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Welkom​

Presenter-notities
Presentatienotities
WELKOM
Welkom hier in de aula van Curio
Goed om te zien dat jullie hier allemaal zijn
Dit is deze eerste bijeenkomst voor de gebiedsontwikkeling Schans 6
Een gebied wat al geruime tijd in beeld is om te ontwikkelen
Deze avond is een eerste begin om het daar met elkaar over te hebben

Voordat we beginnen een paar huishoudelijke mededelingen
Mocht er wat gebeuren, de nooduitgangen zijn (wijzen) daar, en daar
Gelukkig hebben we de tropische temperaturen achter ons gelaten 
Maar er is voldoende water beschikbaar
Voor de liefhebbers ook koffie en thee
Als u vragen heeft bewaar die dan voor de informatiemarkt, die is daar juist voor bedoelt
we proberen het gezamenlijke gedeelte zo kort mogelijk 
Zo houden zoveel mogelijk tijd over om naar u te luisteren en het gesprek te voeren
Laten we dat in goede sfeer en respectvol doen

Dan geef ik nu het woord aan onze kersverse wethouder Van den Aarsen om de avond te openen

OPENING
Wethouder
Van belang om aan te geven dat we nog aan het begin staan, er zijn nog geen concrete plannen, geen vergunningen.
We zijn op dit moment bezig met maken van een plan. Voordat we daar stappen mee maken willen eerst in gesprek met de omgeving.
Jullie wonen hier 24 uur per dag, jullie weten wat hier speelt en wat belangrijk is.
Dat horen we vandaag graag van jullie

WIE ZIJN WIJ
Met wie gaan we dat allemaal doen?
Voorstelrondje aanwezigen, projectgroep, OD205
Ik en de wethouder zijn al voorgesteld



Ophalen​

Presenter-notities
Presentatienotities
WELKOM
Welkom hier in de aula van Curio
Goed om te zien dat jullie hier allemaal zijn
Dit is deze eerste bijeenkomst voor de gebiedsontwikkeling Schans 6
Een gebied wat al geruime tijd in beeld is om te ontwikkelen
Deze avond is een eerste begin om het daar met elkaar over te hebben

Voordat we beginnen een paar huishoudelijke mededelingen
Mocht er wat gebeuren, de nooduitgangen zijn (wijzen) daar, en daar
Gelukkig hebben we de tropische temperaturen achter ons gelaten 
Maar er is voldoende water beschikbaar
Voor de liefhebbers ook koffie en thee
Als u vragen heeft bewaar die dan voor de informatiemarkt, die is daar juist voor bedoelt
we proberen het gezamenlijke gedeelte zo kort mogelijk 
Zo houden zoveel mogelijk tijd over om naar u te luisteren en het gesprek te voeren
Laten we dat in goede sfeer en respectvol doen

Dan geef ik nu het woord aan onze kersverse wethouder Van den Aarsen om de avond te openen

OPENING
Wethouder
Van belang om aan te geven dat we nog aan het begin staan, er zijn nog geen concrete plannen, geen vergunningen.
We zijn op dit moment bezig met maken van een plan. Voordat we daar stappen mee maken willen eerst in gesprek met de omgeving.
Jullie wonen hier 24 uur per dag, jullie weten wat hier speelt en wat belangrijk is.
Dat horen we vandaag graag van jullie

WIE ZIJN WIJ
Met wie gaan we dat allemaal doen?
Voorstelrondje aanwezigen, projectgroep, OD205
Ik en de wethouder zijn al voorgesteld



Programma

19.00 Inloop
19.15 Opening en welkom 
19.25 Toelichting opgave 

• Project
• Proces
• Planning
• Analyse gebied

19.50 Pauze
20.00 Informatiemarkt
21.00 Afsluiting

Presenter-notities
Presentatienotities
Wat gaan we vanavond allemaal doen?
Is het achterin te lezen trouwens? checkvraag

Opening en welkom hebben we net gehad
Het eerste deel is gezamenlijk
Raisa zal het project en het proces toelichten
Ik neem het over voor participatie en de planning
Judit geeft een inkijk in de analyse van het gebied en de eerste denkrichtingen

Hierna is een korte pauze en gaan we over naar de informatiemarkt bij de verschillende tafels en informatieborden.
Wat dat allemaal inhoudt zal Judit zo dadelijk toelichten
En dan hopen we rond een uur of 9 klaar te zijn




Toelichting opgave

De opdracht
• Bedrijven

o Midden- en kleinbedrijf 
o 10 ha
o Duurzaam

• Wonen
o ca. 115 woningen

• Landschappelijke inpassing

Presenter-notities
Presentatienotities
Wat zijn nu de kaders waarbinnen we het project moet blijven?

Hoe zijn we tot deze kaders gekomen?

Bedrijventerrein
Ruimtebehoefte voor bedrijfskavels is hoog. Op dit moment wordt de groei of verplaatsingsdynamiek van bedrijven in de regio belemmerd. Bedrijfskavels nodig. 
Bestaande bedrijven kunnen niet uitbreiden. 
Nieuwe bedrijven kunnen zich niet vestigen. 
Deze locatie is al sinds 2008 in beeld om als bedrijventerrein te ontwikkelen. 
Sinds 2022 heeft Schans 6 programmastatus wat inhoud dat de provincie akkoord is met de ontwikkeling van 10ha bedrijventerrein gericht op het lokale MKB. In 2024 is de pijlervisie economie vastgesteld in de gemeenteraad, waarin Schans6 is opgenomen als te ontwikkelen bedrijvenlocatie. 
Hierbij gaan we uit van bedrijfslocatie voor het MKB met een maximale milieucategorie van 3.2 of misschien nog 4.1 als dat kan i.c.m. de minimale afstanden tot woningbouw. 
In deelgebied 1 is 2/3 in eigendom van de gemeente en 1/3 in eigendom van particuliere eigenaren, waarmee we in gesprek zijn over hoe we het gebied verder willen vormgeven. Deelgebied 2 is in eigendom van Brabant Landschap. Met hen gaan we in gesprek om de landschappelijke aansluiting op het bedrijventerrein verder vorm te geven. 

Woningen
Als er één geluid is wat we horen uit de omgeving is het de roep om meer woningen
Oorspronkelijk werd rekening gehouden met ca. 20 woningen. Echter, gezien de huidige woningbouwopgave is de ambitie om dit op te hogen naar ca. 115 woningen. De provincie is hiermee akkoord. 
Ruimte die wordt ingevuld met bedrijvigheid of water of wegen kan niet worden ingevuld met woningen

Landschappelijke inpassing
Het gebied ligt aan de rand van Halsteren
Met aan zuidkant Fort de Roovere, waterlinie en bosgebied
Aan de overzijde van de A4 ligt Halsters Laag 
Dit vraagt dat het project wordt ingepast in de ook die landelijke omgeving omgeving. Dit is de reden dan deelgebied 2 expliciet is opgenomen als onderdeel van de projectopdracht. Hier is de gemeente niet aan zet, maar we willen met name onderzoek waar de landschappelijke verbinding met deelgebied 1 kan worden gemaakt. 
od205 zal hier dieper op ingaan bij de analyse van het gebied



Toelichting opgave

Het proces
• Participatie
• Integraal Programma van Eisen (IPvE)
• Stedenbouwkundig plan
• Vaststellen plan gemeenteraad 
• Ruimtelijke procedures 
• Bouwrijp maken terrein
• Tender/verkoop woningbouw
• Uitgifte bedrijfskavels
• Bouw woningen / bedrijven

Presenter-notities
Presentatienotities
Hoe gaan we dat dat doen?

Bij elke regel een paar zinnen uitleg



Toelichting opgave

Het proces
• Participatie
• Integraal Programma van Eisen (IPvE)
• Stedenbouwkundig plan
• Vaststellen plan gemeenteraad 
• Ruimtelijke procedures 
• Bouwrijp maken terrein
• Aanbesteding woningbouw
• Uitgifte bedrijfskavels
• Bouw woningen / bedrijven

3 avonden

inspreken
Bezwaar en beroep

Afstemming

Omgevingsdialoog

Presenter-notities
Presentatienotities
Inzoomen op de participatie

Wanneer kunt u meedoen
Mocht u onderweg naar huis nog iets te binnen schieten
QR code projectwebsite, reactie per email.



Toelichting opgave

De Planning
• Participatie
• Integraal Programma van Eisen (IPvE)
• Stedenbouwkundig plan
• Vaststellen plan gemeenteraad 
• Ruimtelijke procedures 
• Bouwrijp maken terrein
• Tender/verkoop woningbouw
• Uitgifte bedrijfskavels
• Bouw woningen / bedrijven

• 2026

• 2027

• 2028

• 2029

juli

medio

eind

Presenter-notities
Presentatienotities
Planning



Toelichting opgave

Analyse en denkrichtingen
• Stedenbouwkundig adviesbureau
• od205



Opgericht in 1938 
de naam bestaat sinds 1969

Het team 
voorjaar 2025

onze ontwerpen 
komen voort uit de plek;
eerst het landschap,
dan het gebruik,
daarna pas de gebouwen.



1. Analyse locatie

2. Uitgangspunten

3. Eerste verkenningen



Smalle en diepe 
percelen
Droge greppels 
en sloten
Grasland

1830

Analyse - historische ontwikkeling
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Analyse - historische ontwikkeling

1990

Ruilverkaveling
Groei Halsteren 
en Oude Molen
Grasland
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Analyse - historische ontwikkeling

2010

Aanleg A4
Verdere groei 
Halsteren en 
Oude Molen 
Bedrijventerrein 
Oude Molen



aan de voet van 
de steilrand van 
de Brabantse wal 

7

Analyse - bodem



- Dunne vruchtbare laag

- Regenwater spoelt minerale en organische stoffen weg. 

- harde minerale laag waardoor redelijk bufferend vermogen

- schoon zand

Laarpodzolgronden; 
leemarm en zwak lemig fijn zand.

Analyse - bodem
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Opvang regen-
water uit de 
omgeving

> Water op straat 
na een grote bui

9

Analyse - Water
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Uitgangspunten vanuit het landschap

Landschap als drager
- Fort de Roovere het gebied in trekken - Karakteristiek van overstromingsgebied over 

de snelweg heentrekken.
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Uitgangspunten vanuit het landschap

- Openheid tussen Fort de Roovere en plangebied behouden

BEBOUWD
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Uitgangspunten vanuit het landschap
- Referentie maken naar historisch landgebruik.
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Uitgangspunten vanuit het landschap

- Aflopend hoogteverschil beleefbaar maken. 

HOGER

LAGER
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Kapitein Perrotstraat Jacob Badtweg

Wiekenkruis Fort De Roovere
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Uitgangspunten vanuit de omgeving
- Verkeer voor wonen en werken van elkaar scheiden. 
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Uitgangspunten vanuit de omgeving
- Zichtlocatie langs de A4 creëren
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Uitgangspunten vanuit de omgeving

- Landelijk wonen grenzend aan bestaande woonomgevingen.
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Uitgangspunten vanuit de opgave

- 10 hectare netto voor het MKB

10 ha

- 115 woningen en 66% betaalbaar 
(waarvan 30% sociaal)

115

- versterken van onderlinge 
landschappelijke relaties  
( in afstemming met Brabants 
Landschap)
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Eerste verkenningen OD205

Idee coulissen

Thema’s:

- Landschap

- Verkeer

- Functies
Idee polder

Idee fort
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Coulissen Polder Fort
HET LANDSCHAP
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Coulissen Polder Fort
DE FUNCTIES
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Coulissen Polder Fort
Auto Auto Auto

Voetgangers & fietsers Voetgangers & fietsers Voetgangers & fietsers

HET VERKEER
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Input ophalen

Thema’s: 

- 2x Landschap

- 2x Verkeer

- 2x Functies

- 1x moodboard tafel



Bedankt !​
projecten@bergenopzoom.nl​

Presenter-notities
Presentatienotities
Bedankt !
Afsluiting van de avond
Misschien kort toelichten hoe de avond is verlopen wat er is opgevallen
Hoe was de sfeer
En dergelijke

En nog een fijne avond !
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