
 Aan de leden van de gemeenteraad van 
Roosendaal  
  

 

 

 

 

 

 

 Contactpersoon : A. Goris Roosendaal : 12 juni 2025 

 Telefoonnummer : 14 0165 ons kenmerk :  

 Onderwerp : Ter kennisgeving – Kantorenmarktanalyse 

Roosendaal 2025 

bijlage : Bijlage 1 Onderzoek kantorenmarkt 

Gemeente Roosendaal Cushman & 

Wakefield 

 
 

Geachte leden van de gemeenteraad, 
 
Met deze brief wil het college van B&W de gemeenteraad informeren over het onderzoek naar de 
kantorenmarkt in de Gemeente Roosendaal dat recentelijk is uitgevoerd. Het onderzoek dient ter 
achtergrondinformatie bij de totstandkoming (onderbouwing) en uitvoering van ruimtelijk-
economisch beleid. Deze brief geeft de belangrijkste bevindingen uit het onderzoek weer. Het 
gehele rapport is bijgevoegd in de bijlage. 
 
Aanleiding van het onderzoek 
In Roosendaal ontbreekt een actuele visie op kantoren. Bovendien mist een algemeen beeld op 
het functioneren en de kwaliteit van de kantorenmarkt binnen de gemeente. Door onder meer 
ruimtelijke en economische (her)ontwikkelingen, zoals de gebiedsontwikkeling van de Spoorzone, 
wordt de vraag om een visie op kantoren steeds luider. Conform de Economische Agenda 
“Slimme doeners maken de toekomst” is bij strategisch vastgoedadviseur Cushman & Wakefield 
(C&W) een marktanalyse uitgezet naar de staat van de Roosendaalse kantorenmarkt.  
 
Belangrijkste conclusies 

 De marktdynamiek op de kantorenmarkt is laag: het kantorenprogramma in Roosendaal 
is krap door een beperkt aanbod van kantoorruimte (circa 100.000 m2). 

 25% van de kantoorruimte in Roosendaal in scoort bovengemiddeld goed op locatie- en 
pandkwaliteit. 50% van de huidige kantoorruimte kan door gebieds- of gebouwimpulsen 
toekomstbestendig worden gemaakt. De overige 25% van de kantoorruimte is enkel 
toekomstbestendig als deze een specialistische marktvraag bediend. 

 Gebiedsontwikkelingen in met name de Spoorzone en de binnenstad kunnen de 
kwaliteit van kantoren sterk verbeteren én gefaseerd extra marktvraag faciliteren van 
circa 16.500 tot 27.500 m2.  

 Van doorslaggevend comparatief belang voor de Roosendaalse kantorenmarkt is de 
multimodale bereikbaarheid van gebieden en de kostprijs per m2. Met name 
autobereikbaarheid is bepalend voor een functionerende Roosendaalse kantorenmarkt. 
Voor een concurrerende kostprijs is een prijs van 175 euro v.v.o. de maximale prijs. 



Verdiepende toelichting 
 
Marktdynamiek van de Roosendaalse kantorenmarkt 
Het totale aanbod aan kantoorruimte is vrijwel geheel bezet en de marktvraag wordt nog zeer 
beperkt geabsorbeerd. Die marktvraag naar kantoorruimte is overigens geen constante. Sinds de 
coronapandemie is de vraag afgezwakt en is de kwaliteit van kantoren een steeds belangrijkere 
vestigingsfactor geworden. De krapte op de kantorenmarkt biedt kansen voor (vastgoed) 
ontwikkelaars om te investeren in nieuwbouw of de herontwikkeling van bestaande panden, 
inspelend op de veranderende marktvraag. 
 
Kwaliteit van Roosendaalse kantoorruimte 
Het gemiddelde Roosendaalse kantoor heeft een lagere kwaliteit dan de kwaliteit van het 
gemiddelde kantoor op provinciaal en landelijk niveau. Het Roosendaalse kantoor is kwalitatief 
concurrerend aan de kantoorruimte in West-Brabant, m.n. met Etten-Leur en Bergen op Zoom. 
Breda voorziet in belangrijke mate in de regionale vraag naar kantoorruimte en heeft een eigen, 
onderscheidende en trekkende marktpositie.  
 
Een kwaliteitskantoor is “een goed bereikbaar kantoorgebouw dat zich bevindt in een dynamische 
omgeving en waarbij alle benodigde faciliteiten binnen handbereik zijn”. C&W beoordeelt de 
kwaliteit van kantoren op twee (door te gemeente) te sturen assen: de pandkwaliteit en 
locatiekwaliteit. Op basis van die assen worden kantoren in Roosendaal als kansarm – 
kanshebbend of kansrijk beoordeeld. Uit het onderzoek van C&W volgt dat circa 75% van de 
kantoren in Roosendaal kwalitatief kanshebbend tot kansrijk zijn. Door gebouw- en/of 
gebiedsimpulsen in de kanshebbende kantoorruimte kan de kwaliteit van het kantorenprogramma 
kansrijk worden. 
 
Roosendaalse Spoorzone uitgelicht 
Op de kwaliteitsvariabelen van C&W scoren kantoren in de Spoorzone momenteel laag. De 
huidige kantoren richten zich op specifieke doelgroepen en zijn daardoor aantrekkelijk genoeg om 
solitair te kunnen overleven. Met de aanpassingen van de Spoorzone, zoals voorzien in de 
Kwaliteitssprong Roosendaal 2024, wordt het gebied onder andere een aantrekkelijk 
kantoorgebied. Vooral de tweezijdige bereikbaarheid van het station verbetert de kwaliteit van het 
mogelijke programma. Ook vergroot de aantrekkingskracht voor een kantorenprogramma door in 
te spelen op verdichting (functiemenging) en meer voorzieningen. Roosendaal zal met name 
aantrekkelijk zijn voor MKB-kantoren en start- en scale-ups. 
 
Omvang van het totale extra kantorenprogramma 
C&W adviseert dat in totaal 6.500 tot 27.000 m2 b.v.o kantorenprogramma binnen de gemeente 
kan worden toegevoegd bij aan de hand van voorgenomen gebiedsimpulsen. Deze extra ruimte 
zou gefaseerd moeten worden ontwikkeld om leegstand te vermijden. Het toevoegen van 
kantoren in de Spoorzone leidt mogelijkerwijs tot het wegtrekken van kantoren elders uit de 
gemeente. C&W raadt aan om het kantorenprogramma zoveel mogelijk te concentreren direct 
aan het treinstation van Roosendaal en ervoor te zorgen dat er sprake is van een ruimere 
autoparkeernorm dan normaliter gebruikelijk is in spoorzones. Tevens adviseert C&W rekening te 
houden met een maximale huurprijs van 175 euro per m2 v.v.o. 
 
Kansen voor de binnenstad 
De kantoren in de binnenstad van Roosendaal scoren doorgaans goed op de kwaliteitsindicatoren 
van C&W. Deze kantoren zijn met gebiedsimpulsen en/of pandimpulsen toekomstbestendig te 
maken. Het tenminste behouden van kantoorlocaties in de binnenstad met ruimte voor 
(auto)mobiliteit is aanbevelingswaardig.  



 
Doelgroepenprogrammering 
C&W onderzocht op basis van historische werkgelegenheid naar de focus van kantoren binnen de 
West-Brabantse economie. In combinatie met de bruto toegevoegde waarde van de sectoren luidt 
de aanbeveling om te focussen op de sectoren: openbaar bestuur (O), verhuur van roerende 
goederen en overige zakelijke dienstverlening (N) en groot- en detailhandel (G). Met name de 
eerste twee sectoren vragen om kantoorruimte in de Spoorzone.  
 
De kantoorruimte voor sectoren O en G, waar bijvoorbeeld sociale verzekeraars, tandartsen of 
huisartsen onder vallen, hebben behoefte aan kleinere kantoorruimten. De kantoren voor deze 
gebruikers zijn dikwijls geschikt op een tweede of derde woonlaag geprogrammeerd worden, 
waarbij in de plint aantrekkelijke voorzieningen worden gefaciliteerd. Omdat de kantoren zich met 
name richten op kleine (mkb / start- en scale ups) kantoren is het zinvol modulaire kantoorruimten 
die eenvoudig aanpasbaar zijn te ontwikkelen.  
 
Ten slotte heeft Roosendaal zich nooit als kantorenlocatie geprofileerd en staat dus ook niet zo 
bekend als interessante kantoorlocatie. Hier dient meer aandacht voor te komen in 
branding/profilering/communicatie. 

 
Wij vertrouwen erop u hiermee voldoende te hebben geïnformeerd. 

 
Hoogachtend,  
Burgemeester en wethouders van Roosendaal,  
 
Namens deze, 
 
 

 
 

 
 
Wethouder Robin Heij 
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Marktkwaliteit Locatiekwaliteit Pandkwaliteit
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Voorraad naar totale kwaliteit (AQR) Voorraad naar marktkwaliteit (MQR)

Minimaal MaximaalGemiddeld

24 6343

Minimaal MaximaalGemiddeld

29 4035
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Minimaal Maximaal

Voorraad naar locatiekwaliteit (LQR) Voorraad naar pandkwaliteit (PQR)

Gemiddeld

2 7335

Minimaal MaximaalGemiddeld

19 8553
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A C D E F G H I J K L M N O P Q R S

2014
7.290 25.220 90 1.400 8.060 27.800 10.680 5.780 2.080 1.600 1.050 9.630 7.260 5.880 7.200 24.240 2.540 3.60

2015
7.260                                                                    24.300 120 1.470 8.330 27.650 12.210 5.880 2.240 1.540 1.030 9.690 6.880 5.820 7.150 23.310 2.510 3.280

2016
7.220 23.980 120 1.470 8.350 27.130 12.460 5.800 2.340 1.450 1.030 9.800 6.990 5.780 7.220 22.940 2.600 3.350

2017
7.340 24.150 100 1.480 8.560 28.230 12.210 6.040 2.470 1.400 1.100 10.280 6.810 6.020 7.380 22.900 2.670 3.450

2018
7.400 24.620 420 1.570 8.890 28.440 12.430 5.980 2.460 1.450 1.090 10.490 7.050 5.390 7.410 22.990 2.640 3.460

2019
7.550 24.350 410 1.570 9.190 29.450 12.660 5.930 2.480 1.440 1.070 10.870 7.560 5.410 7.610 23.770 2.770 3.500

2020
7.570 23.860 410 1.500 9.200 29.400 11.370 5.670 2.460 1.500 1.100 10.910 7.560 5.530 7.790 24.200 2.790 3.460

2021
7.440 23.740 430 1.540 9.370 30.200 11.340 5.530 2.500 1.440 1.120 10.940 7.390 5.960 8.060 24.680 2.830 3.530

2022
7.470 24.420 460 1.560 9.560 31.200 11.780 5.560 2.660 1.390 1.070 11.170 7.700 6.080 8.390 25.840 2.860 3.480

2023
7.290 24.710 470 1.550 9.990 31.100 12.740 5.660 2.760 1.430 1.090 11.650 8.150 6.120 8.630 26.190 3.020 3.480

73.830                                         243.350 3.000 15.110 89.500 290.600 119.880 57.830 24.450 14.640 10.750 105.430 73.350 57.990 76.840 241.060 27.230 34.250

E Winning en distributie van water; 

afval- en afvalwaterbeheer en sanering 

F Bouwnijverheid

G Groot- en detailhandel; reparatie van 

auto’s

H Vervoer en opslag

I Logies-, maaltijd- en 

drankverstrekking

J Informatie en communicatie

K Financiële instellingen

L Verhuur van en handel in onroerend 

goed

M Advisering, onderzoek en overige 

specialistische zakelijke dienstverlening

N Verhuur van roerende goederen en 

overige zakelijke dienstverlening

O Openbaar bestuur, overheids-

diensten en verplichte sociale 

verzekeringen

P Onderwijs

Q Gezondheids- en welzijnszorg

R Cultuur, sport en recreatie

S Overige dienstverlening

A Landbouw, bosbouw en visserij 

B Winning van delfstoffen 

C Industrie 

D Productie en distributie van en handel 

in elektriciteit, aardgas, stoom en 

gekoelde lucht 
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• Gemiddelde locatiekwaliteit (LQR) Roosendaal | 53

• Gemiddelde pandkwaliteit (PQR) Roosendaal | 35
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Kansrijk

Kansarm

Kanshebbend - gebiedsimpuls

Kanshebbend - gebouwimpuls

Bij de kantoren in dit kwadrant is sprake van een onder gemiddelde locatiekwaliteit in

combinatie met een bovengemiddelde pandkwaliteit. Deze kantoren komen mogelijk in

aanmerking voor onttrekking en transformatie als er sprake is van alternatieve

aanwendbaarheid naar een andere (niet-kantoren)functie. De wederverhuurbaarheid van deze

kantoren bij een mogelijk vertrek van de huidige gebruiker(s) is dusdanig laag dat dit type

kantoor niet op toekomstige marktvraag kan rekenen en daarom niet toekomstbestendig is.

Echter, als een concentratie van deze kantoren op een bepaalde locatie waar te nemen is, kan

dit een aanleiding zijn om via gebiedsontwikkeling en/of beleid te investeren in een

opwaardering van de locatie(kwaliteit). Hierdoor kunnen kantoren als ‘kansrijk’ bestempeld

worden.

Kantoren in dit kwadrant kenmerken zich door een lage locatiekwaliteit in combinatie met een

lage pandkwaliteit. Deze combinatie impliceert dat deze kantoren nauwelijks op brede

marktvraag kunnen rekenen waardoor de wederverhuurbaarheid laag is. Dit maakt deze

kantoren kwetsbaar voor (langdurige) leegstand. Indien inderdaad sprake is van ‘kansarme’

kantoren, bestaat de potentie tot onttrekking, transformatie en/of functiewijziging naar een

andere (niet-kantoren)functie. Hierbij geldt wel dat de marktvraag naar/wederverhuurbaarheid

van deze alternatieve functie hoger ligt dan die van de bestaande kantorenfunctie. Wel kan het

zijn dat kantoren in dit kwadrant specifieke doelgroepen buiten de brede marktvraag om

bedienden. Voorbeelden zijn haven-, vliegveld- en campus-gerelateerde doelgroepen.

Kantoren in dit kwadrant zijn het meest toekomstbestendig binnen de huidige kantorenfunctie.

Er is sprake van kwaliteitskantoren die (in de toekomst) op marktvraag kunnen blijven rekenen

vanwege de bovengemiddelde locatie- en pandkwaliteit. Desondanks bestaan er verdere

optimalisatiemogelijkheden om (nog) beter op de (toekomstige) marktvraag in te spelen.

Bovendien vereist dit vastgoed actief beheer en management om marktconform en

toekomstbestendig te blijven. Eventuele toevoeging van nieuwe kantoren zouden een

kanslabel in dit kwadrant toegekend moeten krijgen omdat kantoren in dit kwadrant op

(toekomstige) marktvraag kunnen (blijven) rekenen.

Bij de kantoren in dit kwadrant is sprake van een bovengemiddelde locatiekwaliteit in

combinatie met een ondergemiddelde pandkwaliteit. Door het realiseren van een

kwaliteitsimpuls op gebouwniveau (bijvoorbeeld als gevolg van renovatie, verduurzaming of

grotere vloervelden), neemt de pandkwaliteit toe. Op het moment dat de pandkwaliteit

toeneemt tot een bovengemiddelde pandkwaliteit, kan het kantoor als ‘kansrijk’ bestempeld

worden en maakt het eerder aanspraak op (toekomstige) marktvraag waarmee de

toekomstbestendigheid van dit kantoor geoptimaliseerd is. Als een dergelijke kwaliteitsimpuls

op gebouwniveau niet mogelijk is, komen kantoren in dit kwadrant in aanmerking voor

onttrekking en/of transformatie.

A

D
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C
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Kanshebbend - gebouwimpuls

Kansrijk

Kanshebbend - gebiedsimpuls

Kansarm

De verschillen in algehele kwaliteit kunnen nader geduid worden door in te zoomen op de

locatiekwaliteit (LQR) en de pandkwaliteit (PQR) van de Roosendaalse kantorenvoorraad.

Van de in totaal 92 kantoren hebben 19 kantoren een bovengemiddelde locatie- en

pandkwaliteit. Geen van deze kantoren ligt in de Spoorzone. Voor deze kantoren geldt dat er

actief beheer en management moet plaatsvinden om relevant te blijven en daarnaast continue

naar optimalisatiemogelijkheden gezocht moet worden.

Meer dan de helft (53%) van de kantoren betreft het kanslabel “Kanshebbend”. Voor elk van

deze kantoren zijn kwaliteitsimpulsen nodig om toekomstbestendig te zijn en zodoende op

marktvraag te kunnen rekenen. Wanneer er binnen de kansrijke kantoren aanbod is, zullen

deze kantoren het moeilijk krijgen om hun ruimte te wederverhuren. Van de 49 kanshebbende

kantoren hebben 25 kantoren een kwaliteitsimpuls nodig op pandkwaliteit en 24 kantoren op

locatiekwaliteit.

Voor 24 kantoren geldt dat deze als kansarm worden gezien voor de generieke

kantoorgebruiker. Hier zijn significante investeringen nodig om zowel de locatie- als

pandkwaliteit weer op goed niveau te krijgen. Voor de Spoorzone geldt dat deze investeringen

naar verwachting gerealiseerd worden, maar voor de overige kansarme kantoren kan

onttrekking of transformatie een goede oplossing bieden nadat gekeken is of het kantoor een

sector-specifieke functie bedient. Wanneer dit het geval is, kan het voor die sector alsnog een

goede kantoorfunctie bieden.

Uit deze kanslabelanalyse kan geconcludeerd worden dat veel van de kantoren enig risico

lopen op wederverhuurbaarheid wanneer de lopende huurovereenkomst(en) wordt opgezegd.

Wanneer er kantoorruimte in de Spoorzone wordt toegevoegd en daardoor kansrijk aanbod op

de markt komt, is de verwachting dat deze kantoren enige leegstand kunnen ervaren.
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Actief beheer en 

management¹

Verkennen van optimalisatie 

door gebiedsimpuls³ 

Verkennen mogelijkheid tot 

onttrekking

Verkennen mogelijkheid tot 

transformatie²

nee nee92 kantoren

¹ Indien sprake is van het faciliteren van een sector-specifieke functie

² Indien sprake is van alternatieve aanwendbaarheid

³ Indien sprake is van geografische clustering van kantoren
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FABIAN VAN KODENHOVEN
Senior Consultant / Strategic Consulting

fabian.vankoldenhoven@cushwake.com

ABOUT CUSHMAN & WAKEFIELD

Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) is a leading global commercial real estate 

services firm for property owners and occupiers with approximately 52,000 

employees in nearly 400 offices and 60 countries. In 2023, the firm reported 

revenue of $9.5 billion across its core services of property, facilities and project 

management, leasing, capital markets, and valuation and other services. It also 

receives numerous industry and business accolades for its award-winning culture 

and commitment to Diversity, Equity and Inclusion (DEI), sustainability and more. 

For additional information, visit www.cushmanwakefield.com.
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