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1.
Inleiding

Deze afstudeeropdracht is  in het kader van de opleiding Ruimtelijke Ordening en Planologie van de Hogeschool van Utrecht. Het is in samenspraak met Libéma geformuleerd.

Het is een specialistische afstudeeropdracht, voor de afstudeerrichting Real Estate Management. Real Estate Managment houdt zich voornamelijk bezig met het managen van de vaak ingewikkelde projecten. Hierbij gaan marktgerichte gebiedsontwikkeling en de ontwikkeling van vastgoed samen. In de praktijk gaat betekent dit het bezighouden met het stroomlijnen van de samenwerking tussen de vele partijen die betrokken zijn bij een groot ruimtelijke ordeningsproject. Als specialisatievak voor deze stage is gekozen voor JAV (Juridische Aspecten Vastgoed) hiervoor is gekozen omdat het project veel Rijksmonumenten omvat. Deze zijn een mogelijke beperking in de ontwikkelingsvrijheid binnen het project. Om de mogelijkheden van het project goed in kaart te brengen is het van essentieel belang dat gekeken wordt wat de Juridische mogelijkheden en verplichtingen zijn. Als algemeen ROP vak is gekozen voor PLO (Planologisch Onderzoek) omdat het hier gaat om het inrichten van het projectgebied, en er uitgezocht moet worden wat de beste invulling is van het projectgebied.

Verder komen ook vakken als BJA (Bestruus Juridisch Advies) en SBK (Stedenbouwkunde)  aan de orde, bij het samenwerkingsverband tussen Libéma en de gemeente Den Helder, en bij het inrichten van het projectgebied.
2.
Leeswijzer

De indeling van dit plan van aanpak ziet er als volgt uit: Hoofdstuk 3 geeft de achtergronden van het projectgebied, van de historie, tot het nu geldende structuurplan “stadshart Den Helder 2020”. Hoofdstuk 4 gaat over de project opzet. Hierin wordt het probleem ontleed, de feitelijk opdracht besproken, de te leveren producten en de activiteiten die gedaan moeten worden, om een volledig beeld te krijgen en bevindingen te kunnen onderbouwen, en de projectorganisatie voor dit afstudeerproject weergegeven. Hoofdstuk 5 omvat een planning over wat er op welk moment moet worden onderzocht, en waar het aan moet voldoen, een tijdsplanning en worden de mogelijke risico’s in kaart  gebracht, met een risicoplan  voor wanneer er een risico zich voor doet. Hoofdstuk 6 is een voorlopige inhoudsopgave voor het eindverslag, zodat duidelijk is wat hoofdonderwerpen zijn die breed worden uitgelicht, en hoeveel ruimte er in het verlag voor wordt gereserveerd. In de Bijlagen zitten een begrippenlijst en een overzicht van de uitgangsdocumenten.

3.
Achtergronden

Om de positie van Den Helder als woonstad en als regionaal en toeristisch centrum waar te maken, is een vitaal en aantrekkelijk stadscentrum voorwaarde. Het vrijgekomen Oude Rijkswerf Willemsoord grenzend aan het stadshart moet in 2020 onderdeel zijn van het uitgebreidde stadshart. Om dit mogelijk te maken kiest de gemeente voor het maken van een structuurplan voor het stadshart, met als tijdzone 2020. Het structuurplan heeft de functie van richtingaanwijzer en vormt het kader voor masterplannen en bestemmingsplannen

Het huidige centrumgebied van Den Helder kent een lange geschiedenis. Ooit lag het in het oorspronkelijke vissersdorp Helder, later langs de zeewering en in de grachtengordel, en nog weer later in de Keizerstraat, Spoorstraat en Koningstraat. In de Tweede Wereldoorlog verdwenen het vissersdorp en een deel van de grachtengordel en bij de wederopbouw werden de Beatrixstraat en het Julianaplein en Bernhardplein aan het centrumgebied toegevoegd. 

Het structuurplan voor het stadshart concentreert zich op het nieuwe stadscentrum. De zeewering en grachtengordel, de haven en de oude stadsbuurten om het centrum staan hiermee in nauw verband en zijn met een aantal ingrepen in het structuurplan opgenomen

De Oude Rijkswerf Willemsoord (1825), ligt in het hart van Den Helder. 
Een fraai gerestaureerde marinewerf (40 ha), uit de Franse tijd, het terrein stijlvol heringericht en klaar voor een nieuwe toekomst. Die toekomst heet Cape Holland. De naam is nu al een begrip voor het nautische themapark..
De Koninklijke Marine nam Willemsoord in 1827 in gebruik. Het was destijds de modernste marinewerf in Europa. In 1993 concentreerde de Marine alle onderhoud aan schepen en ander materieel op het Nieuwe Haventerrein in Den Helder. Ook de nieuwe accommodatie was in 1993 de modernste van Europa. 
De Gemeente Den Helder kreeg in 1995 de beschikking over twintig hectare van het terrein. Plannen konden worden uitgevoerd. In 1997 begon de restauratie van de mastenloods gebouw 66. In april 2002 werd de restauratie van de zuidwesthoek opgeleverd. Het zichtbare begin van een nieuw leven voor Willemsoord en een krachtige economische, cultuurhistorische en toeristische impuls voor Den Helder en het nieuwe stadshart.

Libéma wil het gebied ontwikkelen tot een aantrekkelijk geheel. Dit houdt in dat de gemeente het gebied in eigendom heeft en Libéma de ontwikkelingskosten en exploitatie voor zijn verantwoording neemt.

Afbeelding 1: luchtfoto Cape Holland Willemsoord
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Agbeelding 2: plankaart stadshart Den Helder
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Afbeelding 3: plattegrond gemeente Den Helder

4. Probleem

4.1
Probleemstelling

De renovatie van Willemsoord Cape Holland is zo goed als klaar. Nu moeten de gebouwen een invulling krijgen om een goed geheel te vormen met de binnenstad, en een trekker te worden voor inwoners en toeristen. De invulling moet voldoen aan de wens van Libéma qua optimale exploitatiemogelijkheden  en voldoen aan de eisen van het door de gemeente Den Helder opgestelde structuurplan “Stadshart Den Helder 2020”. Over de Invulling is een document opgesteld door de gemeente met gewenste invulmogelijkheden, en is uit de horecastructuurvisie en economisch actieplan te herleiden. De invulligen moeten zoveel mogelijk mensen trekken, maar niet concurreren met de binnenstad. Over de exacte invulling per gebouw is nog niet nagedacht. Ik zal dus per gebouw moeten kijken welke invulling het zou moeten krijgen en hoe het gebied een geheel wordt. Het uitwerking van deze opdracht is op gebouwen/locatie niveau.

4.2
Doelstelling

Een invulling geven aan de gebouwen en het gebied en daarbij de kansen optimaal te benutten die deze locatie heeft om als publiekstrekker voor Den Helder te functioneren en om een goede uitbreiding van het stadshart te laten zijn. Het gebied moet iets extra’s bieden aan Den Helder. Den helder moet niet alleen als Marinestad bekent staan of route naar Texel, maar mensen trekken en laten verblijven. Kansen als de ligging langs de route van en naar Texel, en de nabijheid van het stadscentrum moeten hierbij benut worden, en de publieksaantrekkende werking die het gebied moet krijgen, als attractiepark, nautisch themapark, met desbetreffende winkels, horeca en evenementen. Er moet een optimale samenhang verkregen worden binnen de ORW met de gewenste invullingen en het stadshart. De invullingswensen en trends zijn geformuleerd en onderbouwt in het economisch actieplan van de gemeente Den Helder. De invulling per gebouw hangt samen met de mogelijkheden die de gebouwen hebben (rijksmonumenten), de locatie en grootte van de gebouwen. Hierbij is ook gekeken naar de publieksaantrekkende werking. Bovendien moet er gekeken worden naar de ontsluiting en de aankleding van het terrein. Dit wordt uiteindelijk samengevat in 1 onderbouwt eindmodel. bovendien geef ik aan hoe de ontwikkeling gefaseerd moet worden, om het gebied zo snel mogelijk winstgevend te kunnen exploiteren.  

4.3  
Onderzoeksvraag

Welke invulling moeten de gebouwen en het terrein van de ORW krijgen om als publiekstrekker voor de gemeente Den Helder en het vergroten van het aanbod van het stadshart te fungeren, zonder met het stadshart te concurreren.

4.4 
Deelvragen

1.
Waar moet Cape Holland Willemsoord zich op richten als thema?

2. Welke diensten en invullingen zijn er al aanwezig in Den Helder?

3. Wat zijn de ankerpunten van het gebied waar Cape Holland Willemsoord zich op moet richten?

4. Welke invullingen zijn maatschappelijk en politiek gewenst op Cape Holland?

5. Hoeveel bezoekers kan Cape Holland verwachten? 

6. [image: image6.png]


Op welke wijze moeten de invullingen gefaseerd worden om zo snel mogelijk een goed functionerend gebied te creëren?

7. Wat  zou voor de exploitatie voor Libema van het gebied de beste invulling van de gebouwen zijn?
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Welke eisen moeten gesteld worden aan nieuwe invullingen m.b.t. grootte, ruimtelijke aspecten en regelgeving?

9. Welke aanpassingen aan het gebied zouden moeten plaats vinden om de invullingen optimaal te laten functioneren?

10.
Hoe kan er een optimale samenhang gecreëerd worden tussen Cape Holland /ORW en het stadshart, zodat deze niet als twee afzonderlijke gebieden worden ervaren, maar als 1 doorlopend geheel, en hoe zouden de twee gebieden elkaar kunnen versterken (economisch)

4.5
Opdrachtgever
Libéma; Dhr. D. Lips (Algemeen directeur Libéma) Als één van de grootste en meest recreatieve concerns van Nederland ontvangt Libéma jaarlijks meer dan 5 miljoen gasten. Libéma bestaat uit drie divisies; Attractieparken, Vakantieparken en Beurzen & Evenementen. Libéma biedt een schat aan mogelijkheden voor het hele gezin, maar ook voor de zakelijke markt. Van avontuurlijke attractieparken tot rustgevende vakantieparken. 
Daarnaast organiseert Libéma jaarlijks diverse vakbeurzen en grote publieksevenementen, zoals Indoor Brabant, het ATP-tennistoernooi Ordina Open en LEGO WORLD. Deze beurzen en evenementen vinden plaats in de eigen accommodaties zoals Brabanthallen 's-Hertogenbosch en IJsselhallen Zwolle.
4.6
Opdrachtnemer

Thomas Boos (opleiding Ruimtelijke Ordening en Planologie afstudeerrichting Real Estate Management) aan de Hogeschool Utrecht. Ik heb stage gelopen bij de gemeente Barendrecht/ Ontwikkelingsmaatschappij Midden Ijsselmonde, als meeloopstage, en een ROP-REM stage bij AM vastgoed bv te Gouda. Hier heb ik een projectenvolgsysteem gemaakt, dat voldoet aan de eisen van Neprom, en een onderzoek gedaan naar investeringen in de huisvesting van bedrijfshuisvesting en de mogelijke positieve werking daarvan op de output van een bedrijf. verder heb ik ook nog Het kamperpoortproject meegelopen te Zwolle (herontwikkelings project,  waarbij gemeente Zwolle, AM vastgoed, BPF, en Libema betrokken zijn)

4.7  
Opdrachtbeschrijving
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Een model maken hoe Cape Holland Willemsoord de publiekstrekker kan worden van Den Helder door het op juiste wijze invullen van de ORW, (de oude marine haven liggend aan het stadshart) met behulp van het maken van concepten, thema’s, SWOT-analyses, en  MCA, en met de gevonden gegevens een advies geven over de optimale invulling van het terrein en de gebouwen. 

4.8  
Projectactiviteiten
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1.   Plan van Aanpak opstellen
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2.   Literatuuronderzoek met bronvermelding

3. Omschrijven van begrippen

4. Veldwerk:  Site bezoeken en fotoverslag maken

5. Interviews afnemen bij gemeente Den Helder en Libéma.

6. Doornemen van beleidsstukken 

7. Inventarisatie maken van huidige aanbod in de omgeving van de ORW

8. Het aanbod en de vraag confronteren

9. Mogelijke invullingen in kaart brengen en beschrijven

10. Een model maken hoe de ORW ingericht dient te worden

4.9
Projectgrenzen

· Periode dat aan het onderzoek gewijd wordt: 1 september t/m 15 december

· Alle gegevens van gemeente Den Helder en Libéma staan ter beschikking van deze opdracht

· De plangrenzen zijn op Havenplein in het noorden, Het Nieuwe Diep in het Oosten, Westplein en Molenplein in het westen en Zuidstraat in het zuiden.
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Afbeelding 4:  Plangrenzen ORW.

4.10 Producten

1.
Plan van Aanpak, met opdracht formulering en planning

2.
Concepten voor de verschillende mogelijke invullingen

3.
Fotoverslag van het plangebied

4. Tussenrapportage als update en controle over de

5. Voortgang van het project aan de begeleiders

6.
Advies met de getrokken conclusies en omgang en benadering van de gemeente

7.
MCA van de verschillende wensen zodat er een beeld verkregen wordt van de prioriteiten van de wensen en mogelijkheden

8.
SWOT-analyses van de concepten

9.
Eindrapport, met daarin de uitgewerkte opdracht en opgenomen bovenstaande producten

10.
presentatie van het eindrapport
4.11
Kwaliteitsbewaking

Het eindrapport moet voldoen aan de volgende kwaliteit: De juiste gegevens moeten worden gebruikt (informatie uit de uitgangsdocumenten), en er moet een goed geconcretiseerd eindmodel en correcte fasering in opgenomen worden; Onderbouwt door een MCA, en SWOT-analyses. Uiteindelijk moet het rapport een advies geven over de indeling van de ORW voor Libéma. De kwaliteit kan worden bewaakt door middel van controle en terugkoppelingen. Dit zal tijdens het afstuderen gebeuren door:

- 
contact met 1e begeleider van school Dhr. F. Stiksma en 2e begeleider Dhr. B. Ouwehand

-    eens in de week een gesprek met de begeleider(s) in opdracht van Libéma (Dhr. D. Lips / Mevr. E. Treffers (jurist).

4.12
Projectorganisatie

Bevoegdheden: 

Libéma en HvU: beslissen over de voortgang van het project. 

Libéma: beslissen over de kwaliteit en volledigheid

Thomas Boos: verantwoordelijk over de opzet en uitvoering

5.
Projectplanning

Voor de planning wordt er gebruik gemaakt van de GOKITT-methode.

Deze methode houdt in, het nader invullen van hoe de deelvragen beantwoord gaan worden. Dit gebeurt door middel van de volgende aspecten: Geld/ manuren, Organisatie, Kwaliteit, Informatie, Techniek(en) en Tijdstip. Per deelvraag zullen deze onderwerpen behandeld worden.

 1. Waar moet Cape Holland zich op richten als thema?

Geld/ manuren

2 dagen x 8 uur = 16 manuren

Organisatie

· Literatuur bestuderen

· Gevonden literatuur uitwerken

· Bezoeken Cape Holland

· gesprekken met Libéma en gemeente Den Helder en notuleren

Kwaliteit 

Het thema is erg belangrijk voor Cape Holland. Willen de gemeente en Libéma komen tot een gebied wat veel bezoekers trekt, moet het voldoen aan een uitzonderlijke en exclusieve kwaliteit. 
Informatie

· toekomstvisie gemeente Den Helder

· structuurplan “ Stadshart Den Helder 2020” 

· notulen van de gesprekken met Libéma en gemeente D.H.

Internet:

www.denhelder.nl
www.capeholland.nl

Technieken

-
Literatuurstudie

-
Observeren

-
Vergaderen

· Notuleren

Tijdstip

week 37

2. Welke diensten en invullingen zijn er al aanwezig in Den Helder?

Geld/ manuren

10 dagen x 8 uur = 80 manuren

Organisatie

· Selecteren van bruikbare literatuur 

· Doornemen bruikbare literatuur 

· Relevante informatie uit de literatuur halen 

Kwaliteit

Deze vraag dient erg nauwkeurig beantwoord te worden om het juiste beeld te vormen en het aanbod in kaart te brengen

Informatie

VVV-gids “ Schiereiland Noord-Holland”

VVV-gids “ Texel” 

Internet:

www.texelnet.nl

www.denhelder.nl

www.vvv.nl
Technieken

Literatuurstudie

Tijdstip

week 35,36,37

3. Wat zijn de ankerpunten van het gebied waar Cape Holland Willemsoord zich op moet richten?

Geld/ manuren

2 dagen x 8 uur = 16 manuren

Organisatie

· Literatuur bestuderen

· Gevonden literatuur uitwerken

· Bezoeken Cape Holland

· gesprekken met Libéma en gemeente Den Helder en notuleren

· Fotoverslag maken

Kwaliteit 

Het is belangrijk om de juiste literatuur grondig te bestuderen. Het vaststellen van de ankerpunten zal belangrijk zijn voor de verdere voortgang van het project 
Informatie

· toekomstvisie gemeente Den Helder

· structuurplan “ Stadshart Den Helder 2020” 

· notulen van de gesprekken met Libéma en gemeente D.H.

Internet:

www.denhelder.nl
www.capeholland.nl

Technieken

Literatuurstudie

Toekomst-en geschiedenisverkenning

Tijdstip

week 38

4. Welke invullingen zijn maatschappelijk en politiek gewenst op Cape Holland?

Geld/ manuren

2 dagen x 8 uur = 16 manuren

Organisatie

· bestuderen van beleidsstukken

· gesprekken met verantwoordelijke ambtenaren

· internet raadplegen

-  
verslaglegging

Kwaliteit

Om tot een goede invulling te komen van Cape Holland is het van belang om te weten wat de maatschappelijke en politieke houding is tegenover invullingen op Cape Holland en de wens voor Cape Holland

Informatie

Gesprekken met gemeente

Toekomstvisie van gemeente

Archief van plaatselijke kranten

Raadsvergaderingen

Internet:

www.denhelder.nl

Technieken

Interviews afnemen

Beleidsstudie

5. Hoeveel bezoekers kan Cape Holland verwachten?
Geld/ manuren

2 dagen x 8 uur = 16 manuren

Organisatie

· bestuderen van bestaande gegevens

· maken van prognoses

· gesprekken met Libéma en gemeente

Kwaliteit

Voor het  invullen van bepaalde locaties is het van essentieel belang dat er genoeg bezoekers op de locatie komen om de exploitatie rendabel te houden. Het bezoekersaantal is dan ook erg belangrijk voor de invulling van Cape Holland

Informatie

cijfers van de gemeente Den Helder

cijfers van het CBS

cijfers bekend bij Libéma

cijfers van TESO

Technieken

Gegevensstudie

Tijdstip

week 45

6.  Op welke wijze moeten de invullingen gefaseerd worden om zo snel mogelijk een goed functionerend gebied te creëren?  

Geld/ manuren

3 dagen x 8 uur = 24 manuren

Organisatie

-
Bestuderen van literatuur

-
bedenken van scenario’s
Kwaliteit

Pas wanneer de locaties op de juiste momenten zijn ingevuld, kan het gebied zichzelf aantrekkelijker maken voor nieuwe bezoekers, of om de aantrekking van bezoekers te behouden. 

Informatie

-

Technieken

- schrijven van scenario’s

Tijdstip

week 46

7. Wat zou voor de exploitatie (voor Libéma) van het gebied de beste invulling van de gebouwen zijn?

Geld/ manuren

4 dagen x 8 uur = 32 manuren

Organisatie

· Analyseren

· discussie met Libéma

Kwaliteit

Het is belangrijk om goed in kaart te brengen welke invullingen voor Libéma het belangrijkst zijn, omdat wanneer de exploitatie voor Libéma op orde is het gebied een gezonde locatie zal zijn en worden. Daar zal de rest van de gemeente ook van kunnen profiteren.

Informatie

Informatie gegenereerd uit voorgaande deelvragen wordt hierbij gebruikt, met name de gevonden vraag en aanbod, en het bezoekersaantal.

Technieken

-

Tijdstip

week 44

8.  Welke eisen moet gesteld worden aan nieuwe  invullingen m.b.t. grootte, ruimtelijke aspecten en regelgeving?

Geld/ manuren

3 dagen x 8 uur = 24 manuren

Organisatie

-   Analyseren van gevonden informatie

-   Programma van eisen opstellen voor de gebouwen

Kwaliteit

Aan de hand van een Programma van Eisen kunnen criteria opgesteld worden waar de nieuwe invullingen aan zouden moeten voldoen. Dit is dus belangrijk voor de uiteindelijke keuze.

Informatie

Informatie gegenereerd uit alle voorgaande deelvragen wordt hierbij gebruik.

Internet:

www. monumentenzorg.nl

Technieken

-

Tijdstip

week 43

9.  Welke aanpassingen aan het gebied zouden moeten plaats vinden om de invullingen optimaal te laten functioneren?

Geld/ manuren

5,5 dagen x 8 uur = 44 manuren

Organisatie

· Programma van Eisen analyseren

· een gebieds- ruimtegebruikanalyse maken

· bezoek aan Cape Holland

· gebruik maken van fotoverslag

Kwaliteit

Informatie gegenereerd uit voorgaande deelvragen wordt hierbij gebruikt. Het is belangrijk dat niet alleen de gebouwen met hun invullingen aantrekkelijk zijn, maar dat de omgeving ook aantrekkelijk, en samenhangend is. Daarom is deze deelvraag ook van belang.

Informatie

Fotoverslag

Programma van Eisen

Technieken

Programma van Eisen

Ruimtegebruikanalyse

Tijdstip

week 44, 45

10. Hoe kan er een optimale samenhang gecreëerd worden tussen Cape Holland /ORW en het stadshart, zodat deze niet als twee afzonderlijke gebieden worden ervaren, maar als 1 doorlopend geheel, en hoe zouden de twee gebieden elkaar kunnen versterken (economisch)?

Geld/ manuren

4 dagen x 8 uur = 32 manuren

Organisatie

-   Analyseren van gevonden informatie

Kwaliteit

Het is van essentieel belang dat het stadshart en Cape Holland elkaar versterken, en niet beconcurreren.

Informatie

Informatie gegenereerd uit alle voorgaande deelvragen wordt hierbij gebruik. Met name de SWOT-analyses en structuurplan zullen hierbij gebruikt worden.

Technieken

-

Tijdstip

week 41,42

Afbeelding 5: tijdsplanning

6.
Risico’s en risicoplan

Er zijn een aantal risico’s te noemen in deze afstudeeropdracht, namelijk

1. Het risico dat Libéma de opdracht niet binnen krijgt.

2. Het risico dat de student het niet binnen de tijd af krijgt.

3. Het risico dat de politieke malaise vertaging veroorzaakt in het realiseren van het project.

4. Het risico dat de kosten te hoog zijn van het plan.

5. Het risico dat Libema uit het project stapt wanneer ze te veel tegenwerking krijgen van de gemeente

6. Het risico dat de gemeente niet de juiste gegevens verschaft

7. Ziekte van de stagiair

8. Gebrek aan efficiëntie bij de student

9. De student zoekt te lang naar de benodigde gegevens.

Nu kunnen de bovengenoemde risico’s in 2 groepen worden gedeeld. Een groep risico’s gerelateerd aan het project, en een groep risico’s gerelateerd  aan de student. Voor de risico’s van het project heeft de student niks van problemen, want het project zal uiteindelijk toch gerealiseerd worden, aangezien het een adviesrapport is, en zowel Libéma als de gemeente hun voordeel er mee kunnen doen. Het is onafhankelijk, waardoor het evenveel waarde behoort te hebben voor de gemeente als Libéma. Voor deze risico’s behoeft geen plan gemaakt te worden omdat deze risico’ pas op kunnen treden nadat de student de afstudeerstage periode heeft volbracht (half december) Voor de risico’s van de student is dit anders. De student kan vertraging oplopen wanneer de student het project door vertraging niet op tijd af krijgt. Wanneer dit plaats vindt zal uitstel van de afstudeerdatum plaatsvinden. De risico’s voor Libéma zijn ook nu niet van toepassing voor de student, omdat het afstudeerproduct ook bruikzaam is voor de gemeente Den Helder. De risico’s voor de student kunnen worden voorkomen door veelvulfdig contact te hebben met begeleiders van school, Libéma, en de gemeente Den Helder, zodat zij toezicht houden op de vorderingen van de student. Ziekte en vertraging door persoonlijke omstandigheden kunnen helaas niet worden voorkomen, maar er zal wel rekening mee moeten worden gehouden, zodat er op tijd op kan worden ingespeeld. Libéma en de student houden er toezicht op dat de verschafte en gevonden gegevens compleet en up-to-date zijn. Verder is het belangrijk om de tijdsplanning zoals gegeven in hoofdstuk 5 wordt nagestreefd, om vertraging te voorkomen en op tijd te kunnen constateren.  
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