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inleiding

De Gemeente Roosendaal werkt samen met ondernemers en bewoners 

aan de verbetering van de binnenstad. Hierbij hanteert zij een 

participatieve aanpak. Sinds de zomer van 2014 is input aangeleverd 

voor de herontwikkeling van de Nieuwe Markt. In een aantal sessies 

zijn deze ideeën samengevoegd tot een integraal plan. Hieruit zijn 

een aantal verbeteringen gekomen die grotendeels parallel uitgevoerd 

kunnen worden. ipv Delft heeft samen met de Gemeente Roosendaal 

het conceptplan voor de verbeteringen opgesteld. De taak om tot 

uitvoering te komen ligt bij de gemeente als ook bij de (vastgoed)

ondernemers.

De Nieuwe Markt

De Nieuwe Markt is een groot plein. Het plein biedt ruimte aan een 

fl inke warenmarkt maar de rest van de week komt het plein als kaal en 

winderig over. 

Het plein biedt weinig geborgenheid en gezelligheid. Het plein mist 

een westwand en de zuidwand heeft een donkere colonnade waardoor 

winkeletalages niet zichtbaar zijn. Ook de noordwand heeft een 

winkelplint die minder uitstraling heeft dan wenselijk is. De entree 

van de Passage is nauwelijks zichtbaar en aan de Oostzijde blokkeren 

de hellingbanen van de parkeergarage goede bereikbaarheid van de 

aangelegen winkels.

Zo is er heel wat te verbeteren! 

In een tweetal Co-designsessies en een inloopavond zijn ideeën en 

varianten ontwikkeld en besproken. In korte tijd is een sterke mix van 

verbeteringen uitgekristalliseerd.

In deze rapportage lichten we het schetsplan voor de Nieuwe Markt toe.
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bebouwing

vervanging van het Mausoleum biedt nieuwe kansen!

Een aantrekkelijk plein wordt afgebakend door sterke wanden met uitnodigende en transparante etalages. Nu zijn er op de Nieuwe Markt 

maar weinig herkenbare en aantrekkelijke gebouwen. De vervanging van het “Mausoleum” biedt nieuwe kansen voor de Nieuwe Markt en 

zijn omgeving. Een aantrekkelijk en krachtig nieuw gebouw draagt bij aan een herkenbare identiteit en sfeer. En ook op stedenbouwkundig 

gebied kan met de nieuwbouw het gebied enorm worden verbeterd.  We hebben een aantal varianten ontwikkeld. Vanwege de grote schaal 

van het gebied gaat elke variant uit van minstens 2 lagen. Hierdoor ontstaat een redelijk stevige wand die de Nieuwe Markt nodig heeft en 

wordt het grote plein in meerdere - kleinere - ruimtes verdeeld. 

Welke variant spreekt u het meeste aan? En welke het minst?

1

wat spreekt u aan?

1b

1a

1c

1d

1e

bestaande situatie (1a)

variant 1b

variant 1c

variant 1d

variant 1e

• De huidige laagbouw van één verdieping vormt geen 

sterke wand aan de Nieuwe Markt. Hierdoor lijkt het plein 

nog groter dan het is.

• Het gebouw vormt een barriere terwijl het plein visueel 

doorloopt.

• Geen stevige en aantrekkelijke kopwand.

• Huidig paviljoen belemmert belangrijke loopstromen.

• De grote trekkers zijn niet goed verbonden met de Nieuwe 

Markt.

• De grote trekkers niet goed zichtbaar.

• De nieuwbouw verdeelt het gebied in twee pleinen: het 

Roselaarplein en de Nieuwe Markt.

• Roselaarplein en Nieuwe Markt lopen aan de Noordzijde 

enigszins in elkaar over.

• De nieuwbouw bakent de pleinen af en begeleidt 

belangrijke loopstromen.

• Er ontstaat een aantrekkelijke kopwand.

• Loopstromen zijn iets meer verspreid over de Nieuwe 

Markt.

• Mogelijkheid functie Markthal.

• De grote trekkers zijn goed zichtbaar en direct verbonden 

• De nieuwbouw verdeelt het gebied in twee pleinen: het 

Roselaarplein en de Nieuwe Markt.

• De nieuwbouw bakent de pleinen af en begeleidt 

belangrijke loopstromen.

• De lange noordwand wordt door nieuwbouw onderbroken.

• Er ontstaat een stevige en aantrekkelijke kopwand.

• Loopstromen zijn meer verspreid over de Nieuwe Markt.

• Mogelijkheid functie Markthal.

• De grote trekkers zijn goed zichtbaar en direct verbonden 

met de Nieuwe Markt.

• De nieuwbouw verdeelt het gebied duidelijk in twee plein-

en: het Roselaarplein en de Nieuwe Markt.

• De lange noordwand wordt door nieuwbouw onderbroken.

• De zuidwand van de Nieuwe Markt komt aan de nieuwe 

looproute te liggen.

• Een stevige en aantrekkelijke kopwand.

• Loopstromen zijn optimaal verspreid over de Nieuwe Markt.

• De grote trekkers zijn goed zichtbaar en direct verbonden 

met de Nieuwe Markt.

• Onderbroken zichtlijn Nieuwe Markt - Dr. Braberstraat, 

waardoor intimiteit ontstaat op beide pleinen.

• De nieuwbouw vraagt om ruimte, maar defi nieert de ruimte 

minder dan de voorgaande varianten.

• De nieuwbouw gaat een relatie aan met het Paviljoen.

• Er ontstaat een aantrekkelijke kopwand.

• De grote trekkers zijn goed zichtbaar en direct verbonden 

met de Nieuwe Markt.

zichtlijn

markant punt

looproutes

sterke wanden

groen leeft!

groen, water en verharding

De Nieuwe Markt wordt als kaal, windering en erg groot ervaren. Groen kan de Nieuwe Markt omtoveren tot een aantrekkelijke en levendig 

stadsplein. Wat ziet u voor ogen voor de Nieuwe Markt? Veel bomen of juist meer laag groen? En wat voor impact heeft dit voor de functie van 

de weekmarkt? 

klassieke bomenrij

groen rondom het paviljoen

vrije groenelementen

vrij geplaatste bomen

groenzones

park

4

4a

4c

4e

4b

4d

4f

• heldere afbakening van plein en functie;
• het gebied in het midden vrij voor elke functie;
• plein wordt verdeeld in drie zones en lijkt hierdoor minder groot.
• bomen ontrekt minder mooie gebouwen aan het zicht, de etalages blijven wél 

zichtbaar;

• de grote kale vlakte van het plein wordt onderbroken door (hoge) bomen in het 
midden te plaatsen;

• weekmarkt blijft goed mogelijk in deze opstelling

• uitnodigend groen zowel in het midden als aan de zijkanten van het plein;
• groen onderdeel van het totaalontwerp;
• laag en hoog groen kan goed afgestemd worden met zicht- en looplijnen;
• stevig en herkenbaar onderdeel van het plein.

• de Nieuwe Markt ingericht onder het motto: “Roosendaal is een groene stad”;
• weekmarkt verspreiden in omliggend gebied;
• prettig groene oase in de binnenstad;
• uniek en onderscheidend.

• het paviljoen krijgt een duidelijke centrale positie op het plein;
• het gebied achter het paviljoen wordt geen achterkant meer; 
• de lengterichting van het plein wordt onderverdeeld in heldere vlakken;
• het plein lijkt minder lang;
• groen in samenhang met aantrekkelijke terrassen en spelen rondom het paviljoen.

• uitnodigend verblijfsgebied midden op het plein;
• stevig en herkenbaar onderdeel van het plein vanwege de grote schaal;
• begeleiding van diverse looproutes;
• zitbanken goed te integreren met verlichting en groen/bomen.

enkele of dubbele bomenrij bomen in het midden van het plein geplaatst (referentie Leeuwarden met marktfunctie)

wat vindt u mooi?wat vindt u mooi? inrichtingselementen

constructies op het plein, een goed idee of niet?

Een overdekte markthal

De entree van de parkeergarage is blblalb

Kleine kiosken.... Ziet u graag kleinere kiosken op het plein? En wel-

ke positie spreekt u het meest aan? 
1

3

2

waar wordt u blij van?

of juist liever een upgrade van de bestaande entree’s?een royale en herkenbare entree3a

1a 1a1a 2a

1b 2b

3b

kenmerken:
• 

kenmerken:
• 

- centrale positie plein

- grote speelmogelijkheid

- combinatie paviljoen - spelen

- goed zicht terras op kroost

- d.m.v. spelen deze “achter-

kant” bij het plein betrekken

- drukke looproute - drukke looproute

ja, wat fi jn! spelen op de Nieuwe Markt..

Terwijl de kinderen spelen kunnen de ouders even een boodschap 

doen of vanuit het terras hun kroost in de gaten houden. Binnen-

kort wordt dit mogelijk op de Nieuwe Markt. Het wordt vaak ver-

geten, maar een goede speelmogelijkheid trekt mensen naar de bin-

nenstad...

Hoe zit u het liefst hoe spelen vormgegeven wordt op de Nieuwe 

Markt? En wat spreekt u het minst aan?
4 5

kunstnatuurlijk

zonering onderdeel van de inrichting

5a

5c

5b

5d

4a 4b 4c 4d 4



participatie
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sterke wanden
krachtige wanden rondom plein

huidig: relatief lage bebouwing, open ‘koppen’ 

maatregelen:

• nieuwe kop m.b.v. Grote Kiosk

• randvoorwaarden opstellen bouw-hoogte en massa

schaal plein
pleinruimte met goede maat en schaal

huidig: groot en lang plein

maatregelen:

• plein verkleinen m.b.v. vervangen Grote Kiosk

aantrekkelijke plinten
hoogwaardige plinten met aantrekkelijke etalages

huidig: wisselende kwaliteit gevels en plinten

maatregelen:

• verbeteren plint, etalages

• puien colonnade naar voren

• opknappen gevel zuidwand

winkelroute
korte looplijnen tussen winkels

huidig: plein is barrière tussen wanden

maatregelen:

• aantrekkelijk ‘rondje’ maken langs gevels

goede verbinding met omgeving
huidig:

• straten komen uit op leeg plein

• Passage slecht vindbaar

maatregelen:

• visuele trekkers

• verbeteren entree passage

Nieuwe Markt nu Nieuwe Markt wensbeeld
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herkenbare identiteit en sfeer
huidig: 

kaal en leeg, weinig herkenbare gebouwen

maatregelen:

• krachtig ontwerp nieuwbouw Grote Kiosk en inrichtingsplan

• visie ontwikkelen op bebouwing

• stedenbouwkundige randvoorwaarden vastleggen

verblijfskwaliteit
huidig: 

zitgelegenheid aan noordwand, verder erg leeg

maatregelen:

• zitelementen meer centraal plaatsen

• (water-)speelplaats maken

• levendige bestrating

• groen

aantrekkelijk aanbod winkels, horeca
huidig:

• veel winkels, nauwelijks horeca

• cluster van grootwinkelbedrijven op kop

maatregelen:

• betere mix winkels en horeca

• herlocatie grootwinkelbedrijven

wat maakt een plein aantrekkelijk?
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aantrekkelijk plein met verblijfskwaliteit

Het plein heeft behoefte aan geborgenheid. Het toevoegen van 

nieuwe elementen zoals meer groen, water en beter licht zal het 

plein aangenamer maken. Een nieuwe bestrating in combinatie met 

groeneilanden zal het plein veel warmer maken en er blijft ruimte over 

voor de warenmarkt. Over de concrete opstelling moet bij de verdere 

uitwerking worden gesproken met de marktcommissie. Verbeterde 

verlichting van de gevels en met enkele bijzondere masten zal het plein 

ook ’s avonds aangenamer maken. 

sterke wanden

Een goed plein heeft sterke wanden. De wanden van het plein kunnen 

sterk verbeterd worden;

• aan de westwand met nieuwbouw;

• door upgrading gevels en etalages aan de noord- en zuidwand;

• door het Paviljoen toegankelijker en funtioneler te maken.

uitnodigende etalages

Voor een winkelplein zijn krachtige gevels en mooie zichbare etalages 

belangrijk. Aan alle zijden van de Nieuwe Markt zijn hier grote 

verbeteringen te behalen.

beschutte terrassen

Het plein heeft levendigheid nodig. Aantrekkelijk beschutte terrassen 

dragen hieraan bij. 

toegankelijke parkeergarage

Uitnodigende toegankelijke entrees naar de parkeergarage zijn 

belangrijk. Dit kan sterk verbeterd worden.

wat willen we bereiken?
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voorbeeld herkenbaar en levendig tapijt waterplein met spuiters belemmeren de markt niet

voorbeeld van verlichting bomen en etalages

voorbeeld eilanden van groen gecombineerd met zitten

voorbeeld speelaanleidingen geïntegreerd in de groeneilandenvoorbeeld speelaanleidingen voor kinderen geïntegreerd in de eilanden
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verbetering pleininrichting
warme verharding en eilanden van groen

Het plein heeft behoefte aan geborgenheid. Een nieuwe herkenbare 

bestrating in combinatie met groeneilanden zal een warmer en 

levendiger beeld geven. Voor de bestrating zien we vlakken in 

verschillende warme tinten. De looplijnen over het plein bepalen de 

indeling van de bestratingsvlakken en de groeneilanden. 

Groen draagt bij aan een aantrekkelijk en levendig stadsplein.

Het groeperen van groen in stevige en herkenbare eilanden heeft een 

aantal voordelen:

• de eilanden passen goed bij de grote schaal van het plein;

• er ontstaan meerdere intiemere ruimtes;

• de eilanden zijn goed te combineren met verlichting, zitten en 

speelaanleidingen voor kinderen; 

• de eilanden zorgen voor een logische begeleiding van looproutes;

• we realiseren een uitnodigend verblijfsgebied midden op het plein;

• er blijft ruimte vrij voor de markt en activiteiten.

Rondom het Paviljoen wordt meer groen toegepast. Hierdoor krijgt het 

Paviljoen een basis en staat het minder verloren op het plein. Het groen 

zorgt ook voor meer beschutting van het terras bij het paviljoen. 

water

Water! Een veelgehoorde wens tijdens de participatie. Water wordt als 

positief ervaren en kan het plein verlevendigen. Het midden van het 

plein is als beste locatie gekozen. Een waterplein met spuiters is geen 

belemmering voor activiteiten zoals de weekmarkt. 

Aandachtspunt is verder ook de wateroverlast aan de noordwestzijde 

en achter het Paviljoen (regen- en grondwater). Dit moet worden 

aangepakt in combinatie met de herbestrating.

verlichting

Verbeterde verlichting van de gevels en met enkele bijzondere masten 

zal het plein ook ’s avonds aantrekkelijker maken. De verlichting kan 

gedeeltelijk in de groeneilanden geïntegreerd worden. Ook kunnen de 

bomen van onder aangelicht worden. Dit geeft een prettige en warme 

sfeer.

terrassen

Verbeterde mogelijkheden voor terrassen zorgen voor levendigheid op 

het plein. Rondom het Paviljoen en mogelijk ook elders is het wenselijk 

om met inrichtingselementen meer beschutting te geven.  Het terras bij 

het Paviljoen wordt intiemer gemaakt door een langwerpig groeneiland. 

Mooie gestandaardiseerde terrasschermen zorgen voor aantrekkelijke 

terrasruimte.

groen rondom het Paviljoen

- beschutte terrassenwaterplein

groeneilanden

- zitten / spelen / verlichting / podium

- defi niëren ruimtes

verharding

- versterkt identiteit

- geeft looproutes aan
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bestaande entrees

kiosk met publieke functie

voorbeeld ruime en toegankelijke entree

de toeritten vormen een barrière
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verbetering pleininrichting
toegang parkeergarage

Uitnodigende toegankelijke entrees naar de parkeergarage zijn 

belangrijk. Dit kunnen we sterk verbeteren. 

De toegangen van de parkeergarage en vooral ook de ventilatie-

schachten vormen nu weinig uitnodigende obstakels. Als eerste 

verbetering is het mogelijk de schachten minder massief uit te voeren en 

de toegangen daarmee opener te maken. Een tweede optie is om aan 

de westzijde een toegang te maken die met een open trap toegang tot 

de garage geeft.

De toeritten van de parkeergarage aan de oostzijde van het plein zorgen 

voor een barrière en slechte bereikbaarheid van de aangelegen winkels. 

Het doortrekken van pleinverharding over het laatste deel van de 

hellingbaan verbetert dit deelgebied sterk. 

kiosken

Als de bebouwing aan de westwand, de Grote Kiosk, niet vervangen 

wordt door nieuwbouw is er eventueel ruimte voor het plaatsen van een 

aantal transparante kiosken.

inrit parkeergarage

- minder barrière

- aansluiting met het plein

 toegang parkeergarage

- brede open trap

 toegang parkeergarage

- schachten minder massief

eventueel ruimte voor transparante 

kiosken
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Paviljoen toekomst: transparant, functioneel  en toegankelijk

zuidwand: galerij vervangen door transparante etalages

Kiosk: geen sterke wand aan het plein, belemmering loopstromen

noordwand toekomst: uitnodigende etalages naar het plein

Paviljoen nu:  gesloten, weinig interactie met het plein

Passage en Noordwand nu: verscholen entree en etalages

Passage toekomst: uitnodigend en herkenbaar
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verbetering wanden
westwand

De westwand van de Nieuwe Markt wordt bepaald door laagbouw, de 

Grote Kiosk. Een belangrijke verbetering van het plein wordt behaald 

door dit te vervangen door nieuwbouw. Verderop in deze rapportage 

gaan we hier dieper op in.

het Paviljoen

Het Paviljoen is een markant architectonisch gebouw uit 2006 midden 

op de Nieuwe Markt. Helaas functioneert het nu niet op de juiste 

manier. De gevel is vrij gesloten, de terrassen op de trappen zijn niet te 

betreden vanwege het gladde hout en er is weinig interactie met het 

plein. In overleg met gebruiker en de architect is de opgave:

• realiseren van transparantie en toegankelijkheid in de gevel;

• toegankelijk maken van terrassen.

zuidwand

De zuidwand wordt gedomineerd door grootschalige bebouwing uit 

de  jaren 50. Wat direct opvalt zijn de onzichtbare etalages achter een 

lage galerij. Het vervangen van de galerij door een meer naar voren 

geplaatste pui zorgt voor zichtbare en aantrekkelijke etalages. Dit vormt 

een aparte ontwerpopgave. De architectuur (o.a. balkons) kunnen ook 

een upgrading gebruiken.

noordwand

De noordwand bestaat uit grootschalige bebouwing met verouderde 

gevels. De wand oogt lang en vrij eentonig. De meeste winkels hebben 

een vrij lage etalagehoogte in combinatie met de luifels die erboven 

hangen. De reclamevoorzieningen ogen rommelig. De aantrekkelijkheid 

van de etalages wordt sterk verbeterd door de luifels en etalages te 

vervangen door een transparante hogere pui.

Er zijn twee opgaves:

• verhogen aantrekkelijkheid etalages;

• verbeteren van de gevel.

de Passage

De Passage is een uniek winkelconcept bekend in wijde omstreken. 

De zichtbaarheid en de uitstraling van de entree aan de Nieuwe Markt 

kan veel beter. Nu is de entree donker, laag en de poort voor de entree 

werkt als een belemmering. De tijdelijke uitstraling strookt niet met de 

bijzondere wereld erachter.

De opgave is: een herkenbare entree met een uitstraling die recht doet 

aan de Passage. Zo ontstaat een bijzonder element op de Nieuwe 

Markt.  

noordwand

- upgrading gevel

- verbeteren etalages

de Passage 

- identiteit en entree zichtbaar

noordwand

- verbeteren etalages

nieuwbouw

- vaststellen beeldkwaliteit 

- vaststellen stedebouwkundige uitgangspunten

zuidwand

- galerij vervangen door etalages

- upgrading gevel

nieuwbouw

transparante etalages 

upgrading gevel

toegankelijk

verbijzondering
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fase 1: huidige bebouwing blijft

optie fase 2: bebouwing wordt vervangen door nieuwbouw
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bebouwing Roselaarplein
nieuwbouw westgevel

Een goed plein heeft sterke wanden. De westwand kan sterk verbeterd 

worden door de laagbouw te verplaatsen en minimaal twee bouwlagen 

terug te bouwen. Hiermee wordt de Nieuwe Markt nóg aantrekkelijker.

Het huidige gebouw vormt door zijn beperkte hoogtemaat geen 

stevige kopwand. Het vormt een barrière tussen de Nieuwe Markt en 

het winkelcentrum de Roselaar en de belangrijke trekkers als de Hema. 

Voor de voetganger vormt het gebouw een barrière terwijl de wanden 

van het plein langs het gebouw visueel doorlopen. Zo lijkt het plein nog 

groter. 

Het verplaatste gebouw krijgt een zodanige maat dat het als een stevige  

westwand kan fungeren. Daarom is een minimale maat van 10 meter 

hoog nodig. De bedoeling is dan om op de begane grond winkelruimte 

met een verhoogde plint van zeker 4 meter te maken en daarboven 

andere functies zoals wonen toe te staan.

Met nieuwbouw wordt bereikt:

• aantrekkelijke stevige westwand met goede schaal etalages.

• kleinere plein(en)

• spreiding van de loopstromen (westen)

  

Roselaarplein

Een bijkomend voordeel is dat er een aantrekkelijk kleinschalig 

Roselaarplein ontstaat. Ook de looplijnen in dit drukke deel van het 

winkelgebied verbeteren. 

stedenbouwkundige uitgangspunten

Voor de nieuwbouw moeten de stedenbouwkundige uitgangspunten 

en beeldkwaliteit wordt vastgelegd. Het realiseren van de nieuwbouw is 

vervolgens een opgave van de eigenaren en ondernemers.

barrière terwijl plein visueel doorloopt voorbeeld beeldkwaliteit: transparante hoge etalages één variant van een mogelijke uitwerking
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