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Innovatie in proces toeristisch-recreatieve gebiedsontwikkeling

Aanpak Poort van
Zeeland prikkelt
fantasie

West Repart is een 3 hectare grootte ontwikkellocatie vlak naast de Brouwersdam, de t

oeristische hotspot van Schouwen-Duiveland. De gekozen planaanpak voor de dagrecreatieve

invulling van dit stukje landbouwgrond doorbreekt het normale denken over aanbesteden

en leisure. Ook de traditionele prijsvraag werd overboord gezet en dat leverde verrassende

inhoudelijke resultaten en onverwachte marktpartijen op.

Marieke de Gast, Projectmanager bij GZH, zocht in opdracht zijn naar kapitaalkrachtige marktpartijen. De Brouwersdam is

van het Natuur- en Recreatieschap De Grevelingen naar een weliswaar een toeristische hotspot, een A-locatie, maar zelfs de
nieuwe manier om met ervaren marktpartijen uit de leisure- beste locaties hebben moeite om dergelijke partijen te vinden.
Dit betekent dat publieke partijen met ruimtelijke ambities

een andere rol moet gaan spelen. Waar zij vanuit het verleden

branche in gesprek te komen. Met als doel het voor eigen reke-
ning en risico ontwikkelen, realiseren én exploiteren van een
creatieve jaarrond dagattractie met (boven)regionale scope. gewend zijn om zelf als regisseur, mede-ontwikkelaar op te
Hierbij riep zij de hulp in van Nicolaas Veltman, ontwikkelma- treden, moeten zij nu vooral een uitnodigende én faciliterende
houding aannemen. En dat laatste blijkt in de dagelijkse ont-
wikkelpraktijk nog knap lastig. Of men wil nog steeds op de

vertrouwde regisseurstoel zitten en schrijft vervolgens dikke

nager Leisure en Gebiedsontwikkeling bij advies- en ingenieurs-
bureau Grontmij.

Waarom is niet voor een prijsvraag gekozen?
Veltman: “Met een prijsvraag krijg je weliswaar hele mooie

formele aanbestedingsdocumenten, met alle recente misluk-
kingen en dito (publieke en private) frustraties van dien. Of

ideeén, maar meestal van partijen die ze vervolgens niet ook men gaat te vrijblijvend uitnodigen en vergeet dan ook meteen

”

zelf kunnen realiseren en exploiteren.” Naast een creatief te faciliteren door vooraf heldere en tegelijkertijd realistische

publieke randvoorwaarden te stellen. Maar ook die aanpak

”

idee was er nadrukkelijk ook een gedegen ondernemersplan
gewenst. Marieke de Gast had in een eerder stadium immers leidt op veel plaatsen in het land tot stagnerende projecten.
Veltman noemt die laatste ‘Poolse landdagen’. “Iedereen wordt

uitgenodigd om mee te denken en te doen, maar als je vooraf

al voor elkaar gekregen dat de betrokken overheden, naast het
Schap en gemeente Schouwen-Duiveland, ook de provincie
Zeeland en Europa geld beschikbaar stelden om de openbare niet aan verwachtingmanagement doet, dan heb je na afloop
ruimte in het gebied van een flinke kwaliteitsimpuls te voor- op zijn best 50 mooie plannen en 49 gefrustreerde bedrijven.”
zien. Maar daarna moet de markt zelf investeren in attrac-
tieve dagrecreatieve voorzieningen. Verblijfsrecreatie is er in de Voor de Poort van Zeeland is daarom gekozen voor een andere
aanpak. Marieke de Gast en Nicolaas Veltman wilden vooral
één ding niet doen: de ‘wat’-vraag stellen. ‘Wat’ moet er (inhou-
delijk) komen? Om dan vervolgens uit alle macht op zoek te

gaan naar marktpartijen die bereid en instaat zijn dat ‘wat’ voor

directe omgeving volop.

Nicolaas Veltman: “Eind 2008 is voor leisure de wereld ver-
anderd. De financiéle crisis raakte ons land en dat werd een
economische crisis en werd tegelijkertijd een vastgoedcrisis.
Tot 2009 waren er veel kapitaalkrachtige ontwikkelaars en/of
exploitanten op zoek naar locaties om een bepaald leisurepro-
gramma te ontwikkelen en exploiteren. Anno 2013 is de situ-
atie volledig omgekeerd: nu heb je heel veel locaties die opzoek

ons te realiseren. Voor hen stond de ‘hoe’-vraag centraal. Hoe
kunnen we marktpartijen in staat stellen om tot het (bijvoor-
keur creatieve) ‘wat’ te komen? Er is nog steeds veel kennis,
creativiteit en kunde in de markt. De vraag is dus ‘hoe’ boor

je als overheid die kennis en creativiteit aan. Het antwoord
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goed mogelijk in te richten . “Dat 1"-_—_;

daarop ligt vooraf niet vast,
maar je probeert de zoektocht zo

is een fundamenteel ander vertrek-
punt”, vertelt Veltman enthousiast.

Bij de Poort van zeeland werd dit uiteinde-
lijk een kort en krachtig traject. Vooraf zijn

in nauwe samenwerking met Ricardo de Winter,
projectleider bij de gemeente Schouwen-Duiveland alle moge-

“Eind 2008 is voor leisure de
wereld veranderd”

lijke publieke randvoorwaarden in beeld gebracht. Deze zijn
vervolgens terug gebracht en gebundeld tot een viertal (harde)
vereisten en drietal (zachte) wensen. Dit moet zorgvuldig
gebeuren om te voorkomen, dat in een later stadium toch weer
een aanvullende eis of wens vanuit publiek perspectief komt
bovendrijven. “Zo rekende de planeconoom bij Grontmij met een
grondprijs in gebruikelijke vierkante meters. Uit een provinciale
notitie bleek echter dat voor de afdracht in het vereveningsfonds
wordt gerekend met kubieke meters. Dat kleine detailverschil
(m3 in plaats van m2) kan bij een gebiedontwikkelingsopgave
verstrekkende financiéle gevolgen hebben. Wat volgde was een
hele interessante dialoog tussen gemeente en provincie, waarbij
uiteindelijk een compromis werd bereikt dat tegelijkertijd door
ons als realistisch werd beoordeeld om marktpartijen te interes-
seren. Zo zijn er talloze anekdotes te vertellen over het totstand-
komingproces van verschillende kaderstellende randvoorwaar-
den zoals publiek programma van eisen. De les die hieruit, vol-
gens beiden, moet worden getrokken: “Het hele ‘publieke huis’
moet vooraf én transparant op orde zijn, teneinde marktpartijen
serieus te verleiden om creatief te worden.”

Hoe ziet dat publieke programma van eisen er dan
uit voor de Poort van Zeeland?

Het uitgangspunt is professionele partijen ‘uitdagen’ in plaats
van ‘beperken’. Dus niet in de publieke valkuil stappen van een
overdaad van formele beleidsambities en diepgaande onder-
bouwingen. Zoals gezegd zijn er een zevental kaders benoemd
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Een ontdek-
kingsreis langs al

te bieden heeft op culi-
nair, cultureel, avontuurlijk
en natuurlijk vlak.

waarbinnen de ontwikkeling van
een dagrecreatieve voorziening
op deze locatie kan plaatsvinden. Te
weten: vier vereisten vanuit wettelijke,
ruimtelijke , financiéle en (aanvullende) onder-
zoekskaders. Daarnaast zijn een drietal concrete
wensen geformuleerd ten aanzien van het concept,
duurzaamheid en sociaal-maatschappelijke aspecten. De
kunst is om het praktisch en behapbaar te houden. Enkele
voorbeelden: het gebied heeft nu een agrarische bestemming,
dus geinteresseerde partijen moeten rekening houden met een
bestemmingsplanwijziging, het wettelijke vereiste. Daarbij kun-
nen partijen met hun plannen tot en met milieucategorie 3.1
gaan. In de dagelijkse praktijk vallen dan alleen kermissen of
muziekfestivals in de openlucht buiten de boot. Een bebou-
wingspercentage van 50% en een bouwhoogte tot 12 meter is
toegestaan, de ruimtelijke vereiste. Afwijking van de maximale
hoogtemaat is op een enkel element mogelijk, mits stedenbouw-
kundig en landschappelijk onderbouwd, de locatie ligt direct
achter de dijkopgang naar het Grevelingenmeer. Bijzonder is
ook dat partijen geen vaste grondprijs moeten opbrengen, maar
hun plannen binnen een bandbreedte mogen vormgeven (finan-
ciéle vereiste). Hiermee werd een indirecte link gelegd naar het
drietal publieke wensen. Als partijen in hun plannen rekening
houden met bijvoorbeeld de implementatie van Green Key, het
(inter)nationale keurmerk voor duurzame kwaliteitsbedrijven
in de (dag)recreatiebranche (als duurzaamheidswens) of extra
aandacht geven als sociaal-maatschappelijke wens aan het
stimuleren van de lokale werkgelegenheid, met name voor
laag- en middelbaar opgeleiden. De regionale economie stimu-
leren bijvoorbeeld via de inkoop van streekproducten. Dit kost
extra investeringscapaciteit en mag een ondernemer vervolgens
doorvertalen naar een lagere grondprijsaanbieding.

Vervolgens zijn al deze randvoorwaarden in een professionele
marktconsultatie getoetst op hun uiteindelijke haalbaarheid.
We hebben marktpartijen met aantoonbare ervaring uitgeno-
digd hierop te reageren: ‘kunt u binnen deze randvoorwaar-
den een haalbaar en exploitabel plan ontwikkelen?’ Beknopt,
maximaal 10 pagina’s digitaal, werd verzocht om op drie
specifieke aspecten in te gaan: een globale programmatische
conceptbeschrijving met bijbehorende bezoekersdoelgroep(en),
een globale maar gefundeerde onderbouwing van de jaarrond
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dagattractie en een toelichting welke kansen en bedreigingen
de publieke kaders daarbij in de ogen van de initiatiefnemer
opleveren. Hiertoe zijn naast de directe benadering van partijen
uit de eigen relatienetwerken ook advertenties geplaatst in
diverse vakbladen, de aanbestedingskalender en op de website
www.brouwersdam-superspot.nl (waar ook alle relevante infor-
matie op was te downloaden).

“Keep it short, be professional,” roept Veltman over het proces
dat daarna ontstond. In 9 weken tijd werden met gemeente,
schap en andere betrokkenen het programma van eisen gefor-
muleerd (fase 1). In 14 weken werd vervolgens het hele con-
sultatietraject met de markt doorlopen (fase 2). Een onderdeel
van het ‘professionele gedrag’ in deze manier van consultatie
is dat bedrijven een beperkte vergoeding kregen voor project-
voorstellen. Veltman: “In tegenstelling tot (formele) aanbe-
stedingen zijn informele marktconsultaties vrijblijvend op de
inhoud. Het betreft te allen tijden een vrijblijvende informatie-
uitwisseling, waarbij publieke partijen niet gebonden zijn.
Maar het is een denkfout om dan ook het proces gelijk maar
vrijblijvend in te vullen. Bedrijven die de moeite namen om hun
ideeén en opvattingen serieus aan het papier toe te vertrouwen,
kregen dan ook als tegemoetkoming voor hun (vrijblijvende)
inspanningen een passende onkostenvergoeding, naast een
voortvarende procesgang.

Marieke de Gast: “Het Recreatieschap heeft tijdens het consulta-
tieproces de rol van ‘initiator’ op zich genomen en de gemeente
die van ‘facilitator’. Het Recreatieschap hing daardoor als onaf-
hankelijke partij boven het proces. Op basis van onze gesprekken

“De vraag is ‘hoe’ boor je als over-
heid die kennis en creativiteit aan”

met de markt konden we de gemeente daardoor ook een spiegel
voorhouden als bleek dat sommige publieke ambities voor pri-
vate partijen, veelal MKB, niet haalbaar waren. Omgekeerd geldt
dat natuurlijk ook richting private partijen, ‘nee, u kunt niet
rekenen op exploitatiesubsidie’. Om die onafhankelijke bril op te
kunnen zetten zijn we heel nadrukkelijk en in goed overleg met
de gemeente niet op hun stoel als ‘facilitator”gaan zitten. Bij
een succesvol consultatietraject moet de gemeente haar handen
immers vrij hebben houden voor de formele onderhandelingen
met geinteresseerde partijen.

Tijdens dit traject hebben we met in totaal 63 marktpartijen
contact gehad. Vervolgens hebben vier preconsortia van par-
tijen uit de gehele projectketen ook daadwerkelijk ingeschreven
voor de schriftelijke consultatieronde . Twee daarvan zijn als
kwalitatief zeer interessant aangemerkt (een scoringsper-
centage van 5% cq 50%). Los van de nodige publiciteit is de
uitkomst van dit proces dat er haalbare en exploitabele ideeén
zijn ontvangen die we van tevoren zelf nooit hadden kunnen
bedenken. Marieke en Nicolaas durven dan ook met recht te
stellen dat ze, ondanks de economische crisis, de markt met
hun vernieuwende aanpak creatief hebben weten uit te dagen.

Flood experience en Zeelandis
De 2 plannen die als ‘haalbaar’ uit de bus zijn gekomen, zijn de
Flood Experience en Zeelandis. Typisch Zeeuwse onderwerpen,
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“Het Recreatieschap heeft tijdens
het consultatieproces de rol van
‘initiator’ op zich genomen en de
gemeente die van ‘facilitator’”

verpakt in moderne attracties. De Flood experience laat de
bezoeker, 60 jaar na de Watersnoodramp, water en veiligheid
beleven. Groepen, zowel professionals als recreanten, kunnen
leren hoe te handelen bij noodsituaties rondom en in het water.

Zeelandis geeft Zeeland weer een andere dimensie mee: proe-
ven en genieten. Een ontdekkingsreis langs al het goede wat
Zeeland te bieden heeft op culinair, cultureel, avontuurlijk en
natuurlijk vlak.

Maar los van de creatieve en goed doordachte concepten, is ook
de samenstelling van betrokken marktpartijen verrassend te
noemen: Bij Zeelandis brengt onder meer de directeur-eigenaar
van de lokale supermarkt zijn jarenlange kennis en ervaring
samen met die van een ervaren evenementenorganisator.
Terwijl de initiatiefnemers van Flood Experience hun krachten
hebben gebundeld met een ondernemer in Range Rovers en met
de Hogeschool Zeeland.

enthousiast.
Binnenkort wordt gestart met de formele (onderhandse)
aanbestedingsprocedure op basis van de Economisch Meest
Voordelige Aanbieding (fase 3). De resultaten van deze markt-

Ook de gemeente Schouwen-Duiveland is

consultatie wordt daarin als input gebruikt.

Wat is nu jullie advies aan overheden met
toeristisch-recreatieve ontwikkelopgave?

“De kern in dit proces is dat de overheid zijn rol opnieuw defini-
eert. Je komt dan bij ruimtelijke ontwikkelopgaven verder dan
op de manier waarop we tot nu toe projecten realiseerden. We
merken in de praktijk dat de traditionele aanpak met de ‘wat’-
vraag steeds minder resultaat oplevert. Maar als je de kaders
voor een ontwikkelopgave vaststelt met de ‘hoe’-vraag en daar-
bij dus niet op de stoel van de ondernemer gaat zitten, kun je
partijen ook onder de huidige economische omstandigheden
proactief aan je verbinden,” beéindigt Nicolaas Veltman zijn uit-
leg. Marieke de Gast: “Als GZH en Recreatieschap zijn we heel
blij met deze verrassende uitkomsten. Het is natuurlijk geen
blauwdruk voor andere projecten, het blijft altijd maatwerk,
maar er zijn wel veel aanknopingspunten die goed bruikbaar
zijn in een volgend project. In dergelijke trajecten is het in ieder
geval van groot belang, dat de overheid de rollen van initiator
en facilitator goed oppakt en daarin pro-actief opereert. Dan
heb je Uitnodigingsplanologie in optima forma!”

Dit project is mede mogelijk gemaakt door financiéle bijdragen
van de Provincie Zeeland, Gemeente Schouwen-Duiveland,
Natuur en Recreatieschap De Grevelingen en de Europese
Gemeenschap.

Meer informatie?
Marieke de Gast (GZH, namens het Natuur en Recreatieschap
De Grevelingen): m.de.gast@pzh.nl of Nicolaas Veltman

(Ontwikkelmanager Grontmij): Nicolaas.Veltman@grontmij.nl 1|



