Marktconsultatie Poort van Zeeland
Hoe betrek je ondernemers bij gebiedsontwikkeling?
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UITNODIGING

Inhoud presentatie

1. Introductie (voor de uitnodiging)

2. Ruimtelijke context Poort van Zeeland (opgave & verankering)
3. Aanpak quick scan (fase 1)

4. Publieke ontwikkelkaders (vereisten & wensen)

5. Aanpak marktdialoog (fase 2)

6. Resultaten & aanbevelingen voor vervolg (fase 3)

Inspiratie voor ontwikkelopgave Noordkop (discussie)?!



Uithodigingsplanologie?

» 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)

» aantrekkelijk, attractief
= gastyri]
s hartelijk en open

uitnodigen RIS

» gemakkelijk maken
= vergemakkelijken

= ondersteunen

» mogelijk maken
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Bron: Susan Groot Jebbink, MCD, 2012




Meerwaardecreatie voor eindgebruiker?

Kwestie van kiezen voor het (juiste) perspectief!

Gemeente [( (
Schouwen- Dulveland

SQCILITATOP
——

Bron: Cahier Meerwaardecreatie, NLBW 2012



Definitie marktconsultatie

» Een door GZH georganiseerde informatie-uitwisseling met
geinteresseerde 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 potenti€le haalbaarheid van
dat ontwikkelproject vaststelt




Fasen in het consultatieproces

Fase 1 Fase 2

Heeft publieke partij Pas open
Aanvangsrandvoorwaarden e A
beschreven?
Marktdialoog op
@ ithodiging ——y
Gemeente
Kunnen nu Marktdialoog met Schouwen-Duiveland ,{ /
Aanvangsrandvoorwaarden Kwalificerende
worden beschreven? tiien
Pas gesloten yY
technieken toe Open dialoog -
schriftelijk
1-op-1 contacten P S N
. S . .
Prijsvraag ,l Stel specificaties
g Z h ~ ——— en procedure op
il . Open dialoog -
Adviesopdracht mondeling - 4 Y
f - expertsessie Start aanbesteding
Adviescommissie Grontmu
Pas
Aanvangsrandvoor- : Project
waarden aan LEI S U RE N ED Evaluatle

Publicatie

Verklaar project
onhaalbaar

Past uitkomst binnen
Aanvangsrandvoorwaarden




2. Ruimtelijke context Poort van Zeeland




Ontwikkelopgave West Repart

» Huidige situatie
- 2 Percelen met omvang van 2,77 ha
- bestemming grondgebonden agrarische
bedrijvigheid
» Gewenste situatie 4\

- Multifunctioneel dagrecreatief programma \*’*?{f
(inclusief ondersteunende horeca en
detailhandel)

- Geen verblijfsrecreatie (in verband met
marktverzadiging)

» Optioneel ‘ -

- betrekken nabijgelegen Napoleonschuur g
(1.840 m?2)




Ruimtelijke knelpunten




Gebiedskwaliteiten

10



Zuidelijke aanlanding Brouwersdam
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Vakantie-eiland Schouwen-Duiveland

= 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)




Ontwikkelvisie Hotspot for Active Leisure

o OVERHEID: investering in = MARKT: investering in
ruimtelijke kwaliteit attractief dagtoeristisch

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

MISSION STATEMENT:
bestaansrecht project

GLOBALE MARKTVERKENNING:
bureaustudie (aanbod, vraag,

financién) & belevingsconcepten '““";;;:;‘:;‘; cocptn | P "
(leefstijlgerichte scenario’s) e e
PROGRAMMA VAN EISEN: | £¥ Grontmij
minimale & optimale

T mmmm)  Realisatiestrategie

marktdialoog
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Leefstijlenbenadering (vraaggericht)

« SmartAgent

De doelgroepen voor dagrecreatie
leefstijlsegmentatie op basis van het BSR® model

Vitaliteit

Extraverte houding
Lekker iets gaan doen,
actief zijn, inspanning.

Nieuwe ervaringen,
afwisseling, prikkeling

Individu benadering:
De activiteiten
staan centraal;

| Wat betekent recreatie?

“Wat gaan we doen”

L&

Psychologische dimensie ]

\

Stijlvol ontspannen,
interessante activiteiten

Controle

v

Introverte
houding
Ontspannen en
tot rust komen

Leuke dingen doen,
gezelligheid en genieten.

Groep benadering:
> Het gezelschap, de mensen

staan centraal;
“Met wie gaan we iets doen”

[ Sociologische dimensie ]

Even er tussen uit,
vertrouwde omgeving.

Zekerheid




Huidige doelgroepen (toeristen & recreanten)

2lig lime

bevolking

Stijlvol & luxe
blauw

Creatief &
inspirerend
rood
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Invloedsfeer dagrecreatie (kwantitatief)
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» Kenniscentrum Kusttoerisme

* NRIT Trendrapport 2010-2011
« CBS Statline
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Bezoekersaantallen regionale dagattracties

Dagattracties binnen actieradius van 30 km.

Attractie/museum Plaats  |Province  |Elland  [Bezoekers(2010)|
Deltapark Neeltje Jans
Sportpunt Zeeland
Watersnoodmuseun Ouwerkerk  |zeeland |Schouwen-Duiveland | _—62.000

Spoorwegmuseum Goes-Borsele  |Goes  |zeeland  |zuid-Beveland | (47000
Terra Maris, museum voor natuur en landschap _|Oostkapelle |zeeland  |zuid-Beveland |  “==s+o00
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Financiéle verkenning: 2-tal aanvliegroutes

Vanuit grond- &
vastgoedexploitatie
(kentallen)

Vanuit
exploitatieprognose
(expert opinion)
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Leisureontwikkeling: fun maar ook financieel risico!

» Vereist specifiek vastgoed

» Conjunctuurgevoelig

» Exploitantgevoelig

» Bedrijfseconomisch kleinschalige functie

» Beperkt innovatievermogen
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4. Publieke ontwikkelkaders West-Repart
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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




Publieke ontwikkelkaders (aanvangsrandvoorwaarden)

» Wettelijke kaders (vereiste 1)

» Ruimtelijke kaders (vereiste 2)

* Financiéle kaders (vereiste 3) | R N &
» Onderzoekskaders (vereiste 4) ( |

» Conceptuele kaders (wens 1) '.;'}y’ ‘ RECRON
» Sociaal-maatschappelijke kaders (wens 2) I
* Duurzaamheidskaders (wens 3)

The Green
Key




5. Aanpak marktdialoog (fase 2)




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

26



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




6. Resultaten & aanbevelingen vervolg (fase 3)
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OPROEP VOOR MARKTCONSULTATIE

Bent u de creatieve exploitant voor een kleinschalig dagrecreatief
concept bij de Brouwersdam?

s e s

Het Natuur- en Recreatieschap De Grevelingen organiseert samen met Grontmj een marktconsuk
tatie voor de ontwikkeing en exploitatie van een (jzarrond) dagrecreatief concept. Marktpartien
worden uitgedazgd om mee te denken over de mogelfiheden op een Kleinschalige locatie in West
Repart (Gemeente SchouwenDuiveland), 0ok bekend als de Poort van Zeeland. De komende vier
maznden gaat het Natuur- en Recreatieschap e Grevelingen daarvoor de dizloog met de markt
aan. Betrokken partjen verwachten dat deze consutatieronde voldoende creatieve en haalbare
‘gerichtspunten oplevert om een succesvolle aanbesteding te doen.

Bt Nabwer em Nee
asgt de

in WestRepart is een locatie van circa 2,8
hectare beschikbaar oor een aantrekkeifk en
Guurzaam dagrecreatief concept. Hiervoor i

‘een aantal publicke randvoorwaarden en spelre-
.. e n gels geformuleerd die als uitgangspunt voor het
Brouwersdam Merktconsultetic West Repart

‘gesprek met de markt gelden. Het Natuur- en

8 Recreatieschap de Grevelingen zoekt ervaren

- WgenTaer 0 TUc-= 2tand o Teeand T e walgen opaieees

Bl professionais e de uitdaging wilen azngazn.
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bijeeriomst avast in uw agenda
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wiand), ook Bekend 3 e FaoTvan Teeand Lew

De plenaire consultatiebjjeenkomst is op 11 oktober 2012 van 14.00-15.30 uur op locatie in
WestRepart.

www.brouwersdam-superspot.nl




Geconsulteerde marktpartijen

Interesse van 43 marktpartijen (w.v. 1 uit Belgié)

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%)

AS



Gegenereerde
Publiciteit!

4

tdagmg zoekt

ondernemer dagrecreatle

7 NOVEMBER 2012

(\? prefuerk.nl
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Dagrecrestis/ Dagrecrestief concest geascht voor De poort van Zeeland

Dagrecreatief concept ge/odll voor ‘De poort van Zeeland’
24 september 2012 Dox
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E-mail adres

[ Atnen ]

orafgegaan
wordt door een con: eronde met marktpartijen

Deze consultatieronde wordt door het Natuur- en

een succesvolle aanbesteding te doen. De
gaat daarbij niet
maar wil ook graag aandacht besteden aan

n een maximale grondprijs

duurzame, socisal maatschappelike elementen in het cancept. De sector wordt kortom witgedaagd om

met creatieve en haalbare initiatieven te komen. Wie pakt de handschoen op?

Recreatieve omgeving

Onze Boekingskiosk
gaat voor de Pleisureworld
Award 2012!

legd met 3
mwmu-m-—:m—n

ten, Het gebisd heeft een aantal toeristische
Iwaliteiten, I-Iklllw“l—.

Daarom hebben we et voor een iradtonele
gokozen. Binnen en-

kele randvoorwazrden wllen we marktpartien

uitdagen om creatie te 2in”

De overheid heeft de be

cetwikhelen en expioteren b

5even 330 he type accommmodatie. De overbeid

noemd en hoopt dat dit voorwaarden zin waar-
mee de markt word: uitgedasgd. Doel van de

gaan Ztten. Vehmar: “Ondememers zjn veel
betar in staat om vanut hun care busiess te

ummdamsmmmm
aantal ingediende voorstelen. Venvolgens wor-

buitrniie nog een

Het gobied
e ontwikallocatie West Repart bavindt ich b
de idelie aarlanding van de Browwersdam n
de gemeente SchouwenDuveland. Deze dam
vrbindt Gosree Overfikdee in ZuidHoland

toegangspoort vanuit de Randstad voor Zee-

Wie pakt L

mi i in de toeristische sector stistand ach-
tenitgang: Vel ondermemers zin bezig hun
toaritiche product te vemieuwen en aan te
passen aan ds hoge eisen van de hedendaagse
consument. De gemeents SchouwenDuiveland
vil dazr graag op inspelen.”

De ontwikkellocatie

. Denk
daarbi aan kitesurfen, duiken en zeilen. Ook
is de Brouwersdam de beatie voor het grote

! is een locatis 28hec

mardparten gevraagd te imesteren i een st
tractief dagrecreatief product.

Eerst consultatieronde, dan pas
aanbesteding

Om een goeds aanbestecing ta formuren
heeft de gemeent SchouwenDuireland, de
eigenaar van de grond, besioten om het Natuur-
en Recreatieschap de Grevelingen een consul
tatisronde te lsten organiseren. De betrokben

233m dagrecreatief concept. De locatie wordt

wilen daartoe de didoog
met de markt asngasn, "Eigenijk mag en kan

Denk mee met nieuw dagrecreatief

cuunns-d-mnh-mw.p-m;s

smwoum-m is het popularste val
ailand in de prodie Zeeland. Esn mu an
alle bimeriandse akartes in de provcie
wardt 0p Schouwen Duieland  docrgebracht,
‘waarbi Renesse venit de bekendste badplaats
is. Toaristen geven met gemiddeld 33 euro
per persoon per dag relatif eelut in Schow-
. De regi is daamasst voop in
ontwikkeing. Z0 zip er voor de Grevelingen
plannen om de Duurzame achthaven van de
Toekomt te ontwikkelen enin de Brouwersdam
een getidsncentale te realiseren. Ook zin er
recenteijk plamen gelanceerd voor de bouw
\an een spratiecentrum geicht op de gehele
Voordett. Yolgens Nicolaas Veltman van Grori-

omgeen doar e, woningen en
de dif De ontwikkelocat ligtdrect achter de
i als opgang naar het Grevelingenmeer. Er
mag tot maximaal deaalf meter hoog worden
gebouwd, waarbi een bebouwingspercentaga
van 50 peocent mogelik is. Parkeren moet
echter op eigen terrin geschieden, waarbij

ie”, stelt
Voltman, Dit s de tweede fase van een traject
dat het Natuur- en Recreatischap de Greve-
ngen met de gemeents Schouwen Duiveland
heeft ingezet. De gemeents wi deze kocatie
graag (ke ontwikelen, maar zit natuurijc

de markt te
wmuvamaamemms 0f ziten er

recreatieve voorzening 200 2 &n wat hasbaar

gepubliceerd. Partjen kummen concurentiege-

toch nog. pe
27" alds Veltman

Grondpeijs niet leidend
Het is opvallend dat de gronverwenvingspris
niet vaststaat. Deze beninck ich tussen de 5
0 35 euro per verkante meter. De gemeente

van de crdememer. De peis is bivoorbeeld 2
hankelik van de mate van d:xrzaambeid van het
project en de wize waarop de exploitant regio-
nale werkgelegenteid voor lager en middsbaar
‘opgeleide arbeidsirachten realiseert. Veltman:

concept bij

*Een duurzaam gebouw kost gewoon meer geld
i een standaard prefab gebouw. As zen ex-
plotant daar meer in wil iwesteren, hesft dat
een nesrwaarts effect op de grondpris die de
gemesnte wazgt” In de formele aanbesteding
2al met andare woorden het eveowicht gevan-
den worden tussen (grondiprs en kwalisit

De dagrecreatieve voorziening

5™ Wel wilen
een kader in de vorm van mogeiie doeigroe-
pen meegeven. Dazrvoor zin de leefsen van
e RECRONmovatiecampagre gebrukt. Bin-
nen‘gezelig e’ rstig groex en een Veuge
g

Deze komen dan et op de website. “We hapen
dat we na afioop van deze daboog gevoel en
west hebben of de randvoorwaarden zosls ze
nu zin geformuleerd markipartjen nist e zeer

eigen bevolking en de bestaands tosristerpo-
pdatie. Ze kunnen ook een nieuwe doslgroep
aanspyeken e meer n de lesfstj creatief en
inspierend rood met ingetogen aqua’ vlt.

Het proces
De komende vier maanden gast het Natuur-
en Recreatieschap de Grvelingen de disioog

uitdagen" zegt Veltman.
Daama draagt het Natuur- en Recreatieschap
de Greveingen de voorstellen over amn de
gemeerte SchoawenDuneland, die de for-
mele aanbesteding organiseert. Het i de
bedoeling dat Ge uteindelike wimaxr van
de aanbestedng, na herzening van het be-
stemmngspian, i 2014 met de boow van
de dagrecreatieve voorziening kan starten.

de Brouwersdam

met de markt aan. De basis dsanvoor s het
consutatiedocument dat beschibaar & op de
websie wirw brouwersdamseperspot.rl. De
feiteliie aftrap is een pienare consulatiebd-
‘eenkomst waar het Nahwr- en Recreatieschap
all ontwikkeingen in het gebied presenteert,
2odst partjen esn goed beeld hrijgen van de
locabe en het gebied eromheen. Er kumen
ook wagen worden gesteld en bet Natuse- en

bied een Keinschaige dagatiracte reaisersn
met een (boveriregionale scope. De atiractie
moet jaamond van acht tot acht geopend zin
en conceptuee! complementai zjn 230 water-
gerelateerde actvieiten en recreabeve voor-
Zieningen in de omgeving. Daamaast moet de

fiden zin.
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Kampeerbungalow

Houten iglo

Avontuurlijk én comfortabel

Carrousel

l Houten tipi

en nog véél meer

Slingerland Kampeerbungalows*
@ T

Het Natuur en Recreatieschap De Grevelingen

daagt de (recreatie)markt uit

nr

DAGRECREATIE

Bent u de exploitant van
een nieuwe dagattractie
bij de Brouwersdam?

Denk creatief mee met het Natuur-
en Recreatieschap de Grevelingen!

wi graag een eerste debat
met professionals aangaan die op basis van

veorstel van maximaal fien pagina's moet op
kemachtige wize beschriven weke fonimogs-

www. brouwersdam -superspot.nl

over een niguw

Natuur- en Recreati de Gi ing
Het Natuur- en Recreatieschap de Grevelingen wil dat de sector creatief én realistisch meedenkt

daagt (recreati kt uit

concept bij de

De gemeente Sch
15 van plan bij de zuideljke aanianding van de Brouwersdam, ook bekend als de Poortvan

Duiveland

Degelijk en duurzaam
Utgangspurt is dat er esn dagrecreabisve voor-
2iening gaat homen die riet aleen leuk is masr
ok duurzaam geéxploftzerd moet kunnen wor-
den. Vekman: "aat tw hersens kraken, creatief
maar reaiistisch. Dromen mag, mazr wel graag
op een degeljk en duurzaam andememings-
plan.” Het Natuur- en Recreatieschap wil in ge-
sprek met partien de deze hele projectiaten
hunnen overzien.

- Routenet lanceert slim reizen

in Eurona

PROVINCIES & REGIO'S

- Noord-Limbura profileert zich

met bezinning en onthaasting
S

- VW Congres 2012

ATTRACTIES

- Kasteeltuinen Arcen failliet

EVENEMENTEN

- Almere kriiat Floriade 2022

- Provincie wil dat Ronde van

Drenthe meer oplevert

OPMERKELIJK

- Nederlanders nemen teveel

Zeeland, een jaamond dagrecreaief project te realiseren met een (boven)regionale uitstraling
De atiractie moetjaarrond van acht ot acht geopend zijn, conceptueel complementair zijn aan
watergerelateerde activiteiten en recreatieve voorzieningen in de omgeving. Daamaast moet de
Het Schap zoek! envaren professio- atractie Sch Duiveland als ig en gastvrij vakantie-eiland met een bruisende
et 5 : toonaangevende watereconemie versterken. Daarhij kiest de gemeente een traject waarbij de
¢ formele wordt door een met

Betrokken partijen verwachten dat deze consultatieronde voldoende creatieve en haalbare
ideeén oplevert om een te doen. kunnen hier het
consultatiedocument downloaden

Weer informatie op: www.brouwersdam-superspotnl

NRIT Media, 24 september 2012

Zwembaden Berkelland blijven open

De sportaccommadaties 't Spiloreek (sporinal en zwembad) in Neede en t Vinkennest
(epeniuchtbad) in Eibergen bliiven open. De gemeente Berkelland verkooptze aan de
CaneGroup. Hierdoor bespaart de gemeente vanaf 2014 jaarljks 285.000 eura. De ConeGroup,
die in's-Heerenberg is gevestiod, gaat commerciéle activiteiten uitvoeren in de zwembaden. De

De ontwikkellocatie bevindt zich bij de zuideljke aanlanding van de Brouwersdam in de gemeente

Kleding mee op reis

Schouwen-Duneland. Naast locat active leisure’ is de Brouwersdam ook bekend d et gesprek met de mark! geiden.

Concert at Sea dat popband Blof er jaarlijc SUPPORTERS VAN PRETWERK

vakanties in de p —

janiseert. Schouwen-Duweland is het populai

vakantie-eiland in de provincie Zesland. Een derde van alle binnenlars

COLOFON:

NRIT Actueel verschijnt
wekelijks en wordt uitgegeven
door:

op Schouwen-Duiveland doorgebracht. De ontwikkellocatie zef wordt omringd door verblifsrecreatie

kele woningen en de dik als directe opgang naar het G ameer

r hoog worden gebouwd, waarbij een bebouwings;
dinformatie staat in het te downloaden consultatiec

tane vas. 50% Mmegelikia Verstand van spotal en reserveer de.

ment van het project
ahvast 1n 1w agend: 11 oktober
25.van 14.00-15.30 v

NRIT Media

Edisonbaan 14-F

3439 MN NIEUWEGEIN
Tel: 030-707 3000
Website: www.nritme dia.nl
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De dagrecreatieve voorziening

De gemesnte Schouwen-Duiveland zoekt marktpartjen die een kleinschalige dagattractie willen
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Schouwen-Duneland ais eigenzinn
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iteten en recreatieve voorzieningen in de omgeving
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Kwalitatief interessante inzendingen

* “The Flood Experience”

- uniek training- en vaardigheidscentrum voor waterveiligheid en
zelfredzaamheid

e 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 o0.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

Gemeenté ( (

Schouwen-Duiveland

'\/j
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Inspiratiecasus Noordkop

Van een toeristische identiteit naar product-markt combinaties

Pionieren in de zee Je eigen weg vinden!
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Hoe komen we tot meerwaardecreatie?

Redeneer vanuit (en blijf bij) het gekozen perspectief!
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