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Geachte voorzitter/leden,

Het college van Burgemeester en Wethouders van Assen heeft ons op 23 februari
2018 een brief gestuurd over de vestiging van een Factory Outlet Center (FOC) in
Assen-Zuid. Een onderwerp dat al eerder aan de orde is geweest, ook in uw Staten. ln
genoemde brief bieden zij de Ontwikkelvisie Toeristisch Recreatieve Zone (TRZ)
Assen-Zuid aan en doen zij het verzoek om planologische medewerking aan de
OutleTT, de nieuwe naam voor het FOC.
De brief met de meegestuurde bijlagen treft u hierbij aan.
Wijzullen binnenkort een standpunt innemen of wij u al dan niet een voorstel zullen
voorleggen.

Hoogachtend,

Gedeputeerde Staten van Drenthe,

/, secretaris a.i

Bijlagen:

1 . Brief gemeente Assen, ontvangen 23 februari 2018, ingeboekt als 2018000538
2. Bijgenoemde brief behorende bijlagen (tien stuks)
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verzoek om planologische medewerking OutleTT

Geacht college,

Hierbij verzoeken wij u om medewerking te verlenen aan het planologisch mogelijk maken van een
OutleTT op de beoogde locatie binnen de Toeristisch Recreatieve Zone Assen Zuid (TRZ) door de
provinciale omgevingsvisie en/of -verordening aan te passen. In dat kader bieden we u de
ontwikkelvisie TRZ aan. Deze visie is het gezamenlijk product van de initiatiefnemers die zich
samen met de gemeente willen inzetten om van dit gebied een grote dagattractie in Drenthe te maken
naast Wildlands in Emmen. Met naar verwachting 2,5 miljoen bezoekers per jaar en uiteindelijk
tussen de 660 en 895 structurele banen zijn we ervan overtuigd dat we hiermee een belangrijke
bijdrage leveren aan het versterken van de lokale en regionale economis.

fn Assen bestaat al geruime tijd de ambitie om het gebied tussen de 428 en het TT Circuit te
ontwikkelen als een toeristische zone. Het TT Circuit, het voormalige Verkeerspark en het gebied
daaromheen is in uw beleid aangeduid als concentratiegebied voor toerisme en recreatie.

De afgelopen maanden hebben wij veelvuldig met betrokken partijen in de TRZ overlegd en
afgestemd. Tijdens meerdere werkateliers werd intensief meegedacht over de ontwikkelingskansen
van de TRZ en de synergie tussen de initiatieven. Gezamenlijk doel is het gebied te ontwikkelen tot
een toeristisch recreatieve trekpleister van formaat met een gevarieerd en aantrekkelijk aanbod aan
vrijetijdsbesteding dat geschikt is voor diverse doelgroepen. Bijzonder voor Drenthe is dat bezoekers
er in alle weersomstandigheden terecht kunnen. Naast de ontwikkelende partijen hebben we ook
gesproken met natuurorganisaties, recreatieve partijen en overige partijen die betrokken zijn bij het
gebied zoals het Waterschap Hunze en Aa's en het Ministerie van Defensie. Vanzelßprekend zijn de
TT convenant-partners en de binnenstadsorganisatie geinformeerd.

Partijen hebben hun gezamenlijke ambitie vertaald in een ontwikkelvisie met bijbehorende visiekaart
en afspraken over samenwerking en verdere uirwerking van de plannen. Deze zijn opgenomen in een
intentieovereenkomst TRZ. De visie laat de ruimtelijke inpassing van de verschillende initiatieven
zien volgens een compact model dat synergie bevordert. De visie beschrijft hoe diverse
planonderdelen elkaar ondersteunen. Rentabiliteit en haalbaarheid van de individuele initiatieven
worden hierdoor aanzienlijk vergroot. Voorbeelden hiervan zijn uitwisseling van energie, parkeren
en marketing. De bestaande infrastructuur wordt benut waarbij de weg De Haar een groene
verbindende boulevard is waarop alle ontwikkelingen georiënteerd zijn. Als het gaat om
waterberging en natuurontwikkeling komt er een robuust watersysteem in het beekdal en wordt de
landschappelijke verbinding tussen het Witterveld en het landschap van de Drentsche Aa hersteld. De
bijbehorende intentieovereenkomst onderstreept de gedeelde overtuiging dat individuele partijen
meerwaarde hebben voor het geheel.
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ln het gebied zijn vijf grote ontwikkelingen die elkaar aanvullen en versterken: TT Circuit,
IJscomplex, herontwikkeling van het Verkeerspark, TT World en OutleTT. We merken dat de
ontwikkelvisie nu al inspireert om aan te sluiten bij deze initiatieven. De partijen hebben
geconstateerd dat de synergie tussen de initiatieven resulteert in ambitieuze plannen, een hoog
investeringsniveau en grote economische kansen die onder andere een flinke uitbreiding van
werkgelegenheid opleveren; zowel tijdelijk als structureel.

Ook versterkt Assen met de TRZ het aanbod op het gebied van toerisme en recreatie in Drenthe. We
gaan er dan ook vanuit dat deze ontwikkeling een belangrijke impuls geeft aan de gehele sector.
Zoals reeds eerder is onderzocht resulteren de plannen van de OutleTT in 1,5 miljoen bezoekers en
385-485 structurele full time arbeidsplaatsen. Uit de resultaten van de economische impactstudie van
Ecorys blijkt dat de integrale ontwikkeling van de TRZ leidt tot een totaal bezoekersaantal van2,5
miljoen op jaarbasis en circa 660-895 structurele full time arbeidsplaatsen. De verwachte bezoekers
zullen tussen de 75 en 105 miljoen euro in dit gebied besteden. In de realisatiefase biedt de TRZ
volop kansen aan bouwbedrijven in Drenthe. Ecorys heeft becijferd dat de realisatie van de
initiatieven in dit gebied 2280 arbeidsjaren aan tijdelijke werkgelegenheid oplevert. Het rapport treft
u als bijlage bij deze brief aan.

Nu de ontwikkelvisie en bijbehorende intentieovereenkomst gereed is, willen we verder met de
realisatie van de TRZ. Wij willen samen met alle initiatiefnemers deze ontwikkelvisie in zijn geheel
realiseren. De OutleTT is daar onlosmakelijk mee verbonden. Het proces van de afgelopen maanden
heeft geleid tot een bijgesteld concept voor de OutleTT Assen. Deze aanpassingen betreffen zowel
programmering, duurzaamheid als ruimtelijke inpassing in de TRZ. Volgens de impactstudie van
Ecorys zijn door de aanpassing van het concept de verdringingseffecten van de OutleTT beperkt en
bovendien tijdelijk van aard. De initiatiefnemer van de OutleTT heeft duidelijkheid gegeven over de
invulling van de moties bij het raadsbesluit van februari 2016. Zijn brief is bijgevoegd. Met deze
moties heeft de raad nadere kaders meegegeven als het gaat om de aanpak van de binnenstad, de
relatie outlet-binnenstad en aspecten als duurzaamheid bij het realiseren van de OutleTT. Met twee-
derde meerderheid heeft de gemeenteraad in oktober 2017 ingestemd met de wijze waarop de
initiatiefnemer van de OutleTT invulling heeft gegeven aan de door de raad aangenomen moties. Het
raadsbesluit treft u als bijlage aan.

De komende periode zetten wij ons in om samen met de betrokken partijen de ontwikkelvisie nader
uit te werken en te realiseren. Daarvoor hebben wij onder meer al inhoudelijke overeenkomsten
gesloten met zowel FOC Assen BV als Koenen Bouw (VolkerWessels) voor het realiseren van
respectievelijk de OutleTT en het lJscomplex. Ook gaan wij verder in gesprek met het TT Circuit, TT
World en het Verkeerpark om hun plannen te faciliteren. In het geval van het Circuit gaat het onder
meer om het realiseren van 3.500 tot 4.000 extra parkeerplaatsen en het realiseren van extra
publ ieksvoorzieningen.

Parallel aan de TRZ blijven wij ons samen met betrokken partijen inzetten voor een economisch
krachtige en aantrekkelijke binnenstad van Assen. Zo hebben wij het voornemen om 3 miljoen euro
te investeren in het uitvoeringsprogramma voor de binnenstad,'Vernieuwen, Versterken en
Verkleuren naar een krachtige binnenstad", dat de gemeenteraad op I maart 2018 zal vaststellen. Na
besluitvorming in de raad zullen wij dit programma aanbieden aan GS. Wij zien nu al de effecten van
onze inspanningen. ln20l6-2t17 is mede door de aanhekkende economie en woningmarkt al circa
8.000 m2 winkel- en kantoorruimte van functie gewijzigd. Het betreft winkels en kantoren in en
direct rond de binnenstad die een andere functie hebben gekregen zoals horeca, zorg, dienstverlening
en veelal wonen. Voorbeelden hiervan zijn onder andere het Wapen van Drenthe, Singelpassage en
Kleine Marktstraat (meerdere plannen voor transformatie naar wonen), Gedempte Singel (verkleining
winkelunits en toevoeging van wonen op de etages), en invulling van leegstaande panden zoals de
l" etage Weierspoort (horeca) en Dicks' Kampeerhal (aanpak gevel en transformatie). Op basis van
de plannen en bouwaanvragen die er nu liggen verwachten wij dat in 201 8-2019 nog eens ruim
12.000 m2 aan winkels en ruim 3.000 m2 aan kantoren van functie gaan veranderen.
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Wij gaan ervan uit dat we u hiermee voldoende hebben geihformeerd over onze plannen en recente
ontwikkelingen. Wij verzoeken u nogmaals om medewerking te verlenen aan het planologisch
mogelijk maken van een OutleTT op de beoogde locatie binnen de Toeristisch Recreatieve Zone
Assen Zuid (TRZ) door de provinciale omgevingsvisie en/of -verordening aan te passen.

Wij willen ons gezamenlijk met u blijven inzetten om de toeristisch recreatieve zone met alle
genoemde initiatieven verder te versterken. Wlj zien een spoedige beslissing dan ook graag tegemoet.

Met vriendelijke groet,

,L

M.L.J Out ï Dijkstra

Bijlagen nieuw:
- Brief van initiatiefnemer OutleTT van 12 september 20 I 7
- Onze brief van 13 oktober 20171' aanvulling raadsvoorstel OutleTT Assen en de Toeristisch

Recreatieve Zone (TRZ)
- Raadsbesluit van l9 oktober 2017; OutleTT en de Toeristisch Recreatieve Zone (TRZ)
- Intentieovereenkomstbehorendebij Ontwikkelvisie
- Ontwikkelvisie Toeristisch Recreatieve Zone (tekst + kaart)
- Eigendommenkaart TRZ
- Economische impact Toeristisch Recreatieve Zone Assen, l5 februari 2018, Ecorys
Bülagen bestaand:
- Onze brief van l8 maart 2016; FOC - verzoek medewerking
- Onze brief van 30 augustus 2016; besluiwormingsproces vestiging FOC Assen
- Onze brief van 12 december 2016; FOC - verzoek om medewerking



Huizen, 12-09-2017

Aan: College van Burgemeester & Wethouders gemeente Assen

Betreft: OutleTT in TRZ Assen

Geacht College,

Duidelijkheid en zekerheid over de OutleTT in Assen is inmiddels voor velen een belangrijk punt
geworden. Voor uw gemeentebestuur, voor de binnenstad, voor de investeerders/ontwikkelaars in

de IRZ en ook voor mij en de investeerders/beoogde exploitanten van de OutleTT zelf. Wij kunnen u

deze duidelijkheid geven.

Door de economische en ma¿tschappelijke ontwikkef¡ngen van de afgelopen 3 jaar, zijn wij nog meer
gesterkt in onze overtuiging dat een OutleTT in Noord Nederland succesvol zal zijn. En dat de

beoogde TRZ-locatie, als de Poort van de regio en met als doel om toerístisch recreatief

onderscheidend te zijn ín het aanbod in de provincie, zich daar bij uitstek voor leent.

Wij zijn zover

Moties

De gemeenteraad van Assen heeft op 11" februari 2016 ingestemd met het doorlopen van de

besternmingsplanprocedure om het realiseren van een outlet mogelijk te maken in de TRZ. Twee

moties geven daarbij de randvoorwaarden aan waarbinnen de gemeente wil meewerken. Wij
hebben eerder aangegeven dat wij bínnen die randvoorwaarden de OutleÏT Assen goed kunnen

realiseren.

ln februari van dit jaar hebben wij in samenwerking met de gemeente (ambtelijk/bestuurlijk) verkend

wat de waarde is van een outlet voor de TRZ en vice versa, De moties van de Raad hebben w'rj daarbij

als uit te werken voorwaarden toegevoegd. ln bijlage A gaan wij gedetailleerd in op de door ons

beoogde invulling van die voorwaarden. Met alvast als terugkoppeling dat wij bereid en in staat zíjn

hier op ín ons aangepaste concept invulling aan te kunnen geven.

8çtaillandschap

ln de huídige economie zijn er veel veranderíngen gaande in het retail landschap. Er is veel leegstand

ontstaan in de binnensteden. Níet alleen hebben rigide huurovereenkomsten hier sterk aan

bijgedragen, maar ook het koopgedrag van de consument. De consument vraagt om een

concentrat¡e van producten in een prettige omgeving. Gevolg is dat het winkelende publiek steeds

meer naar de grote steden en het internet trekt. De omzetten groeíen in deze segmenten met

dubbele cijfers. Evenals bij de outlet centra. Mode fabrikanten wîllen graag vertegenwoordigd zijn in

een outlet. Niet alleen vanwege het grootschalige aanbod van modemerken, hetgeen samen met het

FOC ASSEN B.V, HAVENSTRAA'T 295 T271,GD HUIZEN KVK 32075131 035-5265053



toeristische l<arakter veel aantrekkingskracht heeft op de consument. Maar ook de vele internet

retouren krijgen samen met overtollige collecties een iweede kans om verkocht te worden.

Recent zijn er verschillende berichten verschenen over outlet ontwikkelingen in Nederland, Zo heeft

de Provincie Gelclerland zijn bezwaren tegen de komst van een outlet in Zevenaar laten vallen na de

uitspraak van de Raad van State. Deze heeft alle bezwaren van tafel geveegd en achtte niet bewezetr

dat de kornst van eet.ì outlet zorgt voor leegstand. Sterker nog: de Raad van State oorcleelde dat een

outlet center aarrgernerkt kan worderr als populaire vrije tijdsbesteding en iets toevoegt voor de

consument die meer keuzemogelijkheden heeft. Zie biilage I

Heel actueel is dat de ontwikkelaar van outlet Zoetermeer ¿ich teruggetrokken heeft. Dit voorzag in

een binnenstedelijke ontwikkel¡ng. Niet alleen voorziene parkeerproblemen en lange files {zie biiloge

C) lagen hieraan ten grond slag. De beoogde binnenstedelijke locatie blijkt te klein en financieel niet

haa lbaar.

Outlet centre Bataviastad in Lelystad heeft juist verder uitgebreid, hetgeen heeftgeresulteerd in een

omzet stíjgin gvan 1.4% (zie bijlage Di. Recent werd weer een uitbreiding van winkels aangekondigd.

Ook in outlet Rosada in Roosendaal heeft na forse uitbreiding een omzetstijging van maar liefst 40%

plaatsgevonden.

Steeds meer kleine en middelgrote steden hebben inmiddels de leegstand stevig kunnen terug

dringen door concenlralie van het aanbod, transitie van panden en het terug brengen van

authentieke boetiekjes. Deze trend gaat veelal gepaard met culturele en historìsche elementen in

combinatie met horeca. Lelystad (met factory outlet) is er in geslaagd de leegstand sterk terug te

dringen naar 10,8%. Dit is aanzienlijk lager dan de huidige 13,L% in Assen {zonder outlet).

Assen

FOC Assen BV heeft in 7OL4 met u gesproken over de mogelijkheden om een Factory Outlet Centrum

{FOC) te ontwikkelen binnen uw gemeentegrenzen. Dit heeft geleid tot een intentieovereenkomst

voor een grondpositie langs de 428, díe wij dit najaar in een ontwikkelovereenkomst willen

omzetten. OutleTT Assen zal na accordering van de bestemmingsplanwijziging een management-

/exploitatieorganisatíe contracteren. Híervoor is al belangstelling van verschillende partijen uit

binnen- en buitenland getoond. Wanneer wij in samenwerkíng met deze externe organisatie tot een

substantiële invullíng van het centrum zijn gekomen, kan de definítieve koopovereenkomst gesloten

worden en kan tot levering van de grond worden overgegaan,

Ons initiatief heeft in het gebied, de zogeheten Toeristisch Recreatieve Zone {TRZ), als katalysator

gewerkt en zowel bestaande als nieuwe marktpartijen aangezet tot initiatieven. Deze

ontwikkelingen, met lceWorld in de hoofdrol, hebben samen met de motles van uw raad en de vísie

van de Provincie Drenthe ertoe gele¡d dat het oorspronkelijke concept voor de outlet is geävolueerd

Deze aanpassingen anticiperen op de ontwikkelingen in de TRZ en geven tevens de kans het aanbod

van de OutleTT Assen nog meer onderscheidend te maken.

FOC ASSEN B,V, HAVENSTRAAT 295 1.271GD HUIZEN KVK 32075131 035-5265053



Nie_uw concept

De ontwil<kelingen binnen de TRZ en binnen de huidige maatschappij hebben ertoe geleid dat het

oorspronkelijke concept van de outlet is aangepâst. Daarbij hebben wij de moties van de raad ter

harte genomen. ln de gezamenlijke projectgroep met lceWorld, OutleTT en TT World, met een

faciliterende regierol van de gemeente, is verkend op welke wijze met elkaar kan worden

aangesloten op cle l<enmerken van het gebìed en de potentie om activiteiten samen te doen. Orts

concept is zowel in programmering als in mogelijkheden voor vornrgeving aangepast op de kansen

van de TRZ. ln bijgaande flyer (bijlage F) hebben we op hoofdlijnen de veranderingen visueel

zichtbaar gemaakt. Navolgend lichten wij deze toe.

Waar oorspronkelijk {in 2015) veel 'asfalt' {parkeren) en aaneengesloten introverte bebouwing

gepland was, zal het nieuwe plan veel meer 'groene en blauwe' elementen bevatten. Het vanuit de

gebiedsvisie-in-wording geopperde idee om natuurherstel zichtbaar te laten worden met de

bovenloop van de Drentse Aa en beplanting die past bij het landschap, zal in de bebouwing en

parkeervoorzieningen worden verwerkt. Bijvoorbeeld met zowel een horizontale als verticale

invulling in het gebouw: groene gevels met beplanting, de beek die door de OutleTT stroomt en

groene parkeerterreinen. Wij beogen daarmee de historische natuurwaarde te versterken.

Duurzaamheid en milieu hebben we ook verder uitgewerkt. Fabrikanten en exploitanten in de retail

hechten inmiddels veel waarde aan milieuaspecten. Behalve het zichtbaar maken van natuurlijke

elementen, staan ook de COZ effecten hoog op de prioriteitenlijst. Dit sluit aan bij de gewenste

invullingen van uw raad. Zoals eerder aangegeven worden alle energieopties bestudeerd en waar

mogelijk ingepast. De modernste isolatietechnieken zullen toegepast worden. Dit zal zorgen voor een

bijzonder lage energetische behoefte. De komst van lceWorld zal de basis vormen van de energie

voorziening, Deze zal waar nodig aangevuld worden met eigen voorzieningen, zoals WKO (Warmte

Koude Opslag) en zonnecollectoren. Uitgangspunt zal een CO2 negatieve gebouwopzet en exploitatie

vormen; dit is zelfs meer dan in de motie van uw raad gevraagd werd (C02 neutraal). Het deels delen

van parkeervoorzieningen (en daarmee reductie van asfalt) en het stimuleren van gezonde horeca

zijn ook voorbeelden van een duurzame aanpak.

ln de programmering hebben wij een grote slag gemaakt. Van aanvankelijk 90% fashion en 10%

horeca, stellen wij nu een uiteenlopend aanbod voor. Waarbíj een deel zal worden ingenomen door

Try&Buy producten. Het idee om het voormalige TT Circuit onderdeel te laten worden van de

activiterten in het gebied TRZ, vinden wij dan ook een mooie kans voor het hele gebied.

Sportartikelen (of innovatieve vervoersmiddelen) kunnen ter plaatse en in het buitengebied getest

worden. Met bijvoorbeeld een kortingsbon ter bestedíng in de binnenstad. ln het TT café zal

aandacht besteed worden aan de hístorie van het circuit en aan toekomstige activiteiten. Het verblijf

van niet winkelende familieleden, zal veraangenaamd worden door gezonde hedendaagse

horecaconcepten, kinderopvang en een mancave met o.a. auto-/motorsport gerelateerde zaken.

Op welke wijze wij een bijdrage willen leveren aan de binnenstad is in de flyer, bijlage E, opgenomen,

maar ook in bijlage A onder punt 8.

FOC ASSEN S.V. HAVENSTRAAT 295 1271.GD HUIZEN KVK 32075131. 035.5265053



Toeristisch Recreatieve Zone Assen

De mogelijke komst van een outlet in de TRZ heeft de afgelopen periode tot diverse initiatieven

geleid. Wij omarmen met name de komst van lceWorld. Dit om verschìllende redenen:

Allereerst vanwege de inhoudelljke synergie. Het gevarieerde aanbod aan activiteiten maal<t

het gebied vaor families extra aantrel<kelijk. All-weather, jong & oud en met een

uiteenlopend aanbod op 1 locatie.

[r is een efficieinter gebruik van de ruimte mogelijk. Bij grote evenementen en op wisselende

piekuren zullen de parkeervoorzieningen gedeeld kunnen worden.

Energetisch complementair. De in de winter door lceWorld geproduceerde warmte kan

perfect door de outlet gebruikt worden om te verwarmen (zie bijlage F). Voordelen zijn: lce

World hoeft warmte niet "weg te gooien", hetgeen maatschappelijk onwenselijk is. lceWorld

l<rijgt voor de levering van warmte, een stevige bijdrage in de exploitatie. De outlet hoeft

minder warmte op te wekken en zal daar mee substantieel minder CO2 produceren.

Er is landschappelijk gezien een betere vormgeving van het totale gebied te realiseren.

De verdere ontw¡kkeling van het TT gebied is sinds 2008 helaas stil gevallen. Met de komst van o.a.

de OutleTT en lceWorld, wordt daar ons in¿iens nieuw leven in geblazen. lnvesteerders en

exploitanten die geïnteresseerd zijn in het IRZ gebied krijgen binnen nu en 2020 een aantrekkel¡jke

omgeving. Een locatie met vrijetijdsbesteding en reuring van groot formaat in een aantrekkelijke

omgevingl Wij verwachten dat dit TT World {en de slakeholders in dat gebied) een prikkel zal geven

om het gebied verder te ontwikkelen conform het veelbelovende beeldkwaliteitsplan.

Na het sluiten van het Verkeerspark is het terrein in eigendom van particuliere investeerders

gekomen. Zíj bekijken in navolging van realisatie van de initiatieven, de mogelijkheden van onder

andere 'bijzonder overnachten'. Deze investeerders hebben aângegeven onze ontwikkelingen in hun

directe omgeving positief te zien.

Door de beoogde invulling van de TRZ, zal het toerisme in de provincie een sterke stimulans krijgen

Dit effect zal niet alleen bij het TT circuit en de bínnenstad van Assen voelbaar zijn. De gehele

provincie zal hier zijn vruchten van plukken. En het vertaalt zich in een flinke impuls voor de

werkgelegenheid. ln totaalworden er zo'n 3-4 míljoen bezoekers verwacht in de TRZ en zo'n 1".000

fte. OutleTT Assen neemt met 1,2 tot 1,5 miljoen bezoekers en ca. 300-500 fte een groot deel voor

haar rekening.

Ondanks of misschien juist door alle ingrijpende en snelle ontwikkelingen in het totale

retaillandschap geloven we nog steeds in de realisatie van een outlet in Noord Nederland, in het

bíjzonder in de realisatie van de OutleTT Assen in de TRZ in Assen.

Wij hopen wat dat betreft samen met u, samen met de andere ínitiatiefnemers, zoals lceWorld en

samen met de provincie Drenthe in de komende periode de benodigde vervolgstappen te kunnen

zetten, die op korte termijn leiden tot de realisatie van het OutleTT Assen.

Wij zíjn graag bereid om een en ander verder toe te lichten

o

a

t
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Raadsbesluit Assen 11 februari 2016, moties: beantwoording puntsgewijs

Outlet Zevenaar: NvhN Raad van State maakt gehakt van bezwaarschriften

Outlet Zoetermeer: lnitiatiefnemer trekt zich terug

Bataviastad (Lelystad) verkoopt fors meer

OutleTT Assen 2015 > 2017

Cedel. Haalbaarheid warmtenet

Sociaal Partnership FOC-WPDA-Alescon
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Bijlage A

Moties semeenteraad van Assen februari 2016. inzal<e FOC Assen

Er zijn op 1,1,-02-201,6 twee moties aângenomen door de Raad:

A. Randvoorwaarden mogelijke komst FOC

B. De krachtige binnenstad Assen

Motie A, droeg het College een 12-lal punten op, waaraan de ontwil<keling varr een FOC gehouden

moet worden. Puntsgewijs zal ik deze beantwoorden.

1. Remontobel, zoveel mogelijk CO2 neutraal gebouw en C02 neutrole bedrijfsexploitatie.

ln remontabel en CO2 neutraal zit een spanningsveld. De gedachte achter remontabel is dat

{delen van) het gebouw aangepast of verwijderd kan {kunnen) worden als het concept niet

functioneert, en te voorkomen dat er een ongewenste activiteít zou komen. ln principe zal

de bouw bestaan uit een perfect geisoleerde hal (nodig voor CO2 neutrale exploitatie) met

demontabele voorgevels en buitenruimten in de vorm van pleint.ies/straten. lndien er

onverhoopt toch een aanpassing moet plaatsvinden van hetobject, dan zullen de gebouwen

op simpele wijze aangepast kunnen worden. ln de ontwerpfase zullen we de architect de

door de raad gestelde uitgangspunten meegeven. Overigens gaan wij ervan uit dat de

OutleTT een succes wordt en daarmee een duurzame invulling van de TRZ.

ln de huidige economie streven de mode fabrikanten naar van een CO2 negatieve

exploitatie; dit zal de nieuwe doelstelling worden bij de bouw. Denk daar bij aan WKO

(Warmte Koude Opslag), zonnecollectoren, windmolens etc.

2. Een juridisch sluitende definitie van branches, welke zich kunnen vestigen

ln Nederland zijn inmiddels 3 outletcentra operationeel. De definitie en de manier waarop

een en ander juridisch wordt geborgd is bij collega bestuurders voor handen. OutleTT Assen

zal zich hieraan conformeren.

3. Een juridisch sluitende definitie van het ossort¡ment dãt te koop mag worden aangeboden

Voor dit punt geldt hetzelfde als punt 2.

4. De in het FOC verkrijgbare kteding behoart onder goede orbeidsomstandigheden te zíin

geproduceerd

Alle aanwezige modemerken moeten zich conformeren aan Het Convenant voor de

Kledingind ustrie

5, Hondhavingsprotocol om jurídische afspraken te woorborgen

Het grote verschil tussen een reguliere winkel en een outletwinkel, is dat de laatste een

gebruiksvergunníng krijgt voor de verkoop van artikelen en NIET een huurovereenkomst.

Ons voorstel is om de volgende procedure te volgen. Voordat er een overeenkomst gesloten

wordt met een fabrikant, zal de gemeente geïnformeerd worden samen met vooraf

opgestelde checklist. Partijen trekken hierin dus samen op. Daarnaast zal de gemeente in de

koopovereenkomst voor de grond ook afspraken kunnen borgen.

6. Toetsingscommissie

Deze zal in overleg met genoemde partijen samengesteld worden

7. Overlegplatform voor synergie FOC en binnenstad Assen

IOC ASSEN B.V. HAVENSTRAAT 295 Lz7LGD HUIZËN KVK 32075131 035-5265053



Een dergelijk platform ís bijzonder gewenst voor alle partijen Niet alleen cJe outlet nraar r:ol<

de gehele TRZ, Daar kan invulling gegeven worden aan de beoogde synergie, wisselwerking

en citymarketing.

8. Substontiële bijdroge van het FOC ten behoeve von de binnenstad

Deze bijdrage bestaat uit verschillende 'prikkels'. Financiêle bijdragen maar ook

promotionele prikkels en een fysieke stimulans vanuit de TRZ {zie daarvoor de gebiedsvisie),

OutleTT Assen zal vanuit de parkeeropbrengsten (betaalcl parkerenl) een vergoeding

beschikbaar stellen voorde promotie varr de binnenstad (zie ook punt 12). Het is immers

ook in het belang van de OutleTT dat er een bloeiende binnenstad aanwezig is. Daartoe

heeft er overleg plaats gevonden met de onafhankelijke procesmar'ìager van de

Bínnenstadsvisie (8as Doets). Dit heeft geresulteerd in de volgende suggesties:

l. ln de OutleTT zal {etalage)ruimte beschikbaar zijn ter promotie van de binnenstad

Assen, de provincie Drenthe en de omliggende naluurgebieden. Een voorbeeld

hiervan kunt u bijvoorbeeld in Eataviastad zien, waar een 'VVV-achtige' ruimte de

bezoeker ook over de omgeving informeert.

ll. lnwisselsysteem: bíj besteding door een outletbezoeker in de binnenstad, zal het

parkeergeld van de outlet (€3,-) vergoed worden . De ontvangende winkelier zal €L

bijdragen, de gemeente €1 en het FOC €1. Bij het verlaten van het FOC gebied zal dit

extra gecommuniceerd worden

lll. Er zaljaarlíjks een bijdrage van rond de €L00.000 beschikbaar gesteld worden ter
promotie van de (binnenlstad. Dit onder de voorwaarde dat het bedrag gematched

wordt door de gemeente en de binnenstad

lV. Er zal jaarlijks een substantieel bedrag voor sponsoring beschikbaar zijn voor

evenementen binnen de stad Assen

9. Citymarketing

Zie punt 7 en 8

10. SROI beleid

Op 14 november 2016 is er een convenant gesloten tussen FOC Assen, WPDA en Alescon.

Hierin is hel sociale partnership vastgelegd tussen part¡jen. De details kunt u in bijlage B

le zen.

71. Winkeltijden

ln de intentieovereenkomst is gesproken over een outlet zoals Bataviastad. De

openingstijden in deze outlet zijn dagelijks van 1.0.00 tot 20.00. Ook op zondag.

Dit zit vooral opgesloten in het toeristische karakter van een Outlet. OutleTT Assen wil graag

deze tíjden aanhouden. Het is bekend dat de zondagochtend rust voor een aantal partijen

zwaarwegend is, OutleTT Assen wil dit graag respecteren en zìch conformeren aan de nu

geldende openíngstÍjd vanaf 12.00 op zondag. Een verruiming van de sluitingstijd voor het

gehele TRZ gebied tot 20.00 uur zal een sterk positief effect hebben op de omzet realisatie

en daarmee op de beschikbare bijdrages voor de binnenstad.

12. Eetaald parkeren

Bij de OutleTT komt betaald parkeren. Betreffende de samenwerking met de binnenstad

wordt naar punt 8 verwezen.

Aan motie B heeft u als bestuur invulling gegeven. Voor zover mogelijk hebben wíj bij punt 8

aangegeven wefke rol FOC Assen daarin kan spelen.

FOC ASs€N B.V. HAVENSTRAAT 295 I271,GD HUIZEN KVK 32075131 035.5265053



Bijlage B

Raad van State maal<t sehakt van bezwaren te en outlet

19mei 2016 gjuni 2016 HenkWollerich,Ann¡qt,eOosting DrentheDagbladva¡rhetNoorden

De Raad van State maakt kclrte metten met de bezwaren teget'ì een outletcentrum. Weliswaar in

Zevenaar, maar in de l<ern is de problematiek daar vergelijkbaar met Assen.

Die ferme uitspraal< van de Raad van State ging over de plannen voor een Factory Outlet Village bii

Zevenaar. Alle bezwaren tegen de bouw van dit complex werden verworpen. Die bezwaren, van

onder meer retailorganisat¡es, vastgoedontwikkelaars, buurgemeenten en provincie, kwamen op

flink wat punten overeen met die in Assen.

Zevenaar is iets verder in het proces dan Assen. Daar past een outlet in het bestemmingsplan (al

werd daar - ongegrond * bezwaar tegen gemaakt) en hoefde de provincie de omgevingsvisie niet te

wijzigingen. ln Assen is de weg naar een outlet center nog lang. Half juli beslist de provincie of een

outlet in Drenthe past. Bij een ja stemt de gemeenteraad van Assen definitief voor of tegen een

Factory Outlet Center. Pas daarna stappen de bezwaarmakers in Drenthe - hoogstwaarschijnlijk -
naar de Raad van State.

Argumenten

Met welke argumenten ze dat doen is nog koffiedik kijken, maar tot op heden zijn het leegstand,

omzetverlies en problemen voor binnensteden. De kans is groot, gezien de uitspraak over Zevenaar,

dat deze argumentatie niet voldoende is. De Raad van State onderschrijft de conclusies van de

gemeente Zevenaar dat voldoende marktruimte en behoefte is aan een outletcenter. Ook is rekening

gehouden met andere plannen voor detailhandel in de regio.

Het plan in Zevenaar voorziet in een outletcenter met 1.2.000 tot maximaal 15.000 vierkante meter

vloeroppervlak. Voornaamste vrees van de bezwaarmakers is dat de plaatselijke middenstand de

dupe wordt en de leegstand dramatisch oploopt. De onder¿oeken op basis waarvan de gemeente

groen licht gaf voor de outlet, worden door hen als verouderd en gegrond op verkeerde cijfers naar

de prullenbak verwezen.

Voldoende gemotiveerd

De Raad van State gaat hier niet in mee en vindt dat de gemeente Zevenaar met de uitgevoerde

haalbaarheids- en effectenstudies en het ladderonderzoek (de gevolgen van elke stap die in het

proces wordt genomen) voldoet aan de eisen. Er is ook voldoende gemotiveerd rekening gehouden

met de te verwachten toename van de leegstand, zo víndt de Raad van State. Dat liikt een streep

door de rekening voor de bezwaarmakers in Assen. Ook zij claimen een fikse toename van leegstand

in Drentse gemeenten.

De Raad van State spreekt duidelijk uit dat een outletcenter aangemerkt kan worden als 'populaire

vrijetijdsbesteding' en dat bezoekers bereid zijn 60 tot 90 minuten te reizen voor een bezoek' Daarop



concludeert het bestuursorgaan dat een outlet iets toevoegt. 'Hiermee worden de

keuzernogelijkheden voor de inwoners vergroot qua diversiteit en prijs', staat in de uítspraak.

Verbinding met Duitsland

Vergelijkbaar met Assen is ook de locatíe aan een autosnelweg. Voor Zevenaar noemt de Raad van

State de plek uitstekend gezien de verbinding met Duitslãnd en de Randstad. Ook cle beoogde locatie

in Assen, bij het TT Circuit, ligt aan de een autosnelweg met verbinding richting Duitsland.

Wat de uítspraak in Zevenaar betekent voor Assen blijft gissen. Wel is duidelijk dat de tegenstanders

weten welke argumentatie niet succewol is bij de Raad van State.



Bijlage C

ten 'artist impr:ession' van de outlet, die moge lijk nooit gebourvd zal worden
Foto: PROVÁS'I

Initiatiefnemer trekt zich terug

Kledingoutlet hangt aan zijden draad

ZOETERMEER - Er komt vootlopig geen outlet in Zoetermeer. Ontwikkelaar Provast heeft

zich dit weekeincle teruggetrokken uit het 120 miljoen euro kostende prestigeproject.

Tegen de komst van de Holland Outlet Mall in het Zoetermeerse Woonhart bestaat in de
leisurestad en omliggende gemeenten grote weerstand. Bewoners zien op tegen de mogelijk
lange files en vrezen voor parkeerproblemen. Ondernemers zijn ervan overtuigd dat de
'kledingfabriek'ten koste gaat van bestaande winkelcentra en inmiddels brokkelt ook het
draagvlak in de gerneenteraad in rap tempo af.

De initiatiefnemers - naast Provast zijn dat de winkeleigenaren in het Woonhad - lijken hun
knopen nu te hebben geteld. Of er definitief een streep is gezet door de outlet is niet bekend
De initiatiefnemers spreken vooralsnog van 'tijdelijk stilleggen'.

De lokale politiek is sceptisch: ,,We hebben geen vertrouwen mee/', zegt fractievoorzitter
Marijke van der Meer van Zo Zoetermeer. ,,Ook wordt wat ons betreft onderzocht wat er fout
is gegaan, want de gemeente moet hiervan leren. Want hoe kan een initiatiefnemer als
Provast zomaar zeggen dat ze niet meer willen?"

Orn te voorkomen dat het koopjeswalhalla elders in de regio zou worden gebouwd, zette
Zoetermeer begin dit jaar alles op alles om de outlet binnen te halen. Daarbij keek de
gemeente ook met argusogen naar de 200 miljoen kostende verbouwing van het
nabijgelegen winkelcentrum Leidsenhage tot 'Mall of the Netherlands'



Bijlaqe D

Outletcentrum Batavia Stad verkoopt fors
meer in eerste zes maanden
Gepubliceerd: 0[ september 201] 09:5A01-09-17 09:50

De verkopen in Batavia Stad Fashion Outlet in Lelystad zijn in de eerste zes maanden van clit
jaar flink hoger uitgevallen dan in dezelfde periode vcrig jaar'.

Ook het aantal bezoekers ging omhoog. Het merkenoutletcenter breidde dit jaar fors uit van
luim hondeld naar zo'n honderdvijftig winkels.

Llet aantal bezoekers van Batavia Stad lag vanjanuali tot en metjuni l2 procent hogel dan de

eelste twee kwaftalen van2016. De verkopen clecien het met een stijging van 14 procent nog
iets beter.

Batavia Stad zet hard in op bezoekels van buiten de Europese Unie. Die geven bij hun bezoek
namelijk drie keer zoveel uit als Nedel'landse winkelbezoekers, laat directeur Patlick Jansen

weten.

De grootste groep shoppers van buiten de EU die naal Lelystad gaat, komt uit China. Ook
Egyptenaren en Indonesiërs komen gt'aag nar Flevoland, evenals bezoekers uit Israel, India,
Rusiand en Maleisië.

Batavia Stad is onderdeel van VIA Outlets, dat een portfolio van tien or¡tletcentra in acht
Europese landen heei1. De vermogensbeheerder voor Nede¡lanclse pensioenfondsen APG is
één van de belangrijkste investeerders in VIA Outlets, clat in totaal meer dan duizend winkeis
beheert.
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llct [;(X'Asçcrr rvil glaag rcn drrurzaartr outle't ccrnlnuìl in Asscn t'ealiseren. Orrl het r:orrtplcx

rnct l(r.001) nt) r.i,inke lrrp¡:crvlak tc !crwíìr'rìlerr ¿al ondcr ancl¿re gekeken wolden näa¡ ecn

rvarrntenct gckr.rppcld nlct het te lcaliselen ijscornplex in Assen, Bi.j tle pmrluctie v¿uì iis konrt

vr'rcl ¡f5trv¡rnnlc 
"tii.,"rr'¡tlelzrrchl 

rloet u'oldcn of .Jczc rcstwarnrt{ naar hct f:{)(l

¡,.1ülliuì:ìp()''irt-rcl li¡tn \vor(lrn cn drrurz¿l¿¡nl gcbrrrikl kan rvtlrdsrr bii ,"lc vclivirt'rttin¡:,

Doclstelling vl¡n ¡le¿e scan.

llct docl va¡r dr¿c scan is te ondcr¿ocken rilcclr u'antìterìel tusserr bciclt: c(rnlplexen l"inanciur.:l

e rr technisch haalhaar is.

Analysr yan de energic behoeftc,

I{ct I'(X' zal rermocduliik 16.000 m1 rrinkeloppe.rvlak kri.igen" dc cicul'en vau drj r¿inkels

zullcn (íidcns openingstijdeu geopend zijr:. Iiitgaande van dez.e is dc verçvaclrling dat bii

traditiùneel vcl'!!inìlcn r¡rcl f'V kctüls cn aarrlgas het vclbruik tusscn 240.000 nr3 cn 290.0(li)

nii irardsas ¿¿rl kr,inlcn tr: liggen, Dc¿c I'¡oclr:clhedcn \icr(cgcnrvoordigcn 1."100.01)0 k\\'h cn

:.90t1.000 kWh thcrnrische encrgie

Vool vcrlic:hting. r,entilatie e.d. zal naar ve rrvachting tussen 1.000.000 kWh en 1.300.00û

k!\'h stroc'trt rrodig zijir.

lYarrntepomp.

De r,verking van cen v\'írnnteponlp is gebasccrd op ecñ natuurkundig vcrschijnsel. Een

elektrisshe w?rrmteponlp wordt r,an cnergic voorzicn door nriddel van elcktriciteit en een

orngevingsbron. In cle warmleponrp wrxclt gas gecomprimcerd tot een hogere clruk hierdoor'

ontsl¿lill warnìtc, dc¿.c walmte wordt onltrokken uit de bron, rle bron koclt hierdoor ali llcl
iisconrplex gcbruikt de koude kant onr ijs te maken. de warure kant moet als restlvarnrte

worden afþevoerc.l,

Restlarmte ijscompler.

Bij dc procluctie van ijs komt veel restr.vzu'nìte vrij, l:en decl van deze restwarmte zal gebruikt
wordcn om ltet conrplex zelf'te verwannerl. De verwachting is dat naast deze vool eigcn
gebrtrik noclige restwarnÌte ook nog eens een f'!ink deel over blijft. De restwarmte zou over
korte afitand getransporteerd kunnen worden. ln de nabije omgeving van het geplande

iiscomplex worden mogelijk tr'vee potentiele afnemers gepland, één daalvan is het FOC.

De iismachine van hct iiscornplex wcrkt volgens hct principe van ecn warmtepomp. De

warnrtepomp op het ijsconrplex verbruikt.jaarlijks 2.000.000 kWh elektrische energie orn iis
tc kunncn maken. Bij ecn COP waarde van 3 produceefl cleze maclìine 6.000.000 kWlì
Lhclmischc rt:stwarn¡tu.

www,(edcl.nl
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å*t,å"ffi H tVtior het I O(' is r)ngcvccr'-1 .ü{J(J.U{.il} kS h thcrl¡riscltc ¡'cslu.'atlltc

lioev*clhcicl rcst\\'¿rn11tc z{)ll vold(}cn(lc lrìoeten ziitt on het gehele F(ùïáerriaiincrí

W¡rrmtcnct stadsvenr rrming.

ivlidclcls ccn \lat'nltcnet kan de lcst,"r,¿urittc van hct ijsconrplex o!er kottl af.slartrl

gctlanslt()rteerd. llct F{)(' i.i n¡rast liel i.iseonrplcx gepland. hir:fnti:c is dc alst¿nd ide¿ial vot¡i"

eslr c, I'liÌclie f' u¿ìr'rììtcllcl.

Vcnvlrming F()('

Dc tcnrpcratuur van tle restwa¡¡rte dic vrijkomt op het ijscomplex r,vordt bepaald cloor eer¡

aantal tacto¡'en. ondct andere cle tcmpelatuur van de bron. de tcmpcratuur vatl de koude k¿rll

w'arrnìcç ijs rvorlt gernaakt en het ontwerp vau de warmtepolnp. [-ll:t fì0(' heeft voor dç

r rrivarnring ccn roldoende hogc ingangsteniperatuu¡' noclig, deze tcmpcratuut' kan be reikt

wr)rdù1l cloor de \\,arnltcpomp op het iiscornplex oldool nä verlvarming van de restwartnlc

van het iiscornplex op het F0C.

()¡rde¡zock

De keuze voor het wel ot'niet aanleggen van een dergelijk nstwel'k is van invloed op het

ontwerp van de w¿lrmtepomp. Ondelzochl zal moeten worden hoc een dergelijk warmleponlp

dn lv¿tntltcnet gedirncusioncerd en ingeregeld moet rvorde¡r. I-{et energietnanagenrent zal

vcrcle r uirgelvclk{. nìc}eten çv'orden. Verdcl z.al ui{gczocht rlroctcrl lvorclen rvat cle invh¡ed van

dc sei¿oerren is up de vraag en a¿urbod van etret'gic.

flonclusie.

Op hct ijsconrplcx wordt door dc rvarnrte pomp voldoende thermische encrgic gcproclucceld

onr het. iiscornplex. het t'OC erì nog een poteutiele afnemer van warnrte te voo¡'zien.

Voor het FOC betekend dit een besparing op het gasverbruik van ongcveer 240.000 m3 tot

290.000 nr3 aardgas. I'let F'OC moet dan rvel cle restwarmte van het ijscornplex inkopert, dcze

restwarmte vertegenwoordigd een waarde van orlge\/eer ti 100,000,00 peL jaar.

Ir. J.R. dc Vrics
Tectrn isch directeur CIF,DEL

www.cedel.nl
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Sociaal Partnerschap FOC-WPDA-Alescon

Het FOC wordt een plekwoor modemerk producten tût het hogere segment worden verkocht tegen

mínimole kortlng van 30% ten opzíchte von de normole wlnketprqs. Oe Foctory Outlet krligt de

uitstraltng vcrn een oud-Hollands vestingstadJe met ongeveer 85 winkels b$ de stort en de

verwochting door te groelen nasr 720 winkels. Het totadl donta! bruto orbeidsplaatsen wordt (Ecorys

26 Januari 2075) geschot op 500 fte'

ledereen, noor zíin of haør kunnen, heeft recht op werk' Werk zorgt voor economische en llnønciële

zelfstandigheid, draagt bti aan het gevoel van elgenwøorde en levert een biidroge aon een sterke

regionale economie.

Door lnvulling le geven øon deze tntentieverklorlng kon het FOC nsast een Commerciële organisotie

ook geposltioneerd worden ols "saciøl Enterprise" en een betangrlke bíidroge leveren uan het

optulgen ven een convenønt/construct voor een inclusieve orbeldsmorkt v1n voor en in de provincie

Drenthe. Vanult de (sub-) regionale somenwerking kqn ook de arbeldsmarktregío 6roníngen hierin

betrokken worden (Werk ln Zicht)'

-

Werkplein -
i¡¡J'.^"+="=

a

1



0ndergetekenden;

1' tÛC Assen BV, rechtsgeldig vertegenwoorrligtl cloor de heer D.R' Cor.onel, dilecteur toC

Assen BV, hlerl¡a te noem€n: 'FOC Assen BV''

¿, lte publiekrechtelijke rechtspersoon wetkpleitr flrentsche Aa, ontlerdeel van welk ln Zichl

{arbeidsmarkt regio Groniltgen/Noord-Drenthe}, r'echtsgeldig verte8enwoordigd door cle

heer A'M. Schonewille, dlrecteur Werkplein Drentsche Aa, hierna te noemen: 
,WPDA,;

3. Alescon werk/Leerbedrljven, gevestigd te Assen, onderdeel van de arbeidsmarktregio's

6roningen/Noord-Drenthe en Drenthe, rechtsgeldig vertegenwoordþd door de heer w'J

Moorlag, dlrecteur Alescon Werk/leerbedrijven, hlerna te noemen: 'Alescon'

ilemen in aanmerking dat:

. FOC Assen BV ls een initlatief van 3 professionele partijen met kennls van onroerend goed' mode

en leisure met als doel een factory outlet van 120 winkels te reafiseren nabiJ het TT clrcuit te

Asseir. ln deze factory outlet wor'úen goederen (meestal merltl<ledin*, maar ook bv' schoenen of

sieraden) tegen hoge kortinB te koop ãangeboden aan consumenten' Dlt betreffen voornamelijk

voorraden artlkelen die uit winkels worden terugBehaald en retouren u¡t heì lnternet l<anaal' De

winkels binnen de factory outlet zijn geen huurders maar gebruikers, waarmee afspraken

gemaakt kr¡nnen worden met betrekklng tot de lnvulling van personele- en andere vraagstukken'

r WpOA dient te voldoen aan de Participatiewet en aanverwante regelgevlng namens de

gemeenten Aa en Hunze, Assen en Tynaarlo, wPDA ¡s verantwoorclelljk voor de reïntegratie van

inwoners uit haar werkgebied die een ultkering ontvangen lngevolge de Participatiewet' ln het

kader van deze lntentieverklaring ¡s WPDA als onderdeel van werk ln Zicht, tevens

verantwoordeliJk voor de reTntegratie van lnwoners ult het werkgebied van de arbeldsmarl<tregio

6roningen dle een ultkering ontvangen ingevolge de participatiewet, Werkloosheldswet en de

Wajong.
r Alescon ís verantwoordelljk voor het bieden van passend welk aan en de reTntegratie van

inwoners dle te maken helb"n met een arbeidshandlcap en een SW-indlcatie hebben of voor de

tewerkstelllng op grond van Nieuw Beschut zljn geindiceerd. Alescon maakt hierbij gebruik van

haar werk/Leer BedriJven (eigen producten en dlensten) en de werltwlnkel (onderdeel gerlcht

op detachering en begeleid werken bij reguliere bedrijven)'

Spreken het volgende af:

r 8iJ de oprlchting van dlt Sociaal Partnerschap is de doelstelling dat 40% van de formatieve (bruto)

fte worden lngevutd door personen ult het ge¿amenlijke werkgebied, die een uitkerlng

ontvangen tngevolge de pårticipatiewet, de werklooshelclswet (WW! en de Wajong of als 5W

Medewerker in dienst zîjn bij Aiescon? worden geplaatst op regulier betaald werk'

r Nieuwe vacatures d¡e ontstaan binnen het FOC Assen BV en haar gebruikers {winkel- en

horecapersoneel) worden blj voorkeur fngevuld door plaatsing van mensen met een afstand tot

dearbeidsmarktuithetwerkgebiedvanWPDA,WerltinZíchtenAlescon,
. Er wordt gezamenlijk gewerki aan de oprichting en werking van een arbeldspool' waarin naast

reguliere arbeidsplaatsen ook Werk Ontwikltel Plekken {WOP}, BSL trajecten' stageplaatsen en

afspraakbanen {sw-detacheringen) worden lngebracht. Deelnemers aan deze pool krijgen een

)



voorrangspositie bìj de invullingvan personele aangelegenhedefl binnen het FOCAssen BV en

haar gebruikers. De overall ur¡iti. is dat jaarlijks -100 mensen gebruik maken van traiecten via

deze arheidspool en daarrnee tloor het Foc Assetì BV jaarlijks een bijdrage wordtgeleverd aan

de SßOl die gemoeid is met cJe vestiglng van de Fack:ry Outlet'

Hei FOC Assen BV spant zlch daarnaast in om ool< haa| onderaannemers of rlerden te benaderen

om de doelstellingen van dit sociaal partnetschap te realiserer¡'

Met het aãngaan Vän .lit sociaal partnerschap ontstaan ext¡-a k¿trsen voor duurzame re i:rlegratie

vãn mensen rret een afstand tol de arbeidsmarkt uit het gezamenlijke werkgebled van WPDA'

Alescon en Werk ln Zicht.

Starten, wiirigen, toetreden en beëindigen:

I Dit Sociaal ParÌnerschap treedt in werking op de datum dat de Provincie Drenthe een besluit

neernt dat het nrogelijk maakt het FOC Assen te realiseren en wordt aãngegaan voor onbepaalde

ti.id. partijen ¿ullen alsdan nader overleg plegen en afspraken maken over de uitwerking van het

Sociaal PartnerschaP.
. wij¿lgingen ín dit Partnerschap kunnen slechts met schriftelijke instemming van alle partijen

worden overeengel(omen. Mondelinge afspral<en missen zonder schriftelijke vastlegging elke

geldingskracht,

r voor toetred¡ng tot het parlnerschap door andere part'den is instemm¡n8 van partijen vereist'

Deelnemende part¡ien l<unnen instemming alleen onthouden als zii aantoonbaar ernstlg ln hun

belang worden geschaad door cle toetreding van een nieuwe partner'

e part'rjen kunnen ieder af¿onderlÜk {hun aandeel in} het partnerschap doen beëindigen in geval

van ernstige tekortkoming in de nakomlng van de afspraken op grond van dit partnerschap'

indíen een der partijen, nidrt ullu part¡jen in gezamenliJk overleg ¿ijn getreden, nlet alsnog

binnen een redelljke termi¡n aan cle afspraken voortvloeiend uit dit partnerschap voldoet'

Nadere uitwerking:

¡ De toeleiding, selectie en be8eleidin8 (vak- en niet-vakinhoucleliJk) van kandidaten' alsmede de

nazorg van geplaatste kandidaten worden nader ultgewerkt'

¡ Het opstellen van een arrangementenboelt voor deeìname aan de arbeídspool'

. Evaluatiesoclaal partnerschap, monitoring resultaten'

ï_



t

Vlnden tot ¡lot belrngrifk:
partijen spannen zlch ln treigeval van een geschil over de lnhoud of de ultvoering van het

partnerschap tot het ulterstJln om ln onderttng overleg tot een oplosslng te komen' Hlefln ligt

de kern van het partnershÌp. lndien het onderling overleg niet leldt toteen oplosslng kiezen

purif¡.n uoo, 
""n 

schriftelljke beêindiging van (hun aandeel ln het) partnerschap, zoals eefder

beschreven.

Aldus overeengekomen en in d

9.R. Coro nel

FOC Assen BV

nd november 2016 te Assen,

A.M. Schonewllle

Werkplein Orentsche AA

)
,' 'j
¿t

.,'.."'..,"...':.).'"""'
L-

W.J. Moorlag

Alescon

__J
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De leden van de raad

onderwerp Aanvulling raadsvoorstel OutleTT Assen en de Toeristisch Recreatieve Zone (TRZ)

Geachte dames en heren,

Voor de raadsvergadering van l9 oktoberjl. staat bovengenoemd raadsvoorstel geagendeerd voor
besluitvorming door uw raad. Bij de opinierende bespreking in de raadsvergadering van 5 oktober jl
zijn door een aantal insprekers en vanuit uw fracties verschillende zaken naar voren gebracht. Deze
zijn voor ons aanleiding om het voorstel op een aantal punten nader toe te lichten en waar nodig aan

te scherpen of te concretiseren. Deze brief is daarmee een aanvulling op het raadsvoorstel.

Het proces tot nu toe

Vertrekpunt is de intentieovereenkomst tussen initiatiefnemer en gemeente om mee te werken aan de
planologische procedure voor het realiseren van een outlet. De onderbouwing hiervan komt vanuit
het ladderonderzoek: er is ruimte voor een dergelijke voorziening met tegelijkertijd geringe effecten
op de binnenstad. Vervolgens heeft uw raad na een zorgvuldig proces van hoor en wederhoor
besloten om mee te werken aan het doorlopen van de bestemmingsplanprocedure om het realiseren
van een FOC Assen mogelijk te maken. Tegelijkertijd is er besloten een programma voor een

aantrekkelijke binnenstad op te stellen en uit te voeren inclusief investeringsprogramma samen met
alle betrokken partijen.

Het raadsbesluit is van kaders voorzien met een tweetal moties (Randvoorwaarden mogelijke komst
FOC resp. De krachtige binnenstad Assen). In die moties vraagt u het college om in het
bestemmingsplan en in de desbetreffende overeenkomsten invulling te geven aan een reeks
randvoorwaarden en de raad hierover te blijven informeren.

Met het huidige raadsvoorstel beoogt het college u te informeren over de invulling van die moties
(met name de randvoorwaarden FOC), zodat u zich daar een oordeel over kunt vorrn€n. De brief van
de initiatiefnemer (bijlage 4 raadsvoorstel) vormt daarvoor het vertrekpunt. Met het raadsvoorstel
(inclusief deze brief) geven wij als college aan hoe wij een en ander beoordelen en zullen gaan

vastleggen. Het is een stap op weg naar de defìnitieve invulling die zal worden opgenomen in het
benodigde bestemmingsplan, in privaatrechtelüke overeenkomsten (ontwikkelovereenkomst,
definitieve koopovereenkomst) en in afspraken (convenant) tussen OutleTT Assen en binnenstad.

Inspraakreacties

Voordat wij ingaan op de invulling van de moties staan wij stil bij de bijdragen van een aantal
insprekers. Voor een deel geven deze een herhaling te zien van hetgeen naar voren was gebracht in
de aanloop naar het raadsbesluit van februari 2016. Bij een aantal opmerkingen willen wij
kanttekeningen plaatsen.

Contactpersoon

lelefoon

Bezoekadres

Uw brief van

Uw kenmerk

Ons kenmerk
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Allereerst de feitelijke leegstand en de aanpak daarvan. Wij baseren ons op de cijfers zoals die door
Locatus worden bijgehouden. De leegstand in Assen is volgens Locatus in 2016 l5o/ovan hettotale
winkelvloeroppervlak en in 2017 16%. Dat is anders dan meer dan2Ùa/o, wat werd genoemd. ln de

cijfers zijn recente uitnames en transformaties niet meegenomen. Er ligt een grote opgave en deze is

met alle betrokkenen opgepakt. tn juni van dit jaar is een nieuwe visie en uitvoeringsagenda voor de

binnenstad onderschreven en een kwartiermaker aangesteld. De benodigde middelen zijn beschikbaar
gesteld: € 3 mln- is gereserveerd voor Assen vanuit het Binnenstadsfonds van de provincie en € 2
mln. REP gelden zijn vanuit de gemeentebegroting beschikbaar. Naast de procesopgave - het

opzetten van een binnenstadsorganisatie - zijn er vijf opgaven geformuleerd voor de periode tot
2021: Koopmansplein, Collardslaan, Centrum Oost, initiatieven vanuit de straten (o.a. de aanpak

Oudestraat) en een pilot stedelijke herverkaveling in combinatie met een stimuleringsfonds.

In een aantal bijdragen werd een negatieve relatie gelegd tussen een bestaande FOC en de situatie in
de binnenstad. De feitelüke situatie is anders. De cijfers van Locatus laten voor de drie FOC locaties
een vermindering van de leegstand zien van 2016 naar 2017: Lelystad van 13,6 naar l2,9yo,
Roosendaal van 17,l na¿r I I ,9o/a en Roermond van 10,2 naar 7 ,8o/o. Zowel een actieve aanpak van de

binnenstad als een goede samenwerking tussen FOC en binnensteden zorgen daarvoor.
Ook de uitspraak dat het stranden van het initiatief als Zoetermeer duidt op een verzadiging van de

markt in Nederland (volgens Detailhandel Nederland) is niet op feiten gebaseerd. Het
ladderonderzoek heeft nu juist zichtbaar gemaakt dat er - zeker in het noorden - ruimte is voor een

nieuwe outlet. [n Zoetermeer spelen andere overwegingen: de ondernemer heeft zich teruggetrokken.

$/at betreft de (lokale en provinciale) retailagenda werd de suggestie gewekt dat deze een FOC
uitsluit. Een retailagenda geeft vooral aan wat je met alle betrokken kunt doen om de binnenstad
toekomstbestendig te maken en te houden, niet wat je niet mag doen. Met de retailagenda ga je voor
een sterke detailhandel en binnenstad specifrek voor de lokale situatie. De retailagenda sluit andere

ontwikkelingen, zoals een FOC, niet uit.

De invulling van de moties

Met het raadsvoorstel hebben wij u geïnformeerd over de invulling van de moties zoals die door de

initiatiefnemer is aangegeven. In het raadsvoorstel is daarover het volgende te lezen: "Wij
beschouwen dit als zijn aanbod waaffnee hij wat ons betreft op een goede manier invulling geeft aan

datgene wat op dit punt in de moties wordt gevraagd. De verdere uit',verking en concretisering van dit
aanbod zal worden vastgelegd in een overeenkomst, waar nodig in samenspraak met een

vertegenwoordiging van de binnenstad." Er ligt daarmee een aanbod van de initiatiefnemer en dus

nog geen eindresultaat. Het eindresultaat zal uiteindelijk terug te vinden zijn in het bestemmingsplan
dat u ter besluitvorming wordt voorgelegd en in verschillende privaatrechtelijke overeenkomsten
(o.a. ontwikkelovereenkomst en definitieve koopovereenkomst).

Wij lopen de verschillende onderdelen van de moties langs waarbij de invullingzoals die door de

initiatiefnemer in zijn brief van l2 september is gegeven het vertrekpunt is.

Remontabel, zoveel mogeltjk CO2 neunaal gebouw en CO2 neutrale bedrijfsexploitatie
Het aspect wordt meegenomen in het bestemmingsplan.
Doelstelling bij de bouw is een CO2 negatieve exploitatie.
Ook in een solitaire situatie zullen WarmteKoudeopslag (WKO) in combinatie met
zonnepanelen voor een CO2 neutrale exploitatie zorgen.

Onze inzet is een CO2 negatieve exploitatie, minimaal een CO2 neutrale exploitatie en we
leggen dit vast in bestemmingsplan en/of privaatrechtelijke overeenkomst.

2. Juridisch sluitende defnitie van branches welke zich vestigen en 3. Juridisch sluitende
definirie van het assortiment dat door winkeliers wordt aangeboden
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Met het definiëren van branchering / assortiment om dat vervolgens vast te leggen in een

bestemmingsplan inclusief handhaving via een commissie is bij de andere drie outlets en
gemeenten uitgebreide ervaring opgedaan.
Van de ervaringen in Lelystad, Roermond en Roosendaal maken wij gebruik om de meest
wenselijke en sluitende formulering wat betreft definitie, branchering, assortiment en

handhaving in het op te stellen bestemmingsplan respectievelijk privaatrechtelijke
overeenkomst op te nemen.
Ook de laatste uitspraak rond Zevenaar gaat ons daarbij helpen: de Raad van State accepteert
de in het bestemmingsplan opgenomen definitie en brancheringsregeling.
ln één van de bijdragen werd de vraag gesteld of het regelen van beperking wat betreft
branchering in een bestemmingsplan niet in strijd is met de Europese Dienstenrichtlijn.
Daarover loopt een procedure bij de afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State / het
Hof van Justitie naar aanleiding van het bestemmingsplan 'Stad Appingedam'. Een uitspraak
van het Hofis nog niet bekend, maar de conclusie van de advocaat-generaal is ondertussen
dat de Dienstenrichtlijn van toepassing is, dat er beperkingen gelden maar dat dat geen

probleem hoeft te zijn als er aan een aantal voorwaarden wordt voldaan (geen discriminatie,
dwingende reden van algemeen belang en alleen eisen die geschikt zijn om het nagestreefde
doel te bereiken).

4. Bevorderen dat de in het FOC verlcrggbare kleding ander goede kleding
ar b e ids o ms tandi ghede n w ord t ge produc e erd
Naast dat alle aanwezige modemerken zich moeten en zullen conformeren aan het Convenant
voor de Kledingindustrie zal ook een branchekeurmerk als de Fair Wear Foundation worden
gehanteerd.
Wettelijke afdwingbaarheid ontbreekt voor zowel een outlet als voor detailhandel in de

binnenstad.
Afspraken hierover leggen wij vast in het op te stellen bestemmingsplan en/of
privaatrechtelijke overeenkomst. De outlet legt dit vast in hun gebruikersovereenkomst met
de fabrikanten.

5. Handhavingsprotocol en 6. Toetsingscommissie
Een outlet werkt niet met huurovereenkomsten maar met gebruiksovereenkomsten. Een partij
die zich niet aan de afgesproken regels houdt, kan meteen worden verwijderd.
Een voorbeeld van hoe het handhavingsprotocol kan worden ingevuld (uit Roermond):
'Voordat er een overeenkomst gesloten wordt met een fabrikanL, zal de gemeente
geïnformeerd worden aan de hand van een checklist. De gemeente zal binnen 3 werkdagen
reageren op het verzoek. Indien er meer informatie gevraagd wordt, zal het FOC dat moeten
aanleveren. De gemeente geeft aan waar klachten cq. overtredingen ten aanzien van de
checklist gemeld kunnen worden. Deze meldingen worden direct aan het FOC doorgegeven.
Het FOC zal binnen l0 werkdagen anfwoorden. Op basis van dat antwoord zal de gemeente

aangeven of er daadwerkelijk een overtreding plaatsvindt. lndien het þOC dezelfde mening
is toegedaan dan moet de overtreder hiermee binnen 3 werkdagen stoppen op straffe van €
500,- per dag. Mocht het FOC gecn overtreding zien dan zal de toetsingscommissie zich
hierover buigen.'
Ook voor wat betrcft het handhavingsprotocol en de bijbehorende toetsingscommissie geldt
dat we de ervaringen van Roermond, Rozendaal en Lelystad gebruiken.
De voor Assen beste manier wordt vastgelegd in de nog af te sluiten overeenkomsten en in
het bestemmingsplan.

7. Overlegplatform synergie FOC en binnenstad Assen
Dit maakt onderdeel uit van de nader te maken afspraken over de bijdrage aan de binnenstad,
het inzetten daarvan voor de binnenstad en de invulling van de gezamenlijke citymarketing.
Wij nodigen de betrokken partijen uit om met hen en met elkaar in gesprek te gaan om zo
concrete afspraken te maken hoe de synergie tussen een OutleTT Assen en de binnenstad kan
worden bevorderd en op welke manier een platform daaraan kan bijdragen.
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8. Substantiële btjdrage voor de binnenstad en 9. Citymarketing
Rond de invulling hiervan is misverstand ontstaan met name als het gaat om de bijdrage voor
de binnenstad. Hierover hebben we met de initiatiefnemer gesproken over een concreter en

eenvoudiger aanbod. Dat heeft geresulteerd in het volgende aanbod. Allereerst komt er
jaarlijkseenbedragvan€ l50.000beschikbaarvoordebinnenstad. Datbedragis
opgebouwd uit € 50.000 voor sponsoring evenementen en € 100.000 voor de promotie van de
binnenstad. Daarnaast onderzoeken we een constructie waarbij het bezoek aan de binnenstad
vanuit de outlet wordt gestimuleerd. De initiatiefnemer vergoedt € 1,50 per auto. Dat kan bij
het te verwachten aantal bezoekers en auto's (plm. 8% van het totaal dat de outlet bezoekt)
een bedrag van rond de € 50.000 opleveren ten behoeve van het parkeren.
De binnenstad wordt ook in de outlet zelf gepromoot (ruimte, informatie en promotie).

In de motie De krachtige binnenstad is ook de inzet van gemeentelijke inkomsten
(gronduitgifte,WAZ) genoemd. Een uitspraak daarover achten wij nog prematuur omdat de
kosten voor de totale gebiedsontwikkeling van de TRZ van een dekking (o.a. via
grondopbrengsten) zal moeten worden voorzien.

IO. SROT
Er ligt een door alle betrokken partijen ondertekend convenant. De daadwerkelijke invulling
is vanwege de conjunctuurgevoeligheid nu niet te geven (de beschikbaarheid van de beoogde
doelgroep op dat moment is onzeker). Dit is de meest vergaande afspraak die nu te maken is.

I L Winkeltijden
Wij verwijzen hier kortheidshalve naaÍ onze brief van 3 oktober: voor het FOC zijn de
winkeltijden van toepassing op basis van de in de gemeente Assen thans geldende
verordening winkeltijden.

12. Betaald parkeren
Vanaf het allereerste begin is er sprake geweest van betaald parkeren bij de outlet en dat
blijft zo: de initiatiefnemer voert een regime van betaald parkeren in. In dit verband werd ook
het hanteren van gelijke speelvelden bepleit. Daarbij constateren wij overigens kijkend naar

heel Assen dat er nu al geen sprake is van gelijke speelvelden als het gaat om
parkeertarieven.

Wat ons betreft ligt er vanuit de initiatiefnemer een goed aanbod dat voldoet aan wat in de moties
wordt gevraagd. De verdere uitwerking en uiteindelijke invulling krrjgt zijn beslag in het

bestemm i ngsp lan en in privaatrechtel ij ke overeenkomsten.
Het college zet tegelijkertijd vol in op de binnenstad: er is een visie en aanpak, er is geld geregeld, de

binnenstadsorganisatie wordt opgetuigd en gaat zo snel mogelijk van start. Samen met de partners in
de binnenstad en de initiatiefnemer gaan wij in gesprek om de afspraken omtrent de relatie OutleTT
Assen en binnenstad uit te werken en vast te leggen (synergie, bijdrage, citymarketing).

Processtappen

De eerstvolgende stap na de behandeling van het raadsvoorstel is een hemieuwd verzoek aan

Gedeputeerde Staten om medewerking aan het realiseren van de OutleTT .

Wij spannen ons in om de doorlooptijd van alle vervolgstappen tot het minimum te beperken, maar
zijn daarbij ook afhankelijk van anderen.
Wij zetten ondertussen samen met de initiatiefnemer zoveel mogelijk stappen als het gaat om de
bestemmingsplanprocedure en het omzetten van de intentieovereenkomst in een

ontwikkelovereenkomst.
Over de invulling van die overeenkomsten zullen wij u informeren.
Het bestemmingplan is uw bevoegdheid en wordt ter besluitvorming aan u voorgelegd.
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De doorlooptijd van bestemmingsplanprocedure/wijziging provinciale verordening c.a. beloopt 2 tot
3 jaar. Dat is inclusief alle op te stellen en af te sluiten privaatrechtelijke overeenkomsten, m.e.r.
procedures enz. en inclusief beroepsprocedure bij de Raad van State. De Crisis- en Herstelwet is van
toepassing en daarbinnen geldt een maximumtermijn voor de beroepsprocedure bij de Raad van State
van een halfjaar.

OutleTT Assen en de TRZ

Het realiseren van een OutleTT Assen ín de TRZ is voor de ontwikkeling van het gebied een

belangrijke impuls en trigger voor andere initiatieven. Het belang daarvan is groter dan dat van Assen

alleen. Het is een belangrijke stap als het gaat om het creëren van nieuwe werkgelegenheid, het
bevorderen van het toerisme en het versterken van de economische structuur in Drenthe.

Terug naar het raadsvoorstel

Deze brief is een aanvulling op het raadsvoorstel. Het eerste besluitpunt uit het raadsvoorstel moet
gewijzigd worden in:
"1. lnstemmen met de manier waarop het college invulling wil geven aan het raadsbesluit en de

moties van februari 2016".

ln het vertrouwen u hiermee voldoende te hebben geihformeerd,

Met vriendelijke groet,
en wethouders,

rL
gemeentesecretans

T. Dijkstraitìil l
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Ondenrerp:

OutleTT Assen en de Toeristisch Recreatieve Zone (TRZ)

Opin iêrende bespreking

Besluitvormende raad:

Datum verzending:

05 oktober 201 7

19 oktober 201 7

22 september 2017

Voorstel:
1. lnstemmen met de manier waarop het college invulling wil geven aan het raadsbesluit en de moties van fe-

bruari2016.
2. Kennisnemen van het bijgestelde concept voor de OutleTT Assen (zie bíjlage 4l4E).
3. Kennisnemen van de tussenstand van de gebiedsvisie TRZ.

Achtergrondlcontext:
Op 11 februari 2Q16 besloot uw raad in te stemmen met het doorlopen van de bestemmingsplanprocedure om de
realisatie van een FOC in Assen mogelijk te maken. Tegelijkertijd stemde de raad in met het actualiseren, opstel-
len en uitvoeren van een programma voor een aantrekkelijke binnenstad met bijbehorend investeringsprogramma
samen met alle betrokken partrjen. Ook zijn er met twee motíes door uw raad nadere kaders meegegeven als het
gaat om de aanpak van de binnenstad, de relatie outlet - binnenstad en aspecten als duurzaamheid bij het reali-
seren van de outlet.

ln het kader van de bestemmingsplanprocedure heeft de gemeente na het besluit van uw raad het vezoek aan
de provincie gedaan om ook hun medewerking hieraan te verlenen. Dit leidde eind 2016 nog niet tot het ge-
wenste resultaat. Het verzoek werd per brief van 12 december 2016 op verzoek van de inítiatiefnemer door ons
vooralsnog ingetrokken, met als doel ruimte te geven aan de initiatiefnemer om samen met andere investeerders
de mogelijkheden in de Toerístisch RecreatieveZane (TRZ) te verkennen en te concretiseren.

ln dit raadsvoorstel gaan wij in op het inmiddels bijgestelde concept voor een FOC, vanaf nu OutleTT Assen ge-
heten, en in het bíjzonder ook op de manier waarop de initiatiefnemer invulling wil geven aan de moties br1 het
raadsbesluit van februan 2016. Ook geven wij een doorkijk wat betreft de beoogde ontwikkeling van de TRZ.

Met dit raadsvoorstel stellen wij u in de gelegenheid te beoordelen wat het resultaat tot nu toe is, zowelwat be-
treft de OutleTT Assen als de TRZ; een en ander binnen het raadsmandaat van februari 2016.

OutleTT Assen:
Moties en planoloqische procedures
Het raadsbesluit van februari 2016 en de bijbehorende moties gaan zowel over het realiseren van een ouilet als
over het realiseren van een toekomstbesteñOige binnenstad: hðt actualíseren, opstellen en uitvoeren van een
programma voor een aantrekkelijke binnenstad met bijbehorend investeringsprogramma samen met alle betrok-
ken partíjen. In het desbetreffende raadsvoorstel wordt uitgebreid ingegaan op alle dilemma's en feitelijke argu-
menten met als eindatweging: én een FOC én een aantrekkelijke binnenstad. Voor die afwegingen en alle nog
steeds actuele en relevante onderliggende argumenten en feiten verwijzen wij naar het desbetreffende raads-
voorstel dat als bijlage 1 is bijgevoegd. Wat nieuw is, is de wijze waarop met de OutleTT Assen invulling gegeven
wordt aan de moties en de verbetering en nadere uitwerking van het concept, waarmee ook de meenraarde voor
de TRZ (en viceversa) duidelrjker wordt.

Na het raadsbesluit is begin 2016 het proces met alle betrokkenen in de binnenstad onder leiding van een ex-
terne procesmanager opgepakt, met als resultaat de Binnenstadsvisie 'Samen naar een krachtige binnenstad' die
in april van dit jaar is gepresenteerd. De eerste vervolgstappen worden gezet: een gezamenlijke kwartiermaker is
recent aangesteld en er is geld beschikbaar gesteld door alle betrokkenen waaronder de gemeente. Vastgoedei-
genaren, ondernemers en belanghebbenden in de binnenstad nemen het initiatief om de binnenstad aantiekkelij-
ker te maken. De gemeente faciliteert dit met menskracht, kennis en financiële steun en zorgt daar waar nodig
voor kaders.

Voor wat betreft het realiseren van een outlet was de eerstvolgende stap het verzoek aan de provincie om mede-
werking aan de planologische procedure te verlenen. Gedeputeerde Staten legde dit verzoek met een positief
oordeel voor aan Provinciale Staten. De behandeling in Provincíale Staten was aanleiding voor de initiatiefnemer
om zijn verzoek voorlopig in te trekken. Wij lieten Gedeputeerde Staten op 12 december2016 weten ook ons ver-
zoek om medewerking vooralsnog in te trekken (zie bijlage 2). Dit om ruimte te geven aan de initiatiefnemer om
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samen met andere investeerders de mogelijkheden voor de aanpassing van het concept van de TRZ te verken-
nen, uit te werken en te concretiseren. De plannen voor een lceWoldllJscomplex Drenthe en de kansen op we-
derzijdse synergie speelden daarbijeen belangrijke rol. Ook dit proces hebben wij gefaciliteerd door middelvan
het aantrekken van een externe prolectteider TRZ, die vanaf februari van dit laar aan het werk is gegaan. ln de
raadsinformatiebrief van juli 2017 inlormeerden wij u hier al over (zie bijlage 3).

OutleTT Assen - biioesteld concept en invulling moties
Als het gaat om de OutleTT Assen ligt het resultaat nu voor, De initiatiefnemer is nog steeds zeer gemotiveerd
om in Noord Nederland een outlet te realiseren en wil deze graag in de TRZ in Assen vestigen. Hij wil graag over-
gaan tot verdere contractvorming (met de gemeente en met een managemenUexploitatie-organisatie) en wil over-
gaan tot de benodigde planuitwerking. De initiatiefnemer/investeerder, heeft dit in een uitvoerige brief met onder-
bouwende bijlagen vastgelegd (zie bijlage 4).

Vanaf het moment van het intrekken van het verzoek om medewerking aan de provincie is de initiatiefnemer van
de outlet actief betrokken bij het ontwikkelen van een integrale gebiedsvisie voor de TRZ. Samen met lceWorld
en later ook de vertegenwoordiger van TT World. Dit proces werd door een externe procestrekker begeletd, met
als doelde ontwikkelingskansen van de TRZ in beeld te brengen en synergie tussen de initiatieven te creêren.

Voor wat betreft de plannen voor een outlet heeft dit geleid tot een bijgesteld concept voor een OutleTTAssen.
aangepast zowel in programmering, duurzaamheid en ruimtelijke inpassing jn de TRZ, uitgaande van de kansen
die de TRZ biedt (zie bijlage 4, in het bijzonder bijlage E) WI zijn van mening dat hiermee op goede wijze invul-
ling wordt gegeven aan wat met het raadsbesluit wordt beoogd en wi.j willen dit een voorwaardelijk onderdeel la-
ten zijn van de contractvorming rondom de aankoop van de grond en de realisatie van de outlet.

De initiatiefnemer geeft duidelijkheid over de invulling van de moties bij het raadsbesluit van februari 2016 (zie
bijlage 4-A). Deze invulling is verkennend gedeeld met de procesmanager binnenstad, maar niet verder ven¡verkt
in de binnenstadsvisie. Wij beschouwen dit als zijn aanbod waarmee hij wat ons betreft op een goede manier in-
vulling geeft aan datgene wat op dit punt in de moties wordt gevraagd. De verdere uitwerking en concretisering
van dit aanbod zal worden vastgelegd in een overeenkomst, waar nodig in samenspraak met een vertegenwoor-
diging van de binnenstad.

Met het bijgetelde concept en met deze uitwerking van de moties vraagt de initiatiefnemer nu duidelijkheid om
ook de noodzakelijke vervolgstappen te kunnen zetten. Die duidelijkheid is voor alle betrokkenen van belang:
voor de initiatiefnemer, voor de binnenstad en voor de ontwikkelaars en investeerders in de TRZ.

Wij willen hier graag aan meewerken door nog dit nalaar de intentieovereenkomst om te zetten in een ontwikkel-
overeenkomst (grondpositie, invulling moties, vervolgstappen) als opstap naar een definitieve koopovereenkomst.
De initiatiefnemer van de OutleTT Assen zal in het kader van de vervolgstappen een management-/exploitatieor-
ganisatie contracteren die samen met de initiatiefnemer de bezetting en het contracteren van de modemerken en
andere gebruikers regelt. Hiervoor is al belangstelling getoond door verschillende partijen uit binnen- en buiten-
land. Zodra het leeuwendeel van deze partijen gecontracteerd is (bijv. 60-70%) - wat binnen een afgesproken
termijn dient te gebeuren - zal de definitieve koopovereenkomst gesloten worden en kan tot levering van de
grond worden overgegaan.
Ook wordt de planologische procedure weer opgestart rond het vezoek (door de initiatiefnemer) aan de provincie
om medewerking aan het realiseren van het bíjgestelde concept inclusief een toelichting op de ontwikkelingskan-
sen van de TRZ en de initiatieven daarbinnen en visie-in-wording voor de TRZ.

Terugblik en tussenstand TRZ in ontwikkeling:
Nadatop 12 december2016 hetverzoek om medewerking van de provincie ingetrokken is, is in januari2017 be-
sloten een extern bureau aan te trekken om het gebied TRZ in samenhang met het FOC te onderzoeken.
Dít heeft ertoe geleid dat in februarilmaart2AlT hel bureau Draaijer + partners is ingeschakeld, die een verken-
ning heeft gedaan naar de ontwikkelkansen in de TRZ, met speciale aandacht voor de rol van het FOC. Daarbij
werden de gebiedskenmerken (grondposities, hindersituaties, natuur e.a.), de beleidskaders (o.a. FlorijnAs) en
de ambities van de initiatiefnemers verkend. De rol van de gemeente daarin is kaderscheppend (via o.a. struc-
tuurvisie FlorijnAs, bestemmingsplan) en faciliterend (het beschikbaar stellen van een externe projectleider). Het
initiatief tot ontwikkelíng en exploitatie ligt bij de private marktpartijen, de initiatiefnemers.

lnitiatiefnemers
Om welke private initiatieven gaat het dan?
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o De enige operationele voozieningen in het gebied zijn het TT Circuit, TT Hal en TT lnstituut.
o Daarnaast zijn er partijen met verworven grondposities (Verkeerspark en TT World met daarin TT Hotel, Krijco

en TT Plaza) en
o er ziin partijen met (uitgewerkte) concepten waarvoor een grondpositie is aangewezen, maar aangekocht

moeten worden (lJscomplex Drenthe, Terra Experience, OutleTT Assen).
Binnen TT World zijn nog grondposities te koop.

Voor elk van deze partijen geldt dat zij grote ontwikkel- en exploitatierisico's willen nemen in de TRZ. Dat waarde-
ren wij als gemeentebestuur. Daarbij opereren ze in een netwerk van (soms tegengestelde) belangen, met ver-
wachtingen en een krachtenveld van gemeentebestuur, provinciaal bestuur, (binnen)stad en hun eigen investeer-
ders/gebruikerslexploitanten met wensen en eisen. En dat maakt dat de factor tijd een rol speelt als het gaat om
een grote gebiedsontwikkeling als de TRZ. Om te weten wat de belangen van de partijen zijn en hoe zij zich on-
derling verhouden hebben er in februari en maart eerst verkennende gesprekken plaatsgevonden.

Resultaat verkennende qesprekken
Na de verkennende gesprekken met álle bij ons bekende stakeholders/initiatiefnemers in de TRZ en na een ana-
lyse van de gebiedskenmerken en conceptplannen met ambitieuze maat solitaire ontwikkelingen, concludeerde
Draaijer+partners onder meer dat een integrale gebiedsvisie voor de TRZ noodzakelijk is. Enerzijds om de ont-
wikkelkansen voor elk der initiatieven kansrijker, completer te maken en meer op elkaar in o.a. programmatische
en ruimtelijke zin af te stemmen. Anderzijds om de doelstelling van de TRZ haalbaar te maken: de poort van de
regio te ontwikkelen tot belangrijke toeristisch recreatieve trekpleister voor een breed publiek (in belangstelling en
leeftijden), in alle weersomstandigheden, met bovendien een sterke stimulans voor de lokale economie (werkge-
legenheid, meerdaags verblijf, bestedingen). Dit vraagt om publiekstrekkers in een integrale gebiedsontwikkeling
in plaats van solitaire gebouwen in een omgeving zonder samenhang. En geen blauwdruk. Maar juist een ge-
biedsontwikketing door en samen met de private partijen.

Cjrlfglbenadering: nadere verkenninq met stakeholders
Daarna is besloten om vanuit de cirkelbenadering eerst de grotere stakeholders met elkaar in gesprek te brengen
in een projectgroep, later gevolgd door de partijen die onderdeel zijn van een groter geheel (zoals partijen binnen
TT World). Het bestuur van TT Circuit en de nieuwe eigenaren van het voormalige Verkeerspark gaven aan de
ontwikkeling van de TRZ met positieve belangstelling te volgen, maar wilden geen actieve rol in een projectgroep.
Met de initiatiefnemers van lceWorld, FOC/OutleTT en de kwartiermaker van TT World werd in de periode april -
juni een aantal eerste scenario's verkend.

Na de scenarioverkenningen met de binnenste cirkel, zou vervolgens in juni/julijl. de volgende cirkel bij het pro-
ces betrokken worden: de eigenaren/ondernemingen in het gebied TT World. Hiertoe zou (op aangeven van de
gemeente) een plenair overleg door de kwartiermaker van TT World georganiseerd worden, met als doel de onþ
wikkelkansen van het gebied TT World met elkaar te verkennen. Deze stakeholders bestaan uit partijen met al
jarenlang bezit van grondposities (TT World, TT Hotel Vastgoed BV, Krijco, TT Plazal of met reeds gerealiseerde
opstallen (TT Hal, TT lnstituut). Met deze partijen heeft TT World contracten met (voor de gemeente onbekende)
voorwaarden afgesloten. TT World is als private partij verantwoordelijk voor de grondverkoop van het door hen
aangekochte gebied, het bewaken van het totale programma, het bewaken van de in 2005 vastgestelde bestem-
ming en beeldkwaliteit en heeft de rol van kwartiermaker/projectdirectie. Dit overleg heeft op I september jl. kun-
nen plaatsvinden en de gemeente heeft hier een korte toelichting op de tussenstand van de gebiedsontwikkeling
TRZ kunnen geven. Partijen hebben naar aanleiding van deze bijeenkomst de gemeente verzekerd binnen twee
weken met een gedragen standpunt ten aanzien van de door hen voorgestelde ontwikkelingen te komen en een
voorstel voor een proces. Wij zijn in afwachting van dit schrijven.

ln principe kan de bestemming van TT World voor de volgende 10 jaar op dezelfde wijze (conserverend) worden
overgenomen. Voor elke wijziging in het gebied TT World moet de instemming van de raad worden verkregen.
Desondanks achten wij het zinvolte kijken hoe wij deze gebiedsontwikkeling, die om uiteenlopende redenen
traag verloopt, meer planologische en fysieke ruimte kunnen bieden om daarmee bij te dragen aan de beoogde
doelstelling van de TRZ. Met TT World is dit voorjaar gesproken over het verruimen van de bestemming en de
stringente bouwvlakkenlhoogten. Hiertoe moet echter een beargumenteerd verzoek vanuit TT World (en haar
stakeholders) gedaan worden aan ons college en uw raad.

Met partijen uit de volgende cirkel, o.a. Prolander, het Waterschap, de Natuur & Milieufederatie, Provincie (milieu,
duurzaamheid, water, vrijetijdseconomie) en Defensie heeft reeds voor de zomer een eerste verkenning van de
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door ons beoogde ontwikkelingen van de TRZ plaatsgevonden. Aankomend kwartaalwillen wij deze verkennin-
gen omzetten in eventuele samenwerkingen.

Gebiedsvisie-in-wordino
De geór'edsvrsie in ruimtelijke structuur is nog niet gereed. Dat kan ook niet, want daarvoor willen we op z'n minst
de mening en belangen van alle direct betrokkenen weten. En uit de geschetse cirkelbenadering blijkt dat het op
dit moment nog niet zinvol is een plankaart te maken.

De visie op het gebied is wél helder. Want we streven ernaar dat hoe dan ook, het gebied TRZ een foer¡sfiscñ
recreatieve trekpleister van formaat wordt, met een uiteenlopend aanbod dat in alle weersomstandigheden (bin-
nen/buiten) en vaor diverse doelgroepen een aantrekkelijke vrijetijdsbesteding ls. Met welke precieze onderdelen
en in welke ruimtelijke context wordt nader verkend. De potentie is veelbelovend.
Met het internationaal bekende TT Circuit (ca. 600.000 bezoekers per jaar) en met elke private (!) ontwikkeling
(lJscomplex, OutleTT en TT World) die reeds nu bekend is, zal de TRZzo'n 1.000 fte kunnen opleveren en jaar-
lijks tussen de 3 en 4 miljoen bezoekers kunnen aantrekken.

De antwìkkelstrategie daarbij is als volgt. De gemeente Assen opereert vanuit 'faciliterend grondbeleid' en regi-
seert op hoofdlijnen de gebiedsontwikkeling. ln de TRZ streven we naar een ruimtelijk raamwerk van groen, wa-
ter en wegen en ontwikkellocaties voor derden. Geen blauwdruk met stringente bepalingen, de nadelen daarvan
zijn in den lande bekend, maar ook in bijvoorbeeld TT World zien we dat dit beklemmend kan werken. We maken
een ruimtelijk raamwerk dat een aantrekkelijke en functionele basiskwaliteit moet bieden, waarmee private initia-
tieven uitgedaagd worden in de TRZ te investeren en te exploiteren.

De vastgestelde Structuurvisie FlorijnAs beschrijft de hoofdlijnen, de stip op de horizon. De komende periode
wordt gewerkt aan het raamwerk en de (beleids)uitgangspunten die de basis zullen vormen voor bestemmings-
w¡zigingen door private initiatiefnemers. Het TT Circuit, een belangrijke katalysator met grote naamsbekendheid,
optimaliseert binnen de terreingrenzen. Het terrein en de bestemming van het Verkeerspark blijven voorlopig in-
tact, totdat de eigenaren met een plan komen. Voor het lJscomplex en de OutleTT moet een bestemmingswijzi-
ging komen, een door de partijen zelf voor eigen rekening en risico te doorlopen procedure. Als TT World en haar
achterbannen een gedragen visie op het grondgebied TT World inbrengen die vraagt om wijziging van de be-
stemming of contouren , zal dat aan de raad worden voorgelegd. De bestemming voor TT World kan ook conser-
verend worden doorgezet, in het vertrouwen dat de huidige economie en de ontwikkeling van de TRZ als geheel
op meer belangstelling uit de markt mag rekenen,

Op dit moment zijn de meest concrete initiatieven op korte termijn binnen de TRZ de optimalisatie van het TT Cir-
cuit, de realisatie van de OutleTT Assen, het lJscomplex Drenthe en TT Plaza.

Het raadsvoorstel over een gemeentelijke bijdrage aan het TT Circuit voor de optimalisatie van het circuit wordt
seperaat aan u voorgelegd. Over de ontwikkeling van de OutleTT Assen wordt u in dit voorstel met bijlagen uitge-
breid geïnformeerd. Ten aanzien van het lJscomplex Drenthe en TT Plaza kunnen wij het volgende meedelen.

Volker Wessels/Koenen Bouw gaat - ondanks het teleurstellend verlopen subsidietraject met de provincie - door
met hun concept voor een lJscomplex Drenthe. Uitgaande van het totaalconcept bouwen ze gefaseerd die ele-
menten waarover op dat moment (exploitatie)zekerheid is. Nog dit jaar wordt een (ontwikkel-, reserverings)over-
eenkomst voor grondafname en realisatie afgesloten.

Tussen het lJscomplex Drenthe en de OutletTT Assen bestaat veel synergie. De initiatieven kunnen los van el-
kaar gerealiseerd worden, maar bieden juist gezamenlijk meerwaarde. Daarnaast bieden ze beiden een totaal
verschillend aanbod, wat het kansrijk maakt als het gaat om bijvoorbeeld combinatiebezoek (meerdaagslge-
zinsniveau), waardevolle energietransitie, try & buy, delen van (een deel van het) parkeren, Op het bijgestelde
concept voor de OutleTT Assen en de invulling van hun kant van de eerdere moties zr1n we hiervoor al ingegaan

TT Plaza heeft een omgevingsvergunning aangevraagd en wil de casinobestemming (Krijco) in haar pand opne-
men. Ðe gemeente heeft aangegeven hier in principe medewerking aan te wíllen verlenen, maar zal daarvoor
instemming van uw raad nodig hebben. Zodra hiervoor alle benodigde gegevens en documenten beschikbaar zijn
gaat een en ander in procedure. De aanvraag br¡ SNN hebben wij positief ondersteund.
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Kortom:
Wij hebben er vertrouwen in dat de reuring die hiermee in het gebied gaat ontstaan, een stimulans zal zíjn voor
private investeerders en initiatiefnemers ook hun positie te ontwikkelen danwel nieuwe investeerderslgebruikers
aantrekt. Desgevraagd kunnen wij uw raad in een bijeenkomst meenemen in de meest recente stand van zaken
ten aanzien van de gebiedsontwikkeling TRZ, voorzien van beelden en een uitgebreidere terugkoppeling door de
initíatiefnemers zelf.

Een aantal initiatieven willen nu concrete stappen zetten of zetten concrete stappen: OutleTT Assen (inclusief
sluiten ontwikkel-, koopovereenkomst), lJscomplex Drenthe (inclusief ontwikkel-, reserveringsovereenkomst), TT
Plaza (omgevingsvergunning) en het TT circuit (upgrading). Ook de ontwikkeling van de gebiedsvisie draagt bij

aan het realiseren van een toeristische trekpleister voor Drenthe van formaat met een uiteenlopend aanbod voor
een breed publiek (in belangstelling en leeftijd) en voor alle weersomstandigheden. De potentie is groot als het
gaat om werkgelegenheid, om aantallen bezoekers incl. de spinoff daarvan en ook om de landschappelijke ont-
wikkeling van het gebied.
Wijonderschrijven en ondersteunen waar mogelijk deze ontwikkeling en initiatieven.
En: waar éen schaap over de dam is...

Bijlagen raadsvoorstel :

1. Raadsvoorstel 11 februari 2016 plus 2 moties.
2. lntrekken verzoek tot medewerking 12 december 2016.
3. Raadsinformatiebriefjuli 2017.
4. OutleTT Assen: bríef initiatiefnemer FOC Assen BV plus bijlagen A Um G

Het college van burgemeester en wethouders van Assen,

de burgemeester,
dhr. M.L.J. Out

de secretaris,
dhr. T. Dijksha

> Raadsvoorstel

Besluitvorming raad:

De raad van de gemeente Assen;

gelezen het voorstel van het college van burgemeester en wethouders van 22 september 2017,

besluit:

1. ln te stemmen met de manier waarop het college invulling wil geven aan het raadsbesluit en de moties

van februari 2016, zoals verwoord in onderhavig raadsvoorstel d.d. 22 september 2017 en in de aanvul-

lende brief van het college d.d. 13 oktober 2017, nr.2017-03582".

2. kennis te nemen van het bijgestelde concept voor de OutleTT Assen en van de tussenstand van de ge-

biedsvisie TRZ.

Aldus vastgesteld in de openbare vergadering van 19 oktober 2017

, voorzitter

1
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lntentieovereenkomst toeristisch recreatieve zone Assen Zuid 2018

'l ntentieovereen komst TRZ'

Partijen

1. Gemeente Assen, hierbij vertegenwoordigd door wethouder J.R. Wiersema.

2. Koenen, Bouw- en Aannemingsmaatschapp[ 8.V., statutaír gevestigd te Rijssen, hierbij
rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar bestuurders de heer 8. Poelman en de heer P.L.

Wigboldus, hierna te noemen Koenen Bouw. lnitíatiefnemer van lJscomplex Drenthe en Terra
Experience.

3. B.V. Ontwikkelingsmaatschappij Amusementspark TT-Assen, handelsnaam TT World, statutair
gevestigd te Assen, hierbij vertegenwoordigd door de heer K. Stad, hierna te noemen TT World.
TT World is initiatiefnemer van de ontwikkeling van een amusementspark TT Assen, waarbij
diverse investeerders een ontwikkeling tot stand brengen en waar nog enkele kavels beschikbaar
zijn voor ontwikkeling. lnitiatiefnemers die op dit moment onder de vlag van 1T World zullen
ontwikkelen dan wel ontwikkeld hebben, zijn TT Hotel, Krijco, TT Plaza en TT lnstituut.

4, FOC Assen 8.V., gevestigd te Huizen, hierbij rechtsgeldig vertegenwoordigd door de heer D.R.

Coronel, hierna te noemen FOC Assen. lnitiatiefnemer van OutleTT Assen.

5. Circuit van Drenthe Holding B.V. , statutair gevestigd te Assen, hierbij rechtsgeldig

vertegenwoordigd door de heer J. Olthof en heer P.J. Oosterbaan, vía Stichting Circuit van
Drenthe, hierna te noemen Stichting TT. Eigenaar en exploitant van het TT circuit.

6. Verkeerspark Assen Recreatíe 8.V., statutair gevestigd te Assen, hierbíj rechtsgeldíg

vertegenwoordigd door de heer H. T. Jasper, als rechtsgeldig vertegenwoordiger van H. Jasper

Appelscha Holding 8.V., hierna te noemen Verkeerspark. Eigenaar van een grondpositie in de

toeristisch recreatieve zone met de wens een toeríst¡sch recreatief ínitiatief te ontw¡kkelen.

De hiervoor genoemde partijen worden in deze intentieovereenkomst hierna gezamenlijk aangeduid
als'partijen'.
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Komen overeen als volgt:

7. Doelstellîng intentieovereenkomst toerlstlsch rccreatieve zone Assen Zuìd

Partijen hebben de ambitie om een aantrekkelíjk gebied voor dag- en verblijfsrecreatie te realiseren

dat jaarlijks tweeënhalf miljoen bezoekers naar Assen trekt. Partijen zetten daarom hun schouders

onder de ontwikkeling van de toeristisch recreatieve zone Assen Zuid.Zij onderschrijven de

'Ontwikkelvisie Toeristisch Recreatieve Zone Assen Zuid 2018' (bülage 1) en de daarb| behorende

'Visíekaart Toeristisch Recreatieve Zone Assen Zuid 2Ot8' (bijlage 2). Daarom leggen ze in deze

overeenkomst hun intentie vast om ieder vanuit hun eigen rol hieraan bij te dragen en een duurzame

samenwerkingsrelatie aan te gaan. Dit doen zij vanuit de overtuiging dat individuele partijen

meerwaarde hebben voor het geheel. Zij hebben overeenstemming bereikt over een ontwikkelvisie,

ruimtelíjke uitgangspunten en de beleidsmatige onderbouwing van de diverse ontwíkkelingen zoals

verwoord in de ontwikkelvisie en bijbehorende visíekaart. Ook hebben zij afspraken gemaakt over
verdere afstemming en samenwerking op het gebíed van programmering, marketing, duurzaamheid

en realisatie. Daarbij geldt dat delen van het gebied ook afzonderlijk volwaardige kwaliteiten op

zullen leveren. De gemeente Assen heeft hierbij veelaleen facilíterende rol. Dit houdt in dat de
gemeente kijkt hoe de initiatieven van partijen ruimtelijk en beleidsmatig mogelijk kunnen worden
gemaakt.

2. ln de ontwíkkelvìsie komen de volgende ínitíatieven øan de otde:

a. Het TT-circuit met thans jaarlijks 600.000 bezoekers.

b. Een reservering van ruimte voor de mogelijkheid tot aanleg van 3.500 tot 4.000 extra
parkeerplaatsen voor bezoekers van de toeristisch recreatieve zone Assen Zuid en

evenementen op het TT Circuit.

c. Een reservering van ruimte voor maatregelen om de bereikbaarheid verder te optimaliseren
voor grootschalige recreatie en evenementen.

d. Drie hoofdontwikkelingen: TT World, het lJscomplex en de OutleTT die in termen van

vrijetijdsaanbod elkaar aanvullen.

e. lnitiatieven vallend in het gebied TT-World, dat momenteel bestaat uit de huidige 1T Hall en

TT lnstituut en nog te realíseren functies zoals TT Hotel, een casino en TT Plaza ,met een

verwacht aantal bezoekers van ruim 250.000 per jaar. Er vindt een reseryeríng van verdere
planologische ruímte voor eventuele uitbreiding of wijziging van TT-World plaats. Om nadere

invulling te geven aan het brede leisure aanbod, en daarbij passende aanvullende
voorzieningen zoals horeca zijn partijen bereid over wíjziging van de huidige bestemming
verder met elkaar in gesprek te gaan.

f . Een duurzaam en energieneutraallJscomplex met onder andere ijshalen attractiepark met
sneeuw met een verwacht bezoekersaantal van 500.000 bezoekers per jaar.

I. Een OutleTT van ongeveer 1,5 hectare met een verwacht bezoekersaantal van 1.200.000

bezoeke
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h. Terra Experience met een verwacht bezoekersaantal van 200.000 bezoekers perjaar.
i. Herontwikkeling van het voormalig Verkeerspark met een programma dat het aanbod van TT

World, OutleTT en lJscomplex aanvult en versterkt.
j. Natuurontwikkelíng door een groenblauwe contramal te realiseren met daarin een

hermeanderend Witterdiep en een robuuste ecologische verbinding tussen Witterdiep en
Witterveld.

k. Aan de randen van de natuurontwikkelíng is ruimte voor outdoor recreatie die de
natuurbeleving van het gebied versterkt.

3. Ru¡mte¡¡jkc uitgangspunten ontwlkkelvisie

a. De visie omvat het gehele gebied van de toeríst¡sche recreatieve zone in Assen Zuid.

Daarbinnen kunnen diverse ontw¡kkelingen worden gerealiseerd met ruimte voor
natuurontwikkeling waterbergíng en een meer stedelijke ontwikkeling. ln de ruimtelijke
composítie wordt de balans wordt gezocht tussen bebouwing en natuurwaarden.

b. Voor de bebouwing is een compact model het uitgangspunt zoals weergegeven in de

visiekaart Toeristisch Recreatieve Zone Assen Zuid'. Daarbij worden de drie
hoofdontwikkelingen in elkaars nabijheid aan een boulevard gerealiseerd. Door het compacte
model in combinatie met water en natuur ontstaat een gebied waarín bezoekers zich op
verschillende manieren uitgenodigd voelen hun bezoek te verlengen of terug te komen voor
een herhalingsbezoek. Mede met het oog hierop richten de verschillende functies hun entree
naar deze boulevard. Dit compacte model is mede als uitgangspunt gekozen omdat ze de
mogelijkheid biedt voor een robuuste ontwikkeling ook bij het eventueel niet tot realisatíe
komen van één of meerdere functies.

c. De uitstraling van De Haar verandert. De weg De Haar houdt tíjdens evenementen zíjn functie
als ontsluitíngsweg, maar oogt als een boulevard met bomen die op een aantrekkelijke wijze
de diverse functies in de toerístisch recreatieve zone verbindt.

d. ln de vormgeving en de architectuur van de diverse functies onderzoeken de initiatiefnemers
mogelijkheden om de eenheid van het totaalte versterken. Bij de vormgevíng blijven de
zichtlijnen van de bestaande functies zo veel mogelíjk intact. Het beeld vanaf de snelweg is

groen met doorzÍchten. Hierbij zal de bebouwing van de OutleTT binnen de contouren van de
huidige bossages blijven waardoor het zicht vanaf de snelweg op de achterliggende functies
bínnen TT World niet wordt verslechterd. De huidige vísiekaart komt tegemoet aan dit
uitgangspunt. Partijen gaan met elkaar in overleg om daar waar mogelijk zichtlijnen te
optimalíseren.

e. ln het gebied dienen de opgaven voor waterberging en natuurontwikkeling ruimtelijk te
worden ingepast en gerealiseerd. Deze zijn integraal onderdeel van de toeristisch recreatieve
zone en bíeden mogelijkheden voor recreatief medegebruík aan de randen van het groene
gebied.
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4, Alstemmíng en sømenwerkíng
Al in een vroeg stad¡um van de ontwikkeling zoeken de inítiatiefnemers afstemming over de te
realiseren programmering. De verschillende functies ondersteunen elkaar en vullen elkaar aan zodat
gezamenlíjk een zo gevaríeerd mogelijk aanbod voor diverse doelgroepen gerealíseerd wordt. De

gemeente vervult waar nodig een faciliterende rol ten aanzien van eventuele ruimtelijke procedures.

Door afstemming en samenwerking willen de initíatiefnemers de mogelijke synergievoordelen die er
zijn tussen de diverse planonderdelen maximaal benutten. Hiermee versterken en ondersteunen zij

elkaar zodat de haalbaarheid en mogelijkheden voor exploitatie aanzienldk kunnen verbeteren.
Afstemming en samenwerking gebeurt op de volgende onderdelen:

Marketing

a. Het aanbod ín de toerístísch recreatieve zone omvat een gevarieerd en uitgebreid pakket aan

recreatieve mogelijkheden. Daarmee ontstaat een zone die plaats biedt aan díverse vormen
van vrijetijdsbesteding. Door de grootschaligheid leent het gebied zich voor meerdaagse

recreatie.

b. Het geb¡ed krijgt een duidelijk profiel waardoor gezamenlijke marketing en promotie mogelijk
is. Partijen hebben de bereidheid uitgesproken alle initiatieven onder een nog nader te
bepalen gezamenlijke gebiedsnaam te willen vermarkten en promoten en hierover nadere
(financíêle) afspraken te zullen maken. Daarnaast rullen partijen ook ieder vorm geven aan

hun eigen marketíng en promotie voor hun aanbod. lndien partijen gebruik wensen te maken
van het woord- en beeldmerk'T[' zullen partijen daar afspraken over maken met Stichting
TT. Als één van de partijen venvikkeld is in een juridische procedure die een negat¡ef effect
heeft op ontwikkelingen in het visiegebied, overleggen partljen of en op welke wijze partíjen
gezamenlijk vermarkten en promotíe kunnen voortzetten .

c. De verschillende functies worden fosiek en inhoudelijk met elkaar verbonden. Dit kan

bijvoorbeeld door aantrekkelijke verbindende looproutes of gezamenlijke arrangementen.
Hierdoor kunnen bezoekers op een speelse en vanzelfsprekende manier het totale aanbod
ontdekken en beleven.

Duurzaamheid

d. Partijen onderschrijven de doelstelling van de gemeente Assen op het vlak van het tegengaan
van klimaatveranderingen en zijn voor nieuwe ontwikkelingen bereid om in te zetten op
klimaatneutraliteít volgens de best beschikbare technieken.

e. Het TT Circuit heeft de ambitie koploper te worden in het hosten van elektrísche race-klassen

en een publicitaír podium te zijn voor allerlei ontwíkkelingen op het terrein van

duurzaamheid.

f . Tussen de verschillende functies in de toeristisch recreatieve zone kan uitwisseling van

energie plaatsvinden. Zo kan de restwarmte van het energie neutrale ijscomplex ingezet
worden voor de andere functies ¿oals de OutleTT die met een CO2 negatieve gebouwenopzet
zal worden gerealiseerd, waardoor tevens exploitatievoordelen worden gerealiseerd. Partijen

spannen zich in om het netto energieverbruik zo laag mogelijk te houden,
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g. Partijen in de toeristisch recreatieve zone respecteren de afspraken die gemaakt zijn over
geluidsbelastíng in het kader van het TT convenant.

h. Partijen spannen zich in, voor zover partijen daarover nog geen afspraken hebben gemaakt,
om werkgelegenheíd te bieden aan jongeren en mensen met een afstand tot de
arbeidsmarkt. Door stages en combinaties van leren en werken mogelijk te maken ontstaan
kansen voor beide groepen. Hierover zullen partijen afspraken maken met Werkplein
Drentse Aa en onderwíjsinstellingen.

i. Daar waar mogelíjk zullen partijen zích inspannen natuurontwikkeling te combineren met de
opgave voor waterberging zodat een robuuste ecologische verbinding ontstaat met
omliggende natuurgebieden.

j. Partijen stellen hun opgaven voor compensatie van verhard oppervlak op eigen terrein, voor
zover van toepassing, beschikbaar voor natuurontwikkeling.

k. De diverse initiatieven van partijen worden zo goed mogelijk íngepast in de natuurlijke
omgeving. Het gaat daarbij zowel om de bebouwing als de buitenruimte.

l. Partiien spannen zich in om bezoekers ook een goede bereíkbaarheid te bieden via de fiets
en/of het openbaar vervoer.

Overlge afsprakcn

m. Partijen spannen zích in de bestaande en nieuwe infrastructuur en voorzieningen waaronder
de parkeerplaatsen zo opt¡maal mogelijk te benutten door het hele jaar, onder andere door
dubbel gebruik.

n. Partijen delen kennis en netwerken om de totale ontwikkeling van het gebied te
bespoedigen.

o. Partijen onderzoeken de mogelijkheden voor gezamenlijk verkeersmanagement en een
gezamenlijke aanpak voor het beheer van het visiegebied op bijvoorbeeld onderdelen als
onderhoud van het gebied en veiligheid, Partijen zijn op de hoogte dat z¡j z¡ch vestigen in de
nabijheid van de internationale topattract¡e TT en zíjn zich bewust van het feit dat binnen de
12 dagen regeling er op het circuit grote evenementen plaatsvinden die qua logistiek
overheersend zíjn op deze dagen. Van partijen wordt hierbij een coöperatieve houding
verwacht. De 12 dagen regeling ís opgenomen in de contracten tussen Sticht¡ng TT en TT

World, TT Hotel, TT instituut, KOHA, TT Plaza en TT Hal.

p. Partijen onderzoeken de mogelijkheid tot het gezamenlijk aantrekken van financiers en deze
te binden aan de ontwíkkeling van de toeristisch recreatieve zone.

q. Partijen zullen eventuele bestaande belemmeringen voor de ontwikkeling van de individuele
initiatieven met elkaar bespreken. Als deze belemmeringen de ontwikkeling tegenhouden
zullen partijen zich inspannen deze belemmeringen weg te nemen.

Overleg

Partijen zullen minimaal twee keer per jaar gezamenlijk overleg voeren. De gemeente zal

hiertoe het initiatief nemen. Op verzoek van één of meer partijen kan dit overleg vaker
plaatsvinden. Partijen zullen tijdens dit overleg onder andere de voortgang van de diverse
onderdelen en de gezamenlijke ambities zoals in deze overeenkomst verwoord bespreken
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Partijen zullen tevens onderzoeken of een eventuele verdere structuur voor samenwerking
en overleg nodig is.

5. ßeolisering
Het is van belang dat er een goede fasering komt in de realisering van de toeristisch recreatieve zone

Op deze manier kunnen deelontwikkelingen elkaar versterken en realisering van het totaal
bespoedigen.

a. Om de ontwikkeling van het gebied te versnellen spant de gemeente zich in om de

ruimtelijke procedures zo spoedig mogelijk ín gang te zetten. Waar nodig zal de gemeente

een beroep doen op de Crisis- en Herstelwet om procedures te versnellen.

b. ln de ruimtelijke procedures hanteert de gemeente de wettelijke termijnen bij nog te
verstrekken vergunningen.

c. Partijen maken nadere afspraken over de fasering van de realisatie van de initiatieven
zodanig dat de realisatie van het geheel wordt bevorderd. Met het oog hierop worden
objectíeve maatstaven opgesteld op grond waarvan initiatiefnemers kunnen dan wel moeten
starten

met hun ontwikkeling. Hierbij zullen nieuwe leisure initiatieven die niet onderdeel uitmaken
van de inmiddels bekende initiatieven van partijen in eerste instantie bij TT World íngepast
worden. Partijen maken in het kader van deze intentieovereenkomst alvast de volgende
prestatieafspraken:

l. TT World streeft ernaar om ín 2018 in íeder geval één nieuw initiatief binnen het
visiegebied aan zich te binden.

2. De gemeente zal zich inspannen om datgene te doen wat redelijkerwijs binnen haar

mogelijkheden ligt om het mogelijk te maken dat provinciale staten in de eerste helft
van 2018 een besfuit kunnen nemen over de eventueel benodigde wijziging van de
provinciale omgevingsvisie dan wel provinciale omgevingsverordening.

3. Koenen Bouw start in 2018 met de voorbereidingen van de realisatie van de eerste
fase van het lJscomplex.

4. FOC Assen gaat in 2018 verder met de voorbereidingen van de ruimtelijke procedure

voor de realisatie van de OutleTT, zodat na afronding van de ruimtelijke procedure

spoedig met de bouw begonnen kan worden.

5. Het verkeerspark presenteert in 2018 een concretisering van zijn plannen voor
ontwikkeling of verkoop.

d. De gemeente zal een investeringsprogramma ten aanzien van het openbaar gebied in het

visiegebied opstellen en de haalbaarheid daarvan nader onderzoeken. ln dit programma

komen in ieder geval de volgende onderdelen aan bod:

lnvesteringen

Subsidiemogelijkheden

B iidrag¡paln individuele partijen

I
2

3
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e. De gemeente is bereid een deel van haar grondopbrengsten ten goede te laten komen aan

de inrichting van het openbaar gebied in het visiegebied. Het gaat daarbij onder andere om
groen en straatmeubilair.

f. Met het oog op de realisatie is het belangrijk dat betrokkenen en belanghebbenden zo goed

mogelijk geïnformeerd zijn over de ontwikkeling van de toeristisch recreatieve zone. Het gaat

daarbij in ieder geval om de TT-convenant partners, Recron, Recreatieschap Drenthe,
omliggende gemeenten, verblijfsrecreatiepartijen, de bÍnnenstadsorganisatie, Natuur- en

Milieufederatie en Defensie. Ook willen partijen onderzoeken of en op welke wijze met deze

betrokkenen kan worden samengewerkt. Hiervoor werken partijen vanuit een gezamenlijke

aanpak voor communicatie en public relations naar de andere betrokkenen in en om het
gebied.

S. Voor ieder individueel initiatief zal de betreffende initiatiefnemer semen met de gemeente

de omwonenden en inwoners van Assen over de plannen informeren. lndien voor één of
meerdere initiatieven gel¡jkt¡jdig een planologische procedure wordt gestart danwel gestart
wordt met de realisatie, zullen de betreffende partüen in gezamenlijkheid en met de
gemeente de omwonenden en inwoners van Assen informeren over de plannen.

6. Wíjzîgingen in partijen

a. Als een partij concludeert dat een inítiatief niet haalbaar bl¡jkt te zijn, dan spant z¡j zich in om
het ¡nitíatief zodanig aan te passen dat het alsnog haalbaar is en het past binnen de
ontwíkkelvisíe en de doelstelling van deze intentieovereenkomst.

b. Als een partij na zich te hebben ingespannen als hiervoor bedoeld, geen mogelijkheid ziet
voor het realiseren van haar inítiatief, spant zij zich in een nieuwe partíj te vinden die een
inítiatief kan en wil ontwikkelen binnen de kaders van de ontwikkelvisie en deze

intentieovereenkomst.

c. Partíjen spânnen zích in om eventuele nieuwe initiatieven te laten aansluiten bij deze

intentieovereenkomst,

7, PubliekrechtelijkeverøntwoordelljkheÍdgemeente
Partijen erkennen en aanvaarden dat de gemeente bij de nakoming van deze intentíeovereenkomst
haar volledige publiekrechtelijke verantwoordelijkheid behoudt voor de daarin opgenomen
procedures en besluíten, Dit houdt in dat er van de zijde van de gemeente geen sprake is van een
toerekenbare tekortkoming of verzuim, als het handelen naar deze verantwoordelijkheid eist dat de
gemeente publiekrechtelijke rechtshandelingen verricht of nalaat die niet in het voordeel zijn van de
aard en de strekking van deze intentieovereenkomst.

8, Aanvulllng intcntleovereenkomst
Met instemming van alle partijen die deelnemen aan deze intentieovereenkomst, kan deze

intentieovereenkomst verder worden aangevuld. Aanvulling kan slechts met schriftelijke instemming
van alle partijen.
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9. Werkingsduur, ínwerkingtreding

a. Deze intentieovereenkomst treedt in werking na ondertekening door alle partijen. Deze

intentieovereenkomst heeft een looptijd van 5 jaar na inwerkintreding van de
inte ntieovereenkomst.

b. Deze intentíeovereenkomst wordt 3 jaar na inwerkingtreding in nauw overleg met partijen
geëvalueerd.

c. Partijen kunnen gezamenlijk schriftelijk overeenkomen deze intentieovereenkomst voor het
einde van de looptijd te beëindigen.

d. Partijen kunnen gezamenlijk maximaaltwee keer schriftelijk verlenging van de looptijd van
deze intent¡eovereenkomst met 2 jaar overeenkomen.

e. Als de provincie een besluit neemt waardoor de initiatieven die zijn opgenomen in de
ontwikkelvisie niet zonder meer kunnen worden gerealiseerd, zullen partijen in overleg
treden om te kíjken hoe de ontwikkelíng van de toeristisch recreatieve zone Assen Zuid

mogelijk kan worden gemaakt en welke aanpassingen daarvoor nodig zijn. Partijen spannen
zich in om ook in dat geval te komen tot de ontwikkeling van de toeristisch recreatieve zone.
Partijen erkennen dat binnen het compacte model delen van het gebied ook afzonderlijk
volwaardige kwaliteiten op zullen leveren. Partijen kunnen dan in onderling overleg ook
besluiten tot een andere ínvulling. Ðit kan voor partijen aanleiding zijn om deelname aan

deze intentieovereenkomst te heroverwegen en eventueel te beëindigen. Als een partij haar
initiatief niet meer kan realiseren, ook niet in eventueel gewijzigde vorm, is deze partij
gerechtigd uit deze intentieovereenkomst te stappen.

10. Bijlagen
De volgende bíjlagen maken onderdeel uit van deze intentieovereenkomst:
Bijlage 1: Ontwikkelvisie Toeristisch Recreatieve Zone Assen Zuid 2018

Bijlage 2: Visiekaart Toerístisch Recreatíeve Zone Assen Zuid 2018
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Ondertekening te Assen, d.d. .................. 2018

1. Gemeente Assen

2. Koenen, Bouw-

Aannem B.V

Poelman

3. Ontwikkelingsmaatschappij

Amusementspark TT-Assen,

K

4. V.,

D.

Paraal

5. Circuit van Holding B.V.

P.J. Oosterbaan

6. Verkeerspark Assen Recreatie B.V

J.
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Ontwikkelvisie Toeristisch Recreatieve Zone Assen Zuid 2018

lnleiding
De provincie Orenthe zit als bestemming voor toerisme en recreatie in de lift. De toeristische
bestedingen in Drenthe stegen in 2016 tot ongeveer 1,2 miljard euro. Als het gaat om
verblijfsrecreat¡e z¡jn in Drenthe vakantiewoningen het meest populair, Een verdere ontwikkeling van

deze vorm van toerisme en recreatie in de provincie is gebaat bij extra activiteiten voor bezoekers.
Zo laat het voorbeeld van Zuid Oost Drenthe zien dat de komst van Wíldlands en Plopsaland een

boost gaf aan onder andere verblijfsrecreatie en werkgelegenheid.

ln Assen Zuíd liggen er in het gebied rond het nationaal en internationaal bekende TT- Circuit kansen

voor grootschalige ontwikkelingen op het vlak van onder meer leisure. Met het ontwikkelen van de

Toeristisch Recreatieve Zone Assen Zuid wíllen een aantal initiatiefnemers en de gemeente Assen

een grote publiekstrekker aan het bestaande aanbod toevoegen. Deze ontwikkeling heeft een
uitstraling díe verder gaat dan stad en regio. De gehele provincíe gaat hier de positieve effecten van

merken.

Deze ontwikkeling past bij de inhaalslag op het gebied van toerisme en recreatie die Assen de laatste
jaren aan het maken is. Op verschillende manieren werken gemeente en ondernemers samen om de

aantrekkelijkheid van de stad en landelijke omgeving te versterken. Zo geeft het bevaarbaar maken
van Het Kanaal een ímpuls aan de vaarrecreatie. Het vernieuwde Drents Museum trekt jaar op jaar

recordaantallen bezoekers. Ondernemers, instellingen en gemeente zetten zich gezamenlijk in om de

aantrekkingskracht van de stad voor toeristen en bezoekers te vergroten. Met alle investeringen in

de bereikbaarheid van de stad ligt er aan de zuidkant bij de nieuwe afslag van de A28 een gebied dat
zich uitstekend leent voor meer grootschalige vormen van toerisme en recreatie. Assen Zuid wil
daarin voorzien met een aanbod dat onderscheidend is ten opzachte van het bestaande aanbod in de

stad Assen en de provincie Drenthe. Het onderscheidt zich niet alleen door de brede variatie ín

functies. Het is straks ook de enige grootschalige slecht weer locatie ís in Drenthe. De

initiatíefnemers werken samen met de gemeente Assen aan een complex dat niet alleen een

regionale maar ook een landelijke u¡tstral¡ng heeft. Een bezoekersaantal van meer dan 2,5 miljoen
perjaar vinden ze haalbaar.

De initiatíefnemers ondersteunen de ontwikkeling van de TRZ en zien het belang van

het slagen van de doorontwikkeling van de samenhangende functies waaronder sport, beweging,

snelheid, auto's, motoren en fashíon. De ambitie is om het geheel een landelijk profiel te geven. De

gezamenlijke visie op het gebied is gebaseerd op de samenhang van de initiatieven en de daarbij
behorende ruimtelijke en inhoudelíjke uitgangspunten. De ontwikkeling is gebaat bij een zo compact
mogelijke opzet. Hierdoor ervaren bezoekers het complex meer als een geheel. Ook biedt dit
mogelijkheden voor ruimtelijke synergie op het vlak van ontsluiting en parkeren.

Door de schaal en opzet van Assen Zuíd, biedt het gebied straks kansen aan een groot aantal

ínwoners van Assen en de wijde omgeving. Jongeren kunnen er opleidingen volgen en het geleerde

meteen ín de praktijk brengen.

Met de ontwikkelíng van Assen Tuid zijn particuliere investeringen gemoeid die gefaseerd oplopen
tot ongeveer 185 miljoen euro. Daar bovenop komen nog de overheidsinvesteringen in de

natuurontwikkeling en de openbare ruimte. De forse investeringen hebben een groot
werkgelegenheidseffect, dírect en indÍrect. De ontwÍkkeling zelf levert al een kleine 2300

arbeidsjaren op. De gehele Toeristische Zone is naar verwacht¡ng goed voor een aantal structurele
full time arbeidsplaatsen dat tussen de 660 en 895 ligt.
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Ambities voor het gebied
De gemeente Assen heeft al langer de ambitie om het gebied tussen de A28 en het TT Circuit te
ontwikkelen als toeristísch recreatieve bestemming. Het gaat om ongeveer 50 hectare die naadloos
aansluit bij andere toeristische en recreatieve gebieden aan de west en zuidkant van de stad. Aan de
westkant hebben deze gebieden een meer extens¡eve en groene uitstraling zoals het Arboretum,
recreatiegebied Baggelhuizen en vakantÍepark Witterzomer. Aan de zuidkant is ruimte voor meer
intensieve en stedelüke ontwikkelang.
Door de invester¡ngen in het knooppunt Assen, waar 428 en de verdubbelde N33 samenkomen, en

de nieuwe afrit van de 428 is de bereikbaarheid en daarmee de aantrekkelijkheid van Assen Zuid

sterk toegenomen. Vanuít het zuiden, oosten en noorden is het gebied uitstekend bereikbaar. Door
het gebied zelf loopt de verdubbelde weg De Haar. Deze heeft een belangrÍjke functie voor de aan-

en afuoer van de bezoekers van het TT Circuit. Binnen het gebied is voldoende ruimte om
parkeerplaatsen te realiseren voor grootschalige evenementen en recreatie. De voorinvesteríng in

met name het gebied van TT World moet nu worden opgevolgd met het realiseren van een nadere
invulling van het gebied. Het TT World gebied beslaat t hectare verdeeld over 12 percefen. Hier is
ruimte voor diverse leisure functies. Er bevinden zich nu al de TT Hal en het TT lnstituut. Daarnaast is
op deze plek voorzien in de komst van een hotel en een casino, Het terrein van het voormalige
Verkeerspark dat dírect aansluit op het gebied van TT World biedt eveneens ruímte voor nieuwe
recreatieve ontwikkeli ngen.
Een deelvan het gebied is bestemd voor natuurontwikkeling. Er liggen concrete plannen van het
Waterschap Hunze en Aa's om het Witterdiep opnieuw te laten meanderen en een beekdal aan te
leggen dat in directe verbinding staat met het beekdallandschap van de Drentsche Aa. Daarnaast is
er de wens een natte natuurverbinding aan te leggen tussen hoogveengebied Witterveld en het
beekdal van de Drentsche Aa. Dit zou een extra dimensíe kunnen toevoegen aan de uitstraling en de
belevíng van het gebied. De opgave voor waterbergíng is op een aantrekkelijke maníer in de

ontwikkeling van Assen Zuid verwerkt.

De geschetste ambities zijn in lijn met de Structuurvisie FlorijnAs die het resultaat is van de
samenwerking met omliggende gemeenten, provincie en het rijk. Samen staan deze partijen achter
de beschreven ambities en houden elkaar daar scherp op. Zij hebben een verklaring van instemming
met de Structuurvisie FlorijnAs ondertekend.

Toerisme en recreatie in Drenthe
ln 2016 brachten Nederlanders zo'n 1,5 miljoen vakanties door in Drenthe. Zij overnachttenT,4
miljoen keer in de provincie. Ruim de helft van deze overnachtingen vindt plaats in een

vakantiewoning. Vakantiegangers beoordelen hun vakantie in Drenthe met gemíddeld een 8,2.
Het aantal buitenlanders dat naar Drenthe komt voor een vakantie stijgt. ln 2016 ging het om ruim
210.000 vakantiegangers. Met name Duitsers weten de weg naar Drenthe te vinden. Ook het aantal
Duitsers dat een dagtocht maakt in Drenthe groeit.
Van de bezoekers aan Drenthe bestaat 28% utt gezinnen met jonge kinderen. Bij de twee
persoonshuishoudens die Drenthe bezoeken is 4O% tussen de 50 en 64 jaar. Ook 65 plussers in deze
groep weten Drenthe goed te vinden. Hun aandeel is37%.
Drenten zelf nemen de meeste dagrecreatie voor hun rekening. Ook in de omliggende provincies is

Drenthe populair voor het maken van een dagtocht, De ruim 43 miljoen dagtochten leveren jaarlijks

zo'n 820 miljoen euro op. Dagtoerisme concentreert zich in de stedelijke gebieden.

De meeste bezoekers in Drenthe zíjn gericht op genieten, ontspanning en gezelligheid. Met hun
aanbod op het gebied van horeca, leisure en retail spelen de ínitiatiefnemers in Assen Zuid hierop in.

Toerisme en recreatie in Assen
Vergeleken bij de rest van de Drentse gemeenten blijft toerisme en recreatíe ín Assen wat achter.
Nog geen 5/ovan het aantal werkzame mensen werkt in deze economisch snelst groeiende sector.
Recentelijk heeft het vertrek van het verkeerspark en de ijsbaan ßeleid tot een daling van het aantal
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dagtochten naar Assen. Dit ondanks het succes van het Drents Museum dat jaar op jaar

bezoekersrecords weet te breken.
De samenstelling van de lokale economie van Assen is nogal eenzijdig, Er ligt een zwaar accent op

overheid, zorg en dienstverlening. Er is bovendien een aantal grote werkgevers dat een flink aandeel
van de werkgelegenheid voor zijn rekening neemt. Dat maakt de Asser economie relatief kwetsbaar.

Vandaar ook dat gestreefd wordt naar een verdere diversíficatie van de lokale economie. Het

stimuleren van de toerístisch recreatieve sector is daarin een vân de prioriteiten. Zeker omdat deze

ook kansen biedt aan de onderkant van de arbeidsmarkt.
Er liggen juist nu voldoende kansen en mogelijkheden voor een verdere inhaalslag op het gebied van

toerisme en recreatie. Dat heeft in de eerste plaats te maken met de sterke groei van de toeristische
en recreatieve sector en de toenemende populariteit van Drenthe. Door de investeringen in de

binnenstad en bereikbaarheid moet Assen in staat zijn de komende jaren meer bezoekers te trekken.
ln de binnenstad wordt op dit moment aan de hand van een visie gewerkt aan een upgrading van het
centrum.
Ook kan Assen nog beter de naamsbekendheid van het TT-Circuit en de status als hoofdstad
benutten. De ontwikkeling van Assen Zuíd geeft een verdere impuls aan die naamsbekendheid van

Assen en het aantal mensen dat een bezoek aan de stad brengt. Goede verbÍndingen en

samenwerking tussen ondernemers in Assen Zuid en de binnenstad zijn met het oog daarop van
groot belang.

Onderscheidend aanbod TRZ

Met een aanbod gericht op goede leisure met de focus op sport, snelheid, motoren, auto's, retail en

beleving willen initiatiefnemers van Assen Zuid een aanbod creëren dat tegemoetkomt aan wensen

en behoeften van de huidige bezoekers van Drenthe en Assen. Ook spelen ze in op een aantal
belangrijke trends in toerisme en recreatie. Deze verbreding van het aanbod versterkt de

aantrekkingskracht van Assen als bestemming voor dagtochten door gezinnen. Ook sluit het aan bij

de interesses van de groep die met name op zoek is naar ontspanning, gezelligheid en genieten. Ze

doen dit bij voorkeur in gezelschap van familie en vrienden. Met de activiteiten gericht op snelheid

en sport is Assen Zuid aantrekkelijk voor bezoekers die uitdaging en avontuur zoeken. Een op de vijf
bezoekers aan Drenthe hoort tot deze categorie.
Door zijn omvang en opzet is Assen Zuid een bijzondere bestemming die zích goed leent voor
meerdaags of herhalingsbezoek. Daar kunnen locaties voor verblijfstoerisme als hotels of
recreatieparken van profiteren. Het gaat dan om locaties voor verblijfsrecreatie in de directe
omgeving zoals Witterzomer, Van der Valk en de Bonte Wever. Gelet op de veelheíd aan functies van

de TRZ zullen ook locaties in de wi.lde omgeving profiteren van deze ontwíkkeling. Zeker als zij in

samenspraak met de functies in Assen Zuid aantrekkelijke arrangementen weten te ontwikkelen. Een

verdere stijging van de bezettingsgraad draagt bi.l aan de provincíale doelstellingen voor vitale
vakantieparken.

RED

Uít een verkenning van toeristische trends blijkt dat Nederlanders op zoek zijn naar korte en

betekenisvolle belevingen. Dat betekent meer buiten de deur eten en in combinatie met
entertainment daadwerkelijk winkels bezoeken gaan om te shoppen. Ze combineren winkelen met
diverse activiteiten, attract¡es en evenementen en met horecabezoek. Retaí1, Entertainment en

Dining (RED) ¡s dan ook een belangríjke trend. Door de compacte opzet en vermenging van functies
in Assen Zuid hebben bezoekers voortdurend de keus uit het uitgebreide aanbod aan deze functies.
Het aanbod is bovendien dermate gevarieerd dat het als het ware van nature uitnodigt tot
herhalingsbezoek.

Assen Zuid krijgt daarom een breed aanbod van het Drentse beekdallandschap tot en met de diverse

attracties van het gebied. Die variëren van sneeuwpret in de skihal tot uitgebreid funshoppen. Of van

de spanning van een ijshockeywedstrijd tot genieten in een van de restaurants die het complex rijk
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is. Ook kunnen bezoekers een gokje wagen in het casino. Het TT hotel bíedt daarnaast mogelijkheden
voor verblijfsrecreatie.

Shopping
Onder bezoekers aan Assen en Drenthe Ís funshopping de tweede activiteit in popularite¡t, ln die zin

is het te verwachten dat alleen de retail in de verschillende functies al een groot aantal bezoekers

aan zich weten te binden.
ln de OutleTT ligt het accent op shopping. De OutleTT krijgt de uitstraling van een klein dorp dat Soed
past in de groene omgeving. Er is in het geval van OutleTT een zekere massa nodig om aantrekkelijk
te zijn. Daarom wordt gedacht aan een oppervlakte van zo'n 7,5 hectare. ln de OutleTT wordt met
name kleding verkocht van de bovenkant van het middensegment. Het gaat om eerdere collecties of
kleding die is teruggekomen. De Behalve retail biedt de OutleTT leisure en horeca. Maar beíde zijn

duidelijk ondergeschíkt aan de eerste functie. Horeca en leisure beslaan ongeveer 15% van het
geheel. Als het gaat om sportartikelen wil de OutleTT een substantieel deel inrichten voor een try en

buy concept. Hierbij kunnen klanten sportartikelen voor aanschaf uitproberen.
De aanwezigheid van het TT-Circuit, TT World en het lJscomplex maakt het mogelijk om ook met het
concept van try en buy te werken voor motor- en autosport en outdoor gerelateerde retail. Dat
voegt êxtra beleving aan de retail toe.

Leisure

De leisure in Assen Zuíd heeft voor een groot deel te maken met motor-, auto- en wintersport.
Snelheíd en duurzaamheid zijn daarín betangrijke thema's. Zo komen er in TT Plaza diverse
mogelijkheden om te racen. Virtueel kan dit met motor- en formule 1símulatoren en de gaming

chairs. De elektrische kartbaan, verdeeld over twee verdiepingen, voegt een voor Noord-Nederland

unieke attractie toe aan het bestaande aanbod en biedt bezoekers de mogelijkheid om daadwerkelijk
tegen elkaar te racen. Verder kunnen bezoekers kennismaken met innovatíes op het gebied van

motor- en autotechniek. Deze kunnen ze voor een deel ook in de praktük ervaren.
Daarnaast wordt op het TT World terrein ingezet op verschillende soorten activiteiten
voor gezinnen en bedrijven. Er kan daarbij gedacht worden aan diverse horecaconcepten, VR

Gaming, escape rooms, bowling, een trampolinepark, indoor sport en natuurlijk het casino.

Het Uscomplex staat met de skibaan en de ijshal voor een belangrijk deel in het teken van winterse
snelheid. De skíbaan biedt met de aanwezigheid van sneeuw en zijn lengte van 300 meter een echte

wintersportbeleving. lJshockey en shorttrack, een spectaculaire en een van de snelst groeiende

sporten, kunnen terecht in de ijshal.
ln Assen Zuid komen meerdere grote zalen en evenementenruimten. Zo kan de hal in het lJscomplex

ook benut worden voor concerten en evenementen. Ook de huidige TT Hal is geschikt voor grote
groepen bezoekers. Dit maakt het mogelijk om in Assen Zuid diverse grootschalige evenementen te
organiseren, waarbij ook meerdere zalen tegelijkertijd ingezet kunnen worden.

Edutainment in Terro Experience en TT Museum
Assen Zuid heeft meerdere attracties op het snijvlak van educatie en beleving. Dat is in de eerste
plaats Terra Experience, een initiatief van VolkerWessels. ln dit 50 meter hoge gebouw maken

bezoekers een reis door en over de aarde. ln deze bijzondere bolvormige constructie komen op een

speelse manier allerleí aspecten aan de orde rond klimaat en het ontstaan van de aarde. Gezien het
succes van Corpus in Oegstgeest, waarbij bezoekers een reis door het menselijk lichaam maken, zijn

de verwachtingen hiervan hoog.
ln het Sustainable Mobility Center binnen TT Plaza kunnen bezoekers kennismaken met duurzame

oplossingen voor mobiliteit. TT Plaza werkt hierbij samen met diverse kennisinstituten en lokale en

internationale bedrijven. Ze kunnen hier de geschiedenis van motorsport en motortechniek beleven
en de technleken van nu en de toekomst leren begrijpen.
Verder bestaat de mogelijkheíd dat het TT Museum een plek krÍjgt in Assen Zuid. Het geeft een

overzicht van de 8O-jarige geschiedenis van de TT in Assen.
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Ook de activiteiten in het TT lnstituut bieden de mogelijkheid om bezoekers op een laagdrempelige
manier met technologísche innovaties kennis te laten maken.

Promotie en marketing
De inítiatiefnemers zien de meerwaarde van gezamenlijke marketing en promotie. Door de
marketing gezamenlijk op te pakken kunnen de initiatíefnemers goede afspraken maken over te
realiseren functies. Het gaat er daarbij om dat functies niet met elkaar concurreren maar elkaar
aanvullen en bijdragen aan het versterken van het concept als geheel.
Als het gaat om promotie zijn zij bereíd om zich onder gezamenlijke naam te presenteren en die
naam als merk verder uit te bouwen. TT World Assen is daarbij een van de opties. De aanduiding TT

sluit aan bij de naamsbekendheid van het TT-circuit. De term World staat voor de grote diversiteit
aan functies die de toeristische zone in de toekomst gaat bieden. Door Assen nadrukkelijk aan de
gezamenlijke naam toe te voegen draagt de zone bíj aan de verdere naamsbekendheid van de
Drentse hoofdstad.

Duurzame technologie en duurraam ondernemen
Duurzaamheid ís een van de thema's die de initiatiefnemers bindt. Ze willen alle hieraan veel
aandacht besteden. 8ij duurzaamheid gaat het onder andere om het tegengaan van
klimaaWerandering, duurzame inzetbaarheid van mensen en het bieden van kansen aan mensen uit
de regio, efficiënt ruimtegebruik, verantwoord gebruik van grondstoffen en een goede inpassing van
het complex in de groene omgeving. De partners hebben samen de ambitie om Assen Zuid te
ontwikkelen rnet duurzaamheid als een van de leidende principes. Speciale aandacht gaat er uit naar
het tegengaan van de uitstoot van broeikasgassen als COz. Er wordt b¡j de realisatie ingespeeld op de
klimaatdoelstellingen die in Parijs zijn afgesproken. De initiatiefnemers willen het energieverbruik zo
laag mogelijk maken en de mogelijkheden voor duurzame energieopwekking maximaal benutten. Bij

de totstandkoming van het lJscomplex en de OutleTT is energieneutraliteít het uitgangspunt.
Bovendien kan de restwarmte van dit complex ten goede komen van de andere functies.
De OutleTT wil in zijn uitstraling aansluiten bij de groene omgeving van de Drentsche Aa. Ook leggen
steeds meer modemerken de nadruk op duurzaamheid. Dat komt op diverse manieren terug in de
OutleTT.
Assen Zuid biedt kansen aan jongeren uit Assen en omliggende gemeenten. Met verschillende MBO
opleidingen zijn al afspraken gemaakt voor opleidings- en stagemogelíjkheden op het gebied van
sport, recreatíe en retail. Daarmee werkt het complex aan een stevige verankering in de lokale
gemeenschap. Verder biedt het TT lnstituut samen met het Drenthe College een hoogwaardíge
opleiding op het gebied van autotechniek.
Het Sustainable Mobility Center van TT Plaza is een expertisecentrum voor duurzame mobíliteít,
smart mobility en energietransitie. De focus ligt hier op ontwikkeling, diagnose en reparatie. Ook is
het mogelijk om bestaande voertuigen te transformeren naar voertuigen die gebruik maken van
alternatieve energiebronnen. TT Plaza richt zich daarbíj op nieuwe elektrovoertuigen, bestaande
verbrandingsmotoren en diverse alternatieve energiehoudende materialen en brandstoffen.

Rulmtelijke inpassing
Assen Zuid krijgt een compacte opzet. Dit maakt het mogelijk om makkelijk van de ene naar de
andere attractie te lopen. De compacte opzet zorgt ervoor dat de attracties kunnen profiteren van
elkaars nabijheid. Het bezoek aan de ene nodigt uit om op een ander moment de andere te
bezoeken. De verschillende attracties liggen alle aan een aantrekkelijk vormgegeven boulevard, die
door het vele groen goed aansluit bíj de natuurlíjke omgeving. Deze boulevard kan veel autoverkeer
verwerken en is ingericht voor massarecreatie. Door attracties op De Haar te oriënteren ís het voor
bezoekers makkelijker om de TRZ te ontdekken, Er wordt gebruik gemaakt van de infrastructuur die
nu al aanwezig is.
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De ontwikkeling in een compacte settíng biedt rondom de locatie ruimte om invulling te geven aan
de landschappelijke verknoping van het landschap van het Wítterdiep, het Witterveld en de
Drentsche Aa.

Met de beeldbepalende gebouwen van TT Plaza, TT Hotel, lJscomplex en Terra Experience krijgt
Assen Zuid een aantal landmarks die benadrukken dat er van alles te doen is in het gebied. Een hoge
reclamezuil vestigt specifiek de aandacht op Assen Zuíd. Automobilisten op de A28 kunnen daardoor
niet om de toeristische zone heen,
De initiatiefnemers zorgen ervoor dat het zicht vanaf de snelweg een goede balans biedt tussen de
bebouwing en het kwalitatief hoogwaardig natuurlijke beeld van het beekdal.

Natuur cn water
Assen Zuid wordt gerealiseerd in een beekdal van de Drentsche Aa en nabij het hoogveengebied
Witterveld. Beide zijn gebieden met bijzondere natuurwaarden. De anitiatiefnemers en de gemeente
zetten in op behoud, versterking en beleving van dit bijzondere landschap. De noodzakelijke
compensatie voor verhard oppervlak wordt íngezet voor de ontwikkeling van natuur. Naast de
compacte bebouwing en de bijbehorende infrastructuur wordt er daarom een groenblauwe
contramal gecreëerd. Hier is ruimte voor het Witterdíep met zijn natuurlijke beekdal en een robuuste
ecologische verbinding tussen het Witterveld en dit deel van de Drentsche Aa. ln deze contramal
staan netuur en water centraal. De bestaande natuur en groen worden hierbij zo veel mogelijk
behouden en natuurwaarden worden versterkt. De gebruikers van de toeristische zone onderkennen
het belang van de waterkwaliteit voor de kwaliteit van het benedenstroomse water en de
drinkwaten¡rinning uit oppervlaktewater. Ook zijn ze ervan doordrongen dat vanwege de nabijheid
van natuurgebieden de huidige {grond}waterpeilen niet mogen verslechteren. Bij het ontwikkelen en
realiseren van het visiegebied wordt hiermee rekening gehouden.

Eereikbaarheid en parkeren
Direct gelegen aan de afslag Assen Zuid van de 428 is de toeristische zone uitstekend bereikbaar voor
bezoekers uít het zuiden, noorden en oosten. Verder is het van belang om goede fietsverbindingen
te creëren. Hiermee kunnen bezoekers van Drenthe fietsen als act¡víte¡t goed combineren met een
bezoek aan Assen Zuid. Ook kan dit een logische en aantrekkelijke verbinding zijn met de Asser

binnenstad.
Een goede verbinding met het openbaar vervoer draagt bij aan het beperken van automobíliteit. Ook
de aanwezigheid van onderwijs vraagt om een goede openbaar vervoer voorzieningen.
Bij Assen Zuid is ruimte voor het realiseren van 3,500 tot 4.000 extra parkeerplaatsen,
waarbij dubbelgebruik of uitwisseling tussen de verschillende functies het
uitgangspunt is. Dit grote aantal parkeerplaatsen maakt het mogelijk om evenementen voor veel
bezoekers te organiseren. Ook wordt hiermee voor een belangrijk deel voorzien in de extra
parkeerbehoefte van het TT-Circuit tijdens de grotere evenementen.
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Samenvatting

I Aanleiding en doel

ln Assen wordt hard gewerkt aan de verdere ontwikkeling en realisatie van de Toeristisch

Recreatieve Zone (TRZ) rondom het TT-C|rcuit. Om meer samenhang te brengen in de

verschillende ontwikkelingen hebben de betrokken private partijen en de gemeente Assen een visie

opgesteld voor het gebied. Als onderdeel van de planvorming is voozien in een economische

impactstudie waarbij (gebruik makend van de al beschikbare bronnen), de investeringen,

bestedingen en daarvan af te leiden directe en indirecte werkgelegenheid in beeld worden

gebracht. De gemeente Assen heeft Ecorys gevraagd om de economische impact van de realisatie

van de initiatieven die deel uitmaken van de Toeristisch Recreatieve Zone in beeld te brengen. ln

deze rapportage worden de resultaten gepresenteerd.

2 lnkadering en werkw¡jze

Toeristisch Recreatieve Zone in ontwikkeling

De uitgevoerde analyse heeft betrekking op de economische impact van het nog te realiseren deel

van de Toeristisch Recreatieve Zone Assen Zuid. Het gaat om een gebied van 50 hectare tussen

het TT-Circuit en de 428. Dit deel van de Toeristisch Recreatieve Zone is geschiK voor een

ontwikkeling met een meer stedelijk karakter. Direct gelegen aan de 428 is het gebied goed

bereikbaar voor grote groepen bezoekers. De belangrijkste initiatieven zijn een lJscomplex, Terra

Experience, TT-World, If-Plaza, TT-Hotel, Casino en OutleTT.

Bij elkaar opgeteld vergt de realisatie van de nog niet gerealiseerde en relevante onderdelen een

investering van circa 185 miljoen euro, exclusief de plannen voor de herontwikkeling en inrichting

van het voormalig Verkeerspark en de ontwikkeling van nog niet uitgegeven kavels binnen TT-

World.

3 Effecten

Tijdelijke effecten vanwege realisatie initiateven

Genoemde investeringen leiden bij daadwerkelijke uitvoering van de plannen tot tijdelijke

werkgelegenheid bij onder ander de bouwnijverheid en daarmee verband houdende sectoren.

Uitgedrukt in werkgelegenheid gaat het in totaal om (eenmalig)2.280 arbeidsjaren aan tijdelijke

werkgelegenheid. De mate waarin de reg¡o hiervan zal profiteren hangt met name af van de

uitkomsten van het aanbestedingstra.¡ect. Het effect voor de regio neemt toe indien een groter deel

van de werkzaamheden wordt uitbesteed aan lokale aannemers en aanverwante bedrijven.

Bestedingsimpuls na realisatie en openstelling voorzieningen

Op het moment dat de voozieningen zijn gerealiseerd ontstaan structurele effecten. Bepalend voor

de omvang van de structurele effecten is de omzet danwel bestedingsimpuls die na openstelling

van de initiatieven wordt gerealiseerd. Uitgaande van de verwachte bezoekersaantallen/

overnachtingen en gemiddelde bestedingen per bezoek, ramen we de bestedingsimpuls op 75 tot

105 miljoen euro op jaarbasis, op het moment dat alle relevante voozieningen zijn gerealiseerd. ln

dit bedrag is rekening gehouden met entree- en deelname kosten, reiskosten van en naar de

voozieningen binnen TRZ Assen Zuid en afgeleide bestedingen elders.
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Stru cture I e werkgel ege nhe id

De geraamde bestedingsimpuls is uitgangspunt voor het bepalen van de structurele

werkgelegenheid. ln totaal gaat het om circa 660 tot 895 fte's indien alle voozieningen ook

daadwerkelijk in de geplande vorm worden gerealiseerd. Een belangrijk deel van de bruto

werkgelegenheid komt voor rekening van de OutleTT. Daarnaast creëren ook het lJscomplex en

Tf-Plaza een substantieel aantal banen. Bij het vaststellen van de genoemde bruto

werkgelegenheid is nog geen rekening gehouden met mogelijke verdringing. Als hiermee rekening

wordt gehouden bedraagt het netto effect voor de regio circa 445 tot 610 fte's.

4 Ten slotte

Geclusterde ontwikkeling biedt synergievoordelen

Op het moment dat sommige van de voorgenomen investeringen daadwerkelijk worden

gerealiseerd, zal dat ook effect hebben op de investeringsbereidheid van andere partijen.

lnvesteringen zorgen immers voor meer levendigheid en een toename van het bezoek. Daarvan

kunnen ook andere (geplande) voozieningen binnen de zone profiteren. Zo zijn er dwarsverbanden

tussen de attracties gericht op dagbezoek en de vooe¡ene hotelfunctie. De aanwezige en

geplande voozieningen leiden bovendien tot synergie-effecten op het moment dat gebruik kan

worden gemaakt van gezamenlijke of gedeelde voorzieningen.

Bredere uitstralingseffecten naar de regio

De realisatie van de voorgenomen plannen voor de gebiedsontwikkeling versterkt het toeristische

recreatieve cluster in bredere zin. Dat is goed voor de directe omgeving, maar ook voor andere

bedrijven en instellingen in de omliggende regio die in meer of mindere mate afhankelijk zijn van de

toeristisch recreatieve bestedingen in het gebied. Een veelzijdig en aantrekkelijk aanbod van

vooaieningen is eveneens van belang voor een attractieve en complete regio waar bewoners

graag vertoeven en (nieuwe) bedrijven zich willen vestigen.
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1 Inleiding

1.1 Aanleiding en doel

Ontwikkeling en realisatie loerisflsch Recreat¡eve Zone (TRZ) rn Assen

ln Assen wordt hard gewerkt aan de verdere ontwikkeling en realisatie van de Toeristisch

Recreatieve Zone (TRZ) rondom het TT-Circuit. Om meer samenhang te brengen in de

verschillende ontwikkelingen hebben de betrokken private partijen en de gemeente Assen een

ontwikkelvisie opgesteld voor het gebied rondom het TT-Circuit.

Voor verder planvorming inzicht gewenst in economisch impact

Als onderdeel van de planvorming is voozien in een economische impactstudie waarbij (gebruik

makend van de al beschikbare bronnen), de investeringen, bestedingen en daaryan af te leiden

directe en indirecte werkgelegenheid in beeld worden gebracht. De gemeente Assen heeft Ecorys

gevraagd om de economische impact van de realisatie van de initiatieven die deel uitmaken van de

Toeristisch Recreatieve Zone in beeld te brengen.

1.2 Vraagstelling en werkwijze

Planonderdelen in verschillende stadia van ontwikkeling

Het gebied tussen TT-C|rcuit Assen en het voormalige Verkeerspark Assen maakt voor een deel

onderdeel uit van de Toeristisch Recreatieve Zone. Dit gebied moet uitgroeien tot een hoogwaardig

recreatief gebied met een grote aantrekkingskracht voor zowel bewoners als toeristen. De

economische potentie van het TT-Circuit wordt vergroot en er wordt ruimte gegeven aan

ontwikkelingen zoals TT-World en diverse attractieve programma's. Voor het in beeld brengen van

de effecten sluiten wij aan bij de invulling en plannen die de ontwikkelvisie in onderlinge

samenhang beschrijft. ln hoofdstuk 2 gaan wij nader in op deze plannen.

I nfo rm ati ev erza m e I i n g

ln de afgelopen jaren zijn al verschillende studies uitgevoerd om te kijken of de beoogde

planonderdelen wenselijk en mogelijk zijn. Voor het bepalen van de effecten is onder andere

gebruik gemaakt van de inzichten en informatie die als onderdeel van de genoemde studies zijn

vezameld. Zo zijn er verscheidene studies verschenen over de OutleTT (de nieuwe naam voor

FOC Assen) en zijn door initiatiefnemers van de andere plannen in een aantal gevallen ook

ramingen opgesteld en inschattingen gemaakt van de noodzakelijke investeringskosten,

bezoekersaantallen en daaraan gekoppelde omzet.

ln deze studie zijn de al beschikbare gegevens gebruikt als basis voor de berekeningen. Om een

volledig beeld te krijgen is voor planonderdelen die nog in een prematuur stadium verkeren een

(globale) inschatting gemaakt van de te verwachten bezoekersaantallen en daarmee

samenhangende bestedingen. Deze informatie is aangevuld met beschikbare informatie over onder

andere de economische structuur in Drenthe en kerngegevens over de toeristisch-recreatieve

sector.

lnkadering

Voor een goed begrip van de resultaten moet worden benadrukt dat door de initiatiefnemers

opgestelde plannen en gehanteerde uitgangspunten als vertrekpunt zijn gebruikt. Of de plannen

vanuit marktperspectief haalbaar en realistisch zijn, is in deze impactstudie niet nader ondezocht.
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Bij de opgestelde ramingen is alleen gekeken naar nieuwe, nog niet gerealiseerde initiatieven in het

gebied, voozover die nu bekend zijn. De effecten die samenhangen met de toekomstige

ontwikkeling van terreinen die nog niet zijn uitgegeven (zie ook hoofdstuk 2) zijn niet in beeld

gebracht.

1.3 Leeswijzer

ln hoofdstuk 2 worden de plannen voor de realisatie van de Toeristisch Recreatieve Zone

Assen Zuid nader toegelicht. Daarbij wordt onder andere gekeken naar het plangebied zelf en

naar de verschillende planonderdelen die deel uit maken van het plangebied.

a

a

a

De uitkomsten van de economische effectmeting worden gepresenteerd in hoofdstuk 3.

Daarbij is een onderscheid aangebracht in tijdelijke effecten vanwege de realisatie van de

voorgenomen voozieningen en structurele effecten die ontstaan op het moment dat de

voozieningen zijn gerealiseerd en zijn opengesteld voor het publiek. Naast bruto effecten

worden ook netto effecten gepresenteerd waarbij rekening wordt gehouden met mogelijke

verdringing.

Hoofdstuk 4 bevat een overzicht van de belangrijkste conclusies

I

Het rapport wordt voorafgegaan door een samenvatting.ln de bijlage zijn nadere detailleringen

opgenomen.
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2 Toelichting plannen

2.1 Plangebied

Het huidige TT-Circuit ligt ten zuiden van Assen in de directe nabijheid van de A28. Het circuit is

een belangrijk onderdeel binnen de Toeristisch Recreatieve Zone Assen Zuid en trekt jaarlijks

honderdduizenden bezoekers. Belangrijkste publiekstrekker is de TT Assen, die sinds 20'16 wordt

verreden op de laatste zondag in juni.

Het gaat om een gebied van 50 hectare dat geschikt is voor een ontwikkeling met een meer

stedelijk karakter. Direct gelegen aan de 428 is het gebied goed bereikbaar voor grote groepen

bezoekers. Onderstaand figuur toont de ligging van het TT-Circuit ten opzichte van het bebouwd

gebied van Assen en het omringende wegennet.

2.1

Bron: Google Maps

2.2 Ontwikkelvisie TRZ Assen

lnkorting noordlus TT-Circuit bied ruimte voor toeristisch-recreatieve ontwikkeling

Het huidige TT-Circuit is in 1955 aangelegd en werd in 2005 en 2006 ingrijpend gerenoveerd.

Tijdens deze renovatie is de noordlus van het circuit grotendeels verwijderd, waardoor het circuit

werd ingekort. Vanwege de verkorting van het circuit is aan de noordkant van het circuit een

verdichting van de baan ontstaan die vanaf de omliggende tribunes goed is te overzien. De

vrijgekomen ruimte aan de noordzijde is vervolgens verkocht.

Het vrijgekomen terrein telt een totaal oppervlakte van circa t hectare en wordt onder de vlag van

TT-World door een commerciële partij beheerd en in ontwikkeling gebracht. Op een deel van het

terrein zijn de voozieningen TT-Hal en TT-lnstituut gerealiseerd, evenals bijbehorende

I

lT Cir.u¡t met Ïær¡iti{h
Recreat¡æ ¿one
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parkeervoorzieningen die ook worden gebru¡kt ten behoeve van evenementen op het TT-Circuit.

Daarnaast zijn in het verleden aan verschillende partijen kavels verkocht voor de beoogde

ontwikkeling van TT-Hotel, Tf-Plaza en het casino. Het resterende nog uitgeefbare terrein van TT-

World bedraagt circa 2,5 hectare.

Voormalig Verkeerspark Assen, /Jscomplex en OutleTT

Verder noordelijk in het gebied ligt het voormalige Verkeerspark Assen dat door tegenvallende

bezoekersaantallen vanaf 2014 werd gesloten voor publiek. De eigenaren beraden zich op de

ontwikkeling van vervangende recreatieve activiteiten.

Tussen TT-World en het voormalig Verkeerspark zijn plannen ontwikkeld voor de realisatie van het

lJscomplex bestaande uit onder andere een ijshal die geschikt is voor bijvoorbeeld ijshockey en

shorttrack, een skihal, een ijsklimmuur en een 400 meter baan.

Aan de oostelijke zijde van het gebied ligt het terrein voor de beoogde ontwikkeling van de OutleTT,

de naam voor de gewijzigde plannen voor de Factory Outlet Center.
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2.3 Projectonderdelen

ln onderstaande tabel worden de verschillende onderdelen van TRZ Assen nader toegelicht.

Daarbij wordt onder andere gekeken naar de beoogde invulling van de plannen, de koppeling met

andere programmaonderdelen uit het gebied en naar de stand van zaken.
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ln de uitgevoerde impactstudie (zie hoofdstuk 3) zijn de al bestaande en gerealiseerde onderdelen

(TT- Circuit, TT- lnstituut, en TT-Hal) uit de Toeristisch Recreatieve Zone niet verder meegenomen

Voor het inmiddels verdwenen Verkeerspark beraden de eigenaren zich op de ontwikkeling van

vervangende recreatieve activiteiten. Omdat deze plannen nog zeer prematuur zijn, is de

herontwikkeling van het voormalige Verkeerspark in deze studie niet verder in beschouwing

genomen.

Tabel 2.1 Overzicht nen ên

Het TT-Circuit heeft een rijke historie en trekt jaarl¡jks circa 600.000 bezoekers. Belangrijkste

trekker is de Dutch TT mel20o/o van de bezoekers.

TT-Circuit

lJscomplex

Tena

Experience

TT-World

TT.

lnstituut

TT-Hal ")

fT-Plaza

TT-Hotel

TT Casino

OutleTT

lJscomplex omvat een ijshal die geschikt is voor onder andere ijshockey en shorttrack en een

400 meter baan. Verder komt er een skihal en een ijsklimmuur. Naast sportieve activiteiten biedt

lJscomplex ook horecavoozieningen en aan het concept gerelateerde retail. Als er geen ijs ligt

kan de beschikbare hal worden ingezet voor grote evenementen. Er is een capaciteit voor

17.000 bezoekers. Het complex ¡s een ¡nitiatief van VolkerWessels en denkt jaarlüks rond de

900.000 bezoekers te kunnen trekken.

De plannen voor Terra Experience voorzien in een attractie waar bezoekers een reis door de

aarde kunnen maken. Qua invulling biedt Terra Experience een mix van educat¡e en

entertainment. Het plan ¡s eveneens een in¡tiatief van Volkerwessels en is nog volop in

Het vrijgekomen terre¡n van het TT-Circuit vanwege aanpassing van de noordlus, wordt door

een commerciële partij ontwikkeld en beheerd onder de vlag van TT-World. Somm¡ge delen van

het terrein z¡jn ¡nmiddels al verkocht en ontwikkeld (TÏ-lnstituut en TT-Hal) of verkocht met als

doel om ze te ontwikkelen TT-Hotel en TT

Het TT-lnst¡tuut is al in het gebied gevestigd en biedt samen met het Drenthe College,

ople¡dingen op MBO niveau op het gebied van motortechniek. Vanuit die optiek zijn er diverse

dwarsverbanden met het circuit en TT-Plaza.

TT-Hal ¡s een mult¡functionele en aaneengesloten hal d¡e sinds 2007 onderdak biedt aan een

breed scala beuzen en evenementen. De TT-Hall heeft een bezoekerscapac¡teit van 1 7.500 en

beschikt over 6.500

Techniek en leisure is een van de kernpunten van TT-Plaza. Het project richt zich zowel op

educatie als op belev¡ng. Studenten werken er met de modemste motortechnieken. Hiervoor

werkt TT-Plaza samen met diverse ondenadjsinstellingen. Bezoekers kunnen er terecht voor

allerlei activite¡ten op het gebied van snelheid. Dat kan ¡n de vorm van elektrisch karten of race

simulatoren. TT-Plaza verwacht met de voorliggende plannen circa 230.000 bezoekers te

trekken.

Volgens de eerste plannen kr¡jgt het TT-Hotel rond de 130 kamers. Door de aanwezigheid van

het hotel is er ook verblijfstoerisme in TT-World Assen mogglij(

ln het verleden is een vergunning verleend om bij het TT- Circu¡t een casino te starten. ln de

oorspronkelijke plannen was onder andere vooz¡en in een hal met 140 speelautomaten, een

wok restaurant en een motorcafé b). Tot op heden is nog geen gebruik gemaakt van de

OutleTT ¡s de naam voor de gew¡jz¡gde plannen voor de Factory Outlet Center, met minder

winkels, en meer ontspanning en horeca. Om aantrekkelûk te zijn is een zekere massa nodig.

Gedacht wordt aan een oppervlakte van zo'n 15.000 v¡erkante meter- ln de OutleTT wordt met

name kleding verkocht van eerdere collecties of kleding d¡e is terug gekomen. De OutleTT mikt

op de bovenkant van het middensegment. Behalve retail biedt OutleTT ook leisure en horeca,

maar beide zijn ondergeschikt aan de eerste functie. Horeca beslaat maximaal 107o van het

5m bezoekers te kunnen trekken.

nt
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Voormalig

Verkeers-

Dark c)

De huidige eigenaren van het inmiddels verdwenen Verkeerspark beraden z¡ch op de

ontwikkel¡ng van vervangende recreatieve activiteiten.

a)

b)

c)

htto:/,r,ww.expo-manaqement.nl/index. pho?id=47

http ://www. rtvdrenthe.nl/nieuws/4293g/Casino-bi ¡-TT{ircuit

httos://www.assercourant.nl/alqemeen/501 531/colleoe-assen-presenteert-plannen-tt-trz-aanqepast-foc-

casino-vakantieDark-revalidatiehotel.html
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3 Economische effecten

3.'l Type effecten

ln dit hoofdstuk wordt gekeken naar de economische effecten van de realisatie van de

verschillende plannen en nog niet gerealiseerde onderdelen van TRZ Assen Zuid. Naast f4del4ke

effecten die samenhangen met de realisatie van de plannen en daarbij behorende voorzieningen,

opstallen, e.d., onderscheiden we hierbij structurele effecten die optreden op het moment dat de

plannen zijn afgerond en de betrokken bedrijven ook daadwerkelijk operationeel zijn. Relevant zijn

Directe effecten

Het betreft hier de werkgelegenheid en toegevoegde waarde (TW) die ter plekke door de

ontwikkeling van de geplande voozieningen wordt gerealiseerd. ln termen van bestedingen

kan hierbij onder ander worden gedacht aan entree- en deelname kosten van bezoekers om

van de vooziening gebruik te kunnen maken. Deze bestedingen worden zichtbaar in de omzet

van het betreffende bedrijf. Dit vertaalt zich in werkgelegenheid van werknemers die in vaste

dienst zijn of op tijdelijke basis worden ingehuurd.

a

t

I

Afgeleide effecten

Onder afgeleide effecten verstaan we hier de effecten die het gevolg zijn van aanvullende

bestedingen van bezoekers van de toeristisch recreatieve voozieningen in de directe omgeving

van TRZ of verder weg gelegen gebieden.

lndirecte effecten

Dit zijn de effecten bij toeleverende bedrijven en instellingen (zoals schoonmaak, inrichting,

catering, kantoorartikelen, etc.). Deze effecten kunnen bepaald worden met een zogeheten

lnput-Output analyse. Dit is een analyse op basis van een tabel van onderlinge (fìnanciële)

relaties tussen activiteiten in een bepaald gebied. Hieruit is bijvoorbeeld af te leiden wat het

effect op zakelijke diensten is als een bedrijf een 1 euro extra gaat besteden of bezuinigen (zie

ook bijlage 2).

Uitstralingseffecten

Tenslotte zijn er zogenaamde uitstralingseffecten. Denk hierbij onder andere aan de verbreding

van het voozieningenniveau en de versterking van het toeristisch recreatieve cluster in Assen

en Drenthe. Hoewel breed wordt erkend dat dergelijke effecten optreden, is een betrouwbare

kwantificering in dit stadium niet goed mogelijk. Om die reden nemen we dit type effecten in

deze studie (voor zover relevant) alleen in kwalitatieve zin mee.

3.2 Tijdelijke effecten

lnvesteringen maatgevend voor omvang tijdelijke effecten

Maatgevend voor het bepalen van de (tijdelijke) effecten die optreden gedurende de realisatiefase

zijn de investeringskosten die nodig zijn om de beoogde programmaonderdelen van de Toeristisch

Recreatieve Zone Assen Zuid te kunnen realiseren. Eventuele aankopen voor grondverwerving

dienen hierbij buiten beschouwing te blijven. Dergelijke uitgaven zijn voor het vaststellen van de

tijdelijke effecten niet relevant omdat deze uitgaven het karakter hebben van een

kapitaaloverdracht. ln economische termen levert deze overdracht geen werkgelegenheid of
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toegevoegde waarde op. Er is alleen sprake van een transact¡e, waarbij een verschuiving van

eigendom plaats vindt.

lnvesteringen in totaal circa 185 miljoen euro

Bij elkaar opgeteld vergt de realisatie van de nog niet gerealiseerde en relevante onderdelen op

basis van de beschikbare informatie een investering van circa 185 miljoen euro, exclusief de

plannen voor de herontwikkeling en inrichting van het voormalig Verkeerspark en de ontwikkeling

van nog niet uitgegeven kavels binnen TT-World.

Tijdelijke werkgelegenheid en toegevoegde waarde

Genoemde investeringen teiden bij daadwerkelijk uitvoering van de plannen tot tijdelijke

werkgelegenheid en toegevoegde waarde bij onder ander de bouwnijverheid en daarmee verband

houdende sectoren. Uitgedrukt in werkgelegenheid gaat het in totaal om (eenmalig)2.280

arbeidsjaren aan tijdelijke werkgelegenheid (tabel 3.1). De daarmee samenhangende toegevoegde

waarde bedraagt (eenmalig) circa 140 miljoen euro. Dit bedrag is lager dan de initiële investering

omdat een gedeelte vanwege inkoop weglekt naar elders.

Tabel 3.1

Bron: raming Ecorys

De mate waarin de regio hiervan zal profiteren hangt met name af van de uitkomsten van het

aanbestedingstrEect. Het effect voor de regio neemt toe indien een groter deel van de

werþaamheden wordt uitbesteed aan lokale aannemers en aanverwante bedrijven.

3.3 Structurele effecten (bruto)

Op het moment dat de betreffende voozien¡ngen zijn gerealiseerd ontstaan structurele

werkgelegenheid en toegevoegde waarde bij bedrijven en instellingen die onderdeel zijn van de

gebiedsontwikkeling of daarvan via de afgeleide bestedingen een positief effect ondervinden. Via

de inkoop van allerlei goederen en diensten is bovendien sprake van indirecte effecten bij

toeleverende bedrijven en instellingen.

Bestedingen

Maatgevend voor de omvang van de structurele effecten is de te venivachten bestedingsimpuls.

Deze impuls hebben wij bepaald op basis van de door de initiatiefnemers verwachte

bezoekersaantallen en de gemiddelde bestedingen per bezoeker. Voor het geplande TT-Hotel

waren dergelijke gegevens niet beschikbaar en is op basis van het aantal kamerc, de gemiddelde

kamerbezetting en de te ven¡¡achten bezettingsgraad een inschatting gemaakt van het aantal

overnachtingen. Door een bandbreedte te hanteren in de verwachte bezoekersaantallen is

vervolgens getracht om rekening te houden met allerlei onzekerheden en het felt dat sommige van

de geplande onderdelen uit de afzonderlijke plannen overlappend kunnen zijn. ln de praktijk zal

bovendien sprake zijn van combinatiebezoek waardoor het totale bezoek aan het gebied per saldo

lager uit zal komen.

Ptreçle rye (geleg_en¡ elE

Totaal

lndirecte

2.280

1.430

850

Tijdelijke werkgelegenheid (arbeidsjaren)
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900.000

1.700.000

Terra 600.000

OutleTT 1

1 230.000

60.000

60.000

p.m

p.m

Totaal 2.290.000

TT-Hotel

TT-Casino

TT

50.000

40.000

2.950.000

overnachti overnachti

Minimum aantal

bezoeken/

Max¡mum aantal

bezoeken/

Onderstaande tabel laat de verwachte bezoekersaantallen zien voor de verschillende relevante

planonderdelen. ln totaal gaat het om circa 2,3 tot 3,0 miljoen bezoeken indien de genoemde

planonderdelen ook daadwerkelijk worden gerealiseerd.

Tabel 3.2 Venrachte onderdeêl TRZ

Bron: raming Ecorys

Uitgaande van de venruachte bezoekersaantallen/ overnacht¡ngen zijn op basis van een inschatting

van de gemiddelde bestedingen per bezoek, de totale bestedingen in beeld gebracht. ln totaal gaat

het om een bedrag van 75 tot 105 miljoen euro op jaarbasis, op het moment dat alle relevante

vooz¡eningen zijn gerealiseerd. ln dit bedrag is rekening gehouden met entree- en deelname

kosten, reiskosten van en naar de voorzieningen b¡nnen TRZ Assen en afgeleide bestedingen

elders. Een substantieel deel van deze bestedingen komt voor rekening van de OutleTT. Als alleen

gekeken wordt naar de bestedingen binnen de "poorten" van de OutleTT gaat het om een bedrag

van 44 tot 59 miljoen euro. Dit bedrag heeft in belangrijke mate betrekking op detailhandels-

bestedingen.

Bruto werkgelegenheid

De geraamde bestedingsimpuls is gebruikt om de directe en afgeleide werkgelegenheid te bepalen.

Hiertoe zijn de bestedingen toebedeeld naar sector en is gebruikt gemaakt van de gemiddelde

product¡ewaarde van werknemers in de betreffende sector. Via een zogenaamde lnput-Output (lO)-

analyse kan vervolgens de (doorwerking bij allerlei toeleverende bedrijven worden bepaald.

Onderstaande tabel laat de resultaten zien. ln totaal gaat het om circa 660 tot 895 fte's indien alle

voozieningen ook daadwerkelijk in de geplande vorm worden gerealiseerd. Een belangrijk deel van

de bruto werkgelegenheid komt voor rekening van de OutleTT. Daarnaast creëert ook het

lJscomplex een substantieel aantal banen. Bij het vaststellen van de bruto werkgelegenheid is nog

geen rekening gehouden met mogelijke verdringing.
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Tabel 3.3 Structurele na

a) Effecten direct gekoppeld aan de voorzieningen, inclusief afgeleide effecten.

Bron: raming Ecorys

Toegevoegde waarde (bruto)

Naast werkgelegenheid kunnen de economische effecten ook worden uitgedrukt in toegevoegde

waarde (grofirveg de omzet minus de waarde van de ¡ngekochte goederen en diensten). Uitgaande

van de gehanteerde uitgangspunten en veronderstellingen gaat het om een totaal bedrag van 60

tot 80 miljoen euro.

3.4 Van bruto naar netto effecten

ln een economische impact studie is het gebruikelijk om niet alleen te kijken naar de effecten van

de realisatie van het project zelf (in dit geval de initiatieven uit TRZ), maar ook naar mogelijke

(verdringings)effecten i n de d i recte omgeving.

OutleTT

ln de eerdere studie van Ecorys is geraamd hoeveel omzet de OutleTT zal gaan verdringen in het

marktgebied binnen 30 kilometer rond het prolect. Op grond van de nieuwe marktinformatie (aantal

inwoners, bestedingsbedrag per inwoner in de FOC-branches, het koopstromenondezoek Oost-

Nederland) en de aanpassing van de toekomstige branchering van de OutleTT die de

initiatiefnemer heeft doorgevoerd, is de mate van omzetverdringing aanzienlijk afgenomen. De

mate van verdringing bedraagt nu tussen -2,8o/o en -3,3% van de jaarlijkse omzet van de

detailhandel in de voor de OutleTT relevante branches binnen 30 km rond de ontwikkeling.

De recentste middellange termijnprognose van het Centraal Planbureau verwacht voor de jaren

2017-2021 een groei van de consumptie van huishoudens in duuzame goederen van

respectievelijk 3,7%,6,7o/o,5,3o/o,5,3% en 4,8o/o. Bij dit groeitempo kan de omzetverdringing binnen

enkele jaren worden ingelopen. Voor de mate van omzetverdringing in de FOC-branches binnen de

gemeente Assen sluiten wij ons aan bij de analyse van CityWorks, BAS en Strabo (pagina 11,

pagina 31-32).

N etto werkge legenh e id O utleTT

Als rekening wordt gehouden met omzetverdringing blijft daarmee netto een toename van de

werkgelegenheid binnen 30 kilometer (exclusief toeleverende bedrijven) over van 265 tot 340

banen over.

85 40 125 60

OutleTT

lJscomplex (incl. Terra

Experience)

335 50

't25

385 420 65

TT-Plaza 45 25 70 35

p.m.

20

25

P,!l1.

205

TT-World (niet u¡tgegeven

kavgls)

'.v-,ogr¡,q! i g Verleçf¡p,etk,
Totaal

TT-Hotel

TT-Casino

p.m

-,29_ __-_

25

*P.ltì.

515

p.m.

,1-5

15

P,lll-.-. -.-.

145

70

0

0

660

_ {q., -

40

30

.P,.1!1, . .

690
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p.m.

__ 1qs- ,

tq _..
70
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485

0

0

895

M¡n Max

Direct ") lndirect Totaal Direct o) lndirect Totaal
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Overige initiatieven

Voor de bepaling van de netto-effecten van de overige initiatieven kan een vergelijking worden

gemaakt van de effecten die optreden als de plannen zijn gerealiseerd met de te verwachten

autonome ontwikkeling wanneer de voorgenomen plannen niet van de grond komen.

Vanwege de uitstraling en reikwijdte van de geplande dagrecreatieve voorzieningen verwachten wij

dat de geraamde effecten zonder uitvoering van de plannen eigenlijk niet of nauwelijks tot stand

zullen komen. De verwachting is dat potentiele investeerders in dat geval ook naar andere locaties

buiten de regio kijken of geheel afzien van de investering. Vanuit dit perspectief is verondersteld dat

de geraamde directe effecten zeker voor het omliggende gebied als additioneel kunnen worden

beschouwd. Voor de geraamde effecten bij toeleverende bedrijven en instellingen ligt dat anders.

lndien de voorgenomen plannen voor TRZ Assen Zuid niet of maar gedeeltelijke van de grond

komen zal men hoogstwaarschijnlijk omzien naar andere afzetmogelijkheden. Om hiermee

rekening te houden zijn dit type effecten bij de bepaling van de netto effecten op nul gezet.

Netto werkgelegenheid

Navolgende tabel geeft een beeld van de (netto) effecten van de realisatie van de voorgenomen

initiatieven indien rekening wordt gehouden met mogel¡jke verdringing in relatie tot de OutleTT en

de genoemde ovenvegingen voor de andere initiatieven.

Tabel 3.4

b) Effecten direct gekoppeld aan de vooz¡eningen, inclusief afgeleide effecten.

Bron: raming Ecorys

3.5 Synergie en uitstralingseffecten

V e rb re d i n g gebiedsbasls

ln de huidige situatie is het TT-Circuit de belangrijkste toeristisch-recreatieve vooziening in het

gebied. De andere beoogde voozieningen zijn in belangrijke mate vertraagd of nog niet tot

ontwikkeling gekomen. Op het moment dat sommige van de voorgenomen investeringen

daadwerkelijk worden gerealiseerd, zal dat ook effect hebben op de investeringsbereidheid van

andere partijen. lnvesteringen zorgen immers voor meer levendigheid en een toename van het

bezoek, waarvan ook andere (geplande) voozieningen binnen de zone kunnen profiteren. Zo zijn

er dwarsverbanden tussen de attracties gericht op dagbezoek en de voorziene hotelfunctie.

Syn ergi evoo rde len gebru i k van voorzie n ¡nge n

De aanwezige en geplande voozieningen leiden tot synergie-effecten op het moment dat gebruik

kan worden gemaakt van gezamenlijke of gedeelde voozieningen. Denk in dit geval aan de

aanwezigheid van parkeervoozieningen of de gezamenlijke promotie van het gebied.

lJscomplex (incl. Terra

ExDerience)

85 125 125

265 340 340OutleTT

85
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70TT-Plaza 45 45

TT-Hotel 25 25
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p.m p.m. p.m. p.m
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Versterking toeristische cluster in de regio

De realisatie van de voorgenomen plannen in de Toeristisch Recreatieve Zone in Assen Zuid leiden

ook tot een verbreding en versterking van het toeristisch-recreatieve aanbod in de regio. Dat is
goed voor de werkgelegenheid en economisch klimaat in de directe omgeving, maar eveneens

voor andere bedrijven en instellingen in de omliggende regio die in meer of mindere mate

afhankelijk zijn van de toeristisch recreatieve bestedingen in het gebied. De regio kent een

uitgebreid aanbod aan verblijfsaccommodaties, maar kan baat hebben bij extra dagattracties.

Versterking woon- en leefklimaat

Een veelzijdig en aantrekkelijk aanbod van voorzieningen is ook van belang voor een attractieve en

complete regio waar bewoners graag vertoeven en (nieuwe) bedrijven zich willen vestigen. De

voorgenomen ontwikkeling past hierin. Alhoewel breed wordt erkend dat dit type effecten optreedt,

is een betrouwbare kwantificering in dit stadium niet goed mogelijk. Om die reden is dit type

effecten in deze studie (voor zover relevant) alleen in kwalitatieve zin meegenomen.
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4 Gonclusie

1) Toeristisch Recreatieve Zone in ontwikkeling

ln deze studie is gekeken naar de economische impact die samenhangt met realisatie van de

initiatieven die deel uitmaken van de Toeristisch Recreatieve Zone (TRZ) rondom het TT-

Circuit. Bij elkaar opgeteld vergt de realisatie van de nog niet gerealiseerde en relevante

onderdelen op basis van de beschikbare informatie een investering van circa 185 miljoen euro,

exclusief de plannen voor de herontwikkeling en inrichting van het voormalig Verkeerspark en

de ontwikkeling van nog niet uitgegeven kavels binnen TT-World.

2) Omvang tijdelijke effecten gedurende realisatiefase

Genoemde investeringen leiden bij daadwerkelijk uitvoering van de plannen tot tijdelijke

werkgelegenheid bij onder ander de bouwnijverheid en daarmee verband houdende sectoren.

Uitgedrukt in werkgelegenheid gaat het in totaal om (eenmalig) 2.280 arbeidsjaren aan

tijdelijke werkgelegenheid. De mate waarin de regio hiervan zal profiteren hangt met name af

van de uitkomsten van het aanbestedingstraject. Het effect voor de regio neemt toe indien een

groter deel van de werkzaamheden wordt uitbesteed aan lokale aannemers en aanverwante

bedrijven.

3) Bestedingsimpuls na realisatie en openstell¡ng voorzieningen

Op het moment dat de voozieningen zijn gerealiseerd ontstaan structurele effecten. Bepalend

voor de omvang van de structurele effecten is de omzet danwel bestedingsimpuls die na

openstelling van de initiatieven wordt gerealiseerd. Uitgaande van de verwachte

bezoekersaantallen/ overnachtingen en een inschatting van de gemiddelde bestedingen per

bezoek ramen we de bestedingsimpuls op 75 tot 105 miljoen euro op jaarbasis, op het moment

dat alle relevante voozieningen zijn gerealiseerd. ln dit bedrag is rekening gehouden met

entree- en deelname kosten, reiskosten van en naar de voozieningen binnen TRZ Assen Zuid

en afgeleide bestedingen elders.

4) Structurele werkgelegenheid

De geraamde bestedingsimpuls is uitgangspunt voor het bepalen van de structurele

werkgelegenheid. ln totaal gaat het om circa 660 tot 895 fte's indien alle voorzieningen ook

daadwerkelijk in de geplande vorm worden gerealiseerd. Een belangrijk deel van de bruto

werkgelegenheid komt voor rekening van de OutleTT. Daarnaast creëren ook het lJscomplex

en TT-Plaza een substantieel aantal banen. Bij het vaststellen van de genoemde bruto

werkgelegenheid is nog geen rekening gehouden met mogelijke verdringing. Als hiermee

rekening wordt gehouden bedraagt het netto effect voor de regio circn 445 tot 610 fte's.

5) Geclusterde ontwikkeling biedt synergievoordelen

Op het moment dat sommige van de voorgenomen investeringen daadwerkelijk worden

gerealiseerd, zal dat ook effect hebben op de investeringsbereidheid van andere partijen.

lnvesteringen zorgen immers voor meer levendigheid en een toename van het bezoek,

waarvan ook andere (geplande) voorzieningen binnen de zone kunnen profiteren. 7o zijn er

dwarsverbanden tussen de attracties gericht op dagbezoek en de vooziene hotelfunctie. De

aanwezige en geplande voorzieningen leiden tot synergie-effecten op het moment dat gebruik

kan worden gemaakt van gezamenlijke of gedeelde voorzieningen.

Economische impact Toeristisch Recreatieve Zone Assen ECORYS A 21



6) Bredere uitstralingseffecten naar de regio

De realisatie van de voorgenomen plannen voor de gebiedsontwikkeling versterkt het

toeristische recreatieve cluster in bredere zin. Dat is goed voor de directe omgeving, maar ook

voor andere bedrijven en instellingen in de omliggende regio die in meer of mindere mate

afhankelijk zijn van de toeristisch recreatieve bestedingen in het gebied. Een veelzijdig en

aantrekkelijk aanbod van voozieningen is eveneens van belang voor een attractieve en

complete regio waar bewoners graag vertoeven en (nieuwe) bedrijven zich willen vestigen.
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Bijlage 1 Begrippenlijst

Afschrijvingen De berekende waardevermindering van vaste activa (zoals

machines, gebouwen, software en andere duuzame
productiemiddelen) die worden ingezet in het productieproces,

voor zover die vermindering het gevolg is van normale technische

slijtage, economische veroudering of vezekerbare schade.

Arbeidsjaar De gemiddelde contractuele arbeidsduur van een voltijdsbaan van

werknemers op jaarbasis.

Basisprijzen Wordt gebruikt als waardering voor de toegevoegde waarde. De

waardering tegen basisprijzen gaat uit van de prijs die de

producent uiteindelijk overhoudt, dus exclusief handels- en

vervoersmarges van derden en exclusief het saldo van

productgebonden belastingen en productgebonden subsidies.

Belastingen Door de overheid opgelegde, verplichte heffingen, zonder een

direct aanwijsbare tegenprestatie, die dienen ter dekking van

overheidsuitgaven.

Beroepsbevolking Alle personen van 15-64 jaar die tenminste twaalf uur per week

werken of actief dergelijk werk zoeken.

Binnenlands product Het totale inkomen dat door middel van productie in Nederland is

gevormd. Het is daarmee gelijk aan de som van de toegevoegde

waarden van alle bedrijfstakken. Wordt meestal bruto gebruikt en

uitgedrukt in marktprijzen.

Bruto productiewaarde De marktwaarde van de afgezette goederen en diensten,

vermeerderd met de waarde van de goederen die aan de voorraad

zijn toegevoegd.

Bruto toegevoegde

waarde
Toegevoegde waarde inclusief afsch rijvi ngen

Consumptieve

bestedingen

Gereg¡streerde

werkloosheid

Marktprijzen

De goederen en diensten die gebruikt worden voor rechtstreekse

bevrediging van individuele of collectieve behoearbeidsjarenn

Mensen zonder werk (of met werk van minder dan twaalf uur per

week) die bij een arbeidsbureau staan ingeschreven en direct

beschikbaar zijn voor een baan van minstens twaalf uur per week.

De waardering tegen marktprijzen is de prijs die de afnemer

betaalt, dus inclusief handels- en vervoersmarges en de

belastingen op productie en invoer, en exclusief de subsidies op

productie en invoer. Wordt vooral gebruikt als waardering voor de

toegevoegde waarde en het binnenlands product.
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Multiplier

Nationaal inkomen

Nationaal product

Productiewaarde

Vermenigvuldigingsfactor die de mate van doorwerking of

uitstraling weergeeft. Een multiplier van bijvoorbeeld 1,5 geeft aan

dat er behalve het oorspronkelijke directe effect ter grootte van 1,

nog een additioneel indirect effect van 0,5 optreedt.

Alle inkomens die Nederlandse ingezetenen ontvangen op grond

van hun deelname aan een (binnen- of buitenlands)

productieproces, dan wel op grond van hun bezit van

vermogenstitels, obligaties, leningen en spaartegoeden. Deze

inkomens omvatten, onder andere, de beloning van werknemers,

belastingen en subsidies op productie en ¡nvoer, rente, dividenden

en niet-uitgekeerde winsten. ls gel¡k aan de som van de primaire

inkomens van alle sectoren. Het kan ook worden berekend als het

binnenlands product plus de per saldo uit het buitenland ontvangen

lonen, rente, dividenden etc. Dit wordt uitgedrukt in marktprijzen.

De totale toegevoegde waarde die in Nederland wordt

voortgebracht, plus de per saldo uit het buitenland ontvangen

primaire inkomens. ls in waarde gelijk aan het nationaal inkomen

De reële verandering ervan is exclusief de invloed van de

ruilvoetverandering, dit in tegenstelling tot de reële verandering

van het nationaal ¡nkomen.

De marktwaarde van de afgezette goederen en diensten,

vermeerderd met de waarde van de goederen die aan de voorraad

zijn toegevoegd.
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Bijlage 2 Toelichting lnput-output analyse

Wat is een input output tabel?

Een input output tabel geefr een gedetailleerde beschrijving van de goederen en dienstenstromen

in een regio of land welke verband houden met het productieproces. Door zijn vorm kan een input

output tabel zowel horizontaal als verticaal worden gelezen. Op de regels van de tabel wordt

namelijk een ovezicht gegeven van de goederen en dienstenstromen vanuit de onderscheiden

sectoren ("output"), terwijl de kolommen inzicht geven in de goederen en dienstenstromen naar de

sectoren ("input").

De output of afzel van elke sector omvat de intermediaire leveringen (tussenproducten van sector

naar sector) en de finale leveringen (uitvoer, consumptie, investeringen en voorraadvorming). De

input of kostenzijde omvat de door andere sectoren geleverde intermediaire goederen en de

primaire kosten (invoer, afschrijvingen, indirecte belastingen minus subsidies, lonen en salarissen

en overig inkomen). Aldus verschaft de input output tabel voor de economische sectoren van het

gebied waarop de tabel betrekking heeft, een volledig ovezicht van de afzet en kostenstructuur.

Uitwerking van een voorbeeld

Ter verduidelijking van het voorgaande is hieronder een fictieve regionale l/O tabel weergegeven

Tabel b.23.1. Voorbeeld lo-tabel

De leveringen van een sector in de regio bestaan uit de leveringen aan sectoren a Vm d in dezelfde

regio oñivel de intermediaire leveringen (kolom (1 )) en leveringen aan de finale vraag in de regio en

daarbuiten (kolom (3)). De intermediaire leveringen zijn die leveringen die in de toegeleverde sector

mede als input dienen voor de voortbrenging van het eindproduct. Zo levert bijvoorbeeld sector a

I 0 eenheden aan zichzelf (de interne leveringen), 12 eenheden aan b, 14 aan c en tot slot 7

eenheden aan sector d. Het totaal van de intermediaire leveringen van sector a bedraagt 43 (kolom

(2\\.

(1) Levering van a

b

c

d

12l Subtotaal

l0
I
3

2

23

12

I
4

1

26

14

0

10

10

34 20

7

3

o

1

43

20

26

14

't03

57

30

14

31

't32

r00

50

40

45

235

13) lnvoer 27 14 0 't5 56

14) Toeoevoeode waarde 50 10 6 10 76

l5l Totâle oroduct¡e 100 50 40 45 23s

(21

Totaal

¡ntermediair

(4)

Productie

Totaal

F¡nale

levering

(3)

Sectoren aan

(1)

leverin
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De finale leveringen (kolom (3)) zijn die goederen en diensten die het eindproduct vormen van het

totale productieproces per sector. De finale leveringen kunnen bestaan uit:

. Consumptiegoederen voor de gezinshuishoudingen in de regio;

. lnvesteringsgoederen voor de bedrijven in de regio;

. Export, onderverdeeld in export naar overig Nederland en het buitenland;

. Goederen, geleverd aan de overheid in de regio;

. En tot slot kunnen er mutaties in de voonaadvorming plaatsvinden.

De totale productie van een sector (kolom (4)) bestaat dan uit het totaal van de intermediaire en de

finale leveringen. De kostenstructuur van een sector, weergegeven door de kolommen van de

sectoren, bestaat uit:

. De leveringen van grondstoffen en halffabricaten door de sectoren in de regio, hieronder

zijn eveneens de interne leveringen begrepen;
. De primaire kostencategorieën bestaande uit: de invoer van goederen onderverdeeld in

invoer vanuit andere regio's (regel (3)) en de toegevoegde waarde (regel (4)), welke

onderverdeeld kan worden in de kostencomponenten lonen en salarissen (inclusief de

sociale lasten), het winstinkomen en de afschrijvingen.

Het totaal van alle kostencomponenten is per sector vermeld op regel (5). Het totaal van de

inputs is gelijk aan de omvang van de totale productie. Per sector geldt, dat het totaal van de

kostencomponenten (de inputs) gelijk is aan het totaal van de afzetcomponenten (de outputs)

De productie van alle sectoren tezamen vormt de totale productie in de economie. ln het

voorbeeld is dit gelijk aan 235 eenheden.

Ioepassrngsm o g e I ij kh e d e n

lndien men erin slaagt voor elk van de onderscheiden sectoren gegevens te verzamelen over de

volgende (zie onderstaande opsomming) gegevens, dan beschikt men over een kwantitatieve set

van gegevens van de betreffende economie die zich uitstekend leent voor een beschrijvende

analyse van de structuur en de ontwikkeling van het economisch proces.

. lntermediaire kosten (leveringen door andere sectoren),

. lntermediaire leveringen (aan andere sectoren),

. Primaire kosten,

. Finale leveringen,

Een belangrijke toepassingsmogelijkheid van de input output tabel berust daarnaast op de

verbanden die er bestaan tussen de omvang van de finale productie van één bepaalde sector en

de productie omvang van alle sectoren welke door het leveren van intermediaire goederen

bijdragen in de totstandkoming van de productie van eerst bedoelde sector. Meer in het bijzonder is

het dan op basis hiervan mogelijk de effecten na te gaan van een bestedingsimpuls in de vorm van

bijvoorbeeld een stijging van de vraag naar investeringsgoederen, voor de gehele economie. Een

toeneming van de vraag heeft ¡mmers niet alleen een direct effect op de productie van een

bepaalde sector maar daarnaast door de vereiste toeleveringen ook indirecte effecten in alle

mogelijke andere sectoren. Ook deze sectoren zijn op hun beurt afhankelijk van (weer andere)

sectoren, die eveneens toeleveringen nodig hebben, etc. De indirecte effecten worden wel steeds

kleiner zodat het gehele proces tot een einde komt. De som van alle indirecte effecten vormt het

totale indirecte effect 1. De extra toeneming van de vraag in alle mogelijke sectoren wordt

doorwerking genoemd. Dankzij dit doorwerkingseffect leidt een extra besteding van I euro tot een

totale stijging van de economische transacties met meer dan 1 euro. De verhouding tussen het

uiteindelijk effect en de impuls heet multiplier.
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Een multiplier is dus een vermenigvuldigingsfactor die de mate van doon¡verking of uitstraling

weergeeft. Een multiplier met een waarde van bijvoorbeeld 1,5 geeft aan dat er behalve het

oorspronkelijke directe effect ter grootte van 1, nog een additioneel indirect effect van 0,5 optreedt.

De effecten kunnen daarbij zijn uitgedrukt in termen van werkgelegenheid (er is dan sprake van

een werkgelegenheidsmultiplier) doch ook in termen van bijvoorbeeld productie, import en

toegevoegde waarde.

Deze multipliers kunnen van sector tot sector verschillen. ln sectoren waarin veel wordt ingevoerd

of de winstopslag hoog is, is de multiplier relatief laag. Naarmate de economie van een regio een

meer "open" karakter heeft, zal de verwevenheid met sectoren buiten de regio sterker zijn. Een

belangrijk deel van de indirecte effecten van een bepaalde impuls zal dan, zoals dat heet,

"weglekken" naar andere regio's. Een verandering van de omvang van de productie van een

bepaalde sector heeft dan weinig of zelfs hoegenaamd geen doorwerkingseffeclen op de

productieomvang in de andere sectoren van de betreffende regio. Met andere woorden de

productiemultipliers zullen niet hoog zijn.

Het voorgaande betekent derhalve dat door input-output analyse zicht kan worden gegeven op de

directe en indirecte effecten van een bestedingsimpuls in termen van productie, werkgelegenheid

en toegevoegde waarde.
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Onderwerp FOC - verzoek om medewerking

Geacht college,

Begin 201 5 sloten wij een intentie overeenkomst met de initiatiefiremer voor het realiseren van een

Factory Outlet Centre (FOC Assen) op de locatie nabij het TT-circuit.

Wij zagen en zien een aantal kansen.
Voor alles zorgl een FOC voor een substantiele bijdrage aan de werkgelegenheid in Assen en

Drenthe. Zo komt Ecorys tot een berekening van minimaal 400 en maximaal 540 stmctulele
arlreidsplaatsen (netto: 231 - 321) en274 incidentele arbeidsjaren. Het ladderonderzoek van
CityWorks c.a. komt op vergelijkbare aantallen: minimaal 403 en maximaal 521 structurele
arbeidsplaatsen (netto: 310 * 340) en incidenteel 260 arbeidsjaren. De spin-off in het kacler van iret
toerisme is daarbij niet meegerekend.
Een FOC kan een belangrijke aanvulling op het bestaancle aanbod in Assen en de regio wolden en zo
zorgen voor eeu econornische structuurversterking van Noord-Nederiand.
Ook betekent een FOC op de beoogde locatie een goede inwlling en doorontwikkeling van onze
toeristische recreatieve visie voor het betreffer-rde gebiecl, die bovenclien anclere investeerders kan
aantrekken,

Voor ons is en blijft een vitale en aantrekkelijke bimenstacl in Assen essentieel.
Zicht krijgen op de impact van het initiatief op het rvinkellanclschap in de Asser bimrenstaclen in cle

regio',vas daarom voor ol-rs ook een belangrijk aanclachtspunt.

Daarom zijn wij van het begin af aan samen met u opgetrokken - ieder vanuit de eigen
verantwoorclelijkheicl: onze focus gericht op cle toekonrst van de stacl en op cle kansen in het kader
van werkgelegenheid en cle verdere ontwikkeling van het gebiecl ronclor.n het 1'T circuit en cie

Toeristisch Recreatieve Zone en uw focus gericht op een evenwichtige e¡r toekomstbestenclige
ruimtelijke orclening van regio en provincie.
Bovenclien geldt voor cle Toeristisch Recreatieve Zone cle structuurvisie FlorijnAs, die in het kader
van de Crisis en Flerstehvet sanlen rnet alle betrokken overheclen en instanties is ontwikkelcl en door
hen is ouclerschreven.

Onze gezaurenlijke iuspamring richtte zich eerst op cle onderbouu,ing van de haalbaatheicl en cle

irnpact van het initiatief.
Vervolgens ook op cle afwegiug in het kacler van cle Ladcler voor cluurzaure versteclelijkirrg: door
gezarnenlijk opclracht te gcven tot het zogeheten laclderonclerzoek.
FIet resultaat van ciat laclclelonderzoek door CityWorks c.a. is ge¡rresenteercl in eel bijeenkornst voor
staten- el1 gelneerìteraacisleclelr.

Het resultaat gaf aan clat er ruirnte is voor het initiatief voor een FOC.

#h.
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Velvolgens zijn wij in sameuspraak rnet cle getneenteraad een proces ingegaan otrr tot een
zorgvuldige alweging te kornen. We hebben het najaar gebruikt om zoveel mogelük alle relevante
informatie beschikbaar te krijgen. Flet in het kader van ad. 3,1.6. Besluit ruimtelijke ordening
vereiste ladderonderzoek vonlde het stadpunt voor dat proces. Voor- en tegenstanders uit diverse
geledingen hebben de gelegenheid gehacl hun rnening te geven in het cloor de raacl verder ingevulcle
proces. Onder lneer nlet een aantal ronde tafelgesprekken met deskundigen, stakeholclers,
belanghebbenden en bestuurclers en ook met een werkbezoek aan Rosacla / Roosenclaal.

Op 1 I februari jl. heeft cle raad vall Assen in meerderheid ingestemcl rnet het doorlopen van de
bestemmingsplanprocedure om het realiseren van een F-OC Assen mogelijk te rnaken. Tegelijkertijcl
stemcle de raad in net het actualiseren, opstellen en uitvoeren van eell progranìma voor een
aantrekkelijke binnenstad met bijbehorend investeringsprograruna sanren met a1le betrokken
partijen. 'I'evens zijn twee moties aangerìomen, de ene gericht op het FOC en de andere op de
binnenstad. ln de eerste motie "Randvoorwaarclen mogelijke komst FOC" zijn voorwaarden en
wellsen benoemd onder andere wat betreft duurzaamheid, een sluitende omschrijving van branches
en assoftiment en de handhaving daalan, een substantiele bijdrage vanuit het FOC voor de
binnenstad, gezamenlijke citymarketing en gelijke speelvelden wat betreft parkeren en

openingstijden. De anelere motie "De krachtige binnenstad" geeft kaders mee voor de invulling van
de te herijken bimenstadsvisie, een gezamenlijk actieprogramma ea bijbehorencle investeringen en
dekkingsrichting.
De moties zijn bekencl bij de initiatiefnemers en zijn voor hen geen reclen orn het initiatief in te
trekken.

Er is dus nu een positief besluit van cle raacl aangewrld uret een kacler voor de verdere uitwerking
riclrting bestenrmingsplan. Ook ligt er een kader voor het ontwikkelen van een programma voor een

aantrekkelijke bimenstad incl. investeringsprograrnma met alle stakeholders.
Wij zien voldoencle kansen onl samelì met de initiatielirenrer en cle belanghebbenden vanuit cle

binnenstacl een goede invulling te geven aan wat in cle moties worclt gevraagcl. Het resultaat daala¡
krijgt zijn uitwerking in het bestemrningsplan en in cle koopovereenkomst c.c1. overeenkomst van
gronduitgifÌe enlof privaatrechtelijk vastgelegde afspraken met cle initiatiefnemer c.a. van het þ'OCl.

Met dit besluit is voor olls naast het invullen van het progralnma voor een aantrekkelijke binnenstacl
de volgende stap het verder doorlopen van cle besternmingsplanproceclure oln een FOC Assen
rlogelijk te maken.

In clat kacler vragell wij u orn rnedewerking aan het planologische proces vanuit uw
verartwoorclelijkheicl voor eeu goecle ruimtelijke orclening trimren cle provincie Drenthe. Dit cloor de

provinciale omgevingsvisie en/of verorclening zo aan te passen clat het lealiseren van een FOC op de
beoogde locatie mogelijk worclt.

Met vrjeudelijke groet,
burgemeester en lvethouclels,

!
t¿

M, Hoogeveen Lb,

genreentesecretali s

T. Dijkstra

Iìrj lagen:
- lì.aaclsvoorstel, Eeu IìOC Assen - gaan voor kansen en voor cle toekomst van cle birlrenstacl;
- Motie D66 c.a.,Iìauclvoorwaarclen mogelijke komst FOC;
- Molie VVD c.a., De krachtige binnenstad.

t



Gemeente Assen

Gedeputeerde Staten van Drenthe

Postbus 122

94OO AC ASSEN

Datum 30 augustus 201 6
Vezenddatum l$l$

onderwerp Besluiwormingsproces vestiging FOC Assen

Geacht college,

Met uw brief van I 5 juni jl. heeft u de recente reacties rond de vestiging van een FOC Assen bij ons
teruggelegd. Uw vraag daarbij: geven deze aanleiding om ons verzoek aan u om medewerking te
verlenen te heroverwegen?
Gezien het belang van een zorgvuldige afueging hebben wij u aangegeven de desbetreffende reacties
op hun merites te beoordelen en daar waar nodig met betrokkenen in gesprek te gaan. Ook ontwikke-
lingen die mogelijk van invloed zijn op de hardheid van het initiatief zouden wij daarbij betrekken.
Het resultaat van deze beoordeling en afiveging met onze conclusie treft u hierbij aan.

De context

Allereerst schetsen wij nog eens de context.

Alles begint met het initiatief van een aantal ondernemers (i,c. FOC Assen BV) en hun verzoek om
medewerking voor het realiseren van een FOC Assen nabij het TT-circuit. Dit heeft geleid tot een
intentieovereenkomst gericht op het doorlopen van de benodigde procedures.

Wij hebben met u en het vorige college veelvuldig overlegd en afgestemd en medewerking ervaren
om dit initiatief tot een succes te maken. Vanwege de kansen die wij zagen (waaronder de verster-
king van de rsgionale economie, de positieve werkgelegenheidseffecten en een impuls voor het toe-
risme) en vanwege de impact die een dergelijk initiatief op de bestaande infrastructuur - in onze bin-
nenstad en in de regio - kan hebben.
Voor de realisatie is een wijziging van zowel het bestemmingsplan als de omgevingsvisie c.a. nood-
zakelijk.

Omdat een wijziging van bestemmingsplan iomgevingsvisie goed moet worden onderbouwd (cf. de
ladder voor duurzame verstedelijking) hebben wij samen opdracht gegeven tot het uiwoeren van een
zogeheten ladderonderzoek (CityWorks c.a.). Dit onderzoek moet een zo geobjectiveerd mogelijk
antwoord geven op een paar cruciale vragen: is er behoefte aan een dergelijke ontwikkeling, wat is de
impact op de binnenstad? De resultaten van het onderzoek gaven en geven voldoende argumenten om
het realiseren van een FOC in positieve zin te kunnen motiveren.
Naast de beoordeling in het kader van de ruimtelijke ordening spelen voor ons ook andere argumen-
ten mee:

- de economisshe impuls voor het hele noorden die van een dergelijk initiatief uitgaat,
- de per saldo te verwachten positieve werkgelegenheidseffecten,
- de positieve effecten als het gaat om toerisme en recreatie en de spin offdaarvan voor de

werkgelegenheid en de consumptie in de regio,
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- de impulsen voor de invulling van de Toeristisch Recreatieve Zone (de TRZ).
De presentatie onlangs van de plannen voor lce World Drenthe zijn een sprekend voorbeeld van dat

laatste argument.

Tegelijkertijd is de wereld van de retail sterk in beweging en is een aantrekkelijke binnenstad van nu

niet direct de aantrekkelijke binnenstad van de toekomst. Met de komst van intemet zijn er voor de

consument naast de fysieke winkels andere koopkanalen beschikbaar gekomen.
Dat vraagt om innovatieve winkelconcepten die anticiperen en aansluiten op de veranderingen in het
koopgedrag en de behoeften van consumenten. Het outlet concept is zo'n concept.

De uitdaging voor winkelgebieden is zich zo te organiseren en te presenteren dat het voor consumen-
ten ook op termijn aantrekkelijk blijft daar regelmatig te vertoeven. 'Beleving', 'gastvrijheid' zijn
daarbij relevante thema's.
De ontwikkelingen van de laatste tijd laten winkelketens zien die onder druk zijn komen te staan,

omdat ze uiteindelijk onvoldoende in staat bleken te anticiperen op het veranderende koopgedrag.
Dat alles maakt het noodzakelijk om samen met alle betrokkenen (ondernemers, vastgoed, horeca,

cultuur en gemeente) op te trekken en een toegesneden aanpak te ontwikkelen voor de toekomst.

Daarmee is de uiteindelijke afueging door de raad rond het FoC-initiatief er één vol dilemma's ge-

weest: omdat naast de kansen die een FOC biedt de toekomstige invulling van de binnenstad een

belangrijk aandachtspunt is - met of zonder een FOC.

Na een zorgvuldig en intensief proces, waarin de verschillende meningen en feiten van zoveel moge-
lijk spelers zijn langsgekomen, heeft de raad besloten "tot het doorlopen van de bestemmingsplan-
procedure om het realiseren van een FOC Assen mogelijk te maken en tot het tegelijkertijd actualise-
ren, opstellen en uitvoeren van een programma voor een aantrekkelijke binnenstad met bijbehorend
investeringsprogramma samen met alle betrokken partijen". Daarbij zijn nadere voorwaarden gesteld

en in twee moties vastgelegd: een motie gericht op het aspect van duurzaamheid en een motie gericht
op de toekomst van de binnenstad.

Van meet af aan hebben wij gekozen voor een én-én aanpak: én het mogelijk maken van een FOC én

het investeren en samenwerken in de binnenstad.

De volgende stap voor de ene aanpak (FOC) was het verzoek aan u om hieraan medewerking te ver-

lenen door daar waar nodig de Omgevingsvisie en de provinciale verordening aan te passen.

Een eerste oriënterende bespreking in de Commissie Omgevingsbeleid leverde een aantal schriftelij-
ke en mondelinge reacties vanuit belanghebbende partijen op. Ook de voorzitter van de landelijke
retailagenda, Marijke van Hees mengde zich in de discussie.

De volgende stap voor de andere aanpak (de binnenstad) was het samen met MKB binnenstad opstar-

ten van een nieuw programma voor een aantrekkelijke binnenstad. Eerste stap daarin was het aan-

trekken van een - onafhankelijke - procesmanager: Bas Doets.

Afrvegingskader

De kern van de beoordeling van het initiatief is een beoordeling gericht op het ordenen van de ruimte,
in het bijzonder door het toepassen van de ladder voor duurzame verstedelijking.
Dat is wat we hebben gedaan. Net zoals u in uw brief van l5 juni aangeeft beoogl te doen.

Afuijzen op andere, bijvoorbeeld economische motieven is niet houdbaar - zie de jurisprudentie

rond Decathlon / provincie Zuid-Holland. Een overheid wordt geacht niet in te grijpen in economi-
sche concurrentieverhoudingen. Voor een beoordeling ofer behoefte is aan een initiatiefen ofeen
ontwikkeling schadelijk is voor de bestaande situatie is de ladder het geëigende instrument.
Daamaast hebben wij aspecten betrokken als economische structuurversterking en werkgelegenheid,

toerisme, duurzaamheid en natuur en milieu (landschappelijke inpassing).
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De door u voorgelegde reacties hebben wij beoordeeld op basis van het kader dat wij ook in het
raadsvoorstel hebben gehanteerd en dat de basis vormt voor het uiteindelijke raadsbesluit.
Alleen als er bijzondere nieuwe feiten of omstandigheden zÛn ten opzichte van de afwegingen die tot
het raadsbesluit hebben geleid, kan er aanleiding zijn om de raad in overweging te geven zijn besluit
te heroverwegen.

De reacties en feitelijke ontwikkelingen

Tegen deze achtergrond moeten wij constateren dat er geen nieuwe feiten of argumenten in de ver-
schillende reacties zijn te lezen of te horen.

De fficten van een FOC op de binnenstad
In veel reacties klinkt de vrees door dat de binnenstad schade ondervindt door de komst van het FOC.
Daarbij wordt verwezen naaÍ de ervaringen in andere steden waar een FOC is gerealiseerd, zoals
Lelystad en Roosendaal. Een harde onderbouwing hiervan wordt niet gegeven. Terwijl er wel onder-
zoeksgegevens over de effecten bekend zijn, die een ander beeld geven dan nu geschetst wordt. De

monitoring die in Lelystad heeft plaatsgevonden en de economische effectanalyse voor Rosada laten

terugkijkend zien dat de huidige FOC's niet geleid hebben tot significante effecten op en ontwrich-
ting van de bestaande structuur.
En vooruitkijkend heeft het door CitytWorks c.a. uitgevoerde ladderonderzoek zowel de regionale
behoefte als de (per saldo acceptabele) consequenties voor binnenstad en regio in beeld gebracht. Op
basis van recent koopstromenonderzoek en een onderzoek onder toeristen komt uit het onderzoek een

regionale behoefte, een 'marktruimte' naar voren - in het 0-30 minuten gebied zonder FOC van 1.500

m2 en met FOC 23 .000 m2 wvo, terwij I de leegstand voor Assen iets toeneemt - van 9 ,6Yo naar

9,80lo tot l0.A%. De gevolgen voor de winkelkernen in de regio zijn in beeld gebracht en geven een-
zelfde beeld te zien, maar dan in een meer afgezwakte vorm. Ook de contra-expertise door DTNP
laat met een andere -discutabele - aanname zien dat de marktruimte in het 0-30 minutengebied zon-
der FOC slechter uitvalt dan de ruimte met een FOC.
Het is dus - op basis van het ladderonderzoek - niet zo dat het FOC een grote negatieve impact zal
hebben als in allerlei reacties wordt geschetst. Ook de praktijk - onderbouwd vanuit de beschikbare
monitoring * bij bestaande outlets geeft eenzelfde beeld te zien.
De huidige leegstand en de ontwikkelingen in de retail zijn voor ons ongeacht of er nu welof niet een

FOC komt wel aanleiding voor een stevige aanpak van de Asser binnenstad. Net zoals dat voor meer

binnensteden noodzakelijk is. We komen daar verderop op terug.

De bijdrage vanuít het vastgoed
Vanuit vier grote institutionele beleggers is een brief geschreven waarin zij aangeven de krachten te
willen bundelen om te komen tot een nieuw plan voor de binnenstad van Assen. Zij stellen Caspar
Wortmann beschikbaar om - in nauwe samenwerking met de procesmanager binnenstad Bas Doets -
dit plan vorm te geven. Zowel in de commissievergadering bij monde van de vertegen\ryoordiger van

de IVBN als in de brief van de vier institutionele beleggers worden investeringen in het vooruitzicht
gesteld onder de voorwaarde dat er geen FOC komt.
Als naast investeren ook daadwerkelijk tot bijvoorbeeld huurverlagingen wordt overgegaan en samen

opgetrokken wordt om tot een compacte en sterke binnenstad te komen, kan de dreigende negatieve

spiraal worden doorbroken en wordt de binnenstad ook aanhekkelijk voor ondernemers met nieuwe
onderscheidende concepten.
Tegelijkertijd kunnen we ons niet voorstellen dat als het FOC wel gerealiseerd wordt dit aanbod zou
verdwijnen. lmmers hoe dan ook is een vitale binnenstad voor alle spelers van cruciaal belang om het

belegd verrnogen blijvend renderend te laten zijn.
Positief is dat we met elkaar in gesprek zijn. In de gesprekken die er tot nu toe zijn geweest is een en

ander verder verkend: wat de investeringen zouden kunnen inhouden, het inzetten van huurverlaging
om zo de marktwerking weer een impuls te geven, de transformatie van bepaalde gebieden en de

gevolgen van de komst van een FOC. Tot nu toe hebben de gesprekken nog geen concreet resultaat
opgeleverd.
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De m2 prijs
Een punt dat steeds terugkomt, is de bewering dat de gronden voor een niet marktconforme prijs
verkocht gaan worden.
Daar kunnen we kort over zijn: dat is absoluut niet aan de orde.
Als dat wel zo zou zijn, zou er sprake zijn van staatsteun en dat is verboden.
Wat speelt is dat het hier om zgn. 'koude grond' gaat: de prijs daarvan is lager dan de 'warme grond'
in de binnenstad, waar alle voorzieningen al in doorberekend zijn. Omdat de initiatiefnemer ook voor
alle vervolgkosten (het bouwrijp maken, de infrastructuur) staat, zal de prijs van de grond inclusief
bijkomende grond gerelateerde kosten, die uiteindelijk door de initiatiefnemer betaald moet worden

vele malen hoger zijn dan de kale grondprijs.

Vqn Hees
Op deze plaats voelen wij ook de behoefte om te reâgeren op de brief van Marijke van Hees als voor-
zitter van de Regiegroep Retailagenda. Alvorens daarop in te gaan, schetsen wij eerst wat aan deze

brief vooraf ging.
De vrijdag voor de eerste behandeling in de provinciale Commissie Omgevingsbeleid stuurde minis-
ter Kamp een brief aan de Kamercommissie over de evaluatie van de landelijke retailagenda. Daarin

kondigde hij aan meer werk te willen maken van de discussie rond de toekomst v¿n de retail en de

aanpak van de leegstand. In de daaropvolgende bespreking in de Kamercommissie {17 mei jl.) werd
door alle partijen en door de beide ministers Kamp en Schultz benadrukt dat de bestaande rolverde-
ling tussen overheden in tact moet worden gelaten. Het bestaande instrumentarium (waaronder de

ladder duurzame verstedelijking) is het geõigende middel om ontwikkelingen als een outlet af te we-
gen. Tevens gaf minister Kamp aan zich niet te willen uitspreken over een FOC in Assen. Daarnaast

zei hij dat hij zich ook kon voorstellen dat innovatieve concepten de ruimte krijgen.
Daarna volgde de brief van Marijke van Hees, de voorzitter van de Regiegroep Retailagenda. Zij gaat

veel verder dan de uitspraken van de ministers Kamp en Schultz. De reden van de brief: "De moge-

lijke komst van een FOC in de noordelijke provincies belemmert de ambitie van de Retailagenda".

Het ladderonderzoek geeft op dit punt een ander beeld. In de brief lijkt het alsof Van Hees één op één

de stellingnames vanuit de IVBN c.a. ovemeemt. Dat betreuren wij al was het maar dat zij conclusies

trekt zonder de betrokken overheden daarover van tevoren te consulteren en zich te verdiepen in de

feitelijke situatie in het noorden. Ook wij onderschrijven de uitgangspunten van de retailagenda. De

stellingname van de voorzitter Regiegroep Retailagenda doet geen recht aan het zorgvuldige proces

en aan de íntegrale afweging van alle belangen waarmee wij en de raad tot ons besluit zijn gekomen.

Overigens wijzen wij er in dit verband op dat de laatste versie van de Omgevingsvisie 2016-2020 van

de provincie Groningen ruimte biedt voor een FOC in de gemeente Croningen. En buiten de gemeen-

te Croningen wordt een FOC niet bij voorbaat uitgesloten.

Binnenstadsaanpak
Dat de binnenstad ons ernst is, blijkt uit de stappen die wij gezamenlijk met alle betrokkenen in de

afgelopen jaren hebben gezet als het gaat om het programma Aantrekkelijke binnenstad: inclusief
inspanningen en investeringen die daarin door alle partijen (ondernemers, vastgoed, cultuur, horeca,

gemeente) zijn gedaan. En dat geldt ook voor de toekomst. Het aantrekken van een procesmanager

hebben wij algenoemd.
Samen - ieder vanuit zijn eigen rol en verantwoordelijkheid - wordt gewerkt aan een plan dat moet

resulteren in een blijvend levendige en aantrekkelijke binnenstad. Vanuit een brede coalitie kijken we

niet alleen naar de ruimtelijke inrichting en het terugdringen van de leegstand, maar ook naar zaken

als marketing en ondernemerschap en naar het bijbehorende instrumentarium (bestemmingsplannen

en verordeningen).
Deze gezamenlijke inspanning richt zich op resultaat in december van dit jaar.

Ondertussen wordt gedaan wat er gedaan moet en kan worden: de Hommes locatie wordt getrans-

formeerd, de Brink trechter is in een nieuwe jas gestoken. En het TT-festival liet weer zien waar

gezamenlijke inspanningen in onze stad toe leiden.
Samen met andere gemeenten in Drenthe hebben wü brj u gepleit voor het instellen van een leeg-

standsfonds.
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Meer dan de binnenstad
Er spelen ook nog andere thema's in de discussie.
Zo is een belangrijke focus die op de effecten op de werkgelegenheid. In de verschillende reacties
worden de positieve werkgelegenheidseffecten bestreden zonder daarbij een harde onderbouwing te
geven. Wij baseren onze posifieve inschatting op meerdere rapporten die laten zien dat de komst van

een FOC zowel structurele als incidentele werkgelegenheid gaat opleveren. Ecorys benoemt structu-
reelbruto 400 tot 540 fte en netto 231to¡321 fte netto en incidenteel2T4 arbeidsjaren. CityWorks
ca. komt tot structureel 403 tot 521 fte bruto en 3 I 0 tot 340 fte netto en incidenteel 260 arbeidsjaren.
Daarnaast is een positieve impact op de toeristische bestedingen zeer reëel. Het toeristische bezoe-

kersprofiel (veeljonge gezinnen) past goed bij een FOC. Een nieuwe attractie trekt meer mensen naar

Drenthe. Aleen relatief zeer klein effect kan aleen grote impact hebben op de toeristische bestedin-
gen. Een groei van l% betekent al gauw een impuls van € 6,8 miljoen (Ladderonderzoek, p. 36)

ln het verlengde daarvan willen wij de aantrekkingskracht benadrukken die de komst van een FOC
heeft op andere investeerders en initiatieven zoals lce World Drenthe, TT Plaza, TT World en het TT
Circuit. De clustering van dit soort activiteiten in de Toeristisch Recreatieve Zone biedt aantrekkelij-
ke mogelijkheden tot samenwerking en synergie-effecten (bezoekersstromen, duurzaam energiege-
bruik, marketing) zo benadrukken deze partijen in gesprekken telkens weer.

Een FOC is daarvoor een belangrijke katalysator.

De houdbøarheid van hel concept
In een aantal bijdragen zijn opmerkingen gemaakt over de haalbaarheid en houdbaarheid van het

concept. Tegelijkertijd leek de McGregorgroep zelf in de problemen te komen.
Inmiddels is een doorstart gerealiseerd. De betrokken initiatiefnemer en investeerders hebben ons van
het begin afaan verzekerd dat een en ander geen effect zou hebben op de investeringen voor het FOC
en voor de programmering en vulling van het FOC .

Met de doorstart blijft de kacht van het initiatief - de combinatie van ontwikkelaar, investeerders en

bij voorbaat een aantal kledingmerken (McGregor, Gaastra) - overeind.

De consument
Tot slot moet ons van het hart dat de consument in de verschillende reacties weinig doorklinkt. Ter-
wijl deze toch centraal zou moeten staan en uiteindelijk uitmaakt of een concept of een binnenstad

een succes wordt.
Voor ons is de consument aan het woord geweest in de resultaten van het ladderonderzoek (het koop-
stromenonderzoek en het onderzoek onder toeristen) en ook bijvoorbeeld in het RegioNoordPanel in
20t5.

Per saldo

Onze conclusie is derhalve dat wij in de reacties zoals die door u zijn voorgelegd geen aanleiding
zien ons verzoek aan u te heroverwegen. De argumenten en overwegingen bij het raadsbesluit en het
raadsbesluit zelf blijven voor ons zoals ze zijn.

[{et belang van het realiseren van een outlet in het noorden en de kansen die dit biedt, blijven voor
ons:

r de versterking van de regionale economie,
r positieve effecten voor de werkgelegenheid,
r impulsen voor toerisme en recreatie,
o katalysator voor de ontwikkeling van de TRZ zone inclusief de synergie met andere mogelij-

ke initiatieven als lce World Drenthe, TT-Plaza en de doorontwikkeling van het TT circuit.
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Een afuijzing van het huidige initiatief kan er toe leiden dat het elders in Noorden wel wordt gereali-
seerd. Er is geen noordelijk nee als het gaat om het realiseren van een outlet. Cegeven de genoemde

kansen en omdat wij de huidige locatie bij Assen als de beste voor Drenthe en het
Noorden zien, zouden wij een afivijzing zeer betreuren.

Tegelijkertijd is de planvorming samen met alle betrokkenen vûor €en aantrekkelijke binnenstad onze
hoogste prioriteit, niet door te verbieden, wel door keuzes te maken, door ruimte voor ondernemen te
stimuleren.

lVij hopen u zo voldoende te hebben geihformeerd en wij handhaven ons verzoek om medewerking.
rlVe zien het als een belangrijke randvoorwaarde om gezamenlijk met u te blijven optrekken om de
toeristische recreatieve zone met alle genoemde initiatieven tot een succes te maken.

Wij zien een spoedige beslissing in het belang van alle betrokkenen tegemoet.

Met vriendelijke groet,
burgemeester en wethouders,

t
l¿

burgemeester

M.L.J. Out

secretaris

T. Dijkstra
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Datum 12 december 2016
Vezenddatum

onderwerp FOC - verzoek om medewerking

Geacht college,

Ons verzoek tot medewerking aan de realisatie van een FOC staat ter besluitvorming geagendeerd
voor de vergadering van Provinciale Staten van 14 december a.s.

Tijdens de behandeling in de statencommissie Omgevingsbeleid werd een relatie gelegd met een
aantal andere ontwikkelingsmogelijkheden in de Toeristisch Recreatieve Zone.

Dat is voor de initiatiefnemer van het FOC aanleiding geweest ons te benaderen met het verzoek te
bewerkstelligen dat de lopende procedure tijdelijk wordt stil gelegd.
Dat geeft voor de initiatiefnemer ruimte om samen met de andere belanghebbenden en investeerders
de mogelijkheden in het totale gebied verder te verkennen en te concretiseren.

Wij steunen zijn verzoek omdat dit in de lijn ligt met de te verwachten meerwaarde van een FOC in
combinatie met andere initiatieven.
Om die reden trekken wij ons verzoek tot planologische medewerking voor de realisering van een
FOC vooralsnog in.
Wij beraden ons nader op het vervolg waarbij wij de mogelijkheden voor een integrale
gebiedsontwikkeling van de TRZ zullen betrekken.

Met vriendelijke groet,
burgemeester en wethouders,

//////í///////////1/////////////////////////////////////////////i///////////////i/,

burgemeester

M.L'J' Out

leletÒon
(0592) 356 9rì
Fax

(o592) 366 595

Contactpersoon tW.H. Gispen
felefoon 14 0592

Bezoekadres Noordersingel 33

Uw brief van

Uw kenmerk

Ons kenmerk

secretaris

Ï. D'tjkstra

Bank Wilt u bij een reactie op

deze briefhet kenmerk en de

dotum vermølden?

\ ¿

Bijlage: Brief FOC Assen 8.V., Planologische medewerking FOC Assen BV, dd09-12-2016
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Onderwerp: Planologische medewerking FOC Assen BV

Geacht College,

28 januari 2015 heeft u ingestemd om medewerking te verlenen aan de voorbereiding voor het
ontwíkkelen van een Factory Outlet Centrum gelegen in het TT gebied. U heeft daartoe bij 65 een

verzoek ingediend om goedkeuring te verlenen.
Gaandeweg de procedure, vinden er nieuwe ontwikkelingen plaats in hetzelfde gebied. Politieke
partijen hechten er waarde aan deze ontwikkelingen verder uitgewerkt te zien alvorens hun

standpunt definitief te bepalen.

FOC Assen BV schat deze ontwikkelingen posit¡ef in en acht het raadzaam deze verder uit te werken
alvorens verder te gaan met de planologische procedures,

Wij verzoeken u daarom bíj Gedeputeerde Staten de nu lopende procedure tijdelijk te bevriezen

Dat geeft voor ons de ruimte om samen met alle belanghebbenden in de Toeristisch Recreatieve

Zone meer duidelijkheid te geven over de verdere ontwikkelingsmogelijkheden in het gebied.

Met dat resultaat
vervolgd.

kan de benodigde procedure later en dan n breder verband opnieuw worden

ln afwachtlng,
Met vrlendelijke
Raymond

FOC V
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