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Onderwerp: Verzoek gemeente Assen om planologische medewerking OutleTT/FOC
Status: Ter informatie

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. In
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.

Wij zullen binnenkort een standpunt innemen of wij u al dan niet een voorstel zullen
voorleggen.

Hoogachtend,

Gedeputeerde Staten van Drenthe,

—

_~

, secretaris a.i. , voorzitter

Bijlagen:
1. Brief gemeente Assen, ontvangen 23 februari 2018, ingeboekt als 2018000538
2. Bij genoemde brief behorende bijlagen (tien stuks)
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Onderwerp  Aanbieding ontwikkelvisie TRZ en
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 economie.

In Assen bestaat al geruime tijd de ambitie om het gebied tussen de A28 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. Vanzelfsprekend 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 uitwerking 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 georiénteerd 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 intenticovereenkomst onderstreept de gedeelde overtuiging dat individuele partijen
meerwaarde hebben voor het geheel.

Wilt u bij een reactie op

Postbus 30018, g400 RA Assen 14 0592 NL28BNGH0285000497 deze brief het kenmerk en de
5 t.n.v. Gemeente Assen datum vermelden?

Noordersingel 33, 9401 W Assen (0592) 366 595
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In het gebied zijn vijf grote ontwikkelingen die elkaar aanvullen en versterken: TT Circuit,
[Jscomplex, 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 van 2,5
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 heett 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 Uscomplex. 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
publieksvoorzieningen.

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 8 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. In 2016-2017 is mede door de aantrekkende economie en woningmarkt al circa
8.000 m? 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

1¢ 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 2018-2019 nog eens ruim
12.000 m? aan winkels en ruim 3.000 m? aan kantoren van functie gaan veranderen.
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Wij gaan ervan uit dat we u hiermee voldoende hebben geinformeerd 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. Wij zien een spoedige beslissing dan ook graag tegemoet.

Met vriendelijke groet,
burgcmeesgﬁl:r ;n«uicthouders, :
< L IH,/,---" —"\‘l \ Ll
- // i ¢ : /) -
N gemeentesccretaris
M.L.J. Out T. Dijkstra

Bijlagen nieuw:
- Brief van initiatiefnemer OutleTT van 12 september 2017

- Ongze brief van 13 oktober 2017; aanvulling raadsvoorstel OutleTT Assen en de Toeristisch
Recreatieve Zone (TRZ)

- Raadsbesluit van 19 oktober 2017; OutleTT en de Toeristisch Recreatieve Zone (TRZ)

- Intentieovereenkomst behorende bij Ontwikkelvisie

- Ontwikkelvisie Toeristisch Recreatieve Zone (tekst + kaart)

- Eigendommenkaart TRZ

- Economische impact Toeristisch Recreatieve Zone Assen, 15 februari 2018, Ecorys

Bijlagen bestaand:

- Onze brief van 18 maart 2016; FOC - verzoek medewerking

- Onze brief van 30 augustus 2016; besluitvormingsproces 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 TRZ en ook voor mij en de investeerders/beoogde exploitanten van de QutleTT zelf. Wij kunnen u
“deze duidelijkheid geven.

Door de economische en maatschappelijke antwikkelingen 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
becogde TRZ-locatie, als de Poort van de regio en met als doel om toeristisch recreatief
onderscheidend te zijn in 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
bestemmingsplanprocedure 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 binnen die randvoorwaarden de OutleTT Assen goed kunnen

realiseren.

In 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 wij daarbij
als uit te werken voorwaarden toegevoegd. In 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 zijn
hier op in ons aangepaste concept invulling aan te kunnen geven.

Retaillandschap

In de huidige economie zijn er veel veranderingen gaande in het retail landschap. Er is veel leegstand
ontstaan in de binnensteden. Niet alleen hebben rigide huurovereenkomsten hier sterk aan
bijgedragen, maar ook het koopgedrag van de consument. De consument vraagt om een
concentratie van producten in een prettige omgeving. Gevolg is dat het winkelende publiek steeds
meer naar de grote steden en het internet trekt. De omzetten groeien in deze segmenten met
dubbele cijfers. Evenals bij de outlet centra. Mode fabrikanten willen graag vertegenwoordigd zijn in
een outlet. Niet alleen vanwege het grootschalige aanbod van modemerken, hetgeen samen met het
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toeristische karakter veel aantrekkingskracht heeft op de consument. Maar ook de vele internet
retouren krijgen samen met overtollige collecties een tweede kans om verkocht te worden.

Recent zijn er verschillende berichten verschenen over outlet ontwikkelingen in Nederland. Zo heeft
de Provincie Gelderiand 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 bewezen
dat de komst van een outlet zorgt voor leegstand. Sterker nog: de Raad van State oordeelde dat een
outlet center aangemerkt kan worden als populaire vrije tijdsbesteding en iets toevoegt voor de

consument die meer keuzemogelijkheden heeft. Zie bijlage B

Heel actueel is dat de ontwikkelaar van outlet Zoetermeer zich teruggetrokken heeft. Dit voorzag in
een binnenstedelijke ontwikkeling. Niet alleen voorziene parkeerproblemen en lange files (zie bijlage
C) lagen hieraan ten grond slag. De beoogde binnenstedelijke locatie blijkt te klein en financieel niet

haalbaar.

Outlet centre Bataviastad in Lelystad heeft juist verder uitgebreid, hetgeen heeft geresulteerd in een
omazet stijging van 14% (zie bijlage D). 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 concentratie van het aanbod, transitie van panden en het terug brengen van
authentieke boetiekjes. Deze trend gaat veelal gepaard met culturele en historische 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 13,1% in Assen (zonder outlet).

Assen

FOC Assen BV heeft in 2014 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 A28, die wij dit najaar in een ontwikkelovereenkomst willen
omzetten. OutleTT Assen zal na accordering van de bestemmingsplanwijziging een management-
Jexploitatieorganisatie contracteren. Hiervoor is al belangstelling van verschillende partijen uit
binnen- en buitenland getoond. Wanneer wij in samenwerking met deze externe organisatie tot een
substantiéle invulling van het centrum zijn gekomen, kan de definitieve 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 zowe| bestaande als nieuwe marktpartijen aangezet tot initiatieven. Deze
ontwikkelingen, met iceWorld in de hoofdrol, hebben samen met de moties van uw raad en de visie
van de Provincie Drenthe ertoe geleid dat het oorspronkelijke concept voor de outlet is geévolueerd.
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.
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Nieuw concept

De ontwikkelingen binnen de TRZ en binnen de huidige maatschappij hebben ertoe geleid dat het
oorspronkelijke concept van de outlet is aangepast. Daarbij hebben wij de moties van de raad ter
harte genomen. In de gezamenlijke projectgroep met IceWorld, QutleTT en TT World, met een
faciliterende regierol van de gemeente, is verkend op welke wijze met elkaar kan warden
aangesloten op de kenmerken van het gebied en de potentie om activiteiten samen {e doen. Ons
concept is zowel in programmering als in mogelijkheden voor vormgeving aangepast op de kansen
van de TRZ. in bijgaande flyer (bijlage E) hebben we op hoofdlijnen de veranderingen visueel
zichtbaar gemaakt. Navoligend 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 CO2 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 IceWorld zal de basis vormen van de energie
voorziening. Deze zal waar nodig aangevuld worden met eigen voorzieningen, zoals WKO (Warmte
Koude Opslag) en zannecollectoren. Uitgangspunt zal een CO2 negatieve gebouwopzet en exploitatie
vormen; dit is zelfs meer dan in de motie van uw raad gevraagd werd (CO2 neutraal). Het deels delen
van parkeervoorzieningen (en daarmee reductie van asfalt) en het stimuleren van gezonde horeca

zijn ook voorbeelden van een duurzame aanpak.

In de programmering hebben wij een grote slag gemaakt. Van aanvankelijk 90% fashion en 10%
horeca, stellen wij nu een uiteenlopend aanbod voor. Waarbij een deel zal worden ingenomen door
Try&Buy producten. Het idee om het voormalige TT Circuit onderdeel te laten worden van de
activiteiten 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 besteding in de binnenstad. In het TT café zal
aandacht besteed worden aan de historie 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 0.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.
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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 {ceWorld. Dit om verschillende redenen:

»  Allereerst vanwege de inhoudelijke synergie. Het gevarieerde aanbod aan activiteiten maakt
het gebied voor families extra aantrekkelijk. All-weather, jong & oud en met een
uiteenlopend aanbod op 1 locatie

e Eris een efficiénter 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 IceWorld geproduceerde warmte kan
perfect door de outlet gebruikt worden om te verwarmen (zie bijlage F). Voordelen zijn: Ice
World hoeft warmte niet “weg te gooien”, hetgeen maatschappelijk onwenselijk is. lceWorld
krijgt 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.

e Erislandschappelijk gezien een betere vormgeving van het totale gebied te realiseren.

De verdere ontwikkeling van het TT gebied is sinds 2008 helaas stil gevallen. Met de komst van o0.a.
de OutleTT en IceWorld, wordt daar ons inziens nieuw leven in geblazen. Investeerders en
exploitanten die geinteresseerd zijn in het TRZ gebied krijgen binnen nu en 2020 een aantrekkelijke
omgeving. Een locatie met vrijetijdshesteding en reuring van groot formaat in een aantrekkelijke
omgeving! Wij verwachten dat dit TT World (en de stakeholders 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. Zij bekijken in navolging van realisatie van de initiatieven, de mogelijkheden van onder
andere ‘bijzonder overnachten’. Deze investeerders hebben aangegeven 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 binnenstad van Assen voelbaar zijn. De gehele
provincie zal hier zijn vruchten van plukken. En het vertaalt zich in een flinke impuls voor de
werkgelegenheid. In totaal worden er zo'n 3-4 miljoen 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
bijzonder in de realisatie van de OutleTT Assen in de TRZ in Assen.

Wij hopen wat dat betreft samen met u, samen met de andere initiatiefnemers, 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 zijn graag bereid om een en ander verder toe te lichten.
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Hoogachtend,

namens FOC Assen BY

Raymond Coron.! Ben Kolff Jeroen Schothorst
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Bijlage A Raadsbesluit Assen 11 februari 2016, moties: beantwoording puntsgewijs
Bijlage B Outlet Zevenaar: NvhN Raad van State maakt gehakt van bezwaarschriften
Bijlage C Outlet Zoetermeer: Initiatiefnemer trekt zich terug
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Bijlage A

Moties gemeenteraad van Assen, februari 2016, inzake FOC Assen

Er zijn op 11-02-2016 twee moties aangenomen door de Raad:

A
B.

Randvoorwaarden mogelijke komst FOC
De krachtige binnenstad Assen

Motie A. droeg het College een 12-tal punten op, waaraan de ontwilkeling van een FOC gehouden

moet worden. Puntsgewijs zal ik deze beantwoorden.

1.

Remontabel, zoveel mogelijk CO2 neutraal gebouw en CO2 neutrale bedrijfsexploitatie.

in 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 activiteit zou komen. In principe zal
de bouw bestaan uit een perfect geisoleerde hal (nodig voor CO2 neutrale exploitatie) met
demontabele voorgevels en buitenruimten in de vorm van pleintjes/straten. indien er
onverhoopt toch een aanpassing moet plaatsvinden van het object, dan zullen de gebouwen
op simpele wijze aangepast kunnen worden. In 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.

In 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.

Een juridisch sluitende definitie van branches, welke zich kunnen vestigen

In 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.

Een juridisch sluitende definitie van het assortiment dat te koop mag worden aangeboden
Voor dit punt geldt hetzelfde als punt 2.

De in het FOC verkrijgbare kleding behoort onder goede arbeidsomstandigheden te zijn
geproduceerd

Alle aanwezige modemerken moeten zich conformeren aan Het Convenant voor de
Kiedingindustrie

Handhavingsprotocol om juridische afspraken te waarborgen

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

Toetsingscommissie

Deze zal in overleg met genoemde partijen samengesteld worden

7. Overlegplatform voor synergie FOC en binnenstad Assen
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Een dergelijk platform is hijzonder gewenst voor alle partijen. Niet alleen de outlet maar ook
de gehele TRZ. Daar kan invulling gegeven worden aan de beoogde synergie, wisselwerking
en citymarketing.

8. Substantiéle bijdrage van het FOC ten behoeve van de binnenstad

Deze bijdrage bestaat uit verschillende ‘prikkels’. Financiéle bijdragen maar ook

promotionele prikkels en een fysieke stimulans vanuit de TRZ (zie daarvoor de gebiedsvisie).

OutleTT Assen zal vanuit de parkeeropbrengsten (betaald parkeren!) een vergoeding

beschikbaar stellen voor de promotie van de binnenstad (zie ook punt 12). Het is immers

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

heeft er overleg plaats gevonden met de onafhankelijke procesmanager van de

Binnenstadsvisie (Bas Doets). Dit heeft geresulteerd in de volgende suggesties:

I In de OutleTT zal (etalage)ruimte beschikbaar zijn ter promotie van de binnenstad
Assen, de provincie Drenthe en de omliggende natuurgebieden. Een voorbeeld
hiervan kunt u bijvoorbeeld in Bataviastad zien, waar een ‘VVV-achtige’ ruimte de
bezoeker ook over de omgeving informeert.

1. Inwisselsysteem: bij besteding door een outletbezoeker in de binnenstad, zal het
parkeergeld van de outlet (€3,-) vergoed worden . De ontvangende winkelier zal €1
bijdragen, de gemeente €1 en het FOC €1. Bij het verlaten van het FOC gebied zal dit
extra gecommuniceerd worden

. Er zal jaarlijks een bijdrage van rond de €100.000 beschikbaar gesteld worden ter
promotie van de (binnen)stad. Dit onder de voorwaarde dat het bedrag gematched
wordt door de gemeente en de binnenstad

V. Er zal jaarlijks een substantieel bedrag voor sponsoring beschikbaar zijn voor
evenementen binnen de stad Assen

9. Citymarketing

Ziepunt7en 8

10. SROI beleid

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

Hierin is het sociale partnership vastgelegd tussen partijen. De details kunt u in bijlage B

lezen.

11. Winkeltijden

[n de intentieovereenkomst is gesproken over een outlet zoals Bataviastad. De

openingstijden in deze outlet zijn dagelijks van 10.00 tot 20.00. Ook op zondag.

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

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

zwaarwegend is. OutleTT Assen wil dit graag respecteren en zich conformeren aan de nu
geldende openingstijd 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. Betaald 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 wij bij punt 8
aangegeven welke rol FOC Assen daarin kan spelen.
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Bijlage B

Raad van State maakt gehakt van bezwaren tegen outlet

19 mei 2016 9 juni 2016 Henk Wollerich, Annique Oosting Drenthe Dagblad van het Noorden

De Raad van State maakt korte metten met de bezwaren tegen een outletcentrum. Weliswaar in

Zevenaar, maar in de kern is de problematiek daar vergelijkbaar met Assen.

Die ferme uitspraak van de Raad van State ging over de plannen voor een Factory Outlet Village bij
Zevenaar. Alle bezwaren tegen de bouw van dit complex werden verworpen. Die bezwaren, van
onder meer retailorganisaties, 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. In 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 12.000 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 onderzoeken 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 vindt de Raad van State. Dat lijkt 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
keuzemogelijkheden voor de inwoners vergroot qua diversiteit en prijs’, staat in de uitspraak.

Verbinding met Duitsland

Vergelijkbaar met Assen is ook de locatie aan een autosnelweg. Voor Zevenaar noemt de Raad van
State de plek uitstekend gezien de verbinding met Duitsland en de Randstad. Ook de beoogde locatie
in Assen, bij het TT Circuit, ligt aan de een autosnelweg met verbinding richting Duitsland.

Wat de uitspraak in Zevenaar betekent voor Assen blijft gissen. Wel is duidelijk dat de tegenstanders
weten welke argumentatie niet succesvol is bij de Raad van State.



Bijlage C

Een ’artist impression’ van de outlet, die mogelijk nooit gebouwd zal worden.
Folo: PROVAST

Initiatiefnemer trekt zich terug

Kledingoutlet hangt aan zijden draad

ZOETERMEER - Er komt voorlopig geen outlet in Zoetermeer. Ontwikkelaar Provast heeft
zich dit weekeinde 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 gemeenteraad in rap tempo af.

De initiatiefnemers — naast Provast zijn dat de winkeleigenaren in het Woonhart - 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 'ijdelijk stilleggen’.

De lokale politiek is sceptisch: ,We hebben geen vertrouwen meer”, zegt fractievoorzitter
Marijke van der Meer van Z6 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?”

Om 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’



Bijlage D

Outletcentrum Batavia Stad verkoopt fors
meer in eerste zes maanden

Gepubliceerd: 01 september 2017 09:5001-09-17 09:50

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

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

Het aantal bezoekers van Batavia Stad lag van januari tot en met juni 12 procent hoger dan de
eerste twee kwartalen van 2016. De verkopen deden het met een stijging van 14 procent nog
iets beter.

Batavia Stad zet hard in op bezoekers van buiten de Europese Unie. Die geven bij hun bezoek
namelijk drie keer zoveel uit als Nederlandse winkelbezoekers, laat directeur Patrick Jansen
weten.

De grootste groep shoppers van buiten de EU die naar Lelystad gaat, komt uit China. Ook
Egyptenaren en Indonesiérs komen graag naar Flevoland, evenals bezoekers uit Isra&l, India,
Rusland en Maleisié.

Batavia Stad is onderdeel van VIA Outlets, dat een portfolio van tien outletcentra in acht
Europese landen heeft. De vermogensbeheerder voor Nederlandse pensioenfondsen APG is
één van de belangrijkste investeerders in VIA Outlets, dat in totaal meer dan duizend winkels

beheert.
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Inleiding,

Het FOC Assen wil graag een duurzasm outlet centrum in Assen realiseren. Om hel complex
mel 16.000 m2 winkeloppervlak te verwarmen zal onder andere gekeken worden naar een
warmienet gekoppeld met het te realiseren ijscomplex in Assen. Bij de productie van ijs komt
veel restwarmte srij onderzocht moct worden of deze restwarmte naar het FOC
getransporteerd kan worden en duurzaam gebruikt kan worden bij de verwarming,

Doclstelling van deze scan.

Het doel van deze scan is te onderzocken ol een warmtenel tussen beide complexen financicel

en technisch haalbaar is.
Analyse van de energic behoefte,

Het FOC cal vermoedelijk 16,000 m?2 winkeloppervlak krijgen. de deuren van de winkels
zullen tijdens openingstijden geopend zijn. Uitgaande van deze is de verwachting dat bij
traditioneel verwarmen met CV ketels en aardgas het verbruik tussen 240.000 m3 en 290.000
m3 aardgas zal komen e liggen, Deze hueveetheden vertegenwoordigen 2.400.000 kWh en
2.900.000 k Wh thermische energie

Voor verlichting. ventilatic e.d. zal naar verwachting tussen 1.000.000 kWh en 1.300.000
kWh stroom nodig zijn,

Warmtepomp.

De werking van cen warmtepomp is gebaseerd op cen natuurkundig verschijnsel. Een
elektrische warmtepomp wordt van energie voorzien door middel van elektriciteit en een
omgevingsbron. [n de warmlepomp wordl gas gecomprimeerd ot een hogere druk hierdoor
ontstaad warmte, dese warmte wordt onttrokken uit de bron, de bron koelt hierdoor al. Het
ijscomplex gebruikt de koude kant om ijs te maken, de warme kant moet als restwarmte
worden afgevoerd.

Restwarmte ijscomplex.

Bij de productie van ijs komt veel restwarmte vrij, een deel van deze restwarmte zal gebruikt
worden om het complex zelf te verwarmen. De verwachting is dat naast deze voor eigen
gebruik nodige restwarmte ook nog eens een flink deel over blijft. De restwarmte zou over
korte afstand getransporteerd kunnen worden. In de nabije omgeving van het geplande
ijscomplex worden mogelijk twee potentiele afnemers gepland, één daarvan is het FOC.

De ijsmachine van het ijscomplex werkt volgens het principe van een warmtepomp, De
warmtepomp op het ijscomplex verbruikt jaarlijks 2.000.000 k Wh elektrische energie om ijs
te kunncn maken. Bij een COP waarde van 3 produceent deze machine 6.000.000 kWh
thermische restwarmte.

www.cedel.nl
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Voor het FOC is ongeveer 3.000.000 kW h thermische restwarmte Besciiebhafe D e b
hoeveelheid restwarmte zou voldoende moeten zijn om het gehele FOCE Veiwarmen.

Wiarmgenet stadsverwarming,

Middels een warmtenel kan de restwarmte van het gscomplex over korte afstand
getransporteerd. Het FOC is naast het ijscomplex gepland, hicrmee is de afstand ideaal voor

cen ellecttel warmtenet.
VYerwarming FOC,

De temperatuur van de restwarmte die vrijkomt op het ijscomplex wordt bepaald door een
aantal tactoren, onder andere de temperatuur van de bron, de lemperatuur van de koude kant
waarmee ijs wordt gemaakt en het ontwerp van de warmtepomp. Het FOU heeft voor de
verwarming een voldoende hoge ingangstemperatuur nodig, deze temperatuur kan bereikt
worden door de warmtepomp op het ijscomplex of door na verwarming van de restwarmie
van het ijscomplex op het FOC.

Onderzock

De keuze voor het wel of niet aanleggen van een dergelijk netwerk is van invioed op het
ontwerp van de warmtepomp. Onderzocht zal moelen worden hoe een dergelijk warmtepomp
en warmtenet gedimensioneerd en ingeregeld moet worden. Het energiemanagement zal
verder uitgewerkt moeten worden. Verder zal uitgezocht moeten worden wat de invloed van
de seizoenen is op de vraag en aanbod van energie.

Conclusie,

Op het ijscomplex wordt door de warmtepomp voldoende thermische energie geproduceerd
om het ijscomplex, het FOC en nog een potentiele afnemer van warmte te vooizien.

Voor het FOC betekend dit een besparing op het gasverbruik van ongeveer 240.000 m3 tot
290.000 m3 aardyas. Het FOC moet dan wel de restwarmte van het ijscomplex inkopen, deze
restwarmte vertegenwoordigd een waarde van ongeveer ¢ 100.000,00 per jaar.

[r. J.R. de Vrics
Technisch directeur CEDEL
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Het FOC wordt een plek waar modemerk producten uit het hogere segment worden verkocht tegen
minimale korting van 30% ten opzichte van de normale winkelprifs. De Factory Outlet krljgt de
uitstraling van een oud-Hollands vestingstadje met ongeveer 85 winkels bif de start en de
verwachting door te groelen naar 120 winkels. Het totaal aan tal bruto arbeidsploatsen wordt (Ecorys

26 Januari 2015) geschat op 500 fte,

ledereen, naar zijn of haar kunnen, heeft recht op werk. Werk zorgt voor economische en financiéle
zelfstandigheid, draagt bij aan het gevoel van elgenwaarde en levert een bijdrage aan een sterke

regionale economie.

Door Invulling te geven aan deze Intentieverklaring kan het FOC naast een Commerciéle organisatie
ook gepositioneerd worden als “Social Enterprise” en een belangrifke bijdrage leveren aan het
optulgen van een convenant/construct voor een inclusieve arbeldsmarkt van voor en in de provincie
Drenthe. Vanuit de (sub-) regionale samenwerking kan ook de arbeldsmarktregio Groningen hierin

betrokken worden (Werk In Zicht),

Werkplein ;




Ondergetekenden:

1. FOC Assen BY, rechtsgeldig vertegenwoordigd door de heer D.R. Coronel, directeur FOC

Assen BY, hierna te noemen: 'FOC Assen BV

2. De publiekrechtelijle rechtspersoon Werkplein Drentsche Aa, onderdeel van Werk In Zicht
(arbeidsmarkt regio Groningen/Noord-Drenthe), rechtsgeldig vertegenwoordigd door de
heer A.M. Schanewille, directeur Werkplein Drentsche Aa, hlerna te noemen: 'WPDA’;

3. Alescon Werl/Leerbedrijven, gevestigd te Assen, onderdeel van de arbeidsmarktregio’s
Graningen/Noord-Drenthe en Drenthe, rechtsgeldig vertegenwoordigd door de heer W.J.
Moorlag, directeur Alescon Werk/Leerbedrijven, hierna te noemen: ‘Alescon’.

Nemen in aanmerking dat:

FOC Assen BV s een initlatief van 3 professionele partijen met kennls van onroerend goed, made
en leisure met als doel een factory outlet van 120 winkels te realiseren nabi] het TT clrcuit te
Assen. In deze factory outiet worden goederen (meestal merkkleding, maar ook bv. schoenen of
sieraden) tegen hoge korting te koop aangeboden aan consumenten. DIt betreffen voornamelijlc
voorraden artlkelen die uit winkels worden teruggehaald en retouren uit het Internet kanaal. De
winkels binnen de factory outlet zijn geen huurders maar gebruikers, waarmee afspraken
gemaakt kunnen worden met betrekking tot de invulling van personele- en andere vraagstulden.
WPDA dient te voldoen aan de Participatiewet en aanverwante regelgeving namens de
gemeenten Aa en Hunze, Assen en Tynaarlo. WPDA is verantwaordelijlc voor de reintegratie van
inwoners ult haar werkgebied die een ultkering ontvangen ingevolge de Participatiewet. In het
kader van deze intentieverkiaring is WPDA als onderdeel van Werlc In Zlcht, tevens
verantwoordelijlc voor de reintegratie van inwoners ult het werkgebled van de arbeldsmarktregio
Groningen die een ultkering ontvangen ingevolge de participatiewet, Werkloosheldswet en de
Wajong.

Alescon is verantwoordelijlc voor het bieden van passend werk aan en de reintegratie van
inwoners dle te maken hebben met een arbeidshandicap en een SW-indicatie hebben of voor de
tewerlstelling op grond van Nieuw Beschut zljn geindiceerd. Alescon maakt hierbij gebruik van
haar Werl/Leer Bedrijven (eigen producten en dlensten) en de Werkwinkel (onderdeel gericht
op detachering en begeleid werken bij reguliere bedrijven).

Spreken het volgende af:

8i) de oprichting van dlt Sociaal Partnerschap is de doelstelling dat 40% van de formatieve (bruto)
fte worden ingevuld door personen ult het gezamenlijke werkgebied, die een uitkering
ontvangen Ingevolge de Participatiewet, de werlkloosheldswet (WW) en de Wajong of als SW
Medewerker in dienst zijn bij Alescon, worden geplaatst op regulier betaald werl.

Nieuwe vacatures die ontstaan binnen het FOC Assen BY en haar gebruikers (winkel- en
horecapersoneel) worden blj voorkeur ingevuid door plaatsing van mensen met een afstand tot
de arbeidsmarlct uit het werkgebled van WPDA, Werl In Zicht en Alescon.

Er wordt gezamenlijk gewerkt aan de oprichting en werlding van een arbeidspool, w
reguliere arbeidsplaatsen ook Werk Ontwiklel Plekken (WOP), BBL trajecten, stageplaatsen en
afspraalhanen (sw-detacheringen) worden Ingebracht. Deelnemers aan deze pool krijgen een

/s

aarin naast




voorrangspositie bij de invulling van personele aangelegenheden binnen het FOC Assen BV en

haar gebruilers. De overall ambitie is dat jaarlijks 100 mensen gebruil malen van trajecten via
deze arbeidspool en daarmee door het FOC Assen BY jaarlijks een bijdrage wordt geleverd aan
de SROI die gemaeid is met de vestiging van de Factory Outlet.

Het FOC Assen BV spant zich daarnaast in om ook haar onderaannemers of derden t
om de doelstellingen van dit sociaal partnerschap te realiseren.

Met het aangaan van dit sociaal partnerschap ontstaan extia kansen
van mensen met een afstand tot de arbeidsmarkt uit het gezamenlijk
Alescon en Werlc In Zicht.

e henaderen

voor duurzame re integratie
e werkgebied van WPDA,

Starten, wijzigen, toetreden en beéindigen:

Dit Sociaal Partnerschap treedt in werking op de datum dat de Provincie Drenthe een besluit
neemt dat het mogelijkk maakt het FOC Assen te realiseren en wordt aangegaan voor onbepaalde
tijd. Partijen zullen alsdan nader overleg plegen en afspraken maken over de vitwerking van het
Sociaal Partnerschap.

Wijzigingen in dit Partnerschap kunnen slechts met schriftelijie instemming van alle partijen
worden overeengekomen. Mondelinge afspraken missen sonder schriftelijle vastiegging elke
geldingskracht.

Vaor toetreding tot het partnerschap door andere partijen is instemming van partijen vereist.
Deelnemende partijen kunnen instemming alleen onthouden als zlj aantoonbaar ernstlg In hun
belang worden geschaad door de toetreding van een nieuwe partner.

Partijen kunnen leder afzonderlijik (hun aandeel in} het partnerschap doen heéindlgen in geval
van ernstige tekortkoming in de nakoming van de afspraken op grond van dit partnerschap,
indien een der partijen, nadat alle partijen in gezamenlijk overleg zijn getreden, niet alsnog
hinnen een redelijke termijn aan de afspraken voortvloeiend uit dit partnerschap voldoet.

Nadere uitwerking:

\i

De toelelding, selectie en begeleiding (val- en niet-vakinhoudelijk) van kandidaten, alsmede de

nazorg van geplaatste kandidaten worden nader ultgewerkt.
Het opstellen van een arrangementenboek voor deelname aan de arbeidspool.

Evaluatie soclaal partnerschap, monitoring resultaten.



Vinden tot slot belangrijk:

» Partijen spannen zich In het geval van een geschil over de inhoud of de ultvoering van het
partnerschap tot het ulterste In om In onderling overleg Lot een oplossing te komen. Hierin ligt
de kern van het partnership. Indien het onderling overleg niet leidt tot een oplossing liezen
partijen voor een schriftelljke beéindiging van (hun aandeel In het) partnerschap, zoals eerder

beschreven.

november 2016 te Assen,

/) e
4 )

Aldus overeengekomen en in drievoud ondertekend d;t,],.

L~

’/ /_’J./'
//
D.R. Coranel A.M. Schonewllle i W.J. Moorlag

FOC Assen BV Werkplein Drentsche AA Alescon
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Onderwerp  Aanvulling raadsvoorstel OutleTT Assen en de Toeristisch Recreatieve Zone (TRZ)

Geachte dames en heren,

Voor de raadsvergadering van 19 oktober jl. staat bovengenoemd raadsvoorstel geagendeerd voor
besluitvorming door uw raad. Bij de opiniérende 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 vormen. 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 definitieve invulling die zal worden opgenomen in het
benodigde bestemmingsplan, in privaatrechtelijke 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.

Postadres lelefoon E-mail Barik Wilt u bij een reactie op
Postbus 30018, 9400 RA Assen 14 0592 info@assen.nl NL28BNGH0285000497 deze brief het kenmerk en de
Stadhuis Fax Internet t.n.v. Gemeente Assen datum vermelden?

Noordersingel 33, 9401 |W Assen (0592) 366 595 www.assen.nl
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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 15% van het totale
winkelvloeroppervlak en in 2017 16%. Dat is anders dan meer dan 20%, wat werd genoemd. In de
cijfers zijn recente uitnames en transformaties niet meegenomen. Er ligt een grote opgave en deze is
met alle betrokkenen opgepakt. [n 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
min. 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 (0.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 feitelijke 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 12,9%,
Roosendaal van 17,1 naar 11,9% en Roermond van 10,2 naar 7,8%. 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. In Zoetermeer spelen andere overwegingen: de ondernemer heeft zich teruggetrokken.

Wat 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 specifiek 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 geinformeerd 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 ais zijn aanbod waarmee hij wat ons betreft op een goede manier invulling 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
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 invulling zoals die door de
initiatiefnemer in zijn brief van 12 september is gegeven het vertrekpunt is.

|. Remontabel, zoveel mogelijk CO2 neutraal 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 definitie van branches welke zich vestigen en 3. Juridisch sluitende
definitie van het assortiment dat door winkeliers wordt aangeboden
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Met het definiéren 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.

In 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 Hof is 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).

Bevorderen dat de in het FOC verkrijgbare kleding onder goede kleding
arbeidsomstandigheden wordt geproduceerd

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.

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 fabrikant, zal de gemeente
geinformeerd 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 10 werkdagen antwoorden. Op basis van dat antwoord zal de gemeente
aangeven of er daadwerkelijk een overtreding plaatsvindt. Indien het FOC dezelfde mening
is toegedaan dan moet de overtreder hiermee binnen 3 werkdagen stoppen op straffe van €
500,- per dag. Mocht het FOC geen overtreding zien dan zal de toetsingscommissie zich
hierover buigen.’

Ook voor wat betreft 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.

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. Substantiéle bijdrage 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
jaarlijks een bedrag van € 150.000 beschikbaar voor de binnenstad. Dat bedrag is
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 (pim. 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, WOZ) genoemd. Een uitspraak daarover achten wij nog prematuur omdat de
kosten voor de totale gebiedsontwikkeling van de TRZ van een dekking (o0.a. via
grondopbrengsten) zal moeten worden voorzien.

10. SROI
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.

11. Winkeltijden
Wij verwijzen hier kortheidshalve naar 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 krijgt zijn beslag in het
bestemmingsplan en in privaatrechtelijke 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 herieuwd 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 half jaar.

OutleTT Assen en de TRZ

Het realiseren van een OutleTT Assen in 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 creéren 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. Instemmen met de manier waarop het college invulling wil geven aan het raadsbesluit en de
moties van februari 2016”.

In het vertrouwen u hiermee voldoende te hebben geinformeerd,

Met vriendelijke groet,
burgemegster en wethouders,

\ L

burgepieester gemeentesecretaris

T. Dijkstra
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> Raadsvoorstel

Opiniérende bespreking: 05 oktober 2017 Onderwerp:

Besluitvormende raad: 19 oktober 2017 OutleTT Assen en de Toeristisch Recreatieve Zone (TRZ)
Datum verzending: 22 september 2017

Voorstel:

1. Lr:it:rrln;a?g .met de manier waarop het college invulling wil geven aan het raadsbesluit en de moties van fe-

2. Kennisnemen van het bijgestelde concept voor de OutleTT Assen (zie bijlage 4/4E).
3. Kennisnemen van de tussenstand van de gebiedsvisie TRZ.

Achtergrond/context:
Op 11 februari 2016 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 partijen. Ook zijn er met twee moties 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,

In het kader van de bestemmingsplanprocedure heeft de gemeente na het besluit van uw raad het verzoek 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 initiatiefnemer door ons
vooralsnog ingetrokken, met als doel ruimte te geven aan de initiatiefnremer om samen met andere investeerders
de mogelijkheden in de Toeristisch Recreatieve Zone (TRZ) te verkennen en te concretiseren.

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

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

OutleTT Assen:

Moties en planologische procedures

Het raadsbesluit van februari 2016 en de bijbehorende moties gaan zowel over het realiseren van een outlet als
over het realiseren van een toekomstbestendige binnenstad: het actualiseren, opstellen en uitvoeren van een
programma voor een aantrekkelike binnenstad met bijbehorend investeringsprogramma samen met alle betrok-
ken partijen. In het desbetreffende raadsvoorstel wordt uitgebreid ingegaan op alle dilemma's en feitelijke argu-
menten met als eindafweging: 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 meerwaarde voor
de TRZ (en viceversa) duidelijker 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 aantrekkelij-
ker te maken. De gemeente faciliteert dit met menskracht, kennis en financiéle 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 Provinciale Staten was aanleiding voor de initiatiefnemer
om zijn verzoek voorlopig in te trekken. Wij lieten Gedeputeerde Staten op 12 december 2016 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 lceWold/lJscomplex Drenthe en de kansen op we-
derzijdse synergie speelden daarbij een belangrijke rol. Ook dit proces hebben wij gefaciliteerd door middel van
het aantrekken van een externe projectleider TRZ, die vanaf februari van dit jaar aan het werk is gegaan. In de
raadsinformatiebrief van juli 2017 informeerden wij u hier al over (zie bijlage 3).

OutleTT Assen — bijgesteld 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 management/exploitatie-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 iceWorld
en later ook de vertegenwoordiger van TT World. Dit proces werd door een externe procestrekker begeleid, met
als doel de ontwikkelingskansen van de TRZ in beeld te brengen en synergie tussen de initiatieven te creéren.

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 in de TRZ, uitgaande van de kansen
die de TRZ biedt (zie bijlage 4, in het bijzonder bijlage E). Wij zijn van mening dat hiermee op goede wijze invul-
ling wordt gegeven aan wat met het raadsbesluit wordt beoogd en wij 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 verwerkt
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 najaar 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 verzoek (door de initiatiefnemer) aan de provincie
om medewerking aan het realiseren van het bijgestelde 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:

Nadat op 12 december 2016 het verzoek om medewerking van de provincie ingetrokken is, is in januari 2017 be-
sloten een extern bureau aan te trekken om het gebied TRZ in samenhang met het FOC te onderzoeken.

Dit heeft ertoe geleid dat in februari/maart 2017 het bureau Draaijer + partners is ingeschakeld, die een verken-
ning heeft gedaan naar de ontwikkelkansen in de TRZ, met speciale aandacht voor de rot van het FOC. Daarbij
werden de gebiedskenmerken (grondposities, hindersituaties, natuur e.a.), de beleidskaders (0.a. FlorijnAs) en
de ambities van de initiatiefnemers verkend. De rol van de gemeente daarin is kaderscheppend (via o0.a. struc-
tuurvisie FlorijnAs, bestemmingsplan) en faciliterend (het beschikbaar stellen van een externe projectieider). Het
initiatief tot ontwikkeling en exploitatie ligt bij de private marktpartijen, de initiatiefnemers.

Initiatiefnemers
Om welke private initiatieven gaat het dan?
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e De enige operationele voorzieningen in het gebied zijn het TT Circuit, TT Hal en TT Instituut.

e Daarnaast zijn er partijen met verworven grondposities (Verkeerspark en TT World met daarin TT Hotel, Krijco
en TT Plaza) en

e er zijn partijlen 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/gebruikers/exploitanten met wensen en eisen. En dat maakt dat de factor tijd een rol speeit 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 gesprekken
Na de verkennende gesprekken met alle bij ons bekende stakeholders/initiatiefnemers in de TRZ en na een ana-

lyse van de gebiedskenmerken en conceptplannen met ambitieuze maar 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 0.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-
biedsontwikkeling door en samen met de private partijen.

Cirkelbenadering: nadere verkenning met stakeholders

Daarna is besloten om vanuit de cirke/lbenadering 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 IceWorld, 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 junifjuli jl. 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 ont-
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 Plaza) of met reeds gerealiseerde
opstallen (TT Hal, TT Instituut). 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 8 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
voorste! voor een proces. Wij zijn in afwachting van dit schrijven.

In 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 zinvol te 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 bouwviakken/hoogten. 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, 0.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 kwartaal willen wij deze verkennin-
gen omzetten in eventuele samenwerkingen.

Gebiedsvisie-in-wording

De gebiedsvisie 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 toeristisch
recreatieve trekpleister van formaat wordt, met een uiteenlopend aanbod dat in alle weersomstandigheden (bin-
nen/buiten) en voor diverse doelgroepen een aantrekkelijke vrijetiidsbesteding is. 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
(IJscomplex, OutleTT en TT World) die reeds nu bekend is, zal de TRZ zo’'n 1.000 fte kunnen opleveren en jaar-
lijks tussen de 3 en 4 miljoen bezoekers kunnen aantrekken.

De ontwikkelstrategie daarbij is als volgt. De gemeente Assen opereert vanuit ‘faciliterend grondbeleid’ en regi-
seert op hoofdlijnen de gebiedsontwikkeling. In 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-
wijzigingen 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 IJscomplex en de OutleTT moet een bestemmingswijzi-
ging komen, een door de partijen zelf voor eigen rekening en risico te docrlopen 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 IJscomplex 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 QutleTT Assen wordt u in dit voorstel met bijlagen uitge-
breid geinformeerd. 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 /Jscomplex 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 Idscomplex 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 (meerdaags/ge-
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 zijn we hiervoor al ingegaan.

TT Plaza heeft een omgevingsvergunning aangevraagd en wil de casinobestemming (Krijco) in haar pand opne-
men. De gemeente heeft aangegeven hier in principe medewerking aan te willen 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 bij 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 zijn voor
private investeerders en initiatiefnemers ook hun positie te ontwikkelen danwel nieuwe investeerders/gebruikers
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

initiatiefnemers 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.

Wij onderschrijven en ondersteunen waar mogelijk deze ontwikkeling en initiatieven.

En: waar éen schaap overde damiis...

Bijlagen raadsvoorstel:

1.  Raadsvoorstel 11 februari 2016 plus 2 moties.

2. Intrekken verzoek tot medewerking 12 december 2016.

3. Raadsinformatiebrief juli 2017.

4. OutleTT Assen: brief initiatiefnemer FOC Assen BV plus bijlagen A m G.

Het college van burgemeester en wethouders van Assen,

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

de secretaris,
dhr. T. Dijkstra

Besluitvorming raad:

De raad van de gemeente Assen;

gelezen het voorstel van het college van burgemeester en wethouders van 22 september 2017
besluit:

1. In 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.
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Intentieovereenkomst toeristisch recreatieve zone Assen Zuid 2018
‘Intentieovereenkomst TRZ’

Partijen

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

2. Koenen, Bouw- en Aannemingsmaatschappij B.V., statutair gevestigd te Rijssen, hierbij
rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar bestuurders de heer B. Poelman en de heer P.L.
Wigboldus, hierna te noemen Koenen Bouw. Initiatiefnemer 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. Initiatiefnemers die op dit moment onder de vlag van TT World zullen
ontwikkelen dan wel ontwikkeld hebben, zijn TT Hotel, Krijco, TT Plaza en TT Instituut.

4. FOC Assen B.V., gevestigd te Huizen, hierbij rechtsgeldig vertegenwoordigd door de heer D.R.
Coronel, hierna te noemen FOC Assen. Initiatiefnemer 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, via Stichting Circuit van
Drenthe, hierna te noemen Stichting TT. Eigenaar en exploitant van het TT circuit.

6. Verkeerspark Assen Recreatie B.V., statutair gevestigd te Assen, hierbij rechtsgeldig
vertegenwoordigd door de heer H. T. Jasper, als rechtsgeldig vertegenwoordiger van H. Jasper
Appelscha Holding B.V., hierna te noemen Verkeerspark. Eigenaar van een grondpositie in de
toeristisch recreatieve zone met de wens een toeristisch recreatief initiatief te ontwikkelen.

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

1 Doelstelling intentieovereenkomst toeristisch recreatieve zone Assen Zuid

Partijen hebben de ambitie om een aantrekkelijk gebied voor dag- en verblijfsrecreatie te realiseren
dat jaarlijks tweeénhalf 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’ (bijlage 1) en de daarbij behorende
‘Visiekaart Toeristisch Recreatieve Zone Assen Zuid 2018’ (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,
ruimtelijke uitgangspunten en de beleidsmatige onderbouwing van de diverse ontwikkelingen zoals
verwoord in de ontwikkelvisie en bijbehorende visiekaart. Ook hebben zij afspraken gemaakt over
verdere afstemming en samenwerking op het gebied 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 veelal een faciliterende rol. Dit houdt in dat de
gemeente kijkt hoe de initiatieven van partijen ruimtelijk en beleidsmatig mogelijk kunnen worden
gemaakt.

2, In de ontwikkelvisie komen de volgende initiatieven aan de orde:

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 Jscomplex en de OutleTT die in termen van
vrijetijdsaanbod elkaar aanvullen.

e. Initiatieven vallend in het gebied TT-World, dat momenteel bestaat uit de huidige TT Hall en
TT Instituut en nog te realiseren functies zoals TT Hotel, een casino en TT Plaza ,met een
verwacht aantal bezoekers van ruim 250.000 per jaar. Er vindt een reservering van verdere
planologische ruimte 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 wijziging van de huidige bestemming
verder met elkaar in gesprek te gaan.

f. Eenduurzaam en energieneutraal lJscomplex met onder andere ijshal en attractiepark met
sneeuw met een verwacht bezoekersaantal van 500.000 bezoekers per jaar.

g. Een OutleTT van ongeveer 1,5 hectare met een verwacht bezoekersaantal van 1.200.000
bezoekers per jaar.
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Terra Experience met een verwacht bezoekersaantal van 200.000 bezoekers per jaar.
Herontwikkeling van het voormalig Verkeerspark met een programma dat het aanbod van TT
World, OutleTT en llscomplex aanvult en versterkt.

Natuurontwikkeling door een groenblauwe contramal te realiseren met daarin een
hermeanderend Witterdiep en een robuuste ecologische verbinding tussen Witterdiep en
Witterveld.

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

Ruimtelijke uitgangspunten ontwikkelvisie

De visie omvat het gehele gebied van de toeristische recreatieve zone in Assen Zuid.
Daarbinnen kunnen diverse ontwikkelingen worden gerealiseerd met ruimte voor
natuurontwikkeling, waterberging en een meer stedelijke ontwikkeling. In de ruimtelijke
compositie wordt de balans wordt gezocht tussen bebouwing en natuurwaarden.

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 waarin 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 realisatie
komen van één of meerdere functies.

De uitstraling van De Haar verandert. De weg De Haar houdt tijdens evenementen zijn functie
als ontsluitingsweg, maar oogt als een boulevard met bomen die op een aantrekkelijke wijze
de diverse functies in de toeristisch recreatieve zone verbindt.

In de vormgeving en de architectuur van de diverse functies onderzoeken de initiatiefnemers
mogelijkheden om de eenheid van het totaal te versterken. Bij de vormgeving blijven de
zichtlijnen van de bestaande functies zo veel mogelijk intact. Het beeld vanaf de snelweg is
groen met doorzichten. 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
binnen TT World niet wordt verslechterd. De huidige visiekaart komt tegemoet aan dit
uitgangspunt. Partijen gaan met elkaar in overleg om daar waar mogelijk zichtlijnen te
optimaliseren.

in 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 bieden mogelijkheden voor recreatief medegebruik aan de randen van het groene
gebied.
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4. Afstemming en samenwerking

Al in een vroeg stadium van de ontwikkeling zoeken de initiatiefnemers afstemming over de te
realiseren programmering. De verschillende functies ondersteunen elkaar en vullen elkaar aan zodat
gezamenlijk een zo gevarieerd mogelijk aanbod voor diverse doelgroepen gerealiseerd wordt. De
gemeente vervult waar nodig een faciliterende rol ten aanzien van eventuele ruimtelijke procedures.
Door afstemming en samenwerking willen de initiatiefnemers 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 aanzienlijk kunnen verbeteren.
Afstemming en samenwerking gebeurt op de volgende onderdelen:

Marketing

a. Het aanbod in de toeristisch recreatieve zone omvat een gevarieerd en uitgebreid pakket aan
recreatieve mogelijkheden. Daarmee ontstaat een zone die plaats biedt aan diverse vormen
van vrijetijdsbesteding. Door de grootschaligheid leent het gebied zich voor meerdaagse
recreatie.

b. Het gebied 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
(financiéle) afspraken te zullen maken. Daarnaast zullen partijen ook ieder vorm geven aan
hun eigen marketing en promotie voor hun aanbod. Indien partijen gebruik wensen te maken
van het woord- en beeldmerk ‘TT’ zullen partijen daar afspraken over maken met Stichting
TT. Als één van de partijen verwikkeld is in een juridische procedure die een negatief effect
heeft op ontwikkelingen in het visiegebied, overleggen partijen of en op welke wijze partijen
gezamenlijk vermarkten en promotie kunnen voortzetten .

¢. De verschillende functies worden fysiek 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.

Duurzaambheid

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

e. Het TT Circuit heeft de ambitie koploper te worden in het hosten van elektrische race-klassen
en een publicitair podium te zijn voor allerlei ontwikkelingen op het terrein van
duurzaambheid.

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 zoals 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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Partijen in de toeristisch recreatieve zone respecteren de afspraken die gemaakt zijn over
geluidsbelasting in het kader van het TT convenant.

Partijen spannen zich in, voor zover partijen daarover nog geen afspraken hebben gemaakt,
om werkgelegenheid 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 onderwijsinstellingen.

Daar waar mogelijk zullen partijen zich inspannen natuurontwikkeling te combineren met de
opgave voor waterberging zodat een robuuste ecologische verbinding antstaat met
omliggende natuurgebieden.

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

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

Partijen spannen zich in om bezoekers aok een goede bereikbaarheid te bieden via de fiets
en/of het openbaar vervoer.

Overige afspraken

m. Partijen spannen zich in de bestaande en nieuwe infrastructuur en voorzieningen waaronder

de parkeerplaatsen zo optimaal mogelijk te benutten door het hele jaar, onder andere door
dubbel gebruik.

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

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 zij zich vestigen in de
nabijheid van de internationale topattractie TT en zijn zich bewust van het feit dat binnen de
12 dagen regeling er op het circuit grote evenementen plaatsvinden die qua logistiek
overheersend zijn op deze dagen. Van partijen wordt hierbij een codperatieve houding
verwacht. De 12 dagen regeling is opgenomen in de contracten tussen Stichting TT en TT
World, TT Hotel, TT instituut, KOHA, TT Plaza en TT Hal.

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

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.

s. Realisering

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 in gang te zetten. Waar nodig zal de gemeente
een beroep doen op de Crisis- en Herstelwet om procedures te versnellen.

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

¢. 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
objectieve 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 ingepast
worden. Partijen maken in het kader van deze intentieovereenkomst alvast de volgende
prestatieafspraken:

1. TT World streeft ernaar om in 2018 in ieder 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 besluit 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. In dit programma
komen in ieder geval de volgende onderdelen aan bod:

1. Investeringen
Subsidiemogelijkheden
3. Bijdrag__e_r_wan individuele partijen
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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 20 goed
mogelijk geinformeerd 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 binnenstadsorganisatie, 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.

g Voor ieder individueel initiatief zal de betreffende initiatiefnemer samen met de gemeente
de omwonenden en inwoners van Assen over de plannen informeren. Indien voor één of
meerdere initiatieven gelijktijdig een planologische procedure wordt gestart danwel gestart
wordt met de realisatie, zullen de betreffende partijen in gezamenlijkheid en met de
gemeente de omwonenden en inwoners van Assen informeren over de plannen.

6. Wijzigingen in partijen

a. Als een partij concludeert dat een initiatief niet haalbaar blijkt te zijn, dan spant zij zich in om
het initiatief zodanig aan te passen dat het alsnog haalbaar is en het past binnen de
ontwikkelvisie 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 initiatief, spant zij zich in een nieuwe partij te vinden die een
initiatief kan en wil ontwikkelen binnen de kaders van de ontwikkelvisie en deze
intentieovereenkomst.

¢. Partijen spannen zich in om eventuele nieuwe initiatieven te laten aansluiten bij deze
intentieovereenkomst.

7. Publiekrechtelijke verantwoordelijkheid gemeente

Partijen erkennen en aanvaarden dat de gemeente bij de nakoming van deze intentieovereenkomst
haar volledige publiekrechtelijke verantwoordelijkheid behoudt voor de daarin opgenomen
procedures en besluiten, 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. Aanvulling intentieovereenkomst

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.

af:
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9.

10.

Werkingsduur, inwerkingtreding

Deze intentieovereenkomst treedt in werking na ondertekening door alle partijen. Deze
intentieovereenkomst heeft een looptijd van 5 jaar na inwerkintreding van de
intentieovereenkomst.

Deze intentieovereenkomst wordt 3 jaar na inwerkingtreding in nauw overleg met partijen
geévalueerd.

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

Partijen kunnen gezamenlijk maximaal twee keer schriftelijk verlenging van de looptijd van
deze intentieovereenkomst met 2 jaar overeenkomen,.

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 kijken hoe de ontwikkeling 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 invulling. Dit kan voor partijen aanleiding zijn om deelname aan
deze intentieovereenkomst te heroverwegen en eventueel te beéindigen. Als een partij haar
initiatief niet meer kan realiseren, ook niet in eventueel gewijzigde vorm, is deze partij
gerechtigd uit deze intentieovereenkomst te stappen.

Bijlagen

De volgende bijlagen maken onderdeel uit van deze intentieovereenkomst:
Bijlage 1: Ontwikkelvisie Toeristisch Recreatieve Zone Assen Zuid 2018
Bijlage 2. Visiekaart Toeristisch Recreatieve Zone Assen Zuid 2018
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Ondertekening te Assen, d.d. .................. 2018
5. Circuit van Drenthe Holding B.V.

1. Gemeente Assen

P.J. Qosterbaan J.

2. Koenen, Bouw- en 6. Verkeerspark Assen Recreatie B.V.
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Aannemingsmaatschappij B.V

3. Ontwikkelingsmaatschappij
Amusementspark TT-Assen,
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K.Stad "

/
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Ontwikkelvisie Toeristisch Recreatieve Zone Assen Zuid 2018

Inteiding

De provincie Drenthe 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
verblijfsrecreatie zijn 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 Wildlands en Plopsaland een
boost gaf aan onder andere verblijfsrecreatie en werkgelegenheid.

In Assen Zuid liggen er in het gebied rond het nationaal en internationaal bekende TT- Circuit kansen
voor grootschalige ontwikkelingen op het viak van onder meer leisure. Met het ontwikkelen van de
Toeristisch Recreatieve Zone Assen 2uid willen een aantal initiatiefnemers en de gemeente Assen
een grote publiekstrekker aan het bestaande aanbod toevoegen. Deze ontwikkeling heeft een
uitstraling die verder gaat dan stad en regio. De gehele provincie 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 impuls 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 opzichte van het bestaande aanbod in de
stad Assen en de provincie Drenthe. Het onderscheidt zich niet alleen door de brede variatie in
functies. Het is straks ook de enige grootschalige slecht weer locatie is in Drenthe. De
initiatiefnemers werken samen met de gemeente Assen aan een complex dat niet alleen een
regionale maar ook een landelijke uitstraling heeft. Een bezoekersaantal van meer dan 2,5 miljoen
per jaar vinden ze haalbaar.

De initiatiefnemers 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 fashion. 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 inhoudelijke 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 viak van ontsluiting en parkeren.

Door de schaal en opzet van Assen Zuid, biedt het gebied straks kansen aan een groot aantal
inwoners van Assen en de wijde omgeving. Jongeren kunnen er opleidingen volgen en het geleerde
meteen in de praktijk brengen.

Met de ontwikkeling van Assen Zuid 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, direct en indirect. De ontwikkeling zelf levert al een kleine 2300
arbeidsjaren op. De gehele Toeristische Zone is naar verwachting 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 toeristisch 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 extensieve en groene uitstraling zoals het Arboretum,
recreatiegebied Baggelhuizen en vakantiepark Witterzomer. Aan de zuidkant is ruimte voor meer
intensieve en stedelijke ontwikkeling.

Door de investeringen in het knooppunt Assen, waar A28 en de verdubbelde N33 samenkomen, en
de nieuwe afrit van de A28 is de bereikbaarheid en daarmee de aantrekkelijkheid van Assen Zuid
sterk toegenomen. Vanuit het zuiden, oosten en noorden is het gebied uitstekend bereikbaar. Door
het gebied zelf loopt de verdubbelde weg De Haar. Deze heeft een belangrijke functie voor de aan-
en afvoer van de bezoekers van het TT Circuit. Binnen het gebied is voldoende ruimte om
parkeerplaatsen te realiseren voor grootschalige evenementen en recreatie. De voorinvestering 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 9 hectare verdeeld over 12 percelen. Hier is
ruimte voor diverse leisure functies. Er bevinden zich nu al de TT Hal en het TT Instituut. Daarnaast is
op deze plek voorzien in de komst van een hotel en een casino, Het terrein van het voormalige
Verkeerspark dat direct aansluit op het gebied van TT World biedt eveneens ruimte voor nieuwe
recreatieve ontwikkelingen.

Een deel van 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 dimensie kunnen toevoegen aan de uitstraling en de
beleving van het gebied. De opgave voor waterberging is op een aantrekkelijke manier 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

In 2016 brachten Nederlanders zo'n 1,5 miljoen vakanties door in Drenthe. Zij overnachtten 7,4
miljoen keer in de provincie. Ruim de helft van deze overnachtingen vindt plaats in een
vakantiewoning. Vakantiegangers beoordelen hun vakantie in Drenthe met gemiddeld een 8,2.

Het aantal buitenlanders dat naar Drenthe komt voor een vakantie stijgt. In 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% uit gezinnen met jonge kinderen. Bij de twee
persoonshuishoudens die Drenthe bezoeken is 40% tussen de 50 en 64 jaar. Ock 65 plussers in deze
groep weten Drenthe goed te vinden. Hun aandeel is 37%.

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
20’n 820 miljoen euro op. Dagtoerisme concentreert zich in de stedelijke gebieden.

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

Toerisme en recreatie in Assen

Vergeleken bij de rest van de Drentse gemeenten blijft toerisme en recreatie in Assen wat achter.
Nog geen 5% van het aantal werkzame mensen werkt in deze economisch snelst groeiende sector.
Recentelijk heeft het vertrek van het verkeerspark en de ijsbaan geleid 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 diversificatie van de lokale economie. Het
stimuleren van de toeristisch recreatieve sector is daarin een van 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.
in de binnenstad wordt op dit moment aan de hand van een visie gewerkt aan een upgrading van het
centrum.

0ok kan Assen nog beter de naamsbekendheid van het TT-Circuit en de status als hoofdstad
benutten. De ontwikkeling van Assen Zuid geeft een verdere impuls aan die naamsbekendheid van
Assen en het aantal mensen dat een bezoek aan de stad brengt. Goede verbindingen en
samenwerking tussen ondernemers in Assen 2uid 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 creéren 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. Oak 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 2uid 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 zich 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 veelheid aan functies van
de TRZ zullen ook locaties in de wijde omgeving profiteren van deze ontwikkeling. Zeker als zij in
samenspraak met de functies in Assen Zuid aantrekkelijke arrangementen weten te ontwikkelen. Een
verdere stijging van de bezettingsgraad draagt bij aan de provinciale doelstellingen voor vitale
vakantieparken.

RED

Uit 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, attracties en evenementen en met horecabezoek. Retail, Entertainment en
Dining (RED) is dan ook een belangrijke 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 variéren 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 biedt daarnaast mogelijkheden
voor verblijfsrecreatie.

Shopping

Onder bezoekers aan Assen en Drenthe is funshopping de tweede activiteit in populariteit. In die zin
is het te verwachten dat alleen de retail in de verschillende functies al een groot aantal bezoekers
aan zich weten te binden.

In de QutleTT ligt het accent op shopping. De OutleTT krijgt de uitstraling van een klein dorp dat goed
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 1,5 hectare. In 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 beide zijn
duidelijk ondergeschikt 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 iJscomplex maakt het mogelijk om ook met het
concept van try en buy te werken voor motor- en autosport en outdoor gerelateerde retail. Dat
voegt extra beleving aan de retail toe.

Leisure

De leisure in Assen Zuid heeft voor een groot deel te maken met motor-, auto- en wintersport.
Snelheid en duurzaamheid zijn daarin belangrijke thema'’s. Zo komen er in TT Plaza diverse
mogelijkheden om te racen. Virtueel kan dit met motor- en formule 1 simulatoren 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 innovaties op het gebied van
motor- en autotechniek. Deze kunnen ze voor een deel ook in de praktijk 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 skibaan 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.

In Assen Zuid komen meerdere grote zalen en evenementenruimten. Zo kan de hal in het Jscomplex
ook benut worden voor concerten en evenementen. Qok 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 Terra 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. In dit 50 meter hoge gebouw maken
bezoekers een reis door en over de aarde. In deze bijzondere bolvormige constructie komen op een
speelse manier allerlei 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.

In 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
internationate bedrijven. Ze kunnen hier de geschiedenis van motorsport en motortechniek beleven
en de technieken van nu en de toekomst leren begrijpen.

Verder bestaat de mogelijkheid dat het TT Museum een plek krijgt in Assen Zuid. Het geeft een
overzicht van de 80-jarige geschiedenis van de TT in Assen.
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Ook de activiteiten in het TT Instituut bieden de mogelijkheid om bezoekers op een laagdrempelige
manier met technologische innovaties kennis te laten maken.

Promotie en marketing

De initiatiefnemers zien de meerwaarde van gezamenlijke marketing en promotie. Door de
marketing gezamenlijk op te pakken kunnen de initiatiefnemers 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 bereid 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 bij aan de verdere naamsbekendheid van de
Drentse hoofdstad.

Duurzame technologie en duurzaam ondernemen

Duurzaambheid is een van de thema’'s die de initiatiefnemers bindt. Ze willen alle hieraan veel
aandacht besteden, Bij duurzaamheid gaat het onder andere om het tegengaan van
klimaatverandering, duurzame inzetbaarheid van mensen en het bieden van kansen aan mensen uit
de regio, efficiént 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 met duurzaamheid als een van de leidende principes. Speciale aandacht gaat er uit naar
het tegengaan van de uitstoot van broeikasgassen als CO,. Er wordt bij 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 liscomplex en de OutleTT is energieneutraliteit 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 stagemogelijkheden op het gebied van
sport, recreatie en retail. Daarmee werkt het complex aan een stevige verankering in de lokale
gemeenschap. Verder biedt het TT Instituut samen met het Drenthe College een hoogwaardige
opleiding op het gebied van autotechniek.

Het Sustainable Mobility Center van TT Plaza is een expertisecentrum voor duurzame mobiliteit,
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 daarbij op nieuwe elektrovoertuigen, bestaande
verbrandingsmotoren en diverse alternatieve energiehoudende materialen en brandstoffen.

Ruimtelijke 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 bij de natuurlijke omgeving. Deze boulevard kan veel autoverkeer
verwerken en is ingericht voor massarecreatie. Door attracties op De Haar te oriénteren is het voor
bezoekers makkelijker om de TRZ te ontdekken. Er wordt gebruik gemaakt van de infrastructuur die
nu al aanwezig is.

Pagina 6 van 7

loeristisch Recreatieve Zone Assen



De ontwikkeling in een compacte setting biedt rondom de locatie ruimte om invulling te geven aan
de landschappelijke verknoping van het landschap van het Witterdiep, het Witterveld en de
Drentsche Aa.

Met de beeldbepalende gebouwen van TT Plaza, TT Hotel, lJscomplex en Terra Experience krijgt
Assen 2uid een aantal landmarks die benadrukken dat er van alles te doen is in het gebied. Een hoge
reclamezuil vestigt specifiek de aandacht op Assen Zuid. 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 en water

Assen Zuid wordt gerealiseerd in een beekdal van de Drentsche Aa en nabij het hoogveengebied
Witterveld. Beide zijn gebieden met bijzondere natuurwaarden. De initiatiefnemers en de gemeente
zetten in op behoud, versterking en beleving van dit bijzondere landschap. De noodzakelijke
compensatie voor verhard opperviak wordt ingezet voor de ontwikkeling van natuur. Naast de
compacte bebouwing en de bijbehorende infrastructuur wordt er daarom een groenblauwe
contramal gecreéerd. Hier is ruimte voor het Witterdiep met zijn natuurlijke beekdal en een robuuste
ecologische verbinding tussen het Witterveld en dit deel van de Drentsche Aa. In deze contramal
staan natuur 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
drinkwaterwinning uit opperviaktewater. 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.

Bereikbaarheid en parkeren

Direct gelegen aan de afslag Assen Zuid van de A28 is de toeristische zone uitstekend bereikbaar voor
bezoekers uit het zuiden, noorden en oosten. Verder is het van belang om goede fietsverbindingen
te creéren. Hiermee kunnen bezoekers van Drenthe fietsen als activiteit 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 automaobiliteit. 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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Over Ecorys

Met ons werk willen we een zinvolle bijdrage leveren aan maatschappelijke thema's. Wij bieden
wereldwijd onderzoek, advies en projectmanagement en zijn gespecialiseerd in economische,
maatschappelijke en ruimtelijke ontwikkeling. We richten ons met name op complexe markt-,
beleids- en managementvraagstukken en bieden opdrachtgevers in de publieke, private en not-for-
profitsectoren een uniek perspectief en hoogwaardige oplossingen. We zijn trots op onze 85-jarige
bedrijfsgeschiedenis. Onze belangrijkste werkgebieden zijn: economie en concurrentiekracht;
regio's, steden en vastgoed; energie en water; transport en mobiliteit, sociaal beleid, bestuur,
onderwijs, en gezondheidszorg. Wij hechten grote waarde aan onze onafhankelijkheid, integriteit en
samenwerkingspartners. Ecorys-medewerkers zijn betrokken experts met ruime ervaring in de
academische wereld en adviespraktijk, die hun kennis en best practices binnen het bedrijf en met
internationale samenwerkingspartners delen.

Ecorys Nederland voert een actief MVO-beleid en heeft een ISO14001-certificaat, de internationale
standaard voor milieumanagementsystemen. Onze doelen op het gebied van duurzame
bedrijfsvoering zijn vertaald in ons bedrijfsbeleid en in praktische maatregelen gericht op mensen,
milieu en opbrengst. Zo gebruiken we 100% groene stroom, kopen we onze CO,-uitstoot af,
stimuleren we het ov-gebruik onder onze medewerkers, en printen we onze documenten op FSC-
of PEFC-gecertificeerd papier. Door deze acties is onze CO,-voetafdruk sinds 2007 met ca. 80%
afgenomen.
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Samenvatting

1 Aanleiding en doel

In 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 visie
opgesteld voor het gebied. Als onderdeel van de planvorming is voorzien 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. In
deze rapportage worden de resultaten gepresenteerd.

2 Inkadering en werkwijze

Toeristisch Recreatieve Zone in ontwikkeling

De vitgevoerde 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 A28. Dit deel van de Toeristisch Recreatieve Zone is geschikt voor een
ontwikkeling met een meer stedelijk karakter. Direct gelegen aan de A28 is het gebied goed
bereikbaar voor grote groepen bezoekers. De belangrijkste initiatieven zijn een ldscomplex, Terra
Experience, TT-World, TT-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 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.

Bestedingsimpuls na realisatie en openstelling voorzieningen

Op het moment dat de voorzieningen 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 voorzieningen zijn gerealiseerd. In
dit bedrag is rekening gehouden met entree- en deelname kosten, reiskosten van en naar de
voorzieningen binnen TRZ Assen Zuid en afgeleide bestedingen elders.
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Structurele werkgelegenheid

De geraamde bestedingsimpuls is uitgangspunt voor het bepalen van de structurele
werkgelegenheid. In 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 creéren 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 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.
Investeringen zorgen immers voor meer levendigheid en een toename van het bezoek. Daarvan
kunnen ook andere (geplande) voorzieningen binnen de zone profiteren. Zo zijn er dwarsverbanden
tussen de attracties gericht op dagbezoek en de voorziene hotelfunctie. De aanwezige en
geplande voorzieningen 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
voorzieningen is eveneens van belang voor een attractieve en complete regio waar bewoners
graag vertoeven en (nieuwe) bedrijven zich willen vestigen.
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1.1

1.2

Inleiding

Aanleiding en doel

Ontwikkeling en realisatie Toeristisch Recreatieve Zone (TRZ) in Assen

In 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 voorzien 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.

Vraagstelling en werkwijze

Planonderdelen in verschillende stadia van ontwikkeling

Het gebied tussen TT-Circuit 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. In hoofdstuk 2 gaan wij nader in op deze plannen.

Informatieverzameling

In de afgelopen jaren zijn al verschillende studies uitgevoerd om te kijken of de becogde
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
verzameld. 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.

In 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.

Inkadering

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 onderzocht.
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Bij de opgestelde ramingen is alleen gekeken naar nieuwe, nog niet gerealiseerde initiatieven in het
gebied, voorzover 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.

Leeswijzer

¢ In 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.

+ 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 voorzieningen en structurele effecten die ontstaan op het moment dat de
voorzieningen 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.

Het rapport wordt voorafgegaan door een samenvatting. In de bijlage zijn nadere detailleringen
opgenomen.
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2.2

Toelichting plannen

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 2016 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 A28 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.

Fi

guur 2.1 Planeled

TT Circuit met Toeristisch
Recreatieve Zone

Bron: Google Maps

Ontwikkelvisie TRZ Assen

Inkorting 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 opperviakte van circa 9 hectare en wordt onder de vlag van

TT-World door een commerciéle partij beheerd en in ontwikkeling gebracht. Op een deel van het
terrein zijn de voorzieningen TT-Hal en TT-Instituut gerealiseerd, evenals bijbehorende

Economische impact Toeristisch Recreatieve Zone Assen ECORYS A



10

parkeervoorzieningen die ook worden gebruikt ten behoeve van evenementen op het TT-Circuit.
Daarnaast zijn in het verleden aan verschillende partijen kaveis verkocht voor de beocogde
ontwikkeling van TT-Hotel, TT-Plaza en het casino. Het resterende nog uitgeefbare terrein van TT-
World bedraagt circa 2,5 hectare.

Voormalig Verkeerspark Assen, IJscomplex 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
IJscomplex 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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Figuur 2.2 Ontwikkelvisie TRZ Assen

Ontwikkelvisie TRZ Assen 2018
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Projectonderdelen

in 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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In de uitgevoerde impactstudie (zie hoofdstuk 3) zijn de al bestaande en gerealiseerde onderdelen
(TT- Circuit, TT- Instituut, 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 Investerinisifannen en leads Toeristische Zone Assen

TT-Circuit

IJscomplex

Terra
Experience

TT-World

TT-
Instituut

TT-Hal &

TT-Plaza

TT-Hotel

TT Casino

OutleTT

Het TT-Circuit heeft een rijke historie en trekt jaarlijks circa 600.000 bezoekers. Belangrijkste
trekker is de Dutch TT, met 20% van de bezoekers.

IJscomplex 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
|Jscomplex ook horecavoorzieningen 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 is een initiatief van VolkerWessels en denkt jaarlijks 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 educatie en
entertainment. Het plan is eveneens een initiatief van VolkerWessels en is nog volop in
ontwikkeling.

Het vrijgekomen terrein van het TT-Circuit vanwege aanpassing van de noordlus, wordt door
een commerciéle partij ontwikkeld en beheerd onder de vlag van TT-World. Sommige delen van
het terrein zijn inmiddels al verkocht en ontwikkeld (TT-Instituut en TT-Hal) of verkocht met als
doel om ze te ontwikkelen (TT-Plaza, TT-Hotel en TT-Casino).

Het TT-Instituut is al in het gebied gevestigd en biedt samen met het Drenthe College,
opleidingen op MBO niveau op het gebied van motortechniek. Vanuit die optiek zijn er diverse
dwarsverbanden met het circuit en TT-Plaza.

TT-Hal is een multifunctionele en aaneengesioten hal die sinds 2007 onderdak biedt aan een
breed scala beurzen en evenementen. De TT-Hall heeft een bezoekerscapaciteit van 17.500 en
beschikt over 6.500 parkeerplaatsen.

Techniek en leisure is een van de kernpunten van TT-Plaza. Het project richt zich zowel op
educatie als op beleving. Studenten werken er met de modemste motortechnieken. Hiervoor
werkt TT-Plaza samen met diverse onderwijsinstellingen. Bezoekers kunnen er terecht voor
allerlei activiteiten op het gebied van snelheid. Dat kan in 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 krijgt het TT-Hotel rond de 130 kamers. Door de aanwezigheid van
het hotel is er ook verbliffstoerisme in TT-World Assen mogelik. . =
In het verleden is een vergunning verieend om bij het TT- Circuit een casino te starten. In de
oorspronkelijke plannen was onder andere voorzien in een hal met 140 speelautomaten, een
wok restaurant en een motorcafé . Tot op heden is nog geen gebruik gemaakt van de
vergunning.

OutleTT is de naam voor de gewijzigde plannen voor de Factory Outlet Center, met minder
winkels, en meer ontspanning en horeca. Om aantrekkelijk te zijn is een zekere massa nodig.
Gedacht wordt aan een oppervlakte van zo'n 15.000 vierkante meter. In de OutleTT wordt met
name kleding verkocht van eerdere collecties of kleding die 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 10% van het
geheel. De QutleTT denkt jaarlijks tussen de 1 en 1,5 miljoen bezoekers te kunnen trekken.
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Voormalig | De huidige eigenaren van het inmiddels verdwenen Verkeerspark beraden zich op de

Verkeers- ontwikkeling van vervangende recreatieve activiteiten.
park

a) htip://www.expo-management.nlfindex.php?id=47

b)  http:/fwww.rtvdrenthe.nl/nieuws/42939/Casino-bij-T T-circuit

c) https:/iwww.assercourant.nl/algemeen/501531/college-assen-presenteert-plannen-tt-trz-aangepast-foc-
casino-vakantiepark-revalidatiehotel.html|
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Economische effecten

Type effecten

In 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 tijdelijke
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 voorzieningen wordt gerealiseerd. In termen van bestedingen
kan hierbij onder ander worden gedacht aan entree- en deelname kosten van bezoekers om
van de voorziening 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.

» Afgeleide effecten
Onder afgeleide effecten verstaan we hier de effecten die het gevolg zijn van aanvullende
bestedingen van bezoekers van de toeristisch recreatieve voorzieningen in de directe omgeving
van TRZ of verder weg gelegen gebieden.

» Indirecte effecten
Dit zijn de effecten bij toeleverende bedrijven en instellingen (zoals schoonmaak, inrichting,
catering, kantoorartikelen, etc.). Deze effecten kunnen bepaald worden met een zogeheten
Input-Output analyse. Dit is een analyse op basis van een tabel van onderlinge (financiéle)
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
00K bijlage 2).

¢ Uitstralingseffecten
Tenslotte zijn er zogenaamde uitstralingseffecten. Denk hierbij onder andere aan de verbreding
van het voorzieningenniveau 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 Tiidelijke effecten

Investeringen 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. In economische termen levert deze overdracht geen werkgelegenheid of
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toegevoegde waarde op. Er is alleen sprake van een transactie, waarbij een verschuiving van
eigendom plaats vindt.

Investeringen 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 leiden 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 initiéle investering
omdat een gedeelte vanwege inkoop weglekt naar elders.

Tabel 3.1 Tijdelijke werkgelegenheid gedurende de realisatiefase (in arbeidsjaren

Tijdelijke werkgelegenheid (arbeidsjaren)

Directe werkgelegenheid 1.430
Indirecte werkgelegenheid 850
Totaal 2.280

Bron: raming Ecorys

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.

Structurele effecten (bruto)

Op het moment dat de betreffende voorzieningen 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 verwachten 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 kamers, de gemiddelde
kamerbezetting en de te verwachten 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 feit dat sommige van
de geplande onderdelen uit de afzonderlijke plannen overlappend kunnen zijn. In de praktijk zal
bovendien sprake zijn van combinatiebezoek waardoor het totale bezoek aan het gebied per saldo
lager vit zal komen.
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Onderstaande tabel laat de verwachte bezoekersaantallen zien voor de verschillende relevante
planonderdelen. In totaal gaat het om circa 2,3 tot 3,0 miljoen bezoeken indien de genoemde
planonderdelen ook daadwerkelijk worden gerealiseerd.

Tabel 3.2 Verwachte bezoekersaantallen per onderdeel TRZ Assen

Minimum aantal

Maximum aantal

bezoeken/ bezoeken/
overnachtingen overnachtingen

IJscomplex (incl..Terra Experience) 600.000 900.000
OutleTT 1.450.000 1.700.000
TT-Plaza 150.000 230.000
TT-Hotel 50.000 60.000
TT-Casino 40.000 60.000
TT-World (niet uitgegeven kavels) p.m. p.m.
Voormalig Verkeerspark p.m. p.m.
Totaal 2.290.000 2.950.000

Bron: raming Ecorys

Uitgaande van de verwachte bezoekersaantallen/ overnachtingen zijn op basis van een inschatting
van de gemiddelde bestedingen per bezoek, de totale bestedingen in beeld gebracht. In totaal gaat
het om een bedrag van 75 tot 105 miljoen euro op jaarbasis, op het moment dat alle relevante
voorzieningen zijn gerealiseerd. In dit bedrag is rekening gehouden met entree- en deelname
kosten, reiskosten van en naar de voorzieningen binnen 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
productiewaarde van werknemers in de betreffende sector. Via een zogenaamde Input-Output (10)-
analyse kan vervolgens de (doorwerking bij allerlei toeleverende bedrijven worden bepaald.

Onderstaande tabel laat de resultaten zien. In 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 cregert ook het
IJscomplex 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 (Bruto) Structurele werkgelegenheidseffecten (fte’'s) na openstelling voorzieningen

Min Max
Direct ? Indirect Totaal Direct ¥ Indirect Totaal

IJscomplex (incl. Terra 85 40 125 125 60 185
Experience)
OulleTT 335 50 385 420 65 485
TT-Plaza 45 25 70 70 35 105
TT-Hotel 25 15 40 30 20 50
TT-Casino 25 15 40 45 25 70
TT-World (niet uitgegeven p.m. p.m. 0 p.m. p.m. 0
kavels)

Voormalig Verkeerspark p.m. p.m. 0 p.m. p.m. 0
Totaal 515 145 660 690 205 895

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 (grofweg de omzet minus de waarde van de ingekochte goederen en diensten). Uitgaande
van de gehanteerde uitgangspunten en veronderstellingen gaat het om een totaal bedrag van 60
tot 80 miljoen euro.

Van bruto naar netto effecten

In 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 in de directe omgeving.

OutleTT

In de eerdere studie van Ecorys is geraamd hoeveel omzet de OutleTT zal gaan verdringen in het
marktgebied binnen 30 kilometer rond het project. Op grond van de nieuwe marktinformatie (aantal
inwoners, bestedingsbedrag per inwoner in de FOC-branches, het koopstromenonderzoek 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 -2,8% 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 duurzame goederen van
respectievelijk 3,7%, 6,7%, 5,3%, 5,3% en 4,8%. 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).

Netto werkgelegenheid OutleTT

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.
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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.
Indien 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 mogelijke verdringing in relatie tot de OutleTT en
de genoemde overwegingen voor de andere initiatieven.

Tabel 3.4 (Netto) Structurele werkgelegenheidseffecten (fte’s) na openstelling voorzieningen

Max

Direct 9 Indirect Totaal Direct ¥ Indirect Totaal
lJscomplex (incl. Terra 85 - 85 125 - 125
Experience)
OutleTT 265 - 265 340 - 340
TT-Plaza 45 - 45 70 - 70
TT-Hotel 25 - 25 30 - 30
TT-Casino 25 - 25 45 - 45
TT-World (niet uitgegeven p.m. p.m. p.m. p.m. p.m. p.m.
kavels)
Voormalig Verkeerspark p.m. p.m. p.m. p.m. p.m. p.m.
Totaal 445 - 445 610 - 610

b) Effecten direct gekoppeld aan de voorzieningen, inclusief afgeleide effecten.
Bron: raming Ecorys

Synergie en uitstralingseffecten

Verbreding gebiedsbasis

In de huidige situatie is het TT-Circuit de belangrijkste toeristisch-recreatieve voorziening in het
gebied. De andere beocogde voorzieningen 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. Investeringen zorgen immers voor meer levendigheid en een toename van het
bezoek, waarvan ook andere (geplande) voorzieningen binnen de zone kunnen profiteren. Zo zijn
er dwarsverbanden tussen de attracties gericht op dagbezoek en de voorziene hotelfunctie.

Synergievoordelen gebruik van voorzieningen

De aanwezige en geplande voorzieningen leiden tot synergie-effecten op het moment dat gebruik
kan worden gemaakt van gezamenlijke of gedeelde voorzieningen. Denk in dit geval aan de
aanwezigheid van parkeervoorzieningen of de gezamenlijke promotie van het gebied.
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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 verbliffsaccommodaties, 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.

ECORYS A Economische impact Toeristisch Recreatieve Zone Assen



Conclusie

1)

2)

3

4)

5)

Toeristisch Recreatieve Zone in ontwikkeling

In 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.

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.

Bestedingsimpuls na realisatie en openstelling voorzieningen

Op het moment dat de voorzieningen 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 voorzieningen zijn gerealiseerd. In dit bedrag is rekening gehouden met
entree- en deelname kosten, reiskosten van en naar de voorzieningen binnen TRZ Assen Zuid
en afgeleide bestedingen elders.

Structurele werkgelegenheid

De geraamde bestedingsimpuls is uitgangspunt voor het bepaien van de structurele
werkgelegenheid. In 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 creéren 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 circa 445 tot 610 fte's.

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.
Investeringen zorgen immers voor meer levendigheid en een toename van het bezoek,
waarvan ook andere (geplande) voorzieningen binnen de zone kunnen profiteren. Zo zijn er
dwarsverbanden tussen de attracties gericht op dagbezoek en de voorziene hotelfunctie. De
aanwezige en geplande voorzieningen leiden tot synergie-effecten op het moment dat gebruik
kan worden gemaakt van gezamenlijke of gedeelde voorzieningen.
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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 voorzieningen 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

Arbeidsjaar

Basisprijzen

Belastingen

Beroepsbevolking

Binnenlands product

Bruto productiewaarde

Bruto toegevoegde
waarde

Consumptieve
bestedingen

Geregistreerde
werkloosheid

Marktprijzen

De berekende waardevermindering van vaste activa (zoals
machines, gebouwen, software en andere duurzame
productiemiddelen) die worden ingezet in het productieproces,
voor zover die vermindering het gevolg is van normale technische
slijtage, economische veroudering of verzekerbare schade.

De gemiddelde contractuele arbeidsduur van een voitijdsbaan van
werknemers op jaarbasis.

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.

Door de overheid opgelegde, verplichte heffingen, zonder een
direct aanwijsbare tegenprestatie, die dienen ter dekking van
overheidsuitgaven.

Alle personen van 15-64 jaar die tenminste twaalf uur per week
werken of actief dergelijk werk zoeken.

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.

De marktwaarde van de afgezette goederen en diensten,
vermeerderd met de waarde van de goederen die aan de voorraad
zZijn toegevoegd.

Toegevoegde waarde inclusief afschrijvingen.

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 invoer, rente, dividenden
en niet-uitgekeerde winsten. Is gelijk 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. Is in waarde gelijk aan het nationaal inkomen.
De reéle verandering ervan is exclusief de invloed van de
ruilvoetverandering, dit in tegenstelling tot de reéle verandering
van het nationaal inkomen.

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 Input-output analyse

Wat is een input output tabel?

Een input output tabel geeft 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 overzicht 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 afzet 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 overzicht van de afzet en kostenstructuur.

Uitwerking van een voorbeeld

Ter verduidelijking van het voorgaande is hieronder een fictieve regionale I/O tabel weergegeven.

Tabel b.23.1. Voorbeeld 10-tabel

(1) (2) 3) (4)
Sectoren leveringen aan Totaal Finale Productie
d intermediair levering Totaal
(1) Leveringvan  a 10 12 14 7 43 57 100
b 0 3 20 30 50
c 4 10 9 26 14 40
d 10 1 14 31 45
(2) Subtotaal 23 26 34 20 103 132 235
(3) Invoer 27 14 15 56
(4) Toegevoegde waarde 50 10 10 76
(5) Totale productie 100 50 40 45 235

De leveringen van een sector in de regio bestaan uit de leveringen aan sectoren a t/m d in dezelfde
regio ofwel 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

10 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))-
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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;

* Investeringsgoederen voor de bedrijven in de regio;

« Export, onderverdeeld in export naar overig Nederland en het buitenland;

* Goederen, geleverd aan de overheid in de regio;

« Entot slot kunnen er mutaties in de voorraadvorming 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 kostencategorieén 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. In het
voorbeeld is dit gelijk aan 235 eenheden.

Toepassingsmogelijkheden

Indien 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.

¢ Intermediaire kosten (leveringen door andere sectoren),

« Intermediaire 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 immers 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
kieiner 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 1 euro tot een
totale stijging van de economische transacties met meer dan 1 euro. De verhouding tussen het
uviteindelijk effect en de impuls heet multiplier.
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Een multiplier is dus een vermenigvuldigingsfactor die de mate van doorwerking 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. In 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 dee! 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 doorwerkingseffecten 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.

ECORYS A Economische impact Toeristisch Recreatieve Zone Assen



Economische impact Toeristisch Recreatieve Zone Assen ECORYS A 31



32

ECORYS A

Economische impact Toeristisch Recreatieve Zone Assen






ECORYS A

Postbus 4175
3006 AD Rotterdam
Nederland

Watermanweg 44
3067 GG Rotterdam
Nederland

T 010 453 88 00

F 010 453 07 68

E netherlands@ecorys.com

W www.ecorys.nl

Sound analysis, inspiring ideas



// // I_”/"/

Gemeente Assen

,,,,,,, o

Eid /
// / / I .r",-"/.-" /

-';.f /
fl___, /

Contactpersoon

Gedeputeerde Staten van Drenthe lielsieor

///f /-f:,’.f"!r':’r/ ; -f/-*’,r W ."
,/ z"f__ K //f f//’/'/ /','r///’/‘/’f /S

,.fx—’f,"_f'rJ.-.ra.'f'
.J’ / / J’.I

/
/ £ /
" P e i

W.H. Glspen
14 0592

Bezoekadres Noordersingel 33

Postbus 122
9400 AC ASSEN

Uw brief van
Uw kenmerk
Ons kenmerk

Datum
Verzenddatum

2016-01051

18 maart 2016
18 maart 2016

Onderwerp  FOC — verzoek om medewerking

Geacht college,

Begin 2015 sloten wij een intentie overeenkomst met de initiatiefnemer 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 zorgt een FOC voor een substanti€le bijdrage aan de werkgelegenheid in Assen en
Drenthe. Zo komt Ecorys tot een berekening van minimaal 400 en maximaal 540 structurele
arbeidsplaatsen (netto: 231 — 321) en 274 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 kader van het
tocrisme is daarbij niet meegerckend.

Een FOC kan een belangrijke aanvulling op het bestaande aanbod in Assen en de regio worden en zo
zorgen voor ecn economische structuurversterking van Noord-Nederland.

Ook betekent een FOC op de beoogde locatie een goede invulling en doorontwikkeling van onze
toeristische recreatieve visie voor het betreffende gebied, die bovendien andere investeerders kan
aantrekken.

Voor ons is en blijft een vitale en aantrekkelijke binnenstad in Assen essentieel.
Zicht krijgen op de impact van het initiatief op het winkellandschap in de Asser binnenstad en in de
regio was daarom voor ons ook cen belangrijk aandachtspunt.

Daarom zijn wij van het begin af aan samen met u opgetrokken - ieder vanuit de eigen
verantwoordelijkheid: onze focus gericht op de toekomst van de stad en op de kansen in het kader
van werkgelegenheid en de verdere ontwikkeling van het gebied rondom het TT circuit en de
Toeristisch Recreatieve Zone en uw focus gericht op een evenwichtige en tockomstbestendige
ruimtelijke ordening van regio en provincie.

Bovendien geldt voor de Toeristisch Recreatieve Zone de structuurvisie FlorijnAs, die in het kader
van de Crisis en Herstelwet samen met alle betrokken overheden en instanties is ontwikkeld en door
hen is onderschreven.

Onze gezamenlijke inspanning richtte zich eerst op de onderbouwing van de haalbaarheid en de
impact van het initiatief.

Vervolgens ook op de afweging in het kader van de Ladder voor dunrzame verstedelijking: door
gezamenlijk opdracht te geven tot het zogeheten ladderonderzoek.

Het resultaatl van dat ladderonderzoek door CityWorks c.a. is gepresenteerd in cen bijeenkomsl voor
staten- en gemeenteraadsleden.

Het resultaat gaf aan dat er ruimte is voor het initiatief voor een FOC.

Postadres Telefoon E-mail Bank Wilt u bij een reactie op
Postbus 30018, g400 RA Assen 14 0592 info@assen.n! NL28BNGHo285000497 deze brief het kenmerk en de
Stadhuis Fax Internet t.n.v. Gemeente Assen datum vermelden?
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Vervolgens zijn wij in samenspraak met de gemeenteraad een proces ingegaan om tol een
zorgvuldige afweging te komen. We hebben het najaar gebruikt om zoveel mogelijk alle relevante
informatie beschikbaar te krijgen. Het in het kader van art. 3.1.6. Besluit ruimtelijke ordening
vereiste ladderonderzoek vormde het startpunt voor dat proces. Voor- en tegenstanders uit diverse
geledingen hebben de gelegenheid gehad hun mening te geven in het door de raad verder ingevulde
proces. Onder meer met een aantal ronde tafelgesprekken met deskundigen, stakeholders,
belanghebbenden en bestuurders en ook met een werkbezoek aan Rosada / Roosendaal.

Op 11 februari jl. heeft de raad van Assen in meerderheid ingestemd met het doorlopen van de
bestemmingsplanprocedure om het realiseren van een FOC Assen mogelijk te maken. Tegelijkertijd
stemde de raad in met het actualiseren, opstellen en uitvoeren van een programima voor een
aantrekkelijke binnenstad met bijbehorend investeringsprogramma samen met alle betrokken
partijen. Tevens zijn twee moties aangenomen, de ene gericht op het FOC en de andere op de
binnenstad. In de eerste motie “Randvoorwaarden mogelijke komst FOC” zijn voorwaarden en
wensen benoemd onder andere wat betreft duurzaamheid, een sluitende omschrijving van branches
en assortiment en de handhaving daarvan, een substantiéle bijdrage vanuit het FOC voor de
binnenstad, gezamenlijke citymarketing en gelijke speelvelden wat betreft parkeren en
openingstijden. De andere motie “De krachtige binnenstad” geeft kaders mee voor de invulling van
de te herijken binnenstadsvisie, een gezamenlijk actieprogramma en bijbehorende investeringen en
dekkingsrichting.

De moties zijn bekend bij de initiatiefnemers en zijn voor hen geen reden om het initiatief in te
trekken.

Er is dus nu een positief besluit van de raad aangevuld met een kader voor de verdere uvitwerking
richting bestemmingsplan. Ook ligt er een kader voor het ontwikkelen van een programma voor een
aantrekkelijke binnenstad incl. investeringsprogramma met alle stakeholders.

Wij zien voldoende kansen om samen met de initiatiefnemer en de belanghebbenden vanuit de
binnenstad een goede invulling te geven aan wat in de moties wordt gevraagd. Het resultaat daarvan
krijgt zijn uitwerking in het bestemmingsplan en in de koopovereenkomst c.q. overeenkomsl van
gronduitgifte en/of privaatrechtelijk vastgelegde afspraken met de initiatiefnemer c.a. van het FOC.,

Met dit besluit is voor ons naast het invullen van het programma voor een aantrekkelijke binnenstad
de volgende stap het verder doorlopen van de bestemmingsplanprocedure om een FOC Assen
mogelijk te maken.

In dat kader vragen wij u om medewerking aan het planologische proces vanuit uw
verantwoordelijkheid voor een goede ruimtelijke ordening binnen de provincie Drenthe. Dit door de
provinciale omgevingsvisie en/of verordening zo aan te passen dat hel realiseren van een FOC op de
beoogde locatie mogelijk wordl.

Met vriendelijke groet, - ]
burgemeester en wethouders,

/) —

—— \ N

2 - (TSR —
7 | B
burgemeester gemeentesecretaris

|

e

M. Hoogeveen |.b. T. Dijkstra

Bijlagen:
- Raadsvoorstel, Een FOC Assen — gaan voor kansen en voor de toekomst van de binnenstad;
- Motie D66 c.a., Randvoorwaarden mogelijke komst I'OC;
- Motie VVD c.a., De krachtige binnenstad.
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Onderwerp  Besluitvormingsproces vestiging FOC Assen

Geacht college,

Met uw brief van 15 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 afweging 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 afweging 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 regionale 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 /omgevingsvisie goed moet worden onderbouwd (cf. de
ladder voor duurzame verstedelijking) hebben wij samen opdracht gegeven tot het uitvoeren 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 economische 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 off daarvan voor de

werkgelegenheid en de consumptie in de regio,

E-mail Bank Wilt u bij een reactie op
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- de impulsen voor de invulling van de Toeristisch Recreatieve Zone (de TRZ).
De presentatie onlangs van de plannen voor Ice 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 internet 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 afweging 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 oriénterende 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 — onafthankelijke — procesmanager: Bas Doets.

Afwegingskader

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 15 juni aangeeft beoogt te doen.

Afwijzen 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 of er behoefte is aan een initiatief en of een
ontwikkeling schadelijk is voor de bestaande situatie is de ladder het ge€igende instrument.
Daarnaast 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 becordeeld 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 nicuwe feiten of omstandigheden zijn 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 effecten 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 naar 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 CityWorks 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 wit 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, terwijl de leegstand voor Assen iets toeneemt — van 9,6% naar
9,8% tot 10.0%. 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 wel of 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 vanuit het vastgoed

Vanuit vier grote institutionele beleggers is een brief geschreven waarin zij aangeven de krachten te
willen bundelen om te komen tot een nicuw 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 vertegenwoordiger 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 aantrekkelijk voor ondernemers met nieuwe
onderscheidende concepten.

Tegelijkertijd kunnen we ons niet voorstellen dat als het FOC wel gerealiseerd wordt dit aanbod zou
verdwijnen. Immers hoe dan ook is een vitale binnenstad voor alle spelers van cruciaal belang om het
belegd vermogen 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.

Van Hees

Op deze plaats voelen wij ook de behoefte om te reageren 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 van 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 gegigende 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 [VBN c.a. overneemt. 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 integrale 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 Groningen. En buiten de gemeen-
te Groningen 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 al genoemd.

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 wij bij 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 positieve inschatting op meerdere rapporten die laten zien dat de komst van
een FOC zowel structurele als incidentele werkgelegenheid gaat opleveren. Ecorys benoemt structu-
reel bruto 400 tot 540 fte en netto 231 tot 321 fte netto en incidenteel 274 arbeidsjaren. CityWorks
ca. komt tot structureel 403 tot 521 fte bruto en 310 tot 340 fte netto en incidentee! 260 arbeidsjaren.
Daarnaast is een positieve impact op de toeristische bestedingen zeer reéel. Het toeristische bezoe-
kersprofiel (veel jonge gezinnen) past goed bij een FOC. Een nieuwe attractie trekt meer mensen naar
Drenthe. Al een relatief zeer klein effect kan al een grote impact hebben op de toeristische bestedin-
gen. Een groei van 1% betekent al gauw een impuls van € 6,8 miljoen (Ladderonderzoek, p. 36)

In het verlengde daarvan willen wij de aantrekkingskracht benadrukken die de komst van een FOC
heeft op andere investeerders en initiatieven zoals Ice 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 houdbaarheid van het 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 af aan 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 kracht 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
2015.

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.

Het belang van het realiseren van een outlet in het noorden en de kansen die dit biedt, blijven voor
ons:

de versterking van de regionale economie,

positieve effecten voor de werkgelegenheid,

impulsen voor toerisme en recreatie,

katalysator voor de ontwikkeling van de TRZ zone inclusief de synergie met andere mogelij-
ke initiatieven als Ice World Drenthe, TT-Plaza en de doorontwikkeling van het TT circuit.
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Een afwijzing 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. Gegeven de genoemde
kansen en omdat wij de huidige locatie bij Assen als de beste voor Drenthe en het

Noorden zien, zouden wij een afwijzing zeer betreuren.

Tegelijkertijd is de planvorming samen met alle betrokkenen voor een aantrekkelijke binnenstad onze
hoogste prioriteit, niet door te verbieden, wel door keuzes te maken, door ruimte voor ondernemen te
stimuleren.

Wij hopen u zo voldoende te hebben geinformeerd en wij handhaven ons verzoek om medewerking.
We 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, /"'

i
o i 'I
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? 1 ‘
P burgemeester secretaris

T. Dijkstra
[ -~ M.L.J. Out
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Datum 12 december 2016

Verzenddatum

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,

burgemeester secretaris

M.L.J. Out T. Dijkstra
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Onderwerp: Planologische medewerking FOC Assen BY

Geacht College,

28 januari 2015 heeft u ingestemd om medewerking te verlenen aan de voorbereiding voor het
ontwikkelen van een Factory Outlet Centrum gelegen in het TT gebied. U heeft daartoe bij GS 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 positief in en acht het raadzaam deze verder uit te werken
alvorens verder te gaan met de planologische procedures.

Wij verzoeken u daarom bij 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 kan de benodigde procedure later en dan in een breder verband opnieuw worden
vervolgd.

In afwachting,
Met vriendelijke groet;-
Raymond Cg;ontﬂ
FOC AsseiYB‘V,

FOC ASSEN B.V. HAVENSTRAAT 295 1271GD HUIZEN KVK 32075131 035-5265053





