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Samenvatting 

 

Door verschillende trends is er steeds meer sprake van winkelleegstand in de binnensteden van 

Nederlandse steden. Deze trends hebben onder andere te maken met opkomende internetverkopen, 

mobiliteitsveranderingen en de economische crisis. Al deze trends hebben hun invloed op de 

binnenstad. Het winkelhart wordt door veel steden als het bruisend middelpunt van de stad gezien, 

vandaar dat er een oplossing moet komen in de strijd tegen deze almaar groeiende leegstand. 

Gemeenten hebben veel invloed op dit beleid, omdat zij verschillende instrumenten bezitten zoals het 

bestemmingsplan. Zo kunnen zij beslissen wat er wanneer gaat gebeuren. Juist door de veranderende 

trends, vraagt deze werkwijze steeds vaker om samenwerking. Maar hoe kan een gemeente deze 

samenwerking stimuleren? Deze thesis bekijkt de Collaborative Planning theorie van Healey. Middels 

interviews en literatuurstudie wordt er gekeken of de verschillende fasen zoals beschreven in de 

litteratuur van Collaborative Planning, terug te vinden zijn in de casus Roosendaal. Op deze manier kan 

het leegstandsbeleid van de gemeente geanalyseerd worden. Verschillende inzichten uit de theorie 

komen op verschillende sterktes naar voren in de analyse. Vaak is te zien dat de gemeente in de 

afgelopen jaren steeds vaker de toenadering zocht bij de andere belanghebbenden zoals ondernemers 

en bewoners. 

De gemeente bevindt zich nu in een belangrijke fase die ook aansluit bij de theorie. Men is bezig om een 

omslag te maken op het gebied van samenwerking en consensus. Door externe expertise in te 

schakelen, kan er gezocht worden een oplossing die voor alle partijen afdoende is. De toenadering die 

de gemeente zoekt en vindt bij de andere belanghebbenden, heeft vaak ook te maken met inzichten die 

naar voren komen bij de krachtenveldentheorie, die schematisch weergeeft hoe de detailhandelsmarkt 

werkt. Deze inzichten bestaan uit de spanningen die de detailhandelsmarkt met zich mee brengt op het 

gebied van beleid, ruimte en de markt. Door verschillende spanningen tussen deze hoeken, is de 

dynamiek op deze markt enorm. De koppeling tussen de krachtveldentheorie en de Collaborative 

Planning theorie geeft weer hoe beleid een belangrijke rol speelt bij de ruimtelijke ordening, maar dat 

het invloed kent vanuit de verschillende hoeken van de samenleving. Hierdoor is samenwerking 

essentieel. Juist omdat de detailhandelsmarkt zo dynamisch is, en doordat het te maken heeft met 

zoveel verschillende belangen, kan het nuttig zijn om te kijken op welke manier de gemeente te werk 

kan gaan in de strijd tegen de opkomende winkelleegstand. In de analyse is getracht om via de 

verschillende interviews de punten aan te wijzen waar de theorie de praktijk raakt. Er valt op dat de 

gemeente inderdaad de laatste paar jaar steeds meer tracht om steeds meer samen te werken ten 
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behoeve van een betere binnenstad. De Collaborative Planning theorie geeft aan dat expertise zeer 

belangrijk is in het proces. Ook op dit onderdeel kent de casus raakvlakken met de theorie, aangezien er 

recent een proces in gang is gezet, die met behulp van expertise van buitenaf, de focus van de stad gaat 

ontdekken, met de verschillende betrokkenen.  
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Voorwoord 

 

Na een periode van werken aan het onderzoek, is het dan eindelijk zover. Het eindproduct van mijn 

bacheloropleiding Planologie. U heeft in handen mijn bachelorthesis, waarin een onderzoek is 

uitgevoerd naar het gemeentelijk beleid in de gemeente Roosendaal ter bestrijding van de 

winkelleegstand. Het verloop van het onderzoek illustreert mooi het uiteindelijke werk. Wat begon als 

een interesse naar de buitenkant van de stad, in de vorm van een Outlet Center en haar invloeden op de 

stad, verplaatste het onderzoek zich steeds meer naar de kern van de stad. De focus kwam steeds meer 

te liggen op het winkelgebied in de binnenstad van Roosendaal. Zo kwam er ook een kern aan de thesis, 

die zich focust op de Collaborative Planning theorie en op de krachtveldentheorie. Beide theorieën zijn 

van toepassing op deze mooie interessante casus. 

Er is geruime tijd aandacht besteed aan het onderzoek, wat er naar mijn mening voor heeft gezorgd, dat 

de uitwerkingen goed naar voren zijn gekomen. Met trots presenteer ik dan ook mijn thesis, die ik met 

hulp van mijn eerste begeleidster Mevr. Hetty van der Stoep en later met Dhr. Jasper Beekmans heb 

weten te schrijven. Zij hebben er beide voor gezorgd dat ik niet altijd van het pad afdwaalde, maar de 

focus kon blijven houden op het onderwerp, ondanks de wisseling van het onderwerp. Door de 

opbouwende kritiek werd ik zelf wat kritischer, wat het werk alleen maar ten goede kwam. Verder wil ik 

mijn respondenten bedanken, die een groot deel van het onderzoek van informatie verschaften.  

 

Jeroen Langeweg 

Juni 2013 
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Hoofdstuk  1         Inleiding 

 

1.1 Projectkader 

 

In Nederland staan nu 14.000 winkelpanden leeg (Parool, 2012). Vooral in de provincies 

Groningen, Noord-Brabant en Limburg loopt de leegstand van winkels op. In steden met 30.000 tot 

100.000 inwoners staan de meeste winkels leeg. Dat blijkt uit cijfers van onderzoeksbureau Locatus. In 

Nederland is steeds meer leegstand te zien in de binnensteden. De invloed van deze leegstand is groot, 

aangezien een bruisende binnenstad als belangrijk wordt geacht voor de Nederlandse steden. Winkels 

zijn de ruggengraat van een attractieve binnenstad en vormen het hart van leefbare dorpen en wijken 

(Droogh, Frielink & Vlek, 2011). Met de opkomende concurrentiestrijd tussen de steden onderling en 

met opkomende fenomenen zoals shoppingmalls, online winkelen en Outlet Centers, wordt leegstand 

een groeiend probleem. De cijfers laten zien dat er een toenemend probleem is in de Nederlandse 

binnensteden. Volgens De Vos (2011) is een veranderend winkelbeleid nodig om kaalslag in de 

detailhandel te voorkomen.  

Er zijn verschillende trends gaande in het winkellandschap en in de samenleving. Deze trends 

hebben allen invloed op de consument en bepalen zo ook de ontwikkeling en dus de toenemende 

leegstand in de binnensteden. Voorbeelden van deze trends zijn er genoeg. Zo wordt de auto steeds 

vaker het primaire vervoersmiddel van de consument, waardoor de mobiliteit en de koophorizon van de 

consument vergroot wordt (Zandbergen, 2012). Andere trends die zich ook niet alleen maar op de 

winkelmarkt afspelen, maar in de gehele samenleving, zijn onder andere individualisering en 

globalisering (Martell, 2007; Mattsson, 2002). Het Hoofdbedrijfschap Detailhandel spreekt daarnaast 

over afnemende tijd voor vrije tijd, groeiende vrijetijdsbestedingen en de groei van internetwinkelen 

(HBD, 2008). 

Het Hoofdbedrijfschap Detailhandel (HBD, 2008) beschrijft verschillende trends die hun sporen 

nalaten in de detailhandel. Aanbod- en beleidstrends zorgen voor een veranderend winkellandschap. Zo 

is er steeds vaker een tekort aan potentiële ondernemers (dit werkt filialisering in de hand, aangezien 

sommige zelfstandige pensioengerechtigden geen opvolgers kunnen vinden). De vraag naar grotere 

winkelunits in de historisch gegroeide winkelgebieden neemt ook toe. Deze schaalvergroting zorgt 

ervoor dat de desbetreffende gebieden moeilijk om kunnen gaan met het inspringen op deze 

veranderende vraag naar de ruimtes en de inrichting van het gebied. Ook zijn er veel 
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nieuwbouwplannen voor winkelgebieden, zo ook in krimpregio’s. Maar er ontbreekt veelal een visie op 

hoe de plannen zich verhouden tot de bestaande winkelgebieden en de gewenste winkelstructuur. 

Krimp is een katalysator voor de reeds in gang zijnde ontwikkelingen zoals schaalvergroting, opschaling 

en concentratie van winkelvoorzieningen. Met andere woorden, het proces wat al in gang is gebracht, 

wordt versneld door krimp. Vooral primaire en secundaire krimpregio’s krijgen te maken met structurele 

veranderingen van de bestaande winkelstructuur. Het gaat om een transformatie van de fijnmazige 

winkelstructuur naar een duurzame winkelstructuur. Er is vaak nog te weinig visie op het 

transformatieproces. Hoe om te gaan met vermindering van het draagvlak, overplanning, verschraling 

van winkelaanbod enzovoort (HBD, 2008)? 

Nederland kampt met forse leegstandsproblemen op de winkelmarkt. Leegstand is onder ander 

te merken aan het straatbeeld (Propertynl, 2003). Het zijn vooral de aanloopstraten en de centra van 

middelgrote steden die te maken hebben met leegstand (Raven & Rindertsma, 2012). Volgens Van der 

Post (2004) zal het liberaliseringbeleid van de overheid een verdere vergroting van de planvoorraad 

betekenen en zet het de deur open voor overbewinkeling en branchevervaging. Slechte 

omstandigheden in de detailhandel zullen de negatieve effecten versterken. 

Wel zijn er tegengeluiden. Leegstand in winkels stabiliseerde in 2012 (Zandbergen, 2012). 

Molenaar beweert in zijn boek Het einde van de winkel? De strijd om de klant uit 2011 dat de teloorgang 

van de winkel te wijten valt aan inkopen via internet. Wel neemt het aantal winkels traag af (afgelopen 

tien jaar circa 600 per jaar) terwijl het vloeroppervlak juist toeneemt. Van de totale detailhandelsomzet 

komt 4 miljard van de 84 miljard van internetverkopen (Zandbergen, 2012). De verschillende bronnen 

laten zien dat er tegenstrijdigheid heerst over welke factoren van invloed zijn op leegstand. 

Er zijn verschillende vormen van leegstand: voorbeelden zijn aanvangsleegstand, 

frictieleegstand, conjuncturele leegstand, structurele leegstand en leegstand door overmacht 

(Harmensen & Van der Waal, 2008). Panden die langer dan twee jaar leegstaan, worden als 

problematisch ervaren. Alle leegstand komt uiteindelijk doordat er een verschil tussen vraag en aanbod 

is. De aantrekkelijkheid van een stad is sterk afhankelijk van de mate van leegstand in de binnenstad, 

omdat bezoekers veelal de binnenstad bezoeken.  

Ten aanzien van leegstand is er een negatieve spiraal te maken die laat zien wat leegstand met 

de binnenstad doet.  
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Maar hoe kunnen steden en gemeenten omgaan met een dergelijke negatieve spiraal? Om deze 

vraag te kunnen bevatten, dient er een overzicht van factoren die van invloed zijn op leegstand duidelijk 

te zijn. De meeste literatuur die over het onderwerp leegstand gaat, verdiept zich in de leegstand van 

kantoren, woningen en bedrijventerreinen. Veel minder wordt er geschreven en gesproken over de 

groeiende leegstand van winkelpanden in de binnensteden. Mocht er wel over geschreven worden, dan 

gaan de meeste argumenten erover dat er een economische crisis is (Economische crisis, n.d.), dat er te 

veel gebouwd wordt, of het opkomende fenomeen van internetwinkels. De literatuur geeft bepaalde 

factoren aan die invloed hebben op leegstand. Maar meestal beperkt de literatuur zich tot een enkele 

factor. In de zogenaamde neoliberale vermarkting van het centrum van de stad, zijn de gemeenten een 

belangrijke rol gaan spelen. Elke stad wil een aantrekkelijke en levendige binnenstad met een 

winkelmilieu waardoor de consument zich aangetrokken voelt en verleid wordt tot het doen van 

uitgaven (Spierings & Van Houtum, 2006). Een spin in het web is de gemeente, deze is net zo goed 

verantwoordelijk voor de leegstand als de eigenaren van het vastgoed en de ondernemers (KvK, 2012). 

Doordat de zij de regels kan bepalen, ligt hier wellicht de sleutel in de strijd tegen leegstand. De 

gemeente speelt met haar beleid een belangrijke rol in het voorkomen en het genezen van leegstand. 

De gemeente heeft verschillende instrumenten die leegstand tegen kunnen gaan zoals de 

leegstandsverordening, leegstandbeheer, transformatiebeleid en regionale afstemming van 

nieuwbouwlocaties (VNG, 2011). 

Figuur 1. Vicieuze cirkel leegstand binnenstad. 
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Volgens onderzoekbureau Locatus (2012) ligt het probleem vooral aan het feit dat er in het 

verleden veel geld aan gronduitgifte (vooral aan nieuwe winkelcentra) is verdiend, zonder geld af te 

romen om winkels die hierdoor overbodig werden op te kunnen kopen (Binnenlands bestuur, 2011). 

Zomaar een bestemmingsplan wijzigen kost te veel geld, maar daar staat tegenover dat een leeg pand 

ook veel geld kost. Degene die als eerst beweegt, zal volgens Locatus met de kosten zitten, dus zou de 

beste oplossing in het midden kunnen liggen. De winkelier of eigenaar moet er samen met de gemeente 

uit proberen te komen. Ook vanuit de Vereniging Nederlandse Gemeenten wordt hier op gestuurd. Zij 

hebben een handreiking voor gemeenten om leegstand te lijf te gaan (VNG, 2011). Een gemeente moet 

opzoek gaan naar samenwerkingsvormen. 

1.2 Doelstelling 

 

 De vraag naar samenwerking in de strijd tegen leegstand wordt steeds groter. Winkelleegstand 

in de binnenstad is een probleem waarvoor een oplossing gevonden dient te worden. Door de 

complexiteit van de detailhandelsmarkt, zijn er verschillende probleemeigenaren. De belangrijkste 

probleemeigenaar is de gemeente doordat leegstand ten koste gaat van de binnenstad. De gemeente 

moet met een oplossing komen in de strijd tegen de winkelleegstand. Healey (1996) pleit in haar 

Collaborative Planning theorie voor samenwerking bij ruimtelijke plannen. Dit is noodzakelijk door de 

huidige pluriforme samenleving met verschillende belangen en een grote verscheidenheid aan groepen.  

 

Het doel van dit onderzoek is om het gemeentelijk leegstandsbeleid van de gemeente 

Roosendaal te analyseren met behulp van de inzichten die verkregen zijn uit de theorie van 

Collaborative Planning om daarmee bij te dragen aan het inzichtelijker maken van de 

leegstandsbestrijding. 

 

Door de theorie van Healey toe te passen op de werking van de detailhandelsmarkt in Nederland, kan er 

gekeken worden of samenwerking bevorderlijk werkt in de strijd tegen winkelleegstand. Informatie zal 

vergaard worden uit bestaande literatuur, interviews en een case study. 

1.3 Onderzoeksmodel 

 Om tot een goede conclusie en een goed overzicht te komen, zal er een exploratief onderzoek 

gedaan worden naar de leegstand van winkelpanden in de binnenstad. Doormiddel van een 

literatuurstudie zal er gekeken worden op welke manier een overheidsinstantie zoals de gemeente kan 
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handelen. Vervolgens dient er literatuurstudie gedaan te worden over hoe de Nederlandse 

detailhandelsmarkt in elkaar zit en wat de rol van de gemeente daarbij is. Vervolgens zal er een case 

study uitgevoerd worden in de binnenstad van Roosendaal. Aan de hand van de gevonden factoren, zal 

er een framewerk opgesteld worden, om te analyseren hoe het gemeentelijk beleid zijn invloed 

uitoefent op de leegstand in Roosendaal. Dit wordt dus gedaan door middel van een case study waarbij 

er tevens gebruikt gemaakt zal worden van interviews. 

1.4 Vraagstelling 

Het doel van dit onderzoek zal worden bijgestaan door de volgende vraagstelling: 

Op welke wijze heeft de gemeente Roosendaal het leegstandsbeleid voor de binnenstad 

vormgegeven en in hoeverre biedt Collaborative Planning theorie een goede manier om dit beleid 

te analyseren? 

 

De hoofdvraag van dit onderzoek kent een aantal deelvragen ter ondersteuning. 

1. Wat is Collaborative Planning?  

2. Welk beleid kan de gemeente Roosendaal toepassen in de strijd tegen winkelleegstand? 

3. Wat is leegstand van winkels in de binnenstad? 

4. Wat zijn oorzaken en trends met betrekking tot winkelleegstand die relevant zijn voor 

beleidsmakers? 

1.5 Casus 

De casus die behandeld gaat worden is de stad Roosendaal. Roosendaal is een stad in het 

zuidwesten van Nederland in de provincie Noord-Brabant. De stad kende in april 2012 een 

leegstandspercentage van vijftien procent en is daarmee de zevende stad in de lijst met steden met de 

meeste leegstand (BN de Stem, 2012). Ondanks dat er veel grote winkelketens zitten (zoals de H&M, de 

Jack&Jones, de HEMA, de V&D, de Blokker, de Perry Sport en de New Yorker) staan er nog vele 

winkelpanden leeg in de binnenstad. Niet alleen in de aanloopstraten, maar ook in het 

centrumwinkelgebied. De stad heeft een scala aan winkels in een overdekt winkelcentrum, de Roselaar, 

en heeft er sinds een paar jaar een nieuw uniek overdekt winkelcentrum bij, de Passage. Ondanks veel 

vernieuwingen in de binnenstad, zoals de herstructurering van bijvoorbeeld de Molenstraat en de 

Nieuwe Markt, blijft de leegstand almaar toenemen.  
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1.6 Opbouw 
 Om dit onderzoek goed te kunnen begrijpen, is het verstandig om de opbouw van het 

onderzoek te kennen. In het volgende hoofdstuk, het theoretisch kader, wordt de theorie van 

Collaborative Planning van Healey beschreven, evenals de krachtveldentheorie die de spanningsvelden 

op de detailhandelsmarkt beschrijft. Er zal in dit hoofdstuk besloten worden met een koppeling tussen 

deze twee theorieën. In hoofdstuk 3 wordt vervolgens de methode besproken met daarin de 

argumentatie voor de casus, de uitwerking van de casus en de methodologie. In hoofdstuk 4 wordt 

begonnen met de uitwerking van het beleid van de gemeente Roosendaal. Om hier grip op te hebben, 

wordt eerst de landelijke sturingsfilosofie uitgewerkt, die zijn doorwerking heeft op het gemeentelijk 

beleid. Hierna worden de beleidsdocumenten die van invloed zijn geweest of van invloed zijn op het 

beleid, behandeld. In de laatste paragrafen van het hoofdstuk ‘Analyse en resultaten’ wordt antwoord 

gegeven op de hoofdvraag. Het laatste hoofdstuk bevat de conclusie en de aanbevelingen, evenals een 

slotbeschouwing.  
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Hoofdstuk 2.        Theoretisch kader 
 

Een gemeente heeft verschillende vormen van samenwerking om tot beleid te komen. In dit hoofdstuk 

wordt Collaborative Planning beschreven als methode om tot een gedegen samenwerking te komen. In 

dit onderzoek wordt de theorie van Patsy Healey, Collaborative Planning, beschreven en gebruikt om 

het leegstandsbeleid van de gemeente Roosendaal te analyseren. Naast Collaborative Planning verdient 

de werking van de detailhandel ook de nodige aandacht. Dit wordt gedaan door middel van de 

krachtveldentheorie en wordt beschreven in paragraaf 2.2.  

2.1 De Collaborative Planning theorie 

Healey (1997) bespreekt in haar boek Collaborative Planning ‘Shaping Places in Fragmented 

Societies’  over een theorie die bij kan dragen aan een betere planning ter voorkoming van ruimtelijke 

problemen. In haar boek beschrijft Healey dat de ruimtelijke planning voortkomt uit drie tradities: 

economische planning, fysieke ontwikkeling en openbaar bestuur en beleidsanalyse. Het eerste 

onderdeel leidde tot welvaartsstaten en productiefactoren. Het tweede onderdeel van planning had 

meer oog voor de gezondheid, gemak en schoonheid en de laatste lette meer op effectiviteit en 

efficiëntie. De cultuur van de huidige ruimtelijk planning is door de tijd heen, door deze drie sporen 

beïnvloed. Het gedachtegoed van Healey is dat we momenteel leven in een pluralistische samenleving. 

Dus een samenleving waar verschillende (belangen)groepen en culturen naast elkaar leven, en dus ook 

met elkaar moeten leven. 

Al in de 18de eeuw was er sprake van opkomende individualisering. Dit zorgde in die tijd voor 

een grote verschuiving en opkomende culturen. In de 20ste eeuw kwam daar het modernisme bij, met als 

belangrijke pijlers homogeniteit en rationalisme. Door de verdere individualisering en industrialisatie 

van de maatschappij, kwam er vanaf de jaren ‘50 een zoektocht naar alternatieven bij, die ook wel 

postmodernisme wordt genoemd. Hierbij zocht men nog meer naar diversiteit en naar het 

individualisme.  

‘This is captured in the idea that we live in ‘pluralist’ societies, which generate multi-sides 

interest group conflicts. Contemporary social orders are often described as ‘fragmented’ 

reflecting a change from a ‘modern’ period of shared objectives, to a ‘postmodern’ time of 

lifestyle diversity and the celebration of difference’. (Healey, 1997, p. 32) 
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Deze postmoderne samenleving zorgt voor verscheidene problemen met betrekking tot het 

publieke domein, voornamelijk op plekken waar men samen de ruimte deelt. Healey maakt gebruik van 

een institutionele benadering. Deze is in tegenstelling tot de veelgebruikte neoklassieke economische 

benadering gebaseerd op individuen als sociaal construct. De benadering sluit goed aan bij de 

Collaborative Planning theorie, doordat deze ook uitgaat van het netwerkdenken.  

‘It is in the theory of such relation-building processes that the idea of collaborative planning is 

grounded. It focuses attention on the relational webs or networks in which we live our lives’. 

(Healey, 1997, p. 57) 

Doordat we in een pluralistische samenleving leven, en dus een veelheid aan waarden en normen 

kennen, is het lastig om tot besluiten te komen waar iedereen tevreden mee is. Collaborative Planning 

kan helpen bij het proces door de groepen interactief te benaderen. Hiervoor is volgens de theorie 

consensus nodig. De Collaborative Planning theorie biedt een normatief standpunt om tot consensus te 

komen in de planning. Om hierbij te helpen, is een actieve overheidsrol van belang. 

‘Planning process is thus not an innocent, value-neutral activity. It is deeply political. It carries 

values and expresses´. (Healey, 1997, p. 84) 

Doordat ruimtelijke ordening politiek gerelateerd is, spelen de zogenaamde harde en zachte 

infrastructuur een rol. Harde infrastructuur gaat over wetten en regels terwijl zachte infrastructuur over 

de mogelijkheden waar relaties en consensus gecreëerd kan worden gaat. Volgens de theorie moeten 

de private partijen, de maatschappelijke organisaties en andere belanghebbenden elkaars normen en 

waarden al in een vroeg stadium ontdekken, om hier in een later stadium profijt van te hebben. Het 

draagt bij aan een beter en slagvaardiger besluitvorming. Hoe kan men tot consensus komen? Volgens 

Healey zijn hier vijf stappen nodig om tot een gedegen besluit te komen: 

In haar artikel over Collaborative Planning (Healey 1996) beschrijft Healey een raamwerk om 

beleidsprocessen te doorgronden. Op deze manier zou men beter kunnen analyseren hoe beleid tot 

stand gebracht kan worden op een manier zodat het beleid legitiem is en consensus kent. Het raamwerk 

wat Healey hiervoor heeft opgesteld, is hieronder beschreven: 

1. Plaats en toegang. Waar dient de discussie plaats te vinden, in welke opzet; hoe verkrijgt men 

toegang? 
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2. In welke stijl zal de discussie plaatsvinden? Welke stijlen zullen in staat zijn om ervoor te zorgen 

dat de diversiteit aan talen en inzichten tot een gemeenschappelijke uitkomst kunnen leiden? 

3. Hoe kunnen de hoeveelheid aan problemen, argumenten, claims voor aandacht en ideeën over 

de aanpak die zich voordoen in de discussie worden uitgezocht? 

4. Hoe kan er een strategie worden gecreëerd die leidt tot een nieuw discours over de manier 

waarop ruimtelijke en ecologische veranderingen in de stedelijke regio kunnen worden 

beheerd? 

5. Hoe kan een politieke gemeenschap tot overeenstemming komen over de strategie en beweren 

dat deze overeenstemming aan blijft houden, terwijl het voordurend onderworpen wordt aan 

kritiek? 

(Healey, 1996, pp. 222-223) 

2.1.1 De vijf fasen van Collaborative Planning 

 Het boek Collaborative Planning ‘Shaping places in fragmented societies’ gaat hier verder op in. 

Hieronder is een korte uitleg per onderdeel van de begrippen waarbij de voorgaande vragen zijn 

verwoven  en in de vijf fasen in te delen zijn. De dikgedrukte begrippen spelen ieder een essentiële rol in 

het proces zoals Collaborative Planning wordt voorgesteld.  

1. De start. In de eerste fase hebben leiders en experts een grote rol. Het moment waarop een 

proces in gang wordt gezet, is van belang. Het moet betrokkenen aanspreken en 

tegelijkertijd moet de proceshouding open zijn, om zoveel mogelijk groepen of instanties te 

betrekken. Potentiële nieuwe betrokkenen moeten een kans krijgen door af te stappen van 

oude patronen.  

2. Toegang. De tweede fase is het in kaart brengen van de daadwerkelijke betrokkenen. Er 

moet verbintenis en interesse worden opgewekt. Daarnaast moet er bedacht worden waar 

ontmoetingen moeten plaatsvinden, en hoe de houding in de discussie moet zijn. Aangezien 

er verschillende belanghebbenden zijn, met ieder een eigen inzicht op het probleem, is het 

van belang om dit goed te doen. Door de interactie worden culturele verschillen 

inzichtelijker gemaakt en stereotyping gereduceerd. Om hier goed mee om te gaan, heeft 

Healey (1997) drie aspecten beschreven die bij moeten dragen aan dit proces: de stijl van 

interactie, de taal van interactie en de representatie. 
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- Ondanks dat de belanghebbende verschillende stijlen en routines hebben, kan 

het proces maar op één manier worden vormgegeven. Argumentatie dient om 

de keuze voor een bepaalde vormgeving te maken.  

- Door de verschillende culturele achtergronden, gebruikt men ook verschillende 

talen. Dit kan soms leiden tot miscommunicatie. De verschillende taalsoorten 

moeten volgens Collaborative Planning geaccepteerd worden ondanks dat het 

soms problemen op kan leveren en vertaling af en toe noodzakelijk is. De 

interactie die dit probleem veroorzaakt, kan bestaan uit interactie tussen 

experts en ander geschoolde, maar zeker ook tussen experts en bijvoorbeeld 

buurtbewoners. 

- Sommige groepen laten zich representeren terwijl afwezigen niet 

gerepresenteerd worden. Healey (1997) vindt het van belang dat ook deze 

groep aandacht krijgt.  

‘The inclusionary challenge is to prevent those ‘not present’ from being ‘absent’ from    

the discussion’. (Healey, 1997, p. 275) 

3. Begrijpen. Door de open interactie komen er veel issues aan bod met voor ieder zijn eigen 

normen en waarden. Een wederzijds leerproces van deze normen en waarden van de 

belanghebbenden, moet er voor zorgen dat er begrip ontstaat en zo ook een legitiem 

proces. In deze fase mogen nog geen inhoudelijke beslissingen genomen worden die 

mogelijkerwijs de standpunten van de partijen kunnen beïnvloeden.  

4. Overeenstemming. Om op een juiste manier overeenstemming te bereiken over de 

probleemdefinitie en de doelstellingen, heeft de Collaborative Planning theorie het over 

discoursen. Dit zijn de mogelijke ontwikkelingsrichtingen en een strategie te ontwikkelen uit 

het interactieve leerproces. Een discours bestaat uit (nieuwe) manieren van denken en 

argumenten over mogelijke (nieuwe) ontwikkelingsrichtingen. Criteria voor het selecteren 

van een discours zijn effectiviteit en legitimiteit. Essentieel bij deze interactieve zoektocht 

naar het juiste discours is om niet te vroeg een discours vast te stellen. Indien dit wel 

gebeurt, zal de discussie voornamelijk over dit discours gaan, waardoor alternatieve 

discoursen genegeerd worden. De eerder genoemde consensus speelt een sleutelrol bij de 

keuze voor een bepaald discours. Mocht het blijken dat de tegenstrijdige belangen te groot 

zijn, kunnen bij de keuze voor een bepaald discours niet alle belangen worden behartigd. 
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Belangen die worden genegeerd, doordat men een sterke en legitiem discours heeft, 

verdienen des al niet te min extra aandacht, omdat men moet kijken wie er wordt 

genegeerd en ten kosten van wat. Soms is tegemoetkoming op zijn plaats.  

5. Nieuw discours. Een nieuw discours zou aan de hand van het interactief proces van 

wederzijds leren, gezamenlijke probleemdefiniëren en argumenten tot stand moeten 

komen. Als aan deze richtlijnen is voldaan, zou dit volgens Healey moeten leiden tot een 

robuuste consensus over het gekozen discours. Om problemen te voorkomen die betrekking 

hebben op het achterstellen van belangen, moet er voorafgaand aan het proces afspraken 

worden gemaakt en moeten de procedures vastgelegd worden over wat te doen als de 

consensus niet bereikt kan worden. Een noodoplossing kan de juridische weg zijn. Maar 

belangrijker is om te voldoen aan een degelijke argumentatie en interactie. Mocht er 

ondanks de kritiek die daaruit voortkomt toch nog een sterke vorm van consensus zijn, 

kunnen bepaalde belangen worden genegeerd. Dit dient wel op bestuurlijke eerlijkheid en 

redelijkheid te gebeuren. Na de keuze voor een bepaald discours, moet deze verder worden 

uitgewerkt aan de hand van interactie en argumentatie.  

De theorie van Healey geeft een analyse weer over hoe beleidsprocessen kunnen verlopen om zo te 

helpen om het beleid beter te doorgronden. Belangrijk is hier de consensus en de samenwerking tussen 

de verschillende belanghebbenden. Een gevaar bij het samenwerken aan het beleid, is bijvoorbeeld wel 

dat alle verschillende actoren een andere kennisleverancier hebben. Door deze hoeveelheid aan actoren 

en verschillende inzichten, kan besluitvorming en consensus zeer stroperig verlopen. 

Beleidswetenschappen moeten volgens Van Buuren & Edelenbos (2005) ervoor zorgen dat de waarheid 

aan wordt gedragen ten behoeve van besluitvoerders over de feitelijke causale verbanden tussen de 

maatschappelijke verschijnselen, ondanks alle moeilijkheden en vooringenomenheid van verschillende 

actoren.  

 

Om de theorie toe te kunnen passen op de casus Roosendaal, moet er gekeken worden waar de 

koppeling plaats kan vinden tussen de Collaborative Planning theorie en de werking van de 

detailhandelsmarkt. Deze koppeling is noodzakelijk, omdat Collaborative Planning breder georiënteerd 

is dan alleen de detailhandelsmarkt. Door de koppeling te maken met deze markt, kan er beter gekeken 

worden naar de casus Roosendaal, waar het leegstandbeleid geanalyseerd wordt. In de onderstaande 

paragraaf wordt de werking van de detailhandelsmarkt uiteengezet met behulp van een 

krachtenveldmethode.  
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2.2 Werking van de detailhandel 

De markt voor detailhandel is een complexe markt. De toekomst van de Nederlandse 

detailhandelstructuur staat al jaren ter discussie. Verschillende opiniemakers en marktkenners 

voorspellen grote breuken met de vermeende fijnmazige structuur (Evers, Kooijman, & Van der 

Krabben, 2012). Om een goed beeld te krijgen over de mogelijke ontwikkelingen die er gaande zijn of 

ooit zullen plaatsvinden, is er inzicht nodig naar de drijvende krachten achter de 

detailhandelontwikkelingen. Evers beschrijft in verschillende publicaties een krachtveldentheorie zoals 

te zien is in het onderstaande figuur, waarmee de werking van de detailhandelsmarkt wordt verklaard 

(Evers et al., 2012; Evers, Van Hoorn, & Van Oort, 2005). Er is een bepaalde spanning tussen elk van deze 

krachten. Deze spanning zorgt voor de dynamiek maar zeker ook voor de onvoorspelbaarheid die de 

processen tot stand brengen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

Detailhandel is in eerste instantie handel, dit impliceert de uithoek markt. Het is een private 

economische activiteit, die de verbinding vormt tussen de consumenten en de producenten van 

goederen. Het is de werking van vraag en aanbod. De winkelier is bezig met het optimaliseren van zijn 

relatie met de producent (merken, afspraken m.b.t. levering), zijn logistiek (bestelling, voorraad), zijn 

consument (marketing, prijzen, service) en zijn positie ten opzichte van de concurrentie (nichevorming, 

complementair aanbod).  

Detailhandel heeft ook heel veel verbinding met de ruimte. Dit omdat er een zeer grote meerderheid 

van de handelsprocessen nog steeds op of via een vast plek geschieden, de winkel. Voor de toevoer van 

Figuur 2. De krachtveldentheorie van Evers et al. (2005) 
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goederen (leverancier) en voor de afname van de producten (consument) moet een plek goed 

bereikbaar zijn. Ook de ligging ten opzichte van de concurrentie is bepalend voor de hoeveelheid 

handel.  

De andere hoek van de driehoek van Evers, bestaat uit regels. Deze liggen meestal in handen van een 

publieke macht, maar het kan ook een vorm van zelfregulering zijn (gilden, brancheorganisaties). 

Ondanks dat detailhandel een private aangelegenheid is, zijn er zeer veel verschillende publieke 

belangen gekoppeld aan de locatie en de aanwezigheid van winkels zoals de verzorgingsfunctie voor de 

bevolking en de beperking van verkeersoverlast. De regelgeving over toegestane locaties, zoals 

beschreven in bestemmingsplannen, branchering, omvang van een vestiging, openingstijden en 

dergelijke, vormen essentiële spelregels voor de markt. 

Tussen deze punten van de driehoek, bevinden zich spanningsvelden die zorgen voor de 

onvoorspelbaarheid en de dynamiek op de markt. Deze bestaan uit de volgende: 

- Locatiestrategieën. De ontwikkelingen die plaatsvinden in de detailhandel van de Nederlandse 

steden, is vooral een uitkomst van verschillende locatiestrategieën. In de middeleeuwen nam de 

markt de centrale plaats in, omdat deze goed bereikbaar was voor iedereen. Ook net buiten de 

stadsmuur ontstonden plekken waar veel toestroom was van mensen (Evers et al., 2005). 

Winkeliers kunnen ervoor kiezen om op zoek te gaan naar klanten door dichtbij woon- of 

werkplekken te vestigen, of op locaties te zitten met een grote passantenstroom (Evers et al., 

2012). Maar ze kunnen er ook voor kiezen om klanten naar zich toe te trekken door het 

aanbieden van een breed assortiment of lage prijzen. Ruimtelijke concentraties kunnen 

schaalvoordelen opleveren en maakt dat een winkel makkelijker te vinden is voor de klanten 

(Teller, 2008). Dit is een van de redenen dat markten en winkelgebieden verklaart. Toevallig 

ontstane winkelgebieden hebben hun eigen charme, maar leiden tot wel soms tot ongewenste 

ruimtelijke effecten op de omgeving en de locatie zelf (Evers et al., 2005). Locatiestrategieën zijn 

veranderlijk. Zo zijn technische ontwikkelingen zoals het groeiende autobezit van grote invloed 

op de aantrekkelijkheid van een locatie. De eerst nog onbereikbare en daardoor 

onaantrekkelijke gebieden, worden interessante vestigingslocaties (bijvoorbeeld de rand van de 

stad). Ook de digitalisering heeft zijn sporen verdiend in de locatiekeuze. Zo is het voor sommige 

branches belangrijk om vindbaar te zijn via het internet. Dit kan leiden tot andere 

distributiepatronen (Evers et al., 2005). 
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- Marktregulering is het tweede spanningsveld. Het bevindt zich vanzelfsprekend tussen de markt 

en de regels. Marktregulering betreft verschillende overheidsinterventies om marktfalen te 

voorkomen en om positieve marktwerkingen te stimuleren (Evers et al., 2005; Evers et al., 

2012). Strenge regelgeving gebeurt vaak op verzoek van de sector zelf, om zo risico’s te 

verlagen. Wetswijzigingen leiden veelal tot heftige discussies zoals bij de winkelsluitingstijden of 

de vestigingswet, doordat het voor de één een voordeel oplevert, terwijl de ander er negatieve 

effecten van ondervindt. Ook kan de markt tot een soort zelfregulering komen, door 

bijvoorbeeld onderlinge afspraken te maken. Een grote speler op het gebied van regels is de 

Europese Unie. Veel regels worden van bovenaf opgelegd.  

- Ruimtelijke ordening is het derde spanningsveld. Van oudsher zijn er al regels opgesteld om de 

detailhandelontwikkelingen in Nederland direct te sturen en te beïnvloeden (Evers et al., 2012). 

Termen die vaak terugkomen in de moderne planologie zijn onder meer het streven naar een 

geordende stedelijke ontwikkeling, een adequaat voorzieningsniveau, duurzame mobiliteit en 

vitale steden. Bestemmingsplannen zijn al jaren essentieel in de ruimtelijke ordening. Er wordt 

gestreefd naar het in stand houden van de functionele hiërarchie zodat de plaatsen van hoge 

orde alle voorzieningen hebben, en de lagere plaatsen minder. Het restrictief beleid wat de 

overheid decennialang voerde, heeft ervoor gezorgd dat ‘ongewenste’ ontwikkelingen op 

bedrijventerreinen en op knooppunten van snelwegen lange tijd ontmoedigd werden. Het 

loslaten van dit beleid, door het uitbrengen van het recent verschenen Structuurvisie 

Infrastructuur en Ruimte kan ervoor zorgen dat er de komende jaren wel steeds meer ruimte is 

voor deze ontwikkelingen.  

2.3 Koppeling Collaborative Planning en krachtvelden 
De Collaborative Planning theorie geeft weer hoe overheden om kunnen gaan met ruimtelijke 

problemen. Door andere groepen en belangenhebbende erbij te betrekken, kan er door middel van 

consensus een beleid ontwikkeld worden, waarbij veel mensen tevreden zullen zijn en doordat ze 

hebben bijgedragen aan het beleid, zullen ze ook eerder geneigd zijn het uit te voeren. Ruimtelijke 

planning in de Nederlandse detailhandel, is te beschrijven middels de krachtveldentheorie van Evers et. 

al. zoals in de vorige paragraaf gedaan. Door de Collaborative Planning theorie hieraan te koppelen, kan 

er gekeken worden hoe een gemeente om kan gaan met de instrumenten om de winkelleegstand te 

bestrijden. De vijf stappen van Healey dienen hiervoor te worden gekoppeld aan de 

detailhandelstructuur. Door de detailhandelstructuur en het recente beleid van Roosendaal te bekijken 

en de Collaborative Planning theorie toe te passen, kan het leegstandsbeleid van Roosendaal 
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geanalyseerd worden. De detailhandelstructuur zal bekeken worden aan de hand van verschillende 

beleidsnota’s, die de gemeente in de laatste jaren heeft opgesteld. Zo kan er geanalyseerd worden waar 

de gemeente vooral wel en waar de gemeente vooral niet op heeft ingespeeld.  

Collaborative Planning geeft een algemeen beeld over hoe de planning tot stand kan komen. De 

krachtenveldtheorie beschrijft de drie krachten en de drie spanningsvelden waar detailhandel mee te 

kampen heeft. Beleid speelt bij al deze onderdelen een essentiële rol. Het samenwerken op de 

detailhandelsmarkt, heeft bijvoorbeeld invloed op de marktregulering doordat er bij samenwerking 

wederzijdse belangen in het spel gebracht worden, waar iedereen rekening mee dient te houden. Door 

meer samen te werken, hebben de andere belanghebbenden, dus de partijen waarmee de gemeente 

samenwerkt, vaak meer het gevoel dat er naar hen wordt geluisterd. De fasen toegang en begrijpen 

spelen dus een grote rol. De plaatselijke plannen en regels, krijgen op deze manier soms meer 

legitimiteit. Door het overleg is er ook een belangrijke verschuiving zichtbaar bij de ruimtelijke ordening 

zelf. Door samenwerking aan te gaan, zijn er meer gesprekken tussen de belanghebbenden, en kunnen 

zij eventueel ook meer eisen en voorwaarden stellen aan de ruimtes. Vaak is het ook zo dat leegstaande 

panden in het bezit zijn van vastgoedhandelaren of particuliere eigenaren. De verhuurders willen niet 

onder de kostprijs gaan zitten om leegstand tegen te gaan. De gemeente moet dan bijspringen om met 

iedereen een goed leegstandsbeleid tot stand te brengen, en zo ook de ruimtelijke ordening te 

veranderen. De spanningen die hier naar voor komen, moeten op een bepaalde manier in kaart worden 

gebracht. Er moet dus overeenstemming gevonden worden zoals beschreven in de Collaborative 

Planning theorie. Dit zal aan de orde komen in de volgende hoofdstukken. Door de casus Roosendaal te 

analyseren, zullen de spanningsvelden die zich afspelen in de detailhandelsmarkt naar voren komen, 

waarna de Collaborative Planning theorie hierop toegepast kan worden, om het gemeentelijk beleid op 

het gebied van leegstand te analyseren.  
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Hoofdstuk 3.        Methodologie 
 

De manier waarop dit onderzoek uitgevoerd zal worden, krijgt in dit hoofdstuk de aandacht, waarbij er 

gekeken gaat worden hoe de relevante data zal worden verzameld en hoe dit materiaal uiteindelijk 

verwerkt zal worden tot bruikbare en valide antwoorden voor de hoofd- en deelvragen. Het doel van het 

onderzoek luidde als volgt: 

Het doel van dit onderzoek is om het gemeentelijk leegstandsbeleid van de gemeente 

Roosendaal te analyseren met behulp van de inzichten die verkregen zijn uit de theorie van 

Collaborative Planning om daarmee bij te dragen aan het inzichtelijker maken van de 

leegstandsbestrijding. 

In het theoretisch kader is er ingegaan op de spanningsvelden van de detailhandelsmarkt en de 

Collaborative Planning theorie. Er is gekeken naar de krachten van regelgeving in de krachtveldentheorie 

van Evers et. al. en naar een mogelijke methode om tot samenwerking op het gebied van planning te 

komen middels Collaborative Planning. De methode om daadwerkelijk tot onderzoek over te gaan zal in 

dit hoofdstuk behandeld worden.  

3.1 Onderzoeksstrategie 

 Om een antwoord te vinden op de centrale vraag, is er begonnen met een literatuurstudie naar 

winkelleegstand. Om tot analyseren over te gaan, is er vervolgens gekozen om een case study uit te 

voeren. De kenmerken van een case study sluiten goed aan bij het onderzoek. Er wordt gekeken naar 

een enkele case. Er zal informatie uit kwalitatieve bronnen worden gehaald. Door één enkele case te 

gebruiken, kan er voor de middelen die er voor dit onderzoek zijn, meer in de diepte onderzocht worden 

in plaats van in de breedte, zoals bijvoorbeeld in een survey. Dit betekent wel dat er een 

arbeidsintensieve vorm van dataverzameling zal plaatsvinden. Het onderzoek is voornamelijk gebaseerd 

op informatie verkregen uit persoonlijke communicatie, in de vorm van verschillende interviews, 

aangevuld met literatuur uit tijdschriften, boeken en overheidsdocumenten. De keuze voor de casus 

Roosendaal is bewust gemaakt en vloeit voort uit het conceptueel ontwerp en door datgene wat er in de 

eerste plaats onderzocht wordt, namelijk de koppeling van het beleid op de binnenstad van Roosendaal. 

Er wordt gekeken naar een locatie, dus naar de casus, het object. Als laatste kenmerk van een case study 

is de open wijze van dataverzameling. Er wordt getracht een holistische werkwijze toe te passen. Dit zal 

leiden tot bepaalde methodes om aan de data te komen, te weten open interview en het interpreteren 

van literatuur.  
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Er is dus gekozen voor een enkelvoudige casestudy. Er wordt slechts één case diepgaand 

bestudeerd. Het onderzoeken van één enkele casus sluit goed aan bij de doel- en vraagstelling van het 

onderzoek. Argumenten tegen een enkelvoudige case study zijn onder andere dat het niet zou bijdragen 

aan het generalisatieproces van de wetenschap. Maar volgens Flyvbjerg (2006) wordt het generaliseren 

ook wel eens overschat, het doel van wetenschap is om kennis te vergaren, waarbij generalisering een 

onderdeel kan zijn. Een enkelvoudige case study draagt weldegelijk bij aan de wetenschap omdat het 

wel kennis vergaart, en een voorbode kan zijn voor verder onderzoek. Verder geldt het als een degelijke 

methode in de falsificatiewetenschap van Popper, aangezien één enkele cases kan aantonen dat een 

theorie niet hoeft te kloppen (Flyvbjerg, 2006).  

“One can often generalize on the basis of a single case, and the case study may 
be central to scientific development via generalization as supplement or alternative 
to other methods. But formal generalization is overvalued as a source of 
scientific development, whereas “the force of example” is underestimated.” 
 

        (Flyvbjerg, 2006) 

Door deze enkelvoudige case study uit te voeren, kan er goed geanalyseerd worden of het 

leegstandsbeleid van de gemeente Roosendaal geëvalueerd kan worden met behulp van de inzichten 

die naar voren komen bij de Collaborative Planning theorie. Deze evaluatie bekijkt de verschillende 

fasen van de theorie en betrekt het beleid vanuit de gemeente hierbij. Door deze diepgang, en door 

verschillende actoren te spreken, kunnen de problemen in Roosendaal nog meer aan de orde komen. Er 

kan een uitgebreide analyse worden uitgevoerd naar de leegstand van de winkels in de binnenstad 

waarbij alle mogelijke oorzaken aan de orde dienen te komen. Wat de casus interessant maakt, zal in de 

volgende paragraaf aan de orde komen.  

Er zal begonnen worden met de beschrijving van de casus. Door goed te kijken wat er bekend is 

over de leegstand, de hoeveelheid leegstand en waar deze zich bevindt, kan er een duidelijk beeld 

worden geschetst over de casus. Hierbij wordt in de uitvoerende fase er ook gebruik gemaakt van 

interviews.  

3.2 Casus 

De casus zal bestaan uit de Noord-Brabantse stad Roosendaal. De stad is een uitstekende casus 

door de ontwikkelingen die de stad heeft meegemaakt. Naast het hoge leegstandspercentage (BN de 

Stem, 2012), heeft de stad van oorsprong een regionale functie (Broekestijn, Drost & Kleine, 2007a), met 

een goed functionerende goederen- en levensmiddelenmarkt. Verder heeft de stad drie overdekt 
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winkelcentrum, heeft het trekkers als de V&D en de HEMA en kent de stad een aantal straten met 

winkels. Volgens onderzoeksbureau BRO heeft Roosendaal afgelopen jaren echter verlies geleden op 

haar lokale en regionale positie. De binnenstad heeft feitelijk stilgestaan in vergelijking met de 

omliggende steden. Wel is er gekozen om bepaalde straten en pleinen te gaan herontwikkelen. Er kwam 

ook een nieuwe ondergrondse parkeerplaats. Maar ondanks deze investeringen, behoort Roosendaal 

nog steeds bij de top 10 als het gaat om de hoeveelheid leegstaande winkelpanden (uitgedrukt in 

percentage). Bijna vijftien procent van de panden staan leeg. Daarmee is Roosendaal de zevende stad 

van Nederland op de leegstandsranglijst (BN de Stem, 2012). Ondernemers roepen de gemeente op om 

te kiezen voor een goede, economische sterke stad, voor de bedrijven en de inwoners.  

De stad kent een aantal ontwikkelingen die bij hebben gedragen aan de huidige situatie, zowel 

positief als negatief. Er is veel geïnvesteerd in een Outlet Center aan de westkant van de stad. Dit Outlet 

Center, Rosada, is ontwikkeld om de stad een sterkere toeristische en recreatieve impuls te geven. De 

combinatiebezoeken en de synergie met de andere winkelconcentraties zouden nieuwe kansen moeten 

bieden (Broekestijn et al., 2007a). Ook ontwikkelingen in het oosten, met de ontwikkeling van GoStores, 

een perifere grootschalige detailhandelsvestiging bij de Oostpoort, draagt haar steentje bij. De opzet is 

dat er perifere ontwikkelingen plaats vinden die niet concurrerend zijn met de binnenstad en enkel 

bedrijven in de sectoren wonen, doe-het-zelf, keukens en rijwielen een plek toegewezen krijgen 

(Broekestijn et al., 2007a, p. 41). De vraag is echter of de winkeliers wat van deze effecten merken en of 

zij blij zijn met de komst van deze perifere gelegen locaties. De gemeente heeft de binnenstad de laatste 

jaren getracht een impuls te geven door bijvoorbeeld de Passage (een overdekt winkelcentrum) geheel 

te vernieuwen en te verbouwen in een Venetiaanse stijl. Ook de komst, maar vooral ook de rompslomp 

rondom de aanleg van een overdekt winkelcentrum is typerend voor de stad. Juist door de 

ontwikkelingen van deze perifere locaties is Roosendaal een bijzondere casus. In heel Nederland zijn 

maar drie Outletcenters, waardoor het een unieke plek is. Verder ligt Roosendaal qua binnensteden 

precies tussen twee grootmachten in, Rotterdam en Antwerpen en heeft het aan de oostkant ook nog te 

maken met BrabantStad, de samenwerking tussen grote Brabantse steden, waar Roosendaal net buiten 

valt.  

De gemeente heeft veel invloed in de keuzes en de mogelijkheden voor deze ontwikkelingen. 

Het is daarom goed om te kijken waar de gemeente welke keuzes heeft gemaakt, en wat dit voor 

gevolgen heeft gehad voor de hoge percentage leegstaande winkelpanden in de binnenstad. De 

gemeente heeft bepaalde instrumenten in handen, die ze wel of niet gebruikt. Mede door het hoge 
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percentage, is de gemeente nu ook bezig met het onderzoeken naar de mogelijkheden van een 

leegstandsverordening, die bijdraagt aan het verkrijgen van een sneller beeld van de leegstand en een 

snellere en doortastende oplossing (BN de Stem, 2012). 

 

 

Figuur 3. Winkelstructuur gemeente Roosendaal. Bron: (Broekestijn, Drost et al. 2007a)  

3.3 Onderzoeksmateriaal 
Om juiste en bruikbare onderzoeksmateriaal te verkrijgen, moet er eerst onderzoeksmateriaal 

verzameld worden. Het onderzoek is voornamelijk gebaseerd op interviews met de verschillende 

actoren, aangevuld met informatie uit nota’s en literatuur. Binnen de casus wordt gekeken welke 

actoren er van invloed zijn op het gemeentelijk beleid en welke actoren met dit beleid te maken 

hebben. De nota Ruimte geeft het beeld weer, hoe de ruimtelijke ordening de afgelopen jaren tot 

uitwerking kwam. Door deze nota te analyseren, wordt er meer informatie verkregen over de 

ruimtelijke planning van de gemeente, doordat zij het beleid tot uitvoering moeten laten brengen. De 

nota heeft voornamelijk betrekking op de algemene ruimtelijke ordening, maar kent ook verschillende 

verwijzingen en paragrafen gespecificeerd op de detailhandel. Daarnaast heeft de gemeente Roosendaal 

ook een eigen visie geschreven waarin duidelijk wordt wat de gemeente wil doen met de detailhandel in 

de binnenstad. Bronnen over de veranderingen en de huidige situatie zullen bestaan uit literatuur en uit 
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media zoals internet en vakgerelateerde tijdschriften. Personen vormen een belangrijke bron in dit 

onderzoek. Er zullen verschillende personen aan het woord komen die betrokken zijn bij deze situatie. 

Door middel van verschillende interviews zal er getracht worden, antwoorden te verkrijgen die 

bijdragen aan dit onderzoek. De interviews zullen bestaan uit semigestructureerde interviews vanwege 

de gestructureerdheid van de opgestelde vragen in combinatie met de vrijheid die zowel de 

onderzoeker als de respondent hebben. Interessante onderzoeksobjecten zijn een 

ondernemersvereniging (Collectief Roosendaal) die zich ook bezig houden met leegstand, de grote  

vastgoedhandelaren en actoren vanuit de gemeenten (wethouder en een uitvoerende ambtenaar). 

Maar ook bewoners en kleine particuliere vastgoedhandelaren zullen aan bod komen.  Door de 

interviews te combineren met de vergaarde kennis uit de literatuur, zullen er antwoorden ontstaan die 

bijdragen aan de gestelde vragen dus aan het onderzoek. Het bovenstaande wordt in het volgende 

figuur schematisch weergegeven, afgeleid uit het boek ‘Het ontwerpen van een onderzoek’ (Verschuren 

& Doorewaard, 2000). Daaronder staat tabel met de actoren die betrokken zijn bij het proces. 

 
Onderzoeksobject   Bronnen   Ontsluiting                      Soort informatie 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

Figuur 4. Het verzamelen van onderzoeksmateriaal in dit onderzoek 
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 Figuur 5. Tabel met gesproken respondenten 

  

•Dhr. de Munnik (coördinator binnenstad Gemeente Roosendaal) 

•Dhr. Adriaansen (wethouder ruimtelijke ordening Gemeente Roosendaal) 

•Dhr. Welle (beleidsmedewerker Gemeente Roosenaal) 
Gemeente Roosendaal 

•Dhr. Posthumus (projectmanager vanuit de ondernemers en de gemeente) 

•Dhr. van Dijk (voorzitter Collectief Roosendaal) 

Collectief Roosendaal 

(Ondernemersvereniging) 

•Mevr. Kleij (shoppingcentrummanager winkelcentrum Roselaar) 

•Mevr. Boersma (particulier vastgoedhandelaar)  Vastgoedhandelaren 

•Dhr. Huijzers (voorzitter BewonersPlatform Centrum) Bewoners 
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Hoofdstuk 4.         Analyse en resultaten. 

In dit hoofdstuk wordt de casus Roosendaal uitgewerkt. Er zal worden gekeken hoe de theorie zoals 

beschreven in hoofdstuk 2 naar voren komt in de gemeente Roosendaal. In dit hoofdstuk zal er gekeken 

worden vanuit welke visie het gemeentelijk beleid is opgesteld. Allereerst wordt er gestart vanuit welke 

visie het landelijk beleid is opgesteld middels de Nota Ruimte. Hieruit voortvloeiend heeft de gemeente 

Roosendaal een eigen visie op de detailhandel, dit wordt in de volgende paragraaf besproken. Deze 

bestaat uit het gemeentelijk beleid en uit het Actieprogramma Binnenstad. Nadat deze paragrafen aan 

bod zijn geweest, wordt er ingegaan op de theorie uit hoofdstuk 2. Door de theorie van Collaborative 

Planning en de krachtveldentheorie te gebruiken, wordt het beleid van de gemeente geanalyseerd. Deze 

uitwerking is vooral gebaseerd op de hieronder beschreven overheidsdocumenten en op de interviews 

met de verschillende respondenten. Op deze manier wordt er getracht antwoord te geven op gestelde 

hoofdvraag:  

Op welke wijze heeft de gemeente Roosendaal het leegstandsbeleid voor de binnenstad 

vormgegeven en in hoeverre biedt Collaborative Planning theorie een goede manier om dit beleid 

te analyseren? 

4.1 Sturingsfilosofie 

Het gemeentelijk beleid kan in Nederland niet bestaan zonder het Rijksoverheidbeleid. De 

doorwerking van dit beleid is van invloed op het gemeentelijk beleid. Sinds 2006 is Nederland een 

ruimtelijke beleidsnota rijker. Het kabinet heeft in de Nota Ruimte gekozen voor een nieuwe 

sturingsfilosofie die zijn doorwerking heeft op het gemeentelijk beleid (Nota Ruimte. Uitvoeringsagenda 

ruimte, 2006). Ruimte voor ontwikkeling staat centraal evenals verantwoordelijkheden op een zo laag 

mogelijk besturingsniveau. De nieuwe sturingsfilosofie van het rijk, zoals beschreven in de Nota Ruimte, 

is gebaseerd op het gegeven dat de maatschappelijke en de bestuurlijke verhoudingen veranderen. 

Steeds vaker komt het voor dat er een netwerk ontstaat tussen overheden, de markt en 

maartschappelijke organisaties. Het samenwerken tussen deze drie verschillende kanten van de 

samenleving, wordt hierdoor steeds belangrijker. De vier pijlers die voortkomen uit de Nota Ruimte zijn: 

decentralisatie, deregulering, uitvoeringsgerichtheid en ontwikkelingsgerichtheid.  

- Decentralisatie: onder het motto ‘decentraal wat kan, centraal wat moet’, worden 

verantwoordelijkheden zo dicht mogelijk bij burgers en betrokken partijen neergelegd. Er is 
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meer vrijheid voor de lagere overheden voor het voeren van een eigen beleid, wel in 

samenwerking met marktpartijen en maatschappelijke organisaties.  

- Deregulering: er is minder, en minder gedetailleerd beleid, regels en voorschriften. Er is wel 

sturing in hoofdlijnen, maar de nationale wet- en regelgeving staat ten dienste van de uitvoering 

van de Nota Ruimte. 

- Uitvoeringsgerichtheid: de rijksmiddelen worden zoveel mogelijk gecoördineerd en gebundeld. 

Om de uitvoeringskracht van decentrale overheden te versterken, zijn er nieuwe instrumenten 

en het rijk ondersteunt de decentrale overheden met kennisontwikkeling 

deskundigheidsbevordering bij het uitvoeren van hun taken. 

- Ontwikkelingsgerichtheid: in plaats van het stellen van beperkingen, wordt er ingezet op het 

stimuleren van ontwikkelingen. Zo moet er vaker gebiedsgerichte aanpak ontstaan, binnen de 

spelregels van gemeenten, provincies, het rijk en de EU.  

De Nota Ruimte heeft ervoor gezorgd dat er een verschuiving plaatsvond van toelatingsplanologie naar 

ontwikkelingsplanologie. De vrijheid die de medeoverheden, de marktpartijen en maatschappelijke 

organisaties hebben gekregen, is hier het bewijs voor. Het uiteindelijke doel is het beter benutten van 

de mogelijkheden van een gebied en zo ook het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit van het gebied 

als geheel (Nota Ruimte. Uitvoeringsagenda ruimte, 2006, p. 30). 

Voor de detailhandel geldt volgens de nota het volgende. Er moet worden ingespeeld op het behoud 

van de bestaande detailhandelstructuur in winkelcentra en binnensteden. Eventuele nieuwe 

vestigingslocaties mogen niet ten koste gaan van de bestaande structuur. Voor eventuele perifere 

detailhandel, dient een gemeente de mogelijkheid te hebben om deze in de bestemmingsplannen apart 

op te nemen. Perifere detailhandel is alleen toegestaan mits het niet bedreigend is voor de bestaande 

binnenstad. Om ervoor te zorgen dat er gezamenlijke richtlijnen voor branchebeperkingen voor perifere 

detailhandel worden opgesteld, worden de provincies hier verantwoordelijk voor. Uit een reactie van 

het Interprovinciaal Overleg blijkt dat de provincies instemmen met het voorkomen van weidewinkels 

en het behoud van het bestaande winkelapparaat (Beukeman, 2006). De krachtveldentheorie geeft op 

dit gebied een beeld weer, over hoe complex de detailhandel is. Door de veranderende 

locatiestrategieën en door de veranderende marktregulering, zijn er verschuivingen zichtbaar in de 

ruimtelijke ordening. Deze verschuivingen bevinden zich voornamelijk op de spanningvelden tussen de 

ruimte, de markt en de regels.  
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4.2 Gemeentelijke nota 

 De gemeente Roosendaal heeft het onderzoeksbureau BRO een analyse uit laten voeren over 

hoe de gemeente het beleid zou kunnen voeren. Uit dit rapport (Broekestijn et al., 2007a) kwam naar 

voren dat er op gemeentelijk niveau geen één recente gemeentebrede detailhandelsnota was terwijl er 

tegen de achtergrond van de diverse ontwikkelingen die zich voordoen op het gebied van detailhandel, 

wel behoefte is aan een breed afwegingskader hiervan. Door de ontwikkelingen die zich voordeden op 

de markt, kwam naar voren dat de regionale verzorgingsfunctie van Roosendaal onder druk staat, de 

plannen en de enorme dynamiek om heldere keuzen vragen en dat er voor de binnenstad een duidelijk 

eigen profiel moet worden opgesteld. In deze nota wordt gepleit voor een interactieve en integrale 

aanpak. Er moet met andere woorden gewerkt worden aan beleid dat tot stand komt door meer 

contacten met anderen aan te gaan en een aanpak die breder is dan alleen een bepaald onderwerp. Er 

wordt gesteld dat de overheid het niet alleen kan doen, er moet samen worden gewerkt tussen de 

overheid en het bedrijfsleven/marktpartijen (Broekestijn, Drost & Kleine, 2007b). Het gaat ten slotte om 

gedeelde belangen en gedeelde verantwoordelijkheden.  

De gemeente is aan de slag gegaan met de opgestelde Detailhandelsnota. Uiteindelijk resulteerde dit in 

het maken van het bestemmingsplan Centrum Zuid. De gemeente Roosendaal was gestart met een 

programma om te komen tot een actueel bestemmingsplanbestand voor de gehele gemeente. Voor het 

zuidelijke gedeelte van het centrum waren nog diverse planologische regelingen van kracht, waarvan 

enkele zeer oude regels betroffen (Gemeente Roosendaal, 2012b). Het gebied Centrum Zuid maakt deel 

uit van het hart van de Roosendaalse Binnenstad en vrijwel alle percelen die behoren tot het 

kernwinkelgebied, bevinden zich in het gebied en worden beschreven in het plan.  

De Structuurschets Binnenstad Roosendaal (Gemeente Roosendaal, 2000) en de Detailhandelsnota 

(Broekestijn et al., 2007a), hebben beide veel invloed op het bestemmingsplan Centrum Zuid. De 

structuurschets zoals vastgesteld in februari 2000, geeft een visie op de ruimtelijke en functionele 

ontwikkelingen in de binnenstad (Gemeente Roosendaal, 2012b). De binnenstad profileert zich 

functioneel voornamelijk als een modern koopcentrum en uitgaanscentrum met een regionaal karakter 

waarbij de Markt wordt gezien als het centrale stadsplein. In de schets komt naar voren dat de 

verbindingen in en naar het kernwinkelapparaat te wensen over laten. Uit de toelichting die wordt 

beschreven in het plan Centrum Zuid, komt kort naar voren wat er in de Detailhandelsnota staat. De 

nadrukkelijke opgaven zijn om de lokale consument sterker aan de eigen binnenstad te binden, om de 

regionale consument sterker aan de binnenstad te binden en om de kansen in combinatiebezoeken met 
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het Outlet Center Rosada voor bovenregionale bezoekers te benutten. De gemeente is er onder andere 

door de Detailhandelsnota van 2007 achtergekomen dat het aanbod van winkelvloeroppervlak 

bovengemiddeld hoog is in vergelijking met vergelijkbare steden (naar inwonersaantal). Deze ligt 

namelijk op 67.300m2 tegenover circa 41.000m2 winkelvloeroppervlak elders. Daarbij is de spreiding 

van de trekkers in het centrum slecht, waardoor de routing voor het winkelend publiek niet logisch is. In 

het bestemmingsplan Centrum Zuid wordt al gesproken over toenemende leegstand. De gemeente zegt 

daarin te verwachten dat het winkelareaal de komende jaren verder zal afnemen, mede door het 

veranderend koopgedrag.  

De gemeente is zich ervan bewust dat een binnenstad nooit af is. Dynamiek is volgens de gemeente 

(Gemeente Roosendaal, 2012b) inherent aan een binnenstad. Het bestemmingsplan dient daarom 

ruimte te bieden aan nieuwe ontwikkelingen, doordat er in een snel tempo ontwikkelingen plaatsvinden 

in het gebied. De gemeente ziet in dat het bestemmingsplan maar een beperkte rol kan spelen bij de 

compleetheid van het aanbod in de detailhandelsector. Er hangt veel af van het ondernemerschap en 

het samenspel van het bedrijfsleven met de gemeente. Er moet wel rekening worden gehouden dat de 

regels van een bestemmingsplan zo zijn opgesteld dat er ruimte wordt geboden aan de verdere 

ontwikkeling van de detailhandelsfunctie. In het bestemmingsplan speelt de gemeente in op de huidige 

tendens, door de bestemmingen ‘ruimer’ te bestemmen (d.m.v. ‘Centrum’ i.p.v. ‘Winkel’) waardoor er 

planologische mogelijkheden worden geboden om leegstaande panden ook met ander functies in te 

gaan vullen.  

De gemeente beschrijft in het bestemmingsplan de rol voor de horeca in het kernwinkelgebied en de 

gebieden daar net buiten. Daarbij wordt aangegeven dat in het eigenlijke winkelgebied geen 

beperkingen worden opgelegd ten aanzien van het aantal horecazaken, maar wel het soort horeca. 

Hierbij wordt gesteld dat alleen winkelgebonden daghoreca is toegelaten. De hoeveelheid wordt 

bepaald door de branche zelf. Zij kunnen zelf bepalen wanneer het plafond van het aantal bereikt is. 

Aanwezigheid van al dan niet winkelondersteunende horeca wordt gezien als positieve bijdrage aan het 

creëren van een aangenaam winkelklimaat.  

In de nota beperkt de gemeente Roosendaal zich vooral tot regelgeving en toelichting daarop. In 

Hoofdstuk 8 Overleg en inspraak van bestemmingsplan Centrum Zuid gaat de gemeente niet verder in 

op samenwerking. Er is wel een Inspraak- en overlegrapport opgesteld, die ook in te zien is. Aan de hand 

hiervan zijn verschillende onderdelen van het bestemmingsplan aangepast.  
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Naast deze inspraakavonden, is er ook nog onder andere de stuurgroep Binnenstad waar de gemeente 

actief aan deelneemt.  

4.3 Actieprogramma ‘Speerpunt Binnenstad’ 

De gemeente heeft als gevolg van onder andere de economische situatie en de opmars van 

internetwinkels te maken met een teruglopend bezoekersaantal en maar liefst vijftien procent 

winkelleegstand (Gemeente Roosendaal, 2012a). Om dit probleem aan te pakken, heeft de gemeente 

Roosendaal steeds meer contact gezocht met belanghebbenden op het gebied van de detailhandel. Het 

Collectief Roosendaal, de ondernemersvereniging voor de binnenstad, is een volwaardige 

gesprekspartner geworden. Uit de verschillende overleggen, kwamen diverse stuurgroepen naar voren, 

waar de verschillende belanghebbenden in vertegenwoordigd zijn. In de stuurgroep Binnenstad wordt 

gekeken naar de mogelijke oplossingen. Dit gebeurt sinds kort ook met het bewonersplatform 

Binnenstad (Huijzers, persoonlijke communicatie, 07 mei 2013). Men tracht op deze manier antwoord te 

geven op de vraag: “Hoe kan het stadshart van Roosendaal de aantrekkingskracht behouden en waar 

mogelijk versterken, zodanig dat het huidige aantal bezoekers behouden blijft, mogelijk groter wordt en 

deze langer in het stadshart verblijven?”. De doelstelling die in het programma naar voren komt is de 

volgende: 

“Een goed functionerend kernwinkelgebied met een aantrekkelijk recreatieaanbod (horeca, 

evenementen, cultuur et cetera), met voldoende woonaanbod en aantrekkelijke werklocaties. 

Kwaliteit boven Kwantiteit. Doelstelling is om het aantal bezoekers op hetzelfde niveau te 

houden (150.000 bezoekers per week) en om bezoekers te verleiden langer in het stadshart te 

verblijven dan de huidige gemiddelde verblijfsduur van twee uur.” (Gemeente Roosendaal, 

2012a, p. 10) 

Het Actieprogramma is opgesteld door de gemeente, in samenwerking met Collectief Roosendaal en de 

vastgoedeigenaren. In het actieprogramma, beschrijft de gemeente dat er een veranderende rol is 

weggelegd voor de gemeente Roosendaal (Gemeente Roosendaal, 2012a) doordat we steeds meer 

leven in een netwerksamenleving. Deze is alsmaar groeiende en zorgt ervoor dat de lokale overheid een 

fundamenteel andere rol krijgt. Namelijk die van ‘oplosser van alle problemen’ naar een meer 

faciliterende rol. De gemeente moet zo meer over laten aan partners en inwoners. Deze samenwerking 

is terug te zien in de detailhandel. Doordat er economisch gezien een trendbreuk is, die van 

vanzelfsprekende groei naar stagnatie en krimp, worden er andere eisen gesteld aan een binnenstad 
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zoals die in Roosendaal. Er moet meer samenwerking komen om in te spelen op de consumententrends 

als internetwinkelen en cross channel gedrag met een integrale winkelbeleving waarbij winkeliers 

opzoek moeten gaan naar nieuwe mogelijkheden van de combinatie van verschillende verkoopkanalen. 

In het actieprogramma wordt gesteld dat dit samenwerking vereist tussen ondernemers uit de 

consumenteneconomie, met de focus op het gezamenlijk realiseren en het aanbieden van een optimale 

combinatie. De rol van de gemeente zou dan voornamelijk moeten liggen in het begeleiden van het 

overleg met winkeliers, eigenaren en beleggers. De aandacht moet daarbij verschuiven van ‘meer en 

nieuw’ naar ‘beter en bestaand’. Doordat er wordt ingezet op een compactere binnenstad, kunnen de 

gebieden die er net buiten vallen, last krijgen van de omslag. De gemeente wil in de routes naar het 

stadshart inzetten op een andersoortige detailhandel, de zogeheten shop ’n go. Het speerpunt van de 

binnenstad komt er ook op neer dat het kernwinkelgebied zich in de toekomst zal beperken tot het 

stadshart. Dit betreft het gebied de Markt, Roselaarplein, de Roselaar, Nieuwe Markt, Raadhuisstraat, 

Molenstraat, Bloemenmarkt, Tongerloplein, Braberstraat en de Kade. Het stadshart is een menggebied, 

dus een gebied waar economische functies (zoals werkgelegenheid), het wonen en andere functies 

aanwezig zijn en om de ruimte strijden. Dit betekent dat er aan de uiteinden van het huidige stadshart 

meer leegstand zal ontstaan en dat er een functieverandering zal moeten plaatsvinden. Het is volgens 

de gemeente niet de bedoeling dat de binnenstad zich ontwikkeld als gatenkaas, waarbij er 

verschillende kleine concentraties van winkels, voorzieningen en cultuur ontstaan. De gemeente ziet 

een rol weggelegd om het autonome proces van leegstand en het compacter worden van het stadshart 

op een goede manier te faciliteren met als doel de aantrekkelijkheid van een geconcentreerd stadshart 

met diverse functies te behouden. Hiervoor beschikt de gemeente over de middelen om bestemmingen 

van panden te wijzigen of aan te passen.  

Één van de oplossingen die in het programma (Gemeente Roosendaal, 2012a) geboden wordt, is om te 

zorgen voor het mengen van innovatieve functies (detailhandel, horeca, cultuur, etc.). Roosendaal lijkt 

daar veel mogelijkheden voor te hebben en de gemeente staat hiervoor open. Wonen moet hiervoor 

worden gestimuleerd. De leeggekomen panden dienen geschikt gemaakt te worden voor bewoning. 

Hiervoor moet het bestemmingsplan op het langer termijn worden aangepast. Dit alles laat zien dat de 

verschillende spanningsvelden in de detailhandelsmarkt, inderdaad aan veranderingen onderhevig zijn. 

Met deze spanningen, die te zien zijn in de krachtenveldentheorie van Evers et. al., moeten de 

gemeente, maar ook de andere belanghebbenden, op een goede manier om gaan, ter bestrijding van de 

leegstand. De spanningsvelden bevinden zich tussen de markt, het beleid en de ruimte. Door het beleid 

vanuit de overheid aan te passen, wat vaak gebeurt als reactie op een situatie, maar ook andersom, om 
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een situatie te beïnvloeden, veranderen de spanningsvelden. De spanningvelden bestaan uit de 

locatiestrategie, tussen de hoeken markt en ruimte, ruimtelijke ordening tussen de ruimte en regels en 

marktregulering tussen regels en markt.  

4.4 Toepassing Collaborative Planning theorie 

Zoals in het theoretisch kader beschreven, kan de theorie van Patsy Healey, de Collaborative 

Planning theorie, het tot stand komen van beleid analyseren middels een aantal stappen. Dit zou dan 

ook moeten gelden voor het leegstandsbeleid van de gemeente Roosendaal. De krachtenveldentheorie 

van Evers et. al. (2005) wordt gelijk toespitst op de detailhandel. De spanningen die naar voren gekomen 

zijn in de nota, laten zien hoe de dynamiek in de detailhandel er voor staat.  

In de analyse, zal gebruik worden gemaakt van de vijf fasen zoals beschreven in hoofdstuk 2.2.1. ‘De vijf 

fasen van Collaborative Planning’. Deze bestaan uit achtereenvolgens de start, de toegang, begrijpen, 

overeenstemming en als laatste discours. Aan de hand van deze vijf verschillende onderdelen van de 

theorie, zal er met behulp van de interviews en de verschillende beleidsnota’s, geanalyseerd worden, in 

hoeverre de gemeente Roosendaal gebruik maakt van de inzichten van Collaborative Planning om zo het 

gemeentelijk beleid beter te doorgronden.  

4.4.1 Start  

De start is van groot belang om een verdere samenwerking tot stand te laten komen. Dit is van belang, 

om in een later stadium op een goede manier verder te kunnen met de beslissingen die zijn gemaakt in 

het begin van het proces. Op het juiste moment moeten leiders en experts aangeven dat er wat moet 

gaan gebeuren. Er dient een open proceshouding aangenomen te worden om betrokkenen aan te 

spreken. In Roosendaal was duidelijk dat er wat gedaan moest worden tegen de opkomende leegstand 

van winkels in de binnenstad. Het werd duidelijk dat de stad voor een belangrijke keuze stond, 

aangezien de leegstandproblematiek zo nijpend was. Er was een veranderende situatie tussen de ruimte 

en de markt. Doordat er, wegens diverse redenen, een veranderende markt was, had dit invloed op het 

spanningveld locatiestrategieën. Door bijvoorbeeld de tegenvallende bedrijfsresultaten en de 

aanwezigheid van perifeer gelegen winkellocaties zoals Rosada en de GoStores, was deze verschuiving 

zichtbaar. De gemeente heeft in eerste instantie voornamelijk zelf gewerkt aan de plannen, maar heeft 

hier een aantal andere belangen niet per definitie buiten beschouwing gelaten. In tijden dat het 

economisch voor de wind gaat, wordt dit vanuit de verschillende actoren ook niet altijd als prioriteit 

gezien bleek uit het interview met Dhr. Adriaansen (persoonlijke communicatie, 28 maart 2013). In de 
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structuurschets binnenstad uit 2000 werd aangegeven dat er verschillende discussiebijeenkomsten zijn 

geweest met verschillende doelgroepen. De rapporten zijn uiteindelijk wel geschreven door de 

gemeente zelf. Na deze structuurvisie heeft de gemeente steeds vaker toenadering gezocht en 

gevonden bij ondernemers en andere belangen. Hierover in het kopje toegang meer.  

Doordat de gemeente veel overlegt met de overige actoren, en inspeelt op gezamenlijke besluiten, 

heeft de gemeente een steeds transparantere houding. Buiten de open houding die de gemeente in 

neemt, is het van belang om goede leiders en expertise in te schakelen. In het recente proces, dus in iets 

meer dan de afgelopen tien jaar, is er vooral gezocht naar interne samenwerking, dus binnen de raad en 

wethouders. Later werd er steeds meer hulp gevraagd van externen. Dhr. Posthumus, procesmanager 

namens Collectief Roosendaal, laat weten dat de gemeente laat zien dat zij accepteren dat de tijd 

voorbij is dat zij alles op kunnen leggen (persoonlijke communicatie, 22 april 2013). Daaraan is te zien 

dat de spanning tussen de regels en de ruimte veranderd. De regels die de ruimtelijke ordening tot stand 

brengt, verschuiven. De gemeente stelt zich dus meer en meer open voor expertise van buitenaf met als 

voorlopig hoogtepunt tot nu toe de aanstelling van Prof. Riek Bakker om een cockpit te vormen om te 

kijken wat en hoe er met de binnenstad moet gebeuren. In deze cockpit zitten invloedrijke mensen uit 

de markt, die samen op een intensieve wijze een plan van aanpak gaan schrijven om de binnenstad te 

redden (Roosendaalopinternet.nl, 2013). Het is ook niet raar dat er nu pas veel aandacht is voor 

winkelleegstand. Volgens wethouder Adriaansen (persoonlijke communicatie, 28 maart 2013) komt de 

discussie nu pas op gang, omdat de trekkingskracht vanuit de economie komt. Voorheen was daar geen 

probleem. Met de opkomende problematiek is er tegenwoordig steeds meer acceptatie. Dit komt naar 

voren uit gesprekken met Dhr. Posthumus, maar ook bij Dhr. De Munnik (persoonlijke communicatie, 19 

april 2013), coördinator binnenstad namens de gemeente. Verder komt er in verschillende gesprekken 

naar voren dat veel respondenten vinden dat er te veel winkelruimtes zijn in een te groot gebied. Dit 

alles laat weer zien dat de spanningen tussen de markt en de ruimte veranderd en het heeft zijn 

doorwerkingen op de locatiestrategieën van bedrijven.  

4.4.2 Toegang 

Om tot een goede samenwerking te komen, is het van belang om te weten hoe de toegang tot 

een proces is geregeld en wat de voorwaarden daarvoor zijn. De gemeente Roosendaal bevindt zich nu 

in een belangrijke fase van dit proces, doordat er een cockpit (de vergaande samenwerking) gevormd 

wordt waar vanuit verder gewerkt zal worden aan de geschetste problematiek. De uitwerkingen van de 

cockpit, laten nog op zich wachten, maar door het initiatief te nemen om daadwerkelijke over te gaan 
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en het vinden van mensen die de verschillende belangen moeten verbinden, wordt al een stap gemaakt 

in de goede richting. De gemeente heeft deze mensen in de laatste jaren steeds vaker proberen te 

benaderen, onder andere via het Collectief. Dit blijkt uit het feit dat er steeds vaker bijeenkomsten 

waren vanuit de stuurgroepen (Dhr. Posthumus, persoonlijke communicatie, 22 maart 2013). Voorheen 

werd er vooral over het Collectief en de leegstand gepraat, terwijl het tegenwoordig een 

gesprekspartner is, waar mee gepraat wordt.  

De gemeente Roosendaal kent buiten deze cockpit dus ook het Collectief Roosendaal. Hierin zitten veel 

winkeliers en overige ondernemers vanuit de binnenstad. Uit verschillende interviews, onder andere 

met de voorzitter van het Collectief (van Dijk, persoonlijke communicatie, 2 april 2013) blijkt dat de 

gemeente nu meer open staat voor toegang van anderen, met name het Collectief, dat dient als 

vertegenwoordiging van alle aangesloten ondernemers. In vergelijking met enkele jaren terug, stelt de 

gemeente zich opener op in het beleidsvormingsproces als gesprekspartner. Volgens Linda Kleij 

(persoonlijke communicatie, 9 april 2013), medewerker van vastgoedhandelaar Wereldhave, de 

eigenaar van winkelcentrum Roselaar, is de tijd voorbij dat de gemeente bepaalt en dat de rest daar 

maar naar moet schikken. Dit is ook te zien in het gekozen beleid. De gemeente zoekt actief andere 

actoren op om samen te werken aan het bestemmingsplan en aan de analyse van de binnenstad. Ook 

vanuit de ondernemers is deze opvatting duidelijk. Volgens Posthumus (persoonlijke communicatie, 22 

april 2013) laat de gemeente ook zien dat zij accepteren dat de tijd voorbij is dat zij alles op kunnen 

leggen. Er moet meer van onderaf komen, dus vanuit de ondernemers in samenwerking met de 

gemeente. Door het steeds meer van onderaf te laten komen, lijkt er ook hier een verandering gaande 

die wordt beschreven bij de krachtveldentheorie, namelijk die van de spanning tussen de markt en de 

regels. Er is steeds meer plaats voor marktregulering, mits in goed overleg met de gemeente. Ook de 

spanning tussen de markt en de ruimte verschuift hierdoor, evenals de ruimtelijke ordening, dus de 

spanning tussen de ruimte en de regels. De gemeente zoekt de belangen goed op door zelf ook actief 

deel te nemen aan de stuurgroepen en het initiatief vanuit de markt te stimuleren. Door de overige 

actoren meer inspraak te geven en actief samen te werken in de verschillende stuurgroepen, met name 

de stuurgroep binnenstad, is het proces toegankelijker. Dit blijkt ook uit het Actieprogramma Speerpunt 

Binnenstad (Gemeente Roosendaal, 2012a) waarin wordt beschreven dat de gemeente samen met de 

ondernemers en ook samen met de bewoners een actieplan op heeft gesteld om de leegstand te willen 

bestrijden. Hierbij stelt Dhr. de Munnik (persoonlijke communicatie, 19 april 2013), coördinator 

binnenstad vanuit de gemeente, wel dat de gemeente het initiatief moet nemen als het gaat om het 

opstellen van documenten. Dit is en blijft vanzelfsprekend een taak voor de gemeente. Dit lijkt de 
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gemeente dan ook wel te doen, zoals blijkt uit het actieprogramma ‘Speerpunt Binnenstad’ en 

bestemmingsplan Centrum Zuid, waarbij er geluisterd wordt naar de actoren. Dit wordt meegenomen in 

de overwegingen en verwerkt in het plan.  

De gemeente heeft een duidelijke argumentatie waaruit blijkt dat ze over willen gaan op een gedegen 

samenwerking met de andere partijen. Ze kunnen en willen het niet meer alleen doen. De gemeente 

neemt op sommige punten wel het initiatief zoals uit verschillende interviews blijkt (Posthumus, 

persoonlijke communicatie 22 maart 2013; Van Dijk, persoonlijke communicatie, 2 april 2013; Kleij, 

persoonlijke communicatie, 9 april 2013 & Huijzers, persoonlijke communicatie, 7 mei 2013), waarbij de 

gemeente een trekkende kracht is in verschillende stuurgroepen waar wordt samengewerkt met de 

ondernemers en de vastgoedpartijen. Juist ook door het aantrekken van expertise in de vorm van Riek 

Bakker, is de gemeente een weg ingeslagen die gedeeltelijk aansluit bij de theorie van Collaborative 

Planning doordat de theorie in eerste instantie een belangrijke rol weglegt voor expertise en 

overeenstemming. De toegang kan men verkrijgen door de interactie aan te gaan met Mevrouw Bakker. 

In de eerste fase heeft Mevrouw Bakker met veel mensen gesproken en stelde zij zich open voor de 

interactie. Zo krijgt eenieder de kans om zichzelf of een groep te representateren. Zelfs het 

bewonersplatform, die voorheen geen enkele samenwerking op het gebied van detailhandel hadden, 

wordt nu meer betrokken in het proces, aldus Dhr. Huijzers (persoonlijke communicatie, 7 mei 2013), 

voorzitter van het bewonersplatform Centrum. In de theorie van Collaborative Planning, is het 

onderdeel taal en argumentatie een essentieel onderdeel van de toegang. In de gemeente Roosendaal 

lijkt er geen onoverbrugbaar gat te bestaan tussen de verschillende actoren. Er is geen kloof tussen de 

experts en de overige actoren. Ook het bewonersplatform wordt op een goede manier gehoord (Dhr. 

Huijzers, persoonlijke communicatie, 7 mei 2013). De gekozen discussiestijl vanuit de gemeente is 

volgens Dhr. Posthumus (persoonlijke communicatie, 22 maart 2013) wel terughoudend. Er wordt op 

aangedrongen dat er veel vanuit de markt komt. Er wordt dus ingespeeld op verandering in de 

marktregulering. De ondernemers dienen zelf naar voren te komen met ideeën en kunnen gebruik 

maken van de faciliterende rol van de gemeente. 

4.4.3 Begrijpen  

Om uiteindelijke tot consensus te komen, moet men elkaar eerst kunnen en willen begrijpen. 

Iedereen heeft zijn eigen normen en waarden, waarmee op een degelijke manier om moet worden 

gegaan. Volgens de Collaborative Planning theorie is het van belang om in deze fase nog geen 

inhoudelijke beslissingen te nemen, maar moet men zich richten op begrip en legitimiteit. Uit de 
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interviews blijkt dat dit onderdeel de afgelopen jaren fors is verbeterd. Zo was Collectief Roosendaal 

voorheen geen gesprekspartner, terwijl dat tegenwoordig wel het geval is (Posthumus, persoonlijke 

communicatie, 22 maart 2013). Het lastige is wel dat het begrip enige tijd nodig heeft om tot iedereen 

door te dringen. Dit begrip bestaat uit het gegeven dat men elkaar moet zien als volwaardige 

gesprekspartners en dat de betrokkenen elkaar moeten kunnen vertrouwen. Zo hebben 

vastgoedhandelaren veel invloed, mede doordat het hun panden zijn. Een vastgoedhandelaar wil zijn 

pand echter niet afwaarderen door de functie winkel die veel geld oplevert, te vervangen door 

bijvoorbeeld de functie wonen. Liever wacht men nog langer, maar hierdoor blijft leegstand alleen maar 

toenemen. De panden zijn te duur om te huren, maar ondertussen wil men er geen woningen van 

maken. Terwijl de vraag daar wel naar is. Van het verlagen van huur is nog geen sprake en dit terwijl de 

winkels geruime tijd leeg staan. De vastgoedhandelaren zoals Mevrouw Kleij van Wereldhave en 

Mevrouw Boersma (particuliere vastgoedhandelaar) merken wel dat er veranderingen moeten komen. 

Dit gebeurt dan vaak in de vorm van tegemoet komen met korte termijnverhuur en pop-up stores (Van 

Dijk, persoonlijke communicatie, 2 april 2013 & Kleij, persoonlijke communicatie, 9 april 2013). Maar van 

echte herlocatie, wat geregeld als oplossing wordt aangedragen, is absoluut geen sprake. Dhr. de 

Munnik (persoonlijke communicatie, 19 april 2013) gaf aan dat de verschillende vastgoedhandelaren 

absoluut niet van plan zijn om een huurder door te sturen naar aan andere partij. Dit komt de leegstand 

natuurlijk ook niet ten goede. Collectief Roosendaal zegt op hun beurt weer dat de gemeente zich 

terughoudend opstelt en dat er geen geld is. Iets waar de gemeente in toegeeft, maar ook gelijk 

vermeldt, dat zij vinden dat het tijd is dat er gestuurd moet worden op gezamenlijke belangen, met de 

bijbehorende kosten. Maar het begrip en de legitimiteit is er wel. Mevrouw Boersma (persoonlijke 

communicatie, 7 mei 2013), zelf eigenaar van verschillende panden in de Raadhuisstraat, geeft aan dat 

vooral de kleinere vastgoedhandelaren al flexibeler zijn dan de grote partijen als het gaat om 

contracten. Zij hebben al sneller het begrip dat het niet al te lang vol te houden is op deze manier. Alle 

partijen die betrokken zijn bij het proces, inclusief de bewoners en de ondernemers, begrijpen elkaar en 

willen met elkaar rond de tafel om het probleem op te lossen.  

Zoals beschreven, heeft iedereen wel een begrip voor de problematiek en elkaars situatie. Het 

hekelpunt is echter het begrip van het te vormen beleid. De gemeente moet samen met de overige 

belanghebbenden beleid opstellen dat nog beter voor de toekomst van de binnenstad is. Zoals vermeld, 

is men daar nu mee bezig. Volgens Riek Bakker (Roosendaalopinternet.nl, 2013) er geen weg terug. De 

binnenstad van Roosendaal moet worden aangepakt. De koers die vanuit de cockpit van Riek Bakker is 

voorgelegd aan de gemeente, is dat de markt het voortouw moet nemen, waarbij participatie centraal 
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staat. De gemeente moet meer inzetten op faciliteren en krijgt dus een andere rol (Gemeente 

Roosendaal, 2013). Op dit gebied lijkt er wel degelijk legitimiteit te bestaan. Dhr. Posthumus 

(persoonlijke communicatie, 22 maart 2013) en Dhr. Van Dijk (persoonlijke communicatie, 2 april 2013) 

gaven aan dat vanuit Collectief Roosendaal hier geen bezwaar tegen wordt gemaakt. In tegendeel, de 

ondernemers willen graag samenwerken op dit gebied. De cockpit wordt ondersteund door een 

programmateam, waar veel medewerkers van de gemeente in zitten. De gemeente staat achter deze 

visie. Dhr. Adriaansen (persoonlijke communicatie, 28 maart 2013) gaf al aan veel te zien in de 

faciliterende rol van de gemeente. De gemeente ondersteunt in het management en de organisatie. Dit 

heeft betrekking op verkeer en vervoer, stedenbouw, landschap en inbreng van lokale kennis (Bakker, 

2013). De gemeente moet volgens Mevr. Bakker het mogelijk maken dat de markt haar gang mag en kan 

gaan onder de condities van de doelen van de stad. Uiteindelijk blijft de gemeenteraad wel de baas, zij 

beslist of zij instemmen met de voorstellen. De markt lijkt ook achter deze visie te staan. Mevr. Kleij 

(persoonlijke communicatie, 9 april 2013) gaf al aan dat de echte beslissers in de cockpit zitten, de juiste 

mensen worden daar gezocht. De marktpartijen worden hier goed bij betrokken zodat ze als 

volwaardige gesprekspartners worden gezien.  

4.4.4 Overeenstemming  

Om op een juiste manier overeenstemming te bereiken, is er volgens de theorie van 

Collaborative Planning een bepaald discours nodig. Er dienen een mogelijke ontwikkelingsrichting en 

een strategie ontwikkeld te worden die voortkomen uit het interactief proces. Hierbij spelen effectiviteit 

en legitimiteit een belangrijke rol om tot consensus te komen. In Roosendaal is er intentie om het 

probleem aan te pakken, en het onderlinge vertrouwen is er ook. Alle partijen willen een betere 

binnenstad terug krijgen. Er heerst overeenstemming dat er wat moet gebeuren, en dat de aanstelling 

van Professor Riek Bakker kan helpen bij deze ontwikkeling. Alleen rijst de vraag hoe dit tot stand moet 

komen. Uit het interview met wethouder Adriaansen en Dhr. Wille (persoonlijke communicatie, 28 april 

2013) kwam naar voren dat de gemeente zich afvraagt, of zij vroeger misschien niet te veel op 

consensus hebben gespeeld zoals bij de Nieuwe Markt, waar op aandringen van de lokale ondernemers 

meerdere uitgangen kwamen voor de ondergrondse parkeerplaats. De gemeente zocht toen vooral 

contact met de oude ondernemersverenigingen en individuele ondernemers. Achteraf gezien leidden 

deze uitgangen voor een verstoring van de routing voor het winkelend publiek. Vanuit de gemeente is er 

ook al veel geïnvesteerd in de binnenstad. De gemeente vindt dat ook dat het nu tijd is dat het ook 

vanuit de ondernemers zelf moet komen. In tijden van crisis ontdek je wie de echte ondernemers zijn 

(Adriaansen, persoonlijke communicatie, 28 april 2013). Zij komen met nieuwe initiatieven en staan 
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open voor verandering. De gemeente kan voornamelijk goed verbinden bij initiatieven en deze 

stimuleren. Hierin zegt de gemeente zich wel flexibel op te stellen, aldus Wethouder Adriaansen.  

Al met al lijkt er wel een gedeeltelijke consensus te bestaan tussen de verschillende partijen. Men is er 

allen van overtuigd dat de binnenstad een te groot winkelaanbod heeft in vergelijking met de vraag naar 

winkelruimte (Gemeente Roosendaal, 2012a). Men moet inspelen op de consumentenvoorkeuren en op 

de veranderende ruimte. De spanning die hier naar voren komt, speelt zich af tussen de markt en de 

ruimte, dus dat heeft alles te maken met de locatiestrategieën. Het concept de compacte stad wordt 

dan ook veelvuldig genoemd. Dat is het idee dat er winkels verplaatst moeten worden naar een kleiner 

oppervlakte, dus een groter concentratie winkels in een kleiner gebied. Alleen wie moet dit gaan 

betalen? De gemeente neemt in ieder geval wel het initiatief, om samen met het Collectief een nauwere 

samenwerking aan te gaan in de vorm van de verschillende stuurgroepen zoals stuurgroep binnenstad. 

Dit leidde naast het opstellen van een Actieprogramma ook tot het samen op zoek gaan naar expertise 

van buitenaf wat resulteerde in het aantrekken van Riek Bakker. Het aantrekken van expertise is ook 

gedaan, met als reden dat vreemde ogen dwingen (De Munnik, persoonlijke communicatie, 19 april 

2013). Met andere woorden, de gemeente heeft al vaker aangedrongen op een vergaande 

samenwerking met en tussen ondernemers, maar daar werd telkens geen gehoor aan gegeven. Maar in 

die tijd, ongeveer tien jaar terug, was er bijvoorbeeld nog geen Collectief Roosendaal. Nu er iemand van 

buitenaf de cockpit gaat leiden, lijkt het erop dat er meer vaart in gezet gaat worden, doordat men nu 

wel moet mee doen. Er is voor een koers gekozen, en daar kun je wel of niet in mee gaan, maar 

uiteindelijk gaat het één kant op. Al hoewel dit niet gelijk op consensus lijkt, blijkt in de praktijk dat er 

nog geen partijen tegen dit besluit zijn. Uit de gesprekken tussen Mevrouw Bakker en vele partijen, blijkt 

dat men deze ontwikkelingsstrategie juist apprecieert. Deze strategie is naar voren gekomen, naar veel 

overleg tussen de verschillende partijen. Juist door veelvuldig met elkaar in contact te komen, bleek dat 

er vraag was naar de verandering. Door de verschuivingen op de markt, dus de spanning tussen de 

markt en regels, is men steeds meer gaan inspelen op de strategie om meer samenwerking te zoeken. 

Deze verandering houdt de houding van de gemeente in. De veranderende rol van de gemeente zodat 

zij wel een onderdeel blijven van het gehele proces, maar meer in de faciliterende rol schieten in plaats 

van alles naar zich toe trekken op het gebied van beleidsbepaling en -uitvoering.  

4.4.5 Oplossing en discours 

Het uiteindelijke doel is om een robuuste oplossing te hebben om het probleem te bestrijden. 

Door een koers te kiezen, is er niet meer perse ingespeeld op consensus, maar wel op een bepaald 
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discours en opvattingen. Men is er van overtuigd dat de compacte stad het stadshart van Roosendaal 

kan gaat redden. Dus dit betekent dat er maatregelen getroffen dienen te worden waarmee niet 

iedereen tevreden gestemd kan worden. Voornamelijk de belangen in de aanloopstaten, veelal de 

plekken met een afnemende prioriteit ten aanzien van het stadshart, zullen getroffen worden. In die 

gebieden zal de gemeente door middel van bestemmingswijzigingen ervoor moeten zorgen dat het 

mogelijk is om de functies om te zetten van winkel naar wonen. Er heerst consensus bij de gemeente en 

de ondernemers, dat er ingespeeld moet worden op promoten van wonen (Adriaansen, persoonlijk 

communicatie, 28 maart 2013; Van Dijk, persoonlijke communicatie, 2 april 2013; De Munnik, 

persoonlijke communicatie, 19 april 2013). Volgens hen is wonen de enige permanente oplossing voor 

het leegstandsprobleem. De cockpit onder leiding van Riek Bakker moet dit probleem en vooral de 

oplossing verder uitwerken, dat gaat ook gebeuren in de komende maanden. Volgens het Collectief is de 

reactie vanuit de winkeliers nu al zichtbaar (Posthumus, persoonlijke communicatie, 22 maart 2013). De 

winkeliers kijken in de eigen kassalade. Zij gaan zelf opzoek naar andere plekken, indien er te weinig 

inkomen is. Of in ze moeten noodgedwongen stoppen. Hier is dus een duidelijk geval van spanning 

tussen de markt en de ruimte. Ze zoeken zelf nieuwe locaties die aansluiten aan de markt en dus de 

economie.  

Een andere oplossing, vooral kijkend naar detailhandelkant van de compacte stad, is de branchering 

voor de formules in de stad. Daar kan volgens Dhr. Adriaansen (persoonlijke communicatie, 28 maart 

2013) de stad ook sterker van worden. Voorheen was er een aanbiedersmarkt, maar dat kun je 

tegenwoordig niet meer vasthouden, vandaar dat daar nu ook veranderingen in gaande zijn. Zo moet de 

stad proberen om mensen langer vast te houden, onder andere door een betere mix en een betere 

koppeling te maken tussen het winkelen en de horeca. Dhr. Welle (persoonlijke communicatie, 28 maart 

2013) stelt dat we komen in een situatie waarbij het individualisme over kan gaan in een collectief 

belang. Dus de winkeliers die beredeneren vanuit winstoptimalisatie, moeten een omslag maken, door 

in te zetten op een betere samenwerking. Daarbij stelt hij wel dat de markt zijn werk gaat doen. 

Posthumus (persoonlijke communicatie, 22 maart 2013) is ook van mening dat de branchering goed 

moet zijn. Een winkelcentrum kijkt daar ook zelf intern naar. Het vullen van een pand door er 

bijvoorbeeld een zonnestudio of een notaris in te zetten, maakt de stad niet per definitie 

aantrekkelijker, doordat het een totaal andere dienstverlening is dan detailhandel. Daarnaast speelt het 

stukje ondernemerschap een grote rol. De ondernemers moeten ook mee willen werken, en ook iets 

extra’s doen. Om de leefbaarheid van de binnenstad te verbeteren, is er ook een bijdrage nodig van de 

bewoners. Doordat deze tegenwoordig betrokken zijn bij het proces, zullen daar ook stappen in 
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gemaakt worden. Dit allen laat wederom zien dat er veel verschuivingen zijn in de krachtveldentheorie. 

De marktregulering, die ontstaat door de spanning tussen de markt en de regels, is hier aan verandering 

onderhevig. Juist door de interactie aan te gaan, tussen de gemeente en de marktpartijen, kunnen er 

mooie oplossingen gevonden worden waar iedereen tevreden mee kan zijn.  
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Hoofdstuk 5.         Conclusie 
 

Naar aanleiding van de opkomende winkelleegstand, is deze thesis geschreven met als hoofdvraag: 

‘Op welke wijze heeft de gemeente Roosendaal het leegstandsbeleid voor de binnenstad vormgegeven 

en in hoeverre biedt Collaborative Planning theorie een goede manier om dit beleid te analyseren?’ 

Er is gekeken wat de Collaborative Planning theorie inhoudt. Aan de hand van de vijf fasen die 

beschreven zijn in hoofdstuk 2, te weten de start, toegang, begrijpen, overeenstemming en nieuwe 

discours is er in het latere hoofdstuk 4 de casus uitgewerkt en geanalyseerd. De theorie geeft een beeld 

weer over hoe planning tot stand kan komen. Vooral het inspelen op consensus speelt hierbij een grote 

rol. Uit de verschillende beleidsdocumenten en uit gesprekken met verschillende betrokkenen, is 

gebleken dat er geregeld processen naar voren kwamen die raakvlakken hebben met de uitkomst van de 

Collaborative Planning theorie. Juist ook de koppeling die gemaakt wordt met de werking van de 

detailhandelsmarkt, in de vorm van de krachtveldentheorie, draagt bij aan het evaluatieproces.  

Er komen dus verschillende onderdelen van de theorie naar voren bij deze casus. De gemeente 

heeft in de afgelopen jaren steeds meer de toenadering gezocht bij de andere belanghebbenden. Ze 

kunnen en willen het niet meer alleen doen. Door meer samen te werken, hebben de andere 

belanghebbenden, dus de partijen waarmee de gemeente samenwerkt, vaak meer het gevoel dat er 

naar hen wordt geluisterd. Zo ontstaat er meer legitimiteit over en steun voor het leegstandsbeleid. Er is 

steeds meer begrip voor de overige belangen. Tegenwoordig zitten zelfs de bewoners bij de stuurgroep. 

Er heerst verder ook overeenstemming over het feit dat er wat moet gebeuren. Iedereen is er zich van 

bewust dat deze omslag een tijdje zal duren en flink wat investeringen vereist.  

Kijkend naar de eerste fase, waarin er gezocht moet worden naar betrokkenen, heeft de 

gemeente een steeds openere houding aangenomen. Uit de interviews en de beleidsdocumenten komt 

naar voren dat er een omslag is geweest. Deze houding wordt mede veroorzaakt doordat de gemeente 

accepteert dat de tijd voorbij is dat zij alles op kunnen leggen. Er moet steeds meer overleg komen, dus 

op zoek naar overige partijen, om de gestelde problemen op te lossen. De spanning tussen de markt en 

de regels, is aan veranderingen onderhevig, wat leidt tot een faciliterende rol vanuit de gemeente. De 

open houding is ook te zien in de tweede fase, de toegang, waaruit blijkt dat de gemeente nu zelf ook 

actief naar andere partijen kijkt en bewust kiest om in goed overleg te kijken wat er kan gebeuren, zoals 

in de stuurgroepen binnenstad en vastgoed. Wederom sluit juist het aantrekken van expertise goed aan 

bij de theorie, doordat dat nog duidelijkere laat zien hoe straks de toegang geregeld is. Er is straks één 

persoon die de kar gaat trekken. De belanghebbenden kunnen de toegang verkrijgen door de interactie 
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aan te gaan met prof. Riek Bakker. De derde fase, het begrijpen, is alsmaar groeiende. Men ziet allen in 

dat er wat moet gebeuren, maar iedereen heeft natuurlijk nog wel zijn eigen belangen om te 

verdedigen. Maar door toenadering tot elkaar te zoeken, is er steeds meer begrip voor elkaar. Dit komt 

mede door de verschuiving die te verklaren valt door de krachtveldentheorie. Er is een andere spanning 

tussen de markt en de regels. Deze veranderingen zijn weer zichtbaar bij de marktregulering. Daar waar 

voorheen de gemeente de regels oplegde, verandert de rol naar een meer faciliterende rol, waarbij er 

een goede samenwerking moet zijn met de overige, voornamelijk marktpartijen. Juist door de 

veranderingen die te maken hebben met de tijd, zoals consumentenvoorkeuren, verschuift deze 

spanning. Door de interactie op de manier aan te gaan zoals ze dat in de gemeente Roosendaal doen, 

met behulp van expertise van buitenaf, lijkt er steeds meer begrip te bestaan voor het proces zoals dat 

nu op gang wordt gezet. Met dit begrip is de gemeente er nog niet, juist de legitimiteit van het proces 

mag niet in het geding komen. Hier wordt in de derde, maar ook in de latere fasen, goed op gelet, door 

de interactie veelvuldig aan te gaan, en te kiezen voor een bepaald discours, namelijk de compacte stad.  

Uit de vierde fase blijkt dat er overeenstemming heerst over het punt dat er intentie is om het 

probleem aan te pakken. Vooral het feit dat er veel winkelpanden zijn in een te groot gebied, wordt 

breed gesteund. Er heerst overeenstemming over de veranderende locatiestrategieën, dus de spanning 

tussen de markt en de ruimte en over het gegeven dat er een (te) groot winkelareaal in een te groot 

gebied is. Hierin zou ook één van de oplossingen kunnen zitten, die in fase vijf naar voeren zou moeten 

komen. Het stadshart zou kunnen krimpen en de leegstaande panden zouden de bestemming wonen 

kunnen krijgen. Ook een betere mix tussen horeca en winkelen kan bijdragen aan een oplossing. Met 

deze en mogelijk nog andere oplossingen, is de gemeente, in overleg met de andere belanghebbenden, 

momenteel aan de slag gegaan, om de koers te bepalen voor de binnenstad. 

 

Kortgezegd: in het gekozen beleid van de strijd tegen leegstand van de gemeente Roosendaal zijn delen 

naar voren gekomen, die raakvlakken hebben met de inzichten van Collaborative Planning theorie. De 

gemeente zit momenteel in een nieuwe fase van het proces. Er is gekozen om expertise van buitenaf 

aan te trekken, in de vorm van prof. Riek Bakker. Zij moet alle inzichten verzamelen en bekijken met wie 

er gewerkt gaat worden aan de nieuwe winkelbinnenstad.  

5.2 Aanbevelingen  
Voor de gemeente Roosendaal kan het nu praktisch zijn om goed te kijken wat men nu eigenlijk 

met de binnenstad wil. Door het aantrekken van externe expertise is daar nu een stap in de goede 

richting gezet. De gemeente kan bijvoorbeeld nog meer kijken naar de derde fase, waarin begrip een 
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grote rol speelt. Men moet elkaar heel goed begrijpen voordat er een goede samenwerking tot stand 

komt. De verschillende actoren zijn hierin al de goede weg in geslagen. De gemeente zou een duidelijk 

beleidsplan moeten opstellen, dat gericht is op de veranderingen van het detailhandelsbeleid. Ze 

moeten hierbij zorgdragen dat er een goede samenwerking in stand wordt gehouden met de 

ondernemers en de overige belanghebbenden. Het is van belang om de expertise van externen te 

gebruiken, maar hier moet wel een goede samenwerking voor komen, voor zoverre deze er nog niet is 

binnen de stuurgroep binnenstad. Het is niet geheel onbelangrijk om de spanningen die zich op de 

detailhandelsmarkt bevinden, goed in de gaten te houden. De krachtenveldentheorie zou een goede 

steun kunnen zijn om die in het achterhoofd te houden. Juist doordat de detailhandel zich momenteel in 

een roerige periode bevindt, kunnen de spanningen snel en onvoorspelbaar verlopen. In de analyse is te 

zien dat veel situaties die zich voordoen, te koppelen zijn aan deze spanningen. Voor de eerste fase in 

het komende proces, is het vooral heel belangrijk om te kijken naar de locatiestrategieën, aangezien dat 

de spanning weergeeft tussen de markt en de ruimte. Juist doordat de stad een groot winkelareaal 

heeft, in een wat groter gebied, zullen hier veranderingen in gaan plaatsvinden. Dit heeft dan gelijk zijn 

doorwerking tussen de krachtvelden ruimte en regels, namelijk bij de spanning ruimtelijke ordening, 

aangezien de compacte stad daar alles mee te maken heeft. 

 

5.2 Slotbeschouwing 
Het doel van dit onderzoek was om het gemeentelijk leegstandsbeleid van de gemeente 

Roosendaal te analyseren met behulp van de inzichten die verkregen zijn uit de theorie van 

Collaborative Planning om daarmee bij te dragen aan het inzichtelijker maken van de 

leegstandsbestrijding. Door middel van de verschillende interviews, en door de literatuurstudie, heb ik 

voor mezelf de theorie duidelijker naar voren gekregen. Het lastige aan de theorie zoals in deze thesis 

gebruikt, is dat er niet één handreiking bestaat voor de toepassing van de theorie. Door veel te lezen en 

voldoende op te schrijven, is getracht om een goede afspiegeling naar voren te laten komen van de 

situatie in de casus Roosendaal. In zoverre daar inzicht in te krijgen was, is dit goed gelukt. Er zijn 

voldoende mensen geïnterviewd met kennis van zaken en dit leverde een mooi en interessant resultaat 

op. Natuurlijk zijn er altijd op- en aanmerkingen te maken. Zo konden er meer mensen geïnterviewd 

worden, en zou het ook misschien nuttig zijn om meerdere casussen te onderzoeken. Echter, het doel is 

om te kijken naar de situatie in Roosendaal. Dit is dan ook uitgevoerd. Het was leerzaam om te zien hoe 

de verschillende actoren over elkaar dachten en aangeven waar het aan ontbrak, of waar het proces 

juist heel goed verliep. De theorie is niet direct terug te vinden in het beleidsproces van de gemeente, 
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maar indirect maakt men wel gebruik van de achtergronden die naar voren komen bij de theorie. Ook 

de toevoeging van een tweede theorie, te weten de krachtveldentheorie, heb ik als zeer nuttig ervaren. 

De detailhandel in een dynamisch geheel, die middels een relatief simpel figuur, wat handzamer wordt. 
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Bijlage I interviewguide 
 

Deze interviewguide is gebruikt als leidraad voor de verschillende interviews. Niet elke vraag is in 

dezelfde volgorde gesteld. Tijdens de interviews werd er gekeken welke vraag er aansloot bij het 

onderwerp van dat moment. Ook waren sommige vragen niet altijd nuttig bij elk interview. 

Voorstellen 

- Vragen of het interview opgenomen mag worden 

- Uitleg bedoeling interview.  

- Het doel van dit onderzoek is om te kijken of en hoe de gemeente de visie van Collaborative 

Planning toepast bij het proberen op te lossen van de winkelleegstand in de binnenstad in de 

casus Roosendaal om daarmee een bijdrage te leveren aan het inzichtelijker maken van deze 

bestrijding. 

Algemene vragen functie 

1. Wat is uw rol als... (afhankelijk van respondent ? 

a. Hoe bent u terechtgekomen op deze functie? 

b. Welke rol heeft u met betrekking op winkelleegstand in het stadscentrum? 

Algemene vragen leegstand 

2. Roosendaal kent in verhouding tot veel vergelijkbare steden percentueel veel leegstand van 

winkelpanden in de binnenstad (Dit blijkt uit verschillende publicaties). Welke redenen zijn er 

volgens u die bijdragen aan deze leegstand of deze leegstand veroorzaken? 

a. Hoe ernstig is de winkelleegstand in de binnenstad volgens u? 

b. Welke partijen hebben een bijdrage geleverd aan de groeiende leegstand? En in welke 

fase worden deze partijen betrokken? 

c. Welke partijen zijn juist niet betrokken bij leegstand, en waarom niet? 

d. Wat is volgens u dé oplossing voor winkelleegstand? (In zover er 1 oplossing genoemd 

kan worden). 

Samenwerking (plaats en toegang + stijl) 
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3. In hoeverre wordt er op het gebied van beleidsvorming samengewerkt tussen de gemeenten en 

overige partijen?  

a. Hoe worden de verschillende belangen opgenomen in het beleidsproces? 

b. Op welke manier worden de verschillende belangen afgebakerd en geselecteerd? En wie 

is hier verantwoordelijk voor?  

c. Is het vanuit u wenselijk om meer samenwerking aan te gaan met andere partijen? 

d. Op welke manier kunnen private partijen actief meedenken over de strijd tegen de 

leegstand van winkels in de binnenstad? 

e. Wordt er bijvoorbeeld gebruik gemaakt van hulp of expertise van externe? 

 

4. In hoeverre wordt er op het gebied van implementatie van beleid samengewerkt tussen de 

gemeenten en overige partijen.  

a. Hoe worden de verschillende belangen opgenomen in het beleidsproces? 

b. Op welke manier worden de verschillende belangen afgebakerd en geselecteerd? En wie 

is hier verantwoordelijk voor?  

c. Is het vanuit u wenselijk om meer samenwerking aan te gaan met andere partijen? 

d. Op welke manier kunnen private partijen actief meedenken over de strijd tegen de 

leegstand van winkels in de binnenstad? 

e. Wordt er bijvoorbeeld gebruik gemaakt van hulp of expertise van externe? 

Collaborative Planning 

o Plaats en toegang. Waar dient de discussie plaats te vinden, in welke opzet; hoe 

verkrijgt men toegang? 

o In welke stijl zal de discussie plaatsvinden? Welke stijlen zullen in staat zijn om ervoor te 

zorgen dat de diversiteit aan talen en inzichten tot een gemeenschappelijke uitkomst 

kunnen leiden? 

o Hoe kunnen de hoeveelheid aan problemen, argumenten, claims voor aandacht en 

ideeën over de aanpak die zich voordoen in de discussie worden uitgezocht? 

o Hoe kan er een strategie worden gecreëerd die leidt tot een nieuw discours over de 

manier waarop ruimtelijke en ecologische veranderingen in de stedelijke regio kunnen 

worden beheerd? 
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5. In hoeverre is het leegstandsbeleid van Roosendaal interactief te noemen? 

a. Hoe wordt de interactie tussen de private partijen, belanghebbenden en de gemeente 

vormgegeven? (vragen naar contactmomenten, discussiestijlen/voorlichting). 

b. In hoeverre wordt het leegstandsbeleid top-down opgelegd in Roosendaal? 

 

6. Een manier om beleid te voeren dat legitiem en daadkrachtig kan zijn, is om voor een open 

beleidsvormingsproces te kiezen. Op deze manier kunnen eventuele nieuwe actoren toetreden 

in elke fase. 

a. Hoe is de toegang tot dit proces in Roosendaal geregeld? 

b. Hoe is de toetreding geregeld voor de wat minder grote/belangrijke actoren? 

c. Ziet u iets in deze open houding? Of werkt een latere toetreding juist tot meer 

onenigheid doordat men niet het hele proces meemaakt? 

d. Kent het proces exit-regels? Zo ja, welke zijn dit en werken deze voldoende? 

 

7. Uit verschillende interviews blijkt, dat er een grote rol ligt voor de vastgoedhandelaren. Vooral 

met het oog op herverdeling en lagere huren. Ziet u iets in deze rol? Waarom wel of niet? 

 

 

8. Soms is het belangrijk om niet in een te vroeg stadium oplossingsrichtingen te kiezen, om zo 

eventuele tunnelvisie te voorkomen en andere oplossingen dus een kans te geven. Er dient door 

middel van argumentatie voor een bepaalde strategie gekozen te worden. 

a. In hoeverre is de gemeente Roosendaal naar uw inzichten in geslaagd om een dergelijke 

visie na te leven? 

b. Op het gebied van beleid maken speelt consensus building vaak een grote rol. Is dit 

merkbaar in Roosendaal en in hoeverre ziet u consensus als een oplossing voor de 

geschetste problemen rondom leegstand? 

c. Als het over consensus gaat, gaat het vaak ook over vertrouwen en kennis. Hoe gaat de 

gemeente daar mee om, vanuit uw perspectief als procesmanager? 

 

9. Welk discours (ontwikkelingsrichting en strategie) is het meest dominant in Roosendaal op het 

gebied van leegstand? Is dit volgens u vernieuwend of houdt de gemeente zich vast aan oude 

patronen? 
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10. In hoeverre denkt u dat Collaborative Planning zoals dat nu geschetst is, van toepassing is op het 

Roosendaalse winkelleegstandbeleid?  

a. ( Mocht het niet zijn toegepast, ziet u wat in Collaborative Planning)? En hoe zou dit in 

de praktijk zijn doorwerkingen hebben? (ivm betrokkenen etc). 

b. (Mocht het niet van toepassing zijn, en mocht er niets in gezien worden). Waarom niet? 
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Bijlage II Interviewverslagen 
 

1. Dhr. Posthumus. Projectmanager Collectief Roosendaal 

2. Dhr.  Adriaansen en Dhr. Wille. Wethouder en beleidsmedewerker gemeente Roosendaal 

3. Dhr. Van Dijk. Voorzitter Collectief Roosendaal en makelaar 

4. Mevr. Kleij. Shoppingmanager winkelcentrum De Roselaar 

5. Theo de Munnik. Coordinator binnenstad gemeente Roosendaal 

6. Dhr. Huijzers. Voorzitter bewonersplatform Centrum 

7. Mevr. Boersma. Eigenaar speeltijd Vrouwenhof en eigenaar vier winkelpanden Raadhuisstraat 

 

Interviewverslag Dhr. Posthumus. 22.03.13. Projectmanager Collectief Roosendaal 

I: U bent projectmanager voor de gemeente Roosendaal. Hoe bent u in deze functie 

terechtgekomen? 

R: Nadat ik in het relatiemanagement heb gezeten, ben ik in 2009 voor mezelf gegaan. Ik kwam in 

aanraking met de stichting promotie binnenstad in de voorbereiding van de SBS6 Kerstparade. 

Ook heb ik zeven jaar in de gemeenteraad gezeten tot 2006. In de voorbereiding kwam ik in 

contact met onder anderen Jan van Pulln en Jack Coppens die al lang een ondernemersfonds 

wilden hebben. De kerstparade was een vrijwillige bijdrage, maar dit was niet heel veel. Vanuit 

de KvK en de stuurgroep binnenstad wilden ze een poppetje hebben die in plaats van top-down, 

buttom-up moest kijken of er draagvlak was. De opdracht was tweeledig, verbinding met de 

ondernemers, en kijken of er draagvlak is voor het in leven roepen van een ondernemersfonds. 

De bijdrage zou dan verplicht moeten zijn. Men werd op individuele basis lid, dus niet zoals 

voorheen in federatiestructuur. We kozen voor een aantal speerpunten zoals veiligheid, 

keurmerk veilig ondernemen, aankleding, thematische koopzondagen en leegstand/acquisitie. 

We schommelen nu rond de 250 leden, de economie zit nu ook niet mee, dus sommige stoppen. 

Voor het businessplan voor het ondernemersfonds keek ik naar anderen steden. In Eindhoven is 

dat er ook. Na het akkoord in 2012 konden we dingen organiseren. We hebben werkgroepen 

opgericht, zoals de werkgroep parkeren, die heeft nu voor gratis parkeren gezorgd op 

koopzondagen. En de werkgroep vastgoed, wordt voor het grootste deel getrokken door de 

gemeente. Het budget is ongeveer 3.1 ton. De helft daarvan komt van de gemeente.  

I: Speelt het gebrek aan geld een grote rol? 

R: Van dit geld ga je nog geen pand huren. Dat is ook  niet de intentie. De vastgoedjongens hebben 

daar hun loketten voor: Wereldhave, Metterwoon, BPM Achmea. Nu is er ook heel weinig 

animo om een winkel te starten in de retailsector. Je hebt er ook weinig middelen voor, dat 

heeft te maken met het bestemmingsplan. En de huurprijs blijft vaak ook gewoon hetzelfde. Het 

is een lastig dossier, maar de sleutel ligt gewoon bij de gemeente. Daar zit nu Riet Bakker, voor 

de binnenstad.  
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 En er komt 30 procent krimp aan. Luister maar naar KvK, CPB enz. Door de vergrijzing, gebrek 

aan opvolger. En het tweede is internet. Je moet multichannel zijn om te overleven. Sommige 

hebben nog maar amper een website. Je moet met zn allen gaan bepalen, dus de gemeente, 

ondernemers, en vastgoedeigenaren, welke 70 procent heilig is. We gaan gewoon naar 

compactere binnensteden. De mensen in de buitenstraten weten dit ook al als ze in hun kassala 

kijken.  

I:  De rol ligt volgens u bij de vastgoedhandelaren. Maar in hoeverre ligt deze ook bij de gemeente? 

Zij beheren het bestemmingsplan. 

R: Geen donut bouwen. Niks meer aan de periferie zetten. Als bv een BurgerKing perse daar wil 

zitten, moet de gemeente zeggen dat ze ook iets in de binnenstad moeten doen. Dat zorgt voor 

traffic. En Rosada wilt uitbreiden. Dat mag, in verband met de verkregen bouwvergunning. Dat is 

commercieel, dus risico van het bedrijf. Men wilt naar de perifere gebieden vanwege gratis 

parkeren. Zolang je dat faciliteert, hou je dat. Je moet die locaties wegbestemmen.  

I: In de literatuur wordt ook gesproken over globalisering en de grootschaligheid waardoor grote 

winkels niet met hun wensen in de oude binnenstad kunnen zitten. 

R:  Ik vind dat klinkklare onzin. Je moet als beheerder actief zijn in je beheer. De Biggelaar 

bijvoorbeeld is dat niet, dat staat leeg. Er wordt niet in geïnvesteerd. Je moet dat aan 1 partij 

geven, dus gaan herverdelen. Maar dan moet je van een pand van Achmea naar eentje van 

Metterwoon of Wereldhave, dan loopt het vast.  

 En partijen kijken eerder naar Breda, het verzorgingsgebied is daar groter. In Roosendaal kijken 

ze naar het Triple A gebied, de Roselaar. Dan hebben we het ook nog verstopt: de Roselaar lijkt 

op een parkeergarage, de Passage zie je amper. Het Paviljoen breekt da achterkan van de Markt. 

Het is nu aan Riet Bakker. Dat is stedenbouwkundig, daar gaan we als binnenstadvereniging niks 

aan doen. Dat is frustrerend.  

Samenwerking met/vanuit de gemeente 

I: Is hierin veel samenwerking met de gemeente? Zoeken zij jullie ook op? 

R: We hebben iedere maand een overleg. Ook met de wethouder binnenstad. In de stuurgroep 

binnenstad zitten de vastgoedjongens. Ook met de KvK, HBD, gemeente, wij, horeca. Het 

samenwerkingsverband is er wel, maar het zijn praatcafés. Het zijn monologen vanuit de 

gemeente.  

 De A van actie, die bij ons wel hoog zit, is er niet. Het ligt ook aan de Roosendaler zelf. De 

trotsheid op de stad. Wij vinden het in Wouw al mooier worden. Kijk gewoon naar wat je hebt. 

We hebben ook wel leegstand. Komt ook door de drugshandel. Dan heb je een samenwerking 

tussen Bergen op Zoom en Roosendaal om drugstoerisme tegen te gaan, maar dan heb je van de 

ene op de ander dag lege panden. Je bent je traffic kwijt. Daar moet je een visie op hebben.  Het 
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duurt dan lang voordat een vastgoedhandelaar overgaat op wonen, met zijn cashflow en dat 

soort zaken. 

I:  Komt dat doordat er tijd overheen moet gaan of ook door de gemeentelijk planning? 

R: Het besef. Je moet een investeringsfonds creëren. We moeten het nu van de Belgische 

consumenten hebben. We zullen naar een gezellige compactere winkelstraat bouwen, en dat 

duurt lang. Alles moet kloppen, niet alleen formules. Ook gezelligheid, sfeer en terrasjes.  

I:  In hoeverre wordt er op het gebied van beleidsvorming, dus bij het maken van beleid, 

samengewerkt tussen de gemeente en derden? 

R:  De gemeente heeft de maandelijkse bijeenkomsten, ook voor bestemmingsplan centrum Zuid. 

Je moet alert zijn. Bij een informatiebijeenkomst is het al besloten, je moet naar 

inspraakbijeenkomsten. Die zijn er absoluut wel. 

Openheid 

I: Deze zijn er ook in voldoende mate? 

R:  Jawel. Maar het blijft lastig. Je hebt namelijk ook nog de gemeenteraad. Dat is een wereldje 

apart. Soms lijkt het voor mij dat zij niet beseffen waar het echt om moet gaan. 

Expertise en tunnelvisie 

I: Vragen zij expertise van buitenaf? En kijken ze teveel naar één ding? 

R: Zij hebben een bepaald plan voor ogen. Alleen door allerlei procedures en bestemmingsplannen 

zijn wij hier vaak te laat. Borchwerf II werd ontwikkeld toen er vraag naar was, en tijdens de 

doorlooptijd was er de cycli van de conjunctuur. Het had al vijf jaar geleden af moeten zijn. Nu 

moeten we gaan herlokeren. De winkels doen dit ook al zelf. Ze gaan zelf naar de plekken waar 

de traffic zit.  

I: De marktpartijen hebben dat al zelf door. Dus zouden ze op dat gebied, dus het implementeren 

van beleid, meer moeten samenwerken? 

R: In wezen moet die samenwerking over de grens, verder dan je eigen toko durven te kijken. Dat 

is heel lastig. 

I:  Welke oplossing ziet u daarvoor? 

R: Dat komt wel goed. Zeker in laagconjunctuur zoek je elkaar op. De vastgoedmarkt zit bij elkaar 

in een overlegstructuur. En de gemeente moet dan kijken naar wat zij kunnen doen. Veel steden 

moeten gaan herlokeren. Als gemeente ben je verantwoordelijk voor het openbaar gebied. De 

vastgoedjongen moet gewoon gaan bouwen, alleen ligt die markt op zijn gat. Maar de betere 

binnensteden drijft ook op de bewoners volgens Aramis Allee. Wonen boven winkels moet dus 

gestimuleerd worden. Alleen moet de ondernemer zijn winkel verbouwen.  
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I: Wonen boven winkels is de oplossing? 

R: Één van de. Alle factoren moeten kloppen. Bij een gezellig compacte binnenstad is je stad zo 

gevuld. De formules moeten daar zijn. Parkeren moet kloppen, er moet wat te beleven zijn voor 

de consument. Zorg voor het bruggetje tussen shoppen en een langer verblijf, door middel van 

horeca. De branchering moet goed zijn. Daar kijkt een winkelcentrum intern ook naar. Als ze iets 

zoeken, kijken ze verder, ondanks dat ze zes keer een aanbieding krijgen van wat anders.  

I: Die positie kunnen zij zich veroorloven? 

R: Een aantal wel, sommige niet. Soms is het vullen van het pand geen aanwinst voor de 

binnenstad. Zo is een notaris,etc. niet op en op zondag. Geef de Biggelaar 1 trekker, de rest 

herlokeren. Voor een stop en shop moet je bijvoorbeeld naar de Raadhuisstraat gaan. In 

aanloopstraten zitten vaak leuke zelfstandige ondernemers, die hebben we niet want wij 

hebben vijf garages midden in de stad. Op, onder en boven het kernwinkelgebied. Dat verander 

je niet. En we zijn ook geen studentenstad. Daar draait de economie voor een deel op de 

studenten. Dan waren de pandjes al wel gevuld. Nu zijn het hooguit Polen en Bulgaren. Je moet 

een visie maken, een scholengemeenschap hierheen halen. Dat doen we niet vanuit de 

ondernemers. Dat is gemeentelijk. We zijn logistiek, door onze as Rotterdam-Antwerpen. Laat 

de economie maar uit die speerpunten komen. Daar komen de ondernemers ook uit. Partners 

vinden elkaar.  

Toegang 

I:  Hoe is de toegang geregeld, zoals bij de infosessies? Zijn er belangen die niet gehoord worden? 

R: Je hebt het Collectief, het MKB, BZB en een bewonersplatform centrum. Maar men wordt pas 

actief als er bijvoorbeeld een moskee of een school in de achtertuin komt. Je moet ook vooruit 

kijken en niet altijd over de drugs beginnen. Dat is voorbij. Degene die het hardst roepen, zitten 

meestal in de kwetsbare hoeken. Bij ondernemers gebeurt dat verenigenen niet zo snel.  

I: Wil men zich niet vastbinden? 

R: Sommige hebben gewoon een hekel aan elkaar. En er zitten ook veel ketens waar een 

shopmanager totaal geen zeggingschap heeft. Dat zijn passanten, dat is wel lastig. Dan heb je 

het hoofdkantoor nodig, en het veranderen en uitbreiden wordt door een 

investeringsmaatschappij gedaan. 

I: Die verbonden zijn er verder niet, buiten Collectief Roosendaal? 

R: Wij zijn met ongeveer 500 man in de binnenstad, inclusief bv notarissen, fysiotherapeuten en 

dergelijk (KvK adressen). Daarvan is de helft lid, waarvan 100 man actief in werkgroepen. Het 

parkeren was zo’n issue. Het gaat niet om die 1,80 maar om de beleving en dat je open bent op 

zondag. We moeten wel iets doen, zo ben ik ook begonnen. We gaan met een trein reizen. Je 

kunt instappen. En je moet wel vooruit kijken. Als je alleen maar instapt om aan de noodrem te 
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trekken dan knikkeren we u er uit en gaan we verder met degene die wel willen. We komen nog 

wel langs, want als je ze dan helemaal negeert gaan ze alleen maar harder schreeuwen in de 

media.  

Exitregels 

I: Zijn er exitregels? 

R: Ja, je bent niet gedongen. We hebben wel een doel. Met de middelen die we hebben richting de 

kanalen. Dus dat is ook richting de gemeente, HBD, provincie. Toen ik begon mocht er niks met 

lantarenpalen ondernomen worden. Als je verder kijkt, wie hoofd lantarenpalen is bij de 

gemeente, is het allemaal niet zo zwart-wit. Hij is zuinig op zijn lantarenpalen. Als je ze er laat bij 

betrekt, zeggen ze dat het niet zijn idee is, en zetten ze hun hakken in het zand. Het is ook des 

gemeentes. Zij willen burgerkracht en dat het vanuit de ondernemers komt. Dat gebeurt nu ook. 

Maar die komen met een kant en klaar verhaal en centen. Dat willen ze dan niet. Maar zij 

hebben niks te willen. Het is een denkproces wat ambtenaren heel lastig vinden. Vroeger 

maakten zij nota’s en vertelde hoe het moest. Nu krijg je van, wij komen met een idee, en dat 

vinden zij niet mooi. Maar wie is we? Is dat de ambtenaar, de afdeling, de gemeente? Dan zijn 

ze stil.  

I:  Hebben zij een bepaalde tunnelvisie die hun vasthoudt? 

R:  Ja, dat merk je nog wel bij sommige. Daar komen ze lastig uit.  

I:  Hoe merk je dat ze er wel uitkomen? 

R:  Ze doen mee in de werkgroepen. Eerst heel stellig. Maar dat zie je in elke stad, daar hangt alles 

vol met verlichting. Hier graven we gewoon een putje naast de paal, om een vlag op te hangen 

met ‘Beleef het in Roosendaal’. Als er toen der tijd meer visie op was, had er een pinnetje aan 

gezeten waar de vlaggen op konden hangen. Nee, wij gaan achteraf denken. Dat is ook 

Roosendaals. We hebben het geld niet, dus doe maar zo. En als je achteraf denkt, had dan maar 

iets meer uitgegeven.  

I:  Merk je doordat er nu meer samenwerking is, dat het nu wel wat makkelijker gaat, ook met het 

oog op de toekomst? 

R: Je moet met zn allen dezelfde horizon hebben. Iedereen heeft ook zijn eigen dynamiek. 

Niemand wil huren, maar ik mag het niet dichtplakken met de app omdat de potentiele huurder 

moet zien hoe groot het pand is.  

Bij belevingssfeer hetzelfde. Soms mocht het wel van de verhuurder, maar weer niet van de 

huurder, of andersom. Een Metterwoon en Aramis werken wel mee, maar juist de kleinere 

partijen, waar je juist verwacht dat ze meewerken, die liggen dwars. Dat is hun 

beleggingsobject. Achmea zien de Biggelaar niet als core object. Dat is slecht voor de 

Raadhuisstraat. 
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Consensus 

I:  In besluitvorming gaat het vaak ook om consensus. Ook met Metterwoon en Achmea. Maar ook 

vooral met de gemeente.  

R:  De vastgoedsector zit met de gemeente rond de tafel. Die willen wel iets. Maar dan loop je weer 

tegen welstand aan. Zoals bij de Nieuw Markt, met de Galerij en het Paviljoen. Maar we moeten 

wel wat doen. De A van actie. En dat is bij leegstand wel lastig. Want nu zitten we hier en straks 

daar, maar over hoeveel jaar dat is. Boekenwinkels, slagers, platenwinkels. Volgende sector is 

het reisbureau. Modebranche idem. Witgoed zit niet meer in het centrum. HBD rapporten 

zeggen dat de betere winkelsteden op sport en electronica draaien. Er zit wel sport. De rest niet. 

Vertrouwen 

I:  Is het ook een gebrek aan vertrouwen? 

R:  Het gaat over branchering en traffic. Je wilt bij de V&D, maar dat is niet te betalen.  

I:  En het onderlinge vertrouwen? Dus tussen de gemeente en de ondernemers. 

R:  Ja, dat is wel verbeterd. Maar dat kun je alleen als je dat collectief met elkaar aanpakt. Dat  

merken ze nu wel. Niemand kan het alleen. Dat moet gezamenlijk. Ze praten nu met elkaar, niet 

alleen over elkaar.  

Ontwikkelingsstrategie 

I:  Die ontwikkeling, of ontwikkelingsstrategie is er nu wel? 

R:  Dat moet van onderaf komen. De tijd is voorbij dat de gemeente roept van zo gaan we het doen. 

Zij hebben ook geen geld. Het is gewoon constructief overleg. Ondernemers moeten ook mee 

willen werken. Je moet wat extra’s doen als ondernemer, stoepje vegen enzovoort. En dingen 

organiseren. Als er iemand stopt, ligt het vaak aan een ander. Maar wij kunnen alleen maar 

faciliteren. Wij kunnen de uitnodigingen, de bloemen en de versiering doen, maar de feestzaal is 

voor de vastgoedjongens en de gemeente. Dat is openbare inrichting. Dat blijft zo. Wij willen 

wel meedenken, maar wij gaan niet het herinrichten betalen. En dan moet het nog in de raad. 

En dan heb je 35 man die dan namens de bevolking spreekt, maar dat hebben we hier ook al 

gedaan. En die zijn akkoort. 

I:  De slag van top-down naar buttom-up, die duurt nog even.  

R:  Dat is een hele lastige. Maar zo moet het wel, het moet van onderaf komen. Anders krijg je 

continue dingen die verzonnen worden die niet nodig zijn.  

Samenwerking 

I:  Maar dan niet compleet van onderaf? Er moet een gedegen samenwerking zijn. 
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R:  Met elkaar in contact. Mee praten in plaats van over. Want dat willen ze niet, maar wie is ze? Ga 

er langs. Wat willen jullie? Dat gebeurt dus niet. Toen niet. Daar moet je wel naartoe.  

I:  Qua samenwerking zie je het wel positief in? 

R:  Ik moet zeggen, de structuur, ja, dat is als je een vuist vormt. Die zijn dolblij dat er een collectief 

is. Ook voor het feit dat ze het daar weg kunnen leggen. 

I:  Hebben ze zelf nooit gepleit voor een collectief? 

R:  Dat is niet voor de gemeente. Dat moet vanuit de ondernemers. Collectief Roosendaal is nu de 

gesprekspartner. Het is een democratie. Dat werkt hetzelfde als bij verkiezingen. De wethouders 

zitten er ook dorodat een klein deel gestemd heeft. Door hun ben jij er. Dan is het stil.  

I:  Tot consensus komen kan soms wat stroperig verlopen. Soms juist door het samen werken. Is 

dat hier ook? 

R: Ja, maar dan heb je wel consensus. Zo ook met het parkeren. Dat heeft veel discussie 

opgeleverd in het stadskantoor. Ze willen niet alle koopzondagen betalen, terwijl ze ook naar de 

opbrengsten moeten kijken. Marketing ect. Zo wordt daar niet naar gekeken.  

Discussiestijl 

I:  Wordt er voornamelijk een terughoudende discussiestijl nageleeft? 

R: Ja, en geen geld. Het ging niet zozeer om de koopzondagen. We pompen een deel van het 

budget in Belgie. En dan gaan ze iedereen die niet betaald een bon geven. Dan kun je ook 

stoppen met de marketing. Antireclame is erg. Denk aan het visitekaartje. Toezicht en 

handhaving werkt namens de gemeente. Je kunt dat blijven roepen. Als er dan niks gebeurt, dan 

gaan we er een gezamelijke brief van maken. De wethouder was chagrijnig.  

I:  Dan gaat het balletje rollen? 

R:  Dat is het verhaal. Vroeger was dat de praktijk. Dan was er het halve stadskantoor actief om de 

24uurs vragen te beantwoorden als iemand wat in de krant riep. Daar hebben ze hun baan aan 

te danken. En hoe zien hun de leegstand. Zij vullen geen lege panden. Dat moet de 

vastgoedsector doen. Maar een economisch loket moet soms formules uitnodigingen om te 

kijken of Roosendaal niet interessant is. Zoals Primark enzo. Dat is economische zaken. 

I:  Is er nog spanning tussen de uitvoerende ambtenaar en de wethouder? 

R: Dat kan ik moeilijk inschatten. De raad zijn passanten terwijl ambtenaren langer blijven zitten. 

Die maken de stad en het beleid. 

I:  Maar daar praat je minder snel mee? 
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R:  Wij hebben een ambtenaar voor verkeer en vervoersbeleid gesproken. Maar die zitten samen 

met de wethouder. Je betrekt ze er wel bij. En niet als de plannen er al liggen. Als de trein rijdt, 

haal je vroegtijdig de ambtenaar erbij, want die maken het raadsvoorstel. Je moet wel weten 

wat de grote club wilt. Maar dat staat los van leegstand. Dat is een heel lastig dossier. Dat 

merkte ik ook in den Bosch, op het symposium, iedereen worstelt daarmee. Die zal overal wel 

lang blijven. De prijzen zakken wel.  

I:  Leegstand kun je niet echt oplossen, maar wel binnen perken houden? 

R: Ja, overal speelt het compactere binnenstad verhaal. Alleen moet je kijken welk deel je heilig  

verklaard. Dat is voor een aantal minder prettig om te horen, maar die weten dat al lang. 

 De samenwerking is er echt wel. Accepteer dat een aantal panden niet meer gevuld gaat 

worden. In de Molenstraat zijn nu twee Poolse supermarkten. Dat willen sommige ook niet. 

Maar ja, er komt wel weer bewoning. Het had ook leeg kunnen staan. En waarom staan 

sommige leeg? Achterstallig onderhoud of de huurprijs. 

I:  Op de kantorenmarkt is het leeg laten staan van een pand soms fiscaal aantrekkelijk.  

R:  Ja, dat zie je hier ook wel. Leegstand is is beter dan opknappen maar is niet bevorderlijk voor de 

omgeving. 

I:  Maar kan je daar iets aan doen? 

R: Nee, dat moet landelijk worden aangepakt. In België krijgen panden die een bepaalde tijd 

leegstaan een boete, dan wordt de prikkel om er iets mee te doen groter. 

I:  Het recente leegstandverordening werkt dan niet voldoende? 

R: Nee, ik zou gaannaar een boete. Maar bij Metterwoon bijvoorbeeld hebben ze contractueel de 

verplichting om open te gaan op koopzondag, anders krijgen ze een boete. Maar ze kunnen 

amper de huurprijs betalen, laat staan de boete. Eruit zetten is geen optie, want de Passage is 

hun paradepaardje, die moet gevuld blijven. Het is een lastige dilemma. De kantoortoren van 

Metterwoon werd niet gevuld, dus die is gestoffeerd en voor minder geld verhuurt voor wonen. 

Dat besef duurt even. Wereldhave heeft zo twee expositieruimtes ingevuld. De schouwburg kan 

daar de programmering in kwijt, dat is samenwerken. Bij Metterwoon worden ze in Den Haag 

teruggefloten. Ik praat uiteindelijk met degene die erin zit, niet perse met de eigenaar. 

I: Welke personen zijn voornamelijk beleidsmatig bezig met leegstand? 

R:  Theo de Munnik. Die zit in de werkgroep vastgoedmanagement. En in de gemeente loopt nu 

Riek Bakker rond. Dat zijn andere dan de ambtenaren. Zie zeggen misschien dat zij in hun 

straatje zitten. Dat zijn bedreigingkjes. Er komt iemand van buiten zeggen hoe het met. Wij 

blijven positief en blijven in gesprek. Er komen wel voorstellen uit, maar wij willen sneller. De 

gemeente is de risicomijder, de ondernemer neemt risico. We moeten naar de compacte 
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binnenstad toe, dan maar over tien jaar. En de ecomomie trekt wel weer aan. De markteting 

moet gericht zijn op de Belgen.  

I:  Hoe zit het met de combi Rosada en de stad? 

R: Dat is een lastige. We werken nu wel samen, we hebben zuilen waar we adventeren met gratis 

parkeren in de stad. Met de app en boekjes. Een bus werkt niet, tussen de stad en Rosada. 

Iedereen komt daar met wielen. We hebben juist parkeerplek genoeg. En nog gratis ook.  Samen 

heb je zo een mooi dagje. Adventeren in Belgie werkt wel. Rosada meet alles. Alles wordt 

geregistreerd. Rosada zit niet op de Roosendaaler te wachten. De cirkel zit veel verder. We 

moeten weten wat er gaat komen bij de uitbreiding. Daar zit de toetsingcommissie op. En dan 

doorkomen. De binnenstad moet op orde zijn, dus dat promoten. Dat is puur marketing. Als het 

plaatje klopt, dan komt er een vliegwiel op gang. Dan ziet men dat ze hierheen willen. Ergens 

moet er een radertje gaan draaien. De beste ambassadeur is de Roosendaaler zelf. Die moet het 

eerst zien, en dan vertellen. En de charme is dat we wel stadsrechten hebben, maar we zijn een 

uit de kluiten gewassen dorp. En de stad draait op tien procent actieve mensen.  

I: Dank je voor de tijd. (einde interview) 

(Volgt een informeel gesprek) 

Interviewverslag  wethouder Adriaansen en Dhr. Wille (gemeentelijk medewerker beleid) 

28.03.13 (R = Dhr. Adriaansen, R2 is Dhr. Wille) 

 

I: In hoeverre bent u zelf betrokken bij winkelleegstand in de binnenstad? 

R:  Mijn rol is vanuit planologie en RO en die rol die zal nog vooral moeten komen denk ik. Die is 

meer volgend, op de keuzes die je maakt van uit economie en dan zul je moeten kijken wat je 

met bestemmingsplannen kunt doen. En hoe kom je tot geconcentreerde binnensteden. Als je 

kijk naar Roosendaal dan zal de trekkerskracht vooral van de economie af komen, dan gaat het 

om branchering, over de compactheid van de binnenstad.  

I:  Het moet nu dus nog beginnen? 

R:  De discussie over leegstand begint nu goed op de rails te komen. De laatste jaren is er veel 

bijgekomen. 

I:  Roosendaal kent procentueel veel leegstand in verhouding tot anders steden. Hoe erg acht u 

deze leegstand voor de stad zelf? 

R: In mijn beleving is hij wel cruciaal. En waarom? Roosendaal heeft een redelijk groot 

detailhandelsapparaat. En redelijk uitgespreid qua gebieden. Een heel eind af van de Roselaar. 

Qua omvattendheid is het redelijk groot. En Roosendaal is een redelijk moderne stad. De 

winkelstadfunctie is altijd sterk geweest maar je hebt weinig alternatieve die het op kunnen 

vatten. Waardoor er leegstand ontstaat.  
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R2: Winkels is echt iconisch voor Roosendaal. Het is echt een winkelstad. We vinden veel leegstand 

niet prettig. Wanneer is leegstand een probleem? Als je het echt ziet. Het kan je economische 

identiteit aantasten. Op een bedrijventerrein zit ook leegstand, maar dat ziet niemand. Hier zie 

je het, het tast je imago aan. Maar als je kijkt waar de leegstand zit, dan is dat niet in het 

kernwinkelgebied. De leegstand volgt de intensiteit van de passantenstroom. Leegstand zit in de 

uiteinden. Maar ook daar zie je verschillen. Bij de ingangen van de parkeergarage kom je 

Roosendaal binnen. Als er op dat moment leegstand is, dan raakt het het collectief belang. En 

plekken zoals de Molenstraat, dat is een ander verhaal, want daar treft het niet zozeer het 

economisch belang, maar meer het historisch belang. Dus op die manier ook het collectief. Daar 

wil je dan toch ook wat aan doen. 

R: Maar niet elke leegstand is per definitie erg. Er spelen verschillende belangen een rol. Een 

belegger wilt zijn rendement halen. Dat is vervelend voor hem, maar dat hoeft voor de stad niet 

erg te zijn. Kijk bijvoorbeeld naar de oude locatie van de Action, in de Biggelaar. Daar is de gevel 

beperkt, dus dat valt niemand echt op. Door het plastic op de ruimte ziet niemand dat er een 

grote winkel achter zit. Er staan nu ook heel veel kantoren leeg, maar vaak wordt de eerste 

verdieping nog wel gebruikt, dit zorgt ervoor dat de levendigheid er nog wel is. Als gemeente 

willen we ons focussen op de concentratiegebieden van leegstand. Frictieleegstand is wel van 

elke dag. Het zijn soms moeilijk verhuurbare vierkante meters. Wij willen ons focussen op de 

rotte plekken. Zoals de  ingang van de Nieuwe Markt.  

R2: De dynamiek van de detailhandel is ook enorm. Dat gaat sneller dan dat wij beleid kunnen 

maken. 

R: De vraag is dan of dat formules zijn die je wilt. Dan kom je meer op brancheringsvraagstukken 

dan op leegstandsvraagstukken. Bij branchering kan Roosendaal sterker worden als je keuzes 

maakt. Dan hoef je geen zonnenbrandstudio’s te hebben. Dat is een reactie omdat de 

binnenstad te groot is. Dan biedt je dit soort formules de kans om zich te nestelen. Het zijn wel 

ongewenste functies. Ook de zuidkant van de Roselaar. Dat is een lastige plek, met de kantoren 

daar. Ze zitten ook minder in de loop. En wat is nou de functie voor de aanloopstraten? Juist ook 

met de drugsproblematiek. Wij hebben daar op ingespeeld door nieuw ondernemersschap te 

stimuleren. Ondernemers investeren in een pand, juist ook om er te kunnen wonen. Dat zijn ook 

bepaalde vormen van levendigheid. Die ondernemersdynamiek is belangrijk om te snappen. 

Vestigingspatronen kunnen heel raar zijn. Een Action draait nu beter dan ooit, mede door 

combinatie met de Aldi. Het werkt daar beter dan in de Biggelaar. Natuurlijk moet je kijken of je 

ze niet beter in de binnenstad konden blijven. Ondernemers hebben andere motieven dan 

alleen een compactere binnenstad. 

R2:  Wat natuurlijk interessant is, er komt nu meer ruimte in het aanbod. De daadwerkelijke 

vestigingswensen van een ondernemers komen meer naar voren, meer dan in de vroegere 

aanbiedersmarkt. Toen reguleerden wij alles streng, met veel schaarste. Het is spannend om de 

dat te zien. 
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I:  Kan de gemeente een rol spelen in de branchering, of moet dat overgelaten worden aan de 

markt? 

R2: Wettelijk kunnen wij alleen een verschil maken tussen supermarkten en grootschalig. 

R: Het ligt heel erg aan de ondernemers zelf. Wij kunnen het wel stimuleren. Kijk bijvoorbeeld naar 

de Passage. Die hebben heel bewust gekozen voor kleinschalige speciaalzaken.  

I: Om naar een compactere binnenstad te gaan, moet er herverdeling plaatsvinden. Maar juist 

daarop kan het weleens vastlopen door de concurrentie tussen de vastgoedeigenaren. Kan de 

gemeente daar niet een grotere rol innemen of gaan samenwerken? 

R:  Samenwerken kan altijd. Je kunt natuurlijk wel kijken naar bijvoorbeeld upgraden. Een 

Wereldhave snapt ook wel, vanuit het rendement, dat goede winkelformules nodig zijn. Zij 

willen medewerking verlenen wat er met bijvoorbeeld het oude postkantoor moet gebeuren. Zij 

zeggen van, neem het gangenstelsel van de Roselaar niet op in het bestemmingsplan, zodat wij 

flexibel ons winkelcentrum kunnen indelen. Daar werken wij graag aan mee. Maar weet wel, een 

belegger zal niet snel overgaan tot iedereen eruit te gooien en opnieuw te beginnen. Die 

belangen liggen anders. De belegger kijkt wat er elke maand onder de streep staat en naar de 

toekomstwaarde van het centrum. Dat bepaalt hoe hij met zijn vastgoed omgaat.  

R2:  Wij kunnen wel heel goed verbinden. Wij verbinden initiatieven. Maar uiteindelijk is het aan de 

eigenaar van de Biggelaar. Het is aan hem om bij zijn collega’s langs te gaan. Maar begrijp een 

ding heel goed he. Het gaat om het grote geld in Nederland. Daar gaan wij niet tussen zitten. Wij 

gaan niet lappen om al die verplaatsingen te betalen. Waar wij wel echt een rol in kunnen 

hebben, is het verbinden van de initiatieven en de belangen met elkaar te verbinden. En daar 

waar mogelijk onze juridische-planologische instrumenten in te zetten. 

R: Daar is ook een rol voor de centrummanager. Die vanuit zijn ondernemerschap probeert de zaak 

te verbinden. De ene helft betaald door de ondernemers, de andere door de overheid. Er moet 

een verbindende rol in zitten. Wij kunnen daar in meedenken vanuit de publieke overheid. Dat 

gaat verder dan de feestverlichting en de hanggeraniums  

I:  Er zijn maandelijkse bijeenkomsten. In hoeverre is de gemeente daar actief mee bezig? 

R: Daar zijn Theo en Renee actief mee bezig.  

R2: Maar wel vanuit een positie zoals Steven hem beschrijft. 

I:  Er wordt ook gesproken over de Franse, donut praktijken. Ook met de Action. Is dat niet een 

groot gevaar? En met de nieuwe GoStores. 

R:  Ja en nee. Het betekent dat je je goed moet beseffen wat de rol is van de binnenstad. Hoe je de 

binnenstad een andere functie laat zijn dan dat aan de buitenrand. Het klinkt leuk om te zeggen 

dat alles de binnenstad in moet. Het is begonnen met de ABC. Dat is decennia lang geleden. 
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Oude garages zijn nu ingevuld met appartementen. Vervolgens de meubels. Meubelboulevards 

werden versterkt door de IKEA enzo. De concentratievoordelen zie je daar ook ontstaan. Met 

bruin en witgoed hetzelfde. Ze schuiven uit richting de randen. Die kunnen er landelijk niet 

tegenaan. Bijvoorbeeld het faillissement van de Its. En nu ook veel meer internetverkopen. 

Goedkope vierkante meters zitten buiten de stad voor een magazijn. Vinden wij dat leuk. 

Natuurlijk moet je combinatie verkopen hebben, maar je kunt het niet tegenhouden. Even naar 

de toekomst kijken. Ook een Decatlon. Die komt nooit in de binnenstad hier. Dat is hun beleid 

niet. Dus zijn ze nu naar Etten-Leur. En wat is de toekomst voor de binnenstad, waar volgens mij 

die donutvorming al decennia aan de gang is. Dan betekent dat je je binnenstad moet 

veranderen. Het gaat dan om evenementen, de mensen langer vasthouden. Een interessante 

branchering. Niet de zoveelste Blokker. Je moet onderscheidt maken. Koppeling winkelen en 

horeca, evenementen, monumenten. Leuke winkels die het verschil maken. Je moet niet bang 

zijn voor het uitschuifeffect. 

R2:  De vraag is wel waar je de grens legt. Want wij werken als overheid al jaren lang mee aan die 

branchevervaging. Op elk moment zijn er van die schuurgebieden. Nu de Blokker of een Xenos. 

In hoeverre ga je er in mee. Maar op dit moment, ik vind dat donutverhaal verschikkelijke onzin. 

Het heeft gewoon met passantenstroming te maken, met bezoekers. Wat je juist ziet, is dat ze 

naar het centrum trekken. De winkels zoeken de passantenstroming op. Ze gaan al compacter 

zitten. En andere winkels hebben die passanten niet nodig zoals een Action. Die gaan naar de 

buitenkant. Die processen kun je niet tegengaan.  

R: Dat moet wel iets nuanceren. Donutcity is er wel. Waar het dan echt in zit, is bijvoorbeeld in 

Burningham. Daar zit MaryHill. Dat was een funattractie centrum, met grote mate van vermaak. 

In Tilburg, met de Mall speelde die discussie. Daar ging het over formules die  goed in de 

binnenstad thuishoren. Die versterken een donutcity. 

R2: Ja, maar dat gaat pas echt gebeuren als wij een beleidswijziging doorvoeren. Als wij iets maken 

wat de binnenstad nabootst en dat in een weiland zetten.  

R: Een aardige discussie is die van Groenrijk aan de Ruchpensebaan. Daar kwam de Intertoys bij 

een tuincentrum. We hebben daar als overheid heel veel discussie gevoerd om te kijken wat wel 

en niet verkocht mocht worden. Er is veel branchevervaging. Je moet op de binnenstad, als 

tegenreactie van de donut, moet je inzetten op vermaak. Wat de onderscheid kan maken van 

datgene wat er aan de rand gebeurt. 

I:  Of de koppeling te maken met bijvoorbeeld Rosada?  

R: Dat is natuurlijk het geniale. Maar we roepen het wel. Maar dat is ook een stuk 

ondernemerschap. De bezoekers van Rosada worden gratis afgeleverd aan de rand. De 

bezoekers heb je toch, die zouden anders nooit naar Roosendaal komen. Er is veel meer 

mogelijkheid voor spin-off.  

I: Gaan jullie je daar niet in mengen? 



- 60 - 
 

R:  We hebben dat wel gedaan. Maar dat is overheidsinterventie. We hebben en bus laten rijden. 

R2: Daar zit het hem niet in. Het zou een groeiproces moeten zijn. De verschillende winkelgebieden 

moeten hun eigen identiteit herontdekken. Ik denk, en dat is een mooie ambtelijke mening, dat 

als de binnenstad zich op dezelfde manier ontwikkeld en ontdekt als Rosada dat doet, dan zou 

het heel wat dynamischer zijn. 

R: Dan is de binnenstad een product. Maar dat is hier niet. Het is een veelheid van opvattingen en 

belangen. Je moet met elkaar dat product in elkaar zetten. Dat loopt nu ook met Riek Bakker. 

Wat is nou de binnenstad van Roosendaal? Hoe zou je dat product wat sterker kunnen maken. 

Rosada doet niet anders. Die zijn zo gedreven door traffic. Als je achterblijft in je omzet wordt je 

naar achter gezet, om de traffic weer te veranderen. Dat zie je in de binnenstad onvoldoende. 

I:  Mede doordat de binnenstad een andere functie heeft, door het vermaak en de horeca? 

R:  Jawel 

R2:  Ja, maar waarom zou je dat niet als een en hetzelfde product zien? 

I: In hoeverre worden alle belangen in het proces meegenomen? Zijn er belangen die niet of te 

weinig gehoord worden bij het proces?  

R: Roosendaal is zo groot niet, dus wij kennen alle belangen wel. Je moet wel je mond open 

trekken. Tot in het verleden hebben wij misschien teveel gekeken naar de kleine belangen. Er 

zijn eigenlijk maar twee of drie spelers omdat zij een substantieel aandeel in het vastgoed 

hebben. Die zijn misschien wel in het verleden te weinig betrokken geweest. Met name met de 

kleine belangen werd rekening gehouden. Wereldhave moet natuurlijk flink in de portemonnee 

kijken. Metterwoon, Achmea, Jan Vermunt. Daar zul je met elkaar in overeenstemming moeten 

komen, wil je echt een beweging tot stand brengen. Elke ondernemer heeft een eigen strategie, 

heeft een eigen verhaal. De belegger bestaat niet. De ene kan geen kant op, de ander wil niet 

investeren dus wilt doorexploiteren. En anderen willen juist investeren. Je moet die belangen 

erbij betrekken en inzicht hebben om dingen wel of niet toe te staan. 

I:  In mijn theorie is consensus van groot belang. Doordat er keuzes gemaakt zijn in het verleden, 

kan het voorkomen dat men steeds hetzelfde wilt. Het kan zijn dat consensus dan heel lastig is. 

R2:  We moeten goed begrijpen dat er heel veel verschillende gebruikers in de binnenstad zijn. Die 

redeneren sowieso vanuit de eigen winstoptimalisatie. Daar is niets mis mee. De truc is alleen 

dat je nu in een situatie komt waarbij dat individualisme wel over kan gaan naar een collectief 

belang. En dat is wel voor veel partijen een groeiproces. Wat je ziet is dat de situatie zo snel is 

omgeslagen, dat het voor veel partijen lastig is om uit de koker te komen. Het is geen kwestie 

van onwil, maar een kwestie van tijd dat je elkaars belangen moet zien. Dat die consensus er dan 

ook wel komt. Het is op dit moment wel heel moeilijk om met iedereen ergens overeen te zijn. 

Als je dat nu gaat vragen. Dat is nu nog een stap te ver 
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R: Maar misschien hebben we wel teveel op het consensus model gedraaid. Je hebt uiteindelijk 

keuzes gemaakt die wel het collectief ondersteunen maar misschien zo kapotgepolderd zijn dat 

er dingen niet tot stand komen waar je wel effecten van verwacht had. Dat is ook wel typisch 

Roosendaals. Zoals bij de Nieuwe Markt. Je moest bij het Paviljoen naar boven komen voor de 

natuurlijke situatie in de stad. Ondernemers waren daar op tegen. Je moest bij de 

nooduitgangen ook makkelijk de Roselaar in kunnen. Mensen moesten gaan en staan waar ze 

wilden. Dat hebben we gedaan, we hebben die deuren opengegooid. Het is hun binnenstad. Nu 

blijken de loopstromen weer niet goed, die discussie komt nu weer boven tafel. Maar op basis 

van consensus hebben we dit weggezet. Misschien hadden we daar wat harder in moeten zijn. 

Die loopstromen kun je hartstikke mooi sturen. Dat is ook bij parkeren. Daar kun je 

consumentenstromen in aanleggen. Misschien moeten er juist een paar maatregelen worden 

getroffen die goed zijn voor de binnenstad, maar waarbij juist geen consensus voor de 

individuele ondernemer in zit. Ik denk dat we in die fase onderhand zijn aangekomen. Op basis 

van overtuiging, dat is een hele lastige opgave. Ook met mijn gemeenteraad, daar woedde de 

discussie over het betaald parkeren. Voordat je daar uitkomt. 

R2:  In tijden van groei is het makkelijk verdelen. Dan krijgt iedereen wel wat. Maar op momenten 

dat je echt keuzes moet maken, kun je dan nog steeds naar consensus zoeken? Je kunt er een 

mooi theoretisch model lang leggen. Hoe houdbaar zijn deze. 

I:  Bij consensus draait het ook erg op vertrouwen, is er onderling vertrouwen met het oog op de 

vastgoedhandelaren? 

R:  Ze handelen allemaal vanuit hun eigen verhaal. Zij moeten zelf die afwegingen maken. Wij gaan 

ze wel verleiden als wij iets willen. De afwegingen worden gemaakt in Rotterdam en 

Scheveningen, voor Metterwoon en Wereldhave. Die kijken wat er waar moet gebeuren. Het 

vertrouwen is er wel, anders ga je niet investeren.  

I:  Zien jullie de leegstand positief in? 

R:  Je moet goed beseffen dat we het niet op kunnen lossen door op de oude manier weer de zaak 

in te vullen. We weten dat de wereld snel verandert. Er komen andere concepten. Leegstand 

kun je alleen aanpakken door met een nieuwe vernieuwende blik daartegen aan te kijken. Zijn 

dat de internetwinkels omdat ze toch soms wel een etalage nodig hebben? Je moet de blik naar 

de toekomst werpen, niet terug kijken, de wereld draait door. 

R2: We zitten even in een reset. Een Metterwoon is ook niet in paniek. Daar gaat gewoon een draai 

aan gegeven worden. Ik ben er juist optimistisch over. Alles wat in de binnenstad zit, gaat 

werken aan de identiteit.  

R: De markt gaat ook wel zijn werk doen. De huurprijzen gaan verder naar beneden toe. Als je dat 

goed met slimme formules invult, en je maakt daar sterke producten van, dan moet daar iets 

moois kunnen komen. Of het makkelijk is om leegstand in te vullen, dat lijkt me niet omdat ook 
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steeds meer activiteiten footloos worden. In onmogelijke panden zit soms ook gewoon een 

formule. 

I: Dank jullie wel voor de tijd. Ik ga alles verwerken.   

(Volgt een informeel gesprek) 

Interviewverslag Dhr. Van Dijk 02.04.13 Kade 33 te Roosendaal. Voorzitter Collectief Roosendaal en 

eigenaar makelaarkantoor van Dijk. 

I:  Hoe erg acht u de huidige situatie als het gaat om winkelleegstand in Roosendaal? 

R: Er is vanuit het begin van de crisis een acceptatiebeleid, men laat dus liever panden leegstaan 

dan dat men gaat herbestemmen. Dat heeft puur met financiën te maken. Woonruimte is 

minder waard dan winkelruimte. Ze houden die visie vast en hopen op huurders.  

I:  Hebben de vastgoedjongens enig idee over het termijn? 

R:  Ik zie op het moment dat er weer wat invulling komt. 

I:  Is dat aan de doelgroep? Of komt daar zomaar wat in? 

R:  Nee, er is totaal geen branching.  Dat beleid is nog ver weg. Nu komt er wel wat meer met Riek 

Bakker. Maar nu dus nog niet. Je kunt verhuren aan iedereen, zonder daar verantwoording af te 

leggen. Indien het in het bestemmingsplan past. Wel is er steeds meer korte termijn verhuur, 

zoals Pop-up stores. Zoals bij Wereldhave. Metterwoon wil wel liever langer termijn. 

I: Metterwoon heeft nog redelijk wat volstaan. 

R:  Ja klopt, Passage is oke, maar de Nieuwe Markt staat redelijk wat leeg. En de Raadhuisstraat. 

Wereldhave heeft de Roselaar, maar C&A, HEMA en de Rabo zijn apart, dat is eigendom. 

Achmea heeft V&D en alle ruimtes boven doc. Braberstraat. En de Biggelaar, dat is een 

probleem. Daar zijn wel partijen aan het onderhandelen. 

I:  Een idee voor de Biggelaar is om dat aan 1 partij te geven, maar dat betekent dat je moet 

herloceren. Loopt het daar soms niet op vast? 

R:  Ja, die moeten meewerken, en als huurder heb je ontzettend veel rechten. Je kunt niet zomaar 

binnenstappen om ze naar een andere plek te sturen. Ze zijn bezig met een grotere partij, die 

dat dan als geheel kopen. Ze willen dan ook een deel van de parkeergarage hebben, die van de 

gemeente is.  

I: Is de gemeente daar open in? Of zijn ze wat terughoudend? 

R:  Ja, dat wel. Ze werken goed mee. We hebben dus meerdere werkgroepen, eentje daarvan is 

Stuurgroep Binnenstad, waar alle beslissingen omtrent te binnenstad passeren en waar wij een 
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advies op kunnen geven. En we hebben een werkgroep Leegstand en Acquisitie. Daar wordt 

gekeken naar potentiële partijen voor Roosendaal.  

I:  Wat is de rol in de werkgroepen voor de gemeente?  

R:  De initiatiefnemers komen uit de gemeente. We voeren veel gesprekken, maar we missen nog 

de hele erge close samenwerking om daadwerkelijk tot actie over te kunnen gaan. Daar moet 

meer in gebeuren. Maar zolang er nog acceptatiebeleid is op gebied van leegstand.  

I:  Acceptatiebeleid vanuit de gemeente of de ondernemer? 

R:  Vanuit de eigenaren. De gemeente die wilt wel. Die zijn bezig met branchering, maar dat is in 

deze tijd heel lastig. Zolang eigenaren kampen met leegstand, en jij gaat branchering 

doorvoeren, dan stuit je op weerstand. Je hebt dan ook maar een paar partijen.  

I: Die grote partijen gaan nu wel met elkaar rond de tafel? 

R:  Jawel, maar nog steeds echt in het eigen straatje. Overleg is er op gebied van leegstand, maar ze 

gaan nog geen klanten aan elkaar doorschuiven, ondanks dat je daar allebei misschien wel beter 

van wordt. Het zou mooi zijn als de Biggelaar 1 eigenaar krijgt. De locatie is er geschikt voor. En 

het trekt bezoekers, daar gaat het uiteindelijk om in je stad. We zitten hier alleen met losse 

eindjes in de routing. Die klopt nog niet. Daar zijn we ook hard aan het werk. Om de vreemde 

consument een rondje te laten lopen. 

I:   Op welke manier? Met kaartjes en bordjes? 

R:  Onder anderen. Maar je moet ook durven. Mensen laten zich niet makkelijk leiden, maar ze zijn 

wel te sturen. Je zou met plaveisel kunnen doen, of bordjes. Of juist met een grote trekken. Er 

zijn wel manieren voor, alleen zit je met een bestaande situatie, die er nog helemaal niet zolang 

is. En dat is lastig, je kunt er niet makkelijk een paar miljoen tegenaan gooien. Er staat een zware 

hypotheek op de parkeergarage voor de gemeente. Die moet afgelost worden. Dat duurt nog 

een jaartje of twintig. Nu zijn ze partijen zoals vastgoedpartijen en grote winkelketens bij elkaar 

aan het brengen. Die moeten financieel en qua daadkracht hun steun in moeten uitspreken. Dat 

staat nog in de kinderschoenen. Riek Bakker is dat nu aan het vormen. Die wil alleen beslissers 

hebben, dus geen shopmanagers of regiomanagers.  

I:  Dat zijn de mensen die centraal zitten in Nederland.  

R: Een landelijk manager die moet mee durven beleid te maken en te investeren. Dat is een doel. 

I:  Hoe haalbaar is dat? 

R: Vaak zie je als je met concrete plannen komt, waar winkels en bedrijven ook baat bij hebben, 

dat er bereidheid is om te investeren. Eerst zul je de mogelijkheden creeren en laten zien wat je 

gaat doen dat dat ook belangrijk voor het bedrijf is. En alles eromheen. Het gaat om een 

breedgesteund plan met een brede financiering. Wereldhave heeft al een plan om te 
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verbouwen. Maar hoe en wat is nog niet bekend. Ik verwacht dat ze opener worden. 

Roosendaal is best een gesloten stad. Vooral ’s avonds ziet het er donker uit. Een Applestore is 

verborgen in de Roselaar. Een groot logo geeft dan een bepaalde sfeer. Zo’n blikvanger is er 

niet. En de bekleding van de V&D ziet er aan de buitenkant niet uit. Net als de galerij op de 

Nieuwe Markt. Dat ziet er niet uit. Maar het is wel beeldbepalend. 

I: Metterwoon had daar veel grotere plannen mee, maar die werden afgewimpeld door welstand. 

Wat vind u daarvan? 

R:  Ik snap niet dat welstand daar een bezwaar tegen kan hebben. Ze wilden het weer gaan sluiten, 

de galerij dicht maken. Maar dat is nog wat meer voor mijn tijd. Er staan nieuwe puien en wat 

geschilderd. Maar daar staat veel leeg. Voor de rest kent de Passage verder geen leegstand. Er 

wordt soms toch wel wat verhuurd. Het trekt dus een beetje aan. Maar er zijn bepaalde ruimtes 

die je niet aan de straatsteen kwijtraakt.  

I: Daar kan de tijdelijke huurovereenkomst wel een oplossing bieden? 

R: Ja, voor het vullen wel, maar of het iets toevoegt? Er moet ook een stukje eigen 

verantwoordelijkheid bij de ondernemers zijn. Een rolluik haalt bijvoorbeeld alle charme weg, 

terwijl mensen ’s avonds willen gapen, die willen kijken. Wat is jouw visie op het plein? 

I: Ik zou de schoorsteentjes breken, die komen zomaar uit de grond. 

R: Het leuke is dat dat vanuit de ondernemers zelf is komen, zij wilde dat perse. Nu klagen ze dat 

ze er zijn. Oorspronkelijk was het alleen bij de hoofdingang gepland, dat was perfect, want dan 

krijg je dat mensen het plein belopen. Nu dus niet. Maar ja, al zou je daar iets mee doen, het 

blijft een groot kaal plein. We hebben wel pleisters, in de vorm van 13 boombakken. 

I: Die worden dan aangeboden vanuit Collectief Roosendaal? Dat werkt goed, als er een aantal 

ondernemers zijn die er achter staan. 

R: Ja, we zijn een vereniging, dus als er een plan is, leggen we dat voor aan de ondernemers. Maar 

ze roepen graag, maar als ze iets bij moeten dragen, dan zijn ze niet thuis. Dus je zit er met een 

paar man. Verlichting hebben wij gedaan, bloembakken, parkeren. Dat vind ik het beste besluit 

in de afgelopen 20 jaar. Vrije koopzondagen is goed voor een stad als Roosendaal. Olav 

Posthumus wordt betaald en we zijn een klankbord.  

Openheid en betrokkenheid 

I:  Merken jullie dat als de gemeente met een plan komt, dat het alleen om informeren gaat, dus 

dat het plan er al is, of wordt dat anders gedaan?  

R:  Nou, we zitten nu wel in een transitie.  Steeds vaker merk je dat eerst wij gehoord worden en 

daarna pas gepresenteerd worden. Maar er zijn een aantal dingen waarvan je gemerkt dat het 

er doorheen geduwd wordt. 
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I: Zijn dat juist de dingen waar je wel wat aan zou willen doen? Bijvoorbeeld? 

R:  Zou willen doen, het Tongerloplein bijvoorbeeld. Het is een cultuurplein, dan moet je geen strak 

modern plein willen, in Singapore stijl. En de Nieuwe Markt is voor mijn tijd. Dat is het ook in 

Roosendaal, we hebben twee centrale pleinen. Je kunt daar geen koppeling maken tussen 

horeca en winkelen. Als je het plein op de Nieuwe Markt tot een succes wilt maken, dan moet je 

dat doen, maar dat mag niet vanwege bestemmingsplannen. Dat is ook om de horeca op de 

Oude Markt te beschermen. Bij het Paviljoen mocht oorspronkelijk ook geen terras hebben, nu 

wel. Er is ook een terrassennota, met gezamenlijke uitstraling. Dat is op beleidsniveau wel goed. 

Dat is ooit geiniatiliseerd door de ondernemers zelf, en om zeep geholpen door de gemeente 

doordat zij er een eigen draai aan hebben gegeven. Maar nu zijn ze weer aan het praten.  

I:  Je ziet dus wel steeds vaker dat de gemeente steeds vaker de verschillende belangen erbij 

betrekt? 

R: Ja. Mooi voorbeeld, het Kadeplein. Ze willen het water terugbrengen. Wij als ondernemers hier 

willen hier onze evenementen en parkeerplekken. Plein wordt fysiek kleiner. Dan kom je met 

evenementen in de knoei. Verandering is nooit leuk, dat stuit altijd op weerstand. Soms moet je 

willen en durven vernieuwen. De evenementen geven een verbinding met het centrum, dat wil 

je behouden, anders krijg je hier hetzelfde als in de Molenstraat. Daar zit al heel wat geld in. Het 

ziet er aardig uit, maar durf jij daar ’s nachts over straat?  Hier ziet het plein er niet meer uit, het 

is goed dat de wethouder daar wat mee wilt, en ervoor gaat. Ondanks de crisis gebeurt er wel 

veel, maar het is allemaal afwegen. Maar leegstand, daar zie je nu heel veel beweging. Het is 

heel actueel. Niet alleen Roosendaal kampt ermee. Ik ben eigenlijk heel erg benieuwd naar de 

nieuwe cijfers, ik denk dat het er een stuk positiever uit ziet.  

I:  Het is dan ook nog wel belangrijk om te weten wat er onder leegstand wordt verstaan, niet 

waar? 

R:  Ja dat klopt, en het is ook nog zo dat we moeten aangeven wat onze kernwinkelgebied is, daar 

hoort een Molenstraat, een Kaai en een deel van de Raadhuisstraat niet bij. Dan krijg je een 

duidelijk beeld  van leegstand in het centrum. Durf dat te definiëren.  

I:  Verwacht u dan een andere traffic? 

R:  Ja, het is natuurlijk funest voor de aanloopstraten, maar voor een winkelstad als Roosendaal 

moet je dat wel doen. Je moet gaan concentreren in een bepaald gebied, dan kun je hier (tekent 

een cirkel, wat het kernwinkelgebied is, met drie aanloopstraten) gaan herbestemmen, dat 

wordt populair om te wonen. Maar dat heeft tijd nodig. 

I: Is die durf er vanuit de gemeente? 

R: Ik zie steeds vaker.. kijk wij moeten voorzichtig zijn want wij zijn ook belangenbehartigers van 

ook deze mensen. Maar als je met een helder verstand na gaat denken, dan zul je wel moeten. 

Dit zijn onze kaders, het autoluwe gebied. Je zult vanzelf deze beweging zien.  
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I: Met dat wonen, een eigenaar van het pand moet dat wel toelaten, terwijl het minder oplevert. 

R: Dat levert minder op. Maar aan de andere kant, zal hij het nooit meer verhuurd krijgen. Dat 

herbestemmen komt wel. Daar heb je ook de gemeente bij nodig, want het bestemmingsplan 

moet worden aangepast. Misschien nog wel harder zijn, en gewoon aanpassen. Dat is niet altijd 

even makkelijk. Herbestemmen betekent vaak kapitaalvernietiging. Dan krijg je planschade. Het 

verstandige is om je te richten op het kernwinkelgebied. Nogmaals, het is een visie he. 

I: Dat klopt, maar zover ik kan zien, wordt deze visie wel door meerdere gedeeld.  

R:  Dichtbij de stad wordt ook mooi wonen voor 50 plus. Waardoor herbestemming misschien wel 

weer interessant wordt. Die vraag zal toenemen. Je ziet de hoogbouw rondom het centrum al 

vol zitten. Het is een gedurfde, maar wel de meest efficiënte oplossing. 

Consensus 

I: In besluitvorming speelt consensus vaak een grote rol. Wordt daar op gehamerd of wordt daar 

nog wel wat losjes mee omgegaan? 

R: Op grote lijnen is er geen consensus, op detail wel. Want bepaalde beleidsbeslissingen worden 

nog steeds genomen zonder dat daar overleg over plaats vind. Een bestemmingsplanwijziging 

wordt niet in de groep gegooid. Dat is een aparte afdeling. Je moet daar zelf initiatief op nemen 

door bezwaren te tekenen. Om terug te komen op branchering. Kleinschalige horeca willen ze 

allemaal toelaten op de Nieuwe Markt, in het rijtje Captain Cooks. Wat krijg je dan? Veel 

shoarmatenten. Daar zit je ook niet op te wachten. Daar werd branchering weer losgelaten. In 

bestemmingsplan Centrum Zuid. Dat was rond 2010. Je wilt nu juist dat er eens stukje 

branchering optreed. Dat je zelf kan regelen. Maar wie beslist dan weer. Gaat de gemeente 

rechtertje spelen? Of moeten de vastgoedjongens dat zelf willen, dat vind ik wel eigenlijk. Die 

moeten dat zelf willen. Die moeten weten wat gezonde spreiding is. Zet de V&D achterin het 

centrum, en de C&A aan de andere kant. In hoog conjunctuur is er nooit sprake van branchering 

geweest. Als we maar ruimte hadden en vloeroppervlak. En in vloeroppervlak blinkt Roosendaal 

in uit. Dan werd dat gedaan. Vloeroppervlak is heel hoog in vergelijking met Nederland. 

I: Van oorsprong had Roosendaal ook een meer regionale functie, maar die is nu ook weg door 

bijvoorbeeld de opkomst van Etten-Leur. 

R:  Klopt. Moet je daar eens gaan kijken naar de leegstand. Dat is meer dan hier. Qua infrastructuur 

moet je daar eens gaan kijken, dat klopt helemaal. Vanuit de snelweg parkeer je zo de 

parkeergarage in. Alleen daar hebben ze geen goed gesorteerd aanbod. Hier hebben wij wel 

veel kledingzaken. Dat zorgt nog wel voor aantrekkingskracht.  

Exit-regels 

I: Kent het proces nog exit-regels? Zijn er momenten dat er wordt gezegd, je gaat mee of anders… 
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R: Dat gaat er aankomen met Riek Bakker. Anders heb je gewoon pech. We zitten in een grote 

hervorming van het centrum. Zij is daar gewoon heel hard in. Je mag meedoen, meepraten, 

meebewegen. Maar als je het anders wilt, dan moet je eruit. Het is een trein, stap maar in en we 

stoppen pas bij het eindstation.  

I: Zo is het wel een goede beslissing? 

R: Het is de enige manier, als je alleen met losse partijen werkt, dan blijft iedereen zijn eigen 

belangen behartigen. Je moet naar gezamenlijke belangen toe. 

I:  Op wiens initiatief is Riek Bakker erbij gekomen?Is dat ook op aandringen van het collectief? 

R:  Ja, ik heb ook in de adviescommissie gezeten. Die voerde gesprekken. En ook het college, samen 

met de directie van de gemeente. Er waren drie of vier kandidaten. Ze heeft al in lastige steden 

gewerkt. Dus vanuit haar ervaring en techniek is zij het geworden.  

I:  Hoe ging de gemeente daarmee om? Waren zij juist wel of niet terughoudend? 

R:  In het begin wel. Je gaat natuurlijk binnen het gemeentehuis opzoek naar mensen die mee 

willen doen. Zij heeft nu de juiste mensen gevonden waarmee verder gegaan wordt. Nu zijn ze 

bezig met het vormen van een cockpit, waar beslissers in moeten komen die tot uitvoering van 

plannen overgaan.  

I: Wie nemen er plaats in die cockpit? 

R: Daar zit een wethouder in, de directeur van de gemeente. Vanuit het MKB zal er iemand 

afgevaardigd worden. Misschien ik wel. En de vastgoedbedrijven en grootwinkel bedrijven. Zij 

moeten het uiteindelijk gaan doen. Het heeft dan ook geen nut dat ik namens de kleine 

ondernemer ga zitten roepen, dan kan ik alleen maar dingen vertragen. Soms moet je het 

overlaten aan de pro’s. Ik kan ook geen 20 miljoen op tafel leggen. Afwachten dus.  

Tussen de markten is natuurlijk ook een groot probleem hier in Roosendaal. De verdeling van 

die lage winkeltjes en het oude pand van ING. Van Etten en Vroomans werden het niet eens 

over de verdeling van de panden. Waarschijnlijk kunnen ze nu dat hele stuk opnieuw 

ontwikkelen. Het is het drukste straatje van heel Roosendaal. Economisch is het heel 

aantrekkelijk om daar winkels neer te zetten.  

I:  We zullen zien wat het wordt, inderdaad afwachten. Hartelijk dank voor uw tijd.  

 

(Volgt een informeel gesprek) 
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Interview Linda Kleij 09.04.13 (telefonisch). Shoppingmanager winkelcentrum de Roselaar 

(Wereldhave). 

I: Wat is uw rol binnen Wereldhave? 

R: Ik ben shoppingcentrum manager van onder ander de Roselaar. Ook in Capelle aan de IJssel en 

vroeger in Etten-Leur. Ik houd me bezig met de dagelijkse gang van zaken in het winkelcentrum. 

Daar zit ook mijn kantoor. Ik ben het rechtstreekse aanspreekpunt voor de huurder hier. En ook 

voor alle onderhoudspartijen. Ik signaleer storingen en zorg dat ze zo snel mogelijk worden 

opgelost. Ik heb ook contacten met de gemeenten en de winkeliersvereniging en overige 

stakeholders die interessant zijn voor het centrum. Daarnaast hebben wij binnen Winkelhave 

ook andere afdelingen, zoals verhuur, ontwikkeling, administratie. Het meeste komt 

rechtstreeks binnen en dat kan ik uitzetten naar de andere afdeling. 

I:  In hoeverre bent u betrokken bij leegstand? 

R: Het direct vullen van leegstand is een taak voor verhuur. Maar de eerste signalen van leegstand 

bij een pand, dus als het slecht gaat, komt wel bij mij binnen. Je gaat een gesprek aan, we 

kunnen soms wat doen met betalingsregelingen. Komt het tot een punt dat het contract 

beëindigd gaat worden, regel ik ook de oplevering van het pand. De eigenaar gaat opzoek naar 

nieuwe huurders. Soms ben ik daar ook bij betrokken, want ik ben betrokken bij de stad. Je 

spreekt soms wel wat mensen die opzoek zijn. Mijn directe verantwoordelijkheid is wel het 

tijdelijk vullen van de leegstand waarbij het dichtplakken van de leegstand met een sticker onze 

laatste optie is. We vinden het heel belangrijk dat leegstand ook iets kan toevoegen aan het 

winkelcentrum zoals met een pop-up store of een expositie. Zo kun je toch nog een meerwaarde 

creëren voor het winkelend publiek. Dat is een nieuwe taak. In de goede jaren hadden we niet 

of nauwelijks leegstand, en nu is het helaas toch een feit. We vinden het belangrijk om daar 

actief en goed mee om te gaan. 

I:  Hoe ernstig ziet u de leegstand in de binnenstad voor de stad zelf? 

R:  Ik zit ook in de Stuurgroep Binnenstad. Daar is onlang een onderzoek geweest over hoe we de 

binnenstad beter op de kaart kunnen zetten. Ook daar is leegstand aan de orde geweest. Het 

speerpunt wat de gemeente nu ook inzet is de compacte binnenstad. Daar wordt ook een plan 

voor gemaakt. Daar is Riek Bakker voor aangetrokken. Die gaat met een aantal partijen een plan 

opstellen. Wereldhave is daar ook bij betrokken. Wij zijn daar voorstander van. Kritisch blijven 

kijken. Beter compact en wat kleiner, dan groot en versnippert met veel lege panden 

daartussen. Het is een feit en we moeten daar actief mee aan de slag om dat tij te keren. We 

verwachten ook niet dat het binnen korte tijd opgelost zal zijn. Je moet op het langer termijn 

handelen. De neuzen staan de goede kant op. Ook met de vastgoedeigenaren, 

ondernemersverenigingen, bewoners. Dus de intentie om het probleem aan te pakken is er bij 

iedereen. We hebben daar vertrouwen in. 

I: Alleen de actie ontbreekt nog? 
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R: Ja, het is natuurlijk niet van vandaag op morgen opgelost maar iedereen zal daar vanuit zijn 

eigen discipline een bijdrage aan moeten leveren. 

I: Is de gemeente open in het beleidsvorming proces? 

R: Ja, de gemeente heeft zich echt opengesteld. De tijd is voorbij dat de gemeente bepaald en dat 

de rest daar maar naar moet schikken. Zij stellen zich echt open als gesprekspartner en willen dit 

ook in goed overleg doen. Juist met partijen vanuit de markt. Dat vinden we al een hele grote 

stap in de goede richting. Wij zijn ook heel blij met de cockpit. Dat wij recht van spreken 

hebben. En of daar iets mee gedaan wordt, dat moeten we afwachten. We worden in ieder 

geval heel nauw betrokken bij de plannen. We mogen onze input geven. En anders was het dat 

de gemeente het beleid bepaalde, dat doen ze natuurlijk nog steeds, maar nu zijn we wel 

directe gesprekspartner. 

I: Maar is dat pas echt sinds afgelopen anderhalve maand? 

R: Nou ja, de Stuurgroep Binnenstad bestaat al wat langer. Maar de cockpit is echt een klein 

selecte groep van mensen om met een compleet plan de campagne te komen is inderdaad pas 

sinds anderhalve maand. 

I: Daarvoor werd er niet echt geluisterd door de gemeente? Werden de plannen vanuit de 

Stuurgroep een beetje afgehouden? 

R: Leegstand is een van de onderdelen van de Stuurgroep. Ik zit er pas een paar maanden in, dus 

wat er daarvoor wel of niet is gebeurd, dat weet ik niet. Ik kan niet zeggen wat ze wel of niet 

hebben tegengehouden. Er wordt in ieder geval nu wel over gesproken, de medewerking is er 

wel zeker. Dat wil niet zeggen dat alle deuren open staan. Het gaat nu beter dan dat het vroeger 

het geval was.  

I:  Consensus speelt vaak een grote rol bij beleid en beleidsvorming om het daadkrachtiger en 

legitiem te maken. Ziet u wat in consensus building en een open houding? Of moeten er een 

paar mensen zeggen hoe het moet? 

R: Dat gebeurt nu ook in de cockpit. Ze wil veel mensen horen, maar ze wilt verder met de echte 

beslissers. Natuurlijk moet je alle belangen meewegen, daar is zij ook echt naar opzoek om de 

juiste gesprekspartners rond de tafel te krijgen. Je kunt de plannen aan de halve wereld 

voorleggen, maar daar wordt je ook niet altijd slagvaardiger van. De juiste mensen aan tafel, de 

mensen die beslissingen kunnen geven. Maar wel de plannen delen, en als er goede argumenten 

zijn om bepaalde plannen anders in het vat te gieten. Dat is ook voorwaarde om in de cockpit te 

komen, je moet ook open staan voor kritiek van anderen.  

I: Gelden er nog exit-regels? Kun je elk moment eruit stappen? 
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R: Het is voor zo ver ik weet geen contract gesloten. Je stapt er natuurlijk wel in met een bepaalde 

intentie. Als het je echt niet meer bevalt, kan iedereen er wel uitstappen zover ik weet. Maar 

iedereen wil er ook een betere binnenstad voor terugkrijgen. 

I:  Maar bepaalde partijen zullen op een gegeven moment wat moeten inleveren. Bij een compacte 

stad, zullen de panden aan de buitenkant geen prioriteit meer krijgen. 

R: Ja, dat kan, dat bepaalde bestemmingen worden gewijzigd. Er kunnen panden van winkelfunctie 

naar woon- of kantoor functie veranderen. Dat kan. 

I: Je zit dan vooral met de vastgoedsector. Ziet de vastgoed in, dat dat de enige oplossing is, of 

willen ze zolang mogelijk de winkels daar houden omdat het meer geld oplevert? 

 

R: Wij zitten daar wel in het kern winkelgebied. Dat zal voor onze vastgoed niet zo snel voorkomen. 

Voor de anderen kan dat zo wel zijn. Maar aan de andere kant kan het voor een 

vastgoedeigenaar ook positief werken. Als er blijkbaar geen huurders zijn om het pand conform 

de bestemming in te vullen met een winkelfunctie, maar het pand wel kan invullen met een 

andere bestemming dan kan die daar ook heel erg mee geholpen te zijn. Het hoeft niet per 

definitie negatief te zijn.  

I: Maar dat heeft ook zijn tijd nodig? Alleen al om de bestemming te wijzigen. 

R:  Dat heeft zeker zijn tijd nodig. 

I: Is de gemeente daar met het nieuwe beleid ook wat flexibeler in? 

R:  Dat durf ik niet te zeggen. Er wordt nu gewerkt aan een plan. Het onderzoek van Bart Derison. 

Daar zijn een aantal hoofdlijnen in uitgelegd, met de pijnpunten van Roosendaal. Daaruit 

voortvloeiend kwam ook de compacte binnenstad. De cockpit gaat dit verder uitwerken, naar 

wat we precies gaan doen. Zij gaan een prioriteiten lijstje maken. Het kan ook zo zijn dat er in de 

rangorde een betere marketing of omlegging snelweg juist naar voren komt. Dat zou ook 

zomaar kunnen. Dus dat de compactere binnenstad juist naar achter geschoven wordt. In juni of 

juli gaat het plan gepresenteerd worden. 

I: Vanuit de markt. De vraag is er ook of de Biggelaar bijvoorbeeld 1 grote bestemming gegeven 

kan worden. Dat betekent dat er moet worden hergeloceert. Hoe staat de vastgoed er tegen 

over om te gaan ruilen van pandjes? Dus de eigen huurders moeten dan naar de andere partij. 

Houden ze die liever vast?  

R: Dat zal van geval tot geval bekeken moeten worden. Of als een huurder zelf wenst te 

vertrekken. Als dat van groot belang is voor het winkelcentrum, zullen we niet zomaar een 

contract gaan ontbinden. Maar als we daarvoor een betere huurder voor terug kunnen krijgen. 

Meerdere winkels herloceren om een trekker in de plek te zetten. Ja, waarom niet? Er zijn 
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goede contacten met de vastgoedpartijen. We weten elkaar te vinden als ze denken dat we 

elkaar kunnen helpen.  

I: Er wordt wat dat betreft wel aardig samengewerkt 

R: Ja, tot voorkort is er ook een werkgroep leegstand geweest. Maar die slaapt nu een beetje, ook 

omdat die partijen ook bij de Stuurgroep Binnenstad zitten. Er is structureel overleg en we 

weten elkaar te vinden. Die verstandhouding is zeker goed. Als we er allemaal beter van kunnen 

worden, en huurders staan voor eventuele verplaatsing open, dan gaan we de samenwerking 

zeker niet uit de weg.  

I: Ik dank u hartelijk voor uw medewerking. Ik zal zo snel mogelijk de uitwerkingen opsturen.  

 

Interviewverslag Dhr. de Munnik. 19.04.13 Stadskantoor Roosendaal. Coördinator binnenstad namens 

de gemeente Roosendaal. 

I:  Wat is uw rol als coördinator binnenstad? 

R:  Ik heb niks te doen zolang iedereen zijn werk doet. En dat is niet het geval. Niet doordat men het 

werk niet doet, maar er gaat van alles mis en men werkt langs elkaar heen. Ik probeer de zaken 

zo goed mogelijk op elkaar af te stemmen, dossiers af te remmen of versnellen om zo goed 

mogelijk afstemming te krijgen. Het is echt een hele verzameling van grote en kleine projecten 

of onderwerpen. Zowel beleidsmatig als uitvoeringsgericht. Alles wat binnen de ring is, is 

binnenstad, maar de concentratie is rond het kernwinkelgebied, maar natuurlijk ook de oude 

markt. Dus het stadshart en de aanloopstraten. Die zijn het historisch lint. En bovendien ben ik 

verantwoordlijk voor het CREDO gebied, dus het drugsgebied. 

I: Inhoeverre bent u betrokken bij leegstand?  

R:  Je hebt Riek Bakker met een visie op de binnenstad. Een soort beleidsplan voor het lange 

termijn. Ik ben met veel kleine dingen bezig, daar moet een bepaalde afstemming zijn. Ervaring 

leert dat ik nu meer overleg met Riek Bakker. Dat is nu meer dan voorheen, toen werd ik een 

beetje buiten gehouden, zo voelde dat ook. Ik ben al heel vaak betrokken met gesprekken met 

buitenstaanders. Er is er maar eentje die alles weet, en dat ben ik.  Wel overdreven natuurlijk.  

Je zou kunnen zeggen dat ik wat meer op afstand zit, terwijl ik me ook wel bezig houd als er 

bijvoorbeeld een winkel leeg komt te staan. Dan probeer ik een doorgang te vinden.  

I: U komt in contact met veel verschillende belangen. Iedereen kan bij u hun ei kwijt? 

R:  Ja, dat doen ze in grote getalen. We praten soms over centimeters met veel verschillende 

mensen. We adviseren als gemeente in de Molenstraat soms over verkoop voor de koper en de 

verkoper. Dit om het sneller voor elkaar te krijgen. Het moet geen drugsbaron zijn natuurlijk. 

I:  Jullie bemiddelen om het gemakkelijker te maken? 
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R: Ja dat doen wij zeker. Ook bij de belwinkels, waar vaak andere praktijken kwamen. Panden 

worden soms van ons. Wij hebben niet leuk gedaan tegen de huurder.  

I: Zijn jullie op die manier bezig om op weg te gaan naar de compactere binnenstad? 

R: In mijn visie wel. Op de gemeentesite zie je het programma speerpunt binnenstad. Daar zit in de 

bijlage een samengedragen bestand over compactheid ook voor het winkelen. 

I: Soms zijn bestemmingen op panden lastig. Mede door de bestemming die op een pand zit. Hoe 

gaat de gemeente hiermee om? Zijn zij flexibel? 

R: Nou, dat wordt nog een hele klus. Zeker om in een bestemmingsplan te regelen, om dat aan te 

passen. Eerste plaats vanwege de tijd. En het tweede punt is dat er veel ondernemers of 

winkeliers niet graag willen, en er wordt meteen planschade geeist, en ook nog een 

overgangsregeling. In het CREDO gebied, zijn wij begonnen met 30 horeca panden om daar de 

bestemming af te halen, zijn er met tien verder gegaan en bij zeven gaan we slagen. 

I:  Dat is dan door tegenwerking door de huidige eigenaar? 

R:  Ja. Maar ook een risicoanalyse. We vragen aan een bureau wat het ons zal kosten aan 

planschade. Het zit allemaal zo moeilijk in elkaar, juridisch. Dat ligt nu bij de Raad van State, daar 

liggen drie planschadeeisen. En er speelt nog iets anders mee, in de CREDO en in de binnenstad. 

Er zijn winkeliers die het niet fijn vinden dat wij de bestemming weghalen. ZIJ komen op een 

eilandje. Er zit een ondergrens voor een aantal winkels die bij elkaar zijn om dat aantrekkelijk te 

houden. Ik weet  niet waar die grens ligt, maar op een gegeven moment gaan de anderen ook 

dood. Ondernemers in dat gebied zijn het oneens dat de coorparotie de functie veranderen. Dat 

is niet eens de bestemming. Die is vaak zo breed. Centrumbestemming is heel breed. Horeca is 

eruit gehaald. En als je winkelen er ook uit haalt. We halen de bestemming er niet vanaf. Armis 

mag er dan een woning van maken. En over een paar jaar mag iemand daar alsnog een winkel 

beginnen. Het is dan natuurlijk wel behoorlijk verbouwd. Dus om dat terug te draaien naar 

winkels, is lastig. Wetende dat er 30% terug loop is in winkels, zal er niet veel terug gaan naar 

winkels.  

I: Verwacht u ook planschade bij het nieuwe bestemmingsplan zuid? 

R: Nee, we wilden daar eerst meer doen, maar door de betrokkenen is er veel weggehaald. 

I: Met name door het Collectief? 

R: Ook, maar met name ook door de horeca. Wij hadden er meer horeca willen hebben. Ik weet er 

niet veel van, ik ben er alleen bij hoofdlijnen bij geweest. Maar de gemeente wilden er meer 

winkelondersteunende horeca, of aparte horeca. Officeel is het zo dat ons beleid erop gericht is 

om oude markt horecaplein te geven, nieuw markt winkels en tongerloplein cultuur. 

I: Functioneerd die scheiding nog wel? 
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R: Ja nog wel ja. In principe kan dat nog wel blijven bestaan. De gemeente heeft een gebied van 

ongeveer 150.000 mensen waardoor er gebieden apart kunnen worden ondergebracht om zo 

loop te creeren. 

I: Bij beleidsvorming is samenwerking van de gemeente en overige partijen van belang. Met wie 

praat de gemeente en hoe wordt dat afgebakerd? 

R:  In principe praten wij met iedereen. Maar we hebben een stuurgroep binnenstad waar alle 

vastgoed inzit, collectief Roosendaal, dus de winkeliers. Tot voorkort hebben daar de bewoners 

niet bij gezeten. Nu is er politiek besloten dat zij er ook bij mochten aansluiten. Voorheen wilde 

men dat niet. Dat had te maken met het feit dat ‘wij’ investeren in het gebied, bewoners 

gebruiken. Ik ben het daar niet mee eens. Je sluit vrede  met je vijanden en niet met je vrienden. 

Als er tegenstrijdige belangen zijn, moet je juist met hun aan tafel gaan. Ik ben er blij mee. Al 

hoewel een bewonersplatform ook maar wat is. In tijden van ellende zijn ze wat grotere, en 

daarna daalt het weer. Wie vertegenwoordigd een bewonersplatform? Het zijn gewoon 

enthousiastelingen. Vaak hebben zij een probleem in hun eigen straat. Het is goed dat het er bij 

zit. Ik vind het voor mezelf een overwinning? 

I:  Hoe ziet zo’n samenwerking eruit? Is het alleen informatie die de gemeente verstrekt? 

Gemeente heeft een plan, en dit is het? 

R:  Verschillende. Kijk die bijlage twee, die is gezamelijk gemaakt. De gemeente moet dan wel het 

voortouw nemen. Vanuit de gemeente moet de creativiteit en het schrijven komen. Ik heb niks 

creatiefs gehoord van de vastgoedeigenaren, maar ook niet dat zij met elkaar willen 

samenwerken. Je kan zeggen dat Roselaar de plek is voor ketens, de Passage is voor kleine 

zelfstandige ondernemers, en de Biggelaar de B-bedrijven, en dat staat ook wat leger. We 

hebben ook gevraagd of zij winkeliers door willen sturen naar een collega. Dat was van alle 

kanten niet. Nog minder dan een jaar geleden.  

I: Mag het centraal niet? Dus vanuit Rotterdam of Den Haag? 

R:  Nee, dat waren de centrummanagers van hier. Terwijl ik denk dat de Roselaar er baat bij heeft 

dat de leegstand in de Passage wordt opgelost en andersom. Of buiten de winkelcentrums. Het 

herloceren is heel lastig. We zaten de denken hoe we het aankunnen pakken, ik heb het 

ruilverkaveling genoemd, maar dat kan maar op een heel kleine schaal. Als je alle leegstand van 

een plek in een stichting onderbrengt. De stichting weet iemand te vinden voor een bepaald 

pand, dan kan iedereen eraan mee verdienen. Maar, dat is maar een heel klein stukje. Kan dat 

over het hele kernwinkelapparaat? Dat wordt gigantisch moeilijk. Dit lijkt me vreselijk moeilijk, 

maar het kan in theorie. 

I: Wat kan de gemeente dan doen? Verbinden en stimuleren? 

R: Er is wel te praten. We hebben goede relaties. We praten regelmatig. Maar de huren zijn 

bijvoorbeeld niet verlaagd. Ik denk dat de huuren langzamerhand verlaagd moeten worden. 
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Thunnissen (mettewoon) heeft gezegd waar wij bij waren dat hij over vijf jaar de panden weer 

kan verhuren omdat de crisis dan over is. Daar geloven wij dan niet in, mede gezien het feit dat 

er 30% minder winkels moeten komen door internet enzo. Maar hij heeft daar wel een eigen 

mening voor. Daar staat hij redelijk alleen in. Wereldhave is anders. Die zijn hardstikke sterk 

misschien wel te. Het zou kunnen zijn dat zij als enige overblijven bij erge krimp. Roselaar loopt 

echt als een trein, daar komen gewoon twee miljoen mensen, dat zal niet minder worden. Maar 

ook zij kennen leegstand (postkantoor, expostitie). Het wordt gezien als 1 winkelcentrum terwijl 

er verschillende eigenaren zitten. Rabodeel is niet van Wereldhave. Rabobank wilt echt blijven in 

de binnenstad, dat is wel heel fijn. Stel dat ze weg gaan, wat doe je dan met het pand?  

I: In mijn theorie speelt concensus een grote rol. Speelt de gemeente tegenwoordig nog op 

consensus of willen ze juist daadkrachtig zijn door zelf te beslissen? 

R: Je zou kunnen zeggen,dat door het inhuren van Riek Bakker, ik ben het daar grotendeels mee 

eens, dat de tijd van concensus is afgelopen. Er wordt veel naar de gemeente gekeken, het is 

allemaal de schuld van de gemeente. Wij hebben er wel 30 miljoen in geinvesteerd. Metterwoon 

heeft wel wat gedaan met de Passage maar dat is voor een deel ook hobby. Dat is maar voor 25 

winkels.  

I:  De huurders moeten leren echte ondernemers te zijn? 

R: In tijden van crisis leer je de echte ondernemer wel kennen. Als er een winkels over de kop gaat, 

ligt het voor een deel ook aan de eigenondernemersschap. Je kan niet meer zeggen dat de 

Nieuwe Markt twee jaar open lag, autoluwe gebied, tussen de markten, noem maar op. 

I:  Het zou kunnen zijn dat er juist nu steeds minder concensus komt? 

R: Als ik naar Riek Bakker kijk, heeft ze al een paar keer tegen ondernemers gezegd dat ze niet 

moeten denken dat de gemeenten nog veel meer gaat investeren. Zij kent dit uit Rotterdam, 

met de Lijnbaan. Iedereen wilde meewerken, maar de gemeente moest betalen, ondernemers 

wilden niet. Dus toen is de Koopgoot gekomen. Nu is er wel een gemeenschappelijk iets. Dat 

komt zij vast ook op. Wij hoeven ons als gemeente niet te schamen. Nieuw markt weer inrichten 

als korte parkeerplek is laatst geoppert, dan zegt Riek Bakker ook dat de gemeente dat echt niet 

meer gaat doen, alleen het handhaven ervan. En waarom bij Molenstraat niet? Daar is juist de 

kracht, en ook bij de Kade, de shop en go winkels. 

I: De komst van Riek Bakker, is dat voor een gemeente eng? Voor de ambtenaren die al jaren bezig 

zijn om een binnenstad goed draaiende te houden? 

R: Ik vroeg me eerst af of het de juiste persoon was, het is een stedenbouwkundige. Terwijl het om 

leegstand gaat. Een vastgoed persoon had ook goed op zijn plek geweest. Men had van elkaar 

gehoord, men kende elkaar. De ondernemers zaten hier ook in, maar die waren adviserend. Riek 

had het beste verhaal. Het college heeft besloten. Maar in mijn ogen hoef je er niet bang voor te 

zijn. Zij heeft iets voor wat wij niet hebben, en dat is dat vreemde ogen dwingen. Wij hebben 
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ook wel eens gezegd dat ondernemers moeten investeren. Nu zegt zij het, en zij kan dan de 

klappen krijgen, en wij scharen ons achter de rug van haar. En voor mij wordt het steeds leuker, 

zij betrekt mij er steeds vaker bij. Al hoewel ik altijd met relatief kleine zaken bezig was, en nu 

met het geheel. We konden met die bijlage ook een heel beleidsdocument maken, met korte en 

middenlange termijn acties. Maar daar is nu minder mee gedaan.  

 Een juwelier Vromans of Timmermans, waarom gaat die niet naar de binnenstad? Hun pand is al 

betaald. Terwijl ze daar wel over nadenken. Ik spreek daar ook wel over met hun. Als ze 

verhuizen, wat moeten ze met het huidige gebouw, verhuren? Apartementen bouwen? Het zit 

behoorlijk op slot. Zij zijn eigenaar van het hele gebouw.  

I: De combinatie met Rosada. Kan die gebruikt worden om leegstand te beperken? Door in te 

spelen op de dagjesbezoekers? 

R: Wat mij betreft wel. We hebben een shuttlebus gehad, maar dat werkte niet door het 

onhandige rijden. Je moet veel meer samenwerken door bijvoorbeeld in Rosada een 

parkeerkaartje kopen, dan is deze ook nog geldig in de binnenstad. En de meeste mensen 

komen met een auto. Het was wel logisch om die bus in te zetten naar het station, maar het had 

geen meerwaarde. Of doorrijden naar de GoStores. En het probleem met de aanbesteding 

vanuit de provincie. Je moet daar veel simpeler in zijn, door een busmaatschappij de haltes te 

geven en heen en weer te laten rijden zonder dienstregeling. Het is te bureaucratisch geworden. 

Ik ben zelf bezig geweest met gratis fietsen, we hebben hier een gratis fietsenstalling. Waarom 

zouden we heel simpel geen gratis fietsen in Rosada en in de binnenstad kunnen aanbieden. 

Maar het komt niet van de grond. Overal in Europa neemt men het wittefietsenplan over. En 

hier kan het niet. En dan denk ik ook, wie moet dat dan doen? Wij als gemeente, de 

ondernemers, het collectief dus? We kregen weinig steun. Maar zo zou het dus wel kunnen.  

I: Wat is volgens u de oplossing voor winkelleegstand voor zover die er is? 

R: We hebben met de vastgoedmensen en het collectief aangegeven wat de mogelijkheden zijn om 

een andere functie aan een leeg pand te geven. Het enige wat permanent zou kunnen is het 

omzetten in het wonen. Daar waren we het wel overeens. Maar waar moet je dat doen, het kan 

niet overal. Maar ook middenin de Raadhuisstraat, of de begane grond van de Nieuwe Markt, 

dat liever niet. Het kan niet zomaar omgezet worden. De Raadhuisstraat en het westen van de 

Nieuwe Markt blijft wel tot het kernwinkelapparaat behoren. Maar de Kade, de kop van de 

Nieuwe Markt dat wel. Of dienstverlening, dat kan ook. Maar omzetten in een woning is het 

meest permanent. Maar dan haal je minder geld op voor een pand. Voor een winkel, dan staat 

de bovenverdieping vaak nog wel leeg. Dat is 100 euro per vierkante meter, dat kan je met een 

woning niet vangen. Daarom hebben we in het CREDO gebied ook een subsidieregeling. Dat zou 

ik voor het hele gebied willen hebben. Je kunt bij de kosten voor de verhuizing dan bekostigen. 

Als een Vromans verhuist, moet hij ook nog huur betalen of een ander pand kopen.  

(Volgt een informeel gesprek) 
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Interviewverslag Dhr. Huijzers. 07.05.13 (telefonisch). Voorzitter bewonersplatform centrum. 

I: Hoe ernstig acht u de winkelleegstand in de binnenstad? 

R: Erg genoeg. Zoals het in veel andere plaatsen is. Er staan veel winkels leeg, maar het gebied is 

ook groot, waar deze leegstaan. Roosendaal is ontstaan uit drie sporen en die hebben allemaal 

van oudsher veel winkels gehad, Molenstraat, Raadhuisstraat en de Kade. Dan zie je dat de Kade 

het goed gedaan heeft als het gaat om de mix van wonen en winkelen en recreeren. De 

Raadhuisstraat voor een deel ook, en de Molenstraat wat minder. Die is wel bezig om de goede 

kant op te gaan. Het totale winkelgebied zoals het ooit was, is te groot voor de huidige 

economie, met de crisis en internet. Dus moet je wel naar een kleiner gebied met goede 

winkeldichtheid. 

Dat is in het algemeen het beeld bij veel mensen. Je kunt niet aanhouden aan wat je altijd hebt 

gehad. 

I: Welke partijen hebben naar uw inzicht bijgedragen aan de groeiende leegstand? 

R: Volgens mij is het maar 1 partij die kan zorgen voor groei of leegstand, dat is de ondernemer 

zelf. In de Molenstraat zit firma Schoenmakers, die stopt omdat hij geen opvolging heeft. Hij 

stopt omdat er in zijn omgeving een Gamma en zulke grote zaken zijn, waardoor de detailhandel 

het zwaarder krijgt, dat zal ertoe bijgedragen hebben dat dit soort bedrijfjes stoppen. Een 

groentewinkel houdt de kop niet boven water omdat er rondom hem andere bedrijven 

goedkoper kunnen inkopen en scherper wegzetten. 

I: In hoeverre wordt er op het gebied van beleidsvorming samengewerkt met andere partijen? 

Hoe worden de bewoners hierbij betrokken? 

R: Ik ben nu een halfjaar voorzitter van het Bewonersplatform. In het eerste overleg met de 

wethouder hebben wij het erover gehad dat wij het raar vonden dat er geen afvaardiging van de 

bewoners was in het overlegoorgaan. En wethouder heeft ons toen toe laten treden tot de 

stuurgroep. Tot die tijd werd er niet naar gekeken, omdat het accent met name op de economie 

zat. Nu wel. We praten over 4500 personen in het centrum. Het is wel wat anders dan in een 

normale woonwijk. Wij moeten waken voor de leefbaarheid van de bewoners. De economie 

moet niet ten kosten gaan van de bewoners. Er wordt soms wel gezegd dat wij het voor lief 

moeten nemen dat er spiegels van auto’s worden getrapt omdat wij in het centrum wonen, 

maar zo werkt het niet.  

I: Hoe worden jullie betrokken? Krijgt iedereen tijd om bij de voorbereidende gesprekken wat te 

zeggen? Of heel actief bij de stuurgroep? 

R: Wij hebben al een gesprek gehad met Riek Bakker. Wij hebben een actieplan opgesteld waarbij 

we acties hebben om de leefbaarheid te verbeteren en vanaf 16 mei komt de stuurgroep weer 

bij elkaar. Dan kunnen we onze stem laten horen. Niet iedereen moet dan volledig luisteren 

maar wij kunnen onze mening daarin ventileren en hier en daar wat voor elkaar krijgen hoop ik. 
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I: De gemeente heeft dan wel de vinger in de pap? 

R: De gemeente kan veel doen als het gaat om bestemmingsplannen maken en dergelijke. 

Uiteindelijk is het zo dat een winkel gevult moet worden met een ondernemer en een woning 

gevult met bewoners. Feitelijk kan de gemeente daar niet veel aan doen. Dat ligt aan de 

huiseigenaren, vastgoedeigenaren en coorporaties. Zij hebben de troeven in de handen. Zij 

moeten dan iets doen om de markt naar hun toe te halen. In de Raadhuisstraat komt wel weer 

meer. 

I: Daar zitten vooral de kleinere vastgoedhandelen? 

R: Klopt dat zijn vooral de particulieren. Maar die moeten die deal maken om voor een 

marktconforme manier te verhuren en te gebruiken.  

I: Is er al naar uw inzicht een omslag in dat de grote vastgoedhandelaren merken dat hun pand 

niet verhuurt wordt en dan overgaan op verlaging van de huurprijs? 

R: Nou, nog niet direct. Wat volgens mij meespeelt als je een pand leeg hebt staan, heb je geen 

inkomsten van huur, maar fiscaal is het aantrekkelijker om het leeg te staan dan goedkoper weg 

te zetten. Als je verlaagt, zegt de bank dat de waarde van het pand ook omlaag moet. Dan moet 

je eigen bijdrage ook veranderen. Een vastgoedeigenaar kan niet zomaar zeggen dat ze de huur 

verlagen, dat heeft direct doorwerking in de eigen vastgoedpositie. 

I: Dan zou dus de  hele vastgoedsector op de schop moeten? 

R: Het is en en en. Je kunt de huur omlaag brengen, de straat mooi maken. Uiteindelijk heb je de 

huurder nodig. Daar moet je naar toe. Kijken naar hoe je die partijen naar je toe trekken. 

Waarom gaan ze niet naar Roosendaal en hoe haal je ze hier wel heen, met name degene die 

hier willen investeren in een zaak of willen gaan wonen. 

I: Waarom werden de bewoners vroeger niet betrokken door de gemeente? 

R: Voorheen draaide het bestuur niet zoals ze moesten. Dus lag het voor de hand dat ze er niet 

echt bij werden betrokken. Dat zat niet in die club. De mensen van nu willen dat wel. Wij horen 

daarbij te zijn, want als we dat niet doen, wat hebben we dan te vertellen. We krijgen dingen 

voor elkaar, er gaan dingen georganiseerd worden en we worden betrokken bij het proces. 

I:  Kent het proces ook exit-regels? Kunnen jullie er zomaar uitstappen? 

R: Het is een overleg waarin wij als vrijwilligers instappen. Wij hebben wel een morele plicht om 

ons steentje bij te dragen. Of we moeten alleen een kop koffie krijgen en worden volledig 

genegeerd. Wij kunnen ons duidelijk kenmaar maken en ik heb het idee dat wij ook verstand van 

zaken hebben. Dus wat dat betreft is het goed dat we erbij zitten vanuit het platform. En we zijn 

geen vertegenwoordiging van de bewoners, die zitten in de gemeenteraad. Wij kunnen wel 

vanuit de perceptie vanuit de bewoners aangeven, die is anders dan vanuit de ondernemers. 
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Dan wordt het op zn Hollands polderen en er iets moois van maken. Riek Bakker is momenteel 

aan het absorberen bij iedereen. Dan wordt er een geheel van gemaakt en dat wordt dan 

gebruikt. Ik ben benieuwd hoe dat uitpakt en hoe het college en de raad daarop reageert. Zij 

hebben gezegd dat zij het gaat doen en dat zij er op voorhand achter staan, maar als er mensen 

niet helemaal mee eens zijn. Dan moeten we kijken in hoeverre ze dan volgen. Dat vind ik wel 

het spannende van het proces hoe dat gaat verlopen. Ik heb wel het idee dat dit het moment is. 

Het is nu of nooit. Anders schieten we tien jaar terug in de tijd. Dan moeten we wachten tot 

andere verkiezingen. Het duurt dan lang voordat het hersteld is. Daar ligt wel een belangrijke rol 

voor de politiek. Als ze zich dat besteffen, ze moeten nu schakelen. Niet uitstellen. Doen en 

doorpakken. 

I: Dus niet vasthouden aan de oude gewoontes? 

R: Ja en durven. Doorpakken en kijken wat er aan de andere kant van de bergtoppen is. Doe je dat 

niet dan blijf je in een dalletje zitten.  

I:  Wat is volgens u de oplossing voor leegstand inzoverre die er is? 

R: Je moet meer doen om de starters beter te bereiken. En wat ook in opkomst is, is het fenomeen 

coorporaties. Dat zijn mensen, bedrijven, ondernemingen, die iets van bedrijfigheid voor elkaar 

willen krijgen. Je kunt een kantoorgebouw invullen met ZZPers. Dus zet vijftien individuele 

ondernemers in het pand die op flexibele basis de ruimte huren zodat de vastgoedhandelaar 

toch nog zijn inkomsten krijgt. Dus met nieuwe ideeen met meer samenwerking tussen 

bewoners, ondernemers, gemeente, onderwijs. Veel meer de connecties zoeken. Vind de mix en 

samenwerking. Daar kan een deel van de oplossing in zitten. We wachten af hoe het gaat met 

Riek Bakker. 

I: Voor alsnog zitten jullie wel op 1 lijn met mevrouw Bakker? 

R: Het eerste gesprek heeft zij vertelt wat ze kan doen. Wij vertelde wat wij willen en kunnen. 

Straks kijken we welke richting we op gaan. 

I:  Hartelijk dank voor uw tijd. 

R: Graag gedaan, mocht je nog wat willen weten, laat het maar horen. 

 

Interviewverslag Mevr. Boersma. 07.05.13 (telefonisch). Particulier eigenaar panden Raadhuisstraat 

I:  Hoe ernstig acht u de winkelleegstand in de binnenstad? 

R: Er zijn veel winkelpanden die leegstaan.  

I: Is dit vooral in de winkelstad of in de aanloopstraten? 
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R:  Wij hebben het geluk wel dat wij in de aanloopstraten zitten waar de winkels nog wat sneller 

verhuurt worden, omdat de huren wat lager liggen. 

I: Wat voor vastgoed bezit u? 

R: Dat zijn vier panden in de Raadhuisstraat, dat zijn woon-winkelpanden. Dat is in het gedeelte 

waar auto’s mogen rijden. Rond de Wereldwinkel. 

I: In hoeverre bent u betrokken bij de winkelleegstand?  

R: Ja, alleen als verhuurder zijnde. Ik ben wel een partij in het verhaal. 

I: In hoeverre wordt er vanuit de gemeente op het gebied van beleidvorming samengewerkt met 

overige partijen? Wordt u daarbij betrokken? 

R: Nee, dat weet ik niet. We zitten wel bij Collectief Roosendaal vanwege de speeltuin die van ons 

is.  

I: Denkt u dat het voor de gemeente wenselijk is dat private partijen meewerken aan het proces? 

R: Dat denk ik wel ja, de gemeente kan die best goed gebruiken. Ik heb wel behoefte dat ik daar 

meer bij betrokken wordt. 

I: Is de gemeente daarbij open of moet het vooral van de ondernemers zelf komen? 

R: De gemeente is geen ondernemer, maar dat je wordt betrokken bij bepaalde ontwikkeling dat 

zou wel fijn zijn. Dan is een Collectief Roosendaal een aardig begin maar daar heb ik nog geen 

ervaring mee met de verhuur van mijn panden. 

I:  Heeft u  moeite om uw panden te verhuren? 

R: Momenteel staan er twee winkels leeg, de woningen worden wel verhuurt. 

I:  Vastgoedhandelaren spelen een grote rol bij winkelleegstand omdat de grote partijen niet 

overgaan tot bijvoorbeeld het verlagen van de verhuurprijs. Ziet u daar iets in? 

R: Absoluut. Wij als kleine ondernemer zijn daar veel flexibeler in. De grote partijen niet. Zij zorgen 

zo wel dat er sommige ondernemers het hoofd niet boven water houden. 

I: Wat kunnen zij daar aandoen? 

R: Zij moeten meer kijken naar de kleine partijen. Ze moeten net als ons wat flexibeler zijn. Ze 

moeten kijken naar de ondernemer en niet alleen kijken naar de grote dingen, maar naar elk 

contract ansich. 

I: Maar deze omslag heeft nog even tijd nodig? 

R: Ja, dat denk ik wel. 
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I:  Wat denkt u dat de oplossing is om de winkelleegstand tegen te gaan? 

R: Eigenlijk waar we het net over hebben gehad. Elk individuel geval apart bekijken. Flexibelere zijn 

en minder lange huurtermijnen. Dan kun je sneller verhuren. Dan zal de winkelleegstand lager 

zijn. 

I: De compacte stad wordt vaak voorgedragen als een oplossing,dus dat de concentratie van 

winkels steeds meer naar het binnenstad in plaats van in de aanloopstraten. Dat zou betekenen 

dat de klandizie in de aanloopstraten wat minder wordt en dat er meer woningen komen. Zou 

dat een oplossing kunnen zijn? 

R: Nee dat denk ik niet. Er blijven altijd winkels in de aanloopstraten. Zij die de hoge huren niet 

kunnen betalen. Die hebben nog genoeg mensen die daar komen. Het zijn dan wel vooral kleine 

specialisten.  

I: Is er wel een trend gaande van winkeliers die het net wel kunnen betalen om naar het centrum 

te gaan, dat die weggaan uit de aanloopstraten? 

R:  Dat idee heb ik wel ja. Als ze het kunnen betalen.  

 

 

 

 


