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1. Kennis te nemen van de ingediende plannen en biedingen naar aanleiding van de prijsvraag mel betrekking tot
verkoop van de Euregiotuinen

2. In te stemmen met de voorgestelde top 3 van initiatieven op basis van het ambtelijk advies en een
raadsconsultatie

3. De indieners van het voorkeursinitiatief {plan van Damme) uitnodigen voor een eerste bestuurlijk gesprek om
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1. Onderwerp:

Prijsvraag verkoop Euregiotuinen

2. Advies:

Aanlfeiding

Op 24 mei 2016 heefl u besloten om de Euregiotuinen openbaar te koop aan le bieden middels een prijsvraag
waarbi) parlijen de gelegenheid wordl geboden een plan inclusief bod in te dienen. Hierbij is een aantal
voorwaarden benoemd dal van toepassing is op de prijsvraag. Tevens heefl u expliciet besloten dal er breed
naar de plannen gekeken moest worden en dat er dus naast de eerder gememoreerde voorwaarden verder niet
teveel beperkingen op voorhand moeslen gelden. Nadat de afwikkeling met de familic Bl .| dig was voltooid
is er een vooraankondiging gepubliceerd van de prijsvraag. De indieningstermijn voor plannen is opengesteld
geweesl van 22 juni Um 22 september waarbij tevens een tweetal openbare Kijkdagen zijn georganiseerd.
Inmiddels is deze indieningstermijn verlopen en heefl dit geresulteerd in 9 ingediende plannen inclusiefl bieding.
De plannen worden verder in deze nola loegelicht en de volledig ingediende plannen vind u terug in de bijlagen.
Deze nota is eerder door u aangehouden waarbij u heefl aangegeven graag de raad te willen betrekken
voorafgaand aan uw besluitvorming. Hierover is een aparl collegevoorsiel geweesl, welke in het presidium is
besproken en beslolen. Deze raadsconsultzlie heeft plaatsgevonden op 6 november jl. waarbij enkele leden van
uw college ook zelf bij aanwezig zijn geweest.

Werkwijze

Omdat er op voorhand weinig uitsluitende voorwaarden zijn meegegeven en om de diversileit van de plannen te
stimuleren zijn er op voorhand geen harde toetsingscriteria meegegeven. De enige concrete voorwaarde is dat
het plan zowel een toelichting op hel concept moet bevatten alsmede een bieding. Geletl op de diversiteil van de
ingediende plannen kan geconcludeerd worden dat er ook daadwerkelijk vanuit veel verschillende invalshoeken
naar het gebied is gekeken wat heeft geresulteerd in zeer uiteenlopende initiatieven. Om lof een goed gewogen
oordeel te kamen is er een brede ambielijke werkgroep vanuil diverse disciplines (ruimtelijk beleid, recreatie en
toerisme, vastgoed, planologie en Aantrekkelijk Oostburg) samengesteld die alle plannen heeft bekeken en
beoordeeld. Per plan is gekeken naar de meerwaarde voor Oosiburg en/of de regio, het onderscheidend
vermogen van hel plan, de ruimtelijke invulling en benutling van hel perceel, het openbare of gesloten karakter
van het plan en naar de sociaal/maatschappelijke aspecten. De positieve en negatieve punten hiervan zijn
afgewogen en in relatie bekeken tot de bijbehorende bieding en uitsluilende voorwaarden. Op basis hiervan is
een amblelijke top 3 samengesleld. Tevens heeft er een raadsconsultatie in beslotenheid plaatsgevonden
waarbij de plannen zijn gepresenteerd en waarbij de raad in de gelegenheid was om haar voorkeur uit te
spreken. Het vervolg is dan dat er met het voorkeursinitiatiel gesprekken worden gevoerd om te komen 1ot
vervolgstappen waarbij overeenstemming wordl bereiki over een definitief plan en prijs en mogelijk andere
voorwaarden. Mocht blijken dat onderlinge overeenstemming toch niet bereikt wordi kan worden overgeschakeld
naar de nummer 2 en mogelijk de nummer 3 in een later stadium, Dit alles zoals door u besloien op 24 mei
2016.

Voorwaarden

Vooral zijn er enkele voorwaarden opgesteld waarbinnen de plannen moeten worden gevormd. Deze zijn ook als
zodanig meegegeven in de verkoopadverientie. Korl samengeval koml hel neer op de volgende voorwaarden:

- Volledige afname van de percelen. Enige uitzondering is een gedeelielijke afname van het centrum gebouw
en omliggende grond in combinatie met het perceel richling de rondweg.

- Woeningbouwontwikkeling wordt niet toegestaan, er geldt een maximum van 1 woning.

- Nieuwvesliging van verblijffsrecreatie als hoofdfunctlie wordt niet toegeslaan. Verblijfsrecreatie kan echter
kleinschalig, onderscheidend en als nevenactiviteit behorend bij een andere hoofdactiviteit worden overwogen.

- Hel initiatief moet zichzelf financieel kunnen bedruipen. Er zal een marktconforme prijs gehanteerd worden bij
de mogelijke onderhandelingen en er zal van gemeentewege ook geen bijdrage verleend worden aan de
exploitatie van het initiatief.

- Geen bedrijffsmatige activiteiten die thuishoren op een bedrijventerrein.

- Op de locatie ligt ook nog een strook die eigendom is van het Waterschap (perceel T1003). Hel is aan de
initiatiefnemer om over gebruik en/of overname van deze strook afspraken te maken mel het Waterschap.

Voaral is bewust ook geen prijs gencemd die we willen hanteren voor de overname. Initiatiefnemers is gevraagd




een bod le doen op is van hun plan. Zodoende is er ook geen keuze gemaaklt om de hoogste bieder het
perceel aan te laten kopen maar de combinatie van plan en Op dit moment ligt er een boekwaarde op het
volledige perceel van € 687 .545,-. Bij verkoop van het perceel zal ook de volledige boekwaarde afgeboekl
moelen worden

Ingediende plannen

In totaal zijn er 9 plannen ingediend binnen de indieningstermijn, elk voorzien van een bod. Hieronder zal kort
per plan worden beschreven wat het plan op hoofdlijnen behelst, wat het bijbehorende bod is en welke
voorwaarden initiatiefnemers verder stellen aan hun plan en bod. De valledige ingediende plannen vindt u ferug
in de bijlagen.

Siralingsvrij Kuur- en hersteloord

gende plan komt van Fraja Consultancy e entrum met een eigen
crematorium, verschillende ontmoetings- en ontvangsiruimtes en een parkluin met verschillende functies,
| waaronder een uitstrooituin en een columbarium. Om dit te kunnen realiseren wordt aan de linkerzijde van het
( Ite neemt
uitvaartcentrum te Kunnen

fors toe

Ouidoor Experience Oostburg

Zonnepark

In het plan dat Groenergie heeft ingediend wordt het gehele terrein benut voor de bouw en exploitatie van een
grootschalige, grondgebonden opstelling van circa 35.000 zonnepanelen, waarmee op duurzame wijze
elektriciteil zal worden opgewekt voor levering aan het openbare net. Met de stroom die opgewek! wordt kan
(theoretisch) voorzien worden ir een stroombehoefie van ongeveer 25% van de huishoudens in de gemeente

‘ Sluis.

‘ Het hoofdgebouw zal worden gehandhaafd en zal waler- en winddicht worden gemaakt. Het gebouw heefl in de
| plannen geen funclionele waarde voor het solar park en zal alleen worden benut voor hel plaatsen van
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zonnepanelen. Voor het gebouw kan evenlueel wel gezocht worden naar een passende gebruiker of functie.

De aanwezige bomen en struiken zullen grolendeels worden gerooid om het te benutten opperviak le vergroten
en schaduwwerking ltegen te gaan. Alleen aan de zijde van de Nieuwstraal zal lol de Dierkensteenweg een
afschermende beplanting gehandhaafd worden. In overleg met hel Waterschap zal de waterparlij die in het
kader van de voormalig Euregioluinen is asngelegd achier het gebouw gedempl worden. Hiervoor wordt gebruik
gemaakt van grond uit hel verhoogde gedeelie van het terrein in de noordoosthoek. Op deze manier wordl het
gehele perceel geégaliseerd. De aanwezige hekwerken zullen worden gehandhaafd en deze zullen waar nodig
worden voorzien van bewakingscamera's. Aan de oostzijde wordl ook een hekwerk geplaaist. Als het terrein in
gereedheid is gebracht, zal het worden bebouwd met een racking systeem, waarop de zonnepanelen worden
aangebrachl. Deze hebben een hoogle van ongeveer 2,2 meter boven maaiveld. Voor het perceel wordt een
bod gedaan van € 850.000,- en daarnaast een jaarlijkse bijdrage van € 25.000,- aan nader le bepalen
maatschappelijke doelen in de gemeente Sluis voor een periode van 15 jaar. Om de financiering rond te kunnen
krijgen is verkrijging van een SDE+ subsidie (Stimulering Duurzame Energieproductie) noodzakelijk. Het
aanvragen van deze subsidie is afhankelijk van het bezit van een bestemmingsplan en herroepelijke
Omgevingsvergunning.

Park Euregiotuinen. daarecreatie en verbliffsrecreatie

Eric van Damme heeft een plan ingediend waarin een combinalie wordt gemaakl lussen dagrecrealie en
verblijfsrecreatie. Het plan is gebaseerd op vijf elementen; verpozen, verblijven, beleven, samenzijn en
broedplaats. Het centrale gebouw wordt een ontmoetingsplaats voor bezoekers die de ontdekkings- en
belevingstuinen komen ervaren. In het gebouw komt een horecavoorziening en aan de hand van verschillende
thema's en activiteiten kan er gespeeld worden.

Voor het verblijven is gekozen voor kleinschalige verblijffsrecrealieve voorzieningen. Daarbij wordt uitgegaan van
15-20 glamping eenheden, verspreid over een gedeelte van hel terrein. Hel plan voorziet daarnaast in enkele
groepsaccommodalies voor grolere groepen mensen die samen willen zijn. Bij alle verblijven wordl uilgegaan
van circulair werken en bouwen.

Bij het beleven wordt gedacht aan muziek, kunst, culinaire en sportieve activiteiten. Dit kan een eendaagse
activileil zijn, maar ook grotere meerdaagse evenementen in het zuiden van het park.

Het park wordt ook een broedplaats voor ideeén en visies. Dit kan bijvoorbeeld zijn in productontwikkeling
binnen de creatieve industrie of cursussen op het gebied van yoga. Op alle gebieden krijgen lokale ondernemers
de mogelijkheid om mee le doen en denken in de verschillende thema's. De precieze invulling van deze
verschillende elementen in hel park kan in nader overleg met de gemeente plaatsvinden. Uitgangspunt hierbij is
dat de hoofdfunctie nadrukkelijk de dagrecreatieve invulling behelst.

Ock Eric van Damme wil de mogelijkheid om twee & drie woningen te realiseren aan de Nieuwstraat. Voor het
iotale plan is een bod gedaan van € 725.000,-.

Uitbreiding Biosfeer Groede

Het plan van [sraawecvoorziet in uitbreiding van Biosfeer Groede in combinatie met een educatieve
invalshoek. Biosfeer Groede heeft functieruimte en teeltruimie tekorl. Met aankoop van de Euregioluinen kan dit
probleem opgelost worden en kan een bezoekers-, opleidings- en onderzoeks-faciliteit gerealiseerd worden. Het
thema daarbij wordl het gebruik en (ver)werking van Medicinale en Aromatische Planten. Hiervoor wil Biosfeer
de stalus van NSW landgoed aanvragen. Op een deel van het terrein zullen de kruiden van Biosfeer verbouwd
worden. Hel deel dat niel te culliveren is voor de verbouw van kruiden, wordt in goede staat teruggebracht, maar
heeft verder geen funclie voor Biosfeer. In hel entreegebouw zal een winkel komen, waar producten uit de tuin
verkocht zullen worden en waar klanten kunnen exposeren met producten. Daarnaast wordt de mogelijkheid
geboden om te eten en drinken op het terrein. Dit gebeurt in de vorm van picknickarrangementen. Daarnaast is
het de bedoeling om met behulp van klanten, universiteiten, hogescholen en de vereniging voor fylotherapie een
kruidenopleiding te starten. In het gebouw zal een lab ingericht worden en clean rooms voor onderzoek,
ontwikkeling van producten en voor kruidenbereidingen die te maken hebben met de winkel. Biosfeer heeft voor
dit plan een bod gedaan van € 310.000,-. Voorwaarden die de initialiefnemer hieraan gesteld heeft zijn de
mogelijkheid tot het realiseren van een bedrijffswoning met bijpehorende schuur en de bereidheid van de
gemeente om als co-financierder op te treden bij toekomstige subsidieaanvragen (POP),

Healthpark Oostburg
- woo [ Hebhen een plan ingediend voor realisatie van een Health Park, waar een combinatie
van wonen en zorg aangeboden wordt. Een health park is een bungalowpark met moderne toekomstbestendige
bungalows en voorzieningen in de nabijheid. De woningen en service zijn beschikbaar tegen een aantrekkelijk
tarief. De doelgroep van het Health Park zijn 55-plussers die wel voorzieningen willen treffen met het cog op de
toekomst, zo lang mogelijk thuis willen wonen, maar niet in een verpleeg- of verzorgingstehuis willen verblijven.
Het Health Park zal bestaan uit 100 2-persoonsbungalows en 20 1-persoons geschakelde bungalows van
ongeveer 100 m?, verdeeld over het hele park. In het hoofdgebouw komen een servicebalie en een openbare
horecavoorziening. In een nieuw le realiseren gebouw komen verschillende medische faciliteiten en een sauna
en whirlpool. In een derde gebouw komen hobby- en werkruimtes en opslagruimtes. Verspreid over hel park
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worden ook een aanlal broeikassen geplaatsi. Op fangere termijn is ook een bed&breakfasl faciliteit voorzien
voor familieleden van bewoners.

| ZorgSaam Zeeuws-Vlaanderen heeft aangegeven zorgpariner te willen worden van het Health Park. De
zorgverlener levert in eersie instantie reguliere zorg en zorg op afroep. Bovenop de reguliere zorg wordt het ook
mogelijk om parliculiere zorg le gaan afnemen bij ZorgSaam. De werving van loekomstige bewoners is vooral
gerichl op mensen van builen de gemeentegrenzen (hoewel dat uiteraard geen uilsluitend karakler heeft).

| Veor hel plan is een bod gedaan van € 600.000.-, wat betaald wordl in 3 termijnen. ledere termijn is een
oplevering van 33 woningen inclusief vergunningen. Voorwaarden die daarbij gesteld worden aan de
verkopende partij zijn aanleg van het rioolstelsel en andere nutsvoorzieningen, waar de initiatiefnemer € 5000, -
per te bouwen bungalow aan bijdraagt; toestaan van plaatsing van een modelwoning; aanreiken mogelijkheden
om waar mogelijk subsidies te verwerven; het beslaande gebouw wind- en waterdicht opleveren en achterstallig
onderhoud aan hekwerken, luinen en paden aanpakken.

Tuinier- en meditatiecentrum

|5.1.1d woo llheeft een plan ingediend voor realisalie van een tuinier- en meditaliecentrum, waarbij een natuurlijk
gebied wordt gecreéerd gericht op natuur, rust en zen. Werkzaamheden in de inen worden zoveel mogelijk

| uitgevoerd door vrijwilligers. Bezoekers kunnen wandelen, mediteren, of yoga beoefenen. Op het terrein vinden
| verder geen commerciéle activiteiten plaats. Om het plan te realiseren is een bod gedaan van € 1,-.

Fruitiuinencomplex

| Het laatste plan dat is ingediend is afkomstig van In dit plan zal niet het hele plangebied

! overgenomen worden: Slechts een gedeelte van het perceel grenzend aan Oostburg blijft buiten de mogelijke
aankoop. In het plan wordf een Fruit-en Tuinkamer gerealiseerd. Dit is le omschrijven als een belevingscentrum
met als thema's fruitteelt en streekproducten. De becogde ontwikkeling bestaal vit een land- en
streekproductenwinkel, een vergaderlocalie. tenloonstellingsruimie, een natuurspeeltuin met wateracliviteit en
een kinderboerderij en een pannenkoekenrestaurant. Ook de realisatie van 15 trekkershutlen en enkele
camperplaatsen maakt deel uii van de ontwikkeling. Voor het plan is een bod gedaan van € 1,-. Dit plan is exact

| hetzelfde als waar de laalste gesprekken met de familic Il in hel verleden over zijn gegaan.
5.1.1d Woo

Beoordeling plannen
Zoals eerder aangegeven is er een brede ambielilke werkgroep vanuil diverse disciplines (ruimielijk beleid,
recrealie en toerisme, vaslgoed, planologie en Aantrekkelijk Oostburg) samengesleld die alle plannen heeft
| beoordeeld. De positieve en negatieve aspecten van de verschillende plannen zijn hierbij uiteengezet. Per plan
| is vooral gekeken naar de meerwaarde voor Oostburg enfof de regic, het onderscheidend vermogen van het
plan, de ruimtelijke invulling en benutting van het perceel, het openbare of geslolen karakier van het plan, de
sociaal/maatschappelijke aspecten en het afbreukrisico. Hieronder zal per plan worden aangegeven hoe de
werkgroep deze beocordeeld heeft

‘ Stralingsvrij kuur- en hersleloord
' Het bod dal[if51.1s woo ] heeft gedaan is een bod wat in de buurt komt van de resterende boekwaarde. De

koppeling tussen zorg en loerisme is een potentiéle kans zoals ock door ons genoemd in Krachtig Verbonden.

Ook de onderscheidende doelgroep waar het plan zich op richl is een posilieve meerwaarde. Toerisme is een
| groeiseclor maar we willen graag onderscheidend zijn door een diversiteil in doelgroepen
‘ 2.57 Aw Door realisatie van een kuur- en
| hersteloord dat zich op deze specifieke doelgroep richt kan een nieuwe mark! aangeboord worden en onlslaat
ook een nieuwe vorm van {oerisme.

nieuwe doelgroep kan zowel positief als negatief gezien worden. De beperkte doelgroep is tevens een risico
voor het plan aangezien het leunt op een relalief kleine groep potentiéle gasten. Het plan zal een (gedeeltelijk)
openbaar karakler krijgen waardoor er ook mogelijkheden liggen om te recreéren voor inwoners van Oostburg
enfof de regio (wellicht onder voorwaarden zoals stralingsvrij, geen mobieltjes). Dit is vileraard een positief
aspect aan het plan.

Het is wel de vraag in hoeverre initialielneemster de genoemde bieding van € 600.000,- tol € 648.000,- kan
financieren. Er hebben in een ander kader reeds eerder gesprekken plaatsgevonden met initiatiefneemster voor
plannen in het buitengebied. Daarbij bleken haar beperkie financiéle mogelijkheden steeds een groot obstakel
De vraag is dus in hoeverre zij de financiering nu wel rond kan krijgen samen met haar zakenpartner.

Een ander risico voor de gemeente is de voorwaarde die zij stell voor het stralingsarm houden van hel gehele
plangebied. Vanuit haar plan is dat een zeer realistische voorwaarde, deze kan echier wel nadelig werken voor
foekomslige ontwikkelingen binnen de gemeenie. Kortom, het is zeker een plan wat kansen biedt voor een
vernieuwend toeristisch product en voor eigen inwoners maar er zitlen bepaalde risicofactoren aan vast.

| Crematorium

\
I
\
\
|
————— - —_— “__“



| De locatie leent zich voor realisatie van een uitvaaricentrum met crematorium, zoals voorgesteld in de plannen
van Fraja Consultancy. Met de realisatie van een uilvaaricentrum met crematorium wordi echler maar een klein
deel van hel terrein daadwerkelijk ingevuld met een bestemming. Daardoor zullen een heel aantal hectares niet
benut worden en ook geen functie krijgen. Dit betekent in feite niel de volledige benulling van de potentie die
Euregioluinen heeft. De vraag is ook of er in de streek behoefte is aan een nieuw crematorium. Zowel in Brugge
als in Terneuzen is deze al aanwezio, waardoor de behoefte aan realisatie van een nieuw crematorium niet
direct noodzakelijk is. De ondernemer zal zeker polentie zien in zijn plan en de functie, vanuit de filosofie van de
gemeenle is de absolule noodzaak voor een dergelijke voorziening echler minder urgent. Hel ingediende bod is
tevens vrij beperkl (€ 65.000.-). Op een tolale investering van € 2,3 miljoen is dit zeer minimaal. Daarnaast ligt
dit bod dusdanig lager dan de huidige boekwaarde en de eerste inschatting is dal dit bod ook niet als
markiconform le beschouwen is. Zeker ook gezien de gewenst hoeveelheid nieuwe bebouwing en de
commerciéle functie die uilgaatl van het plan is geconcludeerd dat het plan inclusief bod niet in aanmerking komt
als zijnde de toekomstige nieuwe invulling van de Euregiotuinen.

Ouldoor Experience Oostburg

Het plan van 5110 woollom een outdoor experience te realiseren heeft een recreatieve meerwaarde voor de
streek als geheel. Er zijn in het achterland nauwelijks dagrecrealieve of slechlweervoorzieningen van een

| bepaalde omvang aanwezig. Dil is een veel gehoord geluid vanuit mel name de verblijisrecreatiesector. Met het
| aanbieden van ouidooractivieiten kan dit gal deels gevuld worden. Ook het aanbieden van (groolschalige)

| evenementen kan een meerwaarde voor de streek opleveren. De outdoor experience spreekl een (le) brede
doelgroep aan. Dit kan als voordeel maar ook als nadeel werken. Dit wordl door de ondememer gepresenteerd
als een slerk punl van het plan. De werkgroep vindt dat dit eerder een bedreiging voor het plan. Er wordt een
dusdanig breed scala aan acliviteiten aangeboden dat er een soort wildgroei ontslaat. Door geen doelgroep te
specificeren beslaat de kans dat hel van alles een beetje, maar nergens echt goed in wordtl. Door een dusdanig
scala aan activileiten loe te staan zal het ook eerder concurrerend werken voor lokale ondernemers dan dal het
aanvullend is op de reeds bestaande activiteiten in de streek. De initiatiefnemer biedt 1257 A~ llin beginsel en
met de mogelikheid voor realisatie van|jj| | | NN : ;" ' D
De eerste inschatting is dat dit een bod is wat iets onder de markiwaarde zal liggen
voor een dergelijk concept en de voorwaarden die initiatiefnemer stelt aan de gemeente || GG

De conclusie van dit plan is dat de recreatieve invalshoek zeker positief is en dat dit plan een kans is voor zowel
foeristen als inwoners. Daarentegen is het plan dusdanig algemeen en aliesomvattend dat gevreesd wordt voor
een beperkend effect op de kwaliteit van het aanbod en dal het meer concurrerend zal werken dan dal het
aanvullend is op wal nu al wordt aangeboden in de streek. Daarnaast is het bod te laag voor wal gevraagd wordt
aan de gemeenie.

Zonnepark

Met realisatie van een zonnepark door Groenergie op het terrein van de voormalige Euregiotuinen zou Sluis zich
kunnen profileren als duurzame gemeente. 25% van de huishoudens in het gebied zou in theorie door middel
van deze zonnepanelen voorzien kunnen worden van stroom. Ook de bijdrage die Groenergie aan
maalschappelijke doelen wil bijdragen, is een pluspunt. Als er een zonnepark gerealiseerd wordt, zal de huidige
inrichling van hel terrein compleel verdwijnen. De landschappelijke inpassing van de zonnepanelen wordl
gevormd door een rij bomen azn de Nieuwstraal die behouden blijft en verder wordt er rondom hel hele terrein
een hekwerk geplaats!. Hel bod dal Groenergie heeft vilgebracht op het perceel is een bod wal boven de
boekwaarde ligt (€ 850.000,-). Op dil bod wordt echier een voorbehoud van financiering gemaakt. Dit bod is
afhankelijk van het verkrijgen van een SDE+ subsidie, waarvoor de initiatiefnemer eerst een herroepelijke
omgevingsvergunning moet hebben. Dit vormt dus een groot risico qua financiering. Er moet dus immers eerst
worden gekozen voor dit plan en een omgevingsvergunning worden verleend voordat duidelijkheid bestaat over
het verkrijgen van subsidie en dus de haalbaarheid van het gehele plan. Naast dil grote financiéle risico draagt
| de invulling als zonnepark weinig bij aan de beleving voor inwoners en toeristen. De potentie van de locatie

| wordt volledig onbenul, zelfs het gebouw krijgt geen functie in dit plan. De invulling doet dus ruimtelijk afbreuk
aan de locatie en behalve de ondernemer en mogelijke afnemers profiteert de streek zelf niet van deze
herinvulling. De conclusie is dan ook dat andere locaties in onze gemeente zich beter lenen voor dergelijke
initiatieven en dat een zonnepark op de locatie van de Euregiotuinen niet gewenst is. Met de indiener van dit

| initiatief worden ook in het kader van andere locaties (Schoondijke) gesprekken gevoerd. De initiatiefnemer kan
| er op gewezen worden dal er op andere locaties in onze gemeente inderdaad meer mogelijkheden liggen voor

een dergelijk initiatief.

Park Eureciotuinen. dagrecreatie en verblijffsrecreatie

B < ccn plan ingediend wat gebaseerd is op een combinalie van dagrecreatie en

| verblijfsrecreatie met een bod van € 725.000,-. | I <</t zich in hel verleden al bewezen als
ondernemer, onder meer mel de realisatie en kwalileitsslag van strandcamping Groede en realisatie van de

J
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strandslaaphuisjes. Mel de realisalie van een nieuw dagrecrealief park krijgen de Euregioluinen gen regionale
functie voor aantrekking van zowel toeristen als inwoners uit de streek. Ook de verbinding lussen deze twee zal
sterker worden evenals de duidelijke keuze om met de locatie een verbinding te vormen lussen kust en
achterland. In het plan wordt duidelijk de filosofie aangegeven en de visie die achter de gekozen insieek ligt.
Doel is om de hestaande elementen van de locatie als basis te nemen voor de ontwikkeling en van daaruit een
dagrecreatief concept neer te zetten wat gestoeld is op viif peilers; verpozen, verblijven, beleven, broedplaats en
samenzijn. Voor elk van deze vijl peilers is een apart concept beschreven hoe hij hier invulling aan wil geven en
op welke locatie binnen het plangebied. Zijn lotale concepl bestaat uit een vast concept; kleinschalige
verblijfsrecreatie passend bij de locatie, brasserie-resiaurant, broedplaats voor ondernemers en
speelvoorzieningen. Daaromheen komt een flexibel concept afhankelijk van de gasten, het seizoen en de trends
op basis van evenementen in de sfeer van muziek, kunst, sport en recreatie. Uitgangspunt is dat het passend is
bij de locatie, sfeer en uitstraling van het gebied en de bezoekers, Door hel organiseren van evenementen kan
een positieve bijdrage geleverd worden aan de streek. Een goede locatie voor evenementen blijkt voor
orgenisatoren vaak lastig te vinden. Tot slot wordt er ook op kleine schaal ruimte geboden aan camperplaatsen,
wal in feite een groeiende groep is en waar nog relatief weinig aanbod voor is in onze streek. Ook wilJlfs11dwoo
B 20 2 @ 3 woningen realiseren (dil is onderdeel van zijn bod) aan het vrijgelegen perceel aan de
Nieuwslraal tussen de bestaande woningen. Hierover kunnen wellicht in onderling overleg afspraken over
gemaaki worden.
In zijn totaliteit bekeken is het een plan wat gebruik maakt van de potentie van de localie, waarbij de nadruk ligt
op dagrecreatie en niet direct op verblijfsrecreatie en waarbij het cpenbare karakter van de locatie en dus ook de
recreatieve meerwaarde voor zowe! eigen inwoners als toeristen volledig bernut wordt. Het bod van € 725.000,-
overstijol licht de huidige boekwaarde waardoor er ook financieel voor de gemeente geen tekort ontstaat, Gelet
op de bestaande ontwikkelingen (camping Groede, slaaphuisjes Groede, Groede Podium) van een bewezen
ondernemer. Het afbreukrisico wordt daardoor niet heel grool geacht wanneer met deze ondernemer in zee
wordt gegaan.

Uitbreiding Biosfeer
Het plan voor uilbreiding van Biosfeer vormt een nieuwe waarde aan de huidige onderneming in Groede. De
initiatiefnemer heefl 2l een goedlopend bedrijf in Groede en is in zijn vakgebied een wereldspeler. Voor het grote

| publiek is dit vrij onbekend maar hier ligl zeker een kans om meer bekendheid te krijgen. Uit de plannen komt de

noadzaak voor uilbreiding - en daarmee de aankoop van de Euregiotuinen - naar voren. Door vergroting van
Biosfeer wordt extra werkgelegenheid gecreeerd. Daarnaasl is het een uniek concept en heefl de initiatiefnemer
een sterke binding met de streek. Een minder slerke kant aan het plan is allereerst de beperkle synergie lussen
invulling van het plangebied en het centrum van Qostburg en de streek. Daarnaast zijn ook de beperkie
openbaarheid en toegankelijkheid van het terrein een minder sterk punt.

In de plannen wordt als optie aangedragen dat de tuinen gratis loegankelijk zijn voor bezoekers. De focus in het
plan ligt echter op de bedrifsvoering en in mindere mate op de bezoekersfunclie. De iniliatieinemer wil de optie
mogelijk onderzoeken maar garanties worden niet gegeven. Dit is echler wel een belangrijk punt voor de
beoordeling. Wanneer een dergelijk uniek bedrijf ook een functie krijgt als educatief centrum (plannen voor
interne scholing en samenwerking met regionale opleidingen) en opengesteld wordt voor bezoekers is de
toegevoegde waarde voor de streek ook een stuk hoger. Wanneer dit niel het geval is worden de Euregiotuinen
wederom een gesloten geheel en wordt ook de polentie niet volledig benut. Daarnaast is het bod relatief laag
vergeleken met andere bledingen (€ 310.000,-). Voorgesleld wordt om wanneer met deze partij onderhandeld
zal worden de openbare functie en het educatieve karakler als voorwaarde le hanteren. Een lager bod is te
verantwoorden wanneer er een groler maatschappelijk karakler aan zil dan wanneer het puur gaat om interne
bedrijffsvoering. Feil blijft dat er dan een groot verschil zit tussen het bod en de huidige boekwaarde.

Health Park Oostburg
Eén van de uitsluitende voorwaarden in de verkoopadvertentie is dat woningbouwontwikkeling op deze locatie

| niet is toegestazn. Hoewel initiatiefnemers NGNS v lllln hun plan aangeven dat het plan

vitdrukkelijk niet is bedoeld als woonwijk en dat zij zich richten op het aanbieden van zorg, staat ons inziens het
wonen wel centraal en niet de zorg. Daarmee wordt niet voldaan aan de eisen die in de verkoopadvertentie
gesteld zijn. Daarnaas! willen de initiatiefnemers het bod van €600.000,- betalen in drie termijnen. ledere termijn
is een oplevering van 33 woningen inclusief de vergunningen. Hierdoor bestaat de kans dat slechts een deel van
het plan gereeliseerd kan worden, als het plan om wat voor reden dan ook geen doorgang meer vindl. Dit zorgt
voor een financieel risico voor zowel de verkopende partij als voor de gemeenle, De bijdrage die initiatiefnemers
willen belalen voor aznleg van hel riool is niel keslendekkend, waardoor op dil punt financieel bijgedragen zou
moeten worden. Hierdoor wordl ook aan een andere verkoopvoorwaarde om geen financiéle bijdrage le leveren,
niet voldaan Daarnaast wordt ook geconcludeerd dat wanneer men 120 woningen mag bouwen de waarde van
de grond ruim de geboden €600.000,- overschrijdl. Een ander risico is dat, wanneer u toch besluit om

| medewerking aan dit plan te verlenen, de woningen hoe dan ook onderdeel zullen moeten worden van de

regionale woningmarktafspraken.Zoals u bekend is deze ruimie niet voorhanden of zal ten koste moeten gaan
van andere ontwikkelingen. Geconcludeerd word! dat zowel op basis van de gestelde voorwaarden alsmede de
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financién in relatie tol het plan dit iniliatief niet als wenselijk wordl geacht.

Tuin- en meditatiecenfrum

Zowel de uilwerking van het plan als het bod dat gedaan is dooiffs.1.1d weo i te beperkl om in serieuze
overweging te nemen, Met een bod van € 1 - wordl geen marktconforme prijs cehanteerd en de informalie die
door de initiatiefnemer gegeven is over zijn plan is zo minimaal dat maar een beperkl beeld gevormd kan worden
van de precieze invulling van het terrein. Geconcludeerd is dan ook dal dit plan niet in aanmerking komt voor
vervolgonderhandelingen.

Fruitluinencomplex
Ook biedi met € 1,- geen markiconforme prijs en voldoet daarmee niet aan de voorwaarden die in
de verkoopadvertentie gesteld zijn.

Advies

Bovenstaand is getracht per plan aan te geven wat sterke en mindere punten aan het plan zijn, wat potentiéle
risica’s zijn en vooral wal de meerwaarde van de plannen is voor de streek. Op basis van bovenstaande analyse
komen we dan ook lol een ambtlelijke top 3 die we aan u willen voorstellen. Op basis van de biedingen is
geconcludeerd dat zowel hel crematorium, hel luin- en medilatiecentrum en het fruittuinencomplex niet in
aanmerking komen voor een plaats in deze top 3. Daarnaast wordt geconcludeerd dal Health Park Qostburg
wordl uitgeslolen op basis van de gestelde voorwaarden vooraf. De werkgroep is van mening dat een openbaar
karakter van de locatie en meerwaarde voor de streek in funclionele zin van groot belang is waardoor ook het
zonnepark is komen te vervallen. Er zijn immers voldoende andere localies voor dergelijke initiatieven in onze
gemeente die zich hiervoor beier lenen.

Op basis hiervan blijven nog vier plannen over die allen een openbaar karakler hebben, meerwaarde kunnen
bieden voor Oostburg en de streek en onderscheidend vermogen hebben. Drie van deze plannen zijn een
combinatie van dagrecreatie en verblijffsrecreatie en hel plan van Biosfeer gaat uit van bedrijfsinvulling in
combinalie met

mogelijke bezoekersfunctie en educalieve functie. Wanneer de plannen van
mel elkaar worden vergeleken biedt het plan van JJJJlif5.11d woo Jllde meeste
| kansen. Er wordl een brede, maar niet oneindige, doelgroep aangesproken. Dit in tegenstelling lot het Ouldoor
Experience Oostburg (geen deelgroep, iedereen is doelgroep) en het stralings- en hersleloord (zeer beperkte
doelgroep). Dil komt ook nadrukkelijk terug in het concepl wat daardoor het meest aans|uit bij voor een groot
deel de bestaande bezoekers en inwoners maar tegelijkertijd een mooie aanvulling is op het bestaande aanbod.
De werkgroep schal in dat de Outdoor Experience teveel gaat concurreren met bestaande voorzieningen en dat
het stralings- en hersteloord te specifiek is voor een kleine doelgroep. Daarnaasl is ook de bieding van[s.1.1d woo
51.1dWoo het hoogst en voldoel als enige van deze drie plannen aan de huidige boekwaarde. Ook de gestelde
| voorwaarden richting gemeente zijn in zijn geval het minst beperkend en zijn te overzien. De plannen van
| Outdoor Experience (veel vergunningen qua evenementen en ontheffingen) en het stralings- en hersteloord
(locatie stralingsarm houden en financiele risico) bevatien meer voorwaarden en risico's op dat punt.
Deze drie plannen afgezet tegenover elkaar belekent dan dat het plen vanilfs1 10 woo Il de voorkeur
verdient, vervolgens het plan van 519 Weo Jillen tot slot het plan van|[l5aweo Il
Tot stot blijfl over het plan vanjs.1.1d woo ] Hel plan als toekomstbeeld is zeer posilief te beoordelen met daaraan
gekoppeld de bezoekersfunclie en educatieve funclie. Wanneer dit weggelaten werdt is hel plan een stuk minder
aantrekkelijk wanneer het gaat om meerwaarde voor de sireek en hel cpenbaar karakler. Voorgesteld wordt om
bij deze beoordeling uit te gaan van hel complete plan, inclusief toekomstbeeld, van W57 10 woo B en dit ook als
voorwaarde le hanleren bij mogelijke onderhandelingen. Afgezet tegen de drie eerder genoemde plannen wordt
dan geconcludeerd dat het plan van|z22awoo JJjce voorkeur geniet op basis van de brede doelgroep en
meer uitgebreide dagrecreatieve functie. Daarnaast speelt ook de hoogte van het bod een bepalende factor in
deze afweging. Ten opzichie van de overige twee plannen wordt de polentie van uitbreiding van Biesfeer
kansrijker geacht (mits de bezoekersfunctie en educatieve functie wordt ingevuld). Biosfeer heefl een uniek
verhaal te verlellen, is een wereldspeler in zijn vakgebied, en dal kan een exira onderscheid aspect zijn len
opzichle van de plannen vanen-5-1-1d woo Jil] Het feit blijft echter wel dat hel bod van|]5.1.1d Woo
5.1.1dWoo | beduidend lager ligt dan de boekwaarde en mochten we met hem gaan onderhandelen dat dit dus een
| specifiek vraagstuk zal worden.

Concluderend komen we dus uit op de volgende amblelijke top 3 naar aanieiding van de ingediende initiatieven: |

1. Park Euregiotuinen; dagrecrealie en \rerblijisrecrealie ‘
2. Uitbreiding Biosfeer |I5-1.1d Woo
3. Stralingsvrij kuur- en hersteloord 5114 weo I




taadsconsullatie

Op 6 november heefl er in beslotenheid een raadsconsuliatie plaatsgevonden naar aanleiding van deze
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3. Biilagen + omschrijvina:

Bijlage 1a:

| Bijlage 1b:

Bijlage 2:
Bijlage 3:
Bijlage 4:
Bijlage 5:
Bijlage 6:
Bijlage 7:
Bijlage &:

B&W Nola van 24 mei 2016

Besluit B&W 24 mei 2016

Plan Stralingsvrij kuur- en hersteloord

Crematorium

Oultdoor Experience Oosiburg

Zonnepark

Park Euregioluinen; dagrecreatie en verblijfsrecrealie
Uitbreiding Biosleer

Healthpark Oostburg

Bijlage 9: Tuin- en meditatiecentrum

Bijlage 10:

Fruiltuinencomplex

Bijlage 11: Antwoordbrief van Damme Recrealie

Bijlage 12: Antwoordbrief | EENENEG<GNGNGNGEGEGE

: Antwoordbrief Fraja Consultancy
Bijlage 14: Anlwonru‘brie{_

Bijlage 13

Bijlage 15:
Bijlage 16:
Bijlage 17:
Bijlage 18:

Antwoordbrief GroEnergie Groep BV
Antwoordbrief Biosfeer Groede

Antwoordbrie
Antwoordbrief Philips Fruittuin
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