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Geachte leden van de Raad, Geacht College 

betr.: Metterwoon - Passage Expl. Mii c.s. / gemeente Roosendaal 

In deze zaak treed ik op als advocaat-gemachtigde van 
Metterwoon Vastgoed B.V., 
Passage Exploitatie Maatschappij B.V., 
Haghestede B.V., en 
B.V. Bouw- en Exploitatie Maatschappij "Vondelstraat 's-Gravenhage", 

alle gevestigd aan de Badhuisweg 108 te 's-Gravenhage, welke vennoot­
schappen hiema zowel afzonderlijk als twee of meer gezamenlijk worden 
aangeduid als: cliënten. 

Passage Exploitatiemaatschappij B.V. is o.a. eigenaar van de percelen Passa­
ge 1 t/m 42 en Nieuwe Markt 13C t/m 33C te Roosendaal bestaande uit 30 
winkels (kadastraal gemeente Roosendaal en Nispen sectie D nummers 7476, 
4910, 7601, 7602 en 4904). 

B.V. Bouw- en Exploitatie Maatschappij "Vondelstraat 's-Gravenhage" is 
o.a. eigenaar van het perceel met opstallen ca. plaatselijk bekend Nieuwe 
Markt 63 t/m 71 te Roosendaal bestaande uit 6 winkels en 12 kantoren 
(kadastraal gemeente Roosendaal en Nispen sectie D nummer 4855). 

Haghestede B.V. is o.a. eigenaar van het perceel/de appartementen Nieu­
we Markt 22-64 te Roosendaal bestaande uit 18 winkels, 56 appartemen­
ten en 18 garageboxen (kadastraal bekend gemeente Roosendaal en Nis­
pen sectie D nummer 8064 A-1 t/m A-59). 

Op al onze diensten z i jn de algemene voorwaarden van Streefiterlt Advocaten van toepassing. 
Deze staan vermeld op de achterzi jde van ons br iefpapier en z i jn te raadplegen op onze website. 

Tc al l our services the general condi t ions of Streefkerk Advocaten shall be applicable-
See for the contents of the general condi t ions our website; on request a specimen w i l l be sent or handed over. 
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Metterwoon Vastgoed B.V. is beheerder voor en namens al haar groepsmaatschappijen 
waaronder Passage Exploitatiemaatschappij B.V., B.V. Bouw- en Exploitatie Maatschappij 
"Vondelstraat 's-Gravenhage" en Haghestede B.V. en in die hoedanigheid bevoegd zowel in 
als buiten rechte namens alle groepsmaatschappijen op te treden. 

Hierbij dien ik namens cliënten zienswijzen in tegen het ontwerpbesluit waaruit blijkt dat 
B&W voomemens zijn om een omgevingsvergunning te verlenen voor het realiseren van 
een uitbreiding van Rosada Factory Outlet te Roosendaal. Deze zienswijze(n) ziet/zien op 
alle besluitonderdelen als bedoeld in artikel 6:13 Awb c.q. de toelichting(en) daarop. De op 
16 december 2011 door Metterwoon Vastgoed B.V. ingediende zienswijze (bijlage 1) dient 
hier als woordelijk herhaald en ingelast te worden beschouwd. 

Het midden- en kleinbedrijf in de binnenstad van Roosendaal maakt moeilijke tijden door. 
Zowel landelijk als in Roosendaal neemt de leegstand in winkelstraten (zogenaamde aan­
loopstraten) steeds meer toe. Die leegstand neemt structurele vormen aan. Voor Roosendaal 
komt daar nog bij, dat Roosendaal overbewinkeld is. Er is in Roosendaal al geruime tijd 
sprake van structurele leegstand. Er is geen vooruitzicht op een herstel van de markt voor 
winkelvastgoed. Leegstand leidt tot verpaupering en tot meer leegstand. Een Factory Outlet 
is een vorm van oneerlijke concurrentie. Perifere locaties, zoals in casu Rosada, zijn gemak­
kelijk bereikbaar per auto, bieden grads of goedkoop parkeren, de vierkante meters zijn 
aanzienlijk goedkoper etc. Daar komt bij dat dat de activiteiten in Rosada FOC niet beperkt 
blijven tot Factory Outlet Stores in de zuivere betekenis van het begrip, te weten fabrieks­
winkels voor de uitverkoop door A-merken van hun eigen overjarige modellen/collecties. 
Meerdere winkels, ook in Rosada Factory Outlet Center, zijn vrije, ongebonden bedrijven 
die geen onderdeel uitmaken van de concerns van de A-merken die er worden verkocht, 
verkopen meerdere merken etc. En vele wél merkgebonden winkels bieden al lang niet 
meer alleen oudere modellen aan, maar ook de nieuwste collecties. Zo hebben de grote A-
merken hun eigen distributiekanaal waardoor zij de gevestigde middenstand niet meer nodig 
hebben en dat ook nog eens op een gemakkelijk bereikbare, goedkope locatie. Het Rosada 
FOC is gewoon een winkelcentrum met meerdere zelfstandige cq. ongebonden 
(MKB-)winkelbedrijven. Cliënten verwijten de gemeente dat zij dat - al dan niet oogluikend 
- toelaat. De gemeente had daartegen al lang handhavend moeten optreden. Er zijn aantoon­
baar minimaal 5 winkels in Rosada gevestigd die niet voldoen aan de kwalificatie van Fac­
tory Outlet Store. Daamaast zitten er diverse horecabedrijven in Rosada. Een en ander is in 
strijd met het bestemmingsplan/de verleende vrijstelling. Aldus wordt de middenstand in het 
centmm directe concurrentie aangedaan. De winkels in het centmm op veel duurdere en met 
de auto lastiger te bereiken locaties, worden hierdoor rechtstreeks in hun voortbestaan 
bedreigd, en dat terwijl de economische omstandigheden al zo moeilijk zijn. Op deze manier 
helpt de gemeente door mee te werken aan de uitbreiding van Rosada Factory Outlet direct 
mee aan het om zeep helpen van de middenstand in het centmm van Roosendaal, werkt de 
gemeente zelf een onomkeerbare toename van de leegstand van het winkelbestand in de 
hand en zal de gemeente uiteindelijk verantwoordelijk zijn voor een onmiddellijke verpau­
pering van de binnenstad. Er is derhalve geen (dringende) reden voor noch een belang tot de 
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uitbreiding, laat staan een zwaarwichtige reden c.q. een zwaarwichtig belang. Het belang 
weegt bovenal niet op tegen het belang van cliënten. 

Van de huidige 73 verhuurbare units in Rosada FOC staan er nota bene op dit moment al 21 
leeg (plattegrond; bijlage 2). Er is geen enkele behoefte aan verdere uitbreiding. Dat zal 
louter tot een toename van de leegstand leiden en tot een toename van allerlei andere - niet 
fabriekswinkels - leiden. 

Of de gemeente zich in verleden heeft verbonden mee te werken aan een uitbreiding van 
Rosada Factory Outlet tot circa 100 winkel weten cliënten niet, maar ook als dat al zo mocht 
zijn, dan rechtvaardigen de gewijzigde omstandigheden dat de gemeente aan een dergelijke 
afspraak anno 2012 in redelijkheid niet kan worden gehouden. Bovendien nemen cliënten 
aan dat de gemeente zich het recht heeft voorbehouden tot vrije bestuurlijke en bestuursrech­
telijke besluitvorming, zodat het niet zo kan zijn dat van de gemeente onder alle omstandig­
heden medewerking aan de uitbreiding kan worden afgedwongen. Indien dat niet zo mocht 
zijn, dan is die overeenkomst in strijd met de openbare orde/goede zeden en derhalve nietig, 
althans kan de gemeente daaraan niet gehouden worden. In het licht van de huidige stand 
van zaken kan en mag de gemeente niet meewerken aan een uitbreiding van Rosada Factory 
Outlet omdat dat ten koste zou gaan van de middenstand in het centmm. Dat een outlet 
center complementair zou zijn aan de normale middenstand, is een absolute drogreden. De 
consument kan de euro maar één keer uitgeven. Met fikse kortingen op de oorspronkelijke 
prijzen van de merkkleding lokken de outlet stores de klanten naar de outlet centers en die 
klanten geven hun euro's daar uit, en dus niet meer bij de middenstand in de binnenstad. De 
veronderstelling in de Detailhandelsnota 2007 dat combinatiebezoeken aan de Rosada en de 
binnenstad de binnenstad zouden versterken, moet anno 2012 worden vastgesteld dat dat een 
onjuiste aanname is geweest. Uit de Binnenstadsmonitor blijkt dat slechts 14% van de 
bezoekers van Rosada FOC wel eens een combinatiebezoek aflegt; 86% dus niet. Die 86% 
zou normaliter de binnenstad bezoeken, maar gaat nu naar de Rosada FOC. 

Het argument dat een deel van de huidige huurders momenteel afwacht met beslissingen 
over (verdere) ontwikkelingen ofde tweede fase van het FOC ook daadwerkelijk zal worden 
gerealiseerd, is een drogreden. De A-merken die in het FOC gevestigd zijn, hebben hun 
factory outlet store en hebben geen behoefte aan een tweede winkel in hetzelfde centmm. 
Uitbreiding zal hoofdzakelijk leiden tot een toename van de niet-merk/fabrikant gebonden 
uitverkoopwinkels die regelrecht concurrerend zijn voor de middenstand in het centmm. 
Cliënten nodigen de gemeente uit na te gaan/te inventariseren welke bestaande fabrikan-
ten/A-merken die thans gevestigd zijn in Rosada FOC daadwerkelijk afwachten met beslis­
singen (en welke beslissingen?) of de 2̂  fase er komt. Zolang die loze bewering niet wordt 
gestaafd, kan dit argument het besluit tot uitbreiding niet dragen. 

De uitbreiding van Rosada is in strijd met de vigerende bestemming, het beleid van de 
gemeente de stmctuurvisie/stmctuurplan(nen), streekplannen, overige (hogere) planolo­
gische plannen en visies en met een goede mimtelijke ordening. Er horen geen winkels pal 
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naast de snelweg te liggen. Dergelijke locaties zouden hooguit gebmikt moeten worden voor 
volumineuze of perifere detailhandel, maar niet voor het (klein)winkelbedrijf 

Cliënten concluderen dat de gemeente geen medewerking zal verlenen aan de uitbreiding 
van Rosada FOC en de gevraagde omgevingsvergunning c.q. die zal weigeren. 

Cliënten wijzen erop dat zij door het verlenen van de omgevingsvergunning voor de uitbrei­
ding van Rosada FOC aanzienlijke schade zullen lijden die in dat geval op de gemeente 
zullen verhalen. 
. ^ 

/ Onder voorbehoud van alle rechten en weren zijdens cliënten, 
! 

le^gachtejfid, iw^gacnteftfl, 

\ LM. Köh 
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VASTGOED B.V. 
H.G. Dirckxstraat 1 
4701 AV Roosendaal 

Telefoon 0165-39 97 02 
Telefax 0165-52 79 30 
Bank: ING Bank Den Haag 
rek.nr. 67.63.90.943 
Postbank nr. 32.33.399 
Kamer van Koophandel Haaglanden nr. 27065430 

Burgemeester en wethouders 
Postbus 5000 
4700 KA ROOSENDAAL 

Roosendaal, 16 december 2011 

Betreft: Zienswijze met betrekking tot omgevingsvergunning voor het uitbreiden van 
Rosada Factory Outlet te Roosendaal 

Kenmerk: 116334 behandeld door M.S.P.D. Kooijman 

Geachte burgemeester en wethouders, 

Naar aanleiding van de terinzagelegging van de aanvraag omgevingsvergunning voor het 
uitbreiden van de Rosada Factory Outlet, delen wij u namens Metterwoon Vastgoed B.V. het 
volgende mede. 

De laatste jaren heeft Roosendaal een metamorfose ondergaan, zowel in de binnenstad als 
daarbuiten met de vestiging van de Rosada Factory Outlet. Met name de realisatie van onder 
andere een ondergrondse parkeergarage onder de Nieuwe Markt en nieuwe bestrating in het 
gehele centrum zou moeten bijdragen aan een positieve stimulans voor het woon-, werk, 
ondernemers- en leefklimaat in de binnenstad en een verbetering van de concurrentiepositie 
van Roosendaal ansich moeten zijn. 

Echter ondanks deze inspanningen heeft dit nog niet geresulteerd in een verhoging van de 
omzetten voor de winkeliers in de binnenstad. Sterker nog, omzetdalingen van 30% tot 50% 
ten opzichte van de jaren van voor de verbouwingswerkzaamheden zijn aan de orde van dag. 

Hierdoor zijn de ondernemers/winkeliers met toenemende mate genoodzaakt met hun 
bedrijfsvoering te stoppen. De gevolgen hiervan zijn duidelijk zichtbaar: toename van 
leegstaande winkelruimten en verpaupering van de binnenstad, waardoor de 
concurrentiepositie van de Roosendaalse binnenstad zienderogen verslechtert. 

Natuuriijk zijn de thans heersende economische omstandigheden van grote invloed op de 
omzetten van de winkeliers, echter er kunnen ook grote vraagtekens gezet worden bij het 
commerciële succes van de herinrichting van de Nieuwe Markt. 

De huidige loopstromen van het winkelend publiek, de consumenten, zijn dermate negatief 
veranderd of geheel weggevallen, doordat vele parkeerplaatsen op het maaiveld zijn komen 
te vervallen. De nieuwe ondergrondse parkeergarage blijkt voor de gemiddelde consument 
doordeweeks een te grote drempel, prijstechnisch, waardoor tevens de impulsaankopen 
uitblijven. 



VASTGOED B.V. 

Verder is er een te groot/hoog object "Het paviljoen" op de Nieuwe Markt geland, waardoor de 
Nieuwe Markt thans in hweeën is gesplitst. Winkeliers vallen nu letteriijk in de schaduw van 
het paviljoen, waardoor stoppen met de bedrijfsvoering of relokeren de enige optie is. 
Dat de winkeliers het "water" letteriijk aan de lippen hebben staan moge duidelijk zijn. 

Aangezien de binnenstad het "Hart" van een stad is, is het in een ieders belang er voor te 
zorgen om dit hart kloppend en in goede conditie te houden. Initiatieven als de oprichting van 
"collectief Roosendaal" ondersteunen wij dan ook van harte. Wat ons inziens hiertoe niet 
bijdraagt is de wildgroei van steeds meer alternatieve perifere detailhandelsvestigingen aan 
de rand van de stad (Go-stores bij Oostpoort, uitbreiding restaurants bij A17 Borchwerf II en 
de Rosada Factory Outlet). Natuuriijk geeft dit de stad Roosendaal een regionale uitstraling, 
echter moeten deze substituten voor de binnenstad complementair aan de binnenstad zijn en 
dat is niet het geval. 

Steeds meer ondernemers/ winkeliers van de binnenstad gaan zich buiten de binnenstad 
vestigen vanwege de goede bereikbaarheid, gratis parkeren en lagere huurprijzen etc. 
Hierdoor wordt het aanbod buiten de binnenstad steeds uitgebreider en veelzijdiger. 

Daarnaast ontbreekt de synergie van deze perifiere detailhandelsvestigingen met de 
binnenstad, immers een combinatiebezoek door de consument wordt niet of nauwelijks 
gemaakt. 

Om er voor te zorgen dat het woon-, werk-, ondernemers- en leefklimaat van de binnenstad 
niet verder verslechtert, verzoeken wij u dringend uw beslissing omtrent de uitbreiding van 
Rosada Factory Outlet te heroverwegen en de omgevingsvergunning te weigeren. 

Een uitbreiding van Rosada Factory Outlet, zal ons inziens onherstelbare schade toebrengen 
aan het toch al sterk aangetaste centrum van Roosendaal. 

Immers een stad zonder kloppend hart is voor niemand een optie. 

Vertrouwende u^oldoende geïnformeerd te hebben. 

MgtAüiefidelijke-greef - ■ ^  
AleJtefwoon-VastgoecyB.yf'^ 

' :r\ \ 1/ 
M.SP.D: Kooijman 

r ^ 
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7 Btneui (feï Rue» 
67 Bnmotli 
25 Cars 
58 Convasc 
9 Oodter's 1 by Leri^ 

Sa Sarcia 
30 Gaddss&GHrrorc 
60 Ssijs SIncIüsiriBS 
46 C Factorv Outiel 

4 kraoa 11^ Jeans Cmüe 
46 InVltearl by IC Fectoy OutlBl 
46 Jackpot I by IC Fackxy Outbi 

4 Jeans Centre 
9 Leviï 
4 LTBIbyJcaisCailre 
7 Ualoy 

28 Mot Tlie Same 
46 Partlwo I by IC FfKtoiv Outlet 
Z PBUd Industries 

12 ormest 

4 OSlbyJeansCMV» 
31 R951til by Rwar Woods 
31 Ftiver Woods 
62 Snrcwicïi 
24 Scaoa Sports 
17 lomTaitK 
43 WMI Denim 
52 2m 

MEHSnSMON 
36 AIrkrce 
S3 Australian I by Conveise 
73 ftömBorg 

7 Butfur (tes Hies 
67 Sninolti 
25 Cars 
4 Cliiri I Qy Jeans Cerïre 

b& Conwrse 
46 CotWiifleW I by IC Factory Outlet 

9 DtrIwE i by Levi's 
4 FDCIbyJeatECunlrE 

8a Garcia 
30 Gaddes & Glllmore 
66 Gentlljomo 

60 Gsus Sindutlries 
40 HMpef'S Ol London 
46 IC Factary Oulbl 
78 iï'SlbyJPIiilippGroup 

4 Jeans Cenui 
78 JPI4lppGn]up 

9 Levi's 
4 LTBI t v Jeans Centre 
7 Maltoy 

46 Uarrlque 11^ IC FBctary OuUet 
4 No fj(cessil:y Jeans CeflO? 
2 Pstnil Indusiries 
4 Plot I by Jeans Cofllre 

12 Pratflst 
31 RgSttilbyRhMfWcods 
31 RnurWoods 
78 Saitcxia I by JPtiappGnsup 
24 Scapa Spoils 
60 SUbsuppIy 
35 ItitAitolCarnoullaoe 
14 The Society Slwa 
17 lom Tailor 
43 WAMDarim 

KIDS FASmOfl 
36 Airfoice 
7 Boxeir das Rues 

25 Cars 
58 Converse 
aa Garcia 
60 GSUS Sirxluslries 
9 Lmi's 
7 Mall(9 

22 PrJtBaleau 
2 Pewd Iröiistries 

12 Prmest 
31 R95II1I by Flvcr Woods 
31 River Woods 
24 S:aoa Sports 
17 Tom Tailor 
4:} WA\40GnJin 

SPOtnoawiaounMi 
SPORTS & OUTDOOR 
56 Aiislrallan I by Conveise 
73 BJOrrBom 

7 BüKeur des Rues 

67 BrunottI 
SB Comeise 

7 Malloy 
t NIKeFactorY Store 

61 Nomad 
12 Prolesl 
37 Puma 
80 ReobDk 

ICHOEMEN 
SHOES 
58 AustTdiiaii I by Converse 
73 BjCmBorg 

7 BDxeur des Fïies 
58 COiiverM 
45 Ecco 
5 EuprillbyTupincrkSchocnen 
5 GÜska I by Topmerli Sdioeneii 

57 Gwt Foaiwew 
44 Geox 
^ üiSeTFaclory Outlet 

1 Mke Factory Slure 
61 Nomad 
37 pLima 

80 Reebok 
5 ReolaylbyTcpmerkSctioenen 

24 Scape Sports 
69 SuJlsipply 
55 Tango 
35 Tl» Aft ul Cajiiojllage 
14 The Society Shop 
5 TifTiBBTiandl by Topmark Schoenen 
5 Vfetow Cab I by Toprrwrk Schoener 

jmaa iAMiUMEs 
JEWELLERY & WATCHES 
56 GuBss I liy Time4J9ive4s 
56 Hugo Boss I by nnne4j8A«tE 
56 Tl Sento I by Time4Jewels 
56 Tomrrry HHfiQer I by TirTH!4Je«-Hs 
56 TW Steel I by TirTw4Je*t!(s 

punmACMiiEiiu 
PERFUME & COSMETICS 
n Seree Perfumes & Coemetics 
33 The Body Shop 

LINGERIE 
73 BiómDorQ 
19 Calvin Kloni Uudervjcai 
13 Hnnkemaier 
7b Schiesser 

TftSSENftBKA» 
BAGS 8. LUGGAGE 
58 Converse 
W MarcPicard 

1 Nike Fxlory Store 
61 NoiTiad 
37 Puma 
80 Reebtft 
55 Tango 
5 TopmerkSchoenen 

ETEM A DRMKBI 
FOOD & BEVERAGES 
32 Ren & Jerry's ScQt̂ i Shop 
71 BfBSserfe Eieitcn Drinken blj Rcos 
72 Foodfectory 
59 Mockamore 
32 OnToo''lheivoridis8pancal(ö" 

HWSAIMTBUHII 
HOMEftMTERfOfl 
16 HomeOepannianiStorB 
77 Sola Fabriakswirkel 

MWE DBWRTHtlfT STORE 
16 PrsseniTime 
16 Rpnrdale 
16 Royal Laardam 
16 5<a 

ELKE MAANDAG T/M ZONDAG OPEN VAN 10.00 - 18.00 UUR 
GESLOTEN OP 1^ KERSTDAG EN NIEUWJAARSDAG 

WWW.ROSADA.NL VAvw.facebook.com /ros ad aouüet 

rosada 
factory outlet 

http://www.rosada.nl
http://VAvw.facebook.com

