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Voorwoord

Deze afstudeeropdracht is uitgevoerd in het kader van de opleiding Ruimtelijke Ordening en Planologie (ROP) van de Hogeschool Utrecht. De opdracht is in samenspraak met Libéma BV (hierna te noemen Libéma) geformuleerd .

Het is een specialistische afstudeeropdracht voor de afstudeerrichting Real Estate Management binnen de eerder genoemde opleiding. Real Estate Management houdt zich voornamelijk bezig met het managen van veelal ingewikkelde projecten, waarbij marktgerichte gebiedsontwikkeling en de ontwikkeling van vastgoed samengaan. In de praktijk komt dit neer op 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 REM (Real Estate Management), omdat deze afstudeeropdracht vastgoedmanagement (en vastgoedontwikkeling) en gebiedsontwikkeling omvat. Als algemeen ROP vak is gekozen voor PLO (Planologisch Onderzoek) omdat het hier gaat om het inrichten van het projectgebied, en het zoeken naar de beste functies voor de verschillende locaties binnen het projectgebied.Verder komen ook vakken als BJA (Bestuurlijk 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.

Dit adviesrapport is mede mogelijk gemaakt door Libéma BV, waar ik mijn afstudeerstage heb mogen lopen. Ik ben Libéma dankbaar voor de ruimte en het vertrouwen die ze me gegeven hebben bij het schrijven van dit rapport en de fijne werksfeer binnen het bedrijf. In het bijzonder wil ik hier bij vermelden dat ik dankbaar ben voor de vrijheid die ik heb gekregen om dit advies geheel onafhankelijk te kunnen neerzetten zonder invloed van Libéma waardoor mijn eigen invloed goed nar voren kon komen in hoofdstuk 3, 4, en 5 Ik heb het als een prettige afsluiting van mijn opleiding Ruimtelijke Ordening en Planologie ervaren. 
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Samenvatting

De gemeente Den Helder heeft met het structuurplan “Stadshart Den Helder 2020”, dat op 18 juli 2005 is vastgesteld door de gemeenteraad, de ambities voor het stadshart weergegeven. Cape Holland Willemsoord is onderdeel van het stadshart. Voor de ontwikkeling van dit gebied heeft de gemeente een private partij gezocht die kan helpen bij het realiseren van onder andere een themapark op Cape Holland Willemsoord en de verdere exploitatie van het gebied. De geschikte partner werd gevonden in Libéma te Rosmalen. Tussen Libéma en de gemeente Den Helder is een samenwerkingsovereenkomst opgesteld. 
De samenwerkingsovereenkomst heeft geresulteerd in een masterplan. Een aantal onderdelen van het masterplan is inmiddels gerealiseerd. De beoogde resultaten blijven echter door diverse oorzaken achter waardoor de realisatie stagneert. Daarom is er nu vraag naar een nieuwe visie. Dit rapport geeft een voorstel voor een ontwikkelingsvisie voor Cape Holland Willemsoord, met als vertrekpunt de samenwerkingsovereenkomst en de geldende randvoorwaarden, rekening houdend met de reeds gerealiseerde onderdelen van het masterplan.

Na de inkrimping van de Koninklijke Marine in 1995 kreeg de gemeente Den Helder een groot gedeelte van de gerestaureerde Oude Rijkswerf Willemsoord in handen voor herontwikkeling. Dit gebied van 10 hectare heet Cape Holland Willemsoord. Het gebied ligt klaar voor de nieuwe ontwikkelingen waarbij nieuwe invullingen gevonden moeten worden voor de gerestaureerde gebouwen met een totale vloeroppervlakte van ca. 25.000 m2. Cape Holland Willemsoord grenst aan het huidige stadscentrum. 
In 2020 zal volgens het structuurplan het stadscentrum bestaan uit stadsdriehoek (Spoorstraat-Beatrixstraat-Weststraat), Cape Holland Willemsoord, en Buitenveld Willemsoord. Voor de ontwikkeling 
van Cape Holland Willemsoord hebben Libéma en de gemeente Den Helder binnen de samenwerkingsovereenkomst ieder hun eigen rol. De gemeente als eigenaar van het gebied met aanwezige bebouwing en als regisseur voor de publieke procedures. Libéma als huurder/exploitant en onderverhuurder van de monumenten en opdrachtgever voor ontwikkelaars van de twee ontwikkelingsgebieden en verantwoordelijk voor het functioneren van het totale gebied.
De ontwikkeling van Cape Holland Willemsoord moet voldoen aan de in de samenwerkingsovereenkomst opgestelde doelen die te onderscheiden zijn in 2 onderdelen:

-
Versterken van de ruimtelijke structuur van Den Helder

-
Versterken van de economische structuur van Den Helder

Deze doelen zijn gebonden aan de randvoorwaarden (uit bestaande beleidsdocumenten).
-
Detailhandel en horeca maximaal 3000m2
-
Centrumfuncties gewenst binnen centrumdriehoek

-
Openbaargebied niet verder inrichten

-
Geen verdere financiële overheidssteun meer voor de 
ontwikkeling van het gebied
-
Industrieel erfgoed handhaven

-
Nautisch thema, cultuur en educatie

Deze doelen en randvoorwaarden zijn opgesteld door de gemeente en worden hier voor de ontwikkelingsvisie uitgewerkt. Tevens dienen zij met de uitwerking hiervan als kader voor de ontwikkelingsvisie (het advies). Voor het vormen van de visie is op verschillende niveaus naar het gebied gekeken. Zo wordt eerst gekeken naar het krachtenveld van de stadsdriehoek met de polen/ hoekpunten. Vanuit het krachtenveld van de stadsdriehoek worden vervolgens de polen gesitueerd binnen het plangebied en de daarin gelegen ontwikkelingslocaties. Deze polen worden gevormd door de trekkers te situeren in de ontwikkelingslocaties met daar omheen een cluster van samenhangende functies die gebruik maken van de aanwezige monumentale bebouwing. De Noordelijke trekker is een GDV (grootschalige detailhandelsvestiging) en de zuidelijke trekker wordt gevormd door de combinatie themapark en schouwburg/hotel. De functies binnen de clusters hebben een directe relatie. Ook tussen de clusters ontstaat een sterke binding. In de vorm van een inrichtingsschets (zie figuur 9) wordt aangegeven hoe de inrichting van Cape Holland Willemsoord kan worden vormgegeven.
De nieuwe ontwikkelingsvisie omvat:

· Het handhaven van de al gerealiseerde functies, waarbij het themapark in afgeslankte vorm.
· Het versterken van de functionele structuur van het centrum door het ontwikkelen van een noordelijke en zuidelijke pool die Cape Holland Willemsoord met de polen van de bestaande stadsdriehoek (Beatrixstraat en Spoorstraat) verbinden.

· Binnen de polen worden centrumfuncties als trekkers gesitueerd.

· Rond de trekkers worden clusters van samenhangende functies ontwikkeld (op basis van de gekozen thema’s).
· Door een aantal maatregelen krijgt het openbaargebied een grotere kwaliteit.

· Met het realiseren van twee nieuwbouwlocaties kan maatwerk worden geleverd voor een aantal belangrijke nieuwe functies.

De volgende aanbevelingen worden gedaan:

· Hoge prioriteit leggen bij de realisatie van de (nieuwbouw-) ontwikkelingsgebieden met de daarin gelegen trekkersfuncties. Deze ontwikkeling in financieel opzicht te optimaliseren zodat daardoor voldoende buffer in de exploitatie kan worden gevormd voor de totale realisatieperiode tot 2012.

· Het betaaldparkeerregiem uit te breiden voor het totale stadshart.
· De samenwerkingsovereenkomst op een aantal punten wijzigen, waardoor de verantwoordelijkheden duidelijk worden vastgelegd en de daadkracht zal toenemen.

· Parkmanagement op korte termijn tot ontwikkeling brengen, samenhangend met centrummanagement.

· Citybranding vormgeven.
Verder onderzoek moet gedaan worden naar:

· Mogelijke partner in de combinatie hotel/vergader/congres accommodatie en de schouwburg en de mogelijke (commerciële) samenwerking. 
· De meest geschikte exploitant voor de GDV.

· Mogelijkheid van verplaatsing van gevestigde ondernemers naar Cape Holland Willemsoord.

· De inrichting van het openbaar gebied.

1. 
Inleiding
1.1
Aanleiding

Om de positie van Den Helder als woonstad en werkstad en als regionaal en toeristisch centrum waar te maken, is een vitaal en aantrekkelijk stadscentrum voorwaarde. Uitbreiding van het stadshart met Willemsoord (het plangebied), aansluiting bij de aansprekende ligging aan het water en de aanwezige cultuurhistorische waarden zijn uitgangspunt. Om dit mogelijk te maken heeft de Gemeenteraad een structuurplan voor het stadshart, met als tijdzone 2020 vastgesteld. Cape Holland Willemsoord maakt deel uit van dit gebied.
De Oude Rijkswerf Willemsoord (1825), ligt in het hart van Den Helder; een fraai gerestaureerde marinewerf, uit de Franse tijd. Het terrein is heringericht en klaar voor een nieuwe toekomst. Die toekomst heet Cape Holland Willemsoord. De naam is nu al een begrip voor het nautische themapark Cape Holland.
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. 


De inkrimping bij de grootste werkgever in de regio, de Koninklijke Marine, heeft zijn weerslag op de gehele regio. Begin 1996 is hierom dan ook van start gegaan met het economisch actieplan “Kop en Munt”. In dit programma wordt intensief samengewerkt door zowel de provincie, de Kamer van Koophandel en de samenwerkende gemeenten verenigd in “Kop van Noord Holland”. Binnen het stimuleringsprogramma is Willemsoord een sleutelproject. Voor de 
realisatie van dit project heeft de gemeente Libéma als private partij in een publiek-private-samenwerkingsconstructie (pps-constructie) weten te interesseren.
Libéma is één van de grootste en meest recreatieve concerns van Nederland en ontvangt 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 eigen accommodaties zoals de Brabanthallen in 's-Hertogenbosch en de IJsselhallen in Zwolle.
Het bedrijf Libéma uit Rosmalen bleek interesse te hebben in de ontwikkeling en exploitatie van Willemsoord als Nautisch Themapark. Na een periode van overleg (onder andere door middel van een 'intentieovereenkomst') besloten de gemeente en Libéma (bestaande uit 'Libéma Exploitatie B.V.' en 'Libéma Beheer B.V.') een samenwerkingsovereenkomst te tekenen. 
1.2 
Probleem- en doelstelling van het adviesrapport
De samenwerkingsovereenkomst tussen gemeente en Libéma heeft geresulteerd in een masterplan. Een aantal onderdelen van het masterplan is inmiddels gerealiseerd. De beoogde resultaten blijven echter door diverse oorzaken achter waardoor de realisatie stagneert. Daarom is er nu vraag, van Libéma aan de student, naar een nieuwe visie.
De doelstelling van dit adviesrapport is:

Een voorstel te doen voor een ontwikkelingsvisie voor Cape Holland Willemsoord, met als vertrekpunt de samenwerkingsovereenkomst en de geldende randvoorwaarden, rekening houdend met de reeds gerealiseerde onderdelen van het masterplan.
1.3 
Onderzoeksaanpak

Om de doelstelling te halen moet antwoord verkregen worden op de volgende hoofdonderzoeksvragen:
1. Wat zijn de kwaliteiten van het huidige masterplan? (hoofdstuk 2)
2. Aan welke eisen moet de ontwikkelingsvisie voldoen? (hoofdstuk 3)
3. Welke wijzigingen van en aanvullingen op de huidige situatie zijn noodzakelijk om te komen tot de ontwikkelingsvisie? (hoofdstuk 4)
4. Welke consequenties hebben deze wijzigingen op de randvoorwaarden? (hoofdstuk 4 en 5)
Deze vragen zullen uitgewerkt worden met behulp van toetsen, schetsen, bevindingen uit (beleids)rapporten en raadgevingen. 
Voor meer informatie over de onderzoeksopzet wordt verwezen naar het Plan van Aanpak (zie bijlage).
1.4 
Leeswijzer

De indeling van dit adviesrapport ziet er als volgt uit: 

Hoofdstuk 2 gaat in op de achtergronden van de gemeente Den Helder en het projectgebied Cape Holland Willemsoord, en omschrijft het huidige ontwikkelingsmodel, het masterplan. In hoofdstuk 3 worden de doelen zoals vermeld in de samenwerkingsovereenkomst verder uitgewerkt in subdoelen en worden de randvoorwaarden uit de beleidsnotities geformuleerd. In hoofdstuk 4 wordt het advies voor de ontwikkelingsvisie geformuleerd en wordt de ontwikkelingsvisie getoetst aan de doelen en de randvoorwaarden. In hoofdstuk 5 volgen de conclusies en aanbevelingen. 
2. 
Achtergronden van Den Helder en het 
masterplan

In dit hoofdstuk wordt kort de belangrijkste informatie gegeven over Den Helder, de ontwikkelingen van het stadshart, de publiekprivate samenwerking voor de realisatie van het onderdeel Cape Holland Willemsoord en wordt het masterplan Cape Holland Willemsoord besproken. Dit Masterplan is gedeeltelijk gerealiseerd en de ervaringen daarmee worden aangegeven.
2.1
 Historie 

De geschiedenis van Den Helder begint rond 850 in het dorpje Huisduinen. De latere bewoners (commandeurs, stuurlieden, harpoeniers, speksnijders en matrozen) leven er van de walvisvangst. Vissers vestigen zich in de zestiende eeuw in het nabijgelegen plaatsje Helder. Een eeuw later verschuift het economische zwaartepunt van Huisduinen naar Den Helder, dat een belangrijke rol speelt als oorlogshaven van de Republiek der Zeven Provinciën. In de Gouden Eeuw verzamelen talloze schepen zich bij het Texelse zeegat om vandaar de wereldzeeën te bevaren. De Franse keizer Napoleon bezoekt Den Helder in 1811. Vanwege de strategische ligging aan zee ziet hij het voormalige vissersdorp als het Gibraltar van het Noorden. De keizer geeft opdracht tot de bouw van Rijkswerf Willemsoord en een aantal forten, om zijn rijk te beschermen tegen invallen van buitenaf. Dezelfde ligging aan zee maakt Den Helder in de negentiende eeuw een logische plaats voor de vestiging van de Koninklijke Marine, tot op de dag van vandaag een gezichtsbepalend element van Den Helder.
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Figuur 1: Den Helder met Oude Rijkswerf Willemsoord
2.2.
Stadshart en Cape Holland Willemsoord


Het huidige centrumgebied van Den Helder kent een lange geschiedenis. Ooit lag het in het oorspronkelijke vissersdorp Helder, langs de zeewering en in de grachtengordel en weer later in de Keizerstraat, Spoorstraat en Koningstraat (zie figuur 2 en 3). In de Tweede Wereldoorlog verdween het vissersdorp en een deel van de grachtengordel en bij de Wederopbouw werden de Beatrixstraat, de Julianastraat en het Bernhardsplein aan het centrumgebied toegevoegd. In 2020 zal volgens het structuurplan “stadshart Den 
Helder 2020” het stadscentrum bestaan uit de stadsdriehoek (Spoorstraat-Beatrixstraat-Westerstraat), Cape Holland Willemsoord

en Buitenveld Willemsoord met het havenfront en functioneel samengesmeed door verbindende stadsroutes.

De Gemeente Den Helder krijgt in 1995 de beschikking over het eerste gedeelte van de Oude Rijkswerf Willemsoord. In 1997 begint de restauratie van de mastenloods gebouw 66. In april 2002 wordt 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. 

De Oude Rijkswerf Willemsoord, in het hart van Den Helder, omvat 40 hectare terrein en water. Cape Holland Willemsoord omvat ruim 10 hectare van dit terrein tussen het huidige stadscentrum (de stadsdriehoek) en het waterfront (Buitenveld Willemsoord). Op het terrein bevinden zich de gerestaureerde marinegebouwen. Het gebied ligt klaar voor de nieuwe ontwikkelingen waarbij voor de gerestaureerde gebouwen met een totale vloeroppervlakte van ca. 25.000 m2  een nieuwe invulling gevonden moet worden.
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Figuur 2: Stadshart met Oude Rijkswerf Willemsoord. Uit het structuurplan “ Stadshart Den Helder 2020” 

Foto 1: Oude Rijkswerf Willemsoord tijdens de restauratiewerken
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Figuur 3: Stadshart Den Helder met centrumdriehoek en Cape Holland Willemsoord

In het Structuurplan “Stadshart Den Helder 2020” wordt een toekomstbeeld geschetst voor Cape Holland Willemsoord:
“Het Nieuwe stadscentrum strekt zich uit van het station tot aan de haven. Je vindt er winkels, horeca en galeries, scholen kantoren en voorzieningen. Ook zijn er de nieuwe schouwburg, het stadhuis en de nieuwe Bibliotheek. Ze worden met elkaar verbonden door een karakteristiek netwerk van straten, grachten en pleinen. Daar spelen zich allerlei activiteiten, markten en evenementen af. Cape Holland Willemsoord is nu echt onderdeel van het nieuwe stadscentrum en is een landelijke attractie voor toeristen. De haven is de ‘poort van Holland’ voor de marine, bedrijven èn toeristen: er liggen honderden plezierboten tegen een decor van marineactiviteiten en andere havenbedrijvigheid. Plezier en werk lopen hier naadloos in elkaar over. 

In tegenstelling tot de stad met zijn netwerk van straten en pleinen, is het oude werfterrein een vloer, waarop losstaande gebouwen staan en waaraan her en der (historische) schepen liggen. In deze context biedt het terrein plaats aan grotere evenementen. Bij de nieuwe functies is een combinatie met bijzondere woningbouw mogelijk, onder voorwaarde dat de woonfunctie ondergeschikt is.

Vanaf Cape Holland Willemsoord zal het buitenhavenfront rechtstreeks bereikbaar zijn via de scheepjesbrug in het centrale bassin en de zeedoksluis, en via de nieuwe routes over het terrein van Buitenveld Willemsoord.”
Libéma formuleert het als volgt:
“De Oude Rijkswerf Willemsoord (waar Cape Holland Willemsoord deel van uit maakt) te Den Helder, grenzend aan de stadskern is een unieke locatie die uitgebouwd kan worden tot een belangrijke stadsuitbreiding en een bijzonder attractief, educatief vrijetijdspark. Volgens onze basisvisie wordt ter plaatse een multifunctioneel project gecreëerd dat niet enkel tegemoetkomt aan de vrijetijdsbehoeften van de plaatselijke bevolking, maar ook een toeristisch-recreatieve meerwaarde biedt voor een veel breder publiek. Den Helder is immers de poort naar Texel en jaarlijks schepen er honderdduizenden bezoekers die een belangrijke doelgroep vormen voor het nieuwe park.

Het maritieme thema ligt voor de hand omdat de locatie vergroeid is met de Nederlandse scheepvaart.

Volgens onze visie en conceptontwikkeling wordt bij de uitbouw van het park een harmonie nagestreefd tussen verleden (museale activiteiten), heden (scheepsbouw en –herstellingen) en toekomst (nieuwe ontwikkelingen in de scheepvaart). 

Bestaande gebouwen worden in onze visie zoveel mogelijk bewaard en aangepast, zodat een groot gedeelte van het complex automatisch overdekt is en de weersomstandigheden geen hinder zijn om tot een jaarexploitatie te komen.

Dankzij het veelzijdige aanbod en de combinatie Educatief-Recreatief-Cultureel enerzijds en het commerciële aspect anderzijds (shops, kunst, ambachten, horeca, enz.) wordt een brede waaier van doelgroepen bereikt.

Een groot gedeelte van de site kan aangepast worden voor verblijfsfunctie, congressen enz. 

Bij de realisatie van het vrijetijdspark ORW (Oude Rijkswerf Willemsoord) wordt in de ruimste mate rekening gehouden met het eisenprogramma van de overheid en de actuele plannen van de stad op het gebied van de inrichting en exploitatie van diverse musea. De hechte medewerking van de stad wordt ten zeerste op prijs gesteld.

We pleiten ook voor een actieve deelname van lokale en nationale clubs en verenigingen, maar ook van plaatselijke ondernemers die de kans moeten krijgen deel te nemen aan het project, waarvan het shopping-gedeelte als een uitbreiding van de stad Den Helder beschouwd kan worden.

Alle bezoekers moeten de indruk krijgen dat ze op een ongedwongen manier grote delen van het project vrij kunnen in- en uitwandelen en tegelijk de sfeer kunnen aanvoelen van een waardevolle stadsuitbreiding, Het moet een ontmoetingsplaats worden in de breedste zin van het woord voor de plaatselijke bevolking, dagjesmensen van elders en anderen die geboeid zijn door de thema’s die betrekking hebben op het maritieme, het nautische en de ermee verweven industrie.”
Beide toekomstbeelden liggen ten grondslag aan het masterplan, zoals beschreven wordt in paragraaf 2.5.
Tabel 1 en figuur 4 geven de bestaande en gerestaureerde bebouwing aan die deel uitmaakt van het industrieel erfgoed. Gebouwen 72, 39 en 41 en het naast gelegen parkeerterrein zijn mogelijke 

ontwikkelings(nieuwbouw-)locaties.
	Gebouwnummer
	Omschrijving
	Oppervlakte

	28
	Gerestaureerd
	137 m2

	29
	Gerestaureerd
	1824 m2

	30
	Gerestaureerd
	257 m2

	39
	Planning voor sloop
	2189 m2

	41
	Planning voor sloop
	666 m2

	47
	Gerestaureerd
	360 m2

	51
	Gerestaureerd
	3904 m2

	52
	Gerestaureerd
	1823 m2

	56
	Gerestaureerd
	836 m2

	60-1A
	Gerestaureerd
	970 m2

	60-1-B
	Gerestaureerd
	468 m2

	60-2
	Gerestaureerd
	1772 m2

	60-4
	Gerestaureerd
	1059 m2

	60-6
	Gerestaureerd
	1059 m2

	62
	Gerestaureerd
	567 m2

	63
	Gerestaureerd
	1796 m2

	66
	Gerestaureerd
	2991 m2

	72
	Planning voor restaureren
	1228 m2

	73
	Gerestaureerd
	1122 m2

	Totaal bebouwd:
	25.028 m2

	Totaal plangebied:
	103.804 m2


Tabel 1: Aanwezige bebouwing Oude Rijkswerf 
Willemsoord met gebouwnummers en oppervlak
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Figuur 4: Het overgedragen gebied met historische bebouwing
2.3
Betrokken (contract)partijen 
Bij de herontwikkeling van Cape Holland Willemsoord heeft de gemeenteraad zich uitgesproken voor de vorming van een publiek private samenwerking (PPS) en heeft de gemeente een samenwerkingsovereenkomst gesloten met de private partij Libéma. Met het aangaan van deze samenwerkingsovereenkomst hebben de gemeente en Libéma de ambities uitgesproken om:

- 
duurzaam te investeren in het plangebied;

- 
een museaal themapark ('het Nautische Themaparkgedeelte') te realiseren op bovenregionaal niveau;

- 
door realisering en exploitatie van het Nautisch Themaparkgedeelte, inclusief culturele en commerciële functies, de instandhouding van Willemsoord, met inbegrip van het groot onderhoud, op een hoogwaardige wijze veilig te stellen; 
- 
de kwaliteit van de museale en thematische invulling een bijzondere verantwoordelijkheid te vinden en te streven naar een gezamenlijke beheersing van de kwaliteit, zowel in de ontwikkelings- als de exploitatiefase; en
- 
met de herontwikkeling van Willemsoord te streven naar een 
verbetering van de ruimtelijke en economische structuur van 
Den Helder, door een locatie te ontwikkelen, die integreert 
met de binnenstad en die de binnenstad met de haven en het 
water verbindt.
In figuur 5 is duidelijk te zien hoe de samenwerking is georganiseerd. Beide contractpartijen hebben een afgeleide invloed op de aansturing van het project als aandeelhouder (en de benoeming van de directie) van de BV’s en CV’s. De wat ingewikkelde constructie van BV èn CV is vooral bij overheidsinstanties en PPS in de belangstelling gekomen om zoveel mogelijk het private karakter van de onderneming te benadrukken. Dit is noodzakelijk om de continuïteit zoveel mogelijk los van politieke interventies te waarborgen omdat de gemeente anders in veel gevallen gedwongen is om openbaar aan te besteden. Dat laatste zou de belangen van (de al geselecteerde partij) Libéma schaden.
De rol van beide partijen binnen deze samenwerkingsovereenkomst kan in grote lijnen als volgt worden getypeerd:

· De gemeente als eigenaar van het gebied met aanwezige (gerestaureerde) bebouwing en regisseur voor de publieke procedures.

· Libéma als huurder/exploitant en onderverhuurder van de monumenten, opdrachtgever voor ontwikkelaars van de twee ontwikkelingsgebieden en verantwoordelijk voor het functioneren van het totale gebied.
Op het moment van ondertekening van de samenwerkingsovereenkomst tussen Libéma en de gemeente Den Helder (28 september 2001) is de gemeente volledig eigenaar van het gehele ORW (Oude Rijkswerf Willemsoord) terrein en van alle gebouwen. De gemeente heeft van het Rijk de verplichting opgelegd gekregen om dit zo te houden.Na het opstellen van de samenwerkingsovereenkomst is het masterplan opgesteld.
De uitvoering de samenwerking op de Cape Holland Willemsoord en in het bijzonder rond de zuidwesthoek (waarin het themapark en de beurzen en evenementen een plaats vinden), het parkeerterrein en gebouw 51 ziet er op hoofdlijnen als volgt uit: De gemeente is via haar 100 % dochter Willemsoord B.V. eigenaar van de panden in de zuidwesthoek en van het tijdelijke parkeerterrein (totdat dit ontwikkeld wordt). Willemsoord B.V. maakt de panden gereed voor de tussen de huurder en de gemeente overeengekomen bestemming. Dit geldt ook voor het tijdelijke parkeerterrein. De financiering van beheer en onderhoud van genoemde elementen vindt vanuit Willemsoord B.V. plaats. 
De Beheer en Ontwikkelingsraad (BOR) is het overlegplatform voor de private en publieke partij. 
Marine World B.V., 100% dochter van Libéma, huurt een aantal panden van Willemsoord B.V. tegen in de samenwerkingsovereenkomst vermelde huurtarieven en voert de exploitatie.De inrichting en exploitatie van gebouwen, evenals van het parkeerterrein is voor rekening en risico van Libéma.

Het themapark wordt met uitzondering van het horecaonderdeel door Libéma zelf geëxploiteerd. De activiteiten in gebouw 51 zijn door Libéma aan vier onderhuurders uitbesteed.

In verband met mogelijke fraude binnen het ontwikkelingsteam van Cape Holland Willemsoord zijn heel wat negatieve berichten gepubliceerd. Dit zorgt behalve voor negatief nieuws ook voor vertraging van de ontwikkeling van Cape Holland: het project loopt hiermee een slechte naam op en trekt niet de geprognosticeerde bezoekers. 
Door de tegenvallende exploitatie is de financiële planning een belangrijk aandachtspunt. Op dit moment zijn onvoldoende gelden beschikbaar voor de dekking van de exploitatietekorten, verder onderzoek, en advisering.
Behalve Libéma en de gemeente zijn er ook nog andere betrokken partijen te noemen. Het gaat hierbij om de ondernemers uit het centrum, de bewoners en de Marine. De bijdrage van deze betrokken partijen is opgenomen in het door de gemeenteraad vastgestelde structuurplan “ Stadshart Den Helder 2020”. 

Figuur 5: Samenwerkingsovereenkomst tussen gemeente Den Helder en Libéma

2.4 
Het masterplan
Van het totale masterplan zijn op dit moment de functies 1 tot en met 8 gerealiseerd (zie figuur 6a).
Het zuidelijke deel van het masterplan omvat Cape Holland: het themapark met het VOC-schip de Prins Willim en daarbij Reddingsmuseum Doris Rijkers. Verder komen er winkels, kantoren en evenementenruimten. Het themapark richt zich op kinderen en is geopend in de vakantietijden. De hoofdtrekker van dit gebied is Cape Holland dat bij verdere uitbouw een beroep zal doen op een specifieke inrichting van een groot gedeelte van het openbaargebied. De winkels in dit gebied sluiten niet aan op het winkelgebied van de centrumdriehoek en moeten het voor de omzet vooral hebben van de bezoekersstroom van het themapark, dus voornamelijk in de vakantieperioden. Het VOC-schip de Prins Willim ligt aan de buitenkant van het gebied (langs de ontsluitingsweg van het centrum) met een hoge attentiewaarde voor Cape Holland. De hotelfunctie richt zich voornamelijk op het zomerseizoen en de geringere zakelijke markt. De jachthaven is gesitueerd in het Natte Dok en sluit aan op het nautische thema.
Het Noordelijke deel omvat de megabioscoop, een amusementshal, locaties voor bedrijven en woningen. Tussen de bioscoop en de amusementshal is een horecavestiging gepland, die gebruik maakt van de passage die door gebouw 51 van noord naar zuid loopt. In het noordelijkste deel is woningbouw gepland.
In het plan is de langzaamverkeerroute duidelijk onderscheiden van de rijroute en loopt centraal door het gebied. De auto route loopt langs de gebouwen. Verder is er ook een langzaamverkeersroute gepland van Cape Holland Willemsoord over het Natte Dok naar 
Buitenveld Willemsoord. De parkeerterreinen in het zuidelijke deel zijn ook te gebruiken als evenemententerreinen. 






Figuur 6a: Masterplan opgesteld door Croonen Adviseurs
Een gedeelte van het masterplan is gerealiseerd en voldoet niet aan de verwachtingen van Libéma en de gemeente. Het blijkt dat geprognosticeerde bezoekersaantallen van het themapark (te hoog en grootschalig in gezet voor nationale bezoekers, terwijl er beter gericht kan worden op regionale bezoekers, met aanvulling van bezoekers naar en van Texel) en andere functies als de bioscoop niet wordt gehaald. Verder worden de volgende knelpunten ervaren (zie figuur 6b):
· Te grote afhankelijkheid van het themapark voor de andere functies (horeca en winkels).
· Geringe wederzijdse stimulerende werking tussen de verschillende functies.
· Relatie en samenhang tussen noordelijke deel en zuidelijke deel beperkt.
· Grote trekkerfunctie als monofunctie
· Grote trekkracht uitsluitend in de zomermaanden (themapark Cape Holland) en in de avond (bioscoop).
· Teveel gericht op één doelgroep: jeugd en jongeren .
· Jachthaven heeft geen directe relatie met de woningen.

· De winkelfunctie loopt gevaar door de geringe continuïteit in de bezoekersaantallen

· Geen directe functionele relatie met het centrum en de functionele invulling van de kop van de Beatrixstraat en van de Spoorstraat

· De gesloten bebouwing in het zuidwesten belemmert de voetgangers relatie met de Beatrixstraat.
Deze punten vormen een belemmering in de verdere ontwikkeling van Cape Holland Willemsoord. Dit is hieronder puntsgewijs weergegeven. De punten zijn niet in directe volgorde van oorzaak- gevolg te geven, maar er bestaat wel een sterk onderling verband.
Deze gesignaleerde knelpunten hebben een negatieve uitwerking op de exploitatie en gebruik van het gebied:

-
Trekkers themapark Cape Holland en megabioscoop Utopolis behalen niet de beoogde bezoekersaantallen.
-
Beperkte openingstijden (de zomerschoolvakanties) door matige bezoekersaantallen themapark Cape Holland.

-
Grootste trekkracht Cape Holland Willemsoord wordt gereduceerd. ( Inkrimping themapark)
-
Winkels op zich hebben weinig eigen trekkracht en kunnen niet tot ontwikkeling komen, door de afhankelijkheid van de passanten (bezoekers themapark Cape Holland).

-
Hotelfunctie kan ook niet worden gerealiseerd door hoge leegstand en slecht vestigingsklimaat
Bij de vorming van het masterplan is de nadruk gelegd op de middelen (2 dominante trekkers; de megabioscoop en het themapark) in plaats van op de doelen zoals vermeld in de samenwerkingsovereenkomst:

“met de herontwikkeling van Willemsoord te streven naar een verbetering van de ruimtelijke en economische structuur van Den Helder, door een locatie te ontwikkelen, die integreert met de binnenstad en die de binnenstad met de haven en het water verbindt.” 
De knelpunten die zijn ervaren bij het deels gerealiseerde masterplan zijn voor Libéma aanleiding geweest om advies te vragen naar een nieuwe ontwikkelingsvisie.
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Figuur 6b: Knelpunten van het masterplan
3.
Kaders voor de ontwikkelingsvisie

De passage uit de samenwerkingsovereenkomst zoals genoemd in paragraaf 2.4 geeft een opsomming van middelen (onder andere het te realiseren themapark) waarbij de doelstellingen (verbeteren van de ruimtelijke en economische structuur) als laatste is genoemd. 
In de aanpak van dit advies wordt juist de nadruk gelegd op deze doelstellingen, om daarmee te komen tot een nieuwe ontwikkelingsvisie. 
De vorming van de ontwikkelingsvisie gaat niet uit van het masterplan met de op te lossen knelpunten (hoofdstuk 2). De ontwikkelingsvisie wordt gebaseerd op de oorspronkelijke doelstellingen van de samenwerkingsovereenkomst, waarbij de reeds gerealiseerde functies (figuur 6a, nr. 1t/m 8) van het masterplan zijn opgenomen. In dit hoofdstuk worden deze doelen verder uitgewerkt. (De gemeente Den Helder heeft deze doelen niet verder uitgewerkt.) Dit geldt als kader voor de ontwikkelingsvisie in hoofdstuk 4. Uit de cursief gedrukte gedeelten worden vervolgens de criteria geformuleerd die worden toegepast in de multi criteria analyse (MCA) van de ontwikkelingsvisie, waarin de ontwikkelingsvisie en het masterplan worden geëvalueerd. (Hoofdstuk 4)
3.1
Gebiedsgerichte ontwikkelingsdoelen
Voor het gebied Cape Holland Willemsoord zijn specifieke doelen geformuleerd, en verwoord in de samenwerkingsovereenkomst, tussen de gemeente Den Helder en Libéma in 2001. 

De doelstelling is “met de herontwikkeling van Willemsoord te streven naar een verbetering van de ruimtelijke en economische structuur van Den Helder, door een locatie te ontwikkelen, die integreert met de binnenstad en die de binnenstad met de haven verbindt.”

Het structuurplan Stadshart Den Helder 2020, dat vastgesteld is in 2005, geeft aan dat het gebied Cape Holland Willemsoord deel uitmaakt van het totale (huidige en nieuwe) stadscentrum. Het ligt aan de oostzijde van de huidige stadscentrumdriehoek en verbindt die met Buitenveld Willemsoord, het havengebied, als laatste ontwikkelingsgebied van het (nieuwe) centrum. Cape Holland dient dus als scharnierpunt tussen de twee andere stedelijke centrumgebieden.

In de samenwerkingsovereenkomst wil men de doelstellingen bereiken door:

· duurzaam te investeren in het plangebied
· een museaal themapark (het “Nautisch Themaparkgedeelte”) te realiseren op bovenregionaal niveau

· door realisering en exploitatie van het Nautisch Themaparkgedeelte, inclusief culturele en commerciële functies, de instandhouding van Willemsoord, met inbegrip van het groot onderhoud, op een hoogwaardige wijze veilig te stellen.
· de kwaliteit van de museale en thematische invulling een bijzondere verantwoordelijkheid te vinden en te streven naar een gezamenlijke beheersing van de kwaliteit, zowel in de ontwikkelings- als de exploitatiefase.

Het huidige stadscentrumgebied (de driehoek) wordt in het structuurplan als onvoldoende aantrekkelijk gekwalificeerd, er ontbreekt in het hoofdwinkelgebied een duidelijke routing en de relatie met de oude rijkswerf is onvoldoende ontwikkeld. Het winkelcentrum kent weinig kwaliteitszaken. Een aantal centrumvoorzieningen ligt nog buiten het stadscentrum.

De bebouwing dateert (door bombardementen in de oorlog 1940-1945) uit de tijd van de wederopbouw, met een aantal recente toevoegingen. Het structuurplan geeft aan op welke en op welke wijze verbeteringen tot stand gaan komen. 

De toevoeging van Cape Holland Willemsoord als eerste deel van de Oude Rijkswerf betekent globaal een verdubbeling van het stadscentrumgebied en toevoeging van het tweede deel van de Oude Rijkswerf langs de haven (Buitenveld Willemsoord) geeft een verdrievoudiging van het stadscentrumgebied. De invulling van dit laatste deel wordt echter meer in de sfeer van werkgelegenheid, ziekenhuis, onderwijs en promenade langs de havens gedacht. Cape Holland moet niet alleen scharnierpunt tussen het huidige stadscentrum en het havengebied worden, maar ook, uitgaande van het totaal gerestaureerde waardevolle industriële erfgoed, voorloper en inspirator tot stedelijke kwaliteit zijn. 

De geformuleerde doelen uit de samenwerkingsovereenkomst zijn:
· Versterken van de ruimtelijke structuur van Den Helder

· Versterken van de economische structuur van Den Helder

Deze doelen worden vervolgens onderverdeeld in een aantal subdoelen en nader toegelicht: 
· Versterken van de ruimtelijke structuur van Den Helder:

· Versterken van de structuur binnen het stadscentrum.

· Ontwikkelen van krachtige polen.

· Verbeteren van de interne structuur.

· Realiseren van een hoge kwaliteit van het openbaargebied.

Versterken van de structuur binnen het stadscentrum
In het structuurplan (Stadshart Den Helder 2020, vastgesteld in 2005) wordt het huidige stadscentrum omlijnd door de stadsdriehoek met als polen (hoekpunten) het westelijk gelegen stationsgebied, de oostelijke kop van de Beatrixstraat en de noordoostelijke kop van de spoorstraat. 

Het stadshart wordt ruimtelijk opgespannen door 4 polen met elk een eigen karakter (zie figuur 7):

· stationslocatie met bestuur, onderwijs en dienstverlening,
· de kop van de Spoorstraat met bibliotheek, werkruimtes, ateliers en ruimte voor markten,
· het oostelijk deel van de Beatrixstraat met kunst, cultuur en uitgaansmogelijkheden en

· het Buitenveld Willemsoord met havenfront.
Een aantal belangrijke publieke functies zijn buiten het centrumgebied gesitueerd. Terugbrengen van deze functies in het centrumgebied is voor het functioneren van het centrum noodzakelijk. Daarom is het structuurplan gebaseerd op verdergaande concentratie en intensivering van de bestaande functionele zonering met nadruk op 4 ontwikkelingspolen die 

zijn gesitueerd op de verschillende zones. (zie figuur 7). 

De ruimtelijke structuur van het structuurplan is gebaseerd op de nieuwe rondlopende verbindende stadsroutes. Centrumgebied, Oude Rijkswerf Willemsoord, woonbuurten, zeewering en havengebied worden in een samenhangend ruimtelijk weefsel van routes en plekken onderling verbonden.

Cape Holland Willemsoord is onderdeel van de Oude Rijkswerf Willemsoord, grenst direct aan de stadsdriehoek en moet als scharnierpunt functioneren tussen de huidige stadsdriehoek en het havengerichte deel van de oude rijkswerf

Door zijn gesloten randbebouwing en de dubbele grachten structuur keert Cape Holland Willemsoord zich, in fysieke zin, van de huidige stadsdriehoek af. Hier is nog geen sprake van, zoals de samenwerkingsovereenkomst het formuleert, een locatie die “integreert met de binnenstad en die binnenstad met de haven”. De volgens het structuurplan beoogde functionele ontwikkeling aan de 

kop van de Beatrixstraat en de Spoorstraat, als zuidelijke en noordelijke verbinding met Cape Holland Willemsoord, levert op zich te zwakke schakels om Cape Holland Willemsoord in zijn rol te zetten. 

Om aan de eis van structuurversterking en integratie binnen het totale stadscentrum te kunnen voldoen zullen daarom, in aanvulling op het structuurplan, in het verlengde van beide verbindingen aan de noord en zuidzijde binnen Cape Holland Willemsoord polen moeten worden doorontwikkeld. Deze nieuwe polen moeten voldoen aan de hieronder omschreven kenmerken. De hoofdlijnen van de in het structuurplan voorgenomen functionele ontwikkeling van de verbinding Beatrixstraat (in de sfeer van uitgaansgebied met horeca) en de Spoorstraat (als aanloopstraat voor het winkelgebied met markt en parkeren) moeten door de in Cape Holland Willemsoord te introduceren polen worden versterkt. 
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Figuur 7: De functionele structuur van het stadshart uit structuurplan “Stadshart Den Helder 2020”

Ontwikkeling van krachtige polen

Voor een belangrijk deel zullen juist de polen moeten kunnen zorgdragen voor het waarmaken van de ambitie om de (boven)regionale positie van Den Helder te verbeteren. 
In het structuurplan worden kenmerken gegeven voor de knooppunten van de centrumdriehoek die ook toepasbaar zijn voor de hier omschreven polen.
Kenmerken voor polen in een stedelijke structuur zijn:

· Transferpunten voor verkeer (auto, trein, fiets, voetganger, parkeren, fietsenstalling)

· Locatie voor belangrijke centrumfunctie(s).

· Polen onderling leveren een spanningsveld waarbinnen het centrumgebied zich optimaal kan ontwikkelen

Verbeteren van de interne structuur

Het gebied Cape Holland Willemsoord is fysiek verdeeld door het dwars op de lengte richting gesitueerde gebouw nummer 51. Hierdoor ontstaat in ruimtelijke zin een noordelijk en een zuidelijk deel. Het noordelijk deel heeft een geringere omvang en kent verhoudingsgewijs een groot ontwikkelingsgebied waar (afbraak en) nieuwbouw mogelijk is. Op het zuidelijk deel biedt alleen de meest oostelijk punt de mogelijkheid voor vervangende nieuwbouw.

De delen worden onderling gekoppeld door middel van een belangrijke en daarom nadrukkelijk vorm te geven (voetgangers)passage halverwege door gebouwnummer 51. Daarnaast is er een (auto)verbinding van beide delen aan de oostzijde van dit gebouw. Elk deel moet een directe ontsluiting voor autoverkeer hebben, met eigen parkeercapaciteit en koppeling aan de stadsdriehoek. De parkeercapaciteit binnen elk cluster moet voldoende zijn, zodat intern doorgaand autoverkeer kan worden voorkomen. Een overloop van parkeren tussen de clusters blijft bij bijvoorbeeld speciale activiteiten mogelijk.

Bij de invulling van de functies wordt met deze gegevens rekening gehouden en zijn deze delen vervolgens als een noordelijk en een zuidelijke cluster van functies te onderscheiden. De clusters moeten elk een sterk samenhangende toedeling van functies krijgen om daardoor de kracht van de pool ondersteunen. Uiteraard vormen de clusters onderling ook een sterk samenhangend geheel. 
Realisering van een hoge kwaliteit van het openbaargebied

Er kan op verschillende manieren naar een stadscentrum worden gekeken. Algemene kenmerken zijn dat een stadscentrum een intensief gebruikt stedelijk gebied is, dat naar verhouding veel kwalitatief hoogwaardige stedelijke functies herbergt. Het biedt mensen op zoveel mogelijk delen van de dag een grote diversiteit aan ervaringen en ontmoetingsmogelijkheden. Deze kenmerken zullen als afgeleide van het gehele stadscentrum ook gelden voor beide clusters. 

Het monumentale karakter is zondermeer al een erfenis die optimaal moet worden benut. Daarmee onderscheidt Cape Holland zich overigens van de nog matige kwaliteit van het openbaargebied en de bebouwing van de stadsdriehoek. Cape Holland Willemsoord wordt in het structuurplan als volgt gekenmerkt “ Het oude werfterrein is, in tegenstelling tot de stad met zijn netwerk van straten en pleinen, een vloer waarop losstaande gebouwen staan en waar aan her en der (historische schepen) liggen”. Deze waarneming wordt door het huidige “quality-team” (specialisten die het ontwikkelingsteam adviseert) als waarde voor de toekomst gezien. De ontwikkelaar Libéma en de gemeentelijke adviseur Osborne (Verkenning gewenste ontwikkeling Oude Rijkswerf Willemsoord, 04-11-2005) hebben te kennen geven dat het terrein verder ingericht dient te worden, passend bij de gerealiseerde functies.
De openheid, uitgestrektheid van het gebied en de grootte en willekeurige plaatsing van gebouwen zorgen voor een gebrek aan oriëntatie (plaatsbepaling), verhoudingen (menselijke maat) en geborgenheid. De gesloten gevels van de monumenten beperken de externe en interne relatie. Uit gesprekken met Libéma en gesprekken met de gemeente Den Helder komt naar voren dat de kwaliteit van het openbaargebied kan worden bevorderd door: 

· de inrichting van het openbaargebied (plaatsen van bomen, aanduiden van plekken)
· plaatsen van straatmeubilair etcetera.

· de wijze waarop de ontwikkelingsgebieden worden vormgegeven
· maatregelen aan (bijvoorbeeld glazen gevelpanelen) of vóór (bijvoorbeeld transparante voorbouw) de gevels van de monumenten 

· Versterken van de economische structuur

Versterken van de stedelijke economie leidt tot meer werkgelegenheid en een levendige en aantrekkelijke stad voor bewoners, (werkenden en zakelijke-) bezoekers van de stad.

Het Economisch Actieplan Den Helder 2005 geeft als speerpunten van beleid:

· Havens (marine, civiel, visserij en luchthaven): het versterken van de economische functie van de haven en de luchthaven en hun “maintenance en supply” functie voor offshore, evenals voor toeristische ontwikkelingen en visserij.

· Toerisme: het uitbreiden van toeristische activiteiten in Den Helder, zowel in kwantitatief als in kwalitatief opzicht. 

· Faciliteiten: het bieden van bovengemiddelde, ondernemingsvriendelijke faciliteiten en diensten.

· Koninklijke marine: het verankeren en uitbreiden van de activiteiten van de KM en van defensie en defensiegerelateerde activiteiten in Den Helder.

· Complete stad: Het stimuleren van stedelijke economie door het versterken, verbreden en kwalitatief upgraden van voorzieningen op het gebied van bereikbaarheid, cultuur, detailhandel, onderwijs en zorg én het upgraden van het woonklimaat. 

Cape Holland Willemsoord wordt op veel plaatsen in het actieplan genoemd als lopend project voor de verbetering van de stedelijke economie.

In de samenwerkingsovereenkomst Cape Holland Willemsoord wordt het versterken van de economische structuur als doelstelling aangegeven. De daarbij in het gebied gewenste ontwikkeling van het nautisch culturele hoofdthema is in feite als leisure te kwalificeren. Leisure is een containerbegrip en veelal gaat het om (concentraties) publieksverzorgende, commerciële vrijetijdsvoorzieningen met een (boven)stedelijke verzorgingsfunctie. Het bestaat veelal uit de onderdelen (en diverse combinaties en/of concentraties) horeca/uitgaan, attracties/vermaak, kunst/cultuur, sport/spel, welness/health, verblijfsaccommodaties en zakelijk toerisme.

Leisure is een kansrijke groeisector en levert veel werkgelegenheid op, juist voor de onderste helft van de arbeidsmarkt, die voor Den Helder van belang is (relatief hoge werkeloosheid en veel laag geschoolden inwoners). Daarnaast kan leisure een belangrijk visitekaartje voor de stad zijn: het leisure-aanbod werkt sterk door op het imago van de stad en geeft veel goede publiciteit.

Uitgaande van de leisure ontwikkeling op Cape Holland Willemsoord, kan bij de doelstelling: verbeteren van de economische structuur, voor dit gebied onderscheid gemaakt, worden in een aantal subdoelen:
· Verbeteren van de stedelijke kwaliteit.

· Het aantrekken van meer bezoekers en herhalingsbezoek.

· Het verlengen van de verblijfsduur.

· Verhogen van de flexibiliteit.

· Betere seizoensspreiding en bezetting dagdelen.

· Vergroten van de combinatiebezoeken.

De bovenstaande subdoelen zijn mede gebaseerd op de leisure nota van de gemeente Den Haag omdat gemeente Den Helder hiervoor geen apart beleid heeft ontwikkeld. 
Verbeteren van de stedelijke kwaliteit

Het industrieelerfgoed Cape Holland Willemsoord met een oppervlak van 10 hectare en 25.000 m2 monumentale bebouwing en daarmee gegeven stedenbouwkundige structuur is geheel gerestaureerd, gefinancierd en in eigendom van de gemeente. 

De investeringen in kwaliteit, en beheer en (groot) onderhoud moeten nu verder worden gedragen door de te huisvesten functies. De gerestaureerde gebouwen voldeden aan de oorspronkelijke functies maar per definitie niet geheel, tot geheel niet aan de nieuw te huisvesten functies.
In dat kader zijn de twee ontwikkelingsgebieden van groot belang:

· Ontwikkelingswinsten kunnen worden ingezet voor verdere inrichting van het terrein, de nadrukkelijke vormgeving van de passage, eventueel benodigde sanering van vervuilde bodem, verbetering van de ontsluiting, bijdragen in de exploitatie van de beheer CV etcetera.
· De transferfunctie van de polen betekent ook ruimte beslag voor het parkeren. Ondergronds parkeren kan in deze ontwikkelingsgebieden worden gefinancierd en gerealiseerd.

· De specifieke ruimtelijke eisen die centrumvoorzieningen stellen aan gebouwen en parkeren kunnen efficiënter in nieuwbouwsituaties worden vorm gegeven. 
Hoe de 25.000 m2 bebouwd oppervlak (monumenten) en de ontwikkelingslocaties in te vullen?

· Het structuurplan geeft aan “Het terrein biedt plaats aan bijzondere functies waaronder een hotel en een manifestatie terrein voor grotere evenementen. Ook themagebonden detailhandel, kan hier een plaats krijgen. Bij de nieuwe functies is een combinatie met bijzondere woningbouw mogelijk. 

· Het Masterplan geeft een opsomming van de volgende mogelijke functies. (zie figuur 7).
· AT Osborne geeft in “Verkenning gewenste ontwikkeling Oude Rijkswerf Willemsoord 2005” als mogelijke aanvulling: een (tropisch) zwembad, hotel, schouwburg, woningbouw in combinatie met een jachthaven en themagebonden retail.

De te kiezen functies moeten van hoge kwaliteit zijn en passen binnen het hoofdthema nautiek en de subthema`s cultuur, educatie en ontspanning.

Om functionele aansluiting te vinden op de stadscentrumdriehoek zal de zuidelijke cluster zich moeten richten op de Beatrixstraat: met het thema kunst en cultuur, uitgaan en het noordelijke cluster op de Spoorstraat: aanloopstraat winkels, markt en parkeren met als thema informatie en handel.
Het structuurplan geeft aan dat de kwaliteit van het huidige centrumgebied als matig wordt gekwalificeerd.

Het monumentale karakter van Cape Willemsoord, samen met de kwaliteit van de functies en de vormgeving daarvan kunnen een zeer waardevolle impuls geven aan het stadscentrumgebied en beeldbepalend worden voor het stadscentrum. Daarbij speelt mee dat een goed leisure gebied van belang is voor het aantrekken en vasthouden van midden en hogere inkomensgroepen en ook van bedrijvigheid en investeerders.

Het huidige (winkel)centrum is qua niveau te kwalificeren als een boodschappencentrum.

Juist een omgeving als Cape Holland Willemsoord, met monumenten jachthaven, duurdere appartementen en musea, leent zich voor het vestigen van duurdere en kleinere kwaliteitswinkels. Deze moeten wel in een omgeving met publiekstromen en relatief lage huren worden gesitueerd en bij voorkeur bij een verkeersontsluiting en aansluitend op een aanloopgebied naar winkels om ook hier een broedplaats te laten ontstaan voor een specifieke ontwikkeling.

Het VOC schip Prins Willim heeft een grote attentiewaarde en appelleert aan historie en kwaliteit. Door het verleggen van dit schip naar de zuidzijde van Cape Holland (langs de ontsluitingsweg van het centrum met wandelpromenade) gaat hiervan een geweldige trekkracht uit, niet alleen voor Cape Holland, maar ook voor het bestaande centrum via het te ontwikkelen horecagebied. Het kan een koppeling en kwaliteitsimpuls geven aan het centrumgebied.

Het aantrekken van meer bezoekers en herhalingsbezoek

Momenteel is Den Helder ingesteld op toerisme gedurende de zomermaanden door zee, duinen en passanten van en naar Texel.
Er kan onderscheid gemaakt worden in het aantrekken van bezoekers die doelgericht één of meerdere functie(s) bezoeken en bezoekers die onderweg (naar Texel, strand of duinen) verleid worden een bezoek brengen.

De bezoekers die primair hun reis onderbreken zijn waarschijnlijk meer geïnteresseerd in korte onderbrekingen, om bijvoorbeeld snel wat inkopen doen, of door het zien van borden of het VOC schip een kort bezoek brengen. Ook op dat segment moet worden ingespeeld door een korter bezoek mogelijk en interessant te maken. Zo wordt kennis gemaakt met wat het gebied nog meer te bieden heeft. Een volgende keer, mogelijk zelfs al op de terugreis, wordt dan hopelijk meer tijd ingeruimd voor een langer bezoek en aan meerdere functies.

Bij een doelgericht bezoek is de kwaliteit van functies van groot belang en de mate waarmee de functies steeds weer in staat zijn opnieuw te prikkelen. Ook het samenstel van functies beïnvloedt de belevingswaarde en daarmee de trekkracht van het geheel en dus de kans van herhalingsbezoek.

Bezoekers uit de regio zullen uiteraard meerdere malen een bezoek brengen aan die functies die zich daarvoor lenen bijvoorbeeld: sportactiviteiten, exposities, voorstellingen, afhankelijk van de soort deelname en het geboden programma.

Juist dit leisure-gebied met monumentale waarde leent zich uitstekend voor citymarketing en zal dus een belangrijk deel uit moeten maken van het promoten van de stad waardoor ook het bezoekersaantal zal toenemen. 
Verlengen van de verblijfsduur

Door de goede samenstelling van de functies binnen de clusters kan de aandacht van de bezoeker voor het gebied langer worden vastgehouden. Door goede informatie en verwijzing kan de aandacht voor andere aanwezige functies of in andere gebieden van het centrum worden opgeroepen. Samenhangende activiteiten liggen het meest voor de hand zoals inkopen doen, eten, en een voorstelling bezoeken.
Het aanbieden van meerdaagse arrangementen voor toeristen.

Voor bijvoorbeeld de zakelijke markt kan worden gedacht aan meerdaagse conferenties waarbij hotel, vergaderaccommodatie, ontspanning een koppeling van vele functies binnen het gebied mogelijk maakt.

Verhogen van de flexibiliteit

Ook op het gebied van leisure is een grote dynamiek te constateren: trends veranderen snel zodat daar optimaal op ingespeeld moet worden. Dit vereist een flexibele en efficiënte aanpak.

Enkele hulpmiddelen daar zijn:

· Flexibiliteit in oppervlakte zodat doorgroei of inkrimping mogelijk is.

· Faciliteren door onderlinge dienstverlening.

· Meervoudig gebruik van parkeervoorzieningen (afstemmen piektijden bezoekers).

· Speciale huren voor starters en pioniers in de opbouwfase van het project en de mogelijkheid inbouwen om huren bewust laag houden voor gewenste maar minder draagkrachtige functies (bijvoorbeeld. kwaliteitswinkels).

· Regievoering door parkmanagement in overleg met centrummanagement.

Betere seizoenspreiding en bezetting dagdelen

Voor de belevingswaarde (gezelligheid, sociale veiligheid) van het stadscentrumgebied is het van essentieel belang dat alle seizoenen een redelijk verdeeld bezoekersaantal kennen. Dat geld ook voor de verdeling over dag en avond. Pieken in het bezoek binnen het gebied moeten bijvoorkeur niet gelijktijdig plaatsvinden om parkeerproblemen te voorkomen. Ook een mengvorm van doelgroepen binnen dit centrumgebied ligt voor de hand: dus een menging van functies voor jong en oud, actief en inactief etc. 

Voor bepaalde functies als horeca of winkels die het juist van de omgeving (bezoekers) moeten hebben kan een spreiding over de seizoenen van levensbelang zijn.

Het vergroten van combinatiebezoeken
Het vergroten van combinatiebezoeken is mogelijk door het realiseren van activiteiten waarvan verschillende bezoekers van gebruik kunnen maken. Zo kan er bij oorbeeld korting gegeven worden aan bezoekers aan Texel voor het themapark of kunnen bezoekers van Cape Holland Willemsoord gebruik maken van een Cape Holland arrangement waarbij de bezoekers korting krijgen op verschillende voorzieningen op Cape Holland. Ook zijn combinaties mogelijk waarbij gezinnen een bezoek brengen en de ouders (bijvoorbeeld inkopen doen) en de kinderen (kinderparadijs) ieder hun eigen gang gaan

3.2
 Randvoorwaarden

De hoofddoelstellingen uit paragraaf 3.1 moeten worden gerealiseerd binnen een aantal randvoorwaarden. In diverse documenten worden deze randvoorwaarden specifiek voor de ontwikkeling van het gebied geformuleerd. Enkele relevante zaken worden hier aangegeven:

· De nota Distributieve Studie Winkelfuncties Willemsoord 2005 mede gebaseerd op de Horeca structuurvisie 2004 berekenen dat voor het gebied aan detailhandel en (niet accommodatiegebonden) horecafuncties maximaal 3.000 m2 bruto vloeroppervlak (bvo) aan de bestaande voorraad in het gebied kan worden toegevoegd en wel zoveel mogelijk binnen het nautisch thema. Verplaatsing is daarbij nagenoeg niet aan de orde. Daarnaast leent de locatie zich voor het bouwen van een hotel.

· Het structuurplan “Stadshart Den Helder 2020” spreekt de voorkeur uit om de buiten het stadscentrum gevestigde centrumfuncties zoveel mogelijk binnen de huidige stadscentrumdriehoek te situeren. Bij nieuwe functies is een combinatie met bijzondere woningbouw mogelijk onder voorwaarde dat de woonfunctie ondergeschikt is.

· Het gebied Cape Holland wordt in het structuurplan als volgt gekenmerkt: “Het oude werfterrein is, in tegenstelling tot de stad met zijn netwerk van straten en pleinen, een vloer waarop losstaande gebouwen staan en waar her en der (historische) schepen liggen.” Deze waarneming van de huidige situatie van het, niet meer als zodanig gebruikte, industrieel erfgoed wordt door het “quality team” (specialisten die het ontwikkelingsteam van Cape Holland Willemsoord adviseren) als waarde voor de toekomst gezien.

-
In dit stadium zijn de gemeente en andere subsidiegevers (voor de restauratie van de rijksmonumenten en het openbaargebied) na het leveren van de afgesproken prestaties niet meer genegen om verder in het project te investeren. (Uit “Raadsonderzoek Herinrichting Oude Rijkswerf Willemsoord.”)
· Alle monumentale gebouwen en monumentale dokken moeten uiteraard gehandhaafd blijven. Op een ontwikkelingslocatie kan eventueel afbraak van de niet monumentale bebouwing en nieuwbouw plaatsvinden. Op een tweede locatie is vervangende nieuwbouw van een niet-monument mogelijk.( Uit Structuurplan “Stadshart Den Helder 2020”.)
· De te realiseren functies moeten volgens de samenwerkingsovereenkomst zoveel mogelijk gerelateerd zijn aan het nautisch thema met als subthema´s cultuur en educatie.
Deze randvoorwaarden dienen samen met de doelstellingen als kader voor de ontwikkelingsvisie die in het volgende hoofdstuk wordt besproken. Tevens wordt de ontwikkelingsvisie aan deze doelen en randvoorwaarden getoetst aan het einde van het volgende hoofdstuk.

 4
Advies: De ontwikkelingsvisie
Na het vaststellen van de kaders in hoofdstuk 3 wordt in dit hoofdstuk even stil gestaan bij enkele aanbevelingen om vervolgens de visie voor de ontwikkeling van Cape Holland Willemsoord verder uit te werken. Na het vormen van de visie wordt een beeld gegeven van de uitwerking van de visie en wordt de fasering met de financiële verkenning behandeld. Hierna komen de risico´s aan bod en worden enkele aanbevelingen gedaan op het gebied van organisatie. Tenslotte worden in een multi-criteria-analyse (MCA) het masterplan en de ontwikkelingsvisie aan de in hoofdstuk 3 gevormde criteria van de doelen getoetst en de consequenties voor de randvoorwaarden aangegeven.
4.1
Oriëntatie voor de visievorming

In de brochure van VROM “Vernieuwing historische binnensteden, versterking van economische positie en leefbaarheid”, worden een vijftal voorbeeldprojecten geëvalueerd. In deze brochure staan enkele leereffecten vermeld, die op dit project van toepassing zijn:

· “Bij de ontwikkeling van een cultuurhistorisch project dient simultaan met de fysieke vormgeving, de voorbereiding van de exploitatie plaats te vinden.” In het geval van Cape Holland Willemsoord is de herontwikkeling volgend op het restauratieproces. Een afstemming van de restauratie op de programma’s van eisen voor nieuwe functies heeft dus niet plaats gevonden. Dit kan een probleem vormen bij de invulling. Bij een minder efficiënte huisvesting moet dan rekening gehouden worden met lagere huuropbrengsten of langer durende herontwikkeling bij het zoeken naar passende functies.
· “Ontwikkel cultuurhistorische projecten in combinatie met andere projecten of als onderdeel van een groter project.”   De mogelijkheid bestaat om in het zuidelijk en noordelijk deel van het gebied, met niet-monumentale bebouwing, locaties vrij te maken voor nieuw te realiseren bebouwing. Dit kan van groot belang zijn om zo het gebied ruimtelijk te integreren met het stadscentrum en maatwerk te leveren voor de huisvesting van meest belangrijke centrumfuncties. De ontwikkeling van deze bouwlocaties kunnen ook in belangrijke mate bijdragen in de financiële exploitatie van het gehele gebied. 
· “De exploitatie van cultuurhistorische projecten is niet vanzelfsprekend succesvol.”                                                 Niet te veel verwachten van de impuls die uitgaat van het industrieelerfgoed zelf. Met het puur in stand houden, al of niet met het onderbrengen van een aantal functies in het complex, worden de monumenten behouden, of anders gezegd: geconserveerd. Dit kan ook op een duurzame wijze in de zin van het opnieuw meenemen van de monumenten in de dynamiek van deze tijd, zodat het monumentale vastgoed courant blijft. Daarom zullen ook hier eisen worden gesteld aan de functies, die passen in het thema van het stadscentrum.
· “Voor locaties die in eerste instantie commercieel minder aantrekkelijk zijn, kunnen “ingroeihuren” en/of het aantrekken van kapitaalkrachtige bedrijven, de exploitatie van het project toch mogelijk maken.” Dit is hier zeker van belang. De ontwikkeling van dit grootschalige project vraagt om een gefaseerde meerjaren aanpak, zeker bij het streven naar en vasthouden aan kwaliteit. Hierop wordt bij de fasering en de financiële verkenning verder ingegaan. 
4.2
De ontwikkelingsvisie
De beschrijving van de (sub)doelen en randvoorwaarden geven de kaders voor de nieuwe ontwikkelingsvisie voor Cape Holland Willemsoord (hoofdstuk 3). In deze paragraaf wordt vanuit het stadscentrum ingezoomd tot de inrichting van het plangebied.

Bij de functionele structuur van het stadshart (figuur 7) zijn vooral de hoekpunten (polen) van belang in de centrumdriehoek. Deze moeten duidelijk en aantrekkelijk zijn vormgegeven als knooppunten (transferpunt) van voetgangers, fietsers en auto’s (geconcentreerd parkeren).De trekkers als belangrijke centrumfuncties worden hier gesitueerd. Zo ontstaan polen, waaromheen en waartussen als het ware een krachtenveld ontstaat. Binnen dit spanningsveld ligt een gebied, waar andere stedelijke functies zich optimaal kunnen ontwikkelen. Het doel is om een goede integratie van Cape Holland Willemsoord met de bestaande stadsdriehoek en het nog te herontwikkelen gebied Buitenveld Willemsoord te bereiken. Daarom zullen de polen voor een belangrijk deel binnen het noordelijk en zuidelijk gebied van Cape Holland Willemsoord moeten worden ontwikkeld. Ter plekke stelt dat eisen aan de verkeersafwikkeling (transferpunt) en de kwaliteit van de te realiseren centrumfuncties.

Noordelijke pool (Shop & sail)
Het structuurplan geeft aan dat, aan het uiteinde van de Spoorstraat richting Cape Holland Willemsoord, een pool wordt geformeerd rond het thema “Informatie en handel”. In de huidige situatie is al op te merken dat bijvoorbeeld op de Spoorstraat vanaf de kruising met de Kroonpassagestraat richting Cape Holland Willemsoord het winkel aanbod kwantitatief en kwalitatief afneemt. Dit komt ook omdat de V&D, AH, Blokker, en de Hema als geconcentreerde trekker fungeren bij de Kroonpassagestraat (begin van de Spoorstraat en de Beatrixstraat). Een trekker aan de andere kant van de Spoorstraat is er niet. De huidige Spoorstraat is aan de westzijde daarom een wat terug gelopen winkelstraat. Voor een stad als Den Helder met haar verzorgingsgebied is de huidige winkelomvang binnen de stadsdriehoek met de gewenste toevoeging van 1.700 M2 specifieke kleine winkels binnen Cape Holland Willemsoord op zich voldoende. Daarentegen blijkt in de praktijk dat een zelfstandige winkel concentratie van 1.700 M2 te weinig biedt om zelfstandig te kunnen functioneren. Daarom wordt voorgesteld om als noordelijke trekker een GDV op Cape Holland Willemsoord te vestigen. Hierdoor zal de belangstelling van ondernemers ontstaan voor de omliggende 1.700 M2 kleinere winkels. Een GDV is een toevoeging aan het winkelbestand die anders perifeer dan wel in een omliggende gemeente wordt gevestigd en draagt nu bij tot grotere binding van het totale winkelgebied met het achterland. Voor de Spoorstraat heeft dit een bijkomend effect dat het zich als aanloop straat kan ontwikkelen met kleine detailhandel en ambachtelijke bedrijvigheid en weekmarkt. Hiermee is een sterke binding met de stadsdriehoek ontstaan. De gewenst kleinere en kwalitatief hoogwaardige winkels in Cape Holland Willemsoord met het thema “Shop & sail” zijn door de GDV levensvatbaar en minder seizoensgebonden. Voor de invulling van de GDV kan worden gedacht aan een BCC, Mediamarkt (met mogelijk een zwaarder accent op scheepselektronica zoals navigatie apparatuur) en AH XL. BCC heeft al belangstelling voor een vestiging getoond. De beoogde kwaliteit van de winkels kan ook inspirerend werken voor het bestaande winkelgebied. (De naam voor deze pool is ontstaan door het thema en de hoofdtrekker van de pool.)
Zuidelijke pool (Nautisch cultureel)
Voor het aanwezige nautisch themapark Cape Holland is reeds door Libéma in overeenstemming met de gemeente den Helder besloten dat het gaat inkrimpen waardoor de oorspronkelijke trekkracht afneemt (van bovenregionaal niveau naar regionaal niveau). Er zal een element aan moeten worden toegevoegd, ook al omdat het themapark sterk seizoensgebonden is. Daarom wordt voorgesteld een mogelijk aan de zuidzijde van Cape Holland Willemsoord te realiseren hotel te combineren met een nieuw te bouwen schouwburg. In de exploitatie kan ook de bestaande evenementenhal worden betrokken. Naast een cultureel programma in de schouwburg en openluchttheaters (de om te bouwen voormalige scheepshellingen) zijn tal van mogelijkheden aanwezig zoals symposia, trainingen, manifestaties, beurzen, vergadercentrum, etcetera. De bouw van een hotel is in dit gebied volgens de horecanota mogelijk. Over de locatie van de nieuw te bouwen schouwburg is nog geen beslissing genomen. Momenteel vindt binnen de gemeente ook onderzoek plaats naar een mogelijke verzelfstandiging van de schouwburg. Samen met nautisch themapark Cape Holland zal de invulling van deze pool naar verwachting de trekkracht doen toenemen. Hiermee ontstaat het thema “Nautisch cultureel” Dit thema sluit aan op de pool aan de Beatrixstraat met het thema “Kunst en cultuur”. (De naam voor deze pool is ontstaan door het thema en de hoofdtrekker van de pool)
Van polen naar clusters

Beide trekkers zijn nu benoemd.

-
De GDV in het noorden ten hoogte van gebouw 39 en 41

-
De combinatie van themapark, hotel / schouwburg, events in het zuiden ten hoogte van gebouw 72.

De beide trekkers, zowel de GDV als het themapark en hotel met schouwburg zijn ontwikkelingslocaties met niet monumentale bebouwing. Hierdoor kan voor de functies passende nieuwbouw plaatsvinden, voorzien van onderliggende parkeervoorzieningen. Beide locaties zijn direct ontsloten voor (auto)verkeer. Daarmee wordt voldaan aan de voorwaarden voor polen.
Gezien de bebouwing (gebouw 51) die het terrein fysiek in tweeën deelt, de infrastructuur met directe noord- en zuidontsluiting en de rol van de noord- en zuidzijde als polen in de stadsdriehoek, ligt het voor de hand rond de trekkers een eigen cluster van functies te groeperen die zoveel mogelijk versterkend werkt (samenhangend en divers).
Bij de keuze hiervan is uitgegaan van:

· De al aanwezige functies zoals aangegeven in figuur 7a (functie 1 tot en met 8).
· De programmatisch gewenste functies (randvoorwaarden zoals vermeld in diverse (beleids-)notities.
· De criteria zoals vermeld in hoofdstuk 3.

· De fysieke en commerciële haalbaarheid. 
· De thema´s die voortvloeien uit de trekkers en de aansluitende polen van de Beatrixstraat en de Spoorstraat.
Natuurlijk zijn met bovenstaande uitgangspunten meerdere varianten voor de invulling van de clusters mogelijk. Ter uitwerking en toetsing is hier uitgegaan van de navolgende clusterindelingen.

Cluster 1 (zuid) nautisch cultureel:
· nautisch themapark en VOC schip (aanwezig)
· hotel / schouwburg

· manifestatieruimte openluchttheater

· reddingsmuseum (aanwezig)
· botenshowroom

· fitness/thermen

· expositieruimten (aanwezig)
· atelierwoningen

· bibliotheek
· horeca (aanwezig)
Cluster 2 (noord) Shop & sail:
· VVV informatiepunt

· GDV

· café/restaurant 

· concentratie kleinere (nautische) winkels

· jachthaven

· jachthavenappartementen

· megabioscoop (aanwezig)
· kinderparadijs (aanwezig)
· snelrestaurant

· speelhal (aanwezig)
De clusters worden nu globaal beschreven en later in paragraaf 4.3 verder gedetailleerd. 
Cluster 1: Nautisch cultureel

De drager van de relaties binnen cluster 1 is de combinatie schouwburg/hotel en het themapark. Zij vormen de binding met het bestaande centrum en vooral de Beatrixstraat waar uitgaan (discotheek), kunst en horeca zijn geconcentreerd. Ook binnen de cluster werken zij bindend:

· Het themapark (Cape Holland) met het reddingsmuseum (Doris Rijkers) en de botenshowroom en het café-restaurant (Waterworld café).

· Het hotel met de schouwburg (hotelarrangement, eventueel gezamenlijk management en benutten van ruimten voor vergaderen en symposia), en expositieruimte voor kunst.

· De schouwburg met openlucht theater op de scheepshellingen, de evenementenhal (Special Events) en het café-restaurant en kunstexpo.

· De atelierwoningen en de bibliotheek geven de minst directe onderlinge relatie maar passen goed binnen het thema cultureel en leveren een bijdrage in de sociale controle (vooral in de avonduren).
Cluster 2: Shop & sail
Met name de kleinere kwaliteitswinkels op breder nautisch gebied en de GDV leggen een relatie met de Spoorstraat met markten en ambachtelijke bedrijfjes en aanloopstraat naar het winkelgebied in het huidige centrum. De winkels in cluster 2 liggen langs de aanvoerweg naar Texel met de kans om een relatie aan te gaan met deze toeristenstroom. Dat zelfde geldt voor het VVV kantoor. De entertainment combinatie van snelrestaurant, (Utopolis) bioscoop, speelhal (Game Kingdom), en kinderparadijs (Capersnest) heeft een eigen directe relatie naar de regio en de stad, maar ook binnen de cluster met winkels, wonen en jachthaven. 

De traverse door het entertainment complex draagt niet alleen in fysieke zin, maar ook in functionele zin zorg voor een relatie tussen de clusters. 

De jachthaven heeft relaties met het VVV de (nautische) winkels de jachthavenappartementen en entertainment.
Het gebied Cape Holland Willemsoord maakt nu integraal deel uit van het centrumgebied. Het heeft een goede fysieke en, door de overlappende thema`s en eigen trekkracht, functionele binding met het bestaande centrum. Het beschikt over een gedifferentieerd en samenhangend milieu met 23 verschillende functies die de
bezoekers/gebruikers op diverse momenten van de dag en seizoen, interessante en kwalitatief hoogwaardige ervaringen kunnen bieden. 
Figuur 8 geeft aan hoe de relaties liggen tussen de verschillende functies. In het wit staan de bestaande functies aangegeven en in het geel de nieuwe. De dikte van de pijlen geeft de intensiteit van de relaties aan. De aangegeven relaties zijn een indicatie voor de samenhang, het aantal functies en de diversiteit. 
In Tabel 2 en 3 wordt per cluster in beeld gebracht welke functies in welk jaargetijde en welk deel van de dag activiteit vertonen. Ook wordt er aangegeven uit welk gebied (stad en regio) de bezoekers worden verwacht, en of een functie voldoende interessant is om de aanwezige toeristen (stadsbezoekers, campinggasten enz.) of toeristenstroom (bezoekers van Texel) voor een bezoek te interesseren. Uit de tabellen kan worden geconcludeerd dat de functies in de verschillende seizoenen voldoende activiteiten vertonen hoewel de nadruk door de bezoekersaantallen wel op de zomer zal liggen. Niet alleen overdag maar ook ´s avonds worden voldoende activiteiten verwacht. Dit laatste is van belang voor de belevingswaarde van het gebied en de sociale veiligheid.

De functies hebben een sterke binding met de stad, maar de verwachting is dat ook de binding met de regio zal worden versterkt.

Het gebied is ook voor toeristen interessant door het monumentale karakter, maar ook door het veelzijdige aanbod van vermaak, educatie, jachthaven, kunst en cultuur, winkels en het themapark met het VOC-schip de Prins Willim.

Cluster 1: Nautisch cultureel
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Cluster 2: Shop & sail
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Figuur 8: Relatie schema binnen en tussen de clusters en centrum

Cluster 1

	Functie
	Seizoen
	Tijden
	Bereik

	
	Zomer
	Winter
	Dag
	Avond
	Stad
	Regio
	Toeristen 

	Waterworld
	+
	+
	+
	+
	+
	+
	+

	Fitness thermen
	+
	+
	+
	+
	+
	+
	+

	Doris Rijkers
	+
	-
	+
	-
	+
	+
	+

	Botenshow
	+
	+
	+
	-
	+
	+
	+

	Cape Holland
	+
	-
	+
	-
	+
	+
	+

	Cape Holland SE
	+
	+
	+
	+
	+
	+
	+

	Openlucht

theater
	+
	-
	+
	+
	+
	+
	+

	Atelierwoningen
	+
	+
	+
	+
	+
	-
	-

	Hotel
	+
	+
	-
	+
	+
	+
	+

	Schouwburg
	-
	+
	-
	+
	+
	+
	-

	Helders museum
	+
	+
	+
	-
	+
	-
	+

	Kunstexpo
	+
	+
	+
	-
	+
	+
	+

	Bibliotheek
	+
	+
	+
	+
	+
	-
	-

	Totaal
	12/1
	10/3
	11/2
	8/5
	13/0
	10/3
	10/3


Tabel 2: scoretabel invloed van seizoen, tijden en bereik
Cluster 2

	Functie
	Seizoen
	Tijden
	Bereik

	
	Zomer
	Winter
	Dag
	Avond
	Stad
	Regio
	Toe-

risten 

	VVV
	+
	+
	+
	-
	+
	+
	+

	Utopolis
	+
	+
	-
	+
	+
	+
	+

	Capers nest
	+
	+
	+
	-
	+
	+
	+

	Game Kingdom
	+
	+
	+
	+
	+
	+
	+

	Snel restaurant
	+
	+
	-
	+
	+
	+
	+

	Kantoor
	+
	+
	+
	-
	+
	+
	-

	GDV, en winkels
	+
	+
	+
	-
	+
	+
	+

	Grand café restaurant
	+
	+
	+
	+
	+
	+
	+

	Wonen
	+
	+
	+
	+
	+
	+
	-

	Jacht

haven
	+
	-
	+
	+
	+
	+
	-

	Totaal
	10/0
	9/1
	8/2
	6/4
	10/0
	10/0
	7/3


Tabel 3: scoretabel invloed van seizoen, tijden, en bereik
4.3 
Beeldvorming van de visie (zie figuur 11)
Gedetailleerde uitwerking van de clusters

· Cluster 1 (zuid) Nautisch cultureel

De ontwikkelingslocatie:
De zuidelijke trekker, de hotel-schouwburg, wordt gesitueerd ter hoogte van gebouw 72. Het bestaande gebouw 72 is qua uitstraling moeilijk bruikbaar als hotel, dit nog naast de hoge kosten die met de ombouw naar hotel gemoeid zouden zijn. Eerder in dit hoofdstuk werden enkele aanbevelingen uit de VROM brochure aangehaald. Vooral de aanbeveling om cultuurhistorische projecten (monumenten) in combinatie met andere projecten te ontwikkelen is hier interessant. Het gebouw 72 heeft als zodanig geen monumentale waarde en kan plaats maken voor een ontwikkeling van én schouwburg én hotel. De keuze is gemaakt om de gebouwen voor schouwburg en hotel te combineren en diverse ruimtes mogelijk dubbel gebruik te geven. De keuze is om de bedrijfsvoering gescheiden te houden dan wel gedeeltelijk of geheel in elkaar te laten vloeien, een voorbeeld hiervan is het theaterhotel in Almelo (foto 3).
Vanuit de hotel-schouwburg kunnen naast de eigen (horeca en toneel) vele gezamenlijke activiteiten worden ontwikkeld met de evenementenhal en de openluchttheaters op de boothellingen. Ook vergaderactiviteiten, congressen symposia, tentoonstellingen, feesten etcetera kunnen uitstekend worden geaccommodeerd. 




Foto 3: voorbeelden van Theaterhotel Almelo

Het programma voor de ontwikkelingslocatie:
-
hotel-schouwburg:

Bebouwbaar oppervlak 
ca. 4500 m2
Marktpartijen (hotel) en gemeentebestuur (schouwburg) zullen een plan van eisen gezamenlijk invulling moeten geven.

-
Parkeerplaatsen

Mogelijkheid om ca. 180 parkeerplaatsen ondergronds te realiseren.

De bestaande bebouwing:
Bij de hotel-schouwburg is ook een relatie denkbaar met een fitness en thermen. Deze functies (met name de thermen) benadrukken de exclusieve sfeer van Cape Holland Willemsoord. Bovendien kunnen de thermen gebruikt worden bij arrangementen van het hotel voor overnachtingen, en kan het hotel aan bezoekers fitnessmogelijkheden aanbieden. De combinatie van thermen en fitness op 1 locatie is gemaakt in gebouw 62 en 60-4. Door deze combinatie te maken kan er gemeenschappelijk gebruik gemaakt worden van de kleedruimtes, solarium, of saunamogelijkheden. Hierdoor zullen de bezoekers van de fitness meer gebruik kunnen maken van de thermen en omgekeerd. Bovendien kan het Waterworldcafé zijn voordeel doen met de bezoekers van de thermen en de fitness. 

Nu het attractiepark Cape Holland is ingekrompen, komen gebouw 63 en 66 vrij. In gebouw 66 komt Cape Holland Special Events, waar zoals eerder genoemd een goede link gelegd kan worden met hotel-schouwburg voor diverse gezamenlijke activiteiten en evenementen. Gebouw 63 naast het Doris Rijkers Reddingsmuseum is met een functie voor botenshow ingevuld. Bootverkopers kunnen hier hun boten etaleren.

Om niet alleen de bezoekers uit de regio, maar ook bezoekers vanuit Den Helder zelf te stimuleren zijn er ook enkele publieke functies gewenst op Willemsoord. Zo is er nog geen locatie gevonden voor een nieuwe bibliotheek, en is een grote wens van de gemeente, een Helders Historisch museum, nog niet gerealiseerd, die ook een plek op Willemsoord kunnen vinden. Het voorstel is dan ook om deze twee publieke functies te plaatsen op de werf. Het museum kan gesitueerd worden in gebouw 56 waar het gebruik kan maken van het dok met daar in een museum boot. Het museum vormt dan mede de rand van de nautisch culturele cluster. De bibliotheek kan gesitueerd worden in gebouw 52.

Gebouw 73 zal ingericht worden met 8 atelierwoningen van circa. 200 m2, met op de begane grond 120 m2 bedrijfsruimte voor het atelier en op de eerste etage 80 m2 woonoppervlak. In combinatie met de aanwezige expositieruimten in gebouw 60-1A, en het museum in gebouw 56 wordt het culturele aspect benadrukt. In combinatie met de botenshow, Cape Holland en het Doris Rijkers museum en de schouwburg is de nautisch culturele cluster compleet. De atelierwoningen op deze locatie zorgen tevens voor aanwezigheid van mensen ook op tijden waarop andere functies binnen de cluster gesloten zijn. 
· Cluster 2 (noord) Shop & sail

De ontwikkelingslocatie:
Ook hier wordt door de realisatie van de trekker (GDV met kleine winkels en woningen gekozen voor nieuwbouw. De gebouwen 39 en 41 hebben geen monumentale waarde, zijn niet geschikt voor de nieuwe functies en passen stedenbouwkundig niet in een te creëren winkelplein rond gebouw 30. Als trekker kan functioneren: de Mediamarkt, een BCC of een grote supermarkt als Albert Heijn XL (In het geval van een supermarkt wel met verplaatsing van een supermarkt uit het centrum.) Van belang is dat deze trekker ook los van het bestaande winkelgebied zijn eigen trekkracht op de regio heeft en als zodanig een toevoeging kan zijn aan het centrum

De ontwikkelingslocatie zal een complex programma kennen: Naast een GDV en een rand van kleinere themagerichte winkels (winkels als Kontig en Van Kalsbeek Vaarshop die nu gevestigd zijn op de Zuidstraat, net buiten de centrumdriehoek, zouden verplaatst kunnen worden naar de werf. Deze winkels staan hier tegen de GDV, omdat een GDV meestal geen etalage heeft), gebouwde parkeerplaatsen en bovenliggende luxe appartementen met zicht op zee. (Het voornemen van de gemeente voor het realiseren van dijkwoningen aan de Zeedijk contrasteert met deze benadering: daarmee wordt gekozen voor visuele afsluiting van de stad met de zee.) De appartementen kunnen gefaseerd worden gebouwd en hebben mogelijk een relatie met de te ontwikkelen jachthavens. 

De verdiepte en/of op het dak van de GDV te realiseren parkeerplaatsen bieden meervoudig gebruik overdag voor het winkelend publiek en ´s avonds voor de tegenoverliggende bioscoop. 

Tegenover de GDV kunnen in de bestaande panden ook kleine themagerichte winkels worden gehuisvest, zodat een winkelplein ontstaat met in het midden een terras behorend bij de in het gebouw 30 te huisvesten horeca. De GDV ondersteunt het draagvlak van de themagebonden detailhandel en de horeca, die daardoor ook minder seizoensgebonden worden.

Op het resterende terrein van de ontwikkelingslocatie worden woningen gerealiseerd. Eengezinswoningen zijn mogelijk maar in de sfeer van het industrieel erfgoed ligt het meer in de sfeer om hier gestapelde woningbouw te realiseren.

Als mogelijk voorbeeld: GDV als winkelplaat een boorplatform met als poten de 4 appartementgebouwen (circa. 35m) 

Het programma voor de ontwikkelingslocatie:

-
woningbouwprogramma

Boven de GDV/winkels: 4 torens à 20 appartementen= 80 appartementen (140 m2)

Rest van het terrein: 48 eengezinswoningen òf 72 gestapelde woningen (120 m2)
-
winkels 

Kleine winkels 850 m2 b.v.o. als omranding van de GDV ( naast 850 m2 b.v.o. in bestaande panden)

GDV ca. 3150 m2 b.v.o. (afhankelijk van de marktpartijen)
- 
parkeren

Bij winkels 
160 parkeerplaatsen ondergronds

en/of 

150 parkeerplaatsen op het dak van de GDV

Bij de woningen
150 parkeerplaatsen bij eengezinswoningen.

of

250 parkeerplaatsen bij gestapelde woningen

Het totale winkelprogramma voor Cape Holland Willemsoord beslaat een oppervlakte van 3000 m2 bvo. Het winkelprogramma van de ontwikkelingslocatie met de nieuwe horecafuncties in de bestaande gebouwen passen in de beoogde 3000 m2. De GDV kent zijn eigen oppervlakteregime en staat daardoor buiten het geprognosticeerde programma.
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Foto 4: voorbeelden voor woningbouw
De bestaande bebouwing:
Voor de detailhandel op Cape Holland Willemsoord is het belangrijk dat deze niet concurrerend is met de binnenstad, zodat het centrum niet wordt aangetast door de ontwikkelingen op Cape Holland Willemsoord, maar juist als uitbreiding van het winkelaanbod fungeert. Behalve kleine winkeltjes bij de GDV is het daarom belangrijk om te kijken naar nieuwe winkels die met het nautische thema te maken hebben. Gedacht kan worden aan een Steven van de Berg (Hoorn) of een Dekkerwatersport (Zaandam). Deze winkels zijn in heel Noord Holland bekend vanwege hun goede kitesurf- en surfassortiment. In Den Helder is er veel mogelijkheid om deze sporten te beoefenen, maar dergelijke winkels zijn beperkt aanwezig. Het is natuurlijk niet een must om deze winkeliers aan te trekken, maar het geeft wel een idee voor welke winkels aangetrokken dienen te worden. Gebouwen 52 en 29 zijn hiervoor de meest geschikte locatie, omdat deze langs de noordelijke entree liggen van Willemsoord. Het nautisch thema van de werf wordt dan van buiten en bij de entree meteen duidelijk. Door de grote naamsbekendheid van genoemde winkeliers zullen deze winkels een regiofunctie hebben.Gerekend moet worden op een invulling van 850 m2 b.v.o.

De horeca en leisure zijn nu gegroepeerd in gebouw 51, met de Utopolis bioscoop, Game Kingdom, Capers Nest en het geplande café/restaurant. Het geplande restaurant ligt langs de route door gebouw 51 wat het noordelijke en het zuidelijke gedeelte van Willemsoord met elkaar verbindt. Rekening houdend met de overige functies die zich in gebouw 51 bevinden kan gekozen worden voor een snel restaurant formule. Voorbeelden hiervan zijn een Coffee Compagny, Starbucks, Café T, Unox soup factory, Tiny Tokyo (sushibar), en juice-bars, waarbij de restaurants inspelen op de trends en nieuwe formules voor Den Helder en een redelijke kwaliteitsuitstraling hebben. Andere voorbeelden zijn C´èst du Pain, en Pizza Hut. De oppervlakte van de snelrestaurantformule in gebouw 51 zal op ca. 700 m2 uitkomen.

Een nieuwe horecafunctie zou gebouw 30 kunnen zijn. Momenteel zit hierin nog de gemeente Den Helder en Kop en Munt, maar die zullen op den duur verplaatst worden buiten de rijkswerf. Gebouw 30 is dan een mooie locatie voor een grandcafé, met terrassen buiten in de zomer. Het is een mooie entree wanneer men de werf op komt, en ligt op een uitstekende locatie tussen de winkels. 

Deze functie zal een oppervlakte hebben van ca. 257 m2 bvo. 

Gebouw 47 zal een VVV kantoor huisvesten wat al reeds gepland staat.

Het noordelijke gedeelte van gebouw 29, naast de nautische themawinkels, zal ruimte bieden aan werkgelegenheid: te denken valt aan een kantoorfunctie. Hier zal het Callcenter (momenteel in het zuidelijke gedeelte van gebouw 29) zich kunnen huisvesten. 

De inrichtingsschets (zie figuur 9)
Met de inrichtingsschets is een beeld gegeven hoe de invulling van Willemsoord met de twee clusters en de verschillende functies vorm gegeven kan worden. Andere varianten zijn echter ook mogelijk
Nu is goed te zien dat de verschillende locaties van de betreffende functies van elkaar afhankelijk zijn. 

Behalve dat de infrastructuur de benodigde gebiedsontsluiting verzorgt heeft het ook een functie om de grootse opzet van het gebied te doorbreken zodat men zich er aangenamer zal voelen en de belevingswaarde van Willemsoord zal verbeteren. Om die reden zijn er ook bomen in de schets getekend langs de hoofdontsluitingsweg.

Zo worden er door de functies en de hoofdweg met de bomenrij 4 specifieke pleinen gecreëerd. 

Locatie 1 bij de GDV is een belangrijke locatie. Deze locatie ligt bij de entree van Willemsoord, en zal de bezoeker een goede eerste indruk geven van Willemsoord. Met het terras van het grandcafé in gebouw 30 en de wegen voor het autoverkeer is het een drukke locatie. Doordat het plein omgeven is door winkels, de GDV en het multifunctionele gebouw 51 is het een gezellig druk plein gedurende de gehele dag. Het subthema "Shop en sail" van deze cluster wordt hier goed ervaren.
Locatie 2 bij de bibliotheek heeft een heel rustige sfeer, afgesloten door de bomen langs de hoofdweg, en de expositieruimte aan de andere kant. Er staan banken om even uit te rusten of een boek te lezen. Bij grote evenementen kan het plein gebruikt worden als extra parkeerterrein.

Locatie 3 en locatie 4 zijn redelijk open gelaten terreinen, met banken gericht op het Dok, waar een schitterende museumboot ligt. Deze boot benadrukt het karakter van de werf, wat vanaf deze pleinen goed ervaren wordt. Deze pleinen kunnen gebruikt worden als locaties voor grote evenementen als Pre-Sail, en kunnen ook bij grote evenementen ook als extra parkeerterrein fungeren. Op locatie 3 en 4 wordt het nautisch-culturele subthema van deze cluster goed ervaren door het museum, de boot en de schouwburg. De boot kan voor evenementen uit het dok gevaren worden. Een podium kan geplaatst worden in het dok waardoor er één groot evenemententerrein ontstaat met een centraal podium voor optredens.

Aangegeven zijn de hoofdontsluitingswegen voor het autoverkeer en de voetgangersbruggen. De voetgangersbrug over de haven is nu ook aanwezig richting Paleiskade (ten oosten van Cape Holland Willemsoord. Ook is er een mogelijkheid voor voetgangers om over de dokken heen langs het gebied te lopen zonder om te lopen. Hierdoor is het gebied beter bereikbaar. Een andere route is gecreëerd langs de fitness naar het Waterworldcafé. De binnendoorgang langs Reddingsmuseum Doris Rijkers is daarmee opgeheven, omdat deze niet goed te vinden is, en wanneer het museum sluit, afgesloten is. Dit levert een behoorlijke beperking van de bereikbaarheid van het Waterworldcafé, en daarmee de binding van het café met het gebied. Een tweede route is om die reden gecreëerd tussen de expositieruimten en het fitnesscentrum/ thermen gebouw. 

De bewegwijzering van het gebied is van belang, zodat bezoekers weten wat waar te vinden is en hoe ze er moeten komen. Bij de entrees van de hoofdwegen naar Willemsoord moet een duidelijke bebording zijn. Mede hierdoor krijgt de bezoeker van het gebied het gevoel een bijzonder gebied te betreden. Boven de entrees van de passage door gebouw 51 moet duidelijk aangegeven zijn dat er een doorgang is en wat er te vinden is in gebouw 51 en achter gebouw 51.
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Figuur 9: inrichtingsschets Cape Holland Willemsoord

Het ontwikkelingsmodel (zie figuur 10) 
Het ontwikkelingsmodel is een abstracte weergave van de in paragraaf 4.2. omschreven ontwikkelingsvisie, met de inrichtingsschets als onderlegger.

Zoals hier weergegeven is het ontwikkelingsmodel niet zo gedetailleerd als de inrichtingsschets omdat geadviseerd wordt op hoofdzaken. Voor de invulling van openbare ruimte van Willemsoord is te adviseren om een landschapsarchitect aan te trekken, en voor de realisatie van de ontwikkelingsgebieden zullen architecten en ontwikkelaars worden uitgenodigd.
Het ontwikkelingsmodel wijkt niet veel af van de inrichtingsschets. In figuur 10 is aangegeven dat de polen Beatrixstraat en het themapark, hotel-schouwburg en de pool Spoorstraat en GDV/winkels elkaar functioneel versterken. In het krachtenveld kunnen de thematisch ingerichte clusters optimaal functioneren.
Op de figuur zijn de hoofdtoegangswegen van het gebied aangegeven Ook zijn de ontwikkelingslocaties (geel) en de jachthaven weergegeven. 
	Gebouw

nr.
	Functie
	Oppervlakte

	60 1B
	Waterworldcafé
	468 m2

	60-2 60-4
	Fitness thermen
	2700 m2

	60-6 
	Doris Rijkers
	1059 m2

	63
	Botenshow
	1796 m2

	A
	Cape Holland
	720 m2

	66
	Cape Holland SE
	2991 m2

	B
	Openlucht

theater
	-

	73
	Atelierwoningen
	1122 m2

	C
	Hotel Schouwburg
	4500 m2

	56
	Helders museum
	836 m2

	60-1A 52
	Kunstexpo
	970 m2

	52*
	Nautische winkel
	200 m2

	62
	bibliotheek
	567 m2

	47
	VVV
	360 m2

	51
	Utopolis Capers nest Game Kingdom
	3904 m2

	51
	Snel restaurant
	700 m2

	29
	Kantoor
	1174 m2

	29*
	Nautische winkel
	650 m2

	28
	kantoor
	137 m2

	D 29 52
	GDV, en winkels
	4000 m2

	30
	Grand café restaurant
	257 m2

	D E
	wonen
	80 app, 

72 wo.

	F
	Jachthaven
	-


Tabel 4: gebouwnummers en invulling ontwikkelingsmodel Cape Holland Willemsoord.
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Figuur 10: Ontwikkelingsmodel Cape Holland Willemsoord

4.4 
Fasering (tabel 5)
De realisatie van de ontwikkelingsvisie zal naar verwachting in 2011 worden afgerond. In tabel 5 van de tijdsfasering van de ontwikkelingsvisie worden de belangrijkste onderdelen weergegeven.
Afslanken themapark

Met het terugbrengen tot de essentie rond het VOC-schip komen gebouwen vrij met de mogelijkheid deze in een later stadium weer bij het themapark te betrekken.

Functies in monumenten

In de monumenten zijn op dit moment tijdelijke gebruikers ondergebracht. In het tijdvlak tot 2011 wordt verwacht dat de omzetting naar definitieve huurders door de Ontwikkeling- en Beheer CV zal zijn voltooid. Eerdere omzetting zal een directe positieve uitwerking op de exploitatie hebben. Het huidige parkeerterrein op de noordelijke ontwikkelingslocatie is gereed voor snelle realisatie van de geplande woningbouw en parkeervoorziening. Hiervoor kan door de Ontwikkeling en Beheer CV de grond worden uitgegeven aan een ontwikkelaar. 
Jachthaven

De ontwikkeling van de jachthaven zal gefaseerd plaatsvinden. Dit om de risico´s te beperken en een rustige groei mogelijk te maken.

(De eerste fase jachthavenappartementen wordt gelijktijdig met de 2e fase van de jachthaven opgeleverd.) De exploitatie van de jachthaven wordt op huurbasis uitgegeven aan een ondernemer.
GDV Tijdelijk

In de bestaande bebouwing wordt in eerste instantie ruimte geboden voor de start van de GDV om deze zo snel mogelijk te binden aan Cape Holland Willemsoord. Dit is ook van belang omdat daarmee de vestiging ook de kleine winkels in de bestaande bebouwing en de horeca kan starten.

Schouwburg / hotel

Binnenkort wordt het gemeentelijk onderzoek naar de mogelijke verzelfstandiging van de schouwburg afgerond. Daarmee is duidelijk vanuit welke uitgangssituatie naar een integrale ontwikkeling van schouwburg en hotel gekeken kan worden. Voor de contractfase is geruime tijd ingeruimd omdat op dat moment meerdere partijen rond de tafel zitten voor de contractiesering, zoals de gemeente (programmering en subsidiering, juridische en organisatorische aspecten van de schouwburg), exploitant/ ontwikkelaar hotel (al of niet mede exploitant of mede gebruiker van de schouwburg en de Ontwikkeling en Beheer CV (coördinatie en gronduitgifte)).
GDV definitieve huisvesting

Voor de programmafase wordt extra tijd gereserveerd in verband met de complexiteit van het programma van kleine winkels, GDV, jachthavenappartementen en parkeergarage. Aanbevolen wordt om diverse ontwikkelaars in de programmafase een aanbieding te laten maken om vervolgens met een ontwikkelaar het programma te optimaliseren en af te ronden in de contractfase met de grondoverdracht en realisatie overeenkomst.

Jachthavenappartementen

De voorbereidingsfase loopt gelijk met die van de definitieve huisvesting van de GDV omdat de GDV als onderbouw voor de appartementen zal fungeren. De fasering van de appartementen is genoemd om de relatie met de realisering van de jachthaven aan te kunnen geven. De mogelijkheid bestaat om de tweede fase (2 van de 4 torens) in een later stadium te bouwen, afhankelijk van de marktsituatie.
Kleine winkels en horeca

De realisatie van deze functies loopt mee met de eerder genoemde functies in monumenten. De functies worden apart genoemd omdat er een directe relatie bestaat met de (tijdelijke) huisvesting van de GDV.

Definitieve terreininrichting

De definitieve inrichting vindt plaats nadat de bouwactiviteiten zijn afgerond.
	 
	 
	Jaren 
	
	2007
	 
	2008
	 
	2009
	 
	2010
	 
	2011
	 
	2012

	Functies
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	 
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	Afslanking themapark
	 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	 
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	Functies in monumenten
	1 t/m 3
	
	4
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	cluster 1
	
	 

	 
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	Woningen/Parkeerplaatsen
	1
	 
	2
	3
	4
	 
	
	
	
	
	
	
	 

	 
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	Jachthaven
	 
	1
	2
	3
	4
	1e fase
	
	
	2/3
	4
	2e fase
	
	 

	 
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	GDV tijdelijke huisvesting
	1
	2
	3
	4
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	 
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	Schouwburg / hotel
	 
	1
	2
	 
	3
	 
	4
	 
	 
	
	
	
	 

	 
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	GDV definitieve huisvesting
	1
	
	2
	3
	
	4 garage
	
	GDV
	
	
	
	 

	 
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	Jachthaven appartementen
	1
	
	2
	3
	 
	4
	
	
	 1e fase
	2e fase
	 
	 

	 
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	Kleine winkels en horeca
	
	
	1 t/m3
	4 wi.
	horeca
	cluster 2
	
	
	
	 
	
	 

	 
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	Definitieve terrein inrichting
	
	
	
	
	
	
	
	1t/m3
	4
	 
	
	 

	 
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1: Programma fase

2: Contract fase

3: Ontwerpfase en vergunningenprocedure

4: Bouw- of inbouw fase 
	 
	 

	 
	 = Voorbereidingsfase
	
	 
	 = Realisatiefase
	
	
	
	 

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 


Tabel 5: Tijdfasering van de ontwikkelingsvisie
4.5
Financiële verkenning
De exploitatieopzet van de gemeente Den Helder en Libéma voor Cape Holland Willemsoord gaat uit van een neutrale situatie. De (monumentale) gebouwen zijn gerestaureerd, het openbaar gebied is bestraat en voorzien van een basis inrichting. Het eigendom is door het Rijk overgedragen aan de gemeente Den Helder, die vervolgens de eigendommen in erfpacht heeft gegeven aan de Willemsoord B.V. De exploitatie door Willemsoord B.V. draagt, door middel van de in rekening te brengen huren, zorg voor het beheer, onderhoud en de instandhouding van het totale onroerend goed. Dit is met de ondertekening van de samenwerkingsovereenkomst in een exploitatieberekening vastgelegd. De uitvoering wordt verzorgd door de Ontwikkeling en Beheer CV.
Mede ten gevolge van de achterblijvende bezoekersaantallen van het huidige themapark ondervinden ook enkele andere, daarvan afhankelijke functies, achterblijvende bezoekersaantallen. Dit heeft gevolgen voor de verhuurbaarheid en de verhuurwaarde van het nog uit te geven monumentaal onroerend goed. Ook de al verhuurde panden brengen lagere huren op omdat de hoogte, naast een basis bedrag, wordt bepaald op een vastgesteld percentage van de omzet.
Het is daarom zaak om zo snel mogelijk trekkers te ontwikkelen en een aantrekkelijk milieu te creëren om daarmee de bezoekersaantallen te verhogen. Zo wordt een nieuwe impuls aan het gebied te geven. Door een efficiënte inzet van de beperkte nieuwbouw locaties worden ontwikkelingswinsten gegenereerd die mede kunnen worden benut ter dekking van de huidige en in de aanloop te verwachten exploitatie tekorten en kwaliteitsverbetering van het openbaargebied.

Voor de meerjarenraming wordt verwezen naar tabel 6. In het eerste gedeelte (2006 en 2007) vergelijkt Libéma de oorspronkelijke 
meerjarenexploitatie van Willemsoord BV (WO) met de reële resultaten en verwachtingen tot en met 2008. De verschillen zitten voornamelijk in geraamde huuropbrengsten, de managementkosten en de afdracht voor groot onderhoud. Bij de aangegeven periode 2009 tot en met 2011 is in dit advies uitgegaan van gelijkmatig doorgezette ontwikkeling van het gebied en de huuropbrengsten, gerelateerd aan de verwachtingen van Libéma. De managementkosten worden vanaf 2010 teruggebracht omdat de extra inspanning in de ontwikkeling is afgerond. Het negatieve nettoresultaat ten opzichte van het ”break-even point” (begroting 2007 WO) staat als laatste regel in de tabel aangegeven. Het totale negatieve resultaat in de realisatie periode 2006 tot en met 2010 bedraagt € 3.901.000,-
Dit negatieve resultaat kan worden gecompenseerd door de positieve resultaten van de ontwikkelingsgebieden (zie tabel 7)

	Meerjaren exploitatie 2006 t/m 2011 (bedragen x € 1.000)
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	begroting 2006*
	begroting 2007*
	2008*
	 
	2009
	2010
	2011

	
	WO
	Libéma 
	WO
	Libéma 
	Libéma
	 
	prognose
	prognose
	prognose

	Bedrijfsopbrengsten
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 
	 
	 

	Huuropbrengsten
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 
	 
	 

	verminderd met afdracht gebouw 29
	1.344
	467
	1.539
	719
	971
	 
	1.200
	1.550
	1.900

	Overige opbrengsten
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 
	 
	 

	bijdrage gemeente openbare ruimte
	138
	138
	140
	140
	140
	 
	140
	140
	140

	overige dienstverlening
	22
	22
	28
	28
	28
	 
	28
	28
	28

	Totaal bedrijfsopbrengsten
	1.504
	627
	1.707
	887
	1.139
	 
	1.368
	1.718
	2.068

	
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 
	 
	 

	 Bedrijfskosten
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 
	 
	 

	Directe beheerskosten
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 
	 
	 

	personele kosten
	212
	212
	209
	209
	209
	 
	209
	209
	209

	onderhoudskosten
	101
	101
	102
	102
	102
	 
	102
	102
	102

	overige kosten
	162
	162
	164
	164
	164
	 
	164
	164
	164

	
	475
	475
	475
	475
	475
	 
	475
	475
	475

	Kosten management en administratie
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 
	 
	 

	personele kosten mgt + admi
	297
	432
	255
	439
	439
	 
	439
	339
	339

	overige / algemene kosten
	190
	251
	195
	254
	254
	 
	254
	254
	254

	
	487
	683
	450
	693
	693
	 
	693
	593
	593

	
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 
	 
	 

	Totaal bedrijfskosten
	962
	1.158
	925
	1.168
	1.168
	 
	1.168
	1.068
	1.068

	
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 
	 
	 

	Netto omzetresultaat
	542
	-531
	782
	-281
	-29
	 
	200
	650
	1.000

	
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 
	 
	 

	Dotatie reserve groot onderhoud
	-718
	 
	-718
	 
	-300
	 
	-718
	-718
	-718

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Resultaat
	-176
	-531
	64
	-281
	-329
	 
	-518
	-68
	282

	Neg. netto omzetresultaat t.o.v break-even point WO 2007
	 
	-1313
	 
	-1063
	-811
	 
	-582
	-132
	218

	* De cijfers tot en met 2008 zijn ontleend aan de jaarrekening d.d. 23-03-2005

	Tabel 6: Meerjarenraming 2006 t/m 2011
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Parkeren

Binnen de (nieuwbouw)ontwikkelingsgebieden zullen ondergrondse parkeergarages worden gerealiseerd. Het is aan te bevelen deze als realisatieverplichting aan de ontwikkelaars mee te gegeven. Deze garages worden dan na de bouw in eigendom overgedragen aan de Ontwikkeling en Beheer CV. Hiervoor wordt een bedrag van €5.000.000,- gereserveerd. De gemeente zal het parkeerbeleid moeten herzien. Vanuit de bedrijfsvoering van de garages is het noodzakelijk om ook rondom het gebied een betaaldparkerenbeleid te voeren. Het maaiveldparkeren binnen Cape Holland Willemsoord zal, omdat het openbaar gebied is, binnen het gemeentelijke parkeerbeleid moeten vallen vanwege het noodzakelijke toezicht (het kunnen bekeuren). De parkeergarages zullen voor algemeen gebruik blijven, maar de parkeergelden vloeien naar de Ontwikkeling en Beheer CV om daarmee een bijdrage in de beheer- en investeringskosten te leveren. Op deze wijze kan de CV. het eigendom van de parkeergarages budgettair neutraal exploiteren. Uit de parkeergelden van het maaiveldparkeren zal de gemeente vervolgens een instandhoudingvergoeding betalen aan de CV voor het onderhoud van het openbaargebied van Cape Holland Willemsoord.
Ontwikkelingslocatie hotel / schouwburg
Het hotel en de schouwburg met onderliggende parkeergarage zullen een bescheiden grondopbrengst kunnen genereren. Dit zal afhankelijk zijn van het uiteindelijk te ontwikkelen programma en de mate van de commerciële of culturele nadruk. Aan de in het complex te realiseren parkeergarage wordt vanwege het algemene belang geen grondprijs toegerekend. De omvang van de schouwburg wordt geschat oppervlak van 4.500 m2 b.v.o. (bruto vloeroppervlak). Het hotel (100 bedden) op 3.000 m2 b.v.o. en het medegebruik van 1.500 m2 van de schouwburg.
Bij realisatie wordt voorlopig uitsluitend voor het hotel een grondopbrengst toegerekend op basis van het commercieel in te zetten oppervlak van

 4.500 m2 b.v.o. *  €  200/m2 = €  900.000.
Voor het bouwrijpmaken worden de kosten van de sloop en puinafvoer van het gebouw nr. 72 geschat op € 200.000.
Ontwikkelingslocatie GDV met jachthavenappartementen en gestapelde woningen.
De realisatie van de GDV, kleinere winkels, vier torens met elk 20 luxe jachthavenappartementen met een gemiddeld vloeroppervlak van 140m2 en een onderliggende parkeergarage wordt als een project uitgegeven aan een projectontwikkelaar. Aan de parkeergarage wordt hier vanwege het algemene belang geen grondprijs toegerekend. Daarnaast wordt gestapelde woningbouw gerealiseerd.
Totaal 72 gestapelde woningen met elk een vloeroppervlak van 120 m2. Als verkoopprijs kan worden uitgegaan van 120 m2 * € 2.000/m2 = € 240.000. Een toe te rekenen grondprijs van 20 percent betekent een opbrengst € 48.000  (excl. BTW €  39.000) 

De GDV en de daarin opgenomen rand van kleinere winkels heeft een oppervlak van 3150m2 + 850m2 ​= 4.000m2 met een toe te rekenen grondprijs van € 700/m2. Bij de toe te rekenen grondprijs voor een luxer jachthavenappartement wordt uitgegaan van een verkoopprijs van 140m2 * € 2.500/ m2 = € 350.000. Daarvan kan 25 percent dus €  87.000 (excl. BTW € 71.000) toegerekend worden als mogelijke grondkosten. 

Bij bouwrijpmaken zal gebouw 39 moeten worden gesloopt en het puin afgevoerd. De geschatte kosten bedragen €  400.000
Jachthaven gebied

De te ontwikkelen jachthaven wordt in huur uitgegeven aan een ondernemer. De investeringen die hiervoor door de ondernemer moeten worden gedaan en de risico´s zijn zodanig dat zeker voor de uitgifte van de eerste fase geen hoge huuropbrengsten worden gerekend. Voor de tweede fase kan een heroverweging plaatsvinden.
Tabel 7 geeft een totaaloverzicht van de financiële verkenning. Belangrijk is om hierbij op te merken dat de bodemverontreiniging onder de woningbouw is gesaneerd en in de haven is geïsoleerd. Tevens dienen de ontwikkelaars het omliggend terrein en de bestrating te herstellen en de aansluiting op nutsvoorzieningen zelf te bekostigen.
Voor de verdere inrichting van het openbaargebied wordt zoveel mogelijk uitgegaan van de aanwezige kwaliteit en bestrating. Daarnaast zullen autowegen, voetgangerspaden en parkeervakken  moeten worden gemarkeerd, bomen en boomkransen geplaatst, en andere elementen als paaltjes, banken, verlichting en bewegwijzering moeten worden aangebracht. Voor deze inrichting wordt een bedrag geraamd van ca. € 1.500.000.
Binnen de oorspronkelijke exploitatie was geen grondopbrengsten van de ontwikkelingslocaties gerekend. De opbrengsten bij verkoop dan wel bij uitgifte in erfpacht kunnen dus als extra budgettaire ruimte te worden beschouwd. De uit te geven terreinen zijn na afbraak van de bestaande bebouwing als bouwrijp te beschouwen. De ontwikkelingsrisico´s worden met de realisatieverplichting overgedragen aan te selecteren projectontwikkelaars.
Alle bedragen zijn opgenomen in een meerjarenraming (zie tabel 6)
	Functies
	Omschrijving
	Grondopbrengsten
	Kosten

	Hotel-schouwburg
	4500 m2 à € 200
	€ 900.000
	

	
	Bouwrijpmaken (sloop gebouw 72)
	
	€ 200.000

	
	
	
	

	GDV+

winkels
	4000 m2 * € 700
	€ 2.800.000
	

	80 app. Boven GDV
	80* € 71.000
	€ 5.680.000
	

	72 gestapelde woningen
	72 * € 39.000
	€ 2.808.000
	

	Jachthaven
	Budgettair neutraal
	
	

	
	Bouwrijpmaken (sloop gebouw 39)
	
	€ 400.000

	
	
	
	

	
	Bodem

verontreiniging
	
	P.M

	
	Bijdrage parkeergarages 
	
	€ 5.000.000

	
	Bijdrage in exploitatie
2006-2008
	
	€ 3.187.000

	
	Bijdrage in Exploitatie
2009-2010
	
	€ 714.000

	
	Terrein

inrichting
	
	€ 1.500.000

	Totaal
	
	€ 12.188.000
	€ 11.001.000 
+ PM


Tabel 7: Financiële verkenning van de nieuwe ontwikkelingsvisie

4.6
Risicomanagement
Risicomanagement is het onderkennen en beheersen van risico´s en onzekerheden tijdens de realisatie van een project, met als doel de kans op een succesvol verloop ervan te verhogen. Om de risico´s bij de realisatie van de ontwikkelingsvisie goed in kaart te brengen wordt in deze paragraaf gewerkt met de risicomanagementcyclus weergegeven in het onderstaande figuur 11. Risicomanagement bestaat grofweg uit 3 stappen die succesvol worden uitgevoerd, namelijk risicoanalyse, risicorespons en risicobeheersing. (Uit Gehner, E. (2003). Risicoanalyse bij Projectontwikkeling. Amsterdam. Uitgeverij Sun)

[image: image14]
Figuur 11: Risicomanagementcyclus uit “Risicoanalyse bij projectmanagement” 

De eerste stap binnen het risicomanagement is om risico´s te identificeren en te kwantificeren. Er zijn voor de ontwikkelingsvisie verschillende risico´s te identificeren:

· Trekker wordt niet gerealiseerd.

· Woningbouw wordt niet gerealiseerd.

· Jachthaven wordt niet gerealiseerd.

· Betaaldparkerenbeleid wordt niet ingevoerd.
· Te weinig aandacht voor de inrichting van het openbaargebied.

· Er wordt voor het vinden van functie-invullingen te veel afgeweken van de gekozen thema´s.

· De ontwikkelingslocaties worden niet vrijgegeven.

· Te weinig huurders voor invulling van de clusterfuncties.

· Minder effectieve huisvesting voor functies in de monumentale gebouwen.

· Geen exploitant of medewerking van de gemeente voor de combinatie van hotel-schouwburg-congres centrum.

· Onvoldoende verplaatsing van huidige ondernemers en instellingen Cape Holland

· Samenwerking tussen Gemeente en Libéma loopt slecht

Deze risico´s hebben een bepaald gevolg en een kans van voorkomen. De risico´s en de kansen op de risico´s zijn in vier categorieën weergegeven.

Categorie 1: klein 
Categorie 2: matig
Categorie 3: redelijk

Categorie 4: groot

	Vraag/ stelling
	Gevolg van risico
	Kans op risico

	
	Categorie
	verklaring
	Categorie
	verklaring

	Trekker wordt niet gerealiseerd.
	4
	Essentieel onderdeel voor ontwikkelingsvisie
	4
	Politieke prioriteit

	Woningbouw wordt niet gerealiseerd.
	4
	Essentieel onderdeel voor financiële haalbaarheid 
	4
	Politieke prioriteit

	Jachthaven wordt niet gerealiseerd.
	3
	Essentieel onderdeel voor thematisering
	3
	Hoge ontwikkelingsrisico´s door milieuvervuiling

	Betaaldparkerenbeleid wordt niet ingevoerd.
	3
	Financiële problemen exploitatie parkeergarages
	3
	Politieke weerstand

	Te weinig aandacht voor de inrichting van het openbaargebied.
	2
	Belangrijk voor de belevingswaarde van het gebied
	3
	Politieke visie

	Er wordt voor het vinden van functie-invullingen afgeweken van de gekozen thema´s.
	2
	Kracht van het cluster wordt aangetast
	2
	Prioriteit geven aan snelle verhuur 

	De ontwikkelingslocaties worden niet vrijgegeven.


	4
	Essentieel onderdeel voor ontwikkelingsvisie 
	3
	Door nieuwe benaderingswijze politieke weerstand 

	Te weinig huurders voor invulling van de clusterfuncties.


	3
	Negatief exploitatie resultaat
	1
	visie voorziet in aantrekkelijk vestigingsmilieu

	Minder effectieve huisvesting voor functies in de monumentale gebouwen.
	2
	Bij de opzet van de financiële exploitatie is hier rekening mee gehouden
	3
	Programma van eisen voor functies niet afgestemd op de monumentale bebouwing

	Geen exploitant of medewerking van de gemeente voor de combinatie van hotel-schouwburg-congres en evenementen.
	3
	Belangrijk onderdeel voor financiële haalbaarheid
	2
	Politieke belangen afweging 

	Onvoldoende verplaatsing van huidige ondernemers en instellingen naar Cape Holland
	2
	Mogelijkheid van aantrekken nieuwe ondernemers
	2
	visie voorziet in aantrekkelijk vestigingsmilieu

	Samenwerking tussen Gemeente en Libéma loopt slecht
	4
	Realisatie van de ontwikkelingsvisie loopt gevaar
	3
	Onvoldoende uitgewerkte samenwerkingsovereenkomst


Tabel 8: Risicokwantificering

Uit de bovenstaande scoretabel komen verschillende waarden van kansen en risico´s voor de verschillende stellingen. Elke stelling verdient een eigen reactie. Elke stelling moet dus een eigen geschikte respons krijgen. In het onderstaande figuur 12 is op te maken welke soorten respons er kunnen zijn met de mate van effectiviteit van beheersmaatregelen. Het vermijden van een risico is als maatregel effectiever dan wanneer een risico wordt geaccepteerd. Bij sommige risico´s is het gevolg en de kans dat het risico zich voor doet dusdanig groot dat dit risico dient te worden vermeden. Andere risico´s hebben zo weinig kans om voor te komen en het gevolg is zo beperkt dat die risico´s kunnen worden meegenomen en acceptabel zijn. 


[image: image15]
Figuur 12: Responstypologie uit “Risicoanalyse bij projectmanagement”

De respons op de verschillende risico´s kunnen inzichtelijker in kaart worden gebracht door middel van een kwadranten model (figuur 13), en kan per kwadrant een bepaalde beheersstrategie worden ontwikkeld. Het kwadrantenmodel is een uitwerking voor de ontwikkelingsvisie van het bovenstaande theoretische model van de responstypologie.


[image: image16]
Figuur: 13 Risicorespons in kwadrantenmodel 

De gekwantificeerde risico´s kunnen nu verdeeld worden over de 4 kwadranten door de scores die ze hebben meegekregen. Rekening moet worden gehouden met de volgende verdeling van scores bij gevolg/kans:

A: 
1/1-2/2

B: 
1/3-2/4

C: 
3/1-4/2

D:
3/3-4/4

Kwadrant A; Accepteren:

-
Er wordt voor het vinden van functie-invullingen afgeweken van de gekozen thema. 

-
Onvoldoende verplaatsing van huidige ondernemers en instellingen naar Cape Holland.

De gevolgen in combinatie met de kans dat deze risico´s zich voordoen zijn dusdanig klein dat deze risico´s kunnen worden geaccepteerd en er geen verdere beheersstrategieën voor deze risico´s hoeven worden uitgedacht.

Kwadrant B; Reduceren van de kans:

· Te weinig aandacht voor de inrichting van het openbaargebied.

· Minder effectieve huisvesting voor functies in de monumentale bebouwing.

De kans dat deze risico´s zich voor doen is dusdanig dat er een beheersstrategie nodig is. 

Om de kans te reduceren voor de eerste stelling kan gedacht worden aan het aanstellen van een landschapsarchitect voor het gebied van Cape Holland Willemsoord, voor de ontwikkeling van het openbaargebied. Voor de themabewaking van Cape Holland Willemsoord is parkmanagement een middel om de kans van dit risico te reduceren.

Om de kans te reduceren van het tweede risico kan gedacht worden aan het aanpassen van de hurenprijzen naar een huurprijs voor de effectieve m2 . In de financiële verkenning is hiermee rekening gehouden.
Kwadrant C; Reduceren gevolg:

· Te weinig huurders voor invulling van de clusterfuncties.

· Geen exploitant of medewerking van de gemeente voor de combinatie van hotel-schouwburg-congres en evenementen.

Om het gevolg van de eerste risicostelling te reduceren kan gedacht worden aan een inschrijving van huurders die zich op Cape Holland Willemsoord willen vestigen. Een andere manier om de gevolgen te reduceren is het invoeren van parkmanagement op Cape Holland Willemsoord. Hierdoor kan Cape Holland Willemsoord een aantrekkelijker vestigingsklimaat krijgen doordat de huurders bijvoorbeeld verschillende voorzieningen delen. Ook kan citymarketing vanuit de gemeente een middel zijn om nieuwe ondernemers aan te trekken voor Cape Holland Willemsoord.

Het gevolg van het tweede risico is te reduceren door vóór de ontwikkeling van Cape Holland Willemsoord duidelijke afspraken tussen gemeente Den Helder en Libéma vast te leggen omdat de combinatie van hotel-schouwburg-congres de meest aantrekkelijke oplossing is op financieel gebied en de elementen in te brengen in het gemeentelijk onderzoek naar mogelijke verzelfstandiging van de schouwburg.

Kwadrant D; Elimineren:

· Trekker wordt niet gerealiseerd.

· Woningbouw wordt niet gerealiseerd.
· Jachthaven wordt niet gerealiseerd.
· Betaaldparkeren wordt niet gerealiseerd.
· De ontwikkelingslocaties worden niet vrijgegeven.
· Samenwerking tussen Gemeente en Libéma loopt slecht.
De risico´s die in dit kwadrant staan moeten worden geëlimineerd. De gevolgen en kans dat deze risico´s zich voordoen zijn dusdanig groot dat deze moeten worden voorkomen. De elementen trekkers, woningbouw, jachthaven, betaaldparkeren, en het vrijkomen van de ontwikkelingslocaties zijn uiterst essentieel voor de ontwikkelingsvisie en de financiële onderbouwing. Wanneer één van deze elementen niet wordt uitgevoerd kan de hele ontwikkelingsvisie in gevaar worden gebracht. Deze elementen moeten worden vastgelegd in een contract tussen de gemeente en Libéma, wat in de vorm kan van een aangepaste samenwerkingsovereenkomst. Met deze aangepaste samenwerkingsovereenkomst kan ook dit laatste risico worden geëlimineerd. Verder is het voor de gemeente aan te raden om energie te steken in citybranding en citymarketing zodat het belang van de ontwikkelingsvisie duidelijk wordt en de risico´s genoemd in dit kwadrant niet ontstaan.

Voor de geïdentificeerde risico´s zijn nu verschillende beheersmaatregelen genoemd. De meeste beheersmaatregelen hebben betrekking op de organisatie. De volgende paragraaf zal verder gaan op deze beheersmaatregelen en hoe deze binnen de organisatie geïmplementeerd kunnen worden.

4.7
Organisatie
In dit advies wordt mede naar aanleiding van de risicoanalyse het belang van een goede organisatie benadrukt. Op het moment van een nieuwe ontwikkelingsvisie zal ook de organisatie van het project aangepast moeten worden. De aanpassingen moeten op twee vlakken plaatsvinden. Ten eerste de herziening van de gemaakte afspraken en ten tweede de herziening van de organisatiestructuur.

De volgende punten moeten op papier komen te staan voor verdere samenwerking.

· Een akkoord over de ontwikkelingsvisie met de belangrijkste trekkerfuncties, waarin het functionele programma is vastgelegd, de gemeentelijke inspanningsverplichting en een calamiteitenoverleg (in geval van overmacht bij het nakomen van de wederzijdse verplichtingen).
· Een akkoord over een inrichtingsplan van het openbaar gebied.
· Een akkoord over het beheerplan van het vastgoed (kwaliteit, kosten en planning).
· Een akkoord over het beheerplan van het openbaar gebied (kwaliteit, kosten en planning).
· Een akkoord over de aangepaste exploitatie, inclusief de verkoop van de ontwikkelingsgebieden.
Deze punten moeten samen komen in een bestuurlijk besluit, waarbij het ontwikkelingsbudget wordt vastgesteld, en publiekrechtelijke medewerking en bestuurlijke prioriteit wordt gegeven aan Cape Holland Willemsoord als te ontwikkelen centrumgebied.

Ontwikkeling, beheer, uitvoering en budget liggen op basis van het aangepaste contract als eindverantwoordelijkheid bij de Ontwikkeling en Beheer CV. De leiding berust bij één directie, óf beide CV´s gaan op in één CV.

Er komt een tweekoppige directie in de ontwikkeling CV, waarvan één is aangesteld door de gemeente Den Helder, en één door Libéma. Zij leggen verantwoording af aan de aandeelhouders.

Beide directieleden moeten uitsluitend in belang van de doelstellingen van de CV (´s) kunnen handelen.

De Ontwikkeling cv/Beheer CV heeft de volgende taken:

· Het beheer van de gebouwen en het openbaar gebied.
· De ontwikkeling en verkoop van de ontwikkelingsgebieden.
· Het realiseren en bewaken van de ontwikkelingsvisie en parkmanagement.
· Het maken van winst.
Parkmanagement
Zoals in het begin van deze paragraaf naar voren komt is parkmanagement een taak van de Ontwikkelings cv/Beheer cv. Tevens zijn parkmanagement en citybranding aangegeven als mogelijkheid om de risico´s uit de risicoanalyse aan te pakken. Met deze rede wordt er nog apart aandacht gegeven aan deze onderwerpen en kort toegespitst op Cape Holland Willemsoord.

 Het Parkmanagement is een middel om de kwaliteit van een locatie af te stemmen op de wensen van de betrokkenen en om het bereikte kwaliteitsniveau ook op lange termijn vast te houden. Gemeenten, vastgoedeigenaren en bedrijven kunnen door samen te werken van dat middel gebruik maken. Veroudering en verloedering van het gebied kan zo worden tegen gegaan. Ook is parkmanagement het aangewezen instrument als het gaat om duurzame sociaal-economische ontwikkeling, bescherming van het milieu en efficiënt ruimte gebruik. Parkmanagement is het sturen van vorm, voorzieningen en beheer van een locatie. Veelal gebeurt dat in samenwerking tussen overheid en bedrijfsleven.
	Kwaliteitsaspect
	Omschrijving
	Aanknopingspunt

	Vorm
	Inrichting van private en openbare ruimten en kwaliteit van gebouwen
	Stedenbouwkundige, architectonische en landschappelijke vormgeving, duurzaam bouwen, zorgvuldig ruimtegebruik, profilering en karakterisering van het bedrijventerrein

	Voorzieningen 
	Diensten en regelingen waar bedrijven en hun medewerkers gebruik van kunnen maken
	Bedrijfsgerelateerd: energie-, water-, vervoer en afval management, logistieke optimalisatie, terrein- en pandbeveiliging, vergaderfaciliteiten, horeca

	Beheer
	Onderhoud van private en openbare ruimten en gebouwen; beheer in enge zin
	Onderhoud en schoonmaken van groenvoorzieningen, wegen, straatmeubilair, verlichting


Het parkmanagement omvat de samenwerking tussen de functies aanwezig op Cape Holland Willemsoord. Parkmanagement komt het beste tot zijn recht wanneer het bij het begin van een nieuw te ontwikkelen gebied wordt toegepast. In het geval van Willemsoord is dat niet het geval. Sommige functies zijn al aanwezig en daardoor is het maken van gezamenlijke afspraken moeilijker. Toch is het gewenst om zoveel mogelijk tot gezamenlijke afspraken te komen zodat Willemsoord als gebied efficiënter kan functioneren en de functies op Willemsoord beter op elkaar zijn afgestemd.

De aspecten van parkmanagement zijn te vinden in tabel 9.
Door gebruik te maken van parkmanagement is het mogelijk om een op de volgende punten een kwaliteitsverbetering op Cape Holland Willemsoord te realiseren:

· Segmentering (het juiste bedrijf op de juiste plaats) en thematisering.
· Representativiteit ( ontwerp en inrichting, openbare ruimte, veiligheid).

· Infrastructuur (bereikbaarheid, ontsluiting, parkeren, nutsvoorziening).

· Ruimtelijke omgeving (inrichting, clustering, intensief ruimtegebruik, uitbreidingsruimte voor functies (flexibiliteit)).

· Milieuprestaties (bodem-, water-, en luchtkwaliteit, geluid).

· Faciliteiten (aanwezigheid van voorzieningen ter ondersteuning van de bedrijfsvoering en het werkklimaat en gezamenlijke energie inkoop.

Organisatie en beheer (ondernemersoverleg, gemeentelijke betrokkenheid).

Tabel 9: Aspecten van parkmanagement

Citybranding 
In de gemeentelijke politieke discussies en plaatselijke krantenberichten komt een beeld van Den Helder naar voren dat tamelijk negatief is gekleurd. Ook de statistieken geven het aan: gemiddeld lager opleiding en inkomen niveau, hogere criminaliteit, relatief groot aantal allochtonen veel werkeloosheid, een slinkend aantal banen bij de dominante werkgever de Marine. Om het kompleet te maken heeft de gemeente Den Helder ook een bestuurscultuur die niet model staat voor visie en daadkracht en die al eerder ingrijpen van de hogere overheid noodzakelijk maakte. 

Maar er liggen kansen want na het naar huis sturen van het College in 2005, een interim College tot de afgelopen verkiezingen in maart 2006, is nu een nieuwe Gemeenteraad gekozen en het nieuwe College van Burgemeester en Wethouders benoemd. Er is een Economisch actieplan, een SWOT analyse waarin de sterke punten en de kansen van Den Helder zijn geformuleerd, een recent vastgesteld ambitieus Structuurplan voor het stadshart met het gebied Cape Willemsoord wat, met een waarschijnlijk sluitende exploitatie, bepalend kan worden voor de ontwikkeling van Den Helder.

De herontwikkeling van Cape Willemsoord verdient het om actief door de gemeente te worden gepromoot, zowel binnen de gemeente, bij haar inwoners als daarbuiten. Binnen de gemeente omdat er prioriteiten moeten worden gesteld bijvoorbeeld in de programmering van de woningbouw, locatie van nieuwe vestigingen, nieuwe initiatieven, het eisen van kwaliteit en vasthouden aan het planconcept. Dat kan als het project zowel door de gemeenschap (de interne doelgroep) als de externe doelgroep (de gebruikers van de buiten de stad) wordt gedragen. 

Het instrument van “citymarketing” kan daarbij worden toegepast, maar is in de oude vorm te beperkt. Citymarketing richt zich op de eerste plaats op een manier om je stad op de kaart te zetten en op deze wijze toeristen, bedrijven en investeerders naar je stad toe te trekken en richt zich daarmee vooral op de economische belangen.

Volgens Florian (2002) is zelfexpressie de marketingtool van de toekomst. “Dit schept een nieuw kader om steden van binnenuit vorm te geven, vanuit de cultuur en eigenheid van de stad en vanuit de chemie tussen mensen die typerend zijn voor die plaats. Daarom zal een stad zich erop moeten bezinnen, welke factoren in staat zullen zijn die emotie van en chemie tussen mensen te versterken op een specifieke plek. Stedelijke vernieuwing behelst zo de creatie van een identiteit met een eigen belevingswaarde, die diepgaand oorspronkelijk is, met het doel de bestaande marktpositie van een stad verder uit te diepen en te verbijzonderen, waardoor die unieke positie in de toekomst met nog meer overtuiging kan worden geclaimd.”
Citybranding is een nieuwe trend binnen citymarketing waarbij, door middel van het vaststellen van kernwaarden, aan een duidelijke stadsidentiteit wordt gewerkt en relaties met in- en externe doelgroepen worden aangegaan.

Het is aan te bevelen om behalve naar de theorie van citybranding, ook te kijken naar de praktijk van bijvoorbeeld Tilburg. Na het citymarketingbeleid van ca. 10 jaar met de succesvolle slogan “Tilburg Moderne Industriestad” is men de laatste jaren druk bezig een ander beleid en stadsbeeld te implementeren. Het gebruik van een beeldmerk, de bottum-up benadering van Tilburg “T” en het vaststellen van de kernwaarden van Tilburg is vernieuwend, en past in het beeld van citybranding. Het beeldmerk Tilburg “T” wordt vrij gegeven voor alle partijen in de stad en mag op elke manier gebruikt worden mits er een link is met de kernwaarde ( hier: daadkracht en vernieuwing). (Uit: Van den Oever, J. (2005). De Tilburg “T”; van citymarketing naar citybranding?. Radboud Universiteit Nijmegen. Nijmegen.)
4.8 MCA voor masterplan en de ontwikkelingsvisie 
Toetsen aan de doelen.
Om inzicht te krijgen in de kwaliteiten wordt een vergelijking gemaakt tussen het masterplan (A) en de ontwikkelingsvisie (B) op basis van een MCA. 
De gehanteerde criteria zijn gedestilleerd uit de beschrijving van de (sub) doelen zoals cursief is aangegeven in hoofdstuk 3. Voor beide doelen is een aparte MCA opgesteld. De subdoelen zijn aan Libéma voorgelegd. Libéma heeft vervolgens een waardering gegeven van 1 tot 5 voor de verschillende subdoelen. De waardering is als weging meegenomen in de MCA. De gewogen scores per subdoel komen tot stand door de effectenscores (onder A en B)te vermenigvuldigen met de weging en deze score te delen door het aantal criteria per subdoel. 
In de onderstaande MCA´s is op te merken dat de ontwikkelingsvisie aanzienlijk beter scoort op de doelen dan het masterplan.

Doel: versterking van de ruimtelijke structuur van Den Helder.

	
	Weging
	A
	B
	Toelichting

	      Versterken van de structuur van het stadscentrum:
	       4 
	

	Goede fysieke aansluiting op Beatrixstraat, Spoorstraat
	4
	0
	+
	Doorsteek door bebouwing naar Beatrixstraat.
Aansluitende thema´s van de polen.


	Versterking functionele wijziging beide straten
	4
	0
	+
	

	Gewogen score
	
	4
	8
	

	Ontwikkelen van krachtige polen:
	3
	

	Transferpunt voor verkeer.
	3
	0
	+
	Parkeergarage´s bij trekkers vormt de polen.
GDV, themapark, schouwburg, bibliotheek.
Aansluitende polen.

	Locatie voor belangrijke centrumfuncties.

	3
	0
	+
	

	Polen onderling leveren spanningsveld binnen centrumgebied. 
	3
	0
	+
	

	Gewogen score
	
	1
	6
	

	Verbeteren van de interne structuur:
	2
	

	Nadrukkelijke ontwikkeling van de voetgangerspassage.

	2
	0
	+
	Doorloop gebouw 51, voetgangersbrug over droge dokken.
Maaiveldparkeren en parkeergarages.

Directe verkeersontsluiting noord- en zuidzijde.

Zie figuur 8 Relatie schema binnen en tussen de clusters en centrum.

	Voldoende parkeergelegenheid per cluster.


	2
	0
	+
	

	Goede ontsluiting van de clusters.


	2
	+
	+
	

	Functionele samenhang tussen de clusters.

	2
	0
	+
	

	Gewogen score
	
	2,5
	4
	

	Realiseren van hoge kwaliteit van het openbaargebied:
	1
	

	Per cluster diversiteit van hoogwaardige functies.
	1
	0
	+
	Zie paragraaf 4.2 Van polen naar clusters.
Zie tabellen 2 en 3 clusterrelaties.
Zie paragraaf 4.3 Beeldvorming van de visie.
Idem.

	Drukte en veiligheid op alle onderdelen van de dag.

	1
	-
	+
	

	Veel ontmoetingsmogelijkheden.



	1
	-
	+
	

	Kwaliteit van de inrichting van het openbaargebied.
	1
	0
	+
	

	Gewogen score
	
	0,5
	2
	

	Totaal score
	
	8
	20
	


- negatief effect=0, 0 neutraal effect=1, + positief effect=2 

Versterking van de economische structuur van Den Helder

	


	Weging
	A
	B
	Toelichting

	Verbeteren van de stedelijke kwaliteit:
	4
	

	Optimaal benutten van het industrieelerfgoed.

	4
	0
	+
	Zie paragraaf 4.1 Oriëntatie voor de visievorming.
Zie paragraaf 4.1 en paragraaf 4.5 Financiële verkenning.

Zie paragraaf 4.2 Van polen naar clusters.

Diverse centrumfuncties opgenomen.

	Optimaal benutten van de ontwikkelingsgebieden.
	4
	0
	+
	

	Hoge kwaliteit van de functies binnen het nautisch thema.
	4
	0
	+
	

	Functies die inspirerend en bindend zijn voor stedelijk gebied.
	4
	0
	+
	

	Gewogen score
	
	1
	8
	

	Het aantrekken van meer bezoekers en herhalingsbezoek:
	5
	

	Hoge attentiewaarde voor passanten.

	5
	+
	+
	VOC-schip Prins Willim.
23 verschillende maar samenhangende functies.

Attractiepark Cape Holland Willemsoord

	Veelzijdigheid van functies.

	5
	-
	+
	

	Sterke en vernieuwende (top)attractie(s).
	5
	+
	0
	

	Gewogen score
	
	6,7
	8,3
	

	Verlenging van de verblijfsduur:
	1
	

	Functies met samenhangende activiteiten.

	1
	0
	+
	Zie figuur 8 Relatie schema binnen en tussen de clusters en centrum.
Zie paragraaf 4.3 Beeldvorming van de visie.

Zie figuur 8 Relatie schema binnen en tussen de clusters en centrum.



	Mogelijkheid arrangementen.
	1
	0
	+
	

	Combinatiemogelijkheden.

	1
	0
	+
	

	Gewogen score
	
	1
	2
	

	Verhogen van flexibiliteit:
	3
	

	Doorgroei en inkrimping van functies ruimtelijk mogelijk.
	3
	0
	+
	Fasering themapark.
Zie paragraaf 4.7 Organisatie.

Zie paragraaf 4.5 Financiële verkenning.

Zie paragraaf 4.7 Organisatie.



	Faciliteren van onderlinge dienstverlening.


	3
	0
	+
	

	Aanvangshuren mogelijk maken.
	3
	0
	+
	

	Regievoering door parkmanagement.
	3
	0
	+
	

	Gewogen score
	
	3
	6
	

	Betere seizoenspreiding en bezetting dagdelen:
	2
	

	Functies voor meerdere doelgroepen.

	2
	0
	+
	Zie paragraaf 4.3 Beeldvorming van de visie.

Zie tabellen 2 en 3 clusterrelaties.

Zie tabellen 2 en 3 clusterrelaties.



	Functies voor meerdere of verschillende seizoenen.
	2
	-
	+
	

	Avond en/of dag functies combineren

	2
	-
	+
	

	Gewogen score
	
	0,7
	4
	

	Totaal score
	
	12,4
	28,3
	


- negatief effect= 0, 0 neutraal effect= 1, + positief effect= 2

Toetsen aan de randvoorwaarden.

Zowel het masterplan als de ontwikkelingsvisie hebben rekening te houden met de geldende randvoorwaarden. In de onderstaande tabel komt naar voren dat de ontwikkelingsvisie niet geheel voldoet aan de randvoorwaarden.
	
	A
	B

	Detailhandel en horeca maximaal 3.000 m2
	j
	n

	Centrumfuncties gewenst binnen centrumdriehoek.
	j
	n

	Openbaargebied niet verder inrichten.
	j
	n

	Geen verdere overheidsinvesteringen meer in het gebied.
	n
	j

	Industrieel erfgoed handhaven.
	j
	j

	Nautische thema, cultuur, educatie
	j
	j


      j: ondersteunend, n: ontkennend, A: Masterplan, B: Ontwikkelingsvisie
Tabel 10: toetsing aan de randvoorwaarden.
Toelichting
Het is duidelijk dat de goede score van de ontwikkelingsvisie bij de toets aan de doelstellingen van de samenwerkingsovereenkomst, ten koste gaat van de score bij de toets aan de randvoorwaarden. Dit ligt echter genuanceerd en het is aan het bestuur van Den Helder en Libéma om de keuze te maken om enkele randvoorwaarden te wijzigen.
Detailhandel

Aan het winkelbestand in de ontwikkelingsvisie is naast het toegestane oppervlak voor kleinere winkels, is ruim 3.000 m2 toegevoegd voor een grote winkeleenheid (BCC of Media Markt). Dit ter ondersteuning van de kleinere winkels. De grote winkeleenheid kan zich mede op het nautisch vlak profileren (zoals Correct Marine Electronics). De genoemde bedrijven zoeken plek in deze regio en hebben hun eigen regionale trekkracht. Stedenbouwkundige inpassing is goed mogelijk binnen de ontwikkelingskavel.

Bij de kleinere winkels is bewust gekozen voor kwaliteitswinkels op het nautisch vlak en gesitueerd aan de noordzijde van Cape Holland Willemsoord. Het is de bedoeling om als inspiratiebron te dienen voor de aansluitende Spoorstraat (met goedkope huren). In deze aanloopstraat kunnen daardoor nieuwe initiatieven ontstaan van pioniers met speciale winkeltjes en ambachtelijke bedrijfjes. Op deze manier ontstaat een goede en aantrekkelijke koppeling met de stadsdriehoek en het daar gevestigde boodschappengebied met veel franchisers.

De winkels geven een goede bijdrage aan de dagactiviteit in de noordelijke cluster als, tegenhanger van de avondactiviteit van de megabioscoop. Parkeeraccommodaties kunnen hierdoor meervoudig worden gebruikt. 
Centrumfunctie gewenst binnen centrumdriehoek

Het mag duidelijk zijn dat de voorkeur binnen het structuurplan niet te rechtlijnig hoeft te worden geïnterpreteerd: ook Cape Holland Willemsoord behoort tot het stadscentrum en moet juist een scharnierpunt vormen tussen de centrumdriehoek en de aan de haven gelegen centrumgebied. De gemeente heeft nog geen locatiekeuze kunnen maken bij de ontwikkelingsvisie is uitgegaan van de vestiging van de nieuwe schouwburg in het zuidelijke gedeelte van Cape Holland Willemsoord. Dit juist vanwege de combinatiemogelijkheid met een te realiseren hotel met medegebruik van de zalen en foyer bij vergaderingen, conferenties etcetera. De aanwezige kennis en de accommodatie van de schouwburg kan worden ingezet bij manifestaties en het gebruik van de scheepshellingen als openluchttheaters. Ook de naastgelegen manifestatieruimte kan in de relatie schouwburg / hotel worden betrokken.

Door de situering van de schouwburg in de zuidelijke cluster wordt ook met name gezorgd voor meer activiteit buiten het zomerseizoen en in de avonden.
Openbaar gebied niet verder inrichten

Zoals eerder aangegeven gaat het hier om een stadscentrumgebied en de kwaliteit van het openbaar gebied zal daaraan worden gemeten. Verdere inrichting en structurering zijn daarom noodzakelijk. Dit wordt ondersteund door Libéma en de gemeentelijke adviseur Osborne. Ondanks dat het eerder genoemde quality-team (als adviseur) een andere mening is toegedaan is het mogelijk dat het ontwikkelingsteam haar eigen keuze bepaalt.

Bij de ontwikkelingsvisie zijn de beide ontwikkelingsgebieden optimaal ingezet, mede om het openbaargebied vorm te geven. In cluster 2 zijn de gebouwen zo gesitueerd dat een intiem, kleiner plein van winkels wordt gesitueerd met in het midden een café/restaurant met terras en aan de zuidzijde om de maat van het grote plein te verkleinen en te omzomen. Door verdere inrichting, het plaatsen van bomen en het formeren van plekken wordt de belevingskwaliteit verder verbeterd.
Geen overheidsinvesteringen meer in het gebied 

Het masterplan gaat uit van mede investeringen van de gemeente ter dekking van de exploitatietekorten bij verdere uitbouw van de functies en inrichting van het openbaargebied. De ontwikkelingsvisie genereert de financiële middelen door het optimaliseren van de ontwikkelingsgebieden en doet dus geen beroep op een verdere financiële bijdrage van de gemeente. 
Industrieel erfgoed handhaven

Zowel het masterplan als de ontwikkelingsvisie gaan daar van uit. 
Nautisch thema, cultuur, educatie

Zowel het masterplan als de ontwikkelingsvisie voldoen aan deze randvoorwaarde

5.
Conclusies en aanbevelingen

Op 18 juli 2005 is het structuurplan “Stadshart Den Helder 2020” door de gemeente opgesteld. Cape Holland Willemsoord is onderdeel van het nieuwe stadshart zoals omschreven in het structuurplan. Voor de ontwikkeling van Cape Holland Willemsoord is er een masterplan ontwikkeld. Het masterplan voldoet onvoldoende aan de wensen en doelstellingen die voor dit gebied zijn geformuleerd in het structuurplan.
Op basis van het de samenwerkingsovereenkomst, de gerealiseerde functies van het masterplan en een analyse van de doelstellingen is tot een nieuw ontwikkelingsvisie gekomen voor Cape Holland Willemsoord.

In grote lijnen omvat dit plan:

· Het handhaven van de al gerealiseerde functies, waarbij het themapark in afgeslankte vorm.

· Het versterken van de functionele structuur van het centrum door het ontwikkelen van een noordelijke en zuidelijke pool die Cape Holland Willemsoord met de polen van de bestaande stadsdriehoek (Beatrixstraat en Spoorstraat) verbinden.

· Binnen de polen worden centrumfuncties als trekkers gesitueerd.

· Rond de trekkers worden clusters van samenhangende functies ontwikkeld op basis van de gekozen thema’s.
· Door een aantal maatregelen krijgt het openbaar gebied een grotere kwaliteit.

· Met het realiseren van twee nieuwbouwlocaties kan maatwerk worden geleverd voor een aantal belangrijke nieuwe functies.

De ontwikkelingsvisie scoort goed in de MCA met betrekking tot de doelstellingen. 

Wel is nadere besluitvorming noodzakelijk wat betreft de situering en omvang van de centrumfuncties schouwburg en GDV, en de verdere inrichting van het openbaar gebied.

De volgende aanbevelingen worden gedaan:

· Hoge prioriteit leggen bij de realisatie van de (nieuwbouw-) ontwikkelingsgebieden met de daarin gelegen functies. Deze ontwikkeling in financieel opzicht te optimaliseren zodat daardoor voldoende buffer in de exploitatie kan worden gevormd voor de totale realisatieperiode tot 2012.

· Het betaald parkeerregiem uit te breiden voor het totale stadshart.

· De samenwerkingsovereenkomst op een aantal punten wijzigen, waardoor de verantwoordelijkheden duidelijk worden vastgelegd en de daadkracht zal toenemen.

· Parkmanagement op korte termijn tot ontwikkeling brengen, samenhangend met centrummanagement.

· Citybranding vormgeven.

Verder onderzoek moet gedaan worden naar:

· Mogelijke partner in de combinatie hotel/vergader/congres accommodatie en de schouwburg en de mogelijke (commerciële) samenwerking. 

· De meest geschikte exploitant voor de GDV.

· Mogelijkheid van verplaatsing van ondernemers.

· De inrichting van het openbaar gebied.
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