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1. Introductie (voor de uitnodiging)  

2. Ruimtelijke context Poort van Zeeland (opgave & verankering) 
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Inspiratie voor ontwikkelopgave Noordkop (discussie)?! 
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Uitnodigingsplanologie? 

• Publieke partijen nemen een uitnodigende én faciliterende 

houding aan (i.p.v. een actief regisserende rol)  

• Zij willen met deze rol initiatieven van anderen uitlokken 

(uitnodigen) én mogelijk maken (faciliteren) 

• Het vizier is daarbij gericht op initiatieven uit de 

maatschappij (privaat en/of particulier)  
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 Bron: Susan Groot Jebbink, MCD, 2012 scriptie, 2012 



Meerwaardecreatie voor eindgebruiker? 

• Kwestie van kiezen voor het (juiste) perspectief! 

Bron: Cahier Meerwaardecreatie, NLBW 2012 
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 Bron: Cahier Meerwaardecreatie, NLBW 2012 



Definitie marktconsultatie 

• Een door GZH georganiseerde informatie-uitwisseling met 

geïnteresseerde marktpartijen over de voorgenomen  

aanbesteding van een (gemeentelijke) ontwikkelproject 

(Poort van Zeeland)  

• Mede aan de hand waarvan GZH met behulp van een 

aantal inhoudelijke kaders de potentiële haalbaarheid van 

dat ontwikkelproject vaststelt 
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Fasen in het consultatieproces 
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Fase 1 Fase 2 Fase 3 



2. Ruimtelijke context Poort van Zeeland 
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Ontwikkelopgave West Repart 

• Huidige situatie 

- 2 Percelen met omvang van 2,77 ha 

- bestemming grondgebonden agrarische 

bedrijvigheid 

• Gewenste situatie 

- Multifunctioneel dagrecreatief programma 

(inclusief ondersteunende horeca en 

detailhandel) 

- Geen verblijfsrecreatie (in verband met 

marktverzadiging) 

• Optioneel  

- betrekken nabijgelegen Napoleonschuur 

(1.840 m2) 8 
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Ruimtelijke knelpunten 
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Gebiedskwaliteiten 
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Zuidelijke aanlanding Brouwersdam 
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Vakantie-eiland Schouwen-Duiveland 
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 33% van alle 

binnenlandse vakanties in 

Zeeland (+ 460.000 per 

jaar) 

  

 Hier wordt het meeste 

uitgegeven (€ 33,- per 

persoon per dag) 

 

 Toeristisch-recreatieve 

sector met 15,2% hoogste 

werkgelegenheidaandeel 

 
 

 

 

 

 
Bron:   
Kenniscentrum Kusttoerisme (2010)   
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Ontwikkelvisie Hotspot for Active Leisure 

• OVERHEID: investering in 

ruimtelijke kwaliteit 

openbaar gebied 
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 MARKT: investering in 
attractief dagtoeristisch 
product 

 

 



3. Aanpak Quick Scan (fase 1) 
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Stappenplan (doorlooptijd 9 weken) 

MISSION STATEMENT: 

bestaansrecht project 

 

 GLOBALE MARKTVERKENNING: 

bureaustudie (aanbod, vraag, 

financiën) &  belevingsconcepten 

(leefstijlgerichte scenario’s) 

 

 PROGRAMMA VAN EISEN:                     

minimale & optimale 

randvoorwaarden 
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 Realisatiestrategie 
marktdialoog 

23 
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Leefstijlenbenadering (vraaggericht) 



Huidige doelgroepen (toeristen & recreanten) 

Uitbundig geel 

Gezellig lime 

Rustig groen 

Ingetogen 
aqua 

Creatief & 
inspirerend 

rood 

Stijlvol & luxe 
blauw 

Ondernemend 
Paars 

toeristen 

bevolking 
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Invloedsfeer dagrecreatie (kwantitatief) 
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Bronnen:  
• Kenniscentrum Kusttoerisme 
• NRIT Trendrapport 2010-2011 
• CBS Statline 

 



Bezoekersaantallen regionale dagattracties 
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Attractie/museum Plaats Provincie Eiland Bezoekers (2010)

Deltapark Neeltje Jans Burgh-Haamstede Zeeland Noord-Beveland 304.000

Sportpunt Zeeland Goes Zeeland Zuid-Beveland 188.000

Watersnoodmuseum Ouwerkerk Zeeland Schouwen-Duiveland 62.000

Spoorwegmuseum Goes-Borsele Goes Zeeland Zuid-Beveland 47.000

Terra Maris, museum voor natuur en landschap Oostkapelle Zeeland Zuid-Beveland 31.000

Bezoekerscentrum 'De Grevelingen Ouddorp Zeeland Schouwen-Duiveland 30.000

Bezoekerscentrum NP Oosterschelde Vrouwenpolder Zeeland Walcheren 30.000

Hist museum de Bevelanden Goes Zeeland Zuid-Beveland 21.000

Museumhaven Zeeland Zierikzee Zeeland Schouwen-Duiveland 21.000

Dagattracties binnen actieradius van 30 km.



Financiële verkenning: 2-tal aanvliegroutes 
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 Vanuit grond- & 

vastgoedexploitatie 
(kentallen) 

 
 Vanuit  

exploitatieprognose               
(expert opinion) 

 



• Vereist specifiek vastgoed 

 

• Conjunctuurgevoelig 

 

• Exploitantgevoelig 

 

• Bedrijfseconomisch kleinschalige functie 

 

• Beperkt innovatievermogen 
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Leisureontwikkeling: fun maar ook financieel risico!  



4. Publieke ontwikkelkaders West-Repart                        
  

2
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Uitgangspunten voor locatieontwikkeling 

• Kleinschalige jaarrond dagattractie met (boven)regionale scope 

• Conceptueel complementair aan watergerelateerde activiteiten 

en recreatieve voorzieningen in de omgeving 

• Ter versterking van Schouwen-Duiveland als eigenzinnig en 

gastvrij vakantie-eiland 

• Private ontwikkeling, realisatie én exploitatie 

• Voor eigen rekening en risico marktpartij 

• Passend binnen 7-tal publieke ontwikkelkaders West-Repart   

2

3 
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Publieke ontwikkelkaders (aanvangsrandvoorwaarden) 

• Wettelijke kaders (vereiste 1) 

• Ruimtelijke kaders (vereiste 2) 

• Financiële kaders (vereiste 3) 

• Onderzoekskaders (vereiste 4) 

 

 

• Conceptuele kaders (wens 1) 

• Sociaal-maatschappelijke kaders (wens 2) 

• Duurzaamheidskaders (wens 3) 

 

 

 

2
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www.innovatiecampagne.nl 



5. Aanpak marktdialoog (fase 2) 
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Procedure (to the point, short & professional) 

• Via een consultatietraject op uitnodiging en met kwalificerende 

partijen 

• Het Schap (alleen) in gesprek met (ervaren) marktpartijen die:  

- Interesse hebben om (al dan niet in consortiumverband) gehele 

ontwikkeling van een dagrecreatieve voorziening ter hand te 

nemen (d.w.z. ontwerp, uitvoering, financiering én exploitatie) 

• Doorlooptijd 14 weken (medio september - eind december ‘12) 

• Overige spelregels 

- Publieke partij is (inhoudelijk) niet gebonden 

- Onkostenvergoeding als tegemoetkoming in hun kosten 

- Rekeninghoudend met gerechtvaardigde zakelijke belangen 

 

 2
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Inhoud voorstel (be accurate but keep it simple) 

• Kernachtige beschrijving welke (on)mogelijkheden indiener 

ziet om een aantrekkelijk jaarrond dagrecreatief concept 

voor de locatie West-Repart te ontwikkelen en te 

exploiteren binnen de gestelde publieke kaders 

• Beknopt (maximaal 10 pagina’s), digitaal in PDF-format 

- Globale beschrijving (kwalitatief en kwantitatief) programmatisch 

concept en bezoekersdoelgroep(en) 

- Gefundeerd onderbouwing ontwikkeling en exploitatie jaarrond 

dagattractie  

- Beschrijving per publiek kader welke specifieke kansen en 

bedreigingen indiener ziet  

  

 

 

2
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6. Resultaten & aanbevelingen vervolg (fase 3) 



Geconsulteerde marktpartijen 

• Interesse van 43 marktpartijen (w.v. 1 uit België) 

- Diverse adviesbureaus, projectontwikkelaars, dagrecreatie, 

verblijfsrecreatie, makelaars & rentmeesters  

• Daarnaast 6 (semi)publieke partijen (12%) 

• Proactieve benadering 20-tal partijen uit eigen netwerk (47%) 

• Plenaire consultatiebijeenkomst met 5 marktpartijen (12%) 

• Schriftelijke consultatieronde met 4 preconsortia (9%) 

• Tweetal kwalitatief interessante inzendingen (50% cq 5%) 
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Gegenereerde 
Publiciteit! 



Kwalitatief interessante inzendingen 

• “The Flood Experience”  

- uniek training- en vaardigheidscentrum voor waterveiligheid en 

zelfredzaamheid 

• Preconsortium:  

- Spacevalue & Urban Jazz (initaitiefnemers), The Ascent, The 

Outdoor Group & Jansen Range Rover Parts (exploitanten), 

Hogeschool Zeeland (kennispartner) 
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Doorkijk formele aanbesteding (fase 3)  

Op onderdelen aanpassingen in randvoorwaarden (onderzoek) 

• Voorbereiding onderhandse aanbesteding & bestemmingsplan 

• Eindselectie o.b.v. Economisch Meest Voordelige Aanbieding 

• Private ontwikkeling, realisatie én exploitatie is uitdagende 

opgave voor initiatiefnemers (veelal MKB) 

• Blijvend proactieve uitnodigende houding geboden 

• Marktconsultatietraject “slechts” veelbelovende eerste stap  
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Inspiratiecasus Noordkop  
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Je eigen weg vinden! 



Hoe komen we tot meerwaardecreatie? 

• Redeneer vanuit (en blijf bij) het gekozen perspectief! 

Bron: Cahier Meerwaardecreatie, NLBW 2012 
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Vragen & discussie 

Meer info: nicolaas.veltman@grontmij.nl 


