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SPOED !!!! VERGADERING HEDEN OM 19.30 UUR !!!! 
Aan de Gemeenteraad en 
aan het College van B&W en 
aan (het secretariaat van) de commissie Ruimtelijke Ordening 
van de gemeente Roosendaal 
p/a Afdeling OntwikkeHng, Team Regelgeving^ 
Postbus 5000 
4700 AA Roosendaal 

&n^c 
Streefkerk Advocaten 

Postbus 716 

2270 AS Voorburg 

Tho Netherlands 

Zwartelaan 30 

2271 BR Voorburg 

T +31(0)70 387 1416 
F +31(0)70 386 02 58 

wiww.streefkerk.nl 

Fer fax: 0165-579338 

Voorburg, 12 april 2012 
Mijn ref.: M916 fbp03 K/MK 
Uw ref: zaaknummer 2011WB0332 / 612015 
E-raail: i.kohnei^streeflkerk.nl 

Geachte leden van de Raad, Geacht College, Geachte commissie, 

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

In deze zaak treedt mijn kantoorgenoot mr, R.M. Köhne 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. 

Mijn kantoorgenoot is thans onderweg naar uw commissievergadering, doch 
is in de file beland en er dient rekening gehouden te worden met de kwade 
kans dat hij niet voor 19.30 uur ter plaatse zal zijn. In dat verband zend ik u 
hierbij namens mijn kantoorgenoot mr. R.M. Köhne de op schrift gestelde 
toelichting, met het verzoek deze aan de verslaglegging van de hoorzitting te 

mr. G.l. de Lange 

mr. R.M, Köhne 

mr. J, Streefkerk 

jhr. mr, F,C. van Spengler 

mr R. Gruben 

mw.mr. M.E. Franke 
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Streeikerk 
1 ADvor/VTr.N 

Bladnr.: 2 
Bij bricfd.d.: 12 april 2012 
Aan: Aan de Gemeemeraad en aan het College van B&W en aan de commissie 
Ruimtelijke Ordening van Roosendaal 

hechten, zowel in het geval mijn kantoorgenoot tijdig ter vergadering verschijnt als in het 
geval hij dat niet zal redden en om die reden niet in de gelegenheid zal zijn de zienswijze 
tevens mondeling nader toe te lichten. Hoe dan ook verzoek ik u dringend deze brief roet 
bijlagen aan uw dossier toe te voegen en bij uw besluitvonning te betrekken. 

Bij voorbaat dank voor uw medewerking en begrip in dezen. 

O^er voorbehoud van alle rechten en weren zijdens cHënten, 

namens mr. R.M. Köhne 
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Streefkerk 
J .MlWOCA'l'liN 

Hoorcommissie ruimtelijke ordening 
hoorzittmg d,d. 12 april 2012 te 19:30 uur 
zaaknummer: 612015 

AANTEKENINGEN HOORZITTING 

van mr. R.M. Köhne 

namens 

Metterwoon Vastgoed B,V., 
Passage Exploitatie Maatschappij B.V., 
Haghestede B.V., 
B.V. Bouw- cn Exploitatie Maaföchappij "Vondelstraat 's-Gravenhage", 

alle gevestigd te 's-Gravenhage, mede kantoorhoudende te Roosendaal 

Geachte commissieleden, 

1. Cliënten zijn als eigenaar/beheerder van ruim 50 winkelpanden (inclusief horeca) in 
Roosendaal direct belanghebbende bij een gezond economisch winkelklimaat in en 
rond Roosendaal, 

2. Cliënten verzetten zich met de meest mogelijke klem tegen het ontwerpbesluit om een 
omgevingsvergunning te verlenen voor het realiseren van een uitbreiding van Rosada 
Factory Outlet te Roosendaal. 

3. Chënten volharden bij de door mij namens cliënten bij brief d.d. 16 maart 2012 als­
mede bij de door Metterwoon in haar briefvan 16 december 2011 ingediende ziens­
wijzen, ook indien onderdelen daarvan vanavond door mij niet nader worden ge­
noemd of toegelicht, 

4. Het midden- en kleinbedrijf in de binnenstad van Roosendaal maakt moeilijke tijden 

door. Zowel landelijk als in Rooscndaal neemt de leegstand in winkelstraten, (zoge­

naamde aanloopstraten) steeds meer toe. Die leegstand neemt structurele vonnen aan. 
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Voor Roosendaal komt daar nog bij, dat Roosendaal overbewinkeld is. Er is in Roo­
sendaal 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. 

5. Kennelijk voelt de gemeente zich juridisch of moreel verplicht tot nakoming van 
afspraken die in het verleden tussen de gemeente en de oorspronkelijke ontwikkelaar 
zijn gemaakt. De gemeente mag daarbij echter niet haar bestuursrechtelijke verant­
woordelijkheid uit het oog veriiezen, en dat lijkt hier wel te gebeuren. 

6. Daargelaten dat wij niet weten wat die afspraken precies inhouden, dateren die uit het 
verre verleden, uit een tijd waarin wij economisch in een andere wereld leefden. De 
bomen groeiden tot in de hemel, de economie bloeide en de sky was the limit. 

7. Die tijd ligt (waarschijnlijk voor goed) achter ons. 

8. De afspraken van weleer, wat die dan ook mogen inhouden, moeten wel worden 
beoordeeld naar de situatie van vandaag. Een situatie waarin geen enkele behoefte is 
aan uitbreiding van het aantal winkelmeters in Roosendaal, eerder aan vermindering. 

9. Of de civielrechtelijke afspraken de gemeente de ruimte bieden om met de situatie van 
vandaag rekening mee te houden, onttrekt zich aan onze beoordeling (wij menen ech­
ter van wel), maar bestuursrechtelijk kan en mag de gemeente voor de werkelijkheid 
van dit moraent de ogen niet sluiten. 

10. Naar de toestand van dit moment zijn er andere belangen die moeten worden afgewo­

gen tegen de beoogde uitbreiding, dan de belangen ten tijde van de afspraken met de 

oorspronkelijke projectontwikkelaar. En daarvoor lijkt de gemeente de ogen te sluiten, 

door kennelijk de belangen van de huidige eigenaar van Rosada c.q. de destijds ge­

maakte afspraken te laten prevaleren. Dat is onaanvaardbaar. 

11. Dat klemt temeer wanneer in aanmerking wordt genomen dat er in fase 1 van het FOC 
Rosada al structurele leegstand is én er nota bene meerdere winkels zitten die niet 
voldoen aan de definite van fectory outlet. 
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12. Voorts wijkt het totaal aantal m^ af van het bestemmingsplan (de ruimtelijke onder­
bouwing) (zowel in eerste als tweede fase). Er mocht in fase 1 maximaal 12.500 m^ 
komen, en er is op dit moment 13.894 m^ (zie bijlage), In fase 2 zou volgens de oor­
spronkelijke afspraak en de ruimtelijke onderbouwing het FOC Rosada met maximaal 
5,000 m^ mogen worden uitgebreid, maar er komt 7.909 m^ bij (zie bijlage), 

13. Hier komt nog bij dat er in het hele Factory Outlet Center (fase l en 2) maar één 
(winkel)unit mag komen met een verkoopvloeroppervlakte van maximaal 800 m .̂ Er 
zijn/komen nu twee winkels die zelfs groter zijn dan 800 m2 (één in fase l en één in 
fase 2 horeca). Ook als horeca niet onder verkoopvloeroppervlakte zou vallen, is meer 
dan 800 m2 horeca geen ondersteunende faciliteit meer, maar een grote keiharde con­
current voor de andere horeca in Roosendaal. 

14. Tenslotte wil ik nogmaals benadrukken dat een Factory Outlet een vorm van oneerlij­
ke concurrentie is. Perifere locaties, zoals in casu Rosada, zijn gemakkelijk bereikbaar 
per auto, bieden gratis of goedkoop parkeren, de vierkante meters zijn aanzienlijk 
goedkoper etc. Daar komt bij dat dat de activiteiten in Rosada FOC niet beperkt blij­
ven tot Factory Outlet Stores in de zuivere betekenis van het begrip, te weten fa­
briekswinkels voor de uitverkoop door A-merken van hun eigen overjarige model­
len/collecties. Meerdere winkels, ook in Rosada Factory Outlet Center, zijn vrije, on­
gebonden 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 dc nieuwste 
collecties. Het Rosada FOC is gewoon een winkelcentrum met meerdere zelfstandige 
c.q. ongebonden (MKB-)winkelbedrijven, 

15. Cliënten verwijten de genneente dat zij dat - al dan niet oogluikend - toelaat. De ge­

meente had daartegen al lang handhavend moeten optreden. Aldus wordt de midden­

stand in het centmm directe en oneerlijke concurrentie aangedaan. De winkels in het 

centrum op veel duurdere en met de auto lastiger te bereiken locaties, worden rechte 

streeks in hun voortbestaan bedreigd, en dat terwijl de economische omstandigheden 

al zo moeilijk zijn. Op deze manier helpt de gemeente mee aan het om zeep helpen 

van de middenstand in het centmm van Roosendaal, werkt de gemeente zelf een on-
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omkeerbare toename van de leegstand van het winkelbestand in de hand en zal de ge­
meente uiteindelijk verantwoordelijk zijn voor een onmiddellijke verpaupering van de 
binnenstad. CHënten zullen daardoor zeer aanzienlijke schade lijden. 

16. Of de gemeente mogelijk schadeplichtig wordt als zij de afspraken met de projectont­
wikkelaar niet nakomt, mag geen rol spelen bij het onderhavige besluit. Als de uit­
breiding wél doorgaat, lijden de traditionele middenstanders/verhuurders (waaronder 
cliënten) aanzienlijke schade, waarvoor die de gemeente aansprakelijk zullen stellen. 
Bovendien mag een civielrechtelijke afspraak nimmer de vrijheid van bestuursrechte­
lijke besluitvorming aantasten of beïnvloeden. 

17. In het licht van de huidige stand van zaken kan en mag de gemeente niet meewerken 
aan een uitbreiding van Rosada Factory Outlet. Dat het FOC Rosada 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, is een illusie gebleken. 

18. De uitbreiding van Rosada is in strijd raet de vigerende bestemming, het beleid van de 
gemeente, de structuurvisie(g)/stmctuurplan(nen), streekplannen, overige (hogere) 
planologische plannen en visies, met een goede mimtelijke ordening en met de belan­
gen van de gevestigde middenstand/winkeleigenaren in de stad. 

19. Cliënten concluderen dat de gemeente geen medewerking kan en mag verlenen aan de 
uitbreiding van Rosada FOC en de gevraagde omgevingsvergunning cq. die zal wei­
geren. 
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