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1. INLEIDING EN DOEL

In het omgevingsprogramma Centrum West concretiseert de gemeente het beleid uit de 
omgevingsvisie De Verbonden Stad, het Ruimtelijk Raamwerk Centrum West en andere 
beleidstukken die relevant zijn voor de transitie van het gebied ‘Centrum West’. In het 
omgevingsprogramma Centrum West staan maatregelen en spelregels, gericht op de 
transformatie van het plangebied.  

Het doel van het omgevingsprogramma is om: 

• het gevestigde voorkeursrecht aan en in de omgeving van Laan van Brabant in het
plangebied te bestendigen ofwel te verlengen (raadsbesluit d.d. 21 september 2023
(registratiecode: 757917/2023-117) en raadsbesluit d.d. 12 september 2024
(registratiecode: 892468/2024-57));

• een volgende stap te zetten in de transformatie en de uitwerking van de verschillende
deelgebieden in het plangebied binnen de kaders van het, door de raad, vastgestelde
Ruimtelijke Raamwerk ‘Centrum West’ (raadsbesluit d.d. 18 december 2025).

Het ontwerp omgevingsprogramma ‘Centrum West’ heeft van 23 maart tot en met 4 mei 
2026 ter inzage gelegen (te raadplegen via: https://zoek.officielebekendmakingen.nl/gmb-
2026-132629.html). Tijdens deze periode hebben zes belanghebbenden een zienswijze 
tegen het ontwerp omgevingsprogramma ingebracht en alle zienswijzen zijn ontvankelijk. In 
deze nota zijn de zienswijzen samengevat en voorzien van een gemeentelijk antwoord. De 
hele geanonimiseerde zienswijzen zijn in deze zienwijzennota opgenomen in bijlage I. 

Naar aanleiding van de zienswijzen heeft geen hoorzitting plaatsgevonden. 

In deze rapportage zijn de NAW-gegevens (naam, adres, woonplaats) van de indieners van 
de reacties weggelaten. Dit weglaten van de NAW-gegevens van indieners van reacties, de 
‘anonimiseringsverplichting’, vloeit voort uit de Algemene verordening persoonsgegevens 
(Avg). Daarin is bepaald dat NAW-gegevens van natuurlijke personen niet elektronisch 
beschikbaar mogen komen. Op rechtspersonen is dit niet van toepassing. De NAW-
gegevens van de indieners zijn bekend bij de gemeente Roosendaal.  
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2. TIJDLIJN PROCES

Onderstaand is een weergave gegeven van de procedure die heeft geleid tot de vaststelling 
van het omgevingsprogramma ‘Centrum West’.  

Ruimtelijk Raamwerk Centrum West 

- Participatie: inloopbijeenkomsten Ruimtelijk Raamwerk 12 november 2024, 3 juni 2025;
- (Aanvullende) reactieperiode participatie Ruimtelijk Raamwerk: 12 november 2024, van 3

tot 13 juni 2025, van 7 tot en met 24 november 2025; Voor verslaglegging participatie zie
Bijlage 1 van Ontwerp omgevingsprogramma: Ruimtelijk Raamwerk Centrum West en
participatie.

- Vaststelling Ruimtelijk Raamwerk Centrum West door de raad op 18 december 2025;

(Ontwerp) Omgevingsprogramma Centrum West 

- 23 maart: start terinzagelegging ontwerp omgevingsprogramma voor de termijn van zes
weken tot en met 4 mei 2026;

- Maart/april/mei 2026: ontvangen zienswijze zijn geregistreerd door gemeente
Roosendaal. Alle ontvangen zienswijzen zijn ontvankelijk.

- Juni/juli 2026: definitief omgevingsprogramma Centrum West is voorgelegd aan College
van Burgemeester en Wethouders voor vaststelling.
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3. SAMENVATTING EN BEANTWOORDING ZIENSWIJZEN

Onderstaand zijn de zienswijze punten waarbij gevraagd wordt om reactie van de gemeente opgenomen. Per punt is het gemeentelijke 
antwoord beschreven.  

Zienswijze A 

Volgnummer 
en thema 

Punt zienswijze Reactie Wijziging/ aanvulling 

1 
Voorkeursrecht 

We zien in het ontwerp dat het voorkeursrecht op de 
woningen in de Laan van Brabant wordt 
behouden/wordt verlengd en een vervolgstap in de 
verschillende deelgebieden. 

Wij kunnen ons niet vinden in het ontwerp en 
merken daarvan het volgende op: 

Er wordt een functiewijziging beoogd voor de 
panden Laan van Brabant 38 t/m 46a zonder dat 
een duidelijke nieuwe functie wordt ingevuld. 

In paragraaf 3.2.3 Overige functies en 
voorzieningen staat ten behoeve van een 
integrale gebiedsontwikkeling het volgende 
beschreven: ‘In het plan is er ruimte voor 
diverse andere voorzieningen die bijdragen 
aan een levendige en toekomst- bestendige 
woon- en leefomgeving. Op hoeklocaties en 
langs routes wordt in de plinten van 
gebouwen naast wonen ook ruimte voor 
niet-wonen functies beoogd. Bijvoorbeeld 
commerciële functies en maatschappelijke 
voorzieningen, die bijdragen aan de 
behoeften van doelgroepen.’ 

De percelen Laan van Brabant 38 tot en 
met 46a maken onderdeel uit van 
deelgebied 1 van het programma en zijn 
specifiek gelegen binnen deelgebied 1c. 

De voorgenomen functiewijziging voor deze 
percelen wordt beschreven onder het kopje 
Ligaplein. 

Binnen deze locatie wordt voorzien in het 
hergebruik van de bestaande bebouwing 

Ten behoeve van 
duidelijkheid zal in de 
tekst een duidelijke 
verwijzing worden 
aangebracht naar 
genoemde paragrafen. 
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ten behoeve van de hiervoor aangegeven 
functies. In aansluiting hierop wordt de 
buitenruimte rondom de gebouwen 
heringericht als een groene verblijfsruimte, 
met nadruk op verblijfskwaliteit en 
vergroening. 

In het omgevingsprogramma onder 3.3.2.8 
staan de volgende beoogde functies voor 
deelgebied 1 beschreven: 

- Dienstverlening
- Maatschappelijke voorzieningen (niet

zijnde zeer kwetsbare gebouwen en/of
functies binnen brand- en
explosieaandachtsgebied)

- Cultuur en ontspanning (niet zijnde
speelautomatenhal/casino)

- Sportvoorzieningen

De functies horeca en detailhandel (met 
uitzondering van ondergeschikte horeca en 
detailhandel) zijn niet toegestaan mede op 
basis van het bestemmingsplan 
‘Terugdringen horeca en detailhandel buiten 
de centrumring’ als onderdeel van het 
tijdelijke omgevingsplan en het 
voorbereidingsbesluit ‘Oude Centrum’. Deze 
ruimtelijke besluiten dragen bij aan een 
compacte, complete binnenstad met daarin 
de concentratie van binnenstedelijke 
functies, met name van horeca en 
detailhandel. 



 

7  
  

 Naar het oordeel van de gemeente is 
hiermee voldoende duidelijk en concreet 
onderbouwd wat de toekomstige functionele 
invulling van deze locatie zal zijn. 

2 De aanleiding hiervoor lijkt te zijn gelegen in het 
beoogde samentrekken van de tuinen tot één 
groengordel. Het vervangen van de ene 
groengordel door een andere groengordel staat op 
zeer gespannen voet met de beheersing van de 
kosten (pag. 58) 

Bij de transformatie van deelgebied 1 wordt 
ingezet op een optimale functionele indeling 
en een integrale kwaliteitsverbetering van 
het gehele gebied. In het programma wordt 
de transformatie onderbouwd en wordt 
inzichtelijk gemaakt op welke wijze de 
gemeente de ruimtelijke kwaliteit wil 
versterken. 

De aanleiding voor de voorgenomen 
functiewijziging van deze percelen ligt 
daarom niet uitsluitend in de beoogde 
aanpassing van de voortuinen, maar in de 
bredere gebiedstransformatie en 
kwaliteitsopgave.   

De private voortuinen (en ook achtertuinen) 
alsmede ook de daar bijbehorende 
erfafscheidingen kunnen, gelet op hun 
private eigendoms- en gebruikskarakter, 
niet worden aangemerkt als onderdeel van 
een openbare groengordel. Evenmin 
kunnen deze gronden duurzaam worden 
ingericht als onderdeel van een 
samenhangende en uniforme openbare 
groenstructuur langs een substantieel deel 
van de Laan van Brabant. Hierdoor kan de 
beoogde ruimtelijke kwaliteit en uitstraling 
langs de Laan van Brabant niet worden 
gerealiseerd binnen de huidige inrichting. 
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De kwaliteitsverbetering van het openbaar 
gebied (inclusief de voor- en achtertuinen 
van de grondgebonden woningen) maakt 
integraal onderdeel uit van de 
gebiedsontwikkeling. Met de kosten is 
rekening gehouden in het kader van de 
economische uitvoerbaarheid van het plan. 

3 De functie wonen komt met behoud van de panden 
te vervallen. Om deze reden kan het huidige 
voorkeursrecht noch gehandhaafd noch verlengd 
worden. 

De functie wonen komt op basis van het 
omgevingsprogramma niet te vervallen. Het 
programma voorziet evenwel op de langere 
termijn in een mogelijke functiewijziging van 
de betreffende percelen naar andere 
functies.  
De gemeente wil in het gebied waarop het 
omgevingsprogramma betrekking heeft 
regie voeren. Om die reden is een 
voorkeursrecht gevestigd. Het 
voorkeursrecht is een passief instrument: 
eigenaren zijn niet verplicht hun eigendom 
te verkopen, maar als zij willen verkopen, 
moeten zij het eerst aan de gemeente 
aanbieden. 

Het voorkeursrecht is gevestigd omdat de 
gemeente naar huidige inzichten verwacht 
dat er op de locaties een functiewijziging of 
intensivering gaat plaatsvinden. Het 
voorkeursrecht is gevestigd op basis van 
het raadsbesluit op 12 september 2024. Het 
gevestigde voorkeursrecht en het daartoe 
strekkende raadsbesluit staat bij het 
vaststellen van het programma niet meer ter 
discussie. In deze fase kan alleen nog 

De paragraaf over 
voorkeursrecht in het 
programma (par 4.3) is 
verduidelijkt en door 
het document heen 
zijn tekstuele 
verduidelijkingen 
doorgevoerd met 
betrekking tot 
terminologie. 
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worden beoordeeld of aan de voorwaarden 
voor verlenging is voldaan. Door dit 
programma vast te stellen, wordt het 
voorkeursrecht van rechtswege 
(automatisch) verlengd, zoals geregeld in 
de Omgevingswet in artikel 9.4, lid onder a, 
omdat de toegedachte functies binnen drie 
jaar na genoemd raadsbesluit opnieuw in dit 
programma planologisch zijn opgenomen. 
Deze in het raadsbesluit toegedachte 
functies (zijnde niet-agrarische) wijken nog 
steeds af van het huidige feitelijke gebruik 
of de juridische regels in het (tijdelijke) 
omgevingsplan. Daarom wordt het 
voorkeursrecht verlengd. 

Verder is het zo dat voor vestiging en 
verlenging van het voorkeursrecht niet is 
vereist dat de beoogde gebiedsontwikkeling 
reeds volledig is uitgewerkt; voldoende is 
dat sprake is van een kenbare en 
beleidsmatig gedragen functiewijziging. Dat 
in dit stadium nog geen definitieve functies 
aan percelen zijn toebedeeld, is inherent 
aan de systematiek van de Omgevingswet: 
de concrete functietoedeling vindt pas 
plaats bij vaststelling van het gewijzigde 
omgevingsplan. Dit volgt uit vaste 
jurisprudentie, onder meer bevestigd in 
uitspraak van de rechtbank Oost-Brabant 
(link uitspraak: ECLI:NL:RBOBR:2025:6266, 
Rechtbank Oost-Brabant, 24/4161, 24/4285, 
25/26, SHE 25/30 en 25/89), waarin is 
geoordeeld dat het voorkeursrecht juist kan 
worden ingezet in een vroeg stadium van 

https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:RBOBR:2025:6266&showbutton=true&keyword=ECLI%253aNL%253aRBOBR%253a2025%253a6266&idx=1
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:RBOBR:2025:6266&showbutton=true&keyword=ECLI%253aNL%253aRBOBR%253a2025%253a6266&idx=1
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:RBOBR:2025:6266&showbutton=true&keyword=ECLI%253aNL%253aRBOBR%253a2025%253a6266&idx=1
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planvorming. De Omgevingswet bevat de 
mogelijkheid om vooruitlopend op 
definitieve keuzes het voorkeursrecht te 
vestigen voor toekomstige ontwikkelingen, 
ook als nog niet duidelijk is of, en zo ja, hoe 
en waar de ontwikkeling precies worden 
gerealiseerd en de besluitvorming daarover 
nog niet is uitgekristalliseerd. Nu in het 
programma een duidelijke ontwikkelrichting 
is opgenomen, is er een grond om het 
gevestigde voorkeursrecht te verlengen. 

4 Tevens wordt er wel heel gemakkelijk(niet) 
omgesprongen met belangen van de huidige 
bewoners. 

De gemeente begrijpt dat de ontwikkeling 
van het gebied Centrum West kan leiden tot 
onzekerheid bij bewoners en eigenaren 
over de toekomstige situatie van hun woon- 
en leefomgeving. 
Het omgevingsprogramma geeft een 
toekomstperspectief voor de ontwikkeling 
van het gebied richting 2040. Een 
programma heeft echter geen directe 
juridisch bindende werking ten aanzien van 
de toegestane functies op afzonderlijke 
percelen. Het programma dient primair als 
beleidsinstrument voor de uitwerking van 
gemeentelijke ambities en maatregelen. 
Een functiewijziging kan uitsluitend 
plaatsvinden via een wijziging van het 
omgevingsplan en niet via het programma. 
De huidige functie wonen blijft dus onverkort 
van kracht. Dit betekent dat er geen 
wijziging optreedt in de rechten en 
gebruiksmogelijkheden van bewoners en 
eigenaren. De gemeente heeft op dit 
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moment alleen een voorkeursrecht 
gevestigd op de percelen. 
Als in de toekomst wordt overgegaan tot 
een wijziging van het omgevingsplan of 
andere juridische procedures die gevolgen 
kunnen hebben voor de woonfunctie van 
deze percelen, zal de gemeente de 
betreffende bewoners en eigenaren tijdig 
informeren en betrekken bij het verdere 
proces. Hierbij worden de belangen van 
bewoners en eigenaren zorgvuldig 
betrokken en afgewogen in de 
besluitvorming. 
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Zienswijze B 

Volgnummer 
en thema 

Punt zienswijze Reactie Wijziging/ aanvulling  

1 In uw ontwerp zie ik dat, specifiek voor de panden 
Laan van Brabant 38 t/m 46, een toekomstige 
buurtfunctie wordt voorzien. 

We leven in een tijd van grote woningschaarste. 
Tegen die achtergrond roept het bij mij ernstige 
vragen op dat vijf bestaande, bewoonde panden, 
waarvan drie met een ruim eigen parkeerterrein 
midden in de stad, een andere bestemming krijgen. 
Een dergelijk plan is in 2020 door Staal Makelaars 
aan ons voorgesteld, waarvoor ik destijds begrip had 
en waarmee ik, onder nader overeen te komen 
voorwaarden, had kunnen instemmen. 

Het vooruitzicht dat mijn woning, mijn thuis, evenals 
het ouderlijk huis aan de Laan van Brabant, wordt 
bestemd voor een nog nader te omschrijven 
buurtfunctie, ervaar ik als zeer pijnlijk en ingrijpend. 

Ik ben in 1970 geboren op Laan van Brabant en ben 
hier samen met mijn zus opgegroeid. Het 
poortgebouw van 't Ideale Meubel, dat in uw stukken 
naar mijn mening onjuist als Liga poortgebouw wordt 
aangeduid, vormt onze geboortegrond. Hoewel ik 
erken dat het als onderdeel van het "DNA van 
Roosendaal" wordt gezien, stelt het mij teleur dat 
hieraan een buurtfunctie wordt toegekend ten koste 
van de bestaande. 

Juist vanwege de woningschaarste en de 
ambities van de gemeente Roosendaal is 
in beleidsstukken (zoals de 
omgevingsvisie en Ontwikkelplan Rondje 
Roosendaal) de transformatie van dit 
gebied voorzien. Voor het plangebied 
wordt een sterke verdichtingsopgave 
beoogd. Het Ruimtelijk Raamwerk en het 
omgevingsprogramma vormen op basis 
van deze beleidsdocumenten een verdere 
uitwerking van het gebied ‘Centrum West’. 
Het omgevingsprogramma geeft een 
toekomstperspectief voor de ontwikkeling 
van het gebied richting 2040. De beoogde 
transformatie van het hele gebied is 
gericht op een bredere 
kwaliteitsverbetering en een optimale 
functie invulling van het gebied. De 
transformatie van het hele gebied draagt 
bij aan de toekomstige leefbaarheid en 
vitaliteit in dit deel van Roosendaal. 

De gemeente zal de tekst met betrekking 
tot het poortgebouw aanpassen. 

 

Tekstuele aanpassing 
3.3.2.6 Ruimtelijk 
programma: 

Het poortgebouw van 
de voormalige 't Ideale 
Meubel vormt het 
historische ankerpunt 
van deze buurtplek. 
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2 Mijn huidige woonsituatie is bovendien van groot 
persoonlijk belang. Deze nabijheid creëert een 
hechte en ondersteunende leefomgeving die 
essentieel is voor ons allen en die niet eenvoudig 
elders kan worden gereproduceerd. Samen met 
buren vormen wij een sterke sociale gemeenschap 
waarin wij naar elkaar omzien. Gezien het 
bovenstaande verzoek ik u nadrukkelijk om aan te 
tonen dat er serieus en zorgvuldig is gekeken naar 
alternatieven waarbij de bestaande woonfunctie 
behouden kan blijven. 

De gemeente begrijpt dat eventuele 
veranderingen in de woonomgeving als 
ingrijpend worden ervaren. 

Een functiewijziging kan uitsluitend 
plaatsvinden via een wijziging van het 
omgevingsplan en niet via een 
programma. De huidige functie wonen 
blijft dus onverkort van kracht. Dit 
betekent dat er geen wijziging optreedt in 
de rechten en gebruiksmogelijkheden van 
bewoners en eigenaren. 
Als in de toekomst wordt overgegaan tot 
een wijziging van het omgevingsplan of 
andere juridische procedures die 
gevolgen kunnen hebben voor de 
woonfunctie van de huisnummers 38 tot 
en met 46, zal de gemeente de 
betreffende bewoners en eigenaren tijdig 
informeren en betrekken bij het verdere 
proces. Hierbij worden de belangen van 
bewoners en eigenaren zorgvuldig 
betrokken en afgewogen in de 
besluitvorming.  

Binnen de transformatieopgave is in het 
Ruimtelijk Raamwerk, die de basis vormt 
voor dit programma, gestuurd op de  
beoogde kwaliteitsverbetering van het 
hele gebied. Daarbij is ook gekeken of de 
grondgebonden woonpercelen behouden 
konden blijven. Voor een uitgebreide 
beantwoording wordt verwezen naar 
Zienswijze A-2. 
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3 De voorgenomen ontwikkeling kan leiden tot het 
gedwongen verlies van mijn woning. Dit heeft een 
zeer ingrijpende impact op mijn persoonlijke situatie 
en woonzekerheid, die naar mijn mening 
onvoldoende is meegewogen in de huidige plannen. 

De gemeente begrijpt de impact van de 
plannen voor de bewoners en eigenaren 
van bestaande gebouwen en percelen.  

De gemeente heeft op dit moment het 
voorkeursrecht gevestigd op een aantal 
percelen. Bewoners worden niet 
gedwongen om hun woning te verkopen 
of te verlaten. De huidige 
bestemming/functie ‘Wonen’ blijft gelden. 
Voor het veranderen van deze 
bestemming/functie moet de gemeente 
het omgevingsplan wijzigen. In het 
omgevingsplan legt de gemeente juridisch 
vast welke functies en activiteiten op een 
locatie zijn toegestaan. Dit kan niet met 
een programma.  

Als in de toekomst wordt overgegaan tot 
een wijziging van het omgevingsplan of 
andere juridische procedures die 
gevolgen kunnen hebben voor de 
woonfunctie van de huisnummers 38 tot 
en met 46, zal de gemeente de 
betreffende bewoners en eigenaren tijdig 
informeren en betrekken bij het verdere 
proces. Hierbij worden de belangen van 
bewoners en eigenaren zorgvuldig 
betrokken en afgewogen in de 
besluitvorming. 

 

4 Daarnaast brengen de plannen voor mij als bewoner 
en eigenaar grote onzekerheid met zich mee. Ik 
verzoek u daarom om meer duidelijkheid te 

De gemeente begrijpt dat de ontwikkeling 
van het gebied Centrum West kan leiden 
tot onzekerheid bij bewoners en 
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verschaffen over de planning, de uitvoering en mijn 
juridische en feitelijke positie binnen dit traject. 

eigenaren over de toekomstige situatie 
van hun woon- en leefomgeving. 

In paragraaf 4.2 ‘Ontwikkelstrategie’ staat 
een korte beschrijving van de planning in 
relatie tot het omgevingsprogramma. In dit 
deelgebied zullen we ons eerst richten op 
de nieuwe ontwikkelingen (bebouwing en 
functies) binnen dit gebied.  

Het programma is voor de gemeente 
zelfbindend en daarom is bij vaststelling 
van het programma de procedure 
afgerond. Na de vaststelling van het 
programma is bezwaar en beroep dus niet 
mogelijk. Bij de verdere uitwerking van het 
programma in concrete ruimtelijke 
besluiten kunt u uw belangen opnieuw 
naar voren brengen. Dit kan in het 
participatietraject en gedurende de 
ruimtelijke procedures die nodig zijn om 
de afzonderlijke ontwikkelingen mogelijk 
te maken. 

5 
Voorkeursrecht 

 

Op basis van het voorgaande ben ik van mening dat 
het huidige voorkeursrecht in deze vorm niet 
gehandhaafd noch verlengd kan worden. Ik zie uw 
gemotiveerde reactie met belangstelling tegemoet. 

Zie de beantwoording bij voorgaande 
punten. Voor wat betreft de zienswijze op  
verlenging en handhaving van het 
gevestigde voorkeursrecht geldt het 
volgende. 

De gemeente wil in het gebied van het 
omgevingsprogramma regie houden en 
heeft hiervoor gekozen door een 
voorkeursrecht te vestigen. Het 
voorkeursrecht is een passief recht 

De paragraaf over 
voorkeursrecht in het 
programma (par 4.3) is 
verduidelijkt en door 
het document heen 
zijn tekstuele 
verduidelijkingen 
doorgevoerd met 
betrekking tot 
terminologie. 
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eigenaren zijn niet verplicht hun 
eigendom te verkopen, maar als zij willen 
verkopen, moeten zij het eerst aan de 
gemeente aanbieden. Het voorkeursrecht 
is gevestigd op basis van het raadsbesluit 
op 12 september 2024. Het gevestigde 
voorkeursrecht en het daartoe strekkende 
raadsbesluit staat bij het vaststellen van 
het programma niet meer ter discussie. In 
deze fase kan alleen nog worden 
beoordeeld of aan de voorwaarden voor 
verlenging is voldaan. Door dit 
programma vast te stellen, wordt het 
voorkeursrecht van rechtswege 
(automatisch) verlengd, zoals geregeld in 
de Omgevingswet in artikel 9.4, lid onder 
a, omdat de toegedachte functies binnen 
drie jaar na genoemd raadsbesluit 
opnieuw in dit programma planologisch 
zijn opgenomen. Deze in het raadsbesluit 
toegedachte functies (zijnde niet-
agrarische) wijken nog steeds af van het 
huidige feitelijke gebruik of de juridische 
regels in het (tijdelijke) omgevingsplan. 
Daarom wordt het voorkeursrecht 
verlengd. 

Verder is het zo dat voor vestiging en 
verlenging van het voorkeursrecht niet is 
vereist dat de beoogde 
gebiedsontwikkeling reeds volledig is 
uitgewerkt; voldoende is dat sprake is van 
een kenbare en beleidsmatig gedragen 
functiewijziging. Dat in dit stadium nog 
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geen definitieve functies aan percelen zijn 
toebedeeld, is inherent aan de 
systematiek van de Omgevingswet: de 
concrete functietoedeling vindt pas plaats 
bij vaststelling van het gewijzigde 
omgevingsplan. Dit volgt uit vaste 
jurisprudentie, onder meer bevestigd in 
uitspraak van de rechtbank Oost-Brabant 
(link uitspraak: 
ECLI:NL:RBOBR:2025:6266, Rechtbank 
Oost-Brabant, 24/4161, 24/4285, 25/26, 
SHE 25/30 en 25/89), waarin is 
geoordeeld dat het voorkeursrecht juist 
kan worden ingezet in een vroeg stadium 
van planvorming. De Omgevingswet 
bevat de mogelijkheid om vooruitlopend 
op definitieve keuzes het voorkeursrecht 
te vestigen voor toekomstige 
ontwikkelingen, ook als nog niet duidelijk 
is of, en zo ja, hoe en waar de 
ontwikkeling precies worden gerealiseerd 
en de besluitvorming daarover nog niet is 
uitgekristalliseerd. Nu in het programma 
een duidelijke ontwikkelrichting is 
opgenomen, is er een grond om het 
gevestigde voorkeursrecht te verlengen. 

 

  

https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:RBOBR:2025:6266&showbutton=true&keyword=ECLI%253aNL%253aRBOBR%253a2025%253a6266&idx=1
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:RBOBR:2025:6266&showbutton=true&keyword=ECLI%253aNL%253aRBOBR%253a2025%253a6266&idx=1
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:RBOBR:2025:6266&showbutton=true&keyword=ECLI%253aNL%253aRBOBR%253a2025%253a6266&idx=1
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Zienswijze C 

Volgnummer 
en thema 

Punt zienswijze Reactie Wijziging/ aanvulling  

1/2/3 

a 

De onroerende zaak van cliënten, ligt in het plangebied 
van het Ontwerp. Met het Ontwerp wordt onder meer 
een functiewijziging van de onroerende zaak beoogd 
alhoewel niet geheel duidelijk is welke nieuwe invulling 
daadwerkelijk wordt beoogd. In ieder geval is duidelijk 
dat de functie wonen zal verdwijnen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

De percelen Laan van Brabant 38 tot en met 
46a maken onderdeel uit van deelgebied 1 
van het programma en zijn specifiek gelegen 
binnen deelgebied 1c.  

In het omgevingsprogramma onder 3.3.2.8 
staan de volgende beoogde functies voor 
deelgebied 1 beschreven: 

- Dienstverlening  
- Maatschappelijke voorzieningen (niet 

zijnde zeer kwetsbare gebouwen en/of 
functies binnen brand- en 
explosieaandachtsgebied)  

- Cultuur en ontspanning (niet zijnde 
speelautomatenhal/casino)  

- Sportvoorzieningen  

De functies horeca en detailhandel (met 
uitzondering van ondergeschikte horeca en 
detailhandel) zijn niet toegestaan mede op 
basis van het bestemmingsplan 
‘Terugdringen horeca en detailhandel buiten 
de centrumring’ als onderdeel van het 
tijdelijke omgevingsplan en het 
voorbereidingsbesluit ‘Oude Centrum’. Deze 
ruimtelijke besluiten dragen bij aan een 
compacte, complete binnenstad met daarin 
de concentratie van binnenstedelijke functies, 
met name van horeca en detailhandel. 

Aanpassing van tekst 
bij 3.3.2.8. Verwijzing 
maken in het 
programma bij elk 
deelgebied naar 
‘Spelregels 
deelgebied x’ in relatie 
tot voorzieningen. 

De paragraaf over 
voorkeursrecht in het 
programma (par 4.3) 
is verduidelijkt en door 
het document heen 
zijn tekstuele 
verduidelijkingen 
doorgevoerd met 
betrekking tot 
terminologie. 
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De voorgenomen functiewijziging voor deze 
percelen wordt beschreven onder het kopje 
Ligaplein. 

Binnen deze locatie wordt voorzien in het 
hergebruik van de bestaande bebouwing ten 
behoeve van de hiervoor aangegeven 
functies. In aansluiting hierop wordt de 
buitenruimte rondom de gebouwen 
heringericht als een groene verblijfsruimte, 
met nadruk op verblijfskwaliteit en 
vergroening. 

Naar het oordeel van de gemeente is 
hiermee voldoende duidelijk en concreet 
onderbouwd wat de toekomstige functionele 
invulling van deze locatie zal zijn. 

Het programma dient primair als 
beleidsinstrument voor de uitwerking van 
gemeentelijke ambities en maatregelen. Een 
functiewijziging kan uitsluitend plaatsvinden 
via een wijziging van het omgevingsplan en 
niet via het programma. 
De huidige functie wonen blijft dus onverkort 
van kracht. Dit betekent dat er geen wijziging 
optreedt in de rechten en 
gebruiksmogelijkheden van bewoners en 
eigenaren. De gemeente heeft op dit moment 
alleen een voorkeursrecht gevestigd op het 
perceel. 
Als in de toekomst wordt overgegaan tot een 
wijziging van het omgevingsplan of andere 
juridische procedures die gevolgen kunnen 
hebben voor de woonfunctie van deze 
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percelen, zal de gemeente de betreffende 
bewoners en eigenaren tijdig informeren en 
betrekken bij het verdere proces. Hierbij 
worden de belangen van bewoners en 
eigenaren zorgvuldig betrokken en 
afgewogen in de besluitvorming. 

1/2/3 

b 

Tevens wordt op een nabijgelegen perceel ter hoogte 
van de bestaande parkeergarage de functie kantoor 
gewijzigd in wonen en wordt langs de onroerende zaak 
van cliënten een looproute aangebracht en een groene 
verblijfplaats. Cliënten zijn het niet eens met 
bovengenoemde wijzigingen.  

Bij de transformatie van deelgebied 1 wordt 
ingezet op een optimale functionele indeling 
en een integrale kwaliteitsverbetering van het 
gehele gebied. Het programma beoogt een 
wijziging van de functie kantoor naar de 
functie wonen. Het perceel ligt al vele jaren 
braak en is tot op heden nog niet ontwikkeld. 
Inmiddels is ook het beleid voor het vestigen 
van kantoren gewijzigd en worden nieuwe 
kantoorlocaties voorzien rondom het station. 
In Ontwikkelplan Rondje Roosendaal 
(vastgesteld door Raad d.d. 22 december 
2022), welke als basis heeft gediend voor het 
Ruimtelijk Raamwerk en het 
omgevingsprogramma Centrum West, staat 
het volgende aangegeven: De Laan van 
Brabant maakt een schaalsprong  en 
transformeert van kantoor/detailhandel naar 
(zorg) wonen in hogere dichtheden in een 
groene omgeving. Nabij de laan zijn 
centrumvoorzieningen gelegen.”  
Het omgevingsprogramma Centrum West is 
een programma onder de Omgevingswet 
waarin de gemeente Roosendaal de 
transformatie van het gebied rond de Laan 
van Brabant uitwerkt. Het programma bevat 
maatregelen, acties en spelregels die richting 
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geven aan de verdere ontwikkeling van het 
gebied. Op basis van de bestaande 
beleidsdocumenten past de functiewijziging 
van kantoor naar wonen van het betreffende 
perceel binnen de vastgestelde 
beleidsuitgangspunten van de gemeente 
Roosendaal. 

1/2/3 

c 

Om die reden zijn cliënten voorts van mening dat het 
gevestigde voorkeursrecht niet gehandhaafd kan blijven 
dan wel kan worden verlengd. 

Voor wat betreft de zienswijze op verlenging 
en handhaving van het gevestigde 
voorkeursrecht geldt het volgende.  

De gemeente wil in het gebied waarop het 
omgevingsprogramma betrekking heeft regie 
voeren. Om die reden is een voorkeursrecht 
gevestigd. Het voorkeursrecht is een passief 
instrument: eigenaren zijn niet verplicht hun 
eigendom te verkopen, maar als zij willen 
verkopen, moeten zij het eerst aan de 
gemeente aanbieden. 

 Het voorkeursrecht is gevestigd op basis van 
het raadsbesluit op 12 september 2024. Het 
gevestigde voorkeursrecht en het daartoe 
strekkende raadsbesluit staat bij het 
vaststellen van het programma niet meer ter 
discussie. In deze fase kan alleen nog 
worden beoordeeld of aan de voorwaarden 
voor verlenging is voldaan. Door dit 
programma vast te stellen, wordt het 
voorkeursrecht van rechtswege (automatisch) 
verlengd, zoals geregeld in de Omgevingswet 
in artikel 9.4, lid onder a, omdat de 
toegedachte functies binnen drie jaar na 
genoemd raadsbesluit opnieuw in dit 
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programma planologisch zijn opgenomen. 
Deze in het raadsbesluit toegedachte functies 
(zijnde niet-agrarische) wijken nog steeds af 
van het huidige feitelijke gebruik of de 
juridische regels in het (tijdelijke) 
omgevingsplan. Daarom wordt het 
voorkeursrecht verlengd. 

Verder is het zo dat voor vestiging en 
verlenging van het voorkeursrecht niet is 
vereist dat de beoogde gebiedsontwikkeling 
reeds volledig is uitgewerkt; voldoende is dat 
sprake is van een kenbare en beleidsmatig 
gedragen functiewijziging. Dat in dit stadium 
nog geen definitieve functies aan percelen 
zijn toebedeeld, is inherent aan de 
systematiek van de Omgevingswet: de 
concrete functietoedeling vindt pas plaats bij 
vaststelling van het gewijzigde 
omgevingsplan. Dit volgt uit vaste 
jurisprudentie, onder meer bevestigd in 
uitspraak van de rechtbank Oost-Brabant 
(link uitspraak: ECLI:NL:RBOBR:2025:6266, 
Rechtbank Oost-Brabant, 24/4161, 24/4285, 
25/26, SHE 25/30 en 25/89), waarin is 
geoordeeld dat het voorkeursrecht juist kan 
worden ingezet in een vroeg stadium van 
planvorming. De Omgevingswet bevat de 
mogelijkheid om vooruitlopend op definitieve 
keuzes het voorkeursrecht te vestigen voor 
toekomstige ontwikkelingen, ook als nog niet 
duidelijk is of, en zo ja, hoe en waar de 
ontwikkeling precies worden gerealiseerd en 
de besluitvorming daarover nog niet is 

https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:RBOBR:2025:6266&showbutton=true&keyword=ECLI%253aNL%253aRBOBR%253a2025%253a6266&idx=1
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:RBOBR:2025:6266&showbutton=true&keyword=ECLI%253aNL%253aRBOBR%253a2025%253a6266&idx=1
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:RBOBR:2025:6266&showbutton=true&keyword=ECLI%253aNL%253aRBOBR%253a2025%253a6266&idx=1


 

23  
  

uitgekristalliseerd. Nu in het programma een 
duidelijke ontwikkelrichting is opgenomen, is 
er een grond om het gevestigde 
voorkeursrecht te verlengen. 

5 

Verdwijnen 
woonfunctie 

Met het Ontwerp zou onder meer het beleid in de 
Omgevingsvisie nader geconcretiseerd dienen te 
worden. Cliënten menen dat het Ontwerp juist in strijd is 
met de Omgevingsvisie. 

In de Omgevingsvisie ‘De Verbonden stad’ 
wordt aandacht besteed aan woningbouw. 
Ontwikkelplan Rondje Roosendaal wordt hier 
eveneens in benoemd. In de Omgevingsvisie 
staat beschreven (p.57): 

‘Het zwaartepunt van de ontwikkelingen 
binnen de stad ligt bij het Rondje 
Roosendaal: projecten in de binnenstad en 
een aantal daaromheen gelegen 
ontwikkellocaties. Dat geldt niet alleen voor 
commerciële functies en cultuur, maar ook 
voor wonen. Om de beoogde groei van 
Roosendaal in de toekomst te kunnen 
faciliteren is inbreiding in de bestaande kern 
onvoldoende. In het Rondje Roosendaal is 
ruimte voor ca. 2.000 woningen. Voor 2.500 
woningen zal de komende 10 jaar buiten de 
huidige bebouwingscontour plek moeten 
worden gevonden. 

De binnenstad wordt ontwikkeld als 
hoogwaardig woonmilieu in combinatie met 
verblijf, werk, ontspanning en 
detailhandelsfuncties. Daarbij ligt - in de 
binnenstad - de prioriteit bij de bouw van 
meergezinswoningen in het duurdere 
segment, zowel koop als huur. Op die manier 
wordt rekening gehouden met het specifiek 
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consumentprofiel van de 
binnenstadsbewoners. 

Daarnaast zal er ook rekening moeten 
worden gehouden met woningbouw voor 
jongeren.’ 

De gemeente is van mening dat de 
transformatie van het gebied juist aansluit bij 
de Omgevingsvisie. Het programma 
(gebaseerd op het Ruimtelijk Raamwerk) is 
een verdere uitwerking van de 
Omgevingsvisie, RSD40: Kwaliteitssprong en 
Ontwikkelplan Rondje Roosendaal. 

6 Uitgangspunt van de Omgevingsvisie is dat er een 
woningvoorraad bestaat in Roosendaal die passend is 
bij de bevolkings- en huishoudenssamenstelling en de 
inkomens van de inwoners. Het onttrekken van 
woningen uit de woningvoorraad (woningen gelegen 
aan de Laan van Brabant 46,44, 40 en 38) past niet bij 
de Omgevingsvisie, temeer nu in het ontwerp niet is 
voorzien in gelijkwaardige vervangende woonruimte. 
Dat betekent dat het aanbod dat ontstaat bij de 
uitwerking van het Ontwerp niet meer aansluit op de 
behoeften. 

Het klopt dat de Omgevingsvisie als 
uitgangspunt hanteert dat de woningvoorraad 
in Roosendaal aansluit op de 
bevolkingssamenstelling, 
huishoudensopbouw en inkomens van 
inwoners. Bovendien zet de Omgevingsvisie, 
evenals andere relevante 
beleidsdocumenten, nadrukkelijk in op een 
kwaliteitsverbetering van de fysieke 
leefomgeving. 

De ontwikkeling van het gebied maakt 
onderdeel uit van een bredere 
transformatieopgave binnen de gemeente 
Roosendaal en is nader uitgewerkt in het 
omgevingsprogramma. Binnen deze 
ontwikkeling wordt ingezet op een 
kwalitatieve verbetering van het woon- en 
leefmilieu en op een differentiatie van het 
woningaanbod, in relatie tot de beoogde 
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ontwikkeling van het gebied en de 
doelgroepen waarvoor wordt gerealiseerd. 

In dit kader is voor het betreffende perceel 
gekozen voor een andere functietoedeling. 
Dit betekent echter niet dat daarmee per 
definitie afbreuk wordt gedaan aan de 
doelstelling van een passende 
woningvoorraad op stedelijk niveau.  

Gelet hierop wordt geconcludeerd dat de  
beoogde functietoedeling van het betreffende 
woonperceel, in samenhang met de beoogde 
kwaliteitsverbetering van de 
gebiedsontwikkeling en de bredere 
gemeentelijke woningbouwopgave, niet in 
strijd is met de Omgevingsvisie. 

7 Wonen Tevens handelt men in strijd met het beleid zoals 
verwoord in het Ontwerp (paragraaf 3.2.2.) dat het 
woningvoorraadbeleid van de gemeente Roosendaal 
zich richt op het behoud en beheer van een kwalitatief 
goede woningvoorraad met toekomstwaarde. Doel is 
het uitbreiden van de woningvoorraad in Centrum West 
door 1.200 nieuwe woningen toe te voegen. Daarbij 
zullen deze nieuwe woningen grotendeels bestaande 
functies, waaronder kantoren of verouderde bebouwing 
vervangen. Het gaat dan niet aan de onroerende zaak 
van cliënte en de aangrenzende percelen te onttrekken 
aan de woningvoorraad. Uit het Ontwerp blijkt 
bovendien dat de woningen niet zullen worden gesloopt 
om nieuwe woningen mogelijk te maken. Op de locatie 
van cliënten verdwijnen per saldo woningen. 

Het woningvoorraadbeleid van de gemeente 
Roosendaal richt zich op het behoud en 
beheer van een kwalitatief goede 
woningvoorraad met toekomstwaarde, 
waarbij wordt gestuurd op een evenwichtige 
prijs- en kwaliteitsverhouding. Dit betekent 
echter niet dat bestaande woonpercelen 
binnen een gebiedsontwikkeling niet voor een 
andere functie in aanmerking kunnen komen. 
Binnen de transformatieopgave wordt 
namelijk gestuurd op de woningvoorraad als 
geheel en op de beoogde 
kwaliteitsverbetering van het hele gebied. In 
dat kader kan functiewijziging op 
perceelsniveau passend zijn, indien dit 
bijdraagt aan de integrale doelstelling van 
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een toekomstbestendige en kwalitatief 
hoogwaardige leefomgeving. 

8 Immers, opmerkelijk genoeg gaat het derhalve bij de 
functiewijziging van de onroerende zaak van cliënten 
niet om het realiseren van (meer) nieuwbouwwoningen 
doch is hun onroerende zaak aangemerkt als 
‘gebouwen met een bijzondere betekenis of publieke 
functie’ 

Het klopt dat de gebouwen in de legenda van 
de kaartjes worden aangemerkt als 
‘gebouwen met een bijzondere betekenis of 
publieke functie’. Voor deze aanduiding is 
gekozen, omdat het hier gaat om gebouwen 
met bijzondere waarden vanuit historisch 
perspectief.  

De functiewijziging voor deze percelen wordt 
gemotiveerd in de gemeentelijke reactie 
onder 7.  

 

9 De noodzaak of rechtvaardiging van de wijziging van 
wonen naar ‘gebouwen met een bijzondere betekenis of 
publieke functie’ wordt niet uiteengezet in het Ontwerp. 
Zelfs welke publieke functie men voor ogen heeft wordt 
niet uiteengezet. 

De beschrijving van deze gebouwen is 
opgenomen in de legenda van de kaartjes in 
het omgevingsprogramma. De gemeente 
heeft met deze aanduiding alleen beoogd dat 
bij de ontwikkeling van het gebied gekeken 
moet worden of deze waarde ingepast kan 
worden. De aanduiding in de legenda heeft 
verder geen juridische status. Voor deze 
aanduiding is gekozen, omdat het hier gaat 
om gebouwen met bijzondere betekenis 
vanuit historisch perspectief.  

De gemeente onderbouwt in het programma 
dat er bij de transformatie van het hele 
gebied behoefte is aan de toegedachte 
functies op deze locatie. 

 

10 Als het gaat om gebouwen met een bijzondere 
betekenis is de functie wonen eveneens toepasbaar. 
Door de particuliere eigenaren worden de gebouwen 
immers in stand gehouden. Tevens, als het gaat om 

Het klopt dat gebouwen met een bijzondere 
betekenis een woonfunctie functie kunnen 
hebben.  
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een publieke functie, kan niet worden uitgesloten dat de 
gebouwen in dat geval fysiek gewijzigd dienen te 
worden. Dat is tegenstrijdig aan het belang om de 
bijzondere gebouwen in stand te houden. 

Dat panden met een bijzondere betekenis 
niet gewijzigd mogen worden, klopt echter 
niet. De aanduiding van de bijzondere 
betekenis heeft verder geen juridisch status. 
Bescherming van waardevolle panden wordt 
geregeld met een aanduiding ‘monument’ in 
de geldende juridische regels. Panden met 
een monumentenstatus kunnen ook 
gewijzigd worden.  

Er wordt niet aangegeven dat gebouwen met 
een bijzondere betekenis in stand gehouden 
moeten worden. 

11 De vraag die bij cliënten is gerezen is hoe men komt tot 
de stelling dat het gaat om bijzondere gebouwen.  

Het plangebied is nader ingedeeld in diverse 
onderdelen waaronder het Liga Plein (paragraaf 
3.3.2.6). Dit gebied (figuur 3-9) wordt als volgt 
omschreven: 

“Dit gebied is momenteel (februari 2026) ingevuld met 
kantoor- en bedrijfsgebouwen met parkeren en 
openbare ruimte. Het gebied wordt getransformeerd 
naar kwalitatief hoogwaardig openbaar gebied en de 
bestaande bebouwing wordt getransformeerd naar 
toegekende functie voorzieningen. ” 

De gebouwen met de aanduiding ‘bijzonder 
betekenis’ hebben een relatie met de historie 
van deze locatie. Bij de invulling van dit 
gebied wordt gekeken of deze waarde 
ingepast kan worden. 

De gemeente is het met de reclamant eens 
dat de beschrijving van het Liga Plein niet 
klopt. Hieronder volgt de juiste beschrijving 
van het gebied: 

‘Dit gebied is momenteel (februari 2026) 
ingevuld met woonpercelen met parkeren (op 
eigen terrein) en openbare ruimte. Het gebied 
wordt getransformeerd naar kwalitatief 
hoogwaardig openbaar gebied en de 
bestaande bebouwing wordt getransformeerd 
naar de toegedachte functie “voorzieningen”. 
Voor nadere toelichting ‘voorzieningen’ zie 
paragraaf 3.3.2.8.’ 

De tekst in het 
programma zal 
overeenkomstig 
worden aangepast. 
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12a Het betreffende gebied is ingevuld met woningen! En 
niet met kantoren- en bedrijfsgebouwen met parkeren 
en openbare ruimte. Nu de huidige invulling van het 
gebied volstrekt onjuist wordt weergegeven kan geen 
sprake zijn van een zorgvuldige afweging van 
belangen.  

De beschrijving van het gebied was tekstueel 
niet correct. De gemeente heeft bij het 
opstellen van het programma wel degelijk 
gekeken of een functiewijziging van de 
bestaande woonpercelen nodig was bij de 
transformatie van het hele gebied. Hierbij is 
wel degelijk sprake geweest van een 
zorgvuldige afweging van alle belangen. 

 

12b Er worden woningen aan de woningvoorraad onttrokken 
maar in het Ontwerp gaat men uit van het wijzingen van 
de invulling van kantoor en bedrijfsgebouw naar functie 
voorzieningen die verder op geen enkele wijze worden 
geduid. 

Voor de beantwoording van deze vraag wordt 
verwezen naar de gemeentelijke reactie 
onder punt 7. 

Het ruimtelijk programma voor het Liga Plein 
is als volgt beschreven:   

• Het poortgebouw van de voormalige 
fabriek ’t Ideale Meubel’ vormt het 
historische ankerpunt van deze buurtplek.    

• De buurtplek, rondom het poortgebouw, 
ontstaat een groene verblijfsplek. 

In 3.3.2.8 staan de spelregels van deelgebied 
1 en daarin is het Liga Plein ook opgenomen. 
In  3.3.2.8 staan de volgende beoogde 
functies voor deelgebied 1 beschreven: 

- Dienstverlening  
- Maatschappelijke voorzieningen (niet 

zijnde zeer kwetsbare gebouwen en/of 
functies binnen brand- en 
explosieaandachtsgebied)  

- Cultuur en ontspanning (niet zijnde 
speelautomatenhal/casino)  

- Sportvoorzieningen  
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De functies horeca en detailhandel (met 
uitzondering van ondergeschikte horeca en 
detailhandel) zijn niet toegestaan mede op 
basis van het bestemmingsplan 
‘Terugdringen horeca en detailhandel buiten 
de centrumring’ als onderdeel van het 
tijdelijke omgevingsplan en het 
voorbereidingsbesluit ‘Oude Centrum’. Deze 
ruimtelijke besluiten dragen bij aan een 
compacte, complete binnenstad met daarin 
de concentratie van binnenstedelijke functies, 
met name van horeca en detailhandel. 

De voorgenomen functiewijziging voor deze 
percelen wordt beschreven onder het kopje 
Ligaplein. Nadere beschrijving staat in 
paragraaf 3.3.2.8. 

Binnen deze locatie wordt voorzien in het 
hergebruik van de bestaande bebouwing ten 
behoeve van de hiervoor aangegeven 
functies, waarbij de gebouwen worden 
ingericht als een buurtplek. In aansluiting 
hierop wordt de buitenruimte rondom de 
gebouwen heringericht als een groene 
verblijfsruimte, met nadruk op 
verblijfskwaliteit en vergroening. 

Naar het oordeel van de gemeente is 
hiermee voldoende duidelijk en concreet 
onderbouwd wat de toekomstige functionele 
invulling van deze locatie zal zijn. 
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13 Dat er geen sprake is van een zorgvuldige 
voorbereiding blijkt tevens uit het feit dat wordt gesteld 
dat het poortgebouw (de onroerende zaak van cliënten 
bestaat uit een vijftal woningen met daar tussenin een 
doorgang voorzien van een gemetselde poort) 
gekoppeld is aan de voormalige Ligafabriek en om die 
reden het historische ankerpunt vormt van deze 
buurtplek. De woningen en de poort behoorden tot de 
meubelfabriek die voorheen achter de woningen was 
gesitueerd en hebben niets met de voormalige 
Ligafabriek te maken. Cliënten achten het zeer 
onzorgvuldig dat wordt gesteld dat het ‘poortgebouw’ 
voorheen toegang gaf tot de Ligafabriek. 

Verwezen wordt naar foto van de Ligafabriek met 
daarnaast de meubelfabriek ‘’t Ideale Meubel’ en op de 
voorgrond het ‘poortgebouw’ dat toegang geeft tot het 
terrein van de meubelfabriek en niet de Ligafabriek. 
Duidelijk is de hoge muur (geel gearceerd) te zien 
tussen het terrein van de Liga fabriek en de 
meubelfabriek. 

De gemeente volgt de stelling van indiener 
niet dat de incorrecte historische beschrijving 
van het zogenoemde poortgebouw tot de 
conclusie leidt dat het omgevingsprogramma 
onzorgvuldig tot stand is gekomen. De 
beoordeling van het programma is gebaseerd 
op een integrale afweging van de relevante 
belangen en beleidskaders. Daarbij is de 
historische context van individuele objecten 
niet doorslaggevend voor de zorgvuldigheid 
van het programma als geheel.  

 

De gemeente zal de tekst met betrekking tot 
het poortgebouw aanpassen. 

  

Tekstuele aanpassing 
3.3.2.6 Ruimtelijk 
programma: 

Het poortgebouw van 
de voormalige 't 
Ideale Meubel vormt 
het historische 
ankerpunt van deze 
buurtplek. 

14a Cliënten achten hun woningen wel van historisch 
belang overigens en zijn van mening dat de woningen 
in de huidige staat en met de huidige invulling van 
woning dienen blijven te bestaan als herinnering aan de 
bedrijvigheid die ooit op deze locatie aanwezig was.  

 

De bouwwerken zijn juist vanwege het 
historische context en karakter betrokken bij 
de totstandkoming van het programma en 
daar waar mogelijk ingepast in het 
programma ‘Centrum West’. 

De huidige panden hebben echter geen 
monumentenaanduiding binnen de geldende 
juridische regels en zijn daarom ook niet 
juridisch beschermd. De aanwijzing van 
monumenten vindt plaats via een 
afzonderlijke, wettelijk geregelde procedure 
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en maakt geen onderdeel uit van het 
voorliggende omgevingsprogramma. 

14b Bovendien voorzien de woningen in een bepaalde 
woningbehoefte die nergens in het Ontwerp terugkomt. 

Het woningvoorraadbeleid van de gemeente 
Roosendaal richt zich op het behoud en 
beheer van een kwalitatief goede 
woningvoorraad met toekomstwaarde, 
waarbij wordt gestuurd op een evenwichtige 
prijs- en kwaliteitsverhouding. Dit betekent 
echter niet dat bestaande woonpercelen 
binnen een gebiedsontwikkeling niet voor 
een andere functie in aanmerking kunnen 
komen. Binnen de transformatieopgave wordt 
namelijk gestuurd op de woningvoorraad als 
geheel en op de beoogde 
kwaliteitsverbetering van het hele gebied. In 
dat kader kan functiewijziging op 
perceelsniveau passend zijn, indien dit 
bijdraagt aan de integrale doelstelling van 
een toekomstbestendige en kwalitatief 
hoogwaardige leefomgeving. 

 

15 Cliënten hebben uiteraard belang bij het behoud van de 
woonfunctie. Zou de woonfunctie verdwijnen dan zijn zij 
genoodzaakt om te verhuizen. Er zijn bijzondere 
persoonlijke omstandigheden die leiden tot een 
onevenredige schending van hun belangen. De 
minderjarige inwonende zoon van cliënten is ernstig 
verstandelijk gehandicapt en heeft daarbij tevens 
motorische beperkingen. Hij is zeer gehecht aan de 
huidige omgeving en de huidige woning die ook 
voldoende ruim is om de zorg te kunnen bieden die hij 
nodig heeft. Zo is het in de huidige woning mogelijk om 
in de toekomst hun zoon te kunnen laten wonen met de 
nodige ingehuurde zorg gelet op het feit dat de 

De gemeente begrijpt dat eventuele 
veranderingen in de woonomgeving als 
ingrijpend worden ervaren.  

Het programma dient primair als 
beleidsinstrument voor de uitwerking van 
gemeentelijke ambities en maatregelen. Een 
functiewijziging kan uitsluitend plaatsvinden 
via een wijziging van het omgevingsplan en 
niet via het programma. 
De huidige functie wonen blijft dus onverkort 
van kracht. Dit betekent dat er geen wijziging 
optreedt in de rechten en 
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woonfunctie in totaal een vloeroppervlakte heeft van 
327 m^ heeft. Cliënten maken zich ernstig zorgen wat 
de effecten van een verhuizing zullen zijn op hun zoon. 
Daarbij zijn er geen alternatieve woningen in het 
centrum voorhanden die passend zijn voor cliënten en 
hun zoon en vallen binnen het besteedbaar budget van 
cliënten. 

gebruiksmogelijkheden van bewoners en 
eigenaren. De gemeente heeft op dit moment 
alleen een voorkeursrecht gevestigd op het 
perceel. 
Als in de toekomst wordt overgegaan tot een 
wijziging van het omgevingsplan of andere 
juridische procedures die gevolgen kunnen 
hebben voor de woonfunctie, zal de 
gemeente de betreffende bewoners en 
eigenaren tijdig informeren en betrekken bij 
het verdere proces. Hierbij worden de 
(persoonlijke) belangen van bewoners en 
eigenaren zorgvuldig betrokken en 
afgewogen in de besluitvorming.  

16a 

Groene 
verblijfsplek 

Rondom de onroerende zaak van cliënten zou een 
groene verblijfsplek ontstaan. Echter, de bestaande 
bouw van de woningen blijft gehandhaafd. Het lijkt 
cliënten niet juist om er van uit te gaan dat aan de 
voorzijde van hun onroerende zaak en dat van de 
aangrenzende percelen een groene verblijfsplek aan de 
zeer drukke Laan van Brabant kan worden 
gerealiseerd. Het is cliënten verder opgevallen dat een 
Lineair Park is geprojecteerd. Die kan achter de 
onroerende zaak van cliënten doorgetrokken worden 
met een verbindingsweg zodat er een ruime groene 
verblijfsplek overblijft. Ook daaraan staat de onroerende 
zaak van cliënten niet in de weg.  

 

In het omgevingsprogramma wordt aan de 
zijde van Laan van Europa een rustige 
verblijfsruimte (lineaire park) geprojecteerd. 
Aan de Laan van Brabant wordt een 
groenstructuur voorzien.  

De private voortuinen (en achtertuinen) 
alsmede ook de daar bijbehorende 
erfafscheidingen van de bestaande woningen 
aan de Laan van Brabant t kunnen, gelet op 
hun private eigendoms- en gebruikskarakter, 
niet worden aangemerkt als onderdeel van 
een openbare groenstructuur. Evenmin 
kunnen deze gronden duurzaam worden 
ingericht als onderdeel van het lineaire park 
en van de samenhangende en uniforme 
openbare groenstructuur langs een 
substantieel deel van de Laan van Brabant. 
Hierdoor kan de beoogde ruimtelijke kwaliteit 
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en uitstraling langs de Laan van Brabant niet 
worden gerealiseerd binnen de huidige 
inrichting. Bovendien wil de gemeente een 
buurtplek en een groene verblijfsruimte 
creëren. 

16b Daarbij wordt nog opgemerkt dat er reeds in de directe 
nabijheid een stadspark aanwezig is gelegen als 
binnentuin van de bebouwing aan de Laan van Europa. 

De binnentuin van de bebouwing Laan van 
Europa zorgt voor verkoeling en wateropvang 
in het gebied, maar is van beperkte invloed 
op het plangebied in zijn geheel en is niet 
publiek toegankelijk voor niet-bewoners van 
het complex. 

 

17  Verder blijkt uit het Ontwerp (paragraaf 3.2.3) dat juist in 
de plinten van nieuw te bouwen gebouwen ruimte komt 
voor niet-wonen functies zoals maatschappelijke 
voorzieningen. Ook daaruit volgt dat het niet binnen het 
beleid van de gemeente Roosendaal valt om 
woonfuncties om te zetten naar publieke 
maatschappelijke voorzieningen. 

Kortom, de noodzaak van een publieke functie, temeer 
daar die publieke functie nog helemaal niet is ingevuld, 
ontbreekt volledig zodat de woningen van cliënten ten 
onrechte aan de woningvoorraad worden onttrokken. 

Het woningvoorraadbeleid van de gemeente 
Roosendaal richt zich op het behoud en 
beheer van een kwalitatief goede 
woningvoorraad met toekomstwaarde, 
waarbij wordt gestuurd op een evenwichtige 
prijs- en kwaliteitsverhouding. Dit betekent 
echter niet dat bestaande woonpercelen 
binnen een gebiedsontwikkeling niet voor 
een andere functie in aanmerking kunnen 
komen. Binnen de transformatieopgave wordt 
namelijk gestuurd op de woningvoorraad als 
geheel en op de beoogde 
kwaliteitsverbetering van het hele gebied. In 
dat kader kan functiewijziging op 
perceelsniveau passend zijn, indien dit 
bijdraagt aan de integrale doelstelling van 
een toekomstbestendige en kwalitatief 
hoogwaardige leefomgeving. De gemeente is 
van mening dat toegedachte functies nodig 
zijn in dit gebied. 

 



 

34  
  

18  

Hoogbouw 
woningen op 
deel IC 

Op de bestaande parkeergarage naast de onroerende 
zaak van cliënten, op de locatie Laan van Brabant 48, is 
een woongebouw voorzien van meerdere lagen waarbij 
alle gevels actieve gevels zullen zijn. Dat betekent dat 
ook in de naar de onroerende zaak van cliënten 
gekeerde gevel ramen en mogelijk ook balkons 
gesitueerd zullen zijn. Dit raakt de belangen van 
cliënten onevenredig als het gaat om privacy maar ook 
wat betreft de verminderde toetreding van licht, zowel 
wat feitelijk licht betreft in de woning en in de tuin 
alsmede het rendement van de aanwezige 
zonnepanelen, ook het uitzicht zal aangetast worden. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Het omgevingsprogramma is een 
beleidsinstrument in de zin van de 
Omgevingswet, waarin de gemeente in dit 
geval de gewenste ontwikkeling van het 
gebied op hoofdlijnen uitwerkt en richting 
geeft aan de verdere uitvoering. Het 
programma heeft daarmee een kaderstellend 
en uitwerkingsgericht karakter, gericht op de 
“hoe-vraag” van de gebiedsontwikkeling. 

De uitwerking van concrete bouwplannen, 
functietoedelingen en de exacte invulling per 
perceel vindt plaats bij een wijziging van het 
omgevingsplan of bij het verlenen van 
omgevingsvergunning. 

Dit betekent dat het omgevingsprogramma 
nog niet het detailniveau bevat waarop 
concrete effecten per perceel volledig kunnen 
worden beoordeeld. Voor zover zienswijzen 
zien op zeer specifieke, perceelsgebonden 
invullingen of gevolgen, is het 
omgevingsprogramma daarvoor dan ook niet 
het geëigende niveau. Die aspecten komen 
aan de orde in vervolgbesluiten, waarin een 
meer concrete en juridisch bindende 
uitwerking plaatsvindt. 

Voor de locatie Laan van Brabant 48 wordt 
de ontwikkelpotentie nog onderzocht.. Hierbij 
is het huidig voorstel voor de inrichting in 
conceptuele fase en zal dit nader worden 
uitgewerkt. Voor het mogelijk maken van 
deze concrete ontwikkeling zal een juridische 
procedure doorlopen moeten worden. Pas bij 
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de verdere uitwerking van deze ontwikkeling 
wordt duidelijk in welke mate uw belangen 
worden geraakt. Tijdens de juridische 
procedure voor het mogelijk maken van deze 
ontwikkeling kunt u uw belangen inbrengen 
op verschillende momenten. 

19 Het beoogde appartementencomplex met 84 
wooneenheden zal leiden tot een directe en structurele 
inkijk in de woningen en tuin van cliënten. In 
tegenstelling tot de huidige kantoorfunctie, die een 
beperkter en minder permanent gebruik kent, brengt 
bewoning een continue aantasting van de privacy van 
cliënten met zich mee. Dit vormt een ernstige inbreuk 
op hun woon- en leefklimaat. 

Het perceel heeft in de huidige juridische 
regels de functie ‘Kantoor’, maar ligt al vele 
jaren braak en is tot op heden nog niet 
ontwikkeld. Inmiddels is ook het beleid voor 
het vestigen van kantoren gewijzigd en 
worden nieuwe (grootschalige) 
kantoorlocaties voorzien rondom het station. 

In Ontwikkelplan Rondje Roosendaal 
(vastgesteld door Raad d.d. 22 december 
2022), welke als basis heeft gediend voor het 
Ruimtelijk Raamwerk en het 
omgevingsprogramma Centrum West, staat 
het volgende aangegeven: De Laan van 
Brabant maakt een schaalsprong en 
transformeert van kantoor/detailhandel naar 
(zorg) wonen in hogere dichtheden in een 
groene omgeving. Nabij de laan zijn 
centrumvoorzieningen gelegen.”  

De gemeente kan bevestigen dat het gebruik 
van een kantoorfunctie doorgaans beperkt is 
tot de gangbare kantooruren, waardoor 
buiten deze uren geen of slechts in zeer 
beperkte mate sprake is van gebruik van het 
gebouw. In die zin kan worden onderkend dat 
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de mate van inkijk en daarmee de mogelijke 
inbreuk op de privacy buiten kantooruren 
beperkt is. 

Bij een woonfunctie ligt dit gebruikspatroon 
anders. Wonen brengt met zich mee dat een 
gebouw over de gehele dag wordt gebruikt, 
zij het dat de bezettingsgraad gedurende 
kantooruren veelal lager is doordat bewoners 
elders werkzaam zijn. Dit betekent dat de 
mogelijke mate van inkijk en de ervaren 
privacy invloed kan verschuiven naar de 
avond- en nachturen. 

Deze verschillen in gebruiksintensiteit en -
patronen zijn inherent aan de functiewijziging 
van kantoor naar wonen. Daarbij geldt dat 
deze wijziging op zichzelf niet leidt tot een 
onevenredige aantasting van de privacy, 
maar dat dit aspect wordt betrokken in de 
integrale afweging van belangen die ten 
grondslag ligt aan deze ontwikkeling. 

20 Het eerdere plan met een relatief transparant, glazen 
kantoorgebouw had een beperkte invloed op de 
lichtinval. Het nu voorgestelde appartementencomplex 
heeft een veel massalere en gesloten uitstraling, 
waardoor sprake zal zijn van schaduwwerking en een 
significante afname van daglichttoetreding in de woning 
en tuin van cliënten. Dit heeft uiteraard directe gevolgen 
voor het wooncomfort. 

Een eerder ontwerp voor een transparant, 
glazen kantoorgebouw is nooit gerealiseerd. 
Op basis van het huidige vastgestelde beleid 
zal de functie kantoor gewijzigd worden naar 
de functie wonen. Nieuwe (grootschalige) 
kantoorfuncties worden rondom het station 
voorzien. 

Bij het opstellen van het Ruimtelijk 
Raamwerk Centrum West heeft een 
zonnestudie plaatsgevonden (zie hiervoor 
pag 162 van Bijlage I - Ruimtelijk Raamwerk 
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Centrum West bijbehorend bij 
omgevingsprogramma Centrum West). 

Bij verdere uitwerking van het voorstel voor 
de locatie Laan van Brabant 48 dient door de 
initiatiefnemer schaduwwerking op de 
omgeving meegenomen en meegewogen te 
worden.   

21 De overgang van een kantoorfunctie naar een intensief 
gebruikt wooncomplex met 84 appartementen betekent 
een fundamenteel andere belasting van de omgeving. 
Deze wijziging is naar mening van cliënten niet in 
verhouding tot de bestaande woonomgeving en 
onvoldoende zorgvuldig gemotiveerd. Deze belangen 
zijn in het geheel niet meegewogen nu de bestaande 
situatie, de aanwezigheid van woningen, volstrekt over 
het hoofd is gezien. 

Het omgevingsprogramma Centrum West is 
een uitwerking van eerder vastgesteld beleid, 
te weten Ontwikkelplan Rondje Roosendaal 
(2022), Omgevingsvisie ‘De Verbonden Stad’ 
(2022), Ruimtelijk Raamwerk Centrum West 
(2025). Hierin staat beschreven dat er voor 
het naastgelegen perceel een andersoortige 
functie wordt toegedacht, te weten 
woningbouw. De eerdere plannen voor 
kantoorfunctie hebben niet geleid tot 
realisatie.  

Tijdens het opstellen van de hiervoor 
genoemde stukken is de bestaande situatie 
wel degelijk meegenomen. Binnen de 
transformatieopgave wordt echter gestuurd 
op de woningvoorraad als geheel en op de 
beoogde kwaliteitsverbetering van het hele 
gebied. In dat kader kan functiewijziging op 
perceelsniveau passend zijn, indien dit 
bijdraagt aan de integrale doelstelling van 
een toekomstbestendige en kwalitatief 
hoogwaardige leefomgeving. 

Dat er sprake is van een verandering in 
gebruik ten opzichte van de huidige situatie 
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(braakliggend terrein met parkeergarage in 
gebruik) is evident. Bij de onderbouwing, die 
als grondslag dient voor de ruimtelijke 
procedure Laan van Brabant 48, zal dit nog 
concreter worden gemotiveerd.  

22/ 23 De betreffende hoogbouw kan overigens gerealiseerd 
worden zonder dat de onroerende zaak van cliënten 
daarbij nodig is. Dit blijkt uit een ontwikkelplan voor de 
locatie Laan van Brabant 48 van Alwel. De onroerende 
zaak van cliënten behoort niet tot het project. Verwezen 
wordt naar afbeelding van het project afkomstig van de 
website van Alwel (voor afbeelding zie Bijlage I: 
zienswijze C) 

De woningen van cliënten en hun buren vallen buiten 
de projectgrens. Overigens blijkt uit deze afbeelding dat 
tussen de nieuwbouw en het kantoor van Alwel 
eveneens een groene verblijfsplek kan worden 
gerealiseerd. 

Het klopt dat de bestaande woningen buiten 
de ruimtelijke procedure van de Laan van 
Brabant 48 vallen. De huidige juridische 
regels voor de bestaande woonpercelen  
wijzigen niet met vaststelling van het 
omgevingsprogramma. De ontwikkeling van 
de Laan van Brabant 48 is in voorbereiding 
en voorziet alleen in het mogelijk maken van 
de nieuwe ontwikkeling op die locatie. 

 

24 
Voorkeursrecht 

Nu uit geen enkel onderdeel van het Ontwerp de 
noodzaak blijkt van een functiewijziging van onze 
onroerende zaak, om welke reden onze onroerende 
zaak volledig buiten de toekomstige planontwikkeling in 
Centrum West kan blijven, kan er geen sprake van zijn 
dat het gevestigde voorkeursrecht wordt gehandhaafd 
dan wel verlengd 

Binnen de transformatieopgave wordt  
gestuurd op de woningvoorraad als geheel 
en op de beoogde kwaliteitsverbetering van 
het hele gebied. In dat kader kan 
functiewijziging op perceelsniveau passend 
zijn, indien dit bijdraagt aan de integrale 
doelstelling van een toekomstbestendige en 
kwalitatief hoogwaardige leefomgeving. De 
gemeente is van mening dat de beoogde 
functietoedeling van woonpercelen ook nodig 
zijn in dit gebied. 

Zie hiervoor de eerder gemeentelijke reacties 
met betrekking tot de toegedachte functie. 

De paragraaf over 
voorkeursrecht in het 
programma (par 4.3) 
is verduidelijkt en door 
het document heen 
zijn tekstuele 
verduidelijkingen 
doorgevoerd met 
betrekking tot 
terminologie. 
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Voor wat betreft het voorkeursrecht geldt het 
volgende. De gemeente wil in het gebied 
waarop het omgevingsprogramma betrekking 
heeft regie voeren. Om die reden is een 
voorkeursrecht gevestigd. Het voorkeursrecht 
is een passief instrument: eigenaren zijn niet 
verplicht hun eigendom te verkopen, maar als 
zij willen verkopen, moeten zij het eerst aan 
de gemeente aanbieden. 

Het voorkeursrecht is gevestigd op basis van 
het raadsbesluit op 12 september 2024. Het 
gevestigde voorkeursrecht en het daartoe 
strekkende raadsbesluit staat bij het 
vaststellen van het programma niet meer ter 
discussie. In deze fase kan alleen nog 
worden beoordeeld of aan de voorwaarden 
voor verlenging is voldaan. Door dit 
programma vast te stellen, wordt het 
voorkeursrecht van rechtswege (automatisch) 
verlengd, zoals geregeld in de Omgevingswet 
in artikel 9.4, lid onder a, omdat de 
toegedachte functies binnen drie jaar na 
genoemd raadsbesluit opnieuw in dit 
programma planologisch zijn opgenomen. 
Deze in het raadsbesluit toegedachte functies 
(zijnde niet-agrarische) wijken nog steeds af 
van het huidige feitelijke gebruik of de 
juridische regels in het (tijdelijke) 
omgevingsplan. Daarom wordt het 
voorkeursrecht verlengd. 

Verder is het zo dat voor vestiging en 
verlenging van het voorkeursrecht niet is 
vereist dat de beoogde gebiedsontwikkeling 
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reeds volledig is uitgewerkt; voldoende is dat 
sprake is van een kenbare en beleidsmatig 
gedragen functiewijziging. Dat in dit stadium 
nog geen definitieve functies aan percelen 
zijn toebedeeld, is inherent aan de 
systematiek van de Omgevingswet: de 
concrete functietoedeling vindt pas plaats bij 
vaststelling van het gewijzigde 
omgevingsplan. Dit volgt uit vaste 
jurisprudentie, onder meer bevestigd in 
uitspraak van de rechtbank Oost-Brabant 
(link uitspraak: ECLI:NL:RBOBR:2025:6266, 
Rechtbank Oost-Brabant, 24/4161, 24/4285, 
25/26, SHE 25/30 en 25/89), waarin is 
geoordeeld dat het voorkeursrecht juist kan 
worden ingezet in een vroeg stadium van 
planvorming. De Omgevingswet bevat de 
mogelijkheid om vooruitlopend op definitieve 
keuzes het voorkeursrecht te vestigen voor 
toekomstige ontwikkelingen, ook als nog niet 
duidelijk is of, en zo ja, hoe en waar de 
ontwikkeling precies worden gerealiseerd en 
de besluitvorming daarover nog niet is 
uitgekristalliseerd. Nu in het programma een 
duidelijke ontwikkelrichting is opgenomen, is 
er een grond om het gevestigde 
voorkeursrecht te verlengen. 

25 Formele 
bezwaren 

Het ontwerp wordt gepresenteerd als een onverplicht 
programma. Echter, de Omgevingswet kent slechts 
twee onverplichte programma’s te weten het 
gemeentelijk rioleringsprogramma en het 
inrichtingsprogramma (inrichting landelijk gebied 

Het ontwerp is gepresenteerd als 
facultatief/vrijwillig programma onder de 
Omgevingswet, niet zijnde een verplicht 
programma of een programma met 
programmatische aanpak. Er wordt ook niet 
gesproken over een gemeentelijk 

Woord vervangen in 
paragraf 1.3. 

https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:RBOBR:2025:6266&showbutton=true&keyword=ECLI%253aNL%253aRBOBR%253a2025%253a6266&idx=1
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:RBOBR:2025:6266&showbutton=true&keyword=ECLI%253aNL%253aRBOBR%253a2025%253a6266&idx=1
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:RBOBR:2025:6266&showbutton=true&keyword=ECLI%253aNL%253aRBOBR%253a2025%253a6266&idx=1
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verbeteren). Beide programma’s zijn niet van 
toepassing in deze. 

rioleringsprogramma en/of 
inrichtingsprogramma. Het klopt niet dat de 
Omgevingswet slechts twee onverplichte 
programma’s kent. De gemeente bepaalt zelf 
wanneer zij het onverplichte programma inzet 
om haar beleidsdoelen te bereiken. 

De termen onverplicht en facultatief/vrijwillig 
worden in de praktijk nog wel eens gelijk 
gebruikt. Om verwarring te voorkomen wordt 
het woordje ‘onverplicht’ zoals dit 1 keer 
voorkomt vervangen met facultatief. 

26 Het gaat derhalve om een vrijwillig programma. Op 
grond van artikel 10.8 Omgevingsbesluit is bij een 
vrijwillig programma de participatie van burgers, 
bedrijven, maatschappelijke organisaties en 
bestuursorganen bij de voorbereiding altijd verplicht. 
Hieraan is in deze niet voldaan nu expliciet is 
aangegeven dat er geen participatie heeft 
plaatsgevonden tijdens de voorbereiding van het 
Ontwerp. 

Op basis van 10.8 Omgevingsbesluit geldt er 
een motiveringsplicht voor vroegtijdige 
participatie. Los daarvan hechten wij aan het 
belang van participatie bij ruimtelijke 
ontwikkelingen. In het omgevingsprogramma 
is in paragraaf 1.4 aangegeven dat er in het 
kader van eerdere beleids- en besluitvorming 
participatie heeft plaatsgevonden over de 
ambities, onder andere voor Centrum West. 
In het kader van het Ruimtelijk Raamwerk 
heeft er vervolgens participatie 
plaatsgevonden over de kaders voor de 
daadwerkelijke gebiedsontwikkeling Centrum 
West. Deze kaders zijn opgenomen in het 
omgevingsprogramma en daar heeft in de 
voorbereiding dus wel degelijk participatie 
plaatsgevonden. Het verslag van de 
participatie is terug te vinden in ‘’Bijlage II 
Overzicht Documentenbijlagen – Bijlage 1 - 
Ruimtelijk Raamwerk Centrum West’’.  
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27 In het Ontwerp is niet terug te vinden dat er ten minste 
één uitwerking van het beleid of één maatregel is 
opgenomen (artikel 3.5 Omgevingswet). 

Het omgevingsprogramma is een nadere 
planologische uitwerking van eerder 
vastgesteld (strategisch) beleid voor de 
fysieke leefomgeving. Dit is beschreven in de 
paragrafen 1.1, 1.2, 1.3, 1.4, 2.2 en 2.3 van 
het Ontwerp.  

De bovenliggende, strategische ruimtelijke 
ambities zijn uitgewerkt voor het plangebied 
Centrum West. Het beleid is uitgewerkt in het 
omgevingsprogramma in de vorm van het 
opgenomen Ruimtelijk Raamwerk, de 
benoemde ruimtelijke ingrepen en de 
opgenomen spelregels. Samen met de 
stappen die zijn genoemd in hoofdstuk 4 
‘Uitvoering’ zijn dit de uit te voeren 
maatregelen voor het plangebied.  

 

28 Een plan-mer is in deze vereist op grond van artikel 
16.36 Omgevingswet. Deze is niet voorhanden. 

Ten behoeve van het omgevingsprogramma 
is een plan-mer-beoordelingsprocedure 
doorlopen. Dit omdat het klein lokaal 
programma betreft (artikel 16.36, lid 3 
Omgevingswet). Conclusie van de plan-mer-
beoordeling is dat er geen sprake is 
aanzienlijk negatieve milieueffecten en dat er 
geen noodzaak is voor het doorlopen van 
een plan-mer-procedure.  

In paragraaf 1.4 van het 
omgevingsprogramma en in de bijlage Bijlage 
III-1 is nader ingegaan op de rol van mer bij 
de totstandkoming van het 
omgevingsprogramma. 
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De opgestelde Aanmeldingsnotitie plan-mer-
beoordeling is als bijlage bij het 
omgevingsprogramma toegevoegd (Bijlage II/ 
Bijlage 3 - Aanmeldingsnotitie plan-mer-
beoordeling).  

29 Conclusie Gelet op het bovenstaande zijn cliënten van mening dat 
het plan in de huidige vorm leidt tot een onevenredige 
aantasting van het woon -en leefklimaat en daarmee 
niet voldoet aan het vereiste van een evenwichtige 
toedeling van functies aan locaties. Er bestaat geen 
gerechtvaardigd publiek belang om de woningen van 
cliënten en hun buren aan de woningvoorraad te 
onttrekken voor een groene verblijfsplek waarbij niet 
eens duidelijk is wat er met de gebouwen, die op grond 
van hun historisch belang ongewijzigd aanwezig dienen 
te blijven, gaat gebeuren. 

De gemeente is van mening dat het 
programma voorziet in een goed 
onderbouwde transformatie van het hele 
gebied. De gemeente erkent dat belangen 
van de bewoners en eigenaren van de 
bestaande woonpercelen geraakt worden. In 
de reactie op de zienswijze is hierop heeft de 
gemeente gemotiveerd aangegeven waarom 
de gemeente voor de betreffende percelen 
een andere functie wordt toegedacht. 

Zie eerdere 
antwoorden 

30 Verder is aan een aantal, zoals hierboven belicht, 
wettelijke vereisten niet voldaan. 

Wij herkennen ons niet in dit standpunt. Zie 
beantwoording eerdere punten. 

 

31 Ik verzoek u dan ook het Ontwerp 
Omgevingsprogramma Centrum West niet ongewijzigd 
vast te stellen, maar aan te passen op een wijze waarbij 
de belangen van omwonenden, waaronder die van 
cliënten, voldoende worden beschermd en afgewogen 

Naar aanleiding van de zienswijzen wordt er 
een aantal aanpassingen aan het 
omgevingsprogramma gedaan. De 
aanpassingen zijn benoemd bij de 
beantwoording van de betreffende 
inhoudelijke punten. 

Zie eerdere 
antwoorden 

32 Daarbij dient in ieder geval de bestaande woonfunctie 
op de onroerende zaak van cliënten gehandhaafd te 
blijven en dienen eisen aan bouwhoogte en inrichting 
van gevels gericht naar het perceel van cliënten 
zodanig aangepast te worden dat de belangen 
aangaande privacy, licht en zicht, voldoende 
gewaarborgd blijven. 

Het programma dient primair als 
beleidsinstrument voor de uitwerking van 
gemeentelijke ambities en maatregelen. Een 
functiewijziging kan uitsluitend plaatsvinden 
via een wijziging van het omgevingsplan en 
niet via het programma. 
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De huidige functie wonen blijft dus onverkort 
van kracht. Dit betekent dat er geen wijziging 
optreedt in de rechten en 
gebruiksmogelijkheden van bewoners en 
eigenaren. De gemeente heeft op dit moment 
alleen een voorkeursrecht gevestigd op het 
perceel cq de percelen. 

Als in de toekomst wordt overgegaan tot een 
wijziging van het omgevingsplan of andere 
juridische procedures die gevolgen kunnen 
hebben voor de woonfunctie, zal de 
gemeente de betreffende bewoners en 
eigenaren tijdig informeren en betrekken bij 
het verdere proces. Hierbij worden de 
(persoonlijke) belangen van bewoners en 
eigenaren zorgvuldig betrokken en 
afgewogen in de besluitvorming.  

Voor de ontwikkeling van het perceel van de 
Laan van Brabant 48 wordt een aparte 
procedure doorlopen. Pas bij de verdere 
uitwerking van deze ontwikkeling wordt 
duidelijk in welke mate uw belangen worden 
geraakt. Tijdens de juridische procedure voor 
het mogelijk maken van deze ontwikkeling 
kunt u uw belangen inbrengen op 
verschillende momenten. 
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Zienswijze D 

Volgnummer 
en thema 

Punt zienswijze Reactie Wijziging/ aanvulling  

1 Externe veiligheid 

In het programma zijn maatregelen voor externe veiligheid 
beschreven. Hierop hebben wij geen opmerkingen of 
aanvullingen. Bij het omgevingsplan brengen wij nog een 
advies uit over de planregels voor zelfredzaamheid en 
hulpverlening. Daarop vooruitlopend informeren wij u dat 
de genoemde afstand van 80 meter binnen het 
explosieaandachtsgebied voor het toepassen van 
explosieveilig glas nog wordt onderzocht en mogelijk 
wordt aangepast. In de eerste 30 meter van dit 
aandachtsgebied wordt mogelijk geen explosieveilig glas 
meer geadviseerd, omdat dit door de zeer hoge druk in 
deze zone nauwelijks effectief is door het bezwijken van 
bouwconstructies. 

 

De gemeente neemt het advies mee bij de 
verdere uitwerking van de 
gebiedsontwikkeling en borgt het advies in 
het programma. 

 

In het programma (par 
3.2.7.) is een 
spelregel opgenomen 
om te borgen dat het 
advies wordt 
meegenomen in de 
nadere uitwerking. 

2 Bereikbaarheid in verblijfsgebieden - Erftoegangswegen 

Uit de schetsen in het ontwerp blijkt dat de wegen in het 
plangebied niet voldoen – of niet is te achterhalen dat de 
wegen in het plangebied voldoen - aan de richtlijnen. 
Hiermee zijn de wegen niet zonder meer geschikt voor 
brandweervoertuigen. Geadviseerd wordt om het plan aan 
te laten passen. Ons voorstel is om hierover in overleg te 
gaan en alle beschikbare informatie hierover alvast 
informeel te toetsen aan onze adviesleidraad. 

 

De gemeente neemt het advies mee bij de 
verdere uitwerking van de 
gebiedsontwikkeling en borgt het advies in 
het programma. 

Bij de verdere uitwerking van de 
gebiedsontwikkeling van de deelgebieden zal 
afstemming met de veiligheidsregio/ 
brandweer plaatsvinden. 

In het programma (par 
3.2.7.) is een 
spelregel opgenomen 
om te borgen dat het 
advies wordt 
meegenomen in de 
nadere uitwerking. 

3 Bereikbaarheid in verblijfsgebieden - Opstelplaatsen 

Als de wegen in het plangebied beschikken over een 
wegbreedte van ten minste 4,5 meter, kunnen ze voldoen 

 

De gemeente neemt het advies mee bij de 
verdere uitwerking van de 

In het programma (par 
3.2.7.) is een 
spelregel opgenomen 
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als opstelplaats voor zowel een tankautospuit als een 
redvoertuig. Uitgangspunt hierbij is dat de wegverharding 
geschikt is voor genoemde aslasten, totaalgewichten en 
stempeldruk. 

gebiedsontwikkeling en borgt het advies in 
het programma. 

 

om te borgen dat het 
advies wordt 
meegenomen in de 
nadere uitwerking. 

4 Bluswatervoorziening 

Het betreft een ontwikkeling van een bestaand gebied. Er 
zijn bluswatervoorzieningen aanwezig in het plangebied, 
maar de nieuwe functies vragen om aanvullende 
bluswatervoorzieningen. Op basis van deze gegevens kan 
worden gesteld dat de aanwezige bluswatervoorzieningen 
niet voorzien in de behoefte aan bluswater, conform 
scenario Scenario 20 en 30, zoals is beschreven in de 
Adviesleidraad. Wij adviseren u de 
bluswatervoorzieningen in dit plangebied af te stemmen 
conform het voorgestelde scenario en de mogelijkheden 
hiervoor te onderzoeken in overleg met ons (en Brabant 
Water). Wij adviseren u een situatietekening van het 
plangebied uit te laten werken, waarop alle aspecten ten 
aanzien van de bereikbaarheid en de 
bluswatervoorziening zijn opgenomen. Hierop zijn dan 
onder andere wegbreedten, bochtstralen en gegevens van 
de wegverharding vermeld, evenals de locaties van 
bestaande en nieuw te realiseren bluswatervoorzieningen, 
inclusief de capaciteit per bluswatervoorziening. Ons 
voorstel is om hierover in overleg te gaan en alle 
beschikbare informatie hierover alvast informeel te toetsen 
aan onze adviesleidraad. 

 

De gemeente neemt het advies mee bij de 
verdere uitwerking van de 
gebiedsontwikkeling en borgt het advies in 
het programma. 

Bij de verdere uitwerking van de 
gebiedsontwikkeling van de deelgebieden zal 
afstemming met de veiligheidsregio/ 
brandweer plaatsvinden. 

In het programma (par 
3.2.7.) is een 
spelregel opgenomen 
om te borgen dat het 
advies wordt 
meegenomen in de 
nadere uitwerking. 

5 Opkomsttijd brandweer 

Op basis van een theoretische berekening is bepaald dat 
de brandweer vanuit de dichtstbijzijnde brandweerkazerne 

-  
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in Roosendaal binnen de geldende opkomsttijd ter plaatse 
kan zijn. 

6 In het concept omgevingsprogramma zijn diverse 
maatregelen opgenomen in het kader van 
klimaatadaptatie. Onze aandachtspunten voor het 
brandgedrag van groene gevels en daken vindt u in de 
Kennisbundel Duurzaam Bouwen. Een bredere toelichting 
over Veilige Klimaatadaptatie vindt in de handreikingen. 

De gemeente neemt het advies mee bij de 
verdere uitwerking van de 
gebiedsontwikkeling en borgt het advies in 
het programma. 

In het programma (par 
3.2.7.) is een 
spelregel opgenomen 
om te borgen dat het 
advies wordt 
meegenomen in de 
nadere uitwerking. 
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Zienswijze E 

Volgnummer 
en thema 

Punt zienswijze Reactie Wijziging/ aanvulling  

1 Vanwege onderstaande reden kan indiener zich niet 
verenigen met het omgevingsprogramma. Wellicht behelst 
het een verschrijving die eenvoudig bij de vaststelling is te 
corrigeren. 

  

2 Indiener heeft met de gemeente Roosendaal op 27 maart 
2026 een intentieovereenkomst getekend teneinde de 
haalbaarheid voor een woningbouwontwikkeling aan de 
Laan van Brabant 48 te onderzoeken. Deze 
woningbouwontwikkeling ligt in het deelgebied ‘’Ligaveld’’ 
1C. Op 10 april 2026 is, mede namens indiener en als 
sluitstuk van dat haalbaarheidsonderzoek een ‘Planboek 
Voorlopig Ontwerp Stedenbouwkundig Plan’ ingediend. 
Aan de hand hiervan is uw college op 26 april 2026 ‘’[…] 
akkoord [ge]gaan met continuering van de samenwerking 
ten behoeve van de verdere planontwikkeling van het 
initiatiefplan ‘Laan van Brabant 48’’’ (zie bijlage 1 van 
zienswijze E). Bij dit akkoord is een toelichtende 
adviesnota gevoegd, met enkele richtsnoeren. Ten 
behoeve van de footprint van de woningbouwontwikkeling, 
vermeldt de toelichtende adviesnota het volgende 
richtsnoer (zie bijlage 2 van zienswijze E):  

“Het planinitiatief is in stedenbouwkundig opzicht niet 
geheel in lijn met het Ruimtelijk Raamwerk. De footprint 
van het gebouw is in het voorlopig ontwerp wezenlijk 
anders gepositioneerd op de locatie dan in het Ruimtelijk 

Raamwerk Centrum West beoogd wordt. Bij het 
vormgeven van dat beeld is destijds geen rekening 
gehouden met het feit dat Alwel, een belangrijke 

De intentieovereenkomst behelst het 
continueren van de samenwerking ten 
behoeve van de verdere planontwikkeling 
van het initiatief. Het College is middels 
adviesnota op de hoogte gesteld van de 
afwijking van de footprint van het planinitiatief 
Laan van Brabant 48 ten opzichte van het 
vastgestelde Ruimtelijk Raamwerk Centrum 
West (d.d. 18 december 2025).  

 

Inmiddels is de anterieure overeenkomst 
aangegaan met Alwel, als ontwikkelende 
partij. Onderdeel daarvan is het voorlopig 
ontwerp bebouwing (inclusief het voorlopig 
ontwerp buitenruimte).  
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samenwerkingspartner in de stad, hier kantoor heeft en dit 
kantoor nog lang niet afgeschreven is. Daarnaast is geen 
rekening gehouden met het feit dat onder het bouwvak 
een bestaande parkeergarage met een bestaande 
fundering zit. De fundering is bepalend voor de 
positionering van het bouwvak. Deze aspecten maken dat 
niet over de lengte van de gehele plot nieuwbouw 
gepleegd wordt (het Alwel-kantoor blijft bestaan), en dat 
het gebouw dieper wordt. Dit laatste is nodig om 
kwalitatieve woningen te realiseren met een eigen 
buitenruimte en een geluidsluwe gevel (conform 
geluidsbeleid); en om voldoende woningen te kunnen 
bouwen zodat er een economisch haalbare businesscase 
is”. (onderstreping van WVA) 

3 Met in achtneming van deze richtsnoer heeft uw college 
de beoogde footprint van de woningbouwontwikkeling 
geaccordeerd, conform het ‘Planboek Voorlopig Ontwerp 
Stedenbouwkundig Plan’. Deze footprint staat aldus niet 
(meer) ter discussie en vormt het uitgangspunt voor de 
woningbouwontwikkeling. Het omgevingsprogramma wijkt 
op dit punt evenwel inhoudelijk af van het planinitiatief. 
Daarin staat een onjuiste footprint voor de 
woningbouwontwikkeling. Belanghebbende heeft deze 
inhoudelijke afwijking in onderstaand overzicht nader 
geduid. 

Waarschijnlijk is deze inhoudelijke afwijking per abuis 
ontstaan nadat uw college het ontwerp van het 
omgevingsprogramma al ter inzage had gelegd toen uw 
college besloot tot voornoemd akkoord. Niettemin acht 
belanghebbende het van belang dat het 
omgevingsprogramma uitgaat van de juiste footprint voor 
de woningbouwontwikkeling in deelgebied ‘’Ligaveld 1C’’ , 
gelijk aan hetgeen daarover is bepaald (qua richtsnoer) in 

Met de inwerkingtreding van de 
Omgevingswet op 1 januari 2024 is een 
nieuw planologisch instrument 
geïntroduceerd; het (onverplichte) 
programma. Dit programma is op meerdere 
manieren in te zetten; voor beleidsuitwerking, 
gebiedsgerichte uitwerkingen of voor een 
gebiedsontwikkeling. In alle gevallen is het 
programma gericht op de “hoe-vraag” en kent 
daarmee een sterk uitvoeringgericht karakter. 
Vandaar dat een programma als bedoeld in 
de Omgevingswet, wordt vastgesteld door 
het uitvoerend orgaan, te weten het college 
van burgemeester en wethouders.   

Voor de ontwikkeling van Centrum West is 
ervoor gekozen om het instrument 
‘programma’, in te zetten. In dit 
gebiedsontwikkelingsprogramma wordt het 
Ruimtelijk Raamwerk Centrum West 
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de adviesnota bij voornoemd akkoord van uw college. 
Voor belanghebbende, als mede-initiatiefnemer van deze 
woningbouwontwikkeling, is het essentieel dat het 
omgevingsprogramma op dit punt exact aansluit bij het 
geaccordeerde planinitiatief. 

uitgewerkt, waarbij de bevindingen en 
aanbevelingen vanuit de (wettelijk verplichte) 
milieueffectbeoordeling worden betrokken. In 
het gebiedsontwikkelingsprogramma wordt 
daarmee de gehele ontwikkeling van 
Centrum West onderbouwd en geeft richting 
aan- en spelregels mee voor de (gefaseerde) 
planologisch borging in de wijziging van het 
gemeentelijk omgevingsplan of voor het 
doorlopen van een BOPA procedure. 

Na vaststelling van het programma worden er 
ten aanzien van ontwikkelingen in het gebied 
nog nadere onderzoeken uitgevoerd en wordt 
het ontwerp concreter gemaakt. Dat is bij 
Laan van Brabant 48 ook het geval. Ten tijde 
van het Ruimtelijk Raamwerk Centrum West 
en bij het opstellen van het 
omgevingsprogramma Centrum West waren 
de technische constructie van het parkeerdek 
en financiële haalbaarheid van 
bouwontwikkelingen op het parkeerdek nog 
niet nader onderzocht. Daarom wijkt het 
concept ontwerp voor de Laan van Brabant 
48 af van het programma Centrum West. De 
uitgangspunten in het programma blijven op 
hoofdlijnen echter ongewijzigd.  

Het programma kan worden aangevuld en/of 
aangepast. Indien er toevoegingen en of 
redenen tot wijzigingen zijn. Dat is ook bij 
deze ontwikkeling het geval. Onder het kopje 
‘4.5 Beheer omgevingsprogramma 
gebiedsontwikkeling’ wordt aangegeven hoe 
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we met deze aanvullingen of wijzigingen 
omgaan.  

Omdat het programma Centrum West een 
hoger abstractieniveau heeft dan een 
concrete ontwikkeling is het logisch dat er bij 
concrete uitwerkingen van ontwikkelingen 
ook verschillen (kunnen) ontstaan.  

4 Aldus verzoekt Vrolijk belanghebbende het college om 
deze zienswijze over te nemen en het 
omgevingsprogramma dienovereenkomstig gewijzigd vast 
te stellen. Vrolijk Belanghebbende benadrukt hierbij dat 
het omgevingsprogramma, als gemeentelijk planologisch 
beleid, kaderstellend is en grondslag vormt voor eventuele 
planologische vergunningverlening voor de 
woningbouwontwikkeling. Vrolijk Belanghebbende wil 
voorkomen dat zij onverhoopt over die 
vergunningverlening moet procederen om over die band 
alsnog voornoemd inhoudelijk verschil in het 
omgevingsprogramma aan de kaak te stellen. Het is voor 
eenieder eenvoudiger om dit nu te regelen bij vaststelling 
van het omgevingsprogramma. 

Het omgevingsprogramma Centrum West is 
een uitwerking van eerder vastgesteld beleid, 
te weten Ontwikkelplan Rondje Roosendaal 
(2022), Omgevingsvisie ‘De Verbonden Stad’ 
(2022), Ruimtelijk Raamwerk Centrum West 
(2025). Voor de ontwikkeling van Centrum 
West is ervoor gekozen om het instrument 
‘programma’, als gebieds- 
ontwikkelingsprogramma in te zetten (zie 
uitleg onder punt 3). 

Om ontwikkelingen in het gebied Centrum 
West mogelijk te maken, moeten aparte 
ruimtelijke procedures worden doorlopen om 
deze ontwikkelingen, die niet passen in het 
omgevingsplan, te realiseren. Bij de 
uitwerking van deze ontwikkelingen wordt 
duidelijk in hoeverre belangen van bewoners 
en eigenaren worden geraakt. Tijdens deze 
procedures kunnen op meerdere momenten 
belangen worden ingebracht.  

Het programma is gebaseerd op basis van 
vastgesteld beleid door de raad, zoals ook in 
eerdere reacties is aangegeven. De 
uitgangspunten in het programma blijven, op 
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hoofdlijnen ongewijzigd. Elk half jaar wordt 
gekeken of het programma moet worden  
aangepast, zoals ook aangegeven is in  
paragraaf 4.5 in het programma.  

 

  



 

53  
  

Zienswijze F 

Volgnumme
r en thema 

Punt zienswijze Reactie Wijziging/ aanvulling  

1 Zienswijze van ProRail wordt ingeleid welke geen reactie 
van de gemeente vragen (zie bijlage I-F). 

Specifiek vraagt ProRail uw aandacht voor het volgende: 

  

1.1 Het programmagebied ligt op enige afstand van het station 
Roosendaal, ongeveer 25 minuten lopen en 7 minuten 
fietsen. Het verzoek is om in de uitwerking aantrekkelijke 
loop- en fietsroutes tussen het programmagebied en het 
station te realiseren. Tevens is het verzoek om 
busbereikbaarheid van het station vanuit het 
programmagebied mogelijk te maken. 

De gemeente bevestigt het belang van een 
goede bereikbaarheid van het centrum en het 
openbaar vervoer. Een eerste aanzet tot 
verbetering van het centrumgebied is 
beschreven in Ontwikkelplan Rondje 
Roosendaal (2022). In de Mobiliteitsvisie 
Roosendaal 2040 (2025) wordt aangegeven 
dat de gemeente inzet op het STOMP-
principe. In de Mobiliteitsagenda worden 
verschillende deeluitwerkingen van de 
Mobiliteitsvisie benoemd en in een tijdslijn 
weergegeven. Een eerste studie is de studie 
naar de hoofdwegenstructuur (HWS), 
waarvan het rapport in 2026 wordt verwacht.  

In het Ruimtelijk Raamwerk Centrum West en 
omgevingsprogramma wordt nadrukkelijk 
aandacht besteed aan prettige routes voor 
fietsers en voetgangers door het plangebied, 
maar ook zeker in aansluiting op bestaande 
routes, zo ook richting het station. 

Nadere concretisering volgt in volgende fase 
van planontwikkeling mede in relatie tot 
RSD40: kwaliteitssprong en het Masterplan. 
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1.2 Het programma is al tot op een gedetailleerd niveau 
uitgewerkt. Er staat evenwel in het programma dat de 
trillinghinder vanuit het spoor nog onderzocht moet 
worden. Als dat onderzoek uitwijst dat er maatregelen 
nodig zijn, is het verzoek om niet alleen te denken aan 
mitigerende maatregelen, maar voorafgaand daaraan ook 
de kavelindeling dusdanig te maken, dat trillinggevoelige 
functies een zo groot mogelijke afstand hebben tot het 
spoor. 

De gemeente neemt het advies mee bij de 
verdere uitwerking van de deelgebieden nabij 
het spoor en borgt het advies in het 
programma. 

 

De alinea over nader 
onderzoek (par 4.4) 
met betrekking tot 
Trillinghinder is hier 
op aangevuld.  

 

1.3a Het spoortracé door Roosendaal vormt een essentieel 
onderdeel van de zuidelijke goederencorridor, met zowel 
nationaal als grensoverschrijdend vervoer van onder meer 
chemische stoffen (RID en niet-RID stoffen), containers en 
conventionele lading. Bij de uitwerking van de plannen 
dient daarom nadrukkelijk rekening te worden gehouden 
met het waarborgen van voldoende afstand tussen 
bebouwing en spoor conform basisnet normen, evenals 
met een zodanige inrichting en bouwkundige uitvoering dat 
huidige én toekomstige groei van het goederenvervoer niet 
wordt belemmerd: 

Dit betekent dat de bebouwing geen beperkingen mag 
opleggen aan het gebruik van de spoorcapaciteit, noch 
voor doorgaand treinverkeer (reizigersverkeer, regulier-, 
container- en RID gerelateerd goederenvervoer, 
defensietreinen), noch voor rangeerbewegingen en 
(langdurig) opstellen van goederentreinen, bijvoorbeeld als 
gevolg van geluid- en trillingshinder. 

De gemeente neemt het advies mee bij de 
verdere uitwerking van de deelgebieden nabij 
het spoor en borgt het advies in het 
programma. 

In het programma is 
er een spelregel 
opgenomen onder de 
deelgebieden nabij 
het spoor, om te 
borgen dat het advies 
wordt meegenomen in 
de nadere uitwerking. 

1.3b Ook dient te worden voorkomen dat de ontwikkeling leidt 
tot aanvullende eisen of maatregelen vanuit 
vergunningverlening, zoals extra blusvoorzieningen of 
vergelijkbare installaties die het spoorgebruik kunnen 
beperken. Deze uitgangspunten gelden temeer nu ook aan 

De gemeente neemt het advies mee bij de 
verdere uitwerking van de deelgebieden nabij 
het spoor en borgt het advies in het 
programma. 

In het programma is 
er een spelregel 
opgenomen onder de 
deelgebieden nabij 
het spoor, om te 
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de westzijde van Roosendaal woningbouwontwikkelingen 
worden verkend, waardoor cumulatieve effecten op het 
functioneren van het spoor expliciet moeten worden 
meegenomen. 

borgen dat het advies 
wordt meegenomen in 
de nadere uitwerking. 

1.4 Het programma zal toegenomen autoverkeer in het gebied 
met zich meebrengen. Daarbij zal het autoverkeer vanuit 
het programmagebied het spoor westwaarts kruisen, naar 
wij aannemen gelijkvloers. Om die reden verzoeken wij u 
een overwegveiligheidsanalyse op te nemen in het 
programma. Zie bijlage I voor de vereisten voor een 
dergelijk onderzoek. Uit die analyse kan voortvloeien, dat 
er maatregelen genomen moeten worden voor de 
overwegveiligheid. 

In het plangebied zijn er twee westwaartse 
kruisingen voor gemotoriseerd verkeer met 
het spoor, waarvan één gelijkvloers, te weten 
de Kade, en één niet-gelijkvloers, te weten 
Burgemeester Freijterslaan-Markttunnel. 

Het plangebied Centrum West laat zich 
opdelen in een noordelijk en zuidelijk deel, 
gescheiden door de kruising bij Laan van 
Brabant-Markttunnel-Hendrik Gerard 
Dirkxstraat. Circa 85% van het toe te voegen 
programma wordt gerealiseerd in het zuidelijk 
deel, waarbij deelgebied 1 als eerste aan bod 
komt. De verkeersafwikkeling van en naar het 
zuidelijk deel van Centrum West verloopt via 
Laan van Brabant en de kruisingen met Laan 
van België en Markttunnel. In het noordelijk 
deel bevindt zich enkel een functiewijziging 
aan de westzijde van de Hendrik Gerard 
Dirkxstraat binnen bestaande contouren van 
aanwezige bebouwing.  

Voor deelgebied 5, ter hoogte van de 
gelijkvloerse kruising met het spoor via De 
Kade, staat in het programma beschreven 
dat het nadrukkelijk gaat om een 
droombeeld, welke programmering nog nader 
bepaald moet worden op de langere termijn.   

- 
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Ter aanvulling hierop zal de gemeente een 
risicoanalyse overwegveiligheid laten 
uitvoeren ten behoeve van het identificeren 
van risicofactoren, het kwantificeren van 
risico’s en het inzichtelijk maken van 
eventuele compenserende maatregelen.  

Aanvullend op bovenstaande reactie s de 
gemeente zich er terdege van bewust welke 
positie overweg De Kade inneemt binnen de 
spoorse infrastructuur als mede ook haar rol 
binnen de (bestaande) gemeentelijke 
hoofdinfrastructuur voor gemotoriseerd en 
langzaam verkeer. De gemeente blijft dan 
ook in gesprek met ProRail om te 
onderzoeken op welke wijze de belangen van 
beide partijen zo goed mogelijk kunnen 
worden behartigd op deze locatie. 

1.5 Daarnaast vindt ProRail het noodzakelijk om uw aandacht 
te vragen voor het combineren van functies dicht op het 
spoor in combinatie met het aanwezige goederenvervoer. 
Dit goederenvervoer kent afstandsbeperkingen en regels 
op basis van Basisnet. Het duidelijk opnemen van deze 
regels bij de ruimtelijke keuzes in uw gemeente is naar 
ons idee nodig om de verwachtingen richting de omgeving 
en betrokkenen te beheersen. 

De gemeente is zich bewust van de 
complexiteit van het bouwen nabij het spoor 
en mogelijke hinder door- en voor 
spoorvervoer die daaruit volgt. In de 
planvorming tot nu toe is er rekening 
gehouden met de afstandsbeperkingen en 
contouren voor wat betreft de 
stedenbouwkundige indeling. Voor de nadere 
uitwerking zijn spelregels gesteld. 

 

2 Het spoornetwerk maakt gebruik van elektriciteit dat via 
onderstations, relaiskasten, ondergrondse infrastructuur 
en bovenleidingen naar de trein en stations wordt geleid. 
Deze voorzieningen zijn noodzakelijk voor de 
elektriciteitsvoorziening van de 
hoofdspoorweginfrastructuur en daarmee voor het rijden 

De gemeente neemt het advies mee bij de 
verdere uitwerking van de deelgebieden nabij 
het spoor en borgt het advies in het 
programma. 

In het programma is 
er een spelregel 
opgenomen onder de 
deelgebieden nabij 
het spoor, om te 
borgen dat het advies 
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van treinen. In de uitwerking van uw plannen verzoekt 
ProRail uw college om deze onderstations en relaiskasten 
niet in te sluiten door bebouwing, bebouwing te realiseren 
op te dichte afstand en te allen tijde bereikbaar te houden 
voor onderhouds- en hulpdiensten. Voor deze 
voorzieningen dient rekening te worden gehouden met een 
afstand van 5 meter gemeten vanaf de gevel met een 
hekwerk op de 5 meter-grens. Het functioneren van deze 
voorzieningen mag niet worden beïnvloed door 
ontwikkelingen in de omgeving. Dit geldt ook voor het 
overbouwen, onderbouwen of overkragen van deze 
voorzieningen. 

wordt meegenomen in 
de nadere uitwerking. 

2a Uit onderzoek blijkt dat zicht op de hoofdingang de beste 
manier is om het station te vinden. Zichtlijnen naar het 
station spelen daar een belangrijke rol in en ProRail wil 
graag dat binnen de planontwikkelingen de zichtlijnen 
geborgd blijven. 

Er is momenteel geen zicht op het station. 
Daarentegen wordt er in het plan wel 
nadrukkelijk aandacht besteed aan prettige 
routes voor fietsers en voetgangers door het 
plangebied, maar ook zeker in aansluiting op 
bestaande routes, zo ook richting het station. 

 

3 Bij het ontwikkelen in de nabijheid van het spoornetwerk, 
is het voor een goede leefomgeving belangrijk dat 
eventuele nadelige effecten van het gebruik van het spoor 
op een zorgvuldige wijze worden gemitigeerd. Bij de 
uitwerking van het programma in omgevingsplannen, 
vraagt ProRail aandacht voor de volgende aspecten (in 
bijlage 1 zijn deze verder toegelicht): 

- Externe veiligheid; 
- Geluid;  
- Trillingen;  
- Overwegveiligheid; 
- Waterpeil/stabiliteit; 
- Windbeleving en windhinderrisico’s;  
- Schaduwwerking op zonnepanelen;  

De aspecten ‘Externe veiligheid 
(omgevingsveiligheid)’, ‘Geluid’ en Trillingen’ 
zijn middels nader onderzoek en de 
spelregels geborgd in het 
omgevingsprogramma. 

Het aspect ‘Overwegveiligheid’ wordt bezien 
in het kader van het functioneren van de 
Hoofdwegenstructuur. Voor wat betreft 
‘Schaduwwerking op zonnepanelen’ en 
‘Windbeleving en windhinderrisico’s’ 
verwachten wij geen effecten, gelet op de 
afstand tot het station. 

In het programma is 
er een spelregel 
opgenomen onder de 
deelgebieden nabij 
het spoor, om te 
borgen dat het advies 
wordt meegenomen in 
de nadere uitwerking. 
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- Zonneparken / reflectie in relatie tot 
hoofdspoorweginfrastructuur. 

De gemeente neemt de adviezen met 
betrekking tot Waterpeil/stabiliteit en 
Zonneparken / reflectie in relatie tot 
hoofdspoorweginfrastructuur mee bij de 
verdere uitwerking van de deelgebieden nabij 
het spoor en borgt het advies in het 
programma. 

4  

 

Bureau Spoorbouwmeester is in 2001 op initiatief van de 
directies van NS en ProRail opgericht als een 
onafhankelijk adviserend orgaan voor ontwerp en 
vormgevingsopgaven binnen de spoorsector. Sinds het 
ontstaan van het bureau wordt aan en met het Spoorbeeld 
gewerkt, te vinden op www.spoorbeeld.nl. Waar mogelijk 
kunt u hiervan gebruik maken bij de uitwerking van het 
programma. 

De gemeente neemt het advies mee bij de 
verdere uitwerking van de deelgebieden nabij 
het spoor en borgt het advies in het 
programma. 

In het programma is 
er een spelregel 
opgenomen onder de 
deelgebieden nabij 
het spoor, om te 
borgen dat het advies 
wordt meegenomen in 
de nadere uitwerking. 

5 ProRail wenst u veel succes met de vaststelling van het 
programma en de uitwerking daarvan in concrete plannen. 
Graag denkt ProRail vroegtijdig mee over plannen in de 
nabijheid van het spoor. 

In de nadere uitwerking van de deelgebieden 
nabij het spoor zullen we ProRail betrekken, 
aanvullend op onze reguliere afstemming. 
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4. CONCLUSIE  

Het ontwerp omgevingsprogramma ‘Centrum West’ wordt aangepast op enkele punten. 
Hierbij is er een onderscheid tussen aanpassingen op basis van ingekomen zienswijzen en 
ambtshalve aanpassingen. Ambtshalve aanpassingen zijn wijzigingen die de gemeente uit 
eigen beweging doorvoert, welke bestaan uit correcties, verduidelijkingen en actualisatie van 
feiten, tekst of regels zodat het omgevingsprogramma Centrum West juridisch en inhoudelijk 
klopt. 
 
Aanpassingen op basis van zienswijzen: 

• Ten behoeve van duidelijkheid en leesbaarheid zal in de tekst verwijzingen worden 
aangebracht naar genoemde paragrafen. 

 
• Woord vervangen in paragraf 1.3.: De termen onverplicht en facultatief/vrijwillig 

worden in de praktijk nog wel eens gelijk gebruikt. Om verwarring te voorkomen 
wordt het woordje ‘onverplicht’ zoals dit 1 keer voorkomt vervangen met facultatief. 

 
• In het programma (par 3.2.7.) is een spelregel opgenomen om te borgen dat het 

advies van de Veiligheidsregio West-Brabant wordt meegenomen in de nadere 
uitwerking.  
‘Bij de nadere uitwerking dient rekening te worden gehouden met de adviezen die zijn 
gegeven in de zienswijze van de Veiligheidsregio/Brandweer Midden- en West-
Brabant. Zie hiertoe de zienswijze die is ingediend op het ontwerp programma. Het 
betreft adviezen met betrekking tot de onderwerpen Externe veiligheid 
(omgevingsveiligheid), Bereikbaarheid (brandweer), bluswatervoorziening en veilige 
klimaatadaptie.’ 

 
• Tekstuele aanpassing 3.3.2.6 Ruimtelijk programma: 

De tekst in het programma zal overeenkomstig worden aangepast.: 
‘Dit gebied is momenteel (februari 2026) ingevuld met woonpercelen met parkeren 
(op eigen terrein) en openbare ruimte. Het gebied wordt getransformeerd naar 
kwalitatief hoogwaardig openbaar gebied en de bestaande bebouwing wordt 
getransformeerd naar de toegedachte functie “voorzieningen”. Voor nadere 
toelichting ‘voorzieningen’ zie paragraaf 3.3.2.8..’ 
 
Het poortgebouw van de voormalige 't Ideale Meubel vormt het historische ankerpunt 
van deze buurtplek. 

 
• In het programma is er een spelregel in opgenomen onder de deelgebieden nabij het 

spoor, om te borgen dat het advies wordt meegenomen in de nadere uitwerking: 

Ontwikkeling nabij spoor: Bij de nadere uitwerking van plannen dient rekening te 
worden gehouden met de adviezen die zijn gegeven in de zienswijze van ProRail. Zie 
hiertoe de zienswijze die is ingediend op het ontwerp programma. 

 

• De paragraaf over voorkeursrecht in het programma (par 4.3) is verduidelijkt en door 
het document heen zijn tekstuele verduidelijkingen doorgevoerd met betrekking tot 
terminologie. 

 
• De alinea over nader onderzoek (par 4.4) met betrekking tot Trillinghinder is 

aangevuld 
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Voor het plangebied moet nog nader onderzoek worden verricht naar de mogelijke 
trillinghinder en eventuele maatregelen om hinder tegen te gaan. Als onderzoek 
uitwijst dat er maatregelen nodig zijn, moeten mitigerende maatregelen worden 
onderzocht, en kan er worden gekeken naar de kavelindeling om trillinggevoelige 
functies op een zo groot mogelijke afstand tot het spoor te positioneren. 

 
 
Ambtshalve aanpassingen 
• In paragraaf 3.2.3 Overige functies en voorzieningen is een toelichting op commerciële 

functies: horeca en detailhandel nader geduid. 
Buiten de centrum ring zijn de functies horeca en detailhandel (met uitzondering van 
ondergeschikte horeca- en detailhandel), niet toegestaan mede op basis van het 
bestemmingsplan ‘Terugdringen horeca en detailhandel buiten de centrumring’ als 
onderdeel van het tijdelijke omgevingsplan en het voorbereidingsbesluit ‘Oude Centrum’.  
 

• Bij de deelgebieden waar eerder was aangegeven dat ‘geen horeca of detailhandel’ is 
toegestaan, is een beschrijving toegevoegd waarom deze niet zijn toegestaan. 

 
• Waar sprake is van toekomstige functies wordt hierbij de juiste juridische terminologie 

gebruikt, bijvoorbeeld ‘toegedacht’ in plaats van ‘beoogd’. 
 
• De beschrijving voor deelgebied 4 Roselaar is aangescherpt. 
 
• In het gehele omgevingsprogramma zijn verwijzingen toegevoegd naar specifieke 

paragrafen en bijlagen ter verbetering van de leesbaarheid. 
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Bijlage 1 Zienswijzen 

Zienswijzen A tot en met F  
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Zienswijze A 
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Zienswijze B 
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Zienswijze C 
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Zienswijze D 
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Zienswijze E 
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Zienswijze F  
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