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Initiatiefnemer: Maatschap Crossroads – dhr. J. Roskam 
 
 
 
 
Beschrijving plan: 
De huidige eigenaar van de percelen gaat stoppen met zijn bedrijfsvoering op hetzelfde terrein, een bedrijf 
in automaterialen. De bestaande bebouwing op de percelen van Bosscheweg 236-240 wordt gesloopt en 
maakt plaats voor een nieuwbouwontwikkeling met een mix van woningen en een bedrijfsruimte.  
 
Het ontwerp is opgezet als een ensemble van ‘fabrieksgebouwen’ rond een binnenplaats. De uitstraling van 
de verschillende bouwblokken verschilt van elkaar, maar vormt in kleur en materialisatie een familie. Het 
karakter van een fabriekstypologie wordt doorgevoerd in materialisering, gevelgeleding, detaillering, en 
buitenruimte.  
 
In basis bestaat het bouwplan uit drie bouwlagen met plat dak. Aan de Bosscheweg is de derde bouwlaag 
voorzien van een setback om aan te sluiten op de maat en schaal van het straatbeeld. Op de kruising 
Bosscheweg-Wilhelminakanaal wordt een hoogteaccent van vier bouwlagen gerealiseerd als 
hoekmarkering van het kruispunt met het Wilhelminakanaal. Aan de achterzijde, parallel aan de verhoogde 
spoorlijn, wordt het bouwblok verhoogd naar vier bouwlagen en opgetild, zodat de woningen over de 
spoordijk uitkijken op het landschapspark Moerenburg. De ruimte onder het gebouw wordt gebruikt voor 
het parkeren. 
 
De hoofdentree van het woongebouw is gelegen aan de Lovense Kanaaldijk, onder het uitkragende deel 
van het opgetilde bouwblok. Voor de nieuwe ontwikkeling worden op eigen terrein ca. 58 parkeerplaatsen 
aangelegd onder het gebouw en tussen de nieuwbouw en de spoordijk. Deze parkeervoorziening is 
ontsloten via de Lovense Kanaaldijk, zodat de doorstroming van de Bosscheweg niet wordt gehinderd.  
 
In totaal worden 49 woningen en een bedrijfsruimte gerealiseerd. De woningen bestaan uit 15 middeldure 
huur appartementen, 28 vrije sector appartementen (koop en huur) en 6 beneden-bovenwoningen. Met 
deze mix wil de initiatiefnemer invulling geven aan de vraag vanuit de woningmarkt naar betaalbare 
huurwoningen, woningen voor senioren en woningen voor starters en doorstromers. 
 
  



  
Procedure: 
In verband met de bestemmingsplanherziening voor bovenstaand project is een omgevingsdialoog 
gevoerd. De dialoog is op te splitsen in twee fases. In het voortraject zijn informele gesprekken gevoerd 
met de direct aangrenzende buren, zoals gemeente, ProRail en de bewoners van Bosscheweg 226, 228 en 
234 over het beoogde initiatief. Hierin zijn onderwerpen besproken zoals woonprogramma, 
gebouwtypologie, aansluitingen op de openbare ruimte, groenstructuren, geluidsoverlast, erfafscheiding, 
erfdienstbaarheden en veiligheidscontouren. Deze informatie is meegenomen in de ontwerpfase, waarbij 
de verschillende belangen tegen elkaar zijn afgewogen. Dit heeft geresulteerd in een definitief ontwerp. 
  
Vervolgens is door de initiatiefnemer een uitnodiging gestuurd naar omwonenden in een straal van ca. 100 
meter voor een informatieavond op 29 juni 2023 in Café Zomerlust op Oisterwijksebaan 15. In de 
uitnodiging is ingegaan op het initiatief, het bouwplan, de reden waarom de omwonenden de uitnodiging 
ontvangen, het vervolgtraject, de wijze waarop ze meer informatie kunnen ontvangen en op welke wijze ze 
een reactie kenbaar kunnen maken aan de initiatiefnemer. De uitnodiging is toegevoegd als bijlage 1 en de 
aangeschreven adressen zijn toegevoegd als bijlage 2 van dit verslag. 
 
 
De informatieavond 
De informatieavond is gehouden op 29 juni 2023 in Café Zomerlust van 19.00-20.30 uur. In totaal waren er 
10 genodigden aanwezig. ProRail, eigenaar van Spoordijk 9, heeft vooraf schriftelijk laten weten, niet 
aanwezig te zullen zijn bij de informatieavond. Vanuit de gemeente was een toehoorder aanwezig. 
 
Onderstaande adressen hebben gegevens achtergelaten om op de hoogte gehouden te worden: 

• Bosscheweg 212, 220, 234, 250-05 en 250-06 
 
Na een korte inleiding en uitleg over de aanpak en vorm van de omgevingsdialoog is het initiatief en het 
ontwerp toegelicht. Historie, visie, architectuur, materialisatie, (woon)programma, parkeren en 
landschappelijke inpassing zijn hierbij aan bod gekomen. Middels visualisaties en tekeningen is vanuit 
verschillende invalshoeken een beeld gegeven van de (nieuw)bouwplannen. De presentatie is toegevoegd 
als bijlage 3 van dit verslag. In de zaal waren tevens panelen opgesteld met de visualisaties en een 
plattegrond van het plan in de omgeving. 
 
Na de presentatie zijn omwonenden in de gelegenheid gesteld tot het stellen van vragen over het plan in 
zijn algemeenheid of op basis van individuele situaties specifiek. Hieronder een korte samenvatting van de 
besproken onderdelen. 
 
  



  
1. De bewoner van Bosscheweg 220 heeft aangegeven dat met deze ontwikkeling haar privacy in het 

geding is, haar uitzicht op een groene omgeving verloren gaat, zorgen te hebben over 
parkeermogelijkheden in de straat, een toename te verwachten van de verkeersdrukte, het plan 
niet vindt passen in het straatbeeld van de Bosscheweg en een te fors programma/bouwvolume 
wordt gerealiseerd op deze locatie. Daarnaast heeft ze aangegeven niet de meerwaarde te zien van 
deze ontwikkeling voor haar als omwonende en vindt ze het jammer dat ze niet eerder is 
geïnformeerd over / betrokken is geweest bij de planvorming. 

 
In de dialoog is door architect en initiatiefnemer uitleg gegeven over hoe in het plan rekening is 
gehouden met bovenstaande aspecten. Er is ingegaan op de oriëntatie van woningen, waarbij de 
woonkamers zich richten op het openbaar gebied of de binnentuin en niet naar de omringende 
percelen. Door afstand te creëren tussen de bestaande en nieuwe woningen wordt rekening 
gehouden met het uitzicht en de privacy van bewoners. Ten aanzien van verkeer wordt aangeven 
dat wordt voldaan aan de parkeernormering van de gemeente Tilburg, het parkeerterrein en de in- 
en uitrit bewust aan de Lovense kanaaldijk is gelegd om de Bosscheweg te ontlasten en dat er een 
verkeersonderzoek is uitgevoerd waaruit volgt dat de ontwikkeling geen belemmering vormt voor 
de doorstroming van het verkeer. Stedenbouwkundig wordt aangesloten op de Bosscheweg met 
twee bouwlagen + setback, maar architectonisch is een bewuste keuze gemaakt voor een 
‘fabrieksensemble’ als verbijzondering op het kruispunt en gezien de historie passend bij de locatie 
aan het kanaal. Het programma/bouwvolume is tot stand gekomen door met een carré-vorm een 
woonomgeving te creëren met een goed woon- en leefklimaat op deze alzijdige geluidsbelaste 
locatie, het ‘fabrieksensemble’ tot uiting te laten komen door te variëren in bouwvolumes, 30% 
middeldure huur te integreren in het plan en een financieel haalbare opgave te realiseren. De 
meerwaarde voor omwonenden is ondermeer een afname in geluidsoverlast, doordat een 
geluidsmuur in de vorm van een gebouw wordt gemaakt om het geluid van het spoorviaduct naar 
de bestaande woningen aan de Bosscheweg tegen te houden, de toevoeging van meer groen in de 
straat, zowel aan de Bosscheweg als de Lovense Kanaaldijk en het transformeren van een vervallen, 
in de avonduren sociaal onveilige bedrijfslocatie naar een aantrekkelijke woonomgeving. In het 
voortraject zijn de direct aangrenzende percelen benaderd en niet alle omwonenden die voor deze 
avond zijn uitgenodigd, omdat is geoordeeld dat de impact op de overige percelen relatief beperkt 
is. De input uit het voortraject is verwerkt in een ontwerp, dat nu wordt gepresenteerd aan alle 
omwonenden. 

 
De bewoner geeft aan dat ondanks de toelichting haar zorgen blijven bestaan. Ze wil het plan laten 
bezinken en later met een formele reactie komen met haar bevindingen. Van de inhoud van deze 
reeds ontvangen bezwaarbrief is kennis genomen. Een bezwaar kan niet behandeld worden als er 
nog geen sprake is van een besluit in de zin van de Algemene wet bestuursrecht. Het bezwaar 
wordt wel beschouwd als reactie op de omgevingsdialoog en maakt daarmee onderdeel uit van de 
verslaglegging. 

 
2. De bewoner van Bosscheweg 250-06 uit zijn zorgen over inkijk in zijn tuin en woonkamer aan de 

overzijde van het kanaal. Daarnaast verwacht hij een toename aan (verkeers)lawaai door de ligging 
van het parkeerterrein aan de andere kant van het water. In de huidige situatie is ook sprake van 
geluidsoverlast van het bedrijventerrein. 

 
  



  
Ten aanzien van inkijk wordt aangegeven dat de afstand van ontwikkeling tot tuin ca. 80 meter 
bedraagt. Dit voldoet ruimschoots aan de wettelijke eisen voor privacy, wat niet wegneemt dat 
iemand zich bekeken kan voelen. Uit onderzoek (Jan Gehl) blijkt dat op een afstand van boven de 
25 meter geen gezichtsuitdrukkingen meer waargenomen kunnen worden en boven de 50 á 70 
meter personen niet meer herkent worden. In bijlage 5 een fragment uit de publicatie Cities for 
People. Bij de woningen langs het kanaal fungeren de verglaasde balkons met gesloten borstwering 
bovendien als extra buffer, waardoor zicht vanuit de woonkamers op omliggende woningen nog 
meer wordt beperkt. 

 
Dat het aantal parkeerbewegingen toeneemt is evident, al is dit relatief en is de verwachting dat de 
geluidsoverlast van het parkeerterrein niet groter is dan die van het huidige bedrijventerrein. Een 
deel van het parkeerterrein ligt onder / achter de bebouwing. Bovendien maakt een vervallen 
bedrijfslocatie met in de avonduren obscure praktijken plaats voor een aantrekkelijke 
woonomgeving. Overlast in algemene zin zal afnemen. 

 
3. De bewoner van Bosscheweg 250-05 wil graag weten aan welke doelgroep de woningen verhuurd 

worden en of de woningen niet verhuurd worden aan arbeidsmigranten? Daarnaast is hij benieuwd 
naar de beoogde functies van de commerciële ruimte. 

 
De doelgroep zijn senioren, starters en doorstromers. Het betreft zowel huur- als koopwoningen, 
waarvan 30% middeldure huur. Dat zijn géén sociale huurwoningen, maar woningen in de midden 
categorie. De overige woningen worden aangeboden in de vrije sector. De woningen zijn niet 
bedoeld voor arbeidsmigranten.  
 
De commerciële ruimte is bedoeld voor bedrijven t/m categorie 2 en zakelijke dienstverlening. Qua 
bedrijvigheid kan je denken aan een ijsmakerij. Zakelijke dienstverlening houdt in dat bedrijven 
producten of diensten verlenen aan andere bedrijven. Denk hierbij aan het verkopen van 
bedrijfskleding. De hoofdfunctie detailhandel is niet toegestaan op deze locatie. De gemeente wil 
alle detailhandel ten westen van het kanaal huisvesten. 

 
4. De bewoner van Bosscheweg 234 ziet de ontwikkeling als positief en is blij dat er iets wordt gedaan 

met het vervallen bedrijventerrein, waarvan hij overlast ervaart.  De steeg langs zijn woning is nu 
ongeveer 2,5 meter breed en hij is benieuwd of hij met zijn bus straks nog steeds op het 
achterterrein kan komen? Daarnaast wil hij weten op welke wijze de fabriekssteeg wordt 
afgesloten? 

 
De fabriekssteeg krijgt dezelfde breedte als in de bestaande situatie. Het recht van overpad blijft 
bestaan. De bewoner kan ook in de toekomstige situatie met zijn bus naar het achtererf. Wij stellen 
voor om aan het begin van de steeg een demontabele/inzinkbare verkeerspaal te plaatsen om 
auto’s uit de steeg te weren. Bezoekers en bewoners kunnen de fabriekssteeg wel te voet of met 
de fiets betreden. Deze levendigheid vergroot de sociale controle in het plan. De steeg volledig 
afsluiten met een hekwerk zou ons inziens de verkeerde indruk wekken. De bewoner stemt hier 
mee in. 

 
  



  
5. Bewoners van Bosscheweg 212 hebben geen verdere opmerkingen of toevoegingen, vinden het 

een mooi plan en geven aan het een goede ontwikkeling te vinden voor deze locatie. 

 

6. Gedurende de informatieavond zijn nog enkele algemene onderwerpen aan bod gekomen.  
 

a. Wat is de wijze van funderen, wordt er geheid?  
i. In verband met de ligging van het plangebied in de bebouwde kom en de nabijheid 

van het spoor, wordt er niet geheid, maar worden boorpalen toegepast. 
b. Wie betaald de kosten als er scheuren ontstaan door de bouwactiviteiten?  

i. Voor aanvang van de sloop-/bouwwerkzaamheden wordt een nulmeting 
uitgevoerd. Hierbij wordt vastgesteld of er reeds schade aanwezig is aan de 
woningen. Indien door toedoen van de sloop- / bouwwwerkzaamheden  schade 
ontstaat aan uw woning, kan een schadevergoeding geëist worden bij de 
hoofdaannemer. 

c. Is rekening gehouden met het vervoer van gevaarlijke stoffen over het spoor? 
i. Ja, de bebouwing is buiten het plasbrandaandachtsgebied geplaatst. Een 

veiligheidscontour die de brandweer hanteert langs transportroutes met 
gevaarlijke stoffen.  

d. Is de grond vervuild? 
i. In de zuidoostelijke hoek zit vervuiling van metalen. Waarschijnlijk een gevolg van 

de vormenfabriek die op deze locatie heeft gestaan. Omvang ca. 800 m3 in de 
bovenste meter van de bodem. Dit zal volledig worden gesaneerd. 

 
Aan het einde van de avond is aangeboden om een reactie achter te laten op het reactieformulier of binnen 
twee weken na de informatieavond toe te sturen per post of per mail. Uiteindelijk zijn twee reacties 
ontvangen en toegevoegd aan dit verslag in bijlage 4. Het verslag wordt aan alle adressen op de intakelijst 
verzonden ter informatie. 
 
Een-op-een gesprek 
Gezien de gestelde vragen van de bewoners Bosscheweg 220, 250-05 en 250-06 ten aanzien van de 
beoogde ontwikkeling heeft de initiatiefnemer een week na de informatieavond deze bewoners 
uitgenodigd voor een een-op-eengesprek. Doel van zo’n gesprek is om te informeren of de zorgen reeds 
zijn weggenomen, de situatie van de bewoners ter plekke te bekijken en/of om te onderzoeken op welke 
wijze invulling gegeven kan worden aan de bepaalde bezwaren. De bewoner van Bosscheweg 220 heeft de 
uitnodiging niet geaccepteerd. De bewoners van Bosscheweg 250-05 en 250-06 zijn wel ingegaan op de 
uitnodiging. 
 
Tijdens dit gesprek hebben de bewoners van Bosscheweg 250-05 en 250-06 aangegeven dat op de 
informatieavond op een aantal punten de zorgen zijn weggenomen. Wat in hun ogen bezwaarlijk blijft zijn 
het verlies van vrij uitzicht, de inkijk in hun tuin / woning en de mogelijke overlast van (spoorweg)geluid 
door weerkaatsing over het water. De initiatiefnemer heeft aangeboden om door middel van visualisaties 
en / of berekeningen inzichtelijk te maken wat de impact van de ontwikkeling op deze punten is. Daarnaast 
zijn oplossingen aangedragen van vergroening op de erfafscheiding en vergroening in de openbare ruimte 
tussen de woningen als buffer en voor een aantrekkelijker en groener uitzicht. Zowel voor het inzichtelijk 
maken van de situatie als voor oplossingen in de vorm van vergroening staan de bewoners niet open, 
omdat ze de ontwikkeling gewoonweg liever niet gerealiseerd zien. 
 



  
Conclusie 
Er is een omgevingsdialoog gevoerd voor de ontwikkeling aan Bosscheweg 236-240. Dit bestond uit 

voorgesprekken met aangrenzende buren, een informatieavond voor omwonenden en een uitnodiging 

voor een een-op-eengesprek met omwonenden die tijdens de informatieavond hun zorgen hebben 

uitgesproken.  

Tijdens de informatieavond is een concrete toewijzing gedaan t.a.v. de toegankelijkheid van de 

fabriekssteeg. Op verzoek van de directe buren wordt hier een demontabele/inzinkbare verkeerspaal 

geplaatst om te voorkomen dat auto’s te pas en te onpas de steeg gebruiken.   

Na de informatie avond heeft de initiatiefnemer omwonenden die hun zorgen hebben geuit, uitgenodigd 

voor een een-op-eengesprek. Alleen de bewoners van Bosscheweg 250-05 en 250-06 hebben de 

uitnodiging geaccepteerd, maar tot wijzigen van het plan heeft dit niet geleid.  

Uiteindelijk zijn er twee schriftelijke reacties ontvangen van Bosscheweg 220 en 250-06. Van de inhoud van 

de schriftelijke reacties is kennis genomen. Een bezwaar kan niet behandeld worden als er nog geen sprake 

is van een besluit in de zin van de Algemene wet bestuursrecht. Het bezwaar wordt wel beschouwd als 

reactie op de omgevingsdialoog en maakt daarmee onderdeel uit van de verslaglegging.  

Als bezwaarmaker kunt u gebruik maken van het recht om zienswijze in te dienen op het moment dat de 

gemeente een ontwerp bestemmingsplan / omgevingsvergunning ter inzage legt. 

 

Bijlagen 
+ Bijlage 1: Uitnodiging informatie avond 
+ Bijlage 2: Participatiegebied 
+ Bijlage 3: Presentatie informatieavond 
+ Bijlage 4: Ingezonden reacties 
+ Bijlage 5: Fragment Cities for people – Jan Gehl 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  
Bijlage 1: Uitnodiging informatie avond   



  
Bijlage 2: Participatiegebied 
 
 
  



  
Bijlage 3: Presentatie informatieavond 
 
  



  
Bijlage 4: Ingezonden reacties 
  



  
Bijlage 5: Fragment Cities for people – Jan Gehl 

 

 



  
Bijlage 1: Uitnodiging informatie avond   



 

 

Tilburg, 9 juni 2023 
 
Geachte heer, mevrouw, 
 
 
Graag willen wij u informeren over onze plannen omtrent de herontwikkeling van de locatie autohandel Roskam in Tilburg.  
 
De bestaande bebouwing op de percelen van Bosscheweg 236-240 wordt gesloopt en maakt plaats voor een nieuwbouwontwikkeling met 49 
appartementen en een bedrijfsruimte voor dienstverlening. Het ontwerp is opgezet als een ensemble van ‘fabrieksgebouwen’ rond een 
binnenplaats. In basis bestaat het bouwplan uit drie bouwlagen met plat dak. Op de kruising Bosscheweg-Wilhelminakanaal is een hoogteaccent 
van vier bouwlagen en parallel aan de verhoogde spoorlijn een bouwblok van vijf bouwlagen voorzien. De hoofdentree van het woongebouw is 
gelegen aan de Lovense Kanaaldijk. Voor de nieuwe ontwikkeling worden op eigen terrein ca. 58 parkeerplaatsen aangelegd tussen de nieuwbouw 
en de spoordijk. Deze parkeervoorziening is ontsloten via de Lovense Kanaaldijk. 
 
Wij hebben conform de geldende regelgeving een herziening van het geldende wijziging bestemmingsplan aangevraagd bij de gemeente Tilburg. 
Wij willen u graag uitnodigen voor een informatieavond waar wij een toelichting zullen geven onze plannen. U bent welkom op donderdag 29 juni 
2023 van 19.00 tot 20.30 uur bij Café Zomerlust, Oisterwijksebaan 15. 
 
Tijdens deze bijeenkomst is er ook gelegenheid voor het stellen van vragen. De gemeente verwacht dat wij een verslag maken van de bijeenkomst 
waarin wij uw reacties op nemen. Dit verslag maakt deel uit van de toelichting op het plan. 
 
In een later stadium wordt het plan als ontwerp voorgelegd aan het College van Burgemeester en Wethouders. Het ontwerpbesluit wordt 
vervolgens ter visie gelegd en kunt u uw zienswijzen kenbaar maken. De gemeente informeert u hierover middels een bewonersbrief. 
 
Indien u vragen heeft naar aanleiding van deze brief, kunt u die aan ons kenbaar te maken door een schriftelijke reactie te sturen naar 
onderstaand adres. Op de informatieavond heeft u de mogelijkheid om een reactieformulier in te vullen dat daar beschikbaar zal worden gesteld. 
Reacties die binnen twee weken na de informatieavond zijn ontvangen, nemen we op in een verslag waarbij wij u laten weten wat er met uw 
opmerkingen wordt gedaan. Het verslag maakt onderdeel uit van de toelichting op het bestemmingsplan. 
Kunt u niet bij de informatiebijeenkomst zijn? Dan kunt u binnen 2 weken na het ontvangen van deze uitnodiging uw opmerkingen of vragen naar 
ons sturen. 
 
Wij hopen u hiermee voldoende te hebben geïnformeerd en zien u graag terug op de informatieavond. 
 
Met vriendelijke groeten, 
 
 
Dhr. J. Roskam 
Maatschap Crossroads 
Parklaan 1 
5061 JV Oisterwijk 
crossroads@roskamtilburg.nl 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
Aanzicht Lovense Kanaaldijk 
 

 

 

 

 

 

 

Aanzicht Bosscheweg 

mailto:crossroads@roskamtilburg.nl


  
Bijlage 2: Participatiegebied 
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KADASTRALE GEGEVENS PLANGEBIED
Gemeente: Tilburg
Sectie: V
Perceelnummers: 107, 108, 313, 418, 717 en 718

ADRESSEN:

Ten oosten van het Wilhelminakanaal
- Bosscheweg 207, 209, 209a, 213 t/m 229, 235, 243 en 245
  (oneven)
- Bosscheweg 200a, 200 t/m 222, 226, 228, 232, 234
  (even)
- Duncanhof 5
- Lovense Kanaaldijk 94
- Spoordijk 9, 30 en 30a

Ten westen van het Wilhelminakanaal
- Bosscheweg 247, 247a, 247b, 247c (oneven)
- Bosscheweg 250-01 t/m 250-29
- Lovense Kanaaldijk 165

Aandachtspunten
Moestuinen op perceelnummers V942, V1138 en V1139 zijn
waarschijnlijk eigendom van Bosscheweg 226 en/of 228
Deel van de moestuinen liggen op grond van Spoordijk 9

Perceelnummer V1140 is waarschijnlijk eigendom van
Bosscheweg 200a

Perceelnummer V870 is waarschijnlijk eigendom van
Bosscheweg 213

Perceelnummer V9490, V9491 en V9492 zijn waarschijnlijk
eigendom van Bosscheweg 250

EMMA GOLDMANWEG 8
5032 MN TILBURG

T. +31 (0)13 2032293
INFO@DRPLUSARCHITECTEN.NL

WWW.DRPLUSARCHITECTEN.NL
DRPLUSARCHITECTEN

ONDERWERP

Situatie omgevingsdialoog
A3 | SCHAAL 1:2000

21441Crossroads Bosscheweg



  
Bijlage 3: Presentatie informatieavond 
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INHOUD

• Welkom en voorstellen

• Achtergrond omgevingsdialoog

• Toelichting op het ontwerp

• Inrichting terrein en openbare ruimte

• Vragen en dialoog

• Evaluatie en afsluiting

OMGEVINGSDIALOOG 29.06.2023



OMGEVINGSDIALOOG 29.06.2023

ACHTERGROND 
OMGEVINGSDIALOOG



DOEL

• Het eindresultaat van de ontwikkeling en de omgeving 
optimaliseren.

• Inwoners en bedrijven informeren over nieuwe ontwikkelingen in 
de buurt.

OMGEVINGSDIALOOG 29.06.2023



DEFINITIEFASE

• Belanghebbenden:
❖ Gemeente
❖ ProRail
❖ Direct aangrenzende omwonenden

• Inventariseren wensen belanghebbenden bij transformatie 
plangebied naar woningbouw.

• Afwegen van de belangen.

OMGEVINGSDIALOOG 29.06.2023



INFORMATIE AVOND

• Informeren van belanghebbenden en omwonenden.

• We horen graag wat u van de plannen vindt.

• Inventariseren eventuele zorgen en onderzoeken of deze 
weggenomen kunnen worden.

OMGEVINGSDIALOOG 29.06.2023
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TOELICHTING OP HET ONTWERP



AANLEIDING

• Initiatiefnemer gaat stoppen met bedrijfsvoering.

• Er is behoefte aan woningen en kleinschalige bedrijfsruimte.

• Unieke woonlocatie aan het kanaal!

“Stedenbouwkundig gezien is de transformatie wenselijk. De 
huidige invulling van het bedrijfsperceel Is niet hoogwaardig en 
aan de zijde van het kanaal zelfs rommelig te noemen. 
Herontwikkeling van dit perceel geeft een kans op een flinke 
kwaliteitsslag op een zichtbare plek.”
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moestuinen

Moerenburg

hoge rug
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• groentedrogerij

• bierbrouwerij

• vormenfabriek

• kunstwolmalerij

• gloeilampfabriek

• grammofoon(fabriek)

• kunstatelier

• autogarage / autohandel
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Meelfabriek Rotterdam Cacaofabriek Helmond

Textielfabriek EnschedeZeepfabriek Amersfoort
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Voormalige mouterij Wijnegem

Voormalig destilleerderij Milaan Voormalig zeepfabriek Brussel
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Ral 6013 - rietgroen Ral 1020 - olijfgeel Ral 1002 - zandgeel

Deppe 1581 - wasserstrich



PROGRAMMA

• 49 woningen

◦ 15 middeldure huur appartementen (30%)

◦ 28 vrije sector woningen (mix van koop en huur)

◦ 6 beneden-bovenwoningen

• Bedrijfsruimte in de plint aan de Bosscheweg
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Voorgevel Kanaaldijk

Voorgevel Bosscheweg



Voorgevel spoor

Achtergevel binnentuin
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INRICHTING TERREIN EN 
OPENBARE RUIMTE
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VRAGEN EN DIALOOG
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CROSSROADS
EVALUATIE EN AFSLUITING



  
Bijlage 4: Ingezonden reacties 
  



Mevr. Z. Esen 

Bosscheweg 220 

5015 AG  Tilburg  

 

Datum 11 juli 2023 

 

De heer J. Roskam  

Maatschap Crossroads  

Parklaan 1  

5061 JV  Oisterwijk 

E-mail: crossroads@roskamtilburg.nl  

 

Betreft: Bezwaar tegen voorgestelde herontwikkeling van de locatie autohandel Roskam in Tilburg 

 

Geachte heer Roskam, 

Hierbij wil ik mijn formele bezwaar kenbaar maken tegen de voorgestelde herontwikkeling van de 

locatie autohandel Roskam die gepland staat om plaats te vinden in Tilburg. Ik ben bezorgd over de 

potentiële gevolgen van deze ontwikkeling voor onze omgeving en wil graag de volgende punten 

onder de aandacht brengen: 

 

Milieueffecten 

Ik maak me zorgen over de mogelijke negatieve impact van de nieuwbouwontwikkeling op het lokale 

ecosysteem en de natuurlijke omgeving. Een gedetailleerde milieueffectrapportage moet worden 

uitgevoerd om de mogelijke gevolgen voor de luchtkwaliteit, bodemgesteldheid, waterhuishouding 

en biodiversiteit in kaart te brengen. Daarnaast dienen passende maatregelen te worden genomen 

om deze effecten te minimaliseren en te compenseren, zoals de implementatie van groene ruimtes, 

behoud van bestaande bomen en planten, en de bevordering van duurzame energiebronnen in het 

project. 

 

Verkeerscongestie 

Een van mijn belangrijkste zorgen met betrekking tot de voorgestelde nieuwbouwontwikkeling is het 

potentiële effect op het verkeer in ons gebied. De huidige infrastructuur is mogelijk niet berekend op 

de toename van het verkeer dat deze ontwikkeling met zich meebrengt. De extra verkeersstromen 

kunnen leiden tot ernstige congestie, vertragingen en verhoogde reistijden voor zowel bewoners als 

pendelaars. Bovendien kan de verhoogde verkeersdrukte leiden tot gevaarlijke verkeerssituaties, 

vooral in de nabijheid van scholen, woonwijken, sportverenigingen en andere drukken gebieden. De 



verkeersveiligheid van onze gemeenschap komt mogelijk in gevaar, met name voor voetgangers en 

fietsers. De bestaande wegen en straten zijn mogelijk niet geschikt om de extra verkeersstroom veilig 

te kunnen accommoderen, wat kan resulteren in een verhoogd risico op verkeersongevallen.  

Het huidige wegennet en de bestaande infrastructuur zijn mogelijk niet in staat om deze extra 

verkeersstromen adequaat te verwerken. Er dient een grondige verkeersanalyse te worden 

uitgevoerd om de verwachte impact op de verkeersdoorstroming, de verkeersveiligheid en de 

geluidsoverlast te beoordelen. Eventuele mitigatiemaatregelen, zoals de aanleg van nieuwe wegen, 

verbeterde openbaar vervoersverbindingen of de implementatie van 

verkeersbeheersingsmaatregelen, moeten serieus worden overwogen om de negatieve gevolgen van 

de ontwikkeling op het verkeer te minimaliseren. 

 

Esthetisch en historisch belang 

Het grote contrast in architectuur tussen het voorgestelde moderne appartementencomplex en de 

bestaande traditionele rijtjeshuizen in onze buurt baart mij zorgen. Dit kan een aanzienlijke verstoring 

veroorzaken in het stedenbouwkundig en planologisch aspect van onze omgeving. Het is van 

essentieel belang om de visuele harmonie en de historische waarde van onze buurt te behouden. Ik 

verzoek met klem om het heroverwegen van het ontwerp van het appartementencomplex, zodat het 

beter aansluit bij de bestaande architectuur en de karakteristieke kenmerken van onze buurt. 

Daarnaast dienen er maatregelen te worden genomen om de overgang tussen de verschillende 

bouwstijlen te verzachten, zoals het integreren van passende gevelmaterialen, kleuren en 

architectonische elementen. 

 

Privacy verlies 

Een punt van grote zorg voor mij is het potentiële verlies van privacy als gevolg van de 

nieuwbouwontwikkeling. Het geplande appartementencomplex zou directe inkijk in mijn eigendom 

veroorzaken, wat een aanzienlijke inbreuk zou betekenen op mijn persoonlijke levenssfeer. Dit kan 

leiden tot een gevoel van ongemak en een verstoring van mijn dagelijkse activiteiten. Ik verzoek met 

klem om maatregelen te nemen om de privacy van de omliggende woningen te waarborgen. Dit kan 

worden gerealiseerd door het implementeren van groene bufferzones, het plaatsen van 

afschermende panelen of het aanpassen van de oriëntatie en de hoogte van het gebouw. 

 

Waardeverlies van mijn woning 

Ik ben bezorgd over het mogelijke waardeverlies van mijn woning en de negatieve impact op de 

huizenprijzen in onze buurt als gevolg van de nieuwbouwontwikkeling. Het grote contrast in 

architectuur en de verstoring van het straatbeeld kunnen potentiële kopers afschrikken en de waarde 

van bestaande woningen verminderen. Ik verzoek met klem om een gedegen economische analyse 

uit te voeren om de mogelijke waardevermindering in kaart te brengen en passende maatregelen te 

nemen om de impact te beperken. Het behoud van de waarde van bestaande woningen is essentieel 

om de financiële belangen van de bewoners te beschermen. 

 



Verstoring van stedenbouwkundig en planologisch aspect  

De voorgestelde nieuwbouwontwikkeling zou een opvallende breuk vormen in het uniforme karakter 

van onze buurt, gekenmerkt door de traditionele rijtjeshuizen. Dit contrast in architectuur kan de 

harmonie en visuele aantrekkelijkheid verstoren, en de historische en culturele waarden van onze 

omgeving aantasten. Ik dring erop aan om rekening te houden met het behoud van de 

stedenbouwkundige en planologische consistentie en maatregelen te nemen om de samenhang in 

het straatbeeld te waarborgen. Dit kan worden gerealiseerd door het heroverwegen van het ontwerp 

van het complex, het integreren van passende architectonische elementen en het bevorderen van 

een meer geleidelijke overgang tussen de verschillende bouwstijlen. 

Op basis van de bovengenoemde punten verzoek ik u met klem om mijn bezwaren serieus te nemen 

en de plannen voor de voorgestelde nieuwbouwontwikkeling te heroverwegen. Ik vraag om een 

grondige beoordeling van de potentiële milieueffecten, verkeerscongestie, privacy verlies, 

waardeverlies van woningen en verstoring van het stedenbouwkundig en planologisch aspect. 

Daarnaast roep ik op tot het organiseren van een openbaar overleg waarin bewoners de gelegenheid 

krijgen om hun zorgen te uiten en actief deel te nemen aan de besluitvorming.  

 

Hierbij verzoek ik u ook om nieuwe informatie avond(en) te houden met duidelijke inhoudelijke 

toelichting gericht op de direct omwonenden.   

 

Ik vertrouw erop dat u mijn bezwaren zorgvuldig zult overwegen en uw verantwoordelijkheid zult 

nemen om de leefbaarheid, de kwaliteit van de omgeving en de belangen van de bewoners te 

beschermen. 

 

Daarnaast verzoek ik u vriendelijk om mij op de hoogte te houden van verdere ontwikkelingen met 

betrekking tot mijn bezwaar. Mocht er behoefte zijn aan aanvullende informatie of een persoonlijke 

toelichting op mijn bezwaren, dan ben ik graag bereid om hieraan bij te dragen. 

 

Ik zie uw spoedige reactie tegemoet. 

 

 

Met vriendelijke groet, 

 

 

Mevr. Z. Esen 





  
Bijlage 5: Fragment Cities for people – Jan Gehl 

 

 








