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1 Inleiding 

1.1 Aanleiding 

Vitaal hart van de stad met sterke toekomstpoorten 

Steenbergen wenst een toekomstbestendig en compact cen-

trum. Een centrum waar bewoners uit de gemeente Steen-

bergen en omgeving terecht kunnen voor de dagelijkse 

boodschappen, maar ook voor niet-dagelijkse artikelen, een 

bezoek aan de horeca of een ontmoeting in de aantrekke-

lijke openbare ruimte. In 2017 werd integraal en in samen-

spraak met ondernemers, bewoners en de gemeente het 

Centrumplan “Vitaal hart van de stad met sterke toekomst-

poorten” opgesteld. Aan de visie is een uitvoeringsagenda 

gekoppeld waar sindsdien hard aan is gewerkt.  

 

Strategie voor de toekomst 

Sinds het centrumplan is retailland sterk in ontwikkeling. Met 

name door de toenemende oriëntatie van consumenten on-

line, wat is versneld door de coronapandemie, als ook de 

vergrijzing van het ondernemersbestand zonder opvolging, 

wordt een verdere afname van voorzieningen verwacht. De 

toenemende leegstand als gevolg heeft een negatieve im-

pact op de beleving van het centrum. Dat vraagt een strate-

gie om het centrum van Steenbergen naar de toekomst at-

tractief te houden in een compactere setting. Gezamenlijke 

actie is nodig om de negatieve spiraal waarin het centrum 

zich nu begeeft om te buigen en te werken aan de toekomst-

bestendigheid van het centrum voor de inwoners van Steen-

bergen, de ondernemers en vastgoedeigenaren.  

 

 

1.2 Vraagstelling & doelstelling  

Vraagstelling 

De centrale vraagstelling voor dit onderzoek luidt als volgt: 

Wat zijn de ruimtelijke en functionele kansen voor een vitaal 

en toekomstbestendig centrum van Steenbergen en op 

welke wijze kan deze visie worden bewerkstelligd?  

 

Doelstelling 

De centrale doelstelling is gericht op een geconcentreerd en 

toekomstbestendig aanbod van voorzieningen in Steenber-

gen centrum en daartoe worden in deze strategie de vol-

gende onderdelen gepresenteerd: 

a. Een nieuw ruimtelijk kader (en daarmee herzien van het 

bestaande) voor het centrum van Steenbergen, waarbij 

de kansen en mogelijkheden voor de verschillende func-

ties worden geduid.  

b. Het ontwikkelen van een strategie (stappenplan) om dit 

hernieuwde ruimtelijk kader te vertalen naar de praktijk, 

inclusief de hieraan verbonden instrumenten.  

1.3 Proces 

De strategie is opgesteld in samenwerking met de gemeente 

Steenbergen en Ondernemersvereniging ONS Steenbergen. 

Om te komen tot de strategie voor het centrum van Steen-

bergen zijn de volgende stappen doorlopen:  

a. Schouw van het centrum samen met stakeholders.  

b. Analyse van bestaande gegevens, rapporten en onder-

zoeken. 

c. Individuele gesprekken met diverse stakeholders uit het 

centrum. 

d. Enquête onder ondernemers en vastgoedeigenaren in 

het centrum en ondernemers buiten het centrum.  

1.4 Leeswijzer 

Achtereenvolgens komen in deze rapportage aan bod: 

• Analyse van het aanbod en de ruimtelijke structuur van 

het centrum van Steenbergen. 

• Visie voor het centrum van Steenbergen. 

• Stappenplan om te komen tot de beschreven toekomstvi-

sie. 
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2 Analyse 

2.1 Inleiding 

Als eerste stap in het proces is een uitgebreide ruimtelijke en 

functionele analyse uitgevoerd. Dit heeft uitgemond in een 

overzicht met sterke en zwakke punten en kansen en bedrei-

gingen.  

 

2.2 Aanbodanalyse 

 

Dagelijks aanbod 

• Aanbod aan dagelijkse winkels is vergelijkbaar met ver-

gelijkbare centrumgebieden (benchmark), zowel voor 

vers-aanbod, supermarkten en persoonlijke verzorging. 

Het centrum heeft een breed aanbod aan vers-speciaal-

zaken.  

• Het aantal zaken is gelijk gebleven in de periode 2010-

2020, maar omvang is toegenomen. Dit wordt met name 

veroorzaakt door vergroting van bestaande supermark-

ten (modernisering). 

• In het centrum is een goede mix aan type supermarkten 

aanwezig (discount – full service). In vergelijking met het 

landelijke gemiddelde beschikt het centrum van Steen-

bergen over relatief kleinschalige supermarkten. Het uit-

breidingsplan van de Lidl draagt bij aan de vergroting en 

modernisering van het supermarktaanbod in het centrum.  

• Buiten het centrum is het aanbod aan dagelijkse artikelen 

verspreid over de centrumgebieden van Dinteloord en 

Kruisland en enkele zaken in de overige delen van de 

kernen.  
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Economisch functioneren 

Het centrum van Steenbergen heeft een volledig aanbod, 

waardoor de inwoners van de kern sterk op de kern zijn ge-

richt voor dagelijkse artikelen. In de rest van de gemeente is 

het aanbod beperkt, met uitzondering van Dinteloord. Hier-

door zijn ook deze personen in zekere mate gericht op het 

aanbod in de kern Steenbergen.  

Op basis van recente koopstromen uit vergelijkbare plaatsen 

is een inschatting gemaakt van het economisch functioneren 

van het dagelijkse aanbod in het centrum van Steenbergen1. 

Uit deze berekening blijkt dat het dagelijkse aanbod in de 

kern Steenbergen goed functioneert.  

 

Niet-dagelijks aanbod 

• Beperkt aanbod aan winkels met niet-dagelijkse artikelen 

in vergelijking met benchmark. Dit geldt met name op het 

gebied van mode & luxe, artikelen voor in/om huis. Het 

aanbod aan schoenen, speelgoed, sportartikelen, com-

puters en kindermode ontbreekt in het centrum. Op het 

gebied van overige detailhandel (tweedehandszaken) 

heeft het centrum van Steenbergen een ruim aanbod. Dit 

sluit aan bij een belangrijke doelgroep van het centrum 

van Steenbergen, namelijk arbeidsmigranten die werk-

zaam en woonachtig zijn in de regio.  

• Het aantal niet-dagelijkse artikelen is de afgelopen peri-

ode 2010 – 2020 sterk afgenomen (afname 19 winkels 

en ruim 2.200 m2 wvo). De afname is met name groot op 

het gebied van mode en luxe.  

• Buiten het centrum van Steenbergen kent het centrum 

van Dinteloord een relatief uitgebreid aanbod aan niet-

dagelijkse artikelen (mode & luxe, vrijetijd).  

 
1 Inschatting op basis van vergelijkbare kernen in Oost-Nederland: Koopstro-
menonderzoek Oost-Nederland, 2019.  
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Economisch functioneren 

Het centrum van Steenbergen beschikt over een beperkt 

aanbod aan niet-dagelijkse artikelen, waardoor inwoners in 

sterkere mate gericht zijn op omliggende binnensteden of 

uitwijken naar internet. In het centrum zijn slechts enkele 

niet-dagelijkse winkels aanwezig die aan te wijzen zijn als 

trekkers, o.a. Hema, Kruidvat. 

Op basis van recente koopstromen uit vergelijkbare plaatsen 

is een inschatting gemaakt van het economisch functioneren 

van het niet-dagelijkse aanbod in het centrum van Steenber-

gen2. Uit deze berekening blijkt dat het niet-dagelijkse aan-

bod in de kern Steenbergen niet optimaal functioneert. Door 

het ruime aanbod en de beperkte aantrekkingskracht van het 

centrum van Steenbergen op het gebied van niet-dagelijkse 

artikelen, ligt de gemiddelde omzet per vierkante meter win-

kelvloeroppervlak lager dan het landelijke gemiddelde.  

 

Horeca,  

• Het aantal horecazaken is de afgelopen periode 2010 – 

2020 toegenomen met 8 zaken.  

• In vergelijking met de benchmark van vergelijkbare cen-

trumgebieden heeft het centrum van Steenbergen een 

ruim aanbod aan horeca, zowel qua aantal zaken als het 

de omvang van het winkelvloeroppervlak. Het aanbod 

aan horeca is redelijk divers. Gezien de toeristische/re-

creatieve ambitie van het centrum van Steenbergen 

wordt met name daghoreca gemist.  

• Het aanbod aan cafés, restaurants, fastfood en grill-

rooms ligt in het centrum van Steenbergen hoger in ver-

gelijking met vergelijkbare centrumgebieden.  

 

 
2 Inschatting op basis van vergelijkbare kernen in Oost-Nederland:  
  Koopstromenonderzoek Oost-Nederland, 2019. 
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De kern Steenbergen beschikt over een ruim aanbod aan 

horecazaken. De bestedingen en omzetclaim zijn niet in 

evenwicht op kernniveau.  

 

Op basis van recente koopstromen uit vergelijkbare plaatsen 

is een inschatting gemaakt van het economisch functioneren 

van het horeca-aanbod in het centrum van Steenbergen3. Uit 

deze berekening blijkt dat het horeca-aanbod matig functio-

neert. Door het ruime aanbod en de relatief beperkte aan-

trekkingskracht van het centrum van Steenbergen op het ge-

bied van horeca, ligt de gemiddelde omzet per vierkante 

meter vloeroppervlak lager dan het landelijke gemiddelde.  

 

Cultuur & Ontspanning  

• Op dit moment beschikt het centrum van Steenbergen 

over een gemiddelde hoeveelheid aan voorzieningen in 

de categorie ‘cultuur & ontspanning’ in vergelijking met 

de benchmark. Alle basisvoorzieningen, zoals een biblio-

theek en een museum zijn aanwezig.  

 

Diensten 

• Het aantal diensten is in de periode 2010 – 2020 onge-

veer gelijk gebleven. Ook in vergelijking met de bench-

mark is het aanbod in het centrum van Steenbergen ver-

gelijkbaar.  

• Het centrum kent een ruim aanbod aan kappers. Dit is 

overeenkomstig met de situatie in vergelijkbare centrum-

gebieden.  

 

Zorg 

 
3 Inschatting op basis van gecorrigeerde bestedingen aan de hand van gemid-
delde bestedingen en omzetclaim op basis van landelijke gegevens.  

• In het centrum van Steenbergen zijn diverse zorgvoorzie-

ningen aanwezig, waaronder tandarts en fysio.  

• De aanwezigheid van dergelijke functies in het centrum 

draagt bij aan de vergroting van de aantrekkingskracht 

van het centrum op bezoekers.  

 

Leegstand 

• De leegstand in het centrum van Steenbergen is de afge-

lopen periode gelijk gebleven (2010 – 2020). De leeg-

stand is in de periode 2010 – 2015 afgenomen, maar is 

in de periode daarna weer toegenomen.  
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• In vergelijking met de benchmark is de leegstand in het 

centrum van Steenbergen hoog. Dit geldt met name voor 

de langdurige leegstand.  

• Op dit moment zijn er diverse plannen om een deel van 

de leegstand in het centrum van Steenbergen in te vul-

len. Een deel van de leegstand wordt ingevuld met klei-

nere winkelunits, kantoren of woningen. Voor een deel 

van de geplande winkelunits is reeds een gebruiker be-

kend.   

 

Bedrijvigheid 

• Het centrum kent een groei van het aantal kantoorfunc-

ties en overige bedrijvigheid die zich vestigen in het cen-

trum van Steenbergen.  

 

Algemeen 

• Het centrum kent relatief veel zelfstandige ondernemers.  

• Er treedt een vergrijzing op in het ondernemersbestand 

van het centrum van Steenbergen. Door het ontbreken 

van opvolging of onduidelijkheid over opvolging kan dit 

op termijn tot afname van het aanbod en leegstand lei-

den.  

2.3 Ruimtelijke analyse 

Ruimtelijke opbouw 

• Het centrum van Steenbergen bestaat uit een groot op-

pervlak, waardoor het aanbod is verspreid over een vrij 

groot gebied. De verbindingen tussen de verschillende 

delen van het centrum zijn niet sterk, waardoor de consu-

ment het centrum niet als één geheel ervaart en combi-

natiebezoek tussen verschillende winkels wordt bemoei-

lijkt. 

• De supermarkten in het centrum vormen belangrijke trek-

kers voor het gehele centrum.  

 

• De verbinding tussen de supermarkten en het overige 

aanbod in het centrum zijn echter onvoldoende aanwe-

zig. Hierdoor worden consumenten onvoldoende verleid 

om ook een bezoek te brengen aan het overige aanbod 

in het centrum van Steenbergen.  

• In de winkelstraten zijn enkele parkeerplaatsen aanwezig 

(straatparkeren). Om het centrum heen zijn verschillende 

grotere parkeerplaatsen aanwezig. De parkeerplaatsen 

zijn echter niet overal goed vindbaar door het ontbreken 

van een heldere routing door het centrum.  

 

• De Haven en de Gummaruskerk vormen belangrijke re-

creatieve trekkers in het centrum van Steenbergen. Ook 

voor deze locaties geldt dat hier onvoldoende gebruik 

wordt gemaakt van de kansen van deze trekkers voor het 

gehele centrum. Door het versterken van de verbindin-

gen tussen de Haven en Gummaruskerk en het aanbod 

in het centrum kunnen beide voorzieningen voordeel van 

elkaar ondervinden.  

• De leegstand is verspreid over het centrum aanwezig en 

hierdoor ook in het hart van het centrum. Leegstand 

heeft een negatief effect op de levendigheid van het cen-

trum.  
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• De horeca clustert zich met name rond de Markt, de ha-

ven en in de Grote/Kleine Kerkstraat.  

• De afgelopen jaren hebben zich veel niet-publieksge-

richte functies, waaronder kantoren, bedrijven of zorg-

functies, gevestigd in het hart van het centrum. Deze 

functies vullen een deel van de leegstaande panden in, 

maar zorgen daarnaast voor een gedeeltelijke afname 

van de dynamiek in de winkelstraat. Deze niet-publieks-

gerichte functies worden over het algemeen minder vaak 

bezocht en hebben hierdoor geen aantrekkende werking 

op bezoekers.  

• De bibliotheek is niet verbonden met het centrum en 

heeft geen openbare uitstraling.  

 

Uitstraling 

• Door de groene vestigingswerken en het rijke vestigings-

verleden heeft het centrum van Steenbergen een goede 

uitgangspositie als recreatieve trekker in de regio. Deze 

kansen worden op dit moment nog niet optimaal benut. 

Ditzelfde geldt voor de ligging van Steenbergen aan het 

Volkerak.  

• Een deel van de panden in het centrum van Steenbergen 

zijn onvoldoende onderhouden en hebben hierdoor een 

slechte uitstraling.  

• Door de renovatie van enkele panden in het centrum van 

Steenbergen zijn veel karakteristieke gevels uit het 

straatbeeld verdwenen.  

• De beleving en verblijfskwaliteit van de openbare ruimte 

in het centrum zijn niet optimaal. Door de relatief stenige 

inrichting worden bezoekers niet verleid om langer te ver-

blijven en elkaar te ontmoeten in het centrum. Met name 

het gebied van de Markt biedt kansen om de verblijfs-

kwaliteit te verbeteren.  

2.4 Trends  

Algemeen 

• Door de coronacrisis zijn een aantal trends van voor de 

coronacrisis versneld, waaronder de sterke groei van on-

line winkelen. De behoefte aan fysieke winkels zal blijven 

bestaan, maar de druk neemt wel toe door onder andere 

toenemende online verkoop. Hierdoor is de focus in veel 

gebieden gericht op het verhogen van de kwaliteit van 

het bestaande aanbod of het toevoegen van vernieu-

wend en onderscheidend aanbod. 

• Bovendien is de consument de afgelopen jaren steeds 

kritischer geworden en heeft hogere verwachtingen. De 

consument besteedt minder tijd aan de dagelijkse bood-

schappen en is hierdoor op zoek naar gemak. De bereik-

baarheid en beschikbaarheid van voldoende parkeermo-

gelijkheden zijn hierdoor essentieel om de consument 

naar de supermarkt of versspeciaalzaak te verleiden. 

Ook concepten, zoals Hello Fresh en het bezorgen van 

boodschappen, spelen in op de behoefte van de consu-

ment, namelijk het leveren van gemak.  

• De consument is kritisch en mobiel. Hierdoor groeit het 

referentiekader van consumenten verder. Welke pro-

ducten wil de consument waar kopen? Keuzes worden 

onder andere gebaseerd op de aanbodkwaliteit, keuze-

mogelijkheid, prijsstelling en de verschijningsvorm (in-

richting, uitstraling). 

• Service, persoonlijke aandacht en op maat gemaakte 

producten wordt steeds relevanter.  

• Consumenten verwachten ook steeds meer een comple-

ter aanbod in winkelgebieden (goederen, diensten, ho-

reca, culturele voorzieningen, etc.), zowel in binnenste-

den, buurt- en wijkcentra als op perifere concentraties. 

• De consument wil kopen waar en wanneer hij/zij wil en 

hecht waarde aan de wisselwerking tussen on- en offline, 

tussen horeca en detailhandel en ook de verruiming van 

de openingstijden naar avond- en zondagopenstellingen. 

• De consument is steeds meer op zoek naar een unieke 

beleving en uniciteit. Door het bieden van een unieke be-

leving is een centrumgebied in staat om consumenten 

aan zich te binden. 

 

Dagelijks aanbod 

• Dagelijkse boodschappen doet men wel bij voorkeur nog 

altijd dicht bij huis. Hierbij kiest de consument steeds va-

ker voor een bezoek aan de grotere, goed bereikbare su-

permarkten of compacte boodschappencentra met een 

ruime keus in aanvullende voorzieningen in detailhandel, 

diensten en horeca, en goede parkeervoorzieningen. 

Voorwaarde is wel dat het aanbod voldoet aan het ver-

wachtingspatroon: keuzemogelijkheden in prijs en kwali-

teit, voldoende bewegingsruimte in de winkels, interne en 

externe uitstraling, bereikbaarheid, voldoende parkeer-

ruimte, geen hinder van bevoorrading, etc. 

• De trend tot schaalvergroting zet zich door in vrijwel alle 

winkel- en horecabranches. Voor een rendabele bedrijfs-

voering is een steeds groter winkelvloeroppervlak nodig. 

Dat geldt zeker voor de supermarktwereld. Supermarkten 

worden steeds grootschaliger, ook in kleinere plaatsen. 

Toekomstbestendige fullservice-supermarkten hebben 

landelijk gemiddeld een omvang vanaf 1.000 m² wvo. 

Nieuwe full-service supermarkten hebben zelfs een ge-

middelde omvang van 1.200 - 1.700 m² wvo. Maar ook 

horecazaken hebben behoefte aan meer ruimte. 
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• Het toekomstperspectief van kleine zelfstandige versza-

ken en minisupers wordt negatief beïnvloed door filialise-

ring en door de vergrijzing van het ondernemersbestand. 

Zowel landelijk in algemene zin als specifiek in kleinere 

kernen neemt het aantal versspeciaalzaken af. Toch be-

staan er ook ontwikkelmogelijkheden, bijvoorbeeld voor 

conceptontwikkeling en verdere profilering. 

 

Centrumgebieden kleinere kernen 

• In centrumgebieden van kleinere kernen wordt snelheid, 

bereikbaarheid, gemak en comfort steeds belangrijker, 

omdat de boodschappenfunctie steeds relevanter wordt 

en het beperkte recreatieve winkelaanbod (in algemene 

zin) verder afneemt. Het aanbod in de groep ‘dagelijks’ 

neemt toe als gevolg van de schaalvergroting in de su-

permarktsector. Daarnaast speelt vrij parkeren een rele-

vante rol, omdat de consument anders uitwijkt naar an-

dere (ondersteunende) winkelgebieden. 

• Supermarkten zijn door hun omvang en breedte van het 

assortiment veruit de belangrijkste publiekstrekkers. De 

andere foodspeciaalzaken, winkels en voorzieningen 

profiteren van de trekkracht van de supermarkt(en). 

Mede omdat de consument het bezoek aan een super-

markt vaak combineert met het bezoek aan ander aan-

bod. Recent onderzoek (DTNP, 2017) toont aan dat in 

dorps- en wijkcentra het combinatiebezoek tussen super-

markten en dagelijkse speciaalzaken op een hoog ni-

veau ligt. 

o Gemiddeld loopt ca. 50% van de supermarktklanten 

één of meer andere winkels binnen tijdens het-

zelfde bezoek aan het winkelgebied.  

o Voorwaarde is wel dat het voorzieningenaanbod, 

dichtbij moet liggen (max. 80 meter) en zichtbaar 

moet zijn vanaf de entree van de supermarkt. 

o Gemiddeld ligt het combinatiebezoek door klanten 

van servicesupermarkten hoger dan bij klanten van 

discountsupermarkten. 

• Het samengaan van functies (blurring) is een trend die 

ook in kleinere winkelgebieden omarmd wordt. Denk aan 

een bakker annex lunchroom of een cultuurcentrum waar 

naast een bibliotheek ook het verenigingsleven en een 

horecazaak een plek krijgt. 

• In de kleinere winkelgebieden met veel lokale onderne-

mer zijn service, persoonlijke aandacht en de gunfactor 

nog belangrijker waarden dan elders. Ondernemers moe-

ten de klant echt wat extra’s bieden. Daarmee houdt een 

onderneming bestaansrecht ten opzichte van grotere ke-

tens of het internet.  

2.5 SWOT-analyse 

SWOT-analyse op basis van aanbodanalyse, ruimtelijke 

analyse, trends en enquête onder ondernemers en vast-

goedeigenaren.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Sterke punten 

• Veel zelfstandige ondernemers. 

• Ruim en gevarieerd dagelijks aanbod met veel vers-  

speciaalzaken.  

• Ruime en gratis parkeergelegenheid. 

• Vrij compleet voorzieningenaanbod in kern: in aanbod van 

winkels, horeca, dienstverlening, cultuur en zorg/gezond-

heid voorzieningen. 

• Diverse bezienswaardigheden en ingrediënten om aan-

trekkelijk te zijn: vestiging, Gummaruskerk, Haven 

• Ruim horeca-aanbod. 

• Mix aan functies is de afgelopen jaren toegenomen, door 

de komst van zorgfuncties, bedrijvigheid/kantoren en ove-

rige functies. 

 

 

Zwakke punten 

• Stenige openbare ruimte, beperkte verblijfskwaliteit. 

• Zwakke verbindingen tussen verschillende onderdelen van 

het centrum. 

• Veel leegstand in het centrum. 

• Beperkt niet-dagelijks aanbod. 

• Geen compact centrum. 

• Achterstallig onderhoud van panden en verdwijnen van ka-

rakteristieke gevels uit het centrum. 

• Onduidelijke routing en slechte vindbaarheid parkeerplaat-

sen. 

• Beperkte hoeveelheid daghoreca.  

• De vestiging van bedrijven in het kernwinkelgebied heeft 

een negatief effect op de aantrekking van consumenten.  

• Uitstraling en locatie van bibliotheek. 

 

 

Kansen 

• Groeiregio qua bevolkingsaantallen. 

• Benutten ligging aan het Volkerak en kansen op het ge-

bied van waterrecreatie. 

• Benutten van vestigingsverleden en aantrekkingskracht 

van Gummaruskerk. 

• Grote woningbouwopgave in de kern Steenbergen, waar-

onder herontwikkelingen in het centrum.  

• Ontwikkeling van bedrijventerreinen in de kern Steenber-

gen wat meer bedrijvigheid en reuring brengt waar het 

centrum van kan profiteren.  

 

 Bedreigingen 

• Vergrijzing van ondernemers en gebrek aan opvolging. 

• Winkel- en voorzieningenaanbod onder druk door (ver-

dere) groei van internet. Oplopende leegstand en verdere 

krimp winkelaanbod is reëel. 

• Huidige locatie van Aldi niet toekomstbestendig voor su-

permarkt. Het is van belang om deze supermarkt voor het 

centrum te behouden. 
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3.1 Inleiding 

Op basis van de analyse uit hoofdstuk 2 blijkt dat de kwaliteit 

van het centrum van Steenbergen langzaam achteruit gaat. 

Het centrum van Steenbergen verliest op die manier zijn 

aantrekkelijkheid voor bezoekers en haar bewoners, maar 

ook voor ondernemers en vastgoedeigenaren die in het cen-

trum willen ondernemen of investeren. De huidige coronacri-

sis heeft de druk op het centrum extra verhoogd. Het cen-

trum van Steenbergen zal de komende jaren hierdoor meer 

concurrentie ondervinden van het internet en omliggende 

winkelcentra en grotere binnensteden. Om het tij te keren, is 

actie nodig. Niets doen is nu geen optie meer.  

3.2 Ambitie en opgaven 

Doelgroepen 

De belangrijkste doelgroepen voor het centrum van Steen-

bergen vormen de eigen inwoners uit de gemeente Steen-

bergen en recreanten. Om de binding tussen deze twee 

doelgroepen en het centrum van Steenbergen in de toe-

komst te behouden en bovendien te versterken, is het van 

belang dat het centrum van Steenbergen gemak en bele-

ving biedt.  

 

Voor een groot gedeelte van de eigen inwoners van de ge-

meente Steenbergen vormt het centrum de belangrijkste 

aankooplocatie voor de dagelijkse boodschappen en aanvul-

lende niet-dagelijkse artikelen. Om deze functie in de toe-

komst te kunnen blijven vervullen, is het van belang dat het 

centrum invulling geeft aan de wensen van deze doelgroep, 

namelijk het leveren van gemak. De consument wil niet te 

veel tijd besteden aan het doen van boodschappen. Belang-

rijke voorwaarden hierbij zijn: keuzemogelijkheden in prijs en 

kwaliteit, voldoende bewegingsruimte in de winkels, interne 

en externe uitstraling, goede bereikbaarheid, voldoende par-

keerruimte, geen hinder van bevoorrading, etc. Ook de nabij-

heid van aanvullende niet-dagelijkse artikelen is van belang 

om de eigen inwoners te binden aan het centrum. 

 

De recreant kijkt echter op een andere wijze naar het cen-

trum van Steenbergen en is meer op zoek naar beleving en 

vermaak. De inrichting van de openbare ruimte, de histori-

sche kwaliteiten en bezienswaardigheden, de aanwezigheid 

van unieke concepten en aanbod gericht op vermaak en ver-

blijf zijn voor deze doelgroep van belang. Gezien de recrea-

tieve ambities van het centrum van Steenbergen en omge-

ving is het essentieel om invulling te geven aan beleving in 

het centrum.      

 

Opgaven  

Op basis van de bovenstaande ontwikkelingen en de huidige 

uitgangspositie kunnen de volgende centrale opgaven voor 

het centrum van Steenbergen worden geformuleerd:  

a. Faciliteren van de krimp van het aanbod.  

b. Realiseren van een compact centrum met sterke ver-

bindingen.  

c. Kwaliteitsverbetering van de uitstraling en het ver-

blijfsklimaat.  

 

Faciliteren van de krimp van het aanbod  

Uitgangspunt is geen uitbreiding van het aantal vierkante 

meters aan publieksgerichte voorzieningen, waaronder win-

kels. Gezien de ontwikkelingen op het gebied van detailhan-

del en overige publieksgerichte functies zal het centrum van 

Steenbergen in de toekomst zelfs minder vierkante meters 

aan winkelvloeroppervlak nodig hebben om aan de vraag te 

voldoen. Dit betekent een krimp van het bestaande aanbod. 

Een deel van deze krimp zal in de loop der jaren automa-

tisch ontstaan door de vergrijzing van het ondernemersbe-

stand en het gebrek aan opvolging. Ook de veranderende 

economische situatie door de coronacrisis zal ervoor zorgen 

dat een deel van de ondernemers uit het centrum van Steen-

bergen zal verdwijnen.  

Ondanks de afname van het aantal winkelmeters in het cen-

trum van Steenbergen is het van belang om een volwaardig 

centrumaanbod te behouden voor zowel de eigen inwoners 

als de recreant. In het kader van de toekomstbestendigheid 

van het centrum is het tevens van belang om vernieuwende 

concepten de ruimte te bieden en bestaande ondernemers 

te ondersteunen om vernieuwingen door te voeren. Op die 

manier blijft het aanbod voldoen aan de verwachtingen van 

de consument.  

 

Realiseren van een compact centrum met sterke verbindin-

gen  

Om ervoor te zorgen dat de krimp op een passende wijze 

ontwikkeld, is het van belang om de krimp te begeleiden. Op 

deze manier wordt voorkomen dat er leegstand ontstaat in 

het hart van het centrum en het aanbod zich verspreidt over 

een groot oppervlak. Door de inzet van de juiste instrumen-

ten wordt ingezet op het creëren van een compact centrum, 

waarbij het aanbod zich concentreert op de hoofdassen van 

het centrum en waar consumenten worden verleid om meer-

dere winkels te bezoeken (combinatiebezoek).  

 

Kwaliteitsverbetering van de uitstraling en het verblijfsklimaat 

Centrumgebieden vormen niet langer alleen een aankooplo-

catie van goederen. Thema’s zoals ontmoeten, verblijven en 
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beleving spelen een steeds belangrijkere rol voor het cen-

trum. Dit betekent niet alleen een verandering van de aan-

wezige functiemix, maar ook investeringen in het verblijfskli-

maat in het centrum. De uitstraling van de openbare ruimte 

en panden, waaronder de aanwezigheid van groen, histori-

sche gevels, speelvoorzieningen, bankjes, bezienswaardig-

heden, waterelementen etc. bepalen of consumenten graag 

in het centrum verblijven en het centrum nog een keer willen 

bezoeken. De investeringen in de kwaliteit van het centrum 

is daardoor niet alleen essentieel om meer recreanten aan te 

trekken, maar ook voor de sociale en maatschappelijke func-

tie die het centrum vervult voor de eigen inwoners.  

3.3 Programma 

Op basis van het huidig economisch functioneren en de be-

schreven trends is een inschatting gemaakt van een toe-

komstbestendig programma voor het centrum van Steenber-

gen. Daarbij zijn twee scenario’s ontwikkeld, inclusief de 

hieraan verbonden voorwaarden.  

 

Toekomstbestendig programma A 

Het programma A laat een krimp zien op het gebied van het 

niet-dagelijkse aanbod. De groeimogelijkheden voor de ove-

rige sectoren zijn beperkt.  

 

Randvoorwaarden:  

a. De basis dient op orde te zijn: schoon, heel en veilig. 

b. Bereikbaarheid van het centrum op niveau houden en 

de vindbaarheid van de parkeerplaatsen in het centrum 

optimaliseren.  

c. Geen detailhandels- en horecaontwikkelingen buiten het 

kernwinkelgebied toestaan, ook niet bij de geplande uit-

breiding van de woonwijken.   

d. Behouden van de bestaande supermarkten in het cen-

trum van Steenbergen.  

e. Optimaliseren van verbindingen tussen de aanwezige 

supermarkten in het centrum en overige aanbod. 

f. Stimuleren van verplaatsingen van het aanbod buiten 

het centrum en de randen van het centrum naar kern 

centrum. 

g. Modernisering van supermarktaanbod in het centrum. 

h. Stimuleren ondernemerschap en het creëren van een 

aantrekkelijk ondernemersklimaat voor nieuwe onderne-

mers. 

i. Inzetten op service en gastvrijheid.  

j. Optimaliseren van gebruik en beleving van de Markt en 

Haven.  

k. Transformatie bestaand type horeca: meer daghoreca.  

 

 

Toekomstbestendig programma B 

Programma B wordt een aanvulling op programma A, waar-

bij er meer ruimte is voor aanbod gericht op recreatie/toe-

risme.  

 

Randvoorwaarden (aanvullend op programma A): 

l. Om extra ruimte te creëren voor horeca is een sterk toe-

ristisch profiel van belang. 

m. De toevoegingen op het gebied van horeca dienen aan-

vullend en vernieuwend te zijn ten opzichte van het be-

staande aanbod, zoals vernieuwende blurring-concep-

ten (vers-aanbod en horeca).   

n. Sterke verbindingen tussen het aanbod in het centrum 

en toeristisch/recreatieve trekkers (o.a. de Haven en de 

Gummaruskerk). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figuur 3.1: Programma Centrum Steenbergen  
(Huidige aanbod, Locatus april 2021) 
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3.4 Visiekaart 

Basis op orde 

Een aantrekkelijk centrum begint bij de basis op orde, name-

lijk het creëren van een centrumgebied dat voldoet aan de 

criteria: schoon, heel en veilig.  

 

Transformatie winkelstraten 

Om het centrum compacter te maken, is het van belang dat 

de contouren van het centrum worden herzien. Het aanbod 

van het centrum zal zich met name concentreren op de 

Kaaistraat en een klein gedeelte van de Grote Kerkstraat en 

Blauwstraat. Door de grenzen van het centrum in het be-

stemmingsplan te verankeren (bijvoorbeeld door het opstel-

len van een paraplu-bestemmingsplan) kan voorzienbaar-

heid worden gecreëerd. Dit betekent dat bij leegstand op 

termijn de brede centrumbestemming kan worden gewijzigd, 

bijvoorbeeld naar de bestemming wonen.  

 

De transformatie naar wonen geldt met name voor de Grote 

Kerkstraat en Blauwstraat. Het aanwezige aanbod kan met 

behulp van een verplaatsingssubsidie (gericht op onderne-

mers) worden gestimuleerd om zich te vestigen in de kern 

van het centrum. Vastgoedeigenaren kunnen met behulp 

van een verplaatsingssubsidie het achtergebleven pand 

transformeren naar een woning. Het is van belang om de 

mogelijkheden van transformatie en verplaatsing actief te 

communiceren met de betrokken partijen.  

 

Het gebied tussen het kernwinkelwinkel en het woongebied 

vormt een geschikte locatie voor de vestiging van niet-pu-

blieksgerichte functies, zoals kantoren/bedrijvigheid.  

In de uitwerking van het compacte centrum is de afstemming 

met andere beleidsontwikkelingen in de gemeente essenti-

eel, zoals het gemeentelijk verkeer- en vervoersplan (o.a. 

verkeerscirculatieplan in Steenbergen), Masterplan en Eco-

nomische kracht.  

 

Versterken van winkelstraten 

Om ondernemers te stimuleren om zich te vestigen in het 

centrum van Steenbergen, is het van belang dat het onder-

nemersklimaat in dit gebied op orde is. Voor het kernwinkel-

gebied van Steenbergen, hoofdzakelijk de Kaaistraat, bete-

kent dit de aanpak van de verblijfskwaliteit en uitstraling van 

het gebied. Op dit moment wordt de Kaaistraat gedomineerd 

door bestrating en parkeerplaatsen. De Kaaistraat nodigt 

niet uit om hier langer te verblijven en te winkelen. Geza-

menlijk met de ondernemers, vastgoedeigenaren en ge-

meente dienen de mogelijkheden te worden verkend om het 

straatbeeld te wijzigen. Een autoluwer centrum biedt ruimte 

voor de toevoeging van groen en het omvormen van enkele 

parkeerplaatsen naar terrasmogelijkheden. Belangrijk is dat 

het centrum bereikbaarheid en toegankelijk blijft. Ook het 

herstellen van (historische) gevels draagt bij aan het verbe-

teren van de uitstraling en verblijfskwaliteit in de winkelstra-

ten.  

 

Nieuw en jong ondernemerschap  

In het kader van de toekomstbestendigheid is het van belang 

dat er ruimte is voor nieuw en jong ondernemerschap. Voor 

de continuïteit van het centrum is het van belang om de ko-

mende jaren actief in te zetten op het aantrekken van 

nieuwe, jonge ondernemers, in samenwerking met be-

staande ondernemers, vastgoedeigenaren en de gemeente. 

Jonge, nieuwe ondernemers dienen de kans te krijgen om 

een onderneming te starten. Door deze doelgroep te onder-

steunen, in de vorm van kennis, netwerk of instaphuren, 

wordt voorkomen dat het ondernemersbestand verder verg-

rijst en wordt nieuwe energie aan het centrum toegevoegd.  

Verblijfsgebied de Markt en Gummaruskerk 

De Gummaruskerk vormt een belangrijke trekker voor het 

centrum van Steenbergen en trekt jaarlijks vele bezoekers. 

De kerk biedt echter vele mogelijkheden om de aantrekke-

lijkheid van het centrum te vergroten en meerdere functies te 

huisvesten. In gesprek met het Bisdom worden de mogelijk-

heden verkend om de functie van de kerk te verbreden en 

daarmee een andere economische drager van het gebouw 

te introduceren. Het huisvesten van de bibliotheek, dag-ho-

reca, VVV, werkplekken, woningen en/of bed & breakfast 

zijn daarbij mogelijkheden die kunnen worden onderzocht.  

De kerk krijgt hiermee een meer openbaar karakter. Door 

ook de inrichting van de openbare ruimte om de kerk aan te 

pakken en de fysieke verbinding met de Markt te versterken, 

wordt de kerk nadrukkelijker onderdeel van het centrum. Het 

aanbod in het centrum kan op deze manier profiteren van de 

trekkracht van deze toeristische / recreatieve trekker.  

De Markt biedt daarnaast kansen om het verblijfsklimaat te 

verbeteren. De afgelopen jaren maakt de Markt langzaam 

een transitie van een locatie met avond- en nachthoreca 

naar meer dag-horeca en terrassen. Deze ontwikkeling dient 

de komende jaren verder vorm te krijgen. Ook hierbij geldt 

dat investeringen in de openbare ruimte bijdragen aan het 

verbeteren van de verblijfskwaliteit, waardoor uiteindelijk be-

zoekers hier graag een kopje koffie komen drinken op het 

terras en ondernemers hier graag willen ondernemen.  
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Ruimte bieden aan grootschalige trekkers 

De supermarkten in het centrum van Steenbergen vormen 

belangrijke trekkers. Het is hierdoor van belang om deze su-

permarkten in het centrum te behouden. Ditzelfde geldt voor 

enkele niet-dagelijkse trekkers, zoals de Hema en Kruidvat.  

Binnen de detailhandel treedt er een schaalvergroting op, 

waardoor bestaande retailers op zoek zijn naar meer ruimte. 

De panden uit het kernwinkelgebied zijn over het algemeen 

niet groot genoeg om grootschalige detailhandel te huisves-

ten. Om de eventuele schaalvergroting van enkele be-

staande ondernemers uit het centrum of verplaatsingen van 

grootschalig aanbod van buiten het centrum naar het cen-

trum de ruimte te geven, worden de mogelijkheden onder-

zocht om deze te huisvesten aan de Westdam. Aan de hand 

van de herontwikkeling van de bestaande bebouwing kan 

hier ruimte worden gecreëerd. Op deze manier blijft het be-

staande aanbod voor het centrum behouden, zonder groot-

schalige uitbreiding van het aantal meters winkelvloeropper-

vlak. De panden aan de Westdam zijn voornamelijk nodig 

om het bestaande aanbod aan het centrum te blijven verbin-

den en te voorkomen dat ondernemers op zoek gaan naar 

een groter pand buiten het centrum.  

 

De overige ruimte aan de Westdam blijft behouden voor wo-

nen. Zo zal de zuidzijde van de Westdam een woonstraat 

blijven. Het is van belang dat op de Westdam enkel bestem-

mingsplanmatige ruimte wordt gecreëerd voor grootschalige 

aanbod. Door het aanbod sterker met de voorzijde aan de 

Westdam te verbinden en aan de achterzijde ruimte te cre-

eren voor parkeren (omdraaien van huidige situatie) fungeert 

de Westdam ook als sterke verbinding tussen de Markt en 

de Haven. De aanpassing van de inrichting van de West-

dam, met meer ruimte voor ontmoeten, groen en verblijven, 

draagt bij aan het creëren van een sterke en aantrekkelijke 

verbinding, waardoor ook het overige aanbod in het centrum 

blijft profiteren van de trekkracht die deze grootschalige trek-

kers hebben.  

 

Aantrekkelijk Havengebied 

De haven vormt een belangrijke recreatieve trekker. Om de 

aantrekkelijkheid van dit gebied te vergroten en de verblijfs-

duur te verlengen, dienen de mogelijkheden te worden ver-

kend om het horeca-aanbod met terras hier te versterken. 

Op deze manier wordt er meer levendigheid gecreëerd in dit 

gebied. De verbinding tussen de Haven en het centrum 

vormt daarbij een aandachtspunt. Door het creëren van een 

sterke verbinding wordt de waterrecreant tevens verleid om 

een bezoek te brengen aan het centrum en het aanwezige 

aanbod.  

 

Versterken van vrijetijdseconomie 

Steenbergen, de vestingstad met een rijk verleden, heeft op 

het gebied van vrijetijdseconomie van alles te bieden: o.a. 

de vestingwerken, Fort Henricus, het groene buitengebied, 

het historische centrum, de Sint-Gummaruskerk, de haven. 

Om het aanbod in Steenbergen op de kaart te zetten, wordt 

gewerkt aan een promotie- en marketingplan. Het promotie- 

en marketingplan (in voorbereiding) biedt kansen om het 

product ‘Steenbergen’ goed in de markt te zetten. Door de 

toeristisch, recreatieve kansen te benutten, worden er te-

vens kansen gecreëerd om het bestaande aanbod in het 

centrum van Steenbergen beter te laten functioneren. Im-

mers meer bezoekers leiden tot ook meer bestedingen. Om 

deze kansen optimaal te benutten is een sterk en aantrekke-

lijk centrum daarbij een belangrijke voorwaarde: een com-

pact centrum met een sterk aanbod en een kwalitatief hoog-

waardige omgeving (openbare ruimte en uitstraling bebou-

wing). Alleen op die manier zal de recreant/toerist graag in 

het centrum van Steenbergen verblijven, meer besteden en 

vaker terugkomen.  

 

Oog houden voor het verband tussen de boodschap (promo-

tie) en het aanbod is hiervoor essentieel: zonder sterk cen-

trum, ook geen effectieve promotie van het centrum.  

 

Herontwikkeling Rabobank en omgeving 

De Rabobank zal op termijn het centrum van Steenbergen 

verlaten. Op dit moment vormt het gebouw van de Rabo-

bank een fysieke barrière tussen de Albert Heijn (belangrijke 

trekker van het centrum) en de Kaaistraat. Om combinatie-

bezoek te stimuleren, dienen de mogelijkheden te worden 

verkend om dit gebied te herontwikkelen en daarmee de fy-

sieke verbinding te versterken.  

 

Verkeersafwikkeling en parkeerroute  

Aandachtspunt voor het centrum vormt de vindbaarheid van 

de parkeerplaatsen en de routing naar deze parkeerplaat-

sen. De ontwikkeling van de Randweg zal de druk op de kop 

van de Kaaistraat/Haven en Fabriekdijk verlagen. Deze ont-

wikkeling biedt mogelijkheden om de verkeerssituatie 

rondom de Haven en de kop van de Kaaistraat te herzien en 

daarmee de verkeersveiligheid en entree van het centrum te 

verbeteren.  

Door de optimalisering van de verkeersrouting om het cen-

trum heen kan in het centrum meer ruimte worden gecreëerd 

voor verblijf en beleving. Essentieel voor de recreatieve en 

sociale functie van het centrum. De mogelijkheden om de 
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entree van de Kaaistraat te verbeteren, zijn hierdoor afhan-

kelijk van de ontwikkelingen met betrekking tot de Randweg.  

Proactief werken aan een sterk centrum 

De beschreven doelstellingen vragen op onderdelen nog om 

een uitwerking. De betrokkenheid van centrummanagement 

en gemeente is daarbij essentieel. Door proactief in gesprek 

te gaan met de betrokken bedrijven en organisaties worden 

gezamenlijk de mogelijkheden verkend om de beschreven 

ontwikkelingen en kansen te onderzoeken en mogelijk te 

maken. In de uitvoering blijft het hierdoor van belang om de 

verschillende belangen van zowel ondernemers, vastgoedei-

genaren als bewoners goed te blijven betrekken. 
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4 Stappenplan 

4.1 Stappen 

Om de bovenstaande visie te realiseren, dient er gezamen-

lijk met alle partijen in het centrum gewerkt te worden aan de 

revitalisering van het centrum. In het onderstaande schema 

zijn de benodigde stappen, inclusief de hieraan verbonden 

partijen en instrumenten, beschreven.   
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Bijlage 1: Resultaten enquête 
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