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INLEIDING

Voor u ligt de ruimtelijk raamwerk van het gebied
Stadsoevers. Na twee decennia planvorming
is er bewust voor gekozen het gebied opnieuw
betekenis te geven binnen Roosendaal. De tijd is
immers niet stil blijven staan.

Deze ontwikkelingsvisie is geschreven om
richting te geven aan de volgende stappen in de
ontwikkeling van het plangebied Stadsoevers.
De ruimtelijke principes en voorstellen voor
de vormgeving van de openbare ruimte, zijn
randvoorwaardelijk voor verdere planvorming.
Om de gewenste ontwikkeling richting te geven, is
een ruimtelijk raamwerk opgesteld. Dit raamwerk
is opgebouwd rond de drie hoofddragers:

- de Vliet

- Molenbeek

- Noordlaan

Deze hoofddragers en hun bijbehorende
gebieden  vormen de ruggengraat van de
ontwikkeling van een kwalitatief hoogwaardig
gebied in Roosendaal.

Het ruimtelik raamwerk beschrijft, soms
nauwgezet, hoe belangrijke structuren van
Stadsoevers vormgegeven moeten worden. Maar
dit raamwerk is géén blauwdruk. Het beschrijft
alleen wat binnen deze context écht belangrijk is.
Het laat veel ruimte om met belanghebbenden
gezamenlijk verder in te vullen.

Historie planontwikkeling

De plannen voor dit gebied startten rond de
eeuwwisseling met grote ambities, zoals het
ondergronds brengen van de sporen en het
verplaatsen van het station. Deze ambities
vertaalden zich enkele jaren later in een
ontwikkelopgave naar een woongebied met
hoge dichtheid. Door de crisis werden de risico’s
hiervoor te groot en werd een realisatie in fases
onderzocht. Ook dit bleek niet haalbaar.

Een aantal ontwikkelingen is wel goed geslaagd,
zoals het Kellebeek en de Passerelle. Er ligt nu
een nieuwe kans om dit een gebied van meer
betekenis te maken voor Roosendaal. We kijken in
deze eerste fase dan ook naar het oorspronkelijke
karakter van het gebied en hebben enkele lange
lijnen gedefinieerd, die de basis vormen voor de
geleidelijke transformatie naar wonen, werken en
recreéren.

Kwaliteiten en locatie

Het gebied heeft veel potentie. Zo ligt het
zeer strategisch ten opzichte van verschillende
verkeersmodaliteiten, kent het zeer sterke
waterstructuren in de vorm van de Molenbeek en
de Vliet en vormen de Kade en het Kadeplein een
fantastisch koppelstuk richting de binnenstad.

Maar ook de ontwikkelingen die in de afgelopen

jaren reeds gerealiseerd zijn, vormen een
goede basis om op door te bouwen.
Het SmartClimateGrid, de Passerelle, het
Kellebeekcollege en het aangekochte

EKP, allemaal puzzelstukjes die in de juiste
samenstelling het gebied kleur gaan geven.
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1. LocaTtiE

Het plangebied kent vele gezichten.
Een van de oudste routes in
Roosendaal verbindt de Markt met
het Stadsoevers gebied. De spoorlijn
en naastgelegen Stationsstraat die
de route doorsnijden zijn pas eind
19e eeuw aangelegd. Het vormde
het begin van een lange periode
waarin Roosendaal een belangrijke
internationale spoorstad was. Tot
de ’‘moderne’ laat 19e eeuwse
infrastructurele projecten hoort ook
de kanalisering van de Roosendaalse
Vliet, een operatie die van de beek
een industrieel kanaal maakte.
De nieuwe infrastructuur leverde
Roosendaal naast de besloten ruimte
rond de Nieuwe Markt, een nieuw
soort grote ruimtes op die blik op de
verte richten.

1.1 Van verleden tot heden

Ten noorden van Roosendaal was
vroeger een land van kreken en
gorzen dat in latere jaren steeds
verder werd bedijkt. De belangrijkste
kreken, zoals de Roosendaalsche en
Steenbergsche Vliet, behielden hun
waterafvoerende functie.

In Stadsoevers is lange tijd het
overslagpunt van de turf geweest.
Dat is het overladen van de turf
vanuit de kleinere vaarten op de
Vliet. Hier vandaan werd de turf
verscheept naar grotere steden.
Halverwege de negentiende eeuw
deed het spoor zijn intrede. Daarna is
duidelijk te zien dat begin twintigste
eeuw de industrie langs het water
toeneemt, want in het gebied komen
met name aan de oostzijde tussen
het spoor en de Vliet steeds meer
industriéle panden te staan. Dit zijn
voornamelijk  suikerfabrieken die
een geheel eigen cluster vormen
tussen de Oostelijke Havendijk en de
Industriestraat. Voor de industrie en
de steeds grotere schepen, werd een
zwaaikom uitgegraven.

Totdejarenzeventigvan de twintigste
eeuwhaddeVlietgrote betekenisvoor

de beroepsvaart. Suikerfabrieken,
zand- en grindbedrijven, een
betonmortelcentrale en een
oliedistributiecentrum in Roosendaal
hadden een vestiging aan het
water voor de aan- en afvoer van
grondstoffen. De jaren 1967 en 1968
waren topjaren met een geschat
tonnage van één miljoen per jaar.
Daarna liep het terug door de
opkomst van goederenvervoer over
de weg. Bedrijven verplaatsten zich
waardoor nog voor de eeuwwisseling
het vrachtvervoer per schip over de
Vliet tot nul was gereduceerd. Dit had
ook te maken met het graven van het
Mark-Vlietkanaal in 1983. Hierdoor
kwam Roosendaal rechtstreeks in
verbinding met de Dintel en zo had
de Vliet voor het scheepvaartverkeer
nauwelijks nog betekenis.

Lange tijd heeft de Molenbeek
de vrije loop gehad vanwege de
ligging buiten de stad. Door de
naoorlogse groei van Roosendaal,
en met de komst van uitbreidingen
zoals Westrand en Borchwerf, is de
Molenbeek steeds verder ingedamd.
Het is goed te zien dat de Vliet en

de Molenbeek vroeger samen één
systeem waren en dat ze door de
tijld heen steeds verder uit elkaar
getrokken zijn. In de laatste fase is
de nieuw aangelegde meander van
de Molenbeek ter hoogte van het
Kadeplein gegraven.



2. OPGAVE

2.1 Uitgangspunten

Het zal niemand meer verbazen dat gebiedsontwikkeling in 2015 een
fundamenteel ander karakter heeft dan twee decennia terug. Het is in deze
tijd van herschikking van uitgangspunten, grondwaarden en planontwikkeling
uitermate complex om stedelijke ontwikkelingen van de grond te krijgen.

Bovendien is er binnen de ruimtelijke ontwikkeling een focusverschuiving
merkbaar. Zatin het verleden de waarde- en leefbaarheidsontwikkeling enkel
in de stenen (huizen, gebouwen) nu zit de waardeontwikkeling ook tussen
de stenen, in de trapveldjes en braakliggende stukken bouwgrond of tussen
leegstaande gebouwen. Het nieuwe spel bestaat eruit deze elementen op
waarde te schatten en ze met elkaar in verbinding te brengen zodat nieuwe
perspectieven ontstaan.

Binnen Roosendaal is Stadsoevers hier uitermate geschikt voor omdat het
gebied in een pionierssituatie verkeert. Er is een situatie ontstaan die vraagt
om oplossingen en denkrichtingen die handvatten kunnen bieden voor de
toekomst.

Woonagenda

De Woonagenda 2015 geeft goede aanleidingen
om het gebied Stadsoevers in ontwikkeling te
nemen.

De woningmarkt is in de afgelopen jaren sterk
teruggelopen. Het aanbod van stedelijke
nieuwbouwlocaties is daardoor op dit moment
beperkt. Er is echter wel voldoende vraag. Het
gebied Stadsoevers kan op relatief korte termijn
deel van de behoefte aan woningen vervullen.

Met name op het gebied van stedelijke
grondgebonden woningen is een markt te
verwachten.




Betekenis voor Roosendaal

Door haar strategische ligging vormt Stadsoevers
een ideale voedingsbodem voor een zeer
aantrekkelijk gemende stadswijk waar wonen,
werken en recreéren hand in hand gaan.

Dit houdt in dat ook zonder het toevoegen van
woningen dit deel van de stad betekenis moet
krijgen voor haar inwoners. Dus ook wanneer er
geen enkele woning gebouwd gaat worden, dient
er een strategie ontwikkeld te worden, waarbij het
gebied ontsloten wordt en betekenis krijgt voor
de inwoners en bezoekers van Roosendaal.

Samen ontwikkelen

Stadsoevers koestert het onverwachte en biedt
principieel ruimte aan de wensen en de creativiteit
van burgers en andere initiatiefnemers. Vooraf
wordt alleen het hoognodige vastgesteld dat
het algemeen belang garandeert en een grote
vrijheid biedt aan iedereen die Stadsoevers mee
wil ontwikkelen.

Stadsoevers wordt niet van bovenaf gemaakt
aan de hand van een alomvattend plan, maar
van onderop aan de hand van een veelheid van
particuliere plannen. Het is aantrekkelijk voor
initiatiefrjke mensen die zelf willen bepalen
hoe ze wonen en werken, en die bereid zijn de
bijbehorende verantwoordelijkheid te dragen.

De rol van de overheid beperkt zich tot de
hoofdlijnen; zij faciliteert, stimuleert en geeft
ruimte voor het experiment.  Zij formuleert
de ambities voor het gebied en verzorgt het
raamwerk. Het gebied wordt vervolgens voor en
door Roosendalers ontwikkeld.

Duurzaam

In de toekomst zullen de ambities op het gebied
van duurzaamheid heel anders zijn. Verhoudingen
en opgaven zijn in korte tijd enorm veranderd.
Gemeenten moeten voortaan veel meer zelf
doen, zonder dat zij het initiatief nemen. Zij
moeten enerzijds inspelen op kleinschaliger
lokale initiatieven, en anderzijds sturing geven aan
verstedelijking, waarbij klimaat- en energiebewust
bouwen vanzelfsprekend worden.

De ontstaansgeschiedenis van Stadsoevers levert
een unieke situatie met lusten en lasten. De lasten
bestaan uit geluidsbelasting, veiligheidscontouren
en bodemverontreinigingen die een zorgvuldige
doordachte inpassing of oplossing vereisen.
De lusten bestaan uit restwarmte, multimodale
ontsluiting, voorzieningen, bestaande gebouwen
en infrastructuur die een gevoel voor waarde
vereisen om de volle potentie van het gebied
te benutten. Hoe combineren we deze lusten en
lasten in een ontwikkelstrategie en welke pareltjes
kunnen uitgroeien tot een unique selling point?

(W
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2.2 Ruimtelijke principes

De ligging in de stad en de kwaliteiten van
Stadsoevers zijn leidend geweest voor de
ruimtelijke principes die de basis vormen voor het
ruimtelijk raamwerk.

Het ruimtelijk raamwerk vormt samen met de
hierboven beschreven uitgangspunten de basis
voor de verdere ontwikkeling van het gebied
Stadsoevers. De principes volgen uit de actuele
inventarisatie van het gebied en haar context.

Stedelijk knooppunt

In Stadsoevers komen belangrijke structuurdragers
van Roosendaal bijeen: het spoor, de Molenbeek,
de Vliet en de Kade.

Daarnaast komen hier het centrum, de wijk
Westrand  en  bedrijventerrein  Borchwerf
samen. Hierdoor ontstaat een gebied met

aantrekkingskracht op functies van bovenstedelijk
niveau.

De strategische ligging van dit gebied de
samenhang met de omliggende stadsdelen
is de basis voor uitgebalanceerde mix van
hoogwaardige openbare ruimte met publieke
voorzieningen en gemengde woon- en
werkfuncties. In dit gebied komen natuurlijke
stromen samen met stedelijke en vormt de
combinatie het canvas voor nieuwe functies. Een
uniek gemengd gebied binnen Roosendaal.

Beheersing van de mobiliteit en een duurzame
bereikbaarheid zijn van groot belang voor
Stadsoevers. Een goede bereikbaarheid is een
belangrijke voorwaarde voor de vestigingskwaliteit
van het gebied. Betrouwbaarheid van alle vormen
van vervoer staat hierbij voorop. Een stedelijk
knooppunt met nieuwe functies vraagt ook om
goede verbindingen op alle schaalniveaus.

Dit begint met de relatie tot het naastgelegen
spoor. De Passerelle vormt een eerste aanzet
tot een nieuwe langzaam verkeersverbinding die
oost west de Westrand en Stadsoevers aansluit
op het station en daarmee op de internationale
netwerken. Naast het openbaar vervoer is ook
het versterken van de autobereikbaarheid en
de aansluiting op de snelwegen belangrijk. Om
Stadsoevers bereikbaar te houden, zijn alleen
aanpassingen in de bestaande structuur nodig.
Deze aanpassingen bestaan uit het verleggen van
het vrachtverkeer van de Oostelijke Havendijk
naar de industriestraat en het instellen van een
eenrichtingscircuit rondom de Kade.

Het langzaam verkeer (fietsen en lopen) krijgt
meerdere duidelijk herkenbare routes naar de
verschillende functies in het gebied en krijgen
een prominente plek binnen de openbare ruimtes
zoals Vliet en Scherpdeel. Tot slot wordt ook de
vaarverbinding weer in ere hersteld. Door de
Vlietbrug weer beweegbaar te maken, kan de
recreatievaart tot aan de zwaaikom komen, waar
een nieuw stedelijk brandpunt kan ontstaan.
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Rondje Roosendaal

Rondom het stedelijk knooppunt beginnen
zich langzaam de contouren af te tekenen
van een ringstructuur die de verschillende
belangrijke plekken in en rondom het centrum
van Roosendaal met elkaar verbindt. Het station,
Mariadal, de Oude Markt en het winkelgebied zijn
door de Passerelle en de Kade met Stadsoevers
verbonden. Binnen Stadsoevers wordt de reeks
van bijzondere elementen voortgezet.

Deze elementen bestaan uit de Vliet, Molenbeek
en campus rondom de Kade. De inrichting van
de openbare ruimte bepaalt in sterke mate de
verblijfskwaliteit en aantrekkelijkheid van het
nieuwe gebied. De belangrijke assen krijgen vorm
door een helder profiel met ruimte voor forse
bomen maar sluiten wel aan bij het karakter van
de betreffende drager.

De locaties die zich kenmerken door een grote
levendigheid worden vormgegeven als stedelijke
pleinen. Dit zijn de plekken waar ontmoeting en
interactie plaatsvindt. Ook de kades van de Vliet
behoren hiertoe. Deze hele zone krijgt vorm als
een stedelijke plein waarbij het gemotoriseerd
verkeer te gast is. Dit zijn de publieke ruimten
waar bewoners en bezoekers van het gebied
recreéren en waar evenementen plaatsvinden die
Stadsoevers de stedelijke dynamiek geven.

Aan de oevers van de Molenbeek zal ruimte
vrijkomen voor een parkachtige omgeving, waar
grassen, riet, elzen en wilgen de boventoon
voeren.

Beide ruimtes vinden elkaar in de campuszone,
die naast de verbinding tussen deze zones ook de
verbinding legt tussen de Kade en de Westrand.
Hierdoor vormt de campuszone het nieuwe
stedelijke hart van het gebied.
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3. RUIMTELIJK RAAMWERK

De in de

vorige paragraaf benoemde
principes en uitgangspunten vormen de basis

voor het raamwerk van Stadsoevers. De al
aanwezige en gerealiseerde kwaliteiten, zoals
het Kellebeekcollege en de Passerelle, zijn
geincorporeerd in het raamwerk.

[ L

Het ruimtelijk raamwerk bestaat uit drie

hoofdassen met elk een aantal deelgebieden
die transformeren tot nieuwe stedelijke
ontwikkelingen met elke een duidelijke identiteit
en karakter. Binnen de hoofdstructuur kunnen
de afzonderlijke deelgebieden gefaseerd tot
ontwikkeling komen. Het functionele programma
per deelgebied is op deze kwaliteit en ‘
karakteristiek afgestemd. Dit vertaalt zich in een

ruimtelijke karakteristiek zodat elk deelgebied

op zich een eenheid vormt. Het is cruciaal dat

juist op de overgangen en knooppunten helder

blijfft hoe de hoofdverbindingen liggen. De

drie hoofdverbindingen zijn de ecologische

verbindingszone Molenbeek, die zich door het

gebied heen slingert, De Vliet met haar haven en
de Noordlaan.
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Het zuidelijke gebied van Stadsoevers, Kade
en Campus, kenmerkt zich door een grote
levendigheid en dynamiek. Hier is ruimte en
aanleiding om met de grote volumes die aanwezig
zijn(Essentgebouw, Douanekantoor, EKP en het
Kellebeekcollege) een (zorg)campus te creéren
waar zorg, onderwijs en economische functies
elkaar vinden.

Op de campus komende alle belangrijke
structuren samen. De Kade vormt hierbij het
ondersteunende (horeca) hart. Aan de kop van
de Vliet, in de Zwaaikom, krijgt de recreatievaart
een plek en vormt het brandpunt van de
wateractiviteiten. De Molenbeek slingert door het
gebied heen en biedt met haar oevers een zeer
aantrekkelijke verblijfplek. Deze oevers krijgen op
sommige plekken een meer stedelijke uitstraling
en op andere plekken een meer landschappelijke
uitstraling. Via de Wethouderlanenstraat, Pater
Damiaanstraat en de locatie van Goghlaan
ontstaat de verbinding met de Westrand.

De opbouw van het gebied Scherpdeel bestaat
uit open(bare) groene ruimte met aan de oostzijde
een nieuwe kleinschalige wand (drie lagen) die
aansluit op de rafelige rand van de westrand.
De waterverbinding met haar oevers vervoltooit
de ecologische verbindingszone en biedt tevens
een oplossing voor de waterproblematiek van de
Westrand. Deze ruimtelijke eenheid wordt op een
aantal punten oost west doorkruist door langzaam

verkeerverbindingen die het nieuwe gebied aan
de Westrand hechten.

Rondom de Vliet is een compacte en gesloten
invulling uitgangspunt. Kenmerkend zijn de
blokken aan de Westelijke Havendijk, die qua
maat en schaal de nadruk leggen op stedelijke
wandvorming (drie bouwlagen met accenten)
aan de Vliet. Aan de zuidzijde is ruimte gelaten
voor de nieuwe stedelijke kop met een mix van
functies - wonen, werken, cultuur - rondom de
zwaaikom. De hier gelegen haven zal functioneren
als passantenhaven, grenst aan het nieuwe
stedelijke plein en vormt het brandpunt van de
wateractiviteiten.

De Vlietkades (oostelijke en westelijke Havendijk)
worden ingericht als stadspromenade met kades
de het stedelijke en het karakter van de Vliet
weerspiegelen. Op beide zijde kan de auto
komen, maar is er te gast. Aan de Oostelijke
Havendijk wordt de nieuwe bomenrij enkele
meters teruggezet van de waterkant zodat
de promenade echt onderdeel wordt van het
Vlietsysteem.

Rond de opening waar de Passerelle op uitkomt,
het Wubbenterrein, kan op termijn een langzaam
verkeersbrug komen die het nieuwe woongebied
een snelle verbinding geeft met het station.
Hiermee wordt een nieuw moment centraal
op dit deel van de Vliet gecreéerd. Dit geeft

aanleiding om aan de westzijde van de Vliet een
onderbreking van de stedelijke wand te maken
in de vorm van een pleintje wat de poort tot het
achterliggende gebied vormt.

Tot slot vormt de Noordlaan de centrale
ontsluiting van het noordelijk deel. Deze laan
krijgt een klassiecke laan opbouw met een
centrale groenzone met dubbele bomenrij. Aan
de buitzijdes komt ruimte voor het bezoekers
parkeren en de blokken worden geflankeerd
door een voetgangerszone die aansluit op de
dwarsverbindingen naar de Vliet en Scherpdeel.

Deze heldere opbouw in drie hoofddragers met
deelgebieden bepaalt het aanzien van het gebied
en vormt het kader voor een uniek gemengd
gebied binnen Roosendaal. Nieuwe stedelijke
ruimtes met ambitieuze (nieuwe) bebouwing gaan
hand in hand met landschappelijke, ecologische
dragers. Hier gaan besloten kleinschalige ruimtes
over in ruime vergezichten en samen geven zij
Roosendaal een nieuw gezicht aan de overzijde
van het spoor.
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3.1 Verkeer en parkeren

De verkeerstructuur voor Stadsoevers
is logischerwijs geen totaal nieuwe
structuur, maar borduurt door op het
reeds bestaande netwerk.

In essentie worden er een aantal
hoofdstromen verschoven zodat de
kwalitatieve randen van het gebied
beter tot zijn recht komen en er een
aantal heldere route structuren ontstaan
die grotendeels losgekoppeld zijn van
het langzaamverkeer netwerk.

De belangrijkste ingrepen zijn het
verleggen van de hoofdroute van
het auto en vrachtverkeer van de
de Oostelike Havendijk naar de
Industriestraat. Hiermee wordt de oude
situatie, van een front aan de Vliet en
een ontsluiting aan de achterzijde, in
ere hersteld en wordt het conflict tussen
voetgangers en vrachtverkeer opgelost.

De tweede ingreep is het aanleggen van
de Noordlaan welke de Scherpdeel- en
Vlietzijde vrijspeelt van autoverkeer. Via
de Noordlaan worden de verschillende
bouwvelden ontsloten. Binnen deze
bouwvelden wordt het parkeren
opgelost. Wel wordt in het profiel van
de Noordlaan het bezoekersparkeren
opgelost.
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Parkeren

Het parkeren binnen Stadsoevers gebeurt
binnen de nieuwe bouwblokken. Binnen de
bouwopgaven wordt het parkeren op maaiveld,
half verdiept, verdiept of gebouwd opgelost.

Het bezoekersparkeren van het noordelijk deel
krijgt een plek binnen het profiel van de Noordlaan
doormiddel van langsparkeervakken.

In het zuidelijke deel zijn twee parkeervelden
aanwezig, op de Kade en ten noorden van het
EKP.

De parkeernormen van de gemeente Roosendaal
zijn van toepassing.

Langzaam verkeer
Drie langzaamverkeerroutes

lopen vanaf de Kade over de Oostelijke, Westelijke
Havendijk en Scherpdeel naar het Noorden en
moeten aantrekkelijk loop en fietsverbindingen
worden die het nieuwe gebied aan de stad
hechten.

De vierde route loopt vanaf het NS station, via de
Passerelle naar de Vliet en Stadsoevers Noord.
Het nieuwe stadsdeel op 10 minuten lopen van
het station.
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Fietsroute

De nieuwe fietsroute langs de Vliet sluit aan op
het bestaande fietsnetwerk van Roosendaal.
Momenteel loopt er een fietsroute aan de zuidkant
van het plangebied over de Kade en er loopt een
fietsroute ten noorden van Roosendaal langs de
Vliet door het buitengebied. Tussen deze twee
routes kan een nieuwe fietsroute worden
opgenomen die langs de Vliet loopt.

De lengte van de nieuwe fietsroute is 4 km en de
gemiddelde duur is 15 min.

De nieuwe fietsroute langs de Vliet is te
onderscheiden in drie verschillende

delen.

¢ Het eerste deel ligt ten noorden van de snelweg
in het buitengebied.

¢ Het tweede deel ligt tussen de snelweg en het
plangebied en

loopt over een bedrijventerrein.

¢ Het derde deel loopt door Stadsoevers heen.

Deze nieuwe route betekent zowel op stadschaal,
als voor het gebied Stadsoevers een nieuwe
recreatieve impuls.
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3.2  Vliet kade(s)

Langs de Vliet is het industriéle
handelsverleden van het gebied nog
goed voelbaar. Juist dit karakter biedt
zeer goede handvatten voor een
omvorming naar een nieuwe unieke
stedelijke ruimte binnen Roosendaal.
Door de Kades te handhaven en
meer te oriénteren op recreatief
gebruik naast en op de Vliet, ontstaat
een openbare ruimte die volledig
nieuw is voor Roosendaal. Deze
ruimte gaat door het opspannen van
de route tussen Jan Vermeerlaan en
Kade, onderdeel uitmaken van het
stedelijke netwerk.

Kadeplein

Het recent heringerichte Kadeplein
vormt de eerste stap in de
ontwikkelking ~ van  Stadoevers.
Hier is  zichtbaar gemaakt welke
potentie het gebied heeft, wanneer
de hoofdstructuren (in dit geval de
Molenbeek) op een goede wijze
ingepast worden in het gebied.

De Molenbeek heeft hier een duidelijk
stedelijk karakter en geeft aanleiding
om op het plein te verblijven. Op de
kop van de Beek, naast het Polarbear
monument is ruimte gemaakt voor de
ondernemers om hier terrassen over
andere activiteiten te ontplooien
zodat er levendigheid op het plein
ontstaat en dit een logisch koppelstuk
tussen het oude lint en het nieuwe
stadsoevers gebied wordt.




Oostelijke Havendijk

De eerste stap bestaat uit het verleggen van
de hoofdverkeer verbinding over de Oostelijke
Havendijk naar de Industriestraat. Hiermee wordt
de oude situatie, van een front aan de Vliet en
een ontsluiting aan de achterzijde, in ere hersteld
en wordt het conflict tussen voetgangers en
vrachtverkeer opgelost.

Het voltooien van de laanstructuur vanaf de Kade
over de Veemarkt en Oostelijke Havendijk tot
aan de Jan Vermeerlaan hangt hiermee samen.
Dit gebeurt door een stevige dubbele bomenrij
die de Vliet begeleidt en de aansluiting richting
centrum vormgeeft. Hier sluit ook de verbinding
naar de Passerelle op aan. Door de bomenrij aan
de Oostelijke Havendijk op enkele meters van
de oostelijke vlietkade te leggen, ontstaat er een
promenade die echt onderdeel uitmaakt van het
Vlietsysteem.
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Wubben

Gezien de gefaseerde ontwikkeling van
Stadsoevers, de positie van het vrijgekomen
Wubbenterrein en de aanwezige
bodemverontreiniging, lijkt een tijdelijk ingreep
hier kansrijk. Het kan een meerwaarde hebben
om deze oplossing zo vorm te geven dat er
tegelijkertijd een landschappelijke waarde
ontstaat op deze knoop. Hier zou dan recreatief op
aangesloten kunnen worden. Te denken valt een
stadsstrand of andere placemaking activiteiten
die een tijdelijk karakter hebben maar juist op
deze plek goed tot hun recht komen.
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Westelijke Havendijk

Zoals beschreven vormt de Westelike Havendijk een belangrijke noord-zuid recreatieve route op
stadsschaal, maar ook voor het Stadsoeversgebied an sich. Door het handhaven van de industriele kades
en deze toegankelijk te maken voor recreatievaart krijgen ze, zonder hun identiteit te verliezen, een nieuwe
recreatieve betekenis voor Stadsoevers en Roosendaal.

Kenmerkend zijn de blokken aan de Westelijke Havendijk, die qua maat en schaal de nadruk leggen op
stedelijke wandvorming aan de Vliet. Aan de zuidzijde is ruimte gelaten voor de nieuwe stedelijke kop met
een mix van functies - wonen, werken, cultuur en horeca rondom de zwaaikom.
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Zwaaikom

Cruciaal voor de levendigheid is het herstellen
van de Vlietbrug, zodat de recreatievaart tot in de
zwaaikom kan komen.

In overleg met de watersportvereniging De Vliet
ten noorden van de Vlietbrug is een nieuwe
recreatiehaven vormgegeven in de Zwaaikom.

Tevens is in de zuidoost hoek van de Zwaaikom
aan de Oostelijke havendijk ruimte gecreéerd
voor een horecavoorziening in de vorm van de
boot.

Deze plek moet het nieuwe kloppende hart van
Stadsoevers worden. Rondom de Zwaaikom is
ruimte gelaten voor de nieuwe stedelijke kop met
een mix van functies - wonen, werken horeca en
recreatie.
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Vlietplein en brug

De plek waarop de nieuwe langzaamverkeerroute
over de Vliet het noordelijk deel inprikt en
samenkomt met de Westelijke Havendijk, is
vormgegeven als een stedelijk plein wat deze
plek markeert binnen de structuur van het gebied
en de stad.

Het plein kent de dimensies van een stedelijk
plein waaraan gewoont wordt en krijgt een
klassieke inrichting met een bomencarre en
centraal focuspunt in de vorm van een beeld of
ander object.

De bebouwing rondom het plein leent zich
uitermate goed voor extra functies in de vorm van
aan huis gebonden beroepen.

De langzaamverkeerbrug over de Vliet zal
vorm krijgen in een draai of hefbrug om geen
belemmering te vormen voor het vaarverkeer.
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3.3 Molenbeek

De Molenbeek slingert door het
gebied heen en biedt met haar
oevers een zeer aantrekkelijke
verblijfplek. Deze oevers krijgen
op sommige plekken een meer
stedelijke uitstraling en op andere
plekken een meer landschappelijke
uitstraling.

De hoofddrager bestaat uit de
volgende deelgebieden:

- Campus

- Wipweide

- Scherpdeel

Campus
De huidige situatie van dit
deelgebied is een samenraapsel

van nieuwe en oude gebouwen
en ruimtelijke structuren. Ook is
het de knoop waar de oude linten
en de Westrand samenkomen. De
ruimtelijke structuren zijn de Kade, het
Kadeplein, de Veemarkt, Zwaaikom
en de Wipweide en omgeving. Op
de Kade en het Kadeplein na, kan
gesteld worden dat deze ruimtes
nu allemaal een zeer functionele,
gedateerde en versleten indruk
geven. Ook is er, als gevolg van
de eerdere plannen, al een aantal
ingrepen gedaan die het gevoel van
een gebied dat niet af is, alleen maar
versterken. Zo heeft de realisatie van
het Kellebeekcollege en doortrekking
van de Wethouder Lanenstraat
een gehalveerde zwaaikom
achtergelaten. En over hetKadeplein,
tussen het Kellebeekcollege, EKP,
Essentgebouw en Douanakantoor
door, wringt zich nu een ecologische
verbindingszone die uitmondt in de
Vliet.

De gebouwen zelf vertellen het
verhaal van de Kade en Haven
door de jaren heen. Dit begint bij
het Essentgebouw, via het EKP

en Douanekantoor en eindigt
bij het recent gerealiseerde
Kellebeekcollege. Deze gebouwen,
die zich nu soms enigszins verloren
of krampachtig binnen de ruimte
positioneren, krijgen samenhang
door de openbare ruimte te
transformeren naar een campus waar
stedelijke enlandschappelijke ruimtes
en structuren hand in hand gaan.
DIt begint bij de opwaardering van
de verbinding tussen de Oostelijke
Havendijk en de Kade via de
Veemarkt. Een stevige laanstructuur,
tussen de Jan Vermeerlaan en Kade,
vormt de voltooiing van een van de
twee hoofddragers van het gebied.

Een aanvullende ingreep kan hierbij
bestaan uit het afschermen van de
nu grote open parkeervelden ten
noorden en zuiden van het EKP. Door
het realiseren van een afscheiding
krijgt deze diffuse openbare ruimte
meer structuur en begeleiding en
wordt de plek helderder en sociaal
veiliger. Deze afscherming kan
wellicht zelfs in de vorm van een
gebouwde parkeervoorziening,
waardoor de parkeercapaciteit van
het gebied vergroot wordt.

Cruciaal voor de ambitie om het
gebied als campus te laten fungeren
zijn de gebouw gevels op de begane
grond. Deze dienen een open relatie
met het gebied te krijgen met
passende functie. De bebouwing
op het Kadeplein functioneert al
grotendeels op deze manier, maar de
grote aparte gebouwen ogen heel
gesloten. Vooral ‘s nachts geeft meer
openheid en een opener uitstraling
een sociaal veiliger gevoel.

In het creéren van samenhang ligt er
een grote kans bij het omvormen van
de buitenbocht van de Molenbeek
tot een stedelijke parkruimte. Deze
gaat een knooppunt vormen tussen
het Kellebeekcollege, het EKP en het
Douanekantoor. Deze ruimte sluit
naadloos aan op de laanstructuur
van de Veemarkt en levert voor
de bebouwing die eraan ligt een
hoog kwalitatieve  buitenruimte
waar mensen kunnen recreéren en
verblijven. Ook ligt het voor de hand
om op termijn een verbinding over
de Molenbeek te leggen waardoor
de campus nog meer samenhang
krijgt.
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Wipweide

De Wipweide vormt in essentie de
laatste verbindende schakel in de
ecologisch verbindingszone.

De verbinding zal vorm krijgen in de
vorm van verschillende poelen en
wadi's die met elkaar in verbinding
staan onder de verschillende wegen
en kabels en leiding bundels door.

Het gebied heeft naast een
ecologische  functie ook een
recreatieve functie voor de wijk.

En tot slot vormt het tevens het decor
waartegen het nieuwe bouwblok op
de Wipweide gebouwd zal worden.
De woningen aan deze zone krijgen
een directe relatie met het groen en
water gescheiden door enkel een
delfte stoep.
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Scherpdeel

Deze zone heeft naast een recreatieve functie ook
twee andere belangrijke functies; de ecologische
verbindingszone en de waterberging voor zowel
de naastgelegen wijk Westrand als het nieuw
te realiseren programma. De reeds aanwezige
bomenstructuur wordt hierbij verder versterkt
door nieuwe bomen toe te voegen.

Ook het aanleggen van een oost-westverbinding
door het noordelijk deel van het plangebied is van
belang. Deze as sluit aan op een in de toekomst
te realiseren langzaamverkeersbrug over de Vliet
richting de Passerelle, maar geeft in de huidige
situatie de mogelijkheid om het gebied te
ontsluiten en toegankelijk te maken.
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3.4  Noordlaan

De nieuwe centrale Noordlaan gaat de
hoofdonsluiting van het nieuwe woongebied
worden.

De as krijgt vorm als echte laan met een centrale
groene ruimte met daarin platanen die ook echtde
ruimte krijgen om uit te groeien tot forse bomen.
Op deze wijze krijgt deze as ook een duidelijke
ruimtelijke kwaliteit en wordt aangenaam om
doorheen te bewegen en aan te wonen.

0
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4. BOUWBLOKKEN

De programmatische invulling van het raamwerk
bestaat uit drie hoofddelen: het deel ten zuiden
van de Wethouder Lanenstraat, het deel ten
noorden ervan en de percelen ten oosten van de
Vliet

Het zuidelijke deel bestaat hoofdzakelijk uit
de herontwikkeling van een aantal bestaande
vastgoedcomplexen. Voor het Douanekantoor
zijn de plannen in de vergevorderd stadium, het
Esstengebouw zit midden in de planvorming
en voor het EKP is nog niet duidelijk welke
invulling dit kan krijgen. Tot het zuidelijke deel
wordt tevens de Wipweide locatie gerekend. Dit
deel kan op relatief korte termijn gerealiseerd
worden, aangezien dit binnen het vigerende
bestemmingsplan past.

Het noordelijke deel bestaat uit een raamwerk met
drie hoofdragers, De Molenbeek, Noordlaan en de
Vliet,waarbinnen zich bouwblokken positioneren.
De afmetingen van deze blokken bewegen zich
tussen de 80m x 80m en 100m x 100m waardoor ze
optimale maat hebben om flexibel en vraaggericht
ingevuld te worden. De blokken kunnen
bovendien gefaseerd in de markt gezet worden,
waardoor telkens bijgestuurd kan worden op
programma, opbrengsten en ruimtelijke kwaliteit.
De blokken  bestaan  hoofdzakelijk  uit
grondgebonden woningen, met rondom de
haven twee appartementcomplexen. Voor alle
blokken en met name de appartementen geld dat

de parkeeropgave de grenzen bepaald van de
progammatische invulling. Het parkeren moet,
conform de aantallen uit de parkeernormennota,
in het bouwveld zelf opgelost worden. De wijze
waarop is hierbij vrij, het kan op maaiveld,
half verdiept, verdiept of gebouwd. Maar
randvoorwaardelijk is dat dit uit het zicht gebeurd
en kwalitatief wordt opgelost.

Samenhangend met de parkeeropgave is ook
de wijze waarop de binnenzijde van de blokken
vorm krijgt. Vast staat dat alle blokken, incl. de
appartementen, een randbebouwing krijgen die
naar buiten georienteerd is, maar de wijze waarop
hetbinnengebied vorm ligtnog grotendeels open.
Van belang is wel dat wanneer hier woningbouw
wordt toegevoegd de binnenwereld ook vorm
krijgt middels straatjes en pleintjes waarop
voorkanten van woningen zijn georienteerd. Voor
het gehele gebied geld, dat alle erfscheidingen
mee ontworpen moeten worden.

Tot slot liggen er aan de oostzijde
van de Vliet nog twee percelen waar
invulling aan gegeven moeten  worden.

Het noordelijke deel biedt hierbij kansen om een
logiesfunctie te huisvesten, het Wubbenterrein
eronder krijgt vorm middels een Stadsstrand of
andere tijdelijke activiteiten die deze belangrijke
plek in de raamwerkstructuur markeren.

Aantal woningen (0.v)

1 200/400 bedden
i 70 wo

70 wo

70 wo

1 30 wo

Ly
\:{‘ﬁ: 40 wo

30 wo / best.pn. 45wo

500 werkplekken
totaal 529/544 wo

Maximale bouwhoogtes (0.v.)

o 1 16 meter
/‘ r\-—‘= \L\'\ l 1 10 meter
,il‘ '!.—_ — 10 meter
. - 10/ 14 (acc.) meter
'-“; 10 meter
-

10 meter
10/ 14 (acc.) meter

i 15 meter

-v"
‘t ‘ 10 meter
A
15 meter

®——— 10 meter

10 meter /...m best. pin.



Wipweide wonen

Campus complexen |

Nieuw noord |

Kom complexen

Kellebeek kavel

Wubben works
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4.1 Campus complexen

Het zuidelijke deel bestaat hoofdzakelijk uit de herontwikkeling van een
aantal bestaande vastgoedcomplexen.

Voor het Douanekantoor zijn de plannen in de vergevorderd stadium, het
Esstengebouw zit midden in de planvorming en voor het EKP is nog niet
duidelijk welke invulling dit kan krijgen.

De gebouwen zelf vertellen het verhaal van de Kade en Haven door de jaren
heen. Dit begint bij het Essentgebouw, via het EKP en Douanekantoor en
eindigt bij het recent gerealiseerde Kellebeekcollege.

Deze gebouwen, die zich nu soms enigszins verloren of krampachtig binnen
de ruimte positioneren, krijgen samenhang door de openbare ruimte te
transformeren naar een campus waar stedelijke en landschappelijke ruimtes
en structuren hand in hand gaan.

Belangrijk gegeven op gebouwniveau is dat de complexe een veel
transparantere uitstraling krijgen. Met name op plintniveau is dit van groot
belang en is een publiek functie wenselijk.

Douanekantoor

De herontwikkeling van het Douanekantoor is inmiddels in een vergevorderd
stadium. Het transformeren van de huid van gebouw, het toevoegen van
balkons en het publiek maken van de plint zijn hierbij speerpunten.




Essentgebouw

Het Essentgebouw is karakteristiek na oorlogs gebouw ontworpen door
Jaques Hurks. Het is door zijn verschijningsvorm en positionering een
belangrijk wand voor het Kadeplein en dient dus ook gehandhaafd te blijven.
Aan de achterzijde liggen kansen om het bouwblok te voltooien en het een
voorkant aan de Molenbeek te geven. Hierdoor gaat het blok de nieuwe
poort vormen tussen Kade en Wipweide.

EKP

De opgave bestaat hier uit het hergebruik van het voormalige expeditie
knooppunt Roosendaal. Een robuust gebouw dat door de relatief jonge
leeftijd verschillende mogelijkheden voor hergebruik mogelijk maakt. Een
groot voordeel van de locatie is dat het juist op deze locatie een optimale
verbinding kan slaan tussen het centrum van Roosendaal en de nieuw te
bouwen wijk Stadsoevers. Hiervoor is een aanpassing van de ruimte rondom
het gebouw cruciaal.
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4.2  Wipweide

Het bouwblok op de Wipweide is direct
overgenomen uit de vorige plannen en is
dus ook realiseerbaar binnen het huidige
bestemmingsplan.

Het blok gaat door de positionering de Pater
Damiaanstraat echt tot een buurtstraatje maken
en geeft een nieuw front aan de ecologische
verbindingszone. Dit nieuwe front moet van grote
architectonische kwaliteit zijn aangezien het de
centrale plek in het plan begrenst aan de zuid- en
westzijde.




4.3 Kellebeek kavel

Boven het Kellebeekcollege op de tijdelijke
parkeerplaatsligteen mogelijkheidomeenvolume
te realiseren in het huidige bestemmingsplan.

Deze kavel kent kansen en bedreigingen.
Zo zijn met name de oost en westzijde
kwetsbaar als gevolg van Van Gilze en de het
gasverdeelstation. Maar juist de zuidzijde met
het Kellebeekcollege en de noordzijde met
een weids uitzicht over de Vliet bieden kansen.

Het vereningen van deze kansen en bedreigiginen
met een verantwoord programma, vormt een
interessant ontwerpopgave.
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4.4 Kom complexen

Rondom de Zwaaikomt zijn twee
appartementecomplexen bedacht. Deze
complexen vormen de nieuwe wanden aan de
west- en noordzijde en bieden zo prachtig uitzicht
over de nieuwe haven.

Beide blokken dienen alzijdig georienteerd te zijn
en moeten het parkeren op de kavel zelf oplossen.
De wijze waarop dit gebeurd is leidend voor de
hoeveelheid programma.

Bij het noordelijke blok ligt het bij de zuid
georienteerd plint voor de hand hier horeca toe
situeren. Hier is in de ruimte ervoor ook rekening
gehouden met terrassen die grenzen aan de
nieuwe haven.

Spelregels

- parkeren vind plaats centraal in het blok en
kan verdiept of gebouwd opgelost worden. De
parkeernormen van de gemeente Roosendaal zijn
hier van toepassing.

- De bebouwing is alzijdig georienteerd en
kent geen gesloten plinten (als gevolg van het
parkeren).

- De bouwmassa’'s dienen een samengesteld
volume te zijn en zich te verjongen om de
schaduwslag te beperken.

- een ambitieuze duurzame circulaire houding
wordt als vanzelfsprekend aangenomen.




MAX 15m
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4.5  Vliet blokken

Het stedenbouwkundige plan bestaat uit een
eenvoudig en sterk raamwerk. De blokken
hierbinnen zijn tolerant voor diverse typologieén
en ontwikkelingen. De flexibele, gelaagde
verkaveling creéert een wijk met een grote mate
aan variatie in kavelgrootte, oriéntatie van de
kavel, zelfbouw, koop of huur. De architectonische
uitstraling ondersteunt de diversiteit in kavels
en typologieén. De Vlietblokken grenzen aan
de Westelijke Havendijk, Noordlaan en de




Spelregels

De blokken bestaan uit randbebouwing en een binnengebied.

randbebouwing

- de randbebouwing is naar buiten toe georiénteerd en heeft aan de noord en zuidzijde minimaal 7,5m vrije ruimte vanaf de rooilijn voor zich zodat er
tussenstraten ontstaan van minimaal 15m breed.

- de rooilijn mag tot 2 meter terugspringen.

- de randbebouwing wordt aaneengesloten met minimaal 6m hoogte en maximaal 10 m hoogte tussen de kavels gebouwd, alleen onderbroken ter plaatse
van de straatjes.

- bebouwing aan de Westelijke Havendijk en Jan Vermeerlaan dient zo veel mogelijk aaneengesloten en - bij voorkeur 10 m hoog - zodat het achterliggende
gebied wordt afgeschermd en geluidluw wordt.

- differentiatie in goot- en nokhoogte en variatie in woonvormen en architectonische uitstraling is uitgangspunt.

- de maximale gevellengte per straatwand met een eenduidige uitstraling is 25m.

- de hoeken rondom het Vlietplein zijn de ankerpunten en kennen accenten van maximaal 14 m hoogte.

binnengebied

- het creéren van een binnengebied met bebouwing ligt gezien de blokmaat voor de hand en kan zowel ruimtelijk kwalitatief als exploitatietechnisch een
meerwaarde betekenen voor het blok. Dit heeft logischerwijs consequenties voor de wijze waarop het parkeren in het blok wordt opgelost.

- de binnenwereld bestaat uit grondgebonden woningen die zoveel mogelijk op de straatjes en pleintjes georiénteerd zijn.

- Alle erfafscheidingen in het blok zijn mee ontworpen en de uitwerking hoogwaardig en duurzaam.

parkeren
- parkeren vind plaats in het blok en kan op maaiveld, half verdiept, verdiept of gebouwd opgelost worden. In alle gevallen is de afscheiding of gevel mee
ontworpen en de uitwerking hoogwaardig en duurzaam. De parkeernormen van de gemeente Roosendaal zijn hier van toepassing.

duurzaamheid

- een ambitieuze duurzame circulaire houding wordt als vanzelfsprekend aangenomen.

- de belevingswaarde van het water wordt vergroot: wonen, werken en recreéren aan, op en met het water en bijbehorende flora en fauna.

- aansluiting op het smartclimategrid is verplicht.

- verschillende typen groen worden gestimuleerd: private tuinen, collectieve tuinen, openbare pleinen en daktuinen en dakterrassen. Aanplant van bomen
wordt toegejuicht.

- het hemelwater wordt niet in het riool geleid, maar zo lang mogelijk op de locatie gehouden en via een goot in het openbare maaiveld afgevoerd naar of
de Molenbeek of de Vliet.
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4.5 Molenbeek blokken

IHet stedenbouwkundige plan bestaat uit een
eenvoudig en sterk raamwerk. De blokken
hierbinnen zijn tolerant voor diverse typologieén
en ontwikkelingen. De flexibele, gelaagde
verkaveling creéert een wijk met een grote mate
aan variatie in kavelgrootte, oriéntatie van de
kavel, zelfbouw, koop of huur. De architectonische
uitstraling ondersteunt de diversiteit in kavels en
typologieén. De Molenbeekblokken grenzen aan
de Ecologische verbindingszone, Noordlaan en
de groene corridors.
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Spelregels

De blokken bestaan uit randbebouwing en een binnengebied.

randbebouwing

- de randbebouwing is naar buiten toe georiénteerd en heeft aan de noord en zuidzijde minimaal 10m vrije ruimte vanaf de rooilijn voor zich zodat er groene
corridors ontstaan van minimaal 20m breed.

- de rooilijn mag tot 2 meter terugspringen.

- de randbebouwing wordt aaneengesloten met minimaal 6m hoogte en maximaal 10 m hoogte tussen de kavels gebouwd, alleen onderbroken ter plaatse
van de straatjes.

- Differentiatie in goot- en nokhoogte en variatie in woonvormen en architectonische uitstraling is uitgangspunt.

- de maximale gevellengte per straatwand met een eenduidige uitstraling is 25m.

binnengebied

- het creéren van een binnengebied met bebouwing ligt gezien de blokmaat voor de hand en kan zowel ruimtelijk kwalitatief als exploitatietechnisch een
meerwaarde betekenen voor het blok. Dit heeft logischerwijs consequenties voor de wijze waarop het parkeren in het blok wordt opgelost.

- De binnenwereld bestaat uit grondgebonden woningen die zoveel mogelijk op de straatjes en pleintjes georiénteerd zijn.

- Alle erfafscheidingen in het blok zijn mee ontworpen en de uitwerking hoogwaardig en duurzaam.

parkeren
- Parkeren vind plaats in het blok en kan op maaiveld, half verdiept, verdiept of gebouwd opgelost worden. In alle gevallen is de afscheiding of gevel mee
ontworpen en de uitwerking hoogwaardig en duurzaam. De parkeernormen van de gemeente Roosendaal zijn hier van toepassing.

duurzaamheid

- een ambitieuze duurzame circulaire houding wordt als vanzelfsprekend aangenomen.

- de belevingswaarde van het water wordt vergroot: wonen, werken en recreéren aan, op en met het water en bijbehorende flora en fauna.

- aansluiting op het smartclimategrid is verplicht.

- verschillende typen groen worden gestimuleerd: private tuinen, collectieve tuinen, openbare pleinen en daktuinen en dakterrassen. Aanplant van bomen
wordt toegejuicht.

- het hemelwater wordt niet in het riool geleid, maar zo lang mogelijk op de locatie gehouden en via een goot in het openbare maaiveld afgevoerd naar of
de Molenbeek of de Vliet.
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4.6 Nieuw noord

Het meest noordelijke blok aan de Scherpdeelkant
gelegen naast het woonwagenkamp heeft qua
programma een bredere orientatie dan de overige
blokken waar woningbouw de boventoon voert.

Woon-werk kavels zouden een interessante
invulling kunnen zijn op deze overgangslocatie
richting Borchwerf.
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4.7  Wubben works

Op deze locatie tussen RBC en de Vliet wordt
gedacht aan een logiesfuncties. De wijze waarop
dit gebouw vormt krijgt dient te reageren op
de context. De interessant zijdes liggen aan de
zuid en westzijde, de kwetsbare aan de noord en
oostzijdes. Hierdoor kan goed ingespeeld worden
op de bezonning.
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4.8 Architectuur
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ToT sLoT

De in dit rapport beschreven ruimtelijk raamwerk is een eerste
belangrijke stap in de stapsgewijze transformatie van het gebied. Daarom is
het voor het welslagen van het gebied noodzakelijk om gedurende de gehele
looptijd door te bouwen aan de hoofdlijnen uit dit ruimtelijk raamwerk.

Alleen bij een samenhangend voortbouwen aan de structuurdragers van
het gebied, de Vlietas, Molenbeek en Noordlaan, ontstaat de beoogde
samenhang tussen de plandelen en de rest van Roosendaal.

Binnen de te onderscheiden deelgebieden zit nog een grote mate van
flexibiliteit. Wensen met betrekking tot wonen, werken en recreéren kunnen
gezamenlijk een plek krijgen binnen deze deelgebieden. Deze flexibiliteit is
echter niet eindeloos. Het is van belang ervoor te waken dat de deelgebieden
uiteenvallen in een reek onsamenhangende bouwinitiatieven. Binnen de
grenzen van een deelgebied moet een ruimtelijke eenheid herkenbaar
blijven, gebaseerd op de karakteristiek zoals in deze positionering
beschreven. Daarnaast is de kwaliteit van Stadsoevers erbij gebaat dat
binnen het ruimtelijke raamwerk de deelgebieden zich duidelijk van elkaar
blijven onderscheiden. De balans tussen eenheid en contrast zal steeds weer
opnieuw gedefinieerd moeten worden.
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