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INLEIDING

Stadsoevers, een gebied met een rijke 
historie, groot geworden door verbindingen 
zoals de Vliet en het spoor. De laatste fase 
van de ontwikkeling van dit nieuwe stuk stad 
is aangebroken. De afgelopen jaren hebben 
we de bewoners van de stad in diverse  
bijeenkomsten gevraagd hoe zij de toekomst 
van dit gebied zien. De wens is vooral om, 
gezien de ligging in dit deel van de stad, 
iets bijzonders te maken. Een stuk stad dat 
Roosendaal nog niet kent. ‘Open het gebied 
en maak iets voor alle Roosendalers!’ 

‘Iets voor alle Roosendalers’, dat doen we met een 

park met een innovatief programma: het Vlietpark. 

Een nieuw stuk groene en klimaatbestendige stad, 

waar verschillende partijen zich kunnen vestigen. Het 

Vlietpark biedt ruimte voor programma´s zoals wonen, 

werken, leren en recreëren. Een open grondhouding 

voor initiatieven, zolang ze maar bijdragen aan het 

innovatieve en gezonde karakter van het park. Het 

toekomstige Vlietpark ligt aan de oostzijde van de Vliet 

en strekt zich uit van de Borchwerf tot aan de Kade. 

Het gebied was tot voor kort relatief onbekend, dus 

onbemind. Veel hekken en grote complexen, om-

geven door dichte muren. De grootschaligheid van de 

gebouwen en de lege velden maken het gebied weinig 

toegankelijk en onaantrekkelijk om naar toe te gaan. 

Met de gebiedsontwikkeling onder de naam Vlietpark 

willen we het gesloten karakter ombuigen naar een 

open, toegankelijk en aantrekkelijk gebied. Van een 

monofunctioneel bedrijventerrein naar een hetero-

geen, open stedelijk weefsel. De eerste pioniers zijn al 

geland: het CIOS en Innovitapark. Op stadsniveau ligt 

er een grote kans een nieuw park te realiseren binnen 

het al bestaande blauwe en groene netwerk van de 

stad. Een klimaatbestendig stuk stad dat, vlak bij het 

centrum, ruimte biedt voor ontspanning, sport en spel. 

De ruimtelijke structuur van het park is opgebouwd uit 

een fysiek grid van verbindingen en open ruimtes dat 

de basis vormt voor de ontwikkelplots. Dit openbare 

raamwerk heeft een robuuste kwaliteit en stabiele 

continuïteit, terwijl binnen de ontwikkelplots sprake is 

van een grote mate van flexibiliteit. 

Het Vlietpark ligt tussen bouwwerken met een 

gebiedsoverstijgend belang: het EKP-gebouw en het 

stadion. Twee gebouwen die onderdeel zijn van de 

identiteit van Roosendaal, ze worden getransformeerd 

en actief bij het gebied betrokken. Daarnaast zijn er 

een aantal nieuwe ontwikkelplots: stukken gebied waar 

een nieuwe vorm, inrichting en programma gereali-

seerd kan worden. Deze plots hoeven niet in één keer 

gevuld; vanwege het parkachtige karakter van het 

gebied kunnen ze geleidelijk worden ontplooid zonder 

dat er een onaf beeld ontstaat. De kaders waaraan 

de ontwikkelplots moeten voldoen, zijn in een aantal 

heldere principes beschreven. Denk daarbij aan de be-

bouwingsvorm en mogelijke invulling. Deze beginselen 

gaan niet uit van een vastomlijnd eindbeeld maar laten 

zien welke mogelijkheden er zijn om de ontwikkelplots 

in te vullen. 

De strategische ligging en de verbinding met de omlig-

gende stadsdelen maken dit gebied uniek. Ze vormen 

de basis voor een uitgebalanceerde mix van hoog-

waardige openbare ruimte, publieke voorzieningen en 

woon-, leer - en werkfuncties. Natuurlijke en stedelijke 

stromen komen hier samen en zo ontstaat een canvas 

voor nieuwe functies. Een innovatief, gemengd gebied 

binnen Roosendaal en Stadsoevers; dat is het Vlietpark. 

Dit ontwikkelkader geeft een raamwerk voor de 

ontwikkeling van het Vlietpark zonder een blauwdruk 

te zijn. In deze publicatie leest u hoe we tot dit raam-

werk gekomen zijn. 
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OPGAVE EN
AMBITIE

Het Vlietpark is de kers op de taart van 
de ontwikkeling van Stadsoevers. 

Een plek met een bestemming, 
waar altijd iets te beleven valt. Een 

multifunctioneel gebied waar de 
inwoners van heel Roosendaal gebruik 
van kunnen maken. Ingericht volgens 

het campus-principe: als een open, 
groene ruimte met verschillende 

volumes waar diverse functies 
samenkomen. 
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Het doel van dit ontwikkelkader is het 
borgen van de sturende principes op 
hoofdlijnen voor de ruimtelijke, economische 
en culturele ontwikkeling van het Vlietpark. 
Dit deel kan uiteraard niet los gezien 
worden van totaal Stadsoevers. Vlietpark 
complementeert de ontwikkeling van het 
westelijke woongedeelte en de zuidelijke 
knoop. Bovendien is het een multifunctioneel 
gebied voor alle inwoners van Roosendaal. 

Het project Stadsoevers kent vier centrale 

doelstellingen. Deze vormen de kapstok van de 

(ruimtelijke) principes en kernwaarden van de wijk.

					   

1. 	� Waarde creëren
	� Dit lijkt een open deur, maar dit is waar we het 

allemaal voor doen. Het creëren van meerwaarde. 

De centrale ligging van het plangebied vraagt om 

het creëren van nieuw, groen en klimaatbestendig 

stuk stad, waar verschillende partijen zich  

kunnen vestigen.

2.	� Realiseren van verbindingen tussen 
gebied en stad

	� Roosendaal is groot geworden met verbindingen. 

Een knooppunt van spoor, weg en water. Nu hebben 

we een nieuwe opgave om Stadsoevers via de Kade 

en de Passerelle te verbinden met de stad.

					   

3.	� Realiseren van een bestemming in  
de stad

	� Stadsoevers wordt een stadswijk, geen woonwijk 

zoals we die kennen. Het wordt dus ook een 

bestemming, een plek waar wat te beleven valt. 

Ieder plein is belangrijk voor de levendigheid 

van Stadsoevers. Het zijn plekken om mensen te 

ontmoeten, voor festivals en evenementen. 

					   

4.	� Leesbaar maken van de collectieve 
identiteit van Roosendaal

	� Stadsoevers wordt gebouwd tussen de Molenbeek 

en de Vliet. Een gebied met een rijke historie. De 

wijk moet deze historie opnieuw gaan ademen. 

* �Inventarisatie en meerwaarde van 
campussen in Nederland, Buck 
Consultans International, Den 
Haag 5 juni 2018 in opdracht van 
ministerie; Economische Zaken en 
Klimaat & Netwerk Kennissteden 
Nederland.

De visie voor het Vlietpark is uniek in Roosendaal: 

een groene omgeving waarbinnen ruimte is voor 

leren, werken en wonen. Strategisch gelegen ten 

opzichte van het station en stadscentrum, maar ook 

goed bereikbaar van buiten de stad. Daarnaast is 

het Vlietpark het schakelpunt tussen het centrum, 

de wijk Westrand en bedrijventerrein Borchwerf. 

Hierdoor ontstaat een gebied met aantrekkingskracht 

op functies van bovenstedelijk niveau. De ambitie is 

complementair te zijn op stedelijk niveau: wonen, leren 

en werken met een goede ontsluiting. Daarnaast zorgt 

de transformatie van dit gebied tot een voltooiing van 

Het Rondje Roosendaal, waarbij de groene openbare 

ruimte integraal onderdeel wordt van de stad.

Het Vlietpark willen we vormgeven volgens het campus 

principe. Het Latijnse woord campus betekent letterlijk 

‘open ruimte’ of ‘veld’. 

Uit eerder gedaan onderzoek* hebben we acht 

principes voor het Vlietpark gedefinieerd. 

11
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1.1	 UITGANGSPUNTEN CAMPUS

De campus kenmerkt zich door bouwblokken, 

omgeven door groen en waar de voetganger centraal 

staat. Voor het Vlietpark hebben we acht principes 

gedefinieerd waaraan de campus moet voldoen. 

Hiervoor hebben we verschillende vergelijkbare 

projecten in Nederland geanalyseerd. Deze 

uitgangspunten worden meegenomen in het ontwerp 

voor het Vlietpark.

GROEN 
KARAKTER

PARKEREN AAN 
DE RANDEN

VOETGANGER STAAT 
CENTRAAL

AANTREKKELIJKE 
ENTREES

GEMIXT 
PROGRAMMA

DUURZAME GEBIEDSONTWIKKELING 
ALS UITGANGSPUNT

GEFASEERDE 
ONTWIKKELING

LEVENDIG GEBIED, 
24 UUR PER DAG

24
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1.2	 24 UURSPROGRAMMERING

De ambitie is om van het Vlietpark een nieuw en  

vooral levendig stuk stad te maken. 

Wonen, werken, studeren en recreëren, alles komt 

samen in het Vlietpark. Een programma vol diversiteit 

waar heel de dag activiteiten plaatsvinden. Ook 

evenementen vinden hier hun thuishaven.

0u 3u 6u 9u 12u 15u 18u 21u 24u

24 uurstermijn (weekend dag)

Wonen
Sporten

Onderwijs

Werken

0u 3u 6u 9u 12u 15u 18u 21u 24u

24 uurstermijn (doordeweekse dag)

Wonen
Onderwijs

Werken

Sporten

Ma Zo

7 daagstermijn

DoDi Wo Vr Za

Wonen

Onderwijs

Sporten

Werken

Evenementen

Skating

Skating

Skating
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1.3	 STADOEVERSSPEL

In 2017 is het Stadsoeversspel bedacht 
om samen met Roosendalers een visie te 
ontwikkelen voor het oostelijk gedeelte 
van Stadsoevers. Met het spelen van het 
Stadsoeversspel konden Roosendalers op 
een ludieke manier meedenken en ideeën, 
dromen en wensen inbrengen. 

Meespelen kon in een openbare ronde of vanuit huis, 

met vrienden, op school of met collega’s. De opdracht 

daarbij was: ‘Gebruik je fantasie, het kan niet gek 

genoeg.’

De oproep was vooral om in dit deel van de stad iets 

bijzonders te maken. Een stuk stad wat Roosendaal 

nog niet kent. ‘Open het gebied en maak er iets 

voor alle Roosendalers!’, dat was de insteek. Er zijn 

veel opmerkelijke, mooie, goede, gekke, creatieve, 

bijzondere en bruikbare ideeën verzameld. Van 

stadsboerderij tot skatebaan. Al die ideeën nemen we 

mee in het ontwikkelplan. 
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1.4	 EEN BIJZONDER STUK STAD 

Door de rijke historie en de zeer 
strategische ligging van het gebied, kan 
het Vlietpark geen doorsnee woonwijk of 
bedrijventerrein worden. De potentie is 
aanwezig om hier een nieuw gebiedstype, 
een nieuwe kleur aan de stad toe te voegen

Dit doen we door middel van een park met innovatief 

programma: het Vlietpark. Een nieuw, groen, duurzaam 

en klimaatbestendig stuk stad waar verschillende 

partijen zich kunnen vestigen. Het Vlietpark biedt 

ruimte voor programma’s zoals wonen, werken, 

leren en recreëren. Een open grondhouding voor 

initiatieven, zolang ze maar bijdragen aan het 

innovatieve en gezonde karakter van het park.

1.5	 EEN DUURZAAM STUK STAD

Duurzaamheid is voor het Vlietpark te 
verdelen in vijf niveaus: stadsniveau, 
gebiedsniveau, parkniveau, gebouwniveau 
en sociale duurzaamheid.

Stadsniveau
We gaan voor duurzame kwaliteit: we 

vormen een ontoegankelijk, stenig en monotoon 

industriegebied om tot een groen, open en flexibel 

park. Een nieuw stadsdeel waar mensen over honderd 

jaar nog steeds met veel plezier wonen, werken en 

recreëren. Het sluit aan op de overige delen van 

de stad en vormt geen concurrentie voor andere 

ontwikkelingen. Vlietpark ontwikkelt zich organisch 

en kan zich makkelijk aanpassen aan de wensen van de 

bewoners, gebruikers en de markt.

 

Gebiedsniveau
Op gebiedsniveau levert duurzaamheid meerdere 

waarden op. Zo behouden we bestaande 

landschappelijke elementen zoals de Vliet en de  

Oude Beek. We versterken ze waar het kan om meer 

waarde te creëren voor het gebied. Stadsoevers ligt  

op een strategisch goede plek: tussen verbindingen 

zoals water, spoor en snelwegen waardoor de wijk  

goed bereikbaar is. De wijk ligt nabij het centrum 

en het station en leent zich goed voor de uitbreiding 

binnen de stadsgrenzen van Roosendaal. 

Daarnaast dragen een passende dichtheid in 

bebouwing, gevarieerde architectuur en doelgroepen, 

een keur aan werkplekken en hoogwaardige openbare 

ruimtes bij aan de verbinding van Stadsoevers met 

Roosendaal. Bovendien verhoogt het creëren van een 

groene parkomgeving de verblijfs- en woonkwaliteit 

van het gebied. En dat is iets waar ook Westrand  

van profiteert.

Parkniveau
We maken van een gebied dat uit bijna 

honderd procent aan verharde oppervlaktes bestaat 

een groen, klimaatbestendig, open park met losse 

bebouwing. De gebiedseigen flora en fauna wordt 

behouden. Daarnaast planten we nieuwe boomsoorten 

die interessant zijn voor mens en dier. Het toevoegen 

van groen heeft een positief effect op het terugdringen 

van hitte-stress van de directe omgeving. Daarnaast 

biedt het de mogelijkheid om water op te vangen of 

vertraagd af te voeren. Met de aanleg van fietsroutes 

die aansluiten op omringende routes, stimuleren  

we fietsgebruik. 

 

Gebouwniveau
Op gebouwniveau gaat het om milieu-

technische eisen zoals energie, materiaalgebruik 

en isolatie. Deze waardes zijn kwantitatief. De 

kwantitatieve eisen komen in de verschillende 

plotpaspoorten te staan, zodat de ambities duidelijk 

gesteld worden en ruimte bieden aan de laatste 

inzichten en innovaties. Het Smart Climate Grid 

zorgt voor een duurzame energievoorziening op 

gebiedsniveau en vormt de ideale basis voor verdere 

duurzame ingrepen op blokniveau. Denk hierbij 

bijvoorbeeld aan het vasthouden van water, het 

opwekken en uitwisselen van energie en het creëren 

van een ideale habitat voor flora en fauna in tuinen, op 

daken en tegen gevels. 

Sociale duurzaamheid
Het creëren van ontmoetingen, samen 

sporten of werken in een innovatietuin vallen 

onder zachte (sociale) duurzaamheid. Het Vlietpark 

wordt een prettige openbare ruimte die inwoners van 

Stadsoever en Westrand stimuleert om te bewegen. 

Ook kunnen studenten van verschillende opleidingen 

gebruik maken van het Vlietpark, denk hierbij aan 

studenten van het CIOS die het park benutten voor 

beweegprogramma’s. Leren, genieten, sporten en 

innoveren zijn de kernwaarden voor het gebruik van 

het park. 
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Vlietpark

Burgemeester Coenenpark

Vrouwenhof

Burgemeester Goldwaldtpark

1.6	 EEN GROEN EN FLEXIBEL 
STUK STAD

Vlietpark, de nieuwe groene long die tegen de 

binnenstad aanligt. Het park is straks aangesloten op 

de andere groene en blauwe structuren van de stad, 

waardoor flora en fauna door het gebied heen  

kunnen bewegen.   

Vlietpark - het innovatie park

Zwaaikom - het waterplein

 Station - de foyer

Mariadal - de tuin

Oude markt - de huiskamer

1.7	 AANSLUITING EN 
VOLTOOIING RONDJE 
ROOSENDAAL
	

De ontwikkeling van het gebied leidt tot de 

voltooiing van het ‘Rondje Roosendaal’, dat bestaat 

uit beeldbepalende pleinen met hun gebouwen die 

via openbare routes met elkaar verbonden zijn. Het 

Rondje Roosendaal zorgt voor herkenbaarheid, 

samenhang en trots en vertelt het verhaal van 

Stadsoevers én Roosendaal. Naast het Vlietpark 

maken het Stationsplein, Mariadal, de Nieuwe Markt, 

het Kadeplein en de toekomstige Zwaaikom deel uit 

van het Rondje Roosendaal. 
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RUIMTELIJKE 
PRINCIPES

Voor de opbouw van het nieuwe 
Vlietpark combineren we oude en 
nieuwe elementen. De historische 
gebiedskenmerken, zoals de losse 

volumes met de open ruimtes, 
verbinden we met de getransformeerde, 

nieuwe Vliet. Deze hernieuwde 
turfvaart vormt de ruggengraat van 

Stadsoevers en verbindt verschillende 
gezichtsbepalende iconen en locaties 

met elkaar.
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Voor de opbouw en structuur van het 
Vlietpark worden de ingrediënten uit de 
campusanalyse gecombineerd met de 
gebiedskenmerken van Stadsoevers. 

Deze kenmerken komen deels voort uit een 

historische analyse (zie beeld). In de hoogtijdagen 

van het industriegebied bestond het oostelijk deel van 

Stadsoevers uit verschillende losse volumes met open 

ruimte ertussen. Deze volumes waren georiënteerd op 

de Vliet en hadden een achterzijde die aan de weg of 

het spoor lag.

 

Naast deze opbouw sluiten we aan op de kenmerken 

en uitgangspunten van Stadsoevers in de huidige 

situatie. De grote landschappelijke dragers - de Vliet 

en Oude Beek - zijn gedefinieerd en ook de route via 

de Passerelle naar Stadsoevers West/de Westrand 

doorkruist het Vlietpark. 

De Vliet vormt de ruggengraat van Stadsoevers. 

Diverse openbare locaties zijn hier direct op 

aangesloten of mee verbonden zodat er vanaf de Kade 

tot aan de Jan Vermeerlaan een sterke openbare 

ruimte en route ontstaat. 

Roosendaalse Vliet 1909. Kijkend op de industrie met 
zijn grote complexen op de Oostelijke Havendijk.

Links: Plangebied 1914.
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2.1	 PRINCIPES

P P

P P

A	 Molenbeek
B	 Oude Beek
C	 Roosendaalse Vliet

D	 Noordlaan
E	 Spoor

A	 Stadsoevers - Beekzijde
B	 Stadsoevers - Vlietzijde
C	 de Knoop
D	 het Vlietpark

A	 Westrand - Stadsoevers
B	 de Kade

A	 EKP
B	 Van Gilse suikerfabriek
C	 Herstaco stadion

Hoofddragers Stadsoevers

Deelgebieden

Stadsverbindingen

Bestaande gebouwen als dragers

B

B

B

B

C

C

C

D

D

E

A

A

A

A

P P

P P

Oostelijke Havendijk met zijn pleinen en de 
Roosendaalse Vliet met de Zwaaikom en promenade 
als ruggegraat van Stadsoevers voor zowel de 
westelijke kant als het Vlietpark aan de Oostkant.

Bouwvelden uit de industriële tijdsperiode in 
de 20e eeuw met groots opgezette fabrieken en 
open terreinen aan de Vliet. 

Westzijde Vlietpark expeditie straat met 
parkeervelden. Noordzijde Vlietpark 
aansluitend op de Borchwerf met parkeren.

Mogelijke invulling bouwvelden 
met programma en bouwmassa.

Ruggengraat Stadsoevers

Bouwvelden

Randen en parkeren

Voorbeeld verkaveling 2030
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2.2	 IDENTITEIT EN FLEXIBILITEIT

De kracht van het Vlietpark zit in de sterke identiteit, 

zonder deze dwingend te maken. Dit komt ook terug 

 in de bouwvelden. Deze zijn complementair, ieder  

met een eigen nuancering binnen het geheel.  

Allen dragen op hun eigen manier bij aan de identiteit 

van het Vlietpark. 

Binnen de ambities van de overkoepelende identiteit 

van het Vlietpark en de bouwvelden is er veel 

flexibiliteit mogelijk. De indeling van de bouwvelden 

dient gelezen te worden als inspiratie en tonen de 

potentie van de locatie.

 1.25  0.02 

 1.25  0.02 

klein 
wonen

stadion++

innovatie & 
experiment

groen hart

programma &
parkeren

zorg & wonen

Verschillende velden met variabele 
dichtheden en nuanceringen binnen 
de identiteit van het Vlietpark.

Velden waar programma en de invulling van 
het gebouw aan elkaar gekoppeld zijn.

FSI = Floor Space Index
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FRAMEWORK

Het Vlietpark bestaat uit een krachtig 
‘framework’, een kader van paden 
dat het park verdeelt in kamers of 
velden met elk hun eigen identiteit 

en invulling. Zo ontstaat een mozaïek 
van programma en invulling, van 

rustig tot dynamisch. Het programma 
is aan te passen aan de vraag of de 
ontwikkelingen door de tijd heen.
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3.1 	 FRAMEWORK BUITENRUIMTE 

De ruimtelijke structuur van het park is opgebouwd 

uit een fysiek ‘framework’ of grid van verbindingen en 

open ruimtes, dat de mal vormt voor de ontwikkelplots. 

Een kader dat bestaat uit kamers of velden die hun 

eigen identiteit en invulling krijgen. 

Het framework wordt gekenmerkt door drie paden: 

•	� 6 meter brede paden: de belangrijkste lijnen door 

het park. Incidenteel kan hier een auto overheen 

rijden om te laden en te lossen bij de gebouwen. 

•	� 3 meter brede wandelpaden: ideaal voor 

wandelen, skaten of hardlopen. 

•	� 1,5 meter brede paden: deze markeren de 

verschillende kamers en voegen extra routes toe 

aan het netwerk.

Het framework vormt de basis, deze markeert de 

ontwikkelvelden, de tijdelijke invullingen of de 

definitieve inrichting. Het framework is de verbinding 

tussen de kamers. Daarbinnen is ruimte voor 

organische ontwikkeling.

Zo ontstaat een mozaïek aan programma en invulling. 

Van rustig tot dynamisch, maar altijd aanpasbaar aan 

de vraag of de ontwikkeling door de tijd heen. Het 

Vlietpark krijgt door de jaren heen steeds meer zijn 

definitieve vorm. Het noordelijke deel wordt een 

omgeving waar gebouwen in het groen staan, met een 

open en ontspannen uitstraling, gericht naar de Vliet. 

In het zuidelijke deel komen een Urban Sports Park 

en innovatievelden die aansluiten bij de sfeer van het 

CIOS, Avans en andere opleidingen die het landschap 

kunnen gebruiken als leslokaal. 

De realisatie van het park neemt dus meerdere jaren 

in beslag maar zal vanaf de start bruikbaar zijn: met 

tijdelijke en flexibele invullingen van sport en spel, 

bebouwing, festivals en evenementen. 

Principe framework 
en mozaiek

Kamers
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3.2	 URBAN SPORTS PARK

In maart 2018 opende de Wielerexperience 
op het voormalige Red Band Sportpark  
in Roosendaal.

Voor andere sporten zoals skaten, freerunning of 

basketbal is nog geen goede plek in Roosendaal. Het 

Vlietpark is een park waar ruimte is voor evenementen 

en festivals, maar ook een park voor dagelijks gebruik. 

Als onderdeel van het Vlietpark, kan het Urban 

Sports Park ook voorzien in de behoefte van de 

woonwijken aan de westzijde van het spoor. In deze 

wijken ontbreken grotere natuurlijke speelplekken en 

sportmogelijkheden in de open lucht.

Het Urban Sports Park kan uitgroeien tot een park 

met een grootstedelijke impact en tegelijkertijd een 

buurtfunctie vervullen. Een natuurlijke speelplek voor 

jong en oud, opgebouwd met hergebruikte materialen 

zoals boomstammen en spoorrails. Het Urban Sports 

Park biedt ruimte aan een nieuwe skatebaan. De 

olympische status van de skeeler- en skateboard sport 

zorgt wellicht voor een extra impuls om hier vaak te 

komen trainen. Ook de nieuwe basketbalvorm van 

3X3 heeft de olympische status en kan op het Urban 

Sports Park een plek krijgen. 

Overdag en ‘s avonds kunnen groepen bootcampers, 

freestylers of hardlopers het park gebruiken, net zoals 

freerunners en beoefenaars van buitenfitness. Het 

Urban Sports Park biedt het CIOS de gelegenheid om 

buitenlessen te verzorgen en studenten workshops te 

laten geven aan kinderen van de Westrand. Daarnaast 

is er ruimte voor groene heuvels met glijbanen, 

rioolbuizen en schommels als speeltuin voor de 

kinderen uit de buurt.

HEUVELS , 
SCHOMMELEN 

& GLIJDEN

SKATE &
STEPS

FREERUN &
 CALISTHENICS

BOOTCAMP & & 
HARDLOPEN

BASKETBAL & 
PANNAVELD

Inspiratie Urban Sports Park - actief

Natuurlijk spelen

Sport

Basketbal

Fietsen

Water

Freerun

Skate

Bootcamp
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Inspiratie Urban Sports Park - passief

Natuurlijk spelen

Schommels

Uitdagend

Kleurrijk

Schaduw

Rust

Barbeque

Inspiratie flexibel programma

Kermis

Huttenbouw feest

Zomerfestival

Yoga

Sportwedstrijd

Kidsevent

Foodfestival
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ONTWIKKEL-
SCENARIO’S

Wat is er al, wat komt er nog en hoe 
gaat dat zich dat ontwikkelen? In drie 
verschillende fases in de periode van 
2020 - 2030 schetsen we verschillende 

scenario’s van de ontwikkeling van 
Stadsoevers en het Vlietpark.
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2017 - 2020

2020 - 2025

2030

In dit hoofdstuk wordt aan de hand van drie 
fases de ontwikkeling van het Vlietpark 
geschetst. Zoals eerder beschreven is het 
doel van dit ontwikkelkader het borgen van 
de sturende principes en de beschrijving 
van hoofdlijnen voor de ruimtelijke, 
economische en culturele ontwikkeling van 
het Vlietpark. Het Vlietpark kan uiteraard 
niet los gezien worden van Stadsoevers. 
Het park wordt een multifunctioneel gebied 
waar inwoners van heel Roosendaal gebruik 
van kunnen maken. Vlietpark verbindt het 
westelijke woongedeelte en de zuidelijke 
knoop en maakt zo heel Stadsoevers tot  
een geheel.

We laten de ontwikkeling van Stadsoevers in zijn 

geheel zien, in de verschillende deelgebieden met 

verschillende vormen van tijdelijk en definitief gebruik. 

Wanneer welk gebied tot ontwikkeling komt, is niet 

‘in beton gegoten’. Het is een kwestie van gezond 

verstand en afstemming tussen deelgebieden. 

De fasering zoals voorgesteld, is met verschillende 

betrokkenen in de stad afgestemd. Ook is rekening 

gehouden met milieutechnische inpassingen en de 

ambitie om in elke fase van deze ontwikkeling een 

aantrekkelijk gebied voor de stad te creëren. 

Dit laatste is de essentie van de ontwikkeling van 

Stadoevers. De openbare ruimte loopt voorop in de 

ontwikkelingen en laat de potentie van het gebied  

zien. De dynamiek wordt duidelijk in de geschetste 

fases maar zal in werkelijkheid waarschijnlijk nog  

veel groter zijn. 
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4.1	 2017 – 2020:  
INVESTEREN IN OPENBARE 
RUIMTE

De periode 2017 tot en met 2020 staat vooral in  

het teken van investeren in de openbare ruimte.

2016/2017
De eerste schop gaat de grond in. De Kade is 

aangepakt en De Douanier is getransformeerd van 

douanekantoor naar een appartementencomplex  

met horeca in de plint. 

2017
Het eerste onderdeel van de transitie van het  

Vlietpark is een feit. De opening van het Innovitapark: 

het oude postsorteercentrum is herontwikkeld tot 

een verzamelgebouw voor kleinschalige innovatieve 

bedrijven op het gebied van zorg en welzijn. 

2018
Het CIOS start met praktijkonderwijs in Roosendaal 

met als thuishonk het Innovitapark.

De dertig eengezinswoningen in de Wipwei  

zijn voltooid.

Start van de werkzaamheden aan de Vliet, in 2020  

zijn ze afgrond. De Vliet vormt met de Zwaaikom straks 

het hart van de nieuwe wijk en zal oost en west aan 

elkaar koppelen.

2019
Start aanleg van de Noordlaan. De aanleg van het 

parkje met de wadi’s en het speeltoestel start eind 

2019. Een schakel in de ecologische verbinding tussen 

de Molenbeek en de Oude Beek.

Het Kadeplein krijgt met tijdelijke ingrepen  

meer allure. 

2020
De grond van de locatie waar voorheen WNL Staal zat, 

wordt gereed gemaakt voor de aanleg van het Urban 

Sports Park en speelpark.

Start verbouwing Essentgebouw.
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2017 - 2020
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4.2	 2020 - 2025:  
PERIODE VAN BOUWEN

De tweede ontwikkelfase staat vooral in het teken  

van bouwen.

De ambitie is om in deze periode te starten met de 

transformatie van het Essentgebouw en de bouw 

van de eerste twee Beekblokken. Gelijktijdig of 

aansluitend start de ontwikkeling van de bouwblokken 

rondom de Zwaaikom. De markt en de vraag naar 

woningen zullen voor een deel de snelheid van het 

bouwen bepalen. Na het voltooien van de buitenruimte 

van de Wipwei is de inrichting van de Molenbeek aan 

de beurt. De eerste tiny houses vinden hun thuishonk 

achter het Innovitapark.

In oostelijk deel van Stadsoevers wordt de transitie 

van bedrijventerrein naar het Vlietpark zichtbaar en 

voelbaar. De eerste blokken met studentenwoningen 

zijn klaar. Het is de ambitie om in deze periode het 

Zorgblok aan de Zwaaikom te bouwen. 

Het framework van het Vlietpark is bepaald, op 

sommige plekken is al zichtbaar waar de nieuwe 

bebouwing komt. 

Het stadion en het EKP-gebouw hebben een  

transitie ondergaan.

Het Urban Sports Park heeft zich uitgebreid richting 

stadion en biedt ruimte voor dagelijkse ontspanning 

maar ook voor festivals of andere grootschalige 

tijdelijke activiteiten.

 Vlietpark 
 innovatie in de stad

ontwikkelscenario 2025
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2020 - 2025
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4.3	 2030:  
MEEBEWEGEND STUK STAD

In 2030 is Roosendaal een nieuw stuk stad rijker, 

Stadsoevers staat en gedraagt zich op stedelijke wijze. 

Dat houdt in dat het nooit af is, Stadsoevers blijft zich 

op organische wijze ontwikkelen en beweegt mee met 

de wensen van de Roosendalers. 

De woningbouw aan de westelijke kant is gereed,  

de Beekblokken en de Vlietblokken zijn bewoond. 

Het landschap van de Oude Beek en de binnen-

gebieden van de Beek- en Vlietblokken zijn aangelegd. 

Het EKP-gebouw heeft een definitieve invulling en het 

bijhorende Stadspodium functioneert als ruimte voor 

de festiviteiten en als uitloop voor de kermis. 

De campus heeft vorm gekregen en werkt op  

volle kracht. Mede door de voltooiing van de 

woonblokken voor studenten, de transitie van het 

stadion en de activiteiten en programmering in en  

om het Innovitapark. 

Het landschap bestaat uit heldere kamers met  

flexibele programmering.

De drie kaarten geven de scenario’s van de 

ontwikkeling van Stadsoevers weer.

168

 Vlietpark 
 innovatie in de stad

ontwikkelscenario 2030
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2030
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BOUWVELDEN

Studenten, tiny houses,  
Innovitapark, Aan de loper, 

de Suikerklont en 
het EKP-gebouw, zes elementen 

die Vlietpark gezicht geven. 
Het zijn de ‘bouwvelden’ 

oftewel de ontwikkelplots.
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De ruimtelijke structuur van Vlietpark 
is opgebouwd uit een robuust en stabiel 
raamwerk dat de mal vormt voor 
de ontwikkelplots, de zogenaamde 
‘bouwvelden’. 

Het ontwikkelkader beschrijft een aantal principes 

voor de invulling van de bouwvelden maar gaat niet uit 

van een vastomlijnd eindbeeld. Binnen de bouwvelden 

is sprake van een grote mate van vrijheid. Het 

ontwikkelkader beschrijft wel een aantal eenvoudige 

principes, verschillende bebouwingsvormen en 

mogelijke programma’s. 

Het ontwikkelkader grijpt kansen aan, sluit nauw aan 

bij bestaande behoeften en staat open voor initiatieven 

vanuit de markt.

Voorbeeld axo’s bouwvolumes Vlietpark.

2019

2030

Van een monofunctioneel en stenig industrieterrein met veel afgesloten terreinen naar 
een divers, levendig en groen stadsdeel met een actieve inrichting voor heel Roosendaal.

2030

2019
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5.1	 EKP-GEBOUW

De waarde van EKP-gebouw zit op gebouwniveau 

vooral in de zeer zware constructie van het pand. 

Hierdoor is slopen kostbaar. Maar het voordeel: de 

zware kolommen en vloeren maken veelzijdig gebruik 

mogelijk. Bovendien hebben de twee centrale hallen 

zo’n grote afmeting dat het uitnodigt tot allerhande 

invullingen. In combinatie met het voorliggende plein 

kan het een ideale evenementenlocatie zijn. 

Op stedenbouwkundig niveau is het EKP-gebouw 

letterlijk het eerste gebouw waar je tegenaan 

loopt als je het spoor over gaat. De zuidgevel en 

het voorliggende plein zijn daarom cruciaal in de 

herontwikkeling. Dit is tenslotte voor velen de eerste 

indruk van Stadsoevers. De westgevel is vanuit het 

perspectief van Stadsoevers ook van belang aangezien 

deze wand vanuit een groot deel van Stadsoevers goed 

zichtbaar is.  

Zorgen voor leven en uitstraling (in de vorm van wonen 

en werken) is dus cruciaal. De oostwand is met het 

laad- en los platform het visitekaartje van Roosendaal 

als je met trein aankomt. Een bijzondere invulling zoals 

een skybar of (licht)kunst is hier dus goed voorstelbaar. 

Waarde-elementen van gebouw.

Impressie interieur EKP.

Centrum

Stadsoevers Oost

Stadsoevers

Kade

Openen plint en interactie 
plein en gebouw. Stadspodium en EKP - 

kwaliteitskader buiten-
ruimte Stadsoevers.
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5.2	 DE SUIKERKLONT

Het plan is om een cluster te ontwikkelen van 

zelfstandige en onzelfstandige zorgwoningen aan het 

Suikerplein en de Kade. Het grotere volume past bij 

de maat en schaal van het Vlietpark en is tegelijkertijd 

gericht op de voetganger. Dit uit zich door de informele 

verbinding via het binnenterrein tussen park, plein en 

kade maar zeker ook door de hoge plint aan zowel het 

Suikerplein als de Kade. 

De woningen zijn allemaal gepositioneerd aan 

de buitenzijde, dit komt zowel de kwaliteit van de 

woningen ten goede als de dynamiek van de openbare 

ruimte. De verschillende gebouwen worden verbonden 

met luchtbruggen. 

Parkeren is half verdiept mogelijk. Woongedeelte is  
iets opgetild van maaiveld met een differentiatie  
van zelfstandig en onzelfstandig wonen.

Informele route door binnenruimte.

Suikerplein

Kade

Park

Hoge, publieke plinten aan het Suikerplein 
en de kade.

Verticale ontsluiting vanuit binnenhof in 
hoeken van volume, met een horizontale 
verbinding t.b.v. zorgfunctie.

Mogelijkheden bouwvolume.

Doorwaadbaar blok

Inspiratie voor 
woningen aan 
de buitenzijde.

Deze horizontale verbinding zorgt voor een efficiënt 

ontworpen en ingericht gebouwencomplex, aangezien 

het bewoners met een zorgvraag betreft.

Parkeermogelijkheid kan op het eigen terrein worden 

aangelegd waardoor het cluster autonoom ontwikkeld 

kan worden. Dit is geen noodzaak, parkeren kan ook 

aan de randen van het Vlietpark worden gerealiseerd.
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5.3	 STUDIELOODS

Roosendaal kent verschillende mbo- en hbo-

opleidingen. Zo is het Avans Associate Degree sinds 

2018 gevestigd in het voormalig belastingkantoor aan 

de zuidzijde van het centrum.

In het Vlietpark willen we een proeftuin creëren waar 

studenten van de verschillende opleidingen zaken in de 

praktijk kunnen brengen. Denk aan het aanleggen van 

plantvelden of het bouwen van kleine objecten. In de 

werkplaats draait het om experimenteren. Om vanuit 

een integrale werkwijze tot oplossingen te komen 

en bij te dragen aan een circulaire economie. Dat 

betekent samen uitproberen, durven experimenteren 

en risico’s nemen. 

Inspiratie voor proeftuin.

Cios

Avans hogeschool

Kellebeek college 

Zoomvliet college
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5.4	 INNOVITAPARK

Het Innovitapark is momenteel een van de weinige 

actieve programma’s in Stadsoevers. Dit willen we 

koesteren. Het concept is er op gericht om (zodra 

de contractuele belemmeringen zijn opgeheven) 

het gebouw verder te openen en uit te bouwen. In de 

huidige vorm heeft het gebouw een relatief gesloten 

karakter. De ambitie is om dit meer te openen, uit 

te breiden en een relatie aan te laten gaan met de 

omgeving. 

Tiny houses
Een tiny house is een nieuwe woonvorm: het zijn kleine 

volwaardige, vrijstaande woningen van maximaal 

50 m2 vloeroppervlak met een zo klein mogelijke 

ecologische voetafdruk. Ze staan op een (tijdelijke) 

fundering.

Door allerlei ontwikkelingen neemt de behoefte aan 

meer op maat gesneden woningen toe. Tiny houses 

voorzien in de specifieke behoefte van een doelgroep 

die in de reguliere woningmarkt voor gezinnen niet aan 

bod komt. Of voor mensen die heel specifiek kiezen 

voor een andere woning en leefstijl.

Inspiratie tiny houses.

De kavel voor de tiny houses ligt naast het Innovitapark. 

De verkaveling is zo opgezet dat deze gezamenlijkheid 

en geborgenheid uitstraalt. De kavel wordt met 

ruige grassen beplant. Er is ruimte voor een centrale 

ontmoetingsplek met werkruimte. Er is veel vrijheid om 

de invulling vorm te geven.

Gemeente Roosendaal wil de kavel onder een aantal 

randvoorwaarden tijdelijk beschikbaar stellen aan een 

marktpartij die de tiny houses ontwikkelt. 
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5.5	 AAN DE LOPER

Direct bij de aanlanding van de Passerelle is ruimte 

voor een karakteristiek gebouw. Een gebouw met een 

formaat van circa 10.000 m2 kan een extra impuls 

geven aan het gebied. De locatie is zichtbaar vanaf het 

centrum van Roosendaal en begeleidt mensen vanaf de 

Passerelle het gebied in. Een uitstekende locatie voor 

een grotere onderwijsvoorziening; dicht bij het station, 

centrum en uitvalswegen maar vooral middenin het 

Vlietpark. Het is een locatie in het hart van het park 

en vormt de schakel tussen park en centrum. Een 

gebouw met een open karakter en publieke functie is 

daarom wenselijk.

Basement is ca. 
8 meter hoog.

Zichtbaarheid centrum. Volume met hoogte-accent 
aan spoorzijde.

Inspiratie voor open karakter. Plinten hebben een naar buiten gerichte, hoogkwalitatieve uitstraling.

Mogelijkheden bouwvolume.

Aansluiten op hoogte 
Vlietpark

Accent bij spoorzone mogelijk 
max. 50% bebouwd t.o.v. footprint



76 77

5.6	 STADION

Het stadion heeft een unieke positie binnen 

Stadsoevers en het Vlietpark. Komende vanaf de 

Passerelle is dit beeldbepalende bouwwerk de eerste 

kennismaking met de campus. 

Er zijn verschillende scenario’s mogelijk voor behoud 

of herontwikkeling. In alle gevallen is de zuidzijde 

de meest prominente zijde. De ambitie is om dit 

grootschalige bouwwerk integraal onderdeel te laten 

zijn van de campus. Waar de zuid-tribune nu een harde 

grens is, zou dit in de toekomst meer verbinding aan 

moeten gaan met de openbare ruimte. 

Deze verbinding kan gelegd worden door het 

toevoegen van bebouwing. De bestaande structuur 

leent zich voor een lang, extravert gebouw 

dat verschillende functies kan huisvesten. Een 

onderwijsfunctie zou goed passen bij het Vlietpark, 

maar ook een meer commercieel programma.

Een andere wijze van verbinden is het openwerken van 

het stadion aan de zuidzijde. Hierdoor is een visuele 

en wellicht zelfs fysieke, relatie mogelijk tussen de 

openbare ruimte en de omsloten binnenwereld van  

het stadion.

Door de zuidzijde goed bij het gebied te trekken, 

ontstaat ook de logische volgende stap: namelijk 

de gebouwde delen van het stadion intensiever te 

programmeren en integraal onderdeel laten zijn van  

de nieuwe ontwikkeling. 

De ontwikkeling van het Herstaco-stadion; van mono- 
naar multi-functioneel, van introvert naar extravert.

Strategie op gebouwniveau voor herontwikkeling 

door middel van toevoegen van programma. 

De dwarsdoorsnede laat de kansen zien door 

het toevoegen van volume met behoud van de 

karakteristieke elementen van het stadion.

Zonnepanelen richting zuid op dak

Corridor biedt breed panorama

Overstek reguleert zoninval begane grond en 
realiseert hybride tussen binnen en buiten

Onderzijde tribune in het zicht geeft karakter

Grote raampartijen geven uitnodigend signaal

Zicht aan binnenzijde naar het stadion en noorderlicht gericht

Extra fundering Installatieruimte

Extra tuien dragen nieuwe corridor af naar bestaand spant
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Campuspark Bebouwing in het groen

5.7	 WOON- EN  
WERKGEBOUWEN

Het Vlietpark huisvest verschillende atmosferen, 

maar heeft één overkoepelende identiteit. Het gebied 

ten westen van het stadion kenmerkt zich door een 

afwisseling van woon- en werkgebouwen in een 

groene setting. De solitaire gebouwen hebben een 

brede, dubbelhoge plint. Deze plint is bestemd voor 

collectieve functies voor de studenten, maar vooral 

voor commerciële activiteiten. Dit kunnen scale-ups 

zijn, gevestigde bedrijven of juist kleinere starters. 

Belangrijk is de alzijdigheid van de gebouwen te 

versterken. Dit wil zeggen dat de gebouwen geen 

duidelijke voor- of achterkant hebben maar dus 

‘alzijdig’ zijn en vanaf alle zijden te betreden. 

De plinten hebben een uitnodigende functie en 

versterken de openbare ruimte. De commerciële 

of collectieve invulling kan hier aan bijdragen. Ook 

de entrees naar de woningen dienen transparant en 

uitnodigend vormgegeven te worden. De brede plinten 

zorgen voor een helder ingedeelde openbare ruimte, 

terwijl de terugliggende plinten ruimte geven voor een 

groene daktuin rondom.

De circa 200 woningen zijn voor studenten en starters. 

Een doelgroep die mogelijk ook in het gebied studeert 

of werkt. De differentiatie in woningaanbod is groot; 

zo zijn er compacte zelfstandige studentenwoningen, 

kleinschalige studentenhuizen en twee- of 

driekamerappartementen.

Hoogte neemt af 
richting zuiden.

Basement (plint)
wordt breder 
van campus af.

Tussenruimte 
bebouwing verbreedt.

Mogelijkheden bouwvolume.

Basement: 90-100% bebouwd 
t.o.v. afmeting kavel

80-100% bebouwd 
t.o.v. afmeting kavel

Bovenlaag: 25-50% bebouwd 
t.o.v. footprint basement

Setback

BorchwerfCollectieve 
daktuin

Woonprogramma 
terugliggend 

t.o.v. basement 

Groen tussen 
bebouwing

PV cellenDubbelhoge 
plint, 

commercieel

Type A Type B
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Inspiratie woon-werkgebouw.

De woon-werkgebouwen zijn in twee basistypologieën 

in te delen. Aan de stedelijke, geluidsbelaste rand 

is dit een type met brede, dubbelhoge plint en het 

woonprogamma op teruggelegen niveau op de 

collectieve daktuin. 

Drie woningtypologieën

Collectieve daktuin

Dove gevel aan 
noordwest-zijde

Dubbelhoge plint 
(commercieel/collectief)

Entrees aan campuszijde en overhoeks

Buitenruimtes op zuiden

Ontsluiting en buitenruimtes 
geven gevel gelaagdheid
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Inspiratie kleinschalige bouw.

Aan de parkachtige, campuszijde is de 

gebouwtypologie kleinschaliger en vormgegeven 

als alzijdig volume.

Drie woningtypologieën

Alzijdige oriëntatie

Dubbelhoge plint 
(commercieel/collectief)
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SLOTWOORD
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SLOTWOORD

Het ontwikkelkader voor het laatste deel 
van Stadsoevers, het Vlietpark, opent met 
een gedicht van onze stadsdichter. Hij 
draagt ons op te genieten van al het moois 
dat Roosendaal ons biedt. Als er één plek 
in Roosendaal is waar we in de toekomst 
van kunnen genieten is dat het Vlietpark 
in Stadsoevers. Ik ben trots op wat er nu is 
ontwikkeld. En helemaal op wat er nog  
gaat komen. 

Het Vlietpark is en wordt een nóg belangrijker 

gebied voor de hele stad. Het wordt de plek waar je 

prettig woont, werkt, studeert en recreëert. Oude 

industrie heeft plaats gemaakt voor nieuwe moderne, 

eigentijdse woningen en groen. Het Vlietpark wordt 

een plek waarin groen een belangrijke rol speelt voor 

zowel  recreatie, het klimaat als het uitzicht. Alles komt 

samen in het Vlietpark. 

Het Vlietpark verbindt ook, letterlijk en figuurlijk. Je 

maakt er een wandeling vanuit de stad. Jong en oud 

woont er en kan er terecht voor sportieve activiteiten 

of een evenement. U heeft het allemaal kunnen lezen in 

dit stuk. Maar we zijn er nog niet.

Stadsoevers is een project waarin we met zijn 

allen investeren. Met ontwikkelaars, onderwijs en 

ondernemers werken we aan de ontwikkeling en 

realisatie van diverse projecten. Ik ben van mening  

dat dit de enige juiste manier is om dit soort projecten 

te ontwikkelen en te realiseren. Samen. Dat maakt me 

extra trots op Stadsoevers. 

Zoals gezegd, we zijn al een heel eind. Maar we zijn 

nog niet klaar. We hebben nog een aantal uitdagingen 

te gaan met z’n allen. Uitdagingen die we niet uit de 

weg gaan. Zo zijn Roosendalers niet. We zetten er 

gezamenlijk de schouders onder in de overtuiging 

dat we dit bijzondere project tot een groot succes 

gaan maken. Een project waar -zoals in het gedicht- 

iedere Roosendaler van gaat genieten. Waar iedere 

Roosendaler trots op gaat zijn. 

Toine Theunis
Wethouder Ruimtelijke Ordening
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ONTWIKKELKADER VOOR 
EEN INNOVATIEF EN  
DUURZAAM STUK STAD

Het Vlietpark: een innovatief, groen en duurzaam stuk stad. De kers op de 

taart van de ontwikkeling van Stadsoevers. Een plek met een bestemming, 

waar voor iedereen in Roosendaal altijd iets te beleven is. 

Dit ontwikkelkader beschrijft de weg daarnaartoe: de ambitie, ruimtelijke 

principes en ontwikkelscenario’s. Hoe we gebruik maken van oude en 

nieuwe elementen, het framework en de inrichting van de bouwvelden. 

Inspiratie voor iedereen die wil bijdragen aan de ontwikkeling, realisatie  

en invulling van het Vlietpark. 

www.stadsoevers.nl


