontwikkeling  

 De cultuurhistorie onderdeel maken van het narratief en de gebiedsidentiteit   

 
 

7. Een rijk cultureel en leisure programma   

 Ruimte creëren voor creativiteit, leisure en urban sportprogramma   

 Introduceren van een groenblauw cultuurhart als regionale magneet   

 CrossMark als programmatisch, complementair verlengstuk van de binnenstad door maken 
verbinding en bieden van samenhang.   

 Aantrekken van een unieke (inter)nationaal trekpleister op het gebied van cultuur en 
leisure. 

 
 

8. Initiatieven koesteren als activator  

 Inzetten op ‘placemaking’ door lokale initiatieven te stimuleren en positioneren van 
smaakmakers  

 Het op korte termijn activeren van het gebied door tijdelijke gebruiksvormen  

 Inzetten van een branding strategie om eigenaarschap te creëren  

 
 

9. Een klimaatadaptief en duurzaam stadsdeel  

 Een duurzaam en robuust maaiveldpeil voor de lange termijn vaststellen   

 Klimaatproblematieken beteugelen door het versterken van groenblauwe structuren  

 Inzetten op flexibiliteit, circulariteit en lokaliteit van inrichting en programma  

 
 

10. Landschap en natuur tot in het hart van de stad  

 De Mark als ecologische verbinding tussen stad en land  

 Het landschap en de natuur integreren in de wijk als hoofdgroenstructuur   

 Ruimte bieden voor een variatie aan ecotypen 
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3 Opdracht en aanpak 2021 
 
De Nota van uitgangspunten bevat een routekaart met de activiteiten en producten die de komende 
jaren verricht respectievelijk gemaakt worden om de herontwikkeling van het gebied en de 
samenwerking vorm te geven. Eerste stap is het sluiten van een Intentieovereenkomst waarin partijen 
afspraken maken over het vervolgproces, eigendom en beheer. Onderhavig plan van aanpak maakt 
onderdeel uit van de intentieovereenkomst.  
We starten met het Gebiedsonderzoek bestaande uit de volgende activiteiten:  

- Het uitwerken van een ontwikkelperspectief met programmering en strategie om tot 
herontwikkeling van ‘t Zoet te komen, voorzien van een investeringsraming en businesscase op 
hoofdlijnen. 

- Het uitwerken van de vorm en wijze van samenwerken voor de herontwikkeling van ‘t Zoet, 
voorzien van een financiële propositie en investeringsstrategie. 

 
Met de uitkomsten bepalen provincie en gemeente of de herontwikkeling haalbaar is. Bij een positieve 
uitkomst wordt een Samenwerkingsovereenkomst ‘t Zoet uitgewerkt.    

 

3.1 Scope 

In de bijlage is een plattegrond opgenomen van het projectgebied en het invloedsgebied. Daarbij 
wordt onderscheid gemaakt tussen: 

- het kernplangebied; het gebied waar het ontwikkelperspectief met name op gericht wordt 
- het overgangsgebied; gebieden waarover in het ontwikkelperspectief uitspraken zullen worden 

gedaan zodat toekomstige ontwikkelingen goed aansluiten op het bestaande weefsel 
- en het invloedsgebied; binnen dit gebied wordt op systeemniveau (water, mobiliteit, natuur) in het 

ontwikkelperspectief rekening gehouden. 
 
Tevens zal de nieuwe omgevingsvisie als ruimtelijke context meegenomen worden in het 
ontwikkelperspectief.  

3.2 Gebiedsonderzoek: Ontwikkelperspectief en samenwerking 

Onderstaande tekst geeft een toelichting op de onderdelen van het gebiedsonderzoek: uitwerken van 
een ontwikkelperspectief, realisatiestrategie en uitwerken wijze van samenwerking.  

3.2.1 Ontwikkelpersperspectief (KAN het) 

Het Ontwikkelperspectief wordt voorzien van een eerste inschatting of die ruimtelijk, maatschappelijk, 
qua milieubelemmeringen, programmatisch en financieel-economisch haalbaar is. Het  

Figuur 4: Roadmap gebiedsontwikkeling CSM-terrein 
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gebiedsonderzoek neemt de volgende aspecten in ogenschouw: 
- Programma/functiemix (wonen, werken, voorzieningen 
- Ruimtelijke opgaven (w.o. Zoete Delta en fysieke verbindingen) 
- Wateropgave (onderdeel stedelijk watersysteem en waterbergingsopgave) 
- Mobiliteit; modaliteiten ontsluiting en aansluiting omgeving, parkeren  
- Duurzaamheid/ Ecologie 
- Energieverkenning Civieltechnisch (funderingen, kabels en leidingen etc.) 
- Financiële consequenties: hoofdlijnen investeringsraming en business case 
- risicomanagement  
- Planning  
- Uitwerking voorstel tijdelijk beheer 
- Milieuaspecten: 

o QuickScan op Flora (waardevolle bomen) en Fauna; 
o Eisen tav klimaatadaptatie 
o Bodemkwaliteit 
o Stikstofdepositie 
o Archeologische waarden, Programma van Eisen 
o Explosievenkaart 
o Asbest in grond/ panden 
o Strategie rondom bodemsanering 
o Strategie geurmaatregelen 
o Milieucontouren overige bedrijven 
o Akoestiek (bedrijven, spoor, wegen) 
o Externe veiligheid (spoor) 

3.2.2 Realisatiestrategie (HOE) 

Met het Ontwikkelperspectief als input onderzoeken we de beste realisatiestrategie. De inzet is erop 
gericht om zo spoedig mogelijk op basis van een goedgekeurd omgevingsplan gefaseerd te kunnen 
starten met de gronduitgifte. Aspecten die daarbij aan de orde komen, zijn: 

- Actieve ontwikkeling (grex, BTW-levering) of faciliterende aanpak (levering aan ontwikkelende 
partij in huidige staat, levering in OB) 

- Planning en fasering: casco, oplossen omgevingsfactoren, uitbreiding projectgebied 

- Beoogde wijze van selectie en participatie door marktpartijen en andere partijen (corporaties, 
ontwikkelaars, beleggers, bedrijven etc.)  

- Markt-en uitgiftestrategie 

- Verwervingsstrategie overige benodigde grondposities (Stolwerk etc.) 

- Voorstel omtrent oplossen milieuproblemen 

- Inventarisatie publiekrechtelijk instrumentarium 

- Relatie met ontwikkeling van fase 2 van het Havenkwartier, het schiereiland 

- Participatie met de stad). Een participatieplan waaruit blijkt hoe inwoners, ondernemers en 
organisaties  worden betrokken bij de verdere uitwerking van de plannen  

- Marketing, communicatie en acquisitie 
 

3.2.3 Samenwerking (vorm en wijze) 

Tweede hoofdopgave in 2021 is het onderzoeken in welke vorm en onder welke condities een 
samenwerking tussen gemeente en provincie voor de herontwikkeling van het ‘t Zoet kan worden 
aangegaan. Beide overheden zijn eigenaar van het terrein, hebben gezamenlijke doelen maar hebben 
mogelijk een andere positie in het licht van de gebiedsontwikkeling, zowel in het doen van 
investeringen als het aangaan van ontwikkelrisico’s en opbrengsten.  
Gemeente en provincie zullen eigenstandig besluiten of de beoogde ontwikkeling haalbaar zal zijn, 
hetgeen de basis is voor het aangaan van een samenwerkingsovereenkomst. Daartoe verrichten we 
de volgende werkzaamheden:  
 

- analyse van (relevante) samenwerkingsvormen gemeente en provincie (rollen, taken, kosten, 
investeringen, risico’s, sturing, fiscaliteiten)  

- financiële propositie en investeringsstrategie 
- voorstel met voorkeursvariant  
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- Samenwerking tussen gemeente, provincie en rijk  

3.3 Programmatische varianten 

Voordat er een definitief ontwikkelperspectief kan worden gekozen, werken we programmatische 
varianten uit rekening houdend met de moties die de gemeenteraad heeft aangenomen bij de 
behandeling van de aankoop in de gemeenteraad op 18 december 2020. Na de behandeling van de 
aankoop in provinciale staten op 22 januari 2021 verzoekt de provincie om bij de uitwerking van het 
woonprogramma verschillende gewenste leefstijlen in beeld te brengen om het programma beter in te 
kleuren.  
 
Programmatische variabelen die we uitwerken zijn:  

- de mate van stedelijkheid  
- en de verhouding woon-werk.  

 
Daarnaast testen we drie programmatische (woon) varianten 

1. “motie GL”; woningbouwmix 30% sociaal, 30% middelduur en 40% vrije sector 
2. “bestuursakkoord Lef en Liefde”: 20% sociaal, 30% middelduur en 50% vrije sector.  
3. “Aankoop Corbion terrein”: 20% sociaal, 5% middeldure huur, 5% betaalbare koop en 70% vrije 

sector.  
 

 Motie programmering ‘t Zoet: 
o Het college wordt opgedragen om bij de uitwerking van de plannen en de 

woningprogrammering verschillende scenario's uit te werken, met daarin een verschillend 
aantal woningen en verschillende samenstellingen tussen sociale, middeldure en dure 
woningbouw met minimaal een scenario waarbij de verdeling 30% sociaal, 30 % 
middelduur en 40% vrije sector is;  

o Scenario’s moeten worden voorgelegd leggen aan de raad, zodat deze een goede 
afweging kan maken. 

 

 Motie: Ontwikkel samen met inwoners en ondernemers het ‘t Zoet:  
o Het college wordt opgedragen om met inwoners, ondernemers en organisaties te zoeken 

naar mogelijkheden om het ‘t Zoet tijdelijk in te vullen en zodoende alvast voor wat reuring 
in het gebied te zorgen; 

o Hiertoe een (proces)voorstel uit te werken waarbij de denkkracht vanuit Breda benut 
wordt en inwoners, ondernemers en organisaties uitgedaagd worden om met dromen, 
ideeën en wensen te komen voor de verdere (permanente) ontwikkeling van het ‘t Zoet; 

o Dit voorstel in Q1 2021 aan de raad voor te leggen. 
 

3.4 Beheer en tijdelijk gebruik 

Begin 2021 is het voormalig CSM terrein in eigendom overgedragen aan de gemeente Breda en de 
provincie. Afgesproken is om het dagelijks beheer door of in opdracht van de gemeente Breda te laten 
uitvoeren. Het terrein is 26,4 ha groot en heeft de potentie om ook in de tijdelijkheid initiatieven te 
ontplooien die bijdragen aan de beoogde ontwikkeling van het gebied. Bij aankoop was het terrein niet 
veilig genoeg om te gebruiken voor publieke functies. Daarom maakt het beheer van de locatie 
onderdeel uit van de gebiedsontwikkeling en kent verschillende fasen: 
 

 Het fundament 
Vanaf het moment van overdracht is het beheer van het terrein functioneel. Doel is het voorkomen 
van overlast en onveilige en illegale situaties. Maatregelen zijn onder andere cameratoezicht, 
bewaking en toezicht (mogelijk Atea) en doormeldingen naar handhaving en politie. 
 

 Ontwerpen en voorbereiden  
Aanvullende maatregelen zijn en worden getroffen zoals het kappen van bosschages, 
handhaven/herstellen hekwerk, opruimen illegaal gestort afval, in kaart brengen terrein (welke 
delen zijn gevaarlijk, welke veilig), zoeken naar tijdelijke gebruikers die ook het functioneel beheer 
van de locatie kunnen overnemen.  
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 Bouwen 
Vervolgstap is het overwegen van tijdelijke ontwikkelingen en evenementen. Daarvoor moeten we 
deels funderingselementen/ achtergebleven kelders, putten, waterpartijen etc verwijderen c.q. 
veilig maken en onderzoeken of het terrein qua bodemkwaliteit en waterkwaliteit veilig is. 

 
 

3.5 Tijdelijke initiatieven 
Ten behoeve van het CSM terrein en omgeving worden de kaders onderzocht waarbinnen de 
ontwikkeling gestalte krijgt. In de tussentijd wordt het van belang geacht om de bekendheid van het 
terrein te vergroten, de nieuwsgierigheid naar het gebied te faciliteren en de verwondering naar de 
mogelijkheden van het terrein aan te jagen.  
Daarom wordt een kader opgesteld op basis waarvan, op zeer korte termijn tijdelijke initiatieven een 
plek kunnen krijgen. Deze variëren van het autovrij maken en verbreden van de Markkade, teneinde 
een verblijfsplek aan het water te maken tot het aanbieden van begeleide wandelroutes over het 
terrein. Ook zal er ruimte gecreëerd worden om ontmoetingen te stimuleren, dit kan bijvoorbeeld in de 
vorm van tijdelijke festivals of het aanbieden van zitplekken aan het water.  
Onderdeel van dit denken maar, is toe onderzoeken hoe verbindingen over het water met het 
havenkwartier en het Stationskwartier gemaakt kunnen worden. Verbindingen waarlangs eventueel 
allerlei bestaande en nieuwe initiatieven aan elkaar gekoppeld kunnen worden. 
 

 
Figuur 5: Tijdelijke inrichting en gebruik 't Zoet 
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4 Participatie en Communicatie  
 
Een complexe en langdurige gebiedsontwikkeling als het ‘t Zoet vereist zorgvuldige interactie, 
participatie en communicatie tussen en met alle relevante belanghebbenden. Het gaat om de 
vormgeving van processen tussen publieke partijen (OV-knooppunt, provincie, waterschap en rijk), 
tussen publieke en private partijen (toekomstige locatieontwikkelingen) en tussen publieke partijen en 
maatschappelijke organisaties en bedrijven (relatie naar binnenstad en Breda Noord en direct 
omliggende bedrijven). Ook besteden we door uitstekende informatievoorziening aandacht aan 
politiek en bestuurlijk draagvlak bij beide organisaties. 
 
Voor het maken van het Ontwikkelperspectief is het vooral van belang om in de omgeving van de 
locatie informatie, kennis, wensen en belangen op te halen, te luisteren en kaders te stellen (wat 
willen we wel en wat vooral niet). We gaan in het proces een of meerdere sessies organiseren in de 
vorm van een stadsgesprek en geven daarmee de bevolking en andere stakeholders de mogelijkheid 
om ideeën aan te leveren. We maken een plan voor de uitvoering van communicatie en participatie op 
verschillende niveaus, strategisch, tactisch en operationeel.  

4.1.1 Strategische communicatie: omgevingsmanagement en branding 

Relatiebeheer met stakeholders ‘t Zoet: omgevingsmanagement  
Voor de gebiedsontwikkeling is het van belang om op alle niveaus voortdurend in contact te blijven 
met de omgeving. Op basis van een stakeholderanalyse wordt een plan gemaakt voor het gesprek 
met de omgeving.  
 
Branding 
De kernboodschap van de ontwikkeling vormt voor succesvolle toekomstige branding van dit gebied. 
Eerste aanzet wordt gevormd door de naamgeving van het project, die regionaal en nationaal moet 
aanspreken, alsmede lokaal herkenbaar moet zijn. Daarom is in maart de projectnaam gelanceerd: ’t 
Zoet met ondertitel Sweetspot van Brabant. 
 
Branding wordt steeds vaker toegepast bij de ontwikkeling van gebieden. De “brand” is een 
gezamenlijke visie van de herontwikkeling en functioneert als kader voor alle keuzes die gedurende 
de levensduur van het “brand” gemaakt worden. Zo beïnvloedt het bijvoorbeeld functionele keuzes ten 
aanzien van de ontwikkeling van het gebied (het typefuncties, gebruikersgroepen, fasering, etc.), 
keuzes ten aanzien van de beleving, maar ook procesmatige keuzes (omgang tussen stakeholders, 
externe communicatie). Door continu te monitoren of het “brand” nog aansluit op ontwikkelingen in de 
tijd en eventueel aanpassingen uit te voeren, kan vraag en aanbod gedurende de hele levensduur van 
een gebied op elkaar afgestemd worden.  

4.1.2 Tactische communicatie: communicatie en participatie 

Tactische communicatie gaat over de middellange termijn en zit tussen het operationele niveau (korte 
termijn) en het strategische niveau (lange termijn). Als initiatiefnemer van de beoogde ontwikkelingen 
zijn de gemeente Breda en provincie gezamenlijk aan zet om participatie te organiseren, zowel met de 
directe omgeving als daarbuiten vanwege de grootstedelijke ambities. 
 
Communicatieplan  
In de communicatie gaat het op tactisch niveau over de inzet van een mix van middelen en activiteiten 
om een vooraf beoogd effect te behalen, zoals website, nieuwsbrieven, inzet van sociale media en 
participatie met de stad. Mediamonitoring vormt de basis om met de communicatie in te spelen op de 
actualiteit in de media en de omgeving.  
 
Participatie 
Op 4 juli 2019 heeft de gemeenteraad van Breda de “participatieleidraad bij ontwikkelingen in de 
fysieke leefomgeving” vastgesteld. Deze leidraad is de basis waarmee participatie met de omgeving 
wordt vormgegeven om in een vroeg stadium van de ontwikkeling kennis, ervaringen, perspectieven, 
belangen en creativiteit bijeen te brengen. Het doel van participatie in de fysieke leefomgeving is: 

- Plannen verrijken en verbeteren met de opbrengsten  

- Betere besluitvorming omdat alle belangen in beeld zijn en meegewogen worden  
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In de participatie wordt rekening gehouden met de verschillende fasen van de ontwikkeling. Voor het 
maken van het Ontwikkelingsperspectief is het vooral van belang om in de omgeving van de locatie 
informatie, kennis, wensen en belangen op te halen, te luisteren en kaders te stellen (wat willen we 
wel en wat vooral niet). In de ontwikkel- en realisatiefase wanneer er ook marktpartijen in beeld zijn is 
het niet ondenkbaar dat omgeving, stakeholders of zelfs potentiele gebruikers mee-ontwerpen met de 
plannen. In het communicatieplan worden voor participatie de volgende aspecten opgenomen: 

- Keuze mate van participatie 
- Stakeholderanalyse 
- Op welke wijze worden stakeholders betrokken 
- Spelregels: 

o Welke rol hebben de gemeente en provincie 
o Wat is wel en wat niet bespreekbaar 
o Wat gebeurt er met inbreng 

- Welke activiteiten zijn er 
- Hoe vindt verslaglegging plaats (keuze mate van participatie, doorlopen stappen, overzicht 

van betrokkenen belanghebbenden, door belanghebbenden ingebrachte overwegingen en 
motivering hoe de overwegingen (niet) zijn verwerkt) 

- Wijze van communicatie 

4.1.3 Operationele communicatie & omgevingsmanagement  

Uitvoering van werkzaamheden en voorbereiding hiervan 
Operationeel niveau gaat over de korte termijn, over concrete producten en acties in het hier en nu. 
Ook dit wordt uitgewerkt in een communicatieplan. Omgevingsmanagement speelt hier een 
belangrijke rol en regelmatig overleg met (omliggende) bedrijven hoort hierbij. Voor operationele 
communicatie zullen verschillende sociale media en nieuwsbrieven worden gebruik, aansluitend op de 
reguliere communicatie over spoorzone-ontwikkelingen in CrossMark. 
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5 Overzicht producten 2021 
 
In onderstaande tabellen is een overzicht opgenomen van de te leveren producten in 2021, 
opgesplitst naar onderwerp en kwartalen. 
 

Onderwerp Q1 2021 Q2 2021 

Algemeen  Lobby Rijk en andere partijen 
(doorlopend) 

 

Beheer en tijdelijkheid  Functioneel beheer locatie 

 Opschonen terrein 

 Procesvoorstel tijdelijke 
initiatieven 

 Opschonen terrein + 
compartimenteren en 
planuitwerking ‘tijdelijke 
initiatieven’ 

Ontwikkeling  Business Case min BZK 

 Project Start-Up 

 Start haalbaarheidsonderzoek 

 Begroting plankosten en 
investeringen 2022 e.v. 

 Thematische ateliers 
deskundigen en stakeholders 

 Start onderzoeken milieu/ 
civieltechnisch 

 Programmatische varianten 
(wonen/ werken/ voorzieningen/ 
recreëren) 

 Participatie stadsgesprek  

 Verkenning investeringen en 
verwervingen 

 Ontwerpend onderzoek casco 

 Informeren gemeenteraad/ 
provinciale staten 

 Concept ontwikkelperspectief 
B&W en GS juni 

Communicatie  Naamgeving project (’t Zoet)  Strategisch communicatieplan 

Samenwerking gemeente - 
Provincie 

 Plan van Aanpak ‘t Zoet 
 Intentieovereenkomst 

samenwerking 

 

 
 
 
 

Onderwerp Q3 2021 Q4 2021 

Algemeen   

Beheer en tijdelijkheid • Organiseren seizoensgebonden 
activiteiten 

 

• Organiseren 
seizoensgebonden activiteiten/ 
tijdelijke initiatieven 

 

Ontwikkeling • Ontwikkelperspectief vaststellen 
B&W en GS  

• Verkenning realisatiestrategie 
 

• Marktverkenning, potentiële 
ontwikkelende partijen 

• Uitwerken realisatiestrategie 
Q4/ Q1 2022 

 

Communicatie • Communicatiekalender 
• Nieuwsbrieven 
 

• Aanpassen website 
Crossmark/ aparte website 

• Branding/ marketingplan 
 

Samenwerking gemeente - 
Provincie 

• Verkenning wijze van 
samenwerking 

• Investeringsvoorstel organisatie, 
benoemen middelen voor 
bedrijfsvoering en plankosten 

 

• Uitwerken wijze van 
samenwerking 

• B&W en GS voorkeursvariant 
samenwerking Q4 

• Uitwerking in 
samenwerkingsovereenkomst  
Q4 / Q1 2022 
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6 Projectorganisatie en instrumenten 
 

6.1 Organisatiestructuur 

 
In onderstaande figuur is de projectorganisatie ‘herontwikkeling ‘t Zoet’ weergegeven.  
 

 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 

Stuurgroep

Samenwerkings-

agenda (*)

Kernteam CSM

Projectcontrol 

F&C

Projectgroep 

CSM

Ontwerpteam 

CSM

Planproces 

CSM

Werkatelier 

stedelijk water, 

ecologie en 

klimaatadaptatie

Werkateliet

Mobiliteit

Werkatelier

Programma 

(wonen, 

economie, 

voorzieningen)
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6.1.1 Samenstelling organisatie 

Gemeente en provincie richten een projectorganisatie op die primair bestaat uit een projectgroep en 
stuurgroep. De Projectgroep begeleidt het gebiedsonderzoek en het traject om te komen tot een 
samenwerkingsovereenkomst, bewaakt planning en voortgang, voert contractmanagement en bereidt 
besluitvorming voor. De Stuurgroep neemt strategische besluiten over de uitkomsten en 
discussiepunten van het gebiedsonderzoek en bereidt besluitvorming door de beslissingsbevoegde 
organen van beide partijen voor.  
Bij de gemeente is de directeur stadsontwikkeling ambtelijk opdrachtgever. Vanwege het grote belang 
en gewenste snelheid voert hij een maandelijks afstemmingsoverleg. In onderstaand schema staan de 
verschillende expertises en disciplines die nodig zijn om eerdergenoemde producten te realiseren. 
 

 
Organisatie 

Gemeente Provincie Externe betrokkenen 

Stuurgroep Wethouder SO 
Directeur SO 

Gedeputeerde 
WWLDirecteur  

 

Kernteam projectmanager 
stedenbouwkundige 
vastgoedspecialist 
planeconoom 
projectondersteuner 

Projectmanager  
 

 

Projectcontrol Financieel adviseur Financieel adviseur  

Ontwerpteam stedenbouwkundige  
landschapsarchitect 
adviseur stedelijk Water 
adviseur mobiliteit 

 West 8 
 

Projectteam projectmanager 
planeconoom 
stedenbouwkundige 
planoloog 
projectmanager SIB 
milieuadviseur 
adviseur mobiliteit 
adviseur economische zaken 
adviseur wonen 
programmamanager CrossMark 
communicatieadviseur 
projectondersteuner 

projectmanager  
adviseur wonen en 
leefomgeving 
planeconoom  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Financieel/ 
administratieve 
organisatie 

Projectcontroler 
Financieel adviseur 
Administratief medewerker 

Projectcontroler 
Financieel adviseur 

 

Atelier stedelijk 
water, ecologie  
klimaatadaptatie 

adviseurs stedelijk water 
stadsecoloog, klimaatadaptatie  

Adviseurs water, ecologie, 
natuur, klimaat 

Waterschap 
Expert/hoogleraar op het gebied van 
stedelijk water 
West 8 

Atelier mobiliteit Adviseurs mobiliteit 
 

Adviseur mobiliteit, 
duurzaamheid, energie,  

West 8 
expert nieuwe mobiliteitsvormen 
kennisinstituut voor mobiliteit 

Atelier Programma 
(Wonen, 
Economie, 
voorzieningen) 

Adviseur economische zaken,  
cultuur, leisure, wonen, 
planologie  

Adviseurs werklocaties, 
economie, wonen, 
planologie 

West 8 Expert/hoogleraar 
economische geografie – ruimtelijke 
economie 
Bureau Buiten 
 

Milieu en 
civieltechniek 

Milieuadviseurs, thema’s: 
- bodem 
- externe veiligheid 
- bedrijvenzonering 
- stikstofdepositie 
- flora & fauna 
- niet gesprongen explosieven 
- geur 
- akoestiek/ geluid 
- archeologie 
- trillingen / geluid 
Projectmanager SIB, thema’s: 
- geotechnische staat, 
ondergrondse obstakels, 
zinkers, K+L 

Adviseur bodem/sanering OMWB  
Sweco (?) 
Antea (?) 
Tauw milieu (?) 
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Marketing/ 
branding/ 
placemaking 

Communicatieadviseur 
Vastgoedbeheer 

Woordvoerder 
gedeputeerde 

West8 
Initiatiefnemers uit de stad 

 

6.1.2 Overlegstructuur 

 
Overleg Frequenties Verslaglegging Monitoring op 

Stuurgroep 1 x per kwartaal Besluitenlijst Doelen & 
Projectscope 

Afstemming informeel 
wethouder gedeputeerde  

1 x per kwartaal geen  

Afstemming Ambtelijk OG 
(directeur SO) 

1 x per maand Voortgangsrapportage Processen 
Scope vs doel 
nadruk op risico’s 

Kernteam 1x per week  
 

Voortgangsrapportage 
Actie, besluiten en 
informatielijst 

Processen 
Doel vs inspanningen 
Nadruk op risico’s 

Projectgroep 1 x per 2 weken Projectdashboard 
Gevraagde besluiten 
Issue aanvragen 

Processen 
Inspanning vs resultaat 
GROTIK 

Financieel/administratief 1 x per kwartaal   

Ateliers/ expertteams Naar behoefte   

Kernteam SWA  1 x per half jaar  Monitoren 3 thema’s  
Directieoverleg SWA 1 x per half jaar   

Bestuurlijk overleg SWA 1 x per half jaar   

  SWA= samenwerkingsagenda gemeente-provincie 

 
Voor de overkoepelende thema’s uit de Samenwerkingsagenda sluiten we aan bij dat  
organisatieschema. Daar wordt een kernteam ingericht om de samenhang tussen de afspraken op de 
drie thema’s te borgen, te monitoren en de voortgang te bewaken. Knelpunten die de voortgang 
belemmeren en integraal te maken keuzes worden bij het kernteam geagendeerd. Het kernteam 
bepaalt in samenspraak met de 
thematische projectleiders de agenda 
voor het directieoverleg en het bestuurlijk 
overleg. Het kernteam, het 
directieoverleg en bestuurlijk overleg 
zullen 2x per jaar plaatsvinden. 

6.2 Tijd 

Gemeente en provincie hebben een 
ambitieuze planning en willen in 2021 alle 
verschillende onderdelen van het 
gebiedsonderzoek afronden. De planning 
en fasering van de nadere ontwikkeling 
van het gebied wordt uitgewerkt in het de 
planning 2022.  

6.3 Middelen 

Voor 2021 is door de gemeente en provincie samen een budget beschikbaar gesteld van € 500.000,- 
voor de kosten die verbonden zijn aan de planvoorbereiding en haalbaarheidsonderzoeken. Ook de 
beheerslasten worden tussen gemeente en provincie gedeeld. Daarvoor is rekening gehouden met  
€ 280.000,- in 2021. De voorbereidingskosten en beheerlasten voor de komende jaren worden 
betrokken in de dan op te stellen begrotingen. 

6.4 Risico’s  
De ontwikkeling van een omvang als het ‘t Zoet is meerjarig en kent naast alle kansen grote risico’s. In 
het kader van het haalbaarheidsonderzoek vindt een risicoanalyse plaats waarin ze gekwantificeerd 
worden met beheermaatregelen. Onderstaand zijn de risicovolle onderwerpen benoemd. 

- Bodemkwaliteit 
- Aanwezigheid funderingsresten  
- Stikstofdepositie  
- Milieucontouren, Geurcontour Perfetti Van Melle, akoestiek 
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- Overige (zoals kabels en leidingen, geotechnische staat en toestand van het terrein, niet 
gesprongen explosieven, flora- en fauna, planvoorbereidingskosten, afdracht bovenwijkse 
voorzieningen) 

- Covid-19 
- Planning 
- Financiën, staatssteun, planschade, fiscaliteiten 

 
Qua risicomanagement worden de volgende maatregelen al getroffen.  

- Prioriteit geven aan de herontwikkeling van het ‘t Zoet door voldoende (personele) capaciteit en 
financiële middelen beschikbaar te stellen 

- Herontwikkeling van het ‘t Zoet integraal onderdeel  maken van het programma CrossMark  
- Verdere samenwerking met andere publieke stakeholders te onderzoeken, zoals het rijk en het 

Waterschap Brabantse Delta 

6.5 Informatie en Voortgangsrapportage  

De projectorganisatie werkt gezamenlijk in een TEAMS omgeving. Daar wordt een mappenstructuur 
aangebracht zodat documenten samen aangemaakt, bewerkt en gearchiveerd kunnen worden.  
 
De projectorganisatie rapporteert over de voortgang in de reguliere Planning &control cyclus van de 
eigen organisatie. Over specifieke beslismomenten door beide colleges worden gemeenteraad en 
provinciale staten geïnformeerd, voorafgaand aan persmomenten.  
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Bijlage 1: ruimtelijke scope van de ontwikkeling 
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