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Tussen de wijken Langdonk en Kortendijk ligt een groene 
driehoek, een zone die de wijken verbindt met het 
buitengebied waar Landgoed Visdonk te vinden is. We 
noemen deze driehoek ’t Zand. Met de Motie Groene 
vinger van de gemeenteraad, wordt gezorgd dat nieuwe 
ontwikkelingen moeten bijdragen aan het behoud van het 
natuurlijk en groene karakter en de verbinding tussen stad 
en buitengebied.

Het concept
Met het verdwijnen van het zwembad en Cadzand in 
’t Zand is het gebied overgenomen door de natuur. 
Groene wallen, boomgroepen en bosranden vormen nu 
het gebied. Er is wel sporadisch een mensenhand aan te 
pas gekomen: onlangs is er een woonzorgcentrum (SDW) 
geopend en er is een klein woonwagencentrum te vinden.

Het stedenbouwkundig raamwerk voor nieuwbouwproject 
’t Zand gebruikt de bestaande groene waarden. 
Het gebied wordt ingericht als natuurlijk park waarbij 
de padenstructuur het bebouwde gebied en het 
buitengebied met elkaar verbindt. Om het park heen staan 
verschillende woningen die aan de voorzijde door een 
fraaie lage erfafscheiding op gemeentegrond worden 
begrensd. Hierdoor ontstaat er een sterke relatie tussen 
park en woning.

Vijf ontwikkelvelden
Het stedenbouwkundig plan voor ’t Zand kent vijf velden 
waarin de kavels worden verdeeld. Deze velden worden 
doorsneden door een centrale ontsluitende straat. Hierdoor 
ontstaan twee verschillende typen kavels: de parkkavels en 
de boskavels. 

Boskavels hebben de voorzijde op de centrale ontsluitende 
straat. Aan de achterzijde hebben ze uitzicht op de 
beschermde groene wal met bomen. Op deze kavels 
kunnen twee-onder-een kap woningen of vrijstaande 
woningen worden ontwikkeld.

Parkkavels hebben de voorzijde op het park, met een 
functionele entree aan de achterzijde van de kavel. Op 
deze kavels kunnen alleen vrijstaande woningen worden 
ontwikkeld. Ze krijgen een zorgvuldig vormgegeven 
afscheiding tussen openbaar en privéterrein, deze 
afscheiding blijft eigendom en wordt beheerd door de 
gemeente. De voorzijdes van alle woningen wijzen naar 
het park zodat er sociale controle en verbinding ontstaat.
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4. Bouwenveloppes

Belangrijke thema’s voor de woningclusters zijn de 
directe relatie met de natuur, het spel tussen open- 
en geslotenheid, de doorzichten en oriëntatie en 
de aansluiting op het lint. Een paar simpele maar 
uitgesproken regels hebben meer invloed op de 
planvorming, dan een hele set aan gedetailleerde 
beschrijvingen.

De enveloppes moeten bestaan uit grondgebonden 
woningen met een nokhoogte van maximaal 
10 meter. De verdere spelregels staan hiernaast 
verbeeld en zijn:

1. De oriëntatie van de woningen dient altijd op de 
corridors gericht te zijn. 
2. De auto ontsluiting ligt niet parallel aan de 
corridors (behalve de oprijlaan).
3. Parkeren wordt in de enveloppe opgelost en 
grenst niet aan de corridors
4. Het hemelwater van de woningen wordt 
afgekoppeld op de corridors.
5. Erfafscheidingen zijn altijd mee-ontworpen en 
kwalitatief van aard.
6. De plint van de woningen heeft een open en 
transparante relatie met de corridors.
7. Hoekwoningen zijn alzijdig ontworpen.

4.1 Principes 

Mogelijke positionering bouwenveloppes

Bosrand

Visdonk

SDW

Woon-
wagen 
centrum

Ligging

Huidige situatie

Ruimtelijk raamwerk

Bouwvelden en centraal park

Uitsnede plan - Boskavels

Bos

Kavels



2

Slimme waterafvoer
Het hart van het park wordt gevormd door een wadi die 
als centrale opvangvoorziening voor regenwater fungeert. 
Elke kavel vangt het regenwater gedeeltelijk zelf op, dit 
water kan de bewoner vervolgens bijvoorbeeld gebruiken 
voor bijvoorbeeld het toilet of voor de tuinbesproeiing. 
Het andere gedeelte regenwater wordt oppervlakkig 
afgevoerd naar de centrale wadi. Hiervoor wordt de 
ontsluitende straat gebruikt. Deze zal een zogenaamd 
hol profiel krijgen waardoor deze het regenwater 
geconcentreerd afvoert naar de wadi.

Energieneutraal
De woningen worden bijzonder energiezuinig, de ambitie 
is zelfs energieneutraal. Daarvoor is het nodig om met de 
gevelopeningen en de dakvorm en –richting te kunnen 
inspelen op de zonoriëntatie.
 
Om energieneutraal te bouwen zijn grote zonnepanelen 
noodzakelijk. Mogelijk volstaat het dak van de 
hoofdwoning niet en is er een aanvulling nodig op 
bijgebouwen. Geïntegreerde zonnepanelen verdienen de 
voorkeur.

Criteria
We willen de ruimtelijke kwaliteit waarborgen door het 
stedenbouwkundige en landschappelijke ontwerp te 
voorzien van een aantal spelregels. 

•  Gebouwen maken deel uit van een 
stedenbouwkundige opzet. Hier dient rekening gehouden 
te worden met de eerder genoemde gevelrooilijn, 
oriëntatie en hoeken. 
•  De bouwmassa is evenwichtig en afgestemd 
op de samenhang in het ontwikkelveld. Als er 
zichtbare uitbreidingen zijn, deze graag vormgeven als 
ondergeschikt element of opnemen in het hoofdgebouw.
•  Alle hoofgebouwen zijn uniek in ontwerp en uniek 
voor dit gebied. Architecten zorgen voor een zorgvuldig 
ontworpen gebouw die past in deze duurzame en groene 
context.
•  Materialen zijn zorgvuldig gekozen en gerelateerd 
aan het groene en duurzame karakter van de omgeving. 
Er wordt gekozen voor duurzame en natuurlijk materialen 
die mooier worden naarmate de jaren vorderen.
•  De integriteit van het ontwerp en de mate van 
duurzaamheid wordt in een coachende setting besproken 
met het ontwerpteam van de gemeente Roosendaal, 
inclusief een gedelegeerd lid van de Commissie Ruimtelijke 
Kwaliteit.
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4.2 Architectuur

De beeldkwaliteit is vrij, maar moet wel 
hoogwaardig en duurzaam zijn. Er kan divers 
gebouwd worden, met een keuze voor 
afwisselende maar samenhangende architectuur.

De toegepaste materialen zijn hoogwaardig. Dat 
wil zeggen: dat ze mooier worden naarmate ze 
ouder worden. Te denken valt aan metselwerk, 
natuursteen, koper, glas, aluminium, stucwerk 
(mits op een goede manier toegepast). Het 
kleurgebruik aan de buitenzijde van de gebouwen 
is terughoudend, de uitstraling wordt vooral 
bepaald door kleur en textuur van de toegepaste 
materialen. Kleurgebruik beperkt zich door de 
kleur van het materiaal.

Bijzondere woningen en woonvormen die duidelijk 
een relatie aangaan met het landschap worden 
zeer toegejuicht. Bouwenveloppes mogen echt 
out of the box ontworpen worden, innovatieve 
oplossingen toegepast. Duurzaamheid speelt 
hier, zoals eerder aangegeven, een cruciale rol.

We zetten in op een open dialoog, met respect 
voor de stedenbouwkundige uitgangspunten. We 
willen er, kortom, samen een uniek woongebied 
van maken, waarin wonen en natuur in elkaar 
overgaan. 
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